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UNIONIN TUOMIOISTUIMEN TUOMIO (ensimmainen jaosto)

14 pdivand maaliskuuta 2013 *

Direktiivi 93/13/ETY — Kuluttajasopimukset — Lainasopimus, jonka vakuutena on
kiinteistokiinnitys — Kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettely — Pddasiaa kasittelevan kansallisen
tuomioistuimen toimivalta — Kohtuuttomat ehdot — Arviointiperusteet

Asiassa C-415/11,

jossa on kyse SEUT 267 artiklaan perustuvasta ennakkoratkaisupyynnostd, jonka Juzgado de lo
Mercantil n° 3 de Barcelona (Espanja) on esittinyt 19.7.2011 tekemadllddn padtokselld, joka on
saapunut unionin tuomioistuimeen 8.8.2011, saadakseen ennakkoratkaisun asiassa

Mohamed Aziz

vastaan

Caixa d’Estalvis de Catalunya, Tarragona i Manresa (Catalunyacaixa),

UNIONIN TUOMIOISTUIN (ensimmainen jaosto),

toimien kokoonpanossa: jaoston puheenjohtaja A. Tizzano (esitteleva tuomari) sekd tuomarit A. Borg
Barthet, M. Ilesi¢, J.-J. Kasel ja M. Berger,

julkisasiamies: ]. Kokott,

kirjaaja: johtava hallintovirkamies M. Ferreira,

ottaen huomioon kirjallisessa késittelyssa ja 19.9.2012 pidetyssé istunnossa esitetyn,
ottaen huomioon huomautukset, jotka sille ovat esittineet

— Mohamed Aziz, edustajanaan abogado D. Moreno Trigo,

— Caixa d’Estalvis de Catalunya, Tarragona i Manresa (Catalunyacaixa), edustajanaan abogado I
Fernindez de Senespleda,

— Espanjan hallitus, asiamiehendén S. Centeno Huerta,
— Euroopan komissio, asiamiehinddn M. Owsiany-Hornung, J. Baquero Cruz ja M. van Beek,
kuultuaan julkisasiamiehen 8.11.2012 pidetyssa istunnossa esittdman ratkaisuehdotuksen,

on antanut seuraavan

* Oikeudenkayntikieli: espanja.
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tuomion

Ennakkoratkaisupyynté koskee kuluttajasopimusten kohtuuttomista ehdoista 5.4.1993 annetun
neuvoston direktiivin 93/13/ETY (EYVL L 95, s. 29; jdljempéna direktiivi) tulkintaa.

Tama pyynto on esitetty asiassa, jossa ovat vastakkain Mohamed Aziz ja Caixa d’Estalvis de Catalunya,
Tarragona i Manresa (Catalunyacaixa) (jéljempénd Catalunyacaixa) ja joka koskee kyseisten osapuolten
vilisen lainasopimuksen, jonka vakuutena on kiinteistokiinnitys, tiettyjen ehtojen pétevyytta.

Asiaa koskevat oikeussdannot

Unionin oikeus

Direktiivin johdanto-osan 16. perustelukappaleessa mainitaan seuraavaa:
"— —  vilpittbmédn mielen vaatimuksen voi tdyttdd elinkeinonharjoittaja, joka kohtelee
oikeudenmukaisesti ja kohtuullisesti toista osapuolta, jonka lailliset edut hénen on otettava
huomioon.”

Direktiivin 3 artiklassa saddetddn seuraavaa:

”1. Sopimusehtoa, josta ei ole erikseen neuvoteltu, pidetddn kohtuuttomana, jos se hyvdn tavan
vastaisesti aiheuttaa kuluttajan vahingoksi huomattavan epétasapainon osapuolten sopimuksesta
johtuvien oikeuksien ja velvollisuuksien vilille.

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

3. Liitteessdé on ohjeellinen luettelo, joka ei ole tyhjentdvd, niistd ehdoista, joita voidaan pitda
kohtuuttomina.”

Saman direktiivin 4 artiklan 1 kohdassa sédddetdén seuraavaa:

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

Direktiivin 6 artiklan 1 kohdassa sdéddetdén seuraavaa:

"Jasenvaltioiden on sdddettdvd, ettd elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan valisen sopimuksen
kohtuuttomat ehdot eivit sido kuluttajia niiden kansallisen lainsdddannon mukaisesti ja ettd sopimus
jad muilta osin osapuolia sitovaksi, jos sopimus voi olla olemassa ilman kohtuuttomia ehtoja.”
Direktiivin 7 artiklan 1 kohdassa sdddetdédn seuraavaa:

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

olemassa riittdvia ja tehokkaita keinoja kohtuuttomien ehtojen kdyton lopettamiseksi
elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vilisissa sopimuksissa.”
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Direktiivin liitteessd olevassa 1 kohdassa luetellaan sen 3 artiklan 3 kohdassa tarkoitetut ehdot. Se
kasittda muun muassa seuraavat ehdot:

”1. Ehdot, joiden tarkoituksena tai seurauksena on:

e) suhteettoman suuren korvauksen vaatiminen kuluttajalta, joka ei tiytd velvollisuuksiaan;

q) kuluttajan oikeuden nostaa kanne tai kayttdd muita oikeuskeinoja poissulkeminen tai
rajoittaminen,  erityisesti vaatimalla kuluttajaa viem&ddn riitatapaukset yksinomaisesti
valitysmenettelyyn, jota oikeudelliset sddnnokset eivdat koske, rajoittamalla sopimattomasti
kuluttajan saatavilla olevia todisteita tai madraamalld kuluttajalle todistustaakka, jonka olisi
sovellettavan lainsddddannon mukaan oltava sopimuksen toisella osapuolella.”

Espanjan oikeus

Espanjan oikeudessa kuluttajien suoja kohtuuttomilta sopimusehdoilta oli ensin jarjestetty kuluttajien ja
kayttdjien suojasta 19.7.1984 annetulla yleiselld lailla 26/1984 (Ley General 26/1984 para la Defensa de
los Consumidores y Usuarios; BOE nro 176, 24.7.1984, s. 21686).

Sittemmin yleistd lakia 26/1984 muutettiin yleisistd sopimusehdoista 13.4.1998 annetulla lailla 7/1998
(Ley 7/1998 sobre condiciones generales de la contratacién; BOE nro 89, 14.4.1998, s. 12304), jolla
direktiivi saatettiin osaksi Espanjan oikeutta.

Lopuksi lain 26/1984 konsolidoitu versio, sellaisena kuin laki oli muutettuna, hyvaksyttiin kuluttajien ja
kayttdjien suojasta annetun yleisen lain sekd muiden tdydentdvien lakien uudelleen laatimisesta
16.11.2007 annetulla kuninkaan asetuksella 1/2007 (Real Decreto Legislativo 1/2007 por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras
leyes complementarias; BOE nro 287, 30.11.2007, s. 49181).

Kuninkaan asetuksen 1/2007 82 §:ssd sdddetddn seuraavaa:
”1. Kohtuuttomina pidetddn kaikkia sellaisia sopimusehtoja, joista ei ole erikseen neuvoteltu, seka
kaikkia kaytdntoja, jotka eivdat perustu nimenomaiseen sopimiseen ja jotka lojaliteettiperiaatteen

vastaisesti aiheuttavat kuluttajan ja kayttdjan vahingoksi huomattavan epitasapainon osapuolten
sopimuksesta johtuvien oikeuksien ja velvollisuuksien vilille.

3. Sopimusehdon kohtuuttomuutta arvioidaan ottaen huomioon sopimuksen kohteena olevien
tavaroiden ja palvelujen luonne ja viitaten kaikkiin sopimuksen tekoon liittyviin olosuhteisiin seka
kaikkiin muihin sopimuksen tai toisen sopimuksen, josta se on riippuvainen, ehtoihin.

4. Edella esitetystd huolimatta kohtuuttomina pidetddn joka tapauksessa ehtoja, jotka 85-90 §:ssd
tarkoitetulla tavalla

a) sitovat sopimuksen elinkeinonharjoittajan tahtoon

b) rajoittavat kuluttajan ja kayttdjan oikeuksia
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c) poistavat sopimuksen vastavuoroisuuden

d) asettavat kuluttajalle tai kéyttdjille kohtuuttomat vakuudenantamisvelvollisuudet tai
perusteettoman todistustaakan

e) ovat suhteettomia sopimuksen tekemisen ja tdytdntoonpanon kannalta tai
f)  ovat toimivaltasdéntojen ja sovellettavan oikeuden sdéntojen vastaisia.”

Maksamismaardysmenettelyn osalta Espanjan siviiliprosessilain (Ley de Enjuiciamiento Civil), sellaisena
kuin se oli voimassa padasian menettelyn aloittamishetkelld, III kirjan IV osaston V luvussa, jonka
otsikko on ”Kiinnitettyd ja pantattua omaisuutta koskevan téytdntoonpanon erityispiirteet”, erityisesti
sen  681-698  §:ssd, sdddetdadn  padasian  kohteena  olevasta  kiinnitetyn  kiinteiston
ulosmittausmenettelysta.

Siviiliprosessilain 695 §:ssé sdddetddn seuraavaa:

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

(1) Vakuuden tai vakuuden kohteena olevan saatavan lakkaaminen, kun esitetdaan rekisterdintitodistus,
josta kdy ilmi kiinteistokiinnityksen tai mahdollisesti hallintaan perustumattoman panttioikeuden
poistaminen, taikka notaarin vahvistama asiakirja maksun suorittamisesta tai vakuuden
lakkaamisesta.

(2) Saatavan madrittamista koskeva virhe, kun vakuuden kohteena oleva saatava on
ulosmittausvelkojan ja ulosmittausvelallisen vilisen tilin lopullisen saldon suuruinen.
Ulosmittausvelallisen on esitettdva tiliote, ja vastustamisperuste voidaan ottaa tutkittavaksi
ainoastaan, jos tiliotteen saldo poikkeaa ulosmittausvelkojan esittdmain tiliotteen saldosta.

(3) —— ennen menettelyssd kyseessd olevan rasitteen kirjaamista tdhdn omaisuuteen kohdistettu muu
vakuus tai kiinnitys; tdimé on vahvistettava vastaavalla rekisterdintitodistuksella.

2. Jos 1 momentissa tarkoitettuja vastustamisperusteita esitetddn, tuomioistuimen kanslian virkamies

keskeyttdd ulosmittauksen ja kutsuu osapuolet kuultaviksi tiettynd médrdpdivind tuomioistuimeen,

joka on pédttanyt ulosmittausmenettelyn aloittamisesta, jolloin kutsun ja médrdajan valille on jaatava

vahintddan nelja pdivad; tdnd médrdpdivand tuomioistuin kuulee osapuolia, ottaa huomioon esitetyt

kirjelmait ja antaa kahden pédivian kuluessa asianmukaiseksi arvioimansa ratkaisun padtoksen muodossa
”

Siviiliprosessilain 698 §:ssd sdddetddn seuraavaa:
”1. Muihin kuin edeltdvissd pykalissa tarkoitettuihin perusteisiin perustuvat velallisen, kolmannen
haltijan tai muun osapuolen vaatimukset, my0s asiakirjan pateméttomyyttd, saatavan erddntymistd,

varmuutta, lakkaamista tai méidrdd koskevat vaatimukset, ratkaistaan asianmukaisessa menettelyssd,
joka ei johda tésséd luvussa sdddetyn menettelyn keskeyttimiseen tai lykkdamiseen.
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2. Edella 1 momentissa tarkoitetun vaatimuksen esittdmisen tai téllaiseen vaatimukseen liittyvén
menettelyn yhteydessd voidaan vaatia, ettd kyseisessdé menettelyssd annettavan tuomion tehokkuus
varmistetaan pidattdmalla kokonaan tai osittain tdssd luvussa tarkoitetun menettelyn mukaisesti
velkojille maksettava summa.

Tuomioistuin péattad tdllaisen summan pidattamisestd, jos se katsoo, ettd siihen on esitettyjen
asiakirjojen perusteella riittdvdat perusteet. Jos hakijalla ei selvdsti ole riittdvasti maksukykya,
tuomioistuimen on vaadittava hakijalta riittdva vakuus viivastyskorkoa varten ja velkojan mahdollisia
muita vahingonkorvausvaatimuksia varten.

3. Jos velkoja asettaa vakuuden summalle, joka on maaratty pidatettdvaksi 1 momentissa tarkoitetussa
menettelyssd, pidatetty summa vapautetaan, jos tuomioistuin arvioi vakuuden riittavéksi.”

Péddasian tosiseikkojen tapahtumisaikaan voimassa olleen kiinnityksistd annetun lain (Ley Hipotecaria),
jonka teksti kodifioitiin ja hyvéksyttiin 8.2.1946 annetulla asetuksella (BOE nro 58, 27.2.1946, s. 1518),
131 §:ssd sdaadetddn seuraavaa:

"Vaatimusta kiinnityksen péateméttomaksi julistamisesta koskeva ennakkokirjaus tai muut kirjaukset,
jotka eivdt perustu tilanteisiin, joista voi seurata ulosmittauksen keskeyttiminen, kumotaan 133 §:ssd
tarkoitetun kumoamismédrdayksen nojalla, jos ne on tehty rasitustodistuksen antamista koskevan
taydentdvan merkinndn tekemisen jalkeen. Maksun saamista kiinnityksestd koskevaa asiakirjaa ei voida
kirjata, ellei edelld tarkoitettua tdydentdvdd merkintdd ole sitd ennen kumottu sitd koskevalla
tuomioistuimen maaraykselld.”

Kiinnityksistd annetun lain 153 bis §:ssé sdddetdén seuraavaa:

”— — Osapuolet voivat sopia, ettd ulosmittaustilanteessa saatavan madrdand pidetdén lainan myontdneen
rahalaitoksen sopimuksen osapuolten sopimalla tavalla laatimaan selvitykseen perustuvaa méaraa.

Osapuolten sopiman maédrdajan tai minkd tahansa maéérdajan pidennyksen padtyttyd kiinteiston
ulosmittaus voidaan suorittaa tdmén lain 129 ja 153 §:ssé ja siviiliprosessilain analogisissa saannoksissé
sdaddetyn mukaisesti.”

Pidasia ja ennakkoratkaisukysymykset

Espanjassa joulukuusta 1993 ldhtien tyoskennellyt Marokon kansalainen Aziz teki 19.7.2007
Catalunyacaixan kanssa notaarin asiakirjalla vahvistetun lainasopimuksen, jonka vakuutena oli
kiinteistokiinnitys. Kiinteisto, johon mainittu vakuus kohdistuu, oli Azizin perheen kotinaan kéayttama
asunto, jonka hén oli omistanut vuodesta 2003 ldhtien.

Catalunyacaixan lainaama pddoma oli 138 000 euroa. Se oli méédrd maksaa takaisin 1.8.2007 alkaen 33
lainanhoitovuodessa, jotka kasittivit 396 kuukausieraa.

Unionin tuomioistuimelle toimitetusta asiakirja-aineistosta ilmenee, ettd kyseisen Catalunyacaixan
kanssa tehdyn lainasopimuksen ehdossa 6 mddrdatddn, ettd erdpdivind maksamatta jadviin maédriin
lisdtddn automaattisesti, ilman maksumuistutusta, 18,75 prosentin vuotuinen viivastyskorko.

Lisdksi mainitun sopimuksen ehdossa 6 bis annettiin Catalunyacaixalle mahdollisuus irtisanoa koko

laina, jos jokin sopimuksen mukainen maksuerd on erddntynyt eikd velallinen ole tayttinyt
maksuvelvoitettaan lainan pddoman tai koron osalta.
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Saman sopimuksen ehdossa 15, joka koskee sopimusta velan mddrdn vahvistamisesta ja velan
maksamisesta, annetaan Catalunyacaixalle mahdollisuus paitsi kayttdd kiinnitetyn kiinteiston
ulosmittausmenettelyd mahdollisen saatavan kattamiseksi my0s esittdd tatd tarkoitusta varten selvitys
erddntyneen saatavan médrastd sen osoittavan asianmukaisen asiakirjan avulla.

Aziz maksoi kuukausierdt asianmukaisesti heindkuusta 2007 toukokuuhun 2008 muttei enda
kesdakuusta 2008 alkaen. Tidssd tilanteessa Catalunyacaixa pyysi 28.10.2008 notaarilta virallisen
asiakirjan, jossa madritetddn velan kokonaismddrd. Notaari vahvisti, ettd hénelle toimitetuista
asiakirjoista ja lainasopimuksesta ilmenee, ettd velan maksamatta oleva maird oli 139 764,76 euroa,
joka koostui maksamattomista kuukausieristé varsinaisella korolla ja viivéstyskorolla lisdttyna.

Sen jilkeen kun Catalunyacaixa oli tuloksetta vaatinut Azizia maksamaan, se aloitti 11.3.2009 Azizia
vastaan Juzgado de Primera Instancia n° 5 de Martorellissa ulosmittausmenettelyn, jossa se vaati
maksettavaksi 139 674,02 euroa pddomaa, 90,74 euroa erddntyneitd korkoja sekda 41 902,21 euroa
korkoja ja kuluja.

Aziz ei saapunut 15.12.2009 pidettyyn istuntoon, ja kyseinen tuomioistuin péitti ulosmittauksesta.
Niinpé Azizille osoitettiin maksamismaérdys, jota timé ei noudattanut mutta ei mydskédén vastustanut.

Tassd tilanteessa kiinteiston huutokauppa pidettiin 20.7.2010, eikd yhtddn tarjousta tehty. Néin ollen
Juzgado de Primera Instancia n° 5 de Martorell paatti, ettd siviiliprosessilain sddnnosten mukaisesti
kiinteisto huutokaupataan hintaan, joka on 50 prosenttia sen arvosta. Mainittu tuomioistuin myos
madritti ajankohdan 20.1.2011 siksi ajankohdaksi, jolloin kiinteiston omistusoikeus siirretdan velkojalle.
Tamén seurauksena Aziz hdddettiin asunnostaan.

Hieman tédtd ennen, 11.1.2011, Aziz kuitenkin nosti Juzgado de lo Mercantil n° 3 de Barcelonassa
vahvistuskanteen lainasopimuksen, jonka vakuutena on kiinteistokiinnitys, kohtuuttomana pitdménsa
ehdon 15 ja tdmian seurauksena ulosmittausmenettelyn kumoamiseksi.

Juzgado de lo Mercantil n® 3 de Barcelona on tésséd tilanteessa ensinndkin epdvarma siitd, onko
Espanjan oikeus sopusoinnussa direktiivilld kayttoon otettujen oikeudellisten puitteiden kanssa.

Se korostaa erityisesti, ettd jos velkoja paittdd suorittaa pakkotdytintoonpanon ulosmittaamalla
kiinnitetyn kiinteiston, mahdollisuudet vedota jonkin lainasopimuksen ehdon kohtuuttomuuteen ovat
erittdin rajoitetut, koska téllaiset viitteet siirretddn kasiteltdviksi myohemmaissd paddasiamenettelyssa,
jolla ei ole lykkaavaa vaikutusta. Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin katsoo, ettd tdssd tilanteessa
espanjalaisen tuomioistuimen on erittdin vaikea varmistaa kuluttajan tehokasta suojaamista mainitussa
ulosmittausmenettelyssé seka siihen liittyvéssd padasiamenettelyssa.

Juzgado de lo Mercantil n° 3 de Barcelona on liséksi katsonut, ettd padasiassa annettava ratkaisu nostaa
esiin muita kysymyksid, jotka koskevat muun muassa direktiivin liitteessdé olevan 1 kohdan e
alakohdassa tarkoitetun kisitteen “ehdot, joiden tarkoituksena tai seurauksena on suhteettoman
suuren korvauksen vaatiminen kuluttajalta, joka ei tdytd velvollisuuksiaan”, sekd mainitussa liitteessa
olevan 1 kohdan q alakohdassa tarkoitetun kasitteen “ehdot, joiden tarkoituksena tai seurauksena on
kuluttajan oikeuden nostaa kanne tai kéyttdd muita oikeuskeinoja poissulkeminen tai rajoittaminen”,
tulkintaa. Sen mukaan pitkékestoisissa sopimuksissa kéytettavien ennenaikaista erddntymistd koskevien
ehtojen sekd viivastyskoron madrittdmistd ja sitd, ettd lainanantaja maarittaa yksipuolisesti koko velkaa
koskevat maksu- ja vahvistamismekanismit, koskevien ehtojen yhteensopivuus kyseisen direktiivin
liitteen sddnnosten kanssa ei ole ilmeinen.
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Téssd tilanteessa Juzgado de lo Mercantil n° 3 de Barcelona, jolla on epdilyksid unionin oikeuden
oikeasta tulkinnasta, on paattinyt lykatd asian kisittelyd ja esittdd unionin tuomioistuimelle seuraavat
ennakkoratkaisukysymykset:

”1) Onko siviiliprosessilain 695 §:ssd ja sitd seuraavissa pykalissa sdddetty kiinnitettyd tai pantattua
omaisuutta  koskevien  oikeudellisten  asiakirjojen  tdytdntoonpanojirjestelmd  Espanjan
prosessioikeudessa  sdddettyine  vastustamisperusteita  koskevine  rajoituksineen  selva
kuluttajansuojan rajoitus, kun se merkitsee muodollisesti ja aineellisesti selvda estettd kuluttajan
oikeudelle saattaa asiansa tuomioistuimen kasiteltdavdksi, jotta hdnen oikeuksiaan suojattaisiin
tehokkaasti?

2) Unionin tuomioistuinta pyydetddn madrittdméddn suhteettomuuden kisitteen siséltd seuraavissa
tapauksissa:

a) DPitkélle aikavilille — tdssd tapauksessa 33 vuodeksi — tehty sopimus voi erddntya
ennenaikaisesti silld perusteella, ettd sopimusvelvoitteet on jétetty tdyttdmatta hyvin lyhyen ja
konkreettisen ajanjakson aikana.

b) Vahvistettu viivistyskorko — téssd tapauksessa yli 18 prosentin suuruinen — ei vastaa
viivistyskoron  vahvistamisperusteita —muissa kuluttajille suunnatuissa sopimuksissa
(kuluttajaluotot), ja sitd voitaisiin pitdd kohtuuttomana muissa kuluttajien kanssa tehdyissa
sopimuksissa, mutta sille ei kuitenkaan ole asetettu kiintedd omaisuutta koskevissa
sopimuksissa selvdd laillista rajaa edes tapauksissa, joissa sitd on sovellettava paitsi
erddntyneisiin maksuihin myds koko ennenaikaisen erddntymisen takia erddntyneeseen
madradn.

¢) Lainanantaja vahvistaa yksipuolisesti vaihtuvia korkoja — sekd wvarsinaista korkoa ettd
viivéastyskorkoa — koskevat maksu- ja vahvistamismekanismit, jotka liittyvat mahdollisuuteen
ulosmitata kiinteistd ja joiden perusteella ulosmittausvelallinen ei voi vastustaa velan
suuruuden médrittdmistd itse ulosmittausmenettelyssd, vaan vireille on saatettava
padasiamenettely, jossa annettava lainvoimainen ratkaisu saadaan ulosmittausmenettelyn
padtyttya tai ainakin velallisen menetettyd kiinnitetyn tai vakuudeksi annetun omaisuuden,
milld on erityistd merkitystd, kun lainaa haetaan asunnon hankkimiseksi ja ulosmittaus on
peruste kiinteistostd haatamiselle.”

Ennakkoratkaisukysymysten tarkastelu

Tutkittavaksi ottaminen

Catalunyacaixa ja Espanjan kuningaskunta epdilevit sitd, tayttddko ensimmadinen kysymys tutkittavaksi
ottamisen edellytykset, koska niiden mukaan kysymyksestd ei ole ennakkoratkaisua pyytaneelle
tuomioistuimelle hyotyd, kun se ratkaisee kisiteltavikseen saatetun asian. Ne esittdvit téssa
yhteydessd, ettd kyseinen asia kisitellddn itsendisessd ja kiinnitetyn kiinteiston ulosmittauksesta
erillisessd padasiamenettelyssd ja ettd se koskee ainoastaan pédasiassa kyseessda olevan lainasopimuksen
ehdon 15 patemdttomyyttd kuluttajansuojasddnnoston perusteella. Niinpa ulosmittausmenettelyn
yhteensopivuutta direktiivin kanssa koskeva vastaus ei ole niiden mielestd tarpeellinen eika
merkityksellinen mainitun asian ratkaisemisen kannalta.

Espanjan kuningaskunta ja Catalunyacaixa kiistdvdt samoin myds toisen kysymyksen tutkittavaksi

ottamisen siltd osin kuin silld pyydetddn tulkintaa merkityksellisissa direktiivin sdadannoksissa
tarkoitetusta kohtuuttomuuden kisitteestd pitkidkestoisissa sopimuksissa kéytettyjen ennenaikaista
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erddntymistd ja viivastyskorkojen madrittamistd koskevien ehtojen yhteydessd. Ne viittavit, ettei
kyseisilld sopimusehdoilla ole yhteyttd péddasian kohteeseen eikd niistd ole mydskddn hyotyd, kun
arvioidaan pédasiassa kyseesséd olevan lainasopimuksen ehdon 15 kohtuuttomuutta.

Tastd on muistutettava aluksi, ettd vakiintuneen oikeuskdytinnon mukaan SEUT 267 artiklassa
tarkoitetussa menettelyssd, joka perustuu kansallisten tuomioistuinten ja unionin tuomioistuimen
tehtdvien selkeddn jakoon, yksinomaan kansallinen tuomioistuin on toimivaltainen toteamaan sen
ratkaistavaksi saatetun riita-asian tosiseikat ja arvioimaan niitd sekd tulkitsemaan ja soveltamaan
kansallista lainsdddantod. Samalla tavoin yksinomaan kansallisen tuomioistuimen, jossa asia on vireilld
ja joka vastaa annettavasta ratkaisusta, tehtdvdnd on kunkin asian erityispiirteiden perusteella harkita,
ovatko sen unionin tuomioistuimelle esittamat kysymykset tarpeellisia ja onko niilld merkitystd asian
kannalta. Jos esitetyt kysymykset koskevat unionin oikeuden tulkintaa, unionin tuomioistuimen on
siten ldhtokohtaisesti ratkaistava ne (asia C-618/10, Banco Espaiiol de Crédito, tuomio 14.6.2012,
76 kohta oikeuskaytantoviittauksineen).

Unionin  tuomioistuin  voi siis jattdd tutkimatta kansallisen tuomioistuimen esittimén
ennakkoratkaisupyynnoén ainoastaan, jos on ilmeistd, ettd pyydetylld unionin oikeussdadnnon
tulkitsemisella ei ole mitdén yhteyttd kansallisessa tuomioistuimessa késiteltdvéan asian tosiseikkoihin tai
kohteeseen, jos ongelma on luonteeltaan hypoteettinen taikka jos unionin tuomioistuimella ei ole
tiedossaan niitd tosiseikkoja ja oikeudellisia seikkoja, jotka ovat tarpeen, jotta se voisi antaa hyodyllisen
vastauksen sille esitettyihin kysymyksiin (em. asia Banco Espafiol de Crédito, tuomion 77 kohta
oikeuskaytdntoviittauksineen).

Kasiteltavan asian tilanne ei ole tillainen.

On huomautettava, ettd Espanjan prosessioikeuden mukaan Aziz saattoi Catalunyacaixan hidntéd vastaan
aloittaman ulosmittausmenettelyn yhteydessdé vedota hdnen ja kyseisen rahalaitoksen vilisen
sopimuksen ehdon, johon ulosmittausmenettelyn aloittaminen perustui, kohtuuttomuuteen
ulosmittausasiassa toimivaltaisen Juzgado de Primera Instancia n° 5 de Martorellin sijasta
padasiamenettelyn osalta toimivaltaisessa Juzgado de lo Mercantil n° 3 de Barcelonassa.

Kuten Euroopan komissio huomauttaa perustellusti, Juzgado de lo Mercantil n° 3 de Barcelonan
ensimmdinen kysymys on tédssd tilanteessa ymmarrettiva laajassa merkityksessd siten, ettd silld
pyydetddn olennaisilta osin arvioimaan pédasiamenettelyn osalta toimivaltaiselle tuomioistuimelle, jolla
on toimivalta arvioida pddasiassa  kyseessi  olevan  sopimuksen, johon  mainitussa
ulosmittausmenettelyssd vaadittu saatava perustuu, ehtojen kohtuullisuutta, annetun toimivallan
yhteensopivuutta direktiivin kanssa, kun otetaan huomioon niitd vastustamisperusteita koskeva
rajoitus, jotka ulosmittausmenettelyssd on mahdollista esittéa.

Kun otetaan huomioon, ettd unionin tuomioistuimen tehtidvind on antaa ennakkoratkaisua pyytianeelle
tuomioistuimelle hyodyllinen vastaus, joka mahdollistaa sen kasiteltdavaksi saatetun asian ratkaisemisen
(ks. asia C-88/99, Roquette Freéres, tuomio 28.11.2000, Kok., s. I-10465, 18 kohta ja asia C-384/08,
Attanasio Group, tuomio 11.3.2010, Kok., s. I-2055, 19 kohta), tissd tilanteessa on todettava, ettei ole
ilmeistd, ettei ensimmadiselld kysymykselld pyydetylld unionin oikeuden tulkinnalla ole yhteytta
péadasian tosiseikkoihin tai kohteeseen.

Ei myoskaan voida pitdad pois suljettuna, ettd toisen kysymykseen kohteena olevasta merkityksellisissé
direktiivin sddnnoksissd tarkoitetun kohtuuttomuuden kisitteen tulkinnasta voisi olla hyotyd Juzgado
de lo Mercantil n° 3 de Barcelonan késiteltaviksi saatetun asian ratkaisemisessa.

On riittavaa todeta yhtaaltd, kuten julkisasiamies korostaa ratkaisuehdotuksensa 62 ja 63 kohdassa, ettd
vaikka Azizin péddasiassa nostama kumoamiskanne koskee ainoastaan lainasopimuksen ehdon 15
patevyyttd, direktiivin 4 artiklan 1 kohdan mukaan kaikkien mainitussa kysymyksesséd tarkoitettujen
sopimusehtojen vyleisella tarkastelulla voi olla vaikutusta kyseisessd asiassa riitautetun ehdon
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tutkimiseen, ja toisaalta, ettd kansallisen tuomioistuimen on unionin tuomioistuimen oikeuskaytdnnon
mukaan arvioitava viran puolesta kaikkien direktiivin soveltamisalaan kuuluvien ehtojen
kohtuuttomuus, vaikka nimenomaista tdtd koskevaa vaatimusta ei olisi esitetty, aina silloin, kun
tuomioistuimella on kédytossddn tdmén tutkinnan edellyttimét oikeudelliset seikat ja tosiseikat (ks.
vastaavasti asia C-243/08, Pannon GSM, tuomio 4.6.2009, Kok. s. I-4713, 31 ja 32 kohta ja em. asia
Banco Espanol de Crédito, tuomion 43 kohta).

Niinpéd ennakkoratkaisukysymykset voidaan ottaa tutkittavaksi kokonaisuudessaan.
Asiakysymys

Ensimmadinen kysymys

Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin tiedustelee ensimmiaiselld kysymyksellddan, onko direktiivid
tulkittava siten, ettd se on esteend pddasiassa kyseessd olevan kaltaiselle jasenvaltion lainsdddannolle,
jossa ei sdddetd kiinteiston ulosmittausmenettelyssd sovellettavista, kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan
viliseen sopimukseen sisdltyvin ehdon kohtuuttomuuteen perustuvista vastustamisperusteista ja jonka
mukaan péddasiamenettelyn tuomioistuin, joka on toimivaltainen arvioimaan téllaisen ehdon
kohtuuttomuuden, ei voi madrdtd lopullisen ratkaisunsa tdyden tehokkuuden turvaavista
turvaamistoimista.

Jotta kysymykseen voitaisiin vastata, on muistutettava aluksi, ettd direktiivillda 93/13 toteutettu
suojajdrjestelméd perustuu ajatukseen siitd, ettd kuluttaja on elinkeinonharjoittajaan nédhden heikompi
osapuoli sekd neuvotteluaseman ettd tietojen puolesta (em. asia Banco Espanol de Crédito, tuomion
39 kohta).

Tamédn heikomman aseman takia kohtuuttomat ehdot eivit direktiivin 6 artiklan 1 kohdan mukaan
sido kuluttajia. Kuten oikeuskdytdnnostd ilmenee, kyseessdé on pakottava sddnnds, jolla pyritddn
korvaamaan muodollinen tasapaino, joka sopimuksessa perustetaan sopimuspuolten oikeuksien ja
velvollisuuksien vilille, todellisella tasapainolla, jolla voidaan palauttaa sopimuspuolten vilinen
yhdenvertaisuus (em. asia Banco Espafol de Crédito, tuomion 40 kohta oikeuskéytantoviittauksineen).

Tdhan liittyen unionin tuomioistuin on jo useaan otteeseen korostanut, ettd kansallisilla
tuomioistuimilla on velvollisuus viran puolesta tutkia direktiivin soveltamisalaan kuuluvan
sopimusehdon kohtuuttomuus ja ndin korjata sitd epétasapainoa, joka vallitsee kuluttajan ja
elinkeinonharjoittajan valilld, aina silloin, kun tuomioistuimella on kaytossddn tdmén tutkinnan
edellyttdmat oikeudelliset seikat ja tosiseikat (em. asia Pannon GSM, tuomion 31 ja 32 kohta ja em.
asia Banco Espariol de Crédito, tuomion 42 ja 43 kohta).

Tédstd on todettava, ettd kun unionin tuomioistuin on lausunut ennakkoratkaisupyynnostd, jonka
kansallinen tuomioistuin on esittdnyt kontradiktorisessa menettelyssd, joka on tullut vireille kuluttajan
maksamismadrdyksestd tekemén vditteen johdosta, se on katsonut, ettd tdmén tuomioistuimen on
ryhdyttédvd viran puolesta selvittdmistoimiin todetakseen, kuuluuko elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan
vdlilld tehdyssd sopimuksessa oleva oikeuspaikkalauseke, jossa myonnetddn yksinomainen alueellinen
toimivalta, direktiivin soveltamisalaan, ja jos ndin on, arvioitava viran puolesta tillaisen lausekkeen
mahdollista kohtuuttomuutta (asia C-137/08, VB Pénziigyi Lizing, tuomio 9.11.2010, Kok., s. I-10847,
56 kohta).

Unionin tuomioistuin on my0ds tdsmentinyt, ettd direktiivi on esteend jasenvaltion lainsdddannolle, jossa
ei sallita sitd, ettd maksamismaidrdyshakemusta késittelevd tuomioistuin arvioi viran puolesta ennen
varsinaista oikeudenkédyntimenettelyd tai misséd tahansa muussa asian késittelyn vaiheessa — vaikka silla
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olisi kaytettavissddn arviointiin tarvittavat oikeudelliset seikat ja tosiseikat — elinkeinonharjoittajan ja
kuluttajan véliseen sopimukseen siséltyvan viivédstyskorkoa koskevan ehdon kohtuuttomuuden silloin,
kun kuluttaja ei ole tehnyt tdtd koskevaa vditettd (em. asia Banco Espafol de Crédito, tuomion
57 kohta).

Pddasia poikkeaa kuitenkin edelld mainituista asiasta VB Pénziigyi Lizing ja asiasta Banco Espaiiol de
Crédito siind, ettd se koskee ulosmittausmenettelyyn liittyvin péddasiamenettelyn tuomioistuimen
velvoitteiden = madrittelyd, jotta voidaan  tarvittaessa  varmistaa  pddasiaratkaisun, jolla
ulosmittausperusteena ja ndin ollen mainitun ulosmittausmenettelyn aloittamisperusteena oleva
sopimusehto todetaan kohtuuttomaksi, tehokas vaikutus.

Tastd on todettava, ettd koska kansallisia pakkotdytintoonpanomenetelmia ei ole yhdenmukaistettu,
jasenvaltioiden asiana on sddtdd sisdisessd oikeusjdrjestyksessddn vastustamisperusteita, jotka
kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausta koskevan menettelyn yhteydessa voidaan esittdd, ja
padasiamenettelyn tuomioistuimelle, jolla on toimivalta arvioida niiden sopimusehtojen hyviksyttavyys,
joiden perusteella ulosmittausperuste maaraytyy, myonnettyd toimivaltaa koskevista yksityiskohtaisista
sddnndistd jasenvaltioiden menettelyllisen autonomian periaatteen nojalla; ndmé sddnnot eivit
kuitenkaan saa olla epdedullisempia kuin ne, jotka koskevat samankaltaisia jdsenvaltion kansallisen
oikeuden soveltamisalaan kuuluvia tilanteita (vastaavuusperiaate), eivitkd ne saa olla sellaisia, ettd
unionin oikeudessa kuluttajille tunnustettujen oikeuksien kédyttdminen on kiytdnnossd mahdotonta tai
suhteettoman vaikeaa (tehokkuusperiaate) (ks. vastaavasti asia C-168/05, Mostaza Claro, tuomio
26.10.2006, Kok., s. I-10421, 24 kohta ja asia C-40/08, Asturcom Telecomunicaciones, tuomio
6.10.2009, Kok., s. I-9579, 38 kohta).

Vastaavuusperiaatteesta on todettava, ettd unionin tuomioistuimella ei ole kidytossddn mitdén sellaista
seikkaa, joka voisi antaa aiheen epiilld padasiassa kyseessd olevan sddnnoston yhdenmukaisuutta
kyseisen periaatteen kanssa.

Asiakirja-aineistosta kdy nimittdin ilmi, ettd Espanjan prosessioikeudessa kielletddn se, ettd
ulosmittausmenettelyyn liittyvdn pddasiamenettelyn tuomioistuin maéréa lopullisen ratkaisunsa tdyden
tehokkuuden turvaavista turvaamistoimista, paitsi silloin, kun se arvioi elinkeinonharjoittajan ja
kuluttajan vilisen sopimuksen ehdon kohtuuttomuutta direktiivin 6 artiklan kannalta, myos silloin,
kun se arvioi, onko tillainen ehto ristiriidassa kansallisten pakottavien sddnnosten kanssa, mika
ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen on kuitenkin tutkittava (ks. vastaavasti em. asia Banco
Espaiiol de Crédito, tuomion 48 kohta).

Tehokkuusperiaatteesta on muistutettava, ettd unionin tuomioistuimen vakiintuneen oikeuskéytdnnon
mukaan kaikkia sellaisia tapauksia, joissa on kyse siitd, tekeeko kansallinen menettelysdédnté unionin
oikeuden soveltamisen mahdottomaksi tai suhteettoman vaikeaksi, on tarkasteltava siten, ettd
huomioon otetaan tdmén sddannon merkitys koko menettelyssd, sen kulku sekd sen erityispiirteet eri
kansallisissa elimissad (em. asia Banco Espanol de Crédito, tuomion 49 kohta).

Késiteltdvdssd asiassa unionin tuomioistuimelle toimitetusta asiakirja-aineistosta ilmenee, ettd
siviiliprosessilain 695 §:n  mukaan ulosmittausmenettelyissé ulosmittausvelallinen voi vedota
tdytdntoonpanoa vastaan ainoastaan perusteisiin, jotka koskevat vakuuden tai vakuuden kohteena
olevan saatavan lakkaamista, saatavan maarittamistd koskevaa virhettd, kun vakuuden kohteena oleva
saatava on ulosmittausvelkojan ja ulosmittausvelallisen vilisen tilin lopullisen saldon suuruinen, tai
sitd, ettd omaisuuteen kohdistuu muu kiinnitys tai vakuus, joka on kirjattu ennen kyseisen menettelyn
perusteena olevaa rasitetta.

Siviiliprosessilain 698 §:n mukaan kaikkiin muihin perusteisiin perustuvat vaatimukset, joita velallinen
saattaa esittdd, mukaan lukien saamisperusteen pdtemattomyyttd, saatavan erddntymistd, varmuutta,
lakkaamista tai maardd koskevat vaatimukset, ratkaistaan asianmukaisessa menettelyssd, joka ei johda
kyseisessd luvussa sdddetyn menettelyn keskeyttimiseen tai lykkdédmiseen.
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Kiinnityksistd annetun lain 131 §:n mukaan on liséksi niin, ettd vaatimusta kiinnityksen mitattomaksi
julistamisesta koskeva ennakkokirjaus tai muut kirjaukset, jotka eivdat perustu tilanteisiin, joista voi
seurata ulosmittauksen keskeyttiminen, kumotaan kyseisen lain 133 §:ssd  tarkoitetun
kumoamismadrdyksen nojalla, jos ne on tehty rasitustodistuksen antamista koskevan tdydentdvéin
merkinndn tekemisen jalkeen.

Kyseisistd seikoista ilmenee, ettd Espanjan prosessioikeudessa kiinnitetyn omaisuuden siirtdminen
lopullisella huutokaupalla kolmannelle on aina peruuttamaton, vaikka kuluttajan pédasiamenettelyn
tuomioistuimessa riitauttaman sopimusehdon kohtuuttomuudesta seuraisi ulosmittausmenettelyn
patemédttomyys, lukuun ottamatta niitd tilanteita, joissa mainittu kuluttaja on tehnyt vaatimusta
kiinnityksen pateméttoméksi julistamisesta koskevan ennakkokirjauksen ennen mainitun tdydentavén
merkinnén tekemista.

Tassd yhteydessda on kuitenkin todettava, ettd kun otetaan huomioon péddasiassa kyseessd olevan
ulosmittausmenettelyn  kulku ja  erityispiirteet, tillaista ~ mahdollisuutta on  pidettava
vahamerkityksisend, koska on olemassa huomattava riski siitd, ettei kyseessd oleva kuluttaja tee
mainittua ennakkokirjausta sdddetyssd maddrdajassa joko kyseessd olevan ulosmittausmenettelyn
erityisen nopeuden vuoksi tai koska hédn ei tunne tai ymmarréd oikeuksiensa laajuutta (ks. vastaavasti
em. asia Banco Espanol de Crédito, tuomion 54 kohta).

Niinpd on todettava, ettd tdllainen menettelyllinen jarjestelmd, jonka mukaan pddasiamenettelyn
tuomioistuimella, jossa kuluttaja on nostanut kanteen, jossa hin vetoaa ulosmittausperusteena olevan
sopimusehdon kohtuuttomuuteen, ei ole mahdollisuutta méadratd turvaamistoimista, joilla voidaan
keskeyttdad kiinteiston ulosmittausmenettely tai lykadtd sitd, kun téllaisista toimista madrddminen on
tarpeen sen lopullisen ratkaisun tdyden tehokkuuden turvaamiseksi, voi heikentdd direktiivilla
annettavan suojan tehokkuutta (ks. vastaavasti asia C-432/05, Unibet, tuomio 13.3.2007, Kok.,
s. 1-2271, 77 kohta).

Kuten my6s julkisasiamies on ratkaisuehdotuksensa 50 kohdassa esittdnyt, ilman tdtd mahdollisuutta
kaikissa sellaisissa tapauksissa, joissa kiinnitetty kiinteist6 on pddasian tavoin ulosmitattu ennen
padasiamenettelyn tuomioistuimen ratkaisua, jossa kiinnityksen taustalla oleva sopimusehto todetaan
kohtuuttomaksi ja ulosmittausmenettely ndin ollen pateméttomaksi, téllaisella ratkaisulla voitaisiin
turvata mainitulle kuluttajalle vain jélkikdteinen suoja pelkdn korvauksen muodossa, jota olisi
pidettava puutteellisena ja riittdmattoménd sekéd direktiivin 93/13 7 artiklan 1 kohdan vastaisena sen
vuoksi, ettei se olisi riittdva ja tehokas keino saman ehdon kayton lopettamiseksi.

Naiin on varsinkin, kun kiinnitetty kiinteisté on padasian tilanteen tavoin vahinkoa karsineen kuluttajan
ja  hédnen perheensd asunto, koska kyseisen vahingonkorvaukseen rajoittuvan kuluttajien
suojaamiskeinon avulla ei voida estdd mainitun asunnon lopullista ja peruuttamatonta menettamisté.

Kuten myo6s ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin on esittdnyt, direktiivin tavoitteena olevan
kuluttajansuojan epadmiseksi olennaisilta osin olisi elinkeinonharjoittajien kannalta néin ollen riittavaa,
ettd ne aloittavat téllaisen ulosmittausmenettelyn, jos sen edellytykset tayttyviat, mikd on myos vastoin
unionin tuomioistuimen oikeuskéytdnt6d, jonka mukaan niiden lainkdyttomenettelyjen erityispiirteet,
jotka kédydddn elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien valilld kansallisen oikeuden mukaan, eivit saa
muodostua tekijaksi, joka saattaisi vaikuttaa siihen oikeussuojaan, joka kuluttajien on saatava timén
direktiivin sddnnosten nojalla (ks. vastaavasti em. asia Banco Espaiol de Crédito, tuomion 55 kohta).

Niissd olosuhteissa on todettava, ettd pddasiassa kyseessd oleva Espanjan lainsdddanto ei ole
tehokkuusperiaatteen mukainen siltd osin kuin siind tehdddn mahdottomaksi tai suhteettoman
vaikeaksi direktiivin tavoitteena olevan kuluttajansuojan toteuttaminen sellaisissa
ulosmittausmenettelyissd, jotka elinkeinonharjoittajat ovat panneet vireille kuluttajia vastaan.
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Ensimmadiseen kysymykseen on edelld esitetyn perusteella vastattava, ettd direktiivid on tulkittava siten,
ettd se on esteend pddasiassa kyseessd olevan kaltaiselle jasenvaltion lainsdaddénnolle, jossa ei sdddetd
kiinteiston ulosmittausmenettelyssd sovellettavista, ulosmittausperusteena olevan sopimusehdon
kohtuuttomuuteen perustuvista vastustamisperusteista ja jonka mukaan pddasiamenettelyn
tuomioistuin, joka on toimivaltainen arvioimaan tdllaisen ehdon kohtuuttomuutta, ei voi maarata
turvaamistoimista, kuten muun muassa mainitun ulosmittausmenettelyn keskeyttdmisestd, vaikka
tillaisista toimista mddrdadminen olisi tarpeen sen lopullisen ratkaisun tdyden tehokkuuden
takaamiseksi.

Toinen kysymys

Ennakkoratkaisua pyytinyt tuomioistuin haluaa toisella kysymyksellddn saada olennaisilta osin
tasmennystd direktiivin 3 artiklan 1 ja 3 kohdassa seké sen liitteessa tarkoitetun kasitteen "kohtuuton
ehto” tunnusmerkeistd péddasian kohteena olevien pitkikestoisen sopimuksen ennenaikaista
erddntymistd, viivastyskorkojen maédrittdmistd ja sopimusta velan méddran vahvistamisesta ja velan
maksamisesta koskevien ehtojen kohtuuttomuuden arvioimiseksi.

Tassd yhteydessd on tdsmennettivd, ettd vakiintuneen oikeuskdyténnon mukaan unionin
tuomioistuimella on kyseiselld alalla toimivalta tulkita direktiivin 3 artiklan 1 kohdan ja sen liitteen
mukaista "kohtuuttoman ehdon” késitettd ja niitd perusteita, joita kansallinen tuomioistuin voi tai joita
sen taytyy soveltaa, kun se tutkii sopimusehtoa direktiivin sdédannokset huomioon ottaen, ja kansallisen
tuomioistuimen on kyseisten perusteiden avulla lausuttava tietyn sopimusehdon konkreettisesta
luokittelusta esilli olevan asian olosuhteet huomioon ottaen. Téstd seuraa, ettd unionin
tuomioistuimen on esitettivd kansalliselle tuomioistuimelle vain ne seikat, jotka kansallisen
tuomioistuimen halutaan ottavan huomioon kyseisen sopimusehdon kohtuuttomuutta arvioidessaan
(ks. asia C-472/10, Invitel, tuomio 26.4.2012, 22 kohta oikeuskayténtoviittauksineen).

Tamén jilkeen on huomautettava, ettd mainitun direktiivin 3 artiklan 1 kohdassa, jossa viitataan
lojaliteettiperiaatteen sekd sopimuksesta johtuvien osapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien
huomattavan kuluttajalle vahingollisen epétasapainon késitteisiin, méadritelladn vain abstraktilla tavalla
ne seikat, jotka tekevit sellaisesta sopimusehdosta kohtuuttoman, josta ei ole erikseen neuvoteltu (ks.
asia C-237/02, Freiburger Kommunalbauten, tuomio 1.4.2004, Kok., s. 1-3403, 19 kohta ja em. asia
Pannon GSM, tuomion 37 kohta).

Kuten julkisasiamies on ratkaisuehdotuksensa 71 kohdassa huomauttanut, sen arvioimiseksi,
aiheuttaako sopimusehto kuluttajan vahingoksi "huomattavan epitasapainon” osapuolten sopimuksesta
johtuvien oikeuksien ja velvollisuuksien vilille, on otettava huomioon muun muassa sddnnét, joita
kansallisessa lainsddddnnossd sovellettaisiin ilman osapuolten sopimusta. Tillaisella vertailevalla
arvioinnilla kansallinen tuomioistuin voi arvioida, saattaako sopimus kuluttajan voimassa olevassa
kansallisessa lainsddddnnossd saddettyd heikompaan asemaan, ja jos saattaa, niin missd méérin. Téssé
yhteydessd on merkitystd myos sen oikeudellisen tilanteen tutkimisella, jossa mainittu kuluttaja on,
kun otetaan huomioon hdnen kiytettdvissddn olevat kansallisen lainsdddénnon mukaiset keinot
kohtuuttomien ehtojen kayton lopettamiseksi.

Siitd, missd tilanteessa tdllainen epétasapaino on lojaliteettiperiaatteen vastainen, on todettava, kun
otetaan huomioon direktiivin johdanto-osan 16. perustelukappale, ettd kuten julkisasiamies
ratkaisuehdotuksensa 74 kohdassa olennaisilta osin esittdd, kansallisen tuomioistuimen on téssé
yhteydessd tutkittava, voisiko kuluttajaa lojaalisti ja kohtuullisesti kohteleva elinkeinonharjoittaja
perustellusti odottaa, ettd kuluttaja olisi yksilollisissi sopimusneuvotteluissa hyvaksynyt tillaisen
ehdon.
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Tassd yhteydessda on huomautettava, etté liitteessd, johon direktiivin 3 artiklan 3 kohdassa viitataan, on
vain ohjeellinen luettelo, joka ei ole tyhjentdvd, niistd ehdoista, joita voidaan pitdd kohtuuttomina
(ks. em. asia Invitel, tuomion 25 kohta oikeuskaytantoviittauksineen).

Lisdaksi todettakoon, ettd direktiivin 4 artiklan 1 kohdan mukaan sopimusehdon kohtuuttomuutta
arvioidaan ottaen huomioon sopimuksen kohteena olevien tavaroiden ja palvelujen luonne ja viitaten
sopimuksentekohetkelld kaikkiin sopimuksen tekoon liittyviin olosuhteisiin (em. asia Pannon GSM,
tuomion 39 kohta ja em. asia VB Pénziigyi Lizing, tuomion 42 kohta). Téstd seuraa, ettd téltd kannalta
on myos arvioitava seurauksia, joita kyseiselld ehdolla voi olla sopimukseen sovellettavan lainsaddénnon
puitteissa, mikd edellyttdd kansallisen oikeusjirjestelmédn arviointia (ks. em. asia Freiburger
Kommunalbauten, tuomion 21 kohta ja asia C-76/10, Pohotovost, madrdys 16.11.2010, Kok,
s. I-11557, 59 kohta).

Juzgado de lo Mercantil n° 3 de Barcelonan on arvioitava toisessa kysymyksessd tarkoitettujen
sopimusehtojen kohtuuttomuutta kyseisten perusteiden valossa.

Ensinnékin pitkikestoisissa sopimuksissa kaytettdvastd sopimusehdosta, joka koskee ennenaikaista
erddntymistd silla perusteella, ettd velallinen on jattinyt sopimusvelvoitteensa tdyttaméatta lyhyen
ajanjakson aikana, on todettava, ettd ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen on - kuten
julkisasiamies on ratkaisuehdotuksensa 77 ja 78 kohdassa esittinyt — tarkastettava muun muassa,
riippuuko elinkeinonharjoittajan mahdollisuus maéérétd koko laina erddntymddn siitd, ettd kuluttaja
laiminly6 velvoitteen, joka on Kkyseisessi sopimussuhteessa olennainen, onko kyseisestd
mahdollisuudesta maéaratty sellaisia tilanteita varten, joissa laiminlyonti on riittdvin vakava
lainasopimuksen kestoon ja lainan méddrdan ndhden, onko tdllainen mahdollisuus poikkeus alalla
sovellettavista sddnnoistd ja sdddetdanko kansallisessa oikeudessa riittdvistd ja tehokkaista keinoista,
joiden avulla kuluttaja, johon tillaista ehtoa sovelletaan, voi vilttdd mainitun lainan irtisanomisen
vaikutukset.

Viivéstyskorkojen maarittdmistd koskevasta ehdosta on muistutettava, ettd ennakkoratkaisua pyytianeen
tuomioistuimen on direktiivin liitteessd olevan 1 kohdan e alakohdan, luettuna yhdessd direktiivin
3 artiklan 1 kohdan ja 4 artiklan 1 kohdan sddnndsten kanssa, mukaan tutkittava muun muassa, kuten
julkisasiamies ratkaisuehdotuksensa 85—87 kohdassa korostaa, yhtaalta kansalliset oikeussdénnot, joita
osapuolten vililla sovellettaisiin siind tilanteessa, ettei kyseessd olevassa sopimuksessa tai sen
kaltaisissa kuluttajien kanssa tehdyissé erilaisissa sopimuksissa olisi sovittu mitéén, ja toisaalta sovitun
viiviastyskoron taso suhteessa lailliseen korkoon sen tarkastamiseksi, voidaanko silld taata silld
jasenvaltiossa tavoiteltujen padmadrien saavuttaminen ja ylittadko sovittu korko sen, mikd on tarpeen
kyseisten padmadrien saavuttamiseksi.

Sitd, ettd lainanantaja voi yksipuolisesti vahvistaa maksamattoman velan mddrdn ja maksutavan,
koskevasta ehdosta, joka liittyy mahdollisuuteen aloittaa kiinteiston ulosmittausmenettely, on
todettava, ettd kun otetaan huomioon direktiivin liitteessd olevan 1 kohdan q alakohta sekd sen
3 artiklan 1 kohdassa ja 4 artiklan 1 kohdassa sdddetyt perusteet, ennakkoratkaisua pyytineen
tuomioistuimen on muun muassa arvioitava, poiketaanko kyseessd olevalla sopimusehdolla sddnnoista,
joita sovellettaisiin ilman osapuolten vilistd sopimusta, siten ettd se rajoittaa kuluttajan mahdollisuutta
saattaa asiansa tuomioistuimen kisiteltaviksi ja kayttdd puolustautumisoikeuksiaan, kun otetaan
huomioon hdnen kéytettivissddn olevat prosessuaaliset keinot, ja jos poiketaan, niin missd méadrin.

Toiseen kysymykseen on edelld esitetyn perusteella vastattava, ettd
— direktiivin 3 artiklan 1 kohtaa on tulkittava siten, etté
— Kkasitettd “huomattava epitasapaino” kuluttajan vahingoksi on arvioitava tutkimalla niitd

kansallisia oikeussddnt6jd, joita sovellettaisiin ilman osapuolten vilistd sopimusta, sen
ratkaisemiseksi, saattaako sopimus kuluttajan voimassa olevassa kansallisessa oikeudessa

ECLILEU:C:2013:164 13



77

TUOMIO 14.3.2013 — ASIA C-415/11
AZIZ

sdaddetyn mukaista oikeudellista tilannetta epdedullisempaan tilanteeseen, ja jos saattaa, niin
missd maddrin. Téssd yhteydessd on merkitystd myds sen oikeudellisen tilanteen tutkimisella,
jossa mainittu kuluttaja on, kun otetaan huomioon hdnen kaytettdvissiadn olevat kansallisen
lainsddddnnon mukaiset keinot kohtuuttomien ehtojen kéyton lopettamiseksi.

— Sen ratkaisemiseksi, onko tdllainen epitasapaino lojaliteettiperiaatteen vastainen, on tutkittava,

voisiko kuluttajaa lojaalisti ja kohtuullisesti kohteleva elinkeinonharjoittaja perustellusti odottaa,
ettd kuluttaja olisi yksilollisissd sopimusneuvotteluissa hyviaksynyt kyseisen ehdon.

— Direktiivin 3 artiklan 3 kohtaa on tulkittava siten, ettd liite, johon kyseisessd sdadnnoksessa viitataan,

sisaltdd vain ohjeellisen luettelon, joka ei ole tyhjentdvd, niistd ehdoista, joita voidaan pitad
kohtuuttomina.

Oikeudenkayntikulut

Pidasian asianosaisten osalta asian késittely unionin tuomioistuimessa on vilivaihe kansallisessa
tuomioistuimessa vireilld olevan asian kasittelyssd, minka vuoksi kansallisen tuomioistuimen asiana on
paattaa oikeudenkéyntikulujen korvaamisesta. Oikeudenkdyntikuluja, jotka ovat aiheutuneet muille
kuin ndille asianosaisille huomautusten esittdmisestd unionin tuomioistuimelle, ei voida maéréta
korvattaviksi.

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

1)

2)

14

Kuluttajasopimusten kohtuuttomista ehdoista 5.4.1993 annettua neuvoston direktiivid
93/13/ETY on tulkittava siten, etti se on esteend piddasiassa Kkyseessd olevan kaltaiselle
jasenvaltion lainsddddnnolle, jossa ei sdddetd Kkiinteiston ulosmittausmenettelyssa
sovellettavista, ulosmittausperusteena olevan sopimusehdon kohtuuttomuuteen perustuvista
vastustamisperusteista ja jonka mukaan péadasiamenettelyn tuomioistuin, joka on
toimivaltainen arvioimaan tillaisen ehdon kohtuuttomuutta, ei voi méirata
turvaamistoimista, kuten muun muassa mainitun ulosmittausmenettelyn keskeyttimisesti,
vaikka tidllaisista toimista mdadrdadaminen olisi tarpeen sen lopullisen ratkaisun tdyden
tehokkuuden takaamiseksi.

Direktiivin 93/13 3 artiklan 1 kohtaa on tulkittava siten, etti

— kasitettda ”huomattava epitasapaino” kuluttajan vahingoksi on arvioitava tutkimalla niita
kansallisia oikeussdintojd, joita sovellettaisiin ilman osapuolten vilisti sopimusta, sen
ratkaisemiseksi, saattaako sopimus kuluttajan voimassa olevassa kansallisessa oikeudessa
sdddetyn mukaista oikeudellista tilannetta epdedullisempaan tilanteeseen, ja jos saattaa,
niin missd mdidrin. Téassd yhteydessi on merkitysti myos sen oikeudellisen tilanteen
tutkimisella, jossa mainittu kuluttaja on, kun otetaan huomioon hinen kaytettivissiian
olevat kansallisen lainsddddnnon mukaiset keinot Lkohtuuttomien ehtojen kiyton
lopettamiseksi.

— Sen ratkaisemiseksi, onko tillainen epitasapaino lojaliteettiperiaatteen vastainen, on
tutkittava, voisiko kuluttajaa lojaalisti ja kohtuullisesti kohteleva elinkeinonharjoittaja
perustellusti odottaa, ettd kuluttaja olisi yksilollisissd sopimusneuvotteluissa hyviksynyt
kyseisen ehdon.

Direktiivin 93/13 3 artiklan 3 kohtaa on tulkittava siten, ettd liite, johon kyseisessi

sddnnoksessd viitataan, sisdltid vain ohjeellisen luettelon, joka ei ole tyhjentivd, niistd
ehdoista, joita voidaan pitdd kohtuuttomina.
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