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Kuluttajansuoja ja tehokkaan oikeussuojan vaatimus edellyttavat, etta
kuluttajat voivat tietyin edellytyksin riitauttaa heidan perheensa
asuntoon kohdistuvan kiinteistopantin pakkotaytantéénpanon
seurauksena kolmannelle tapahtuneen omistusoikeuden siirron
laillisuuden

Ndin on, jos kuluttajilla ei ole mahdollisuutta vaatia tuomioistuimessa téytidnté6npanon keskeyttdmistd tai
pdtemdttomdksi toteamista silld perusteella, ettd kyseisen pakkotdyténtédnpanon taustalla olevaan
sopimukseen sisdltyy kohtuuton ehto, ja tdmd huolimatta siitd, ettd oli olemassa johdonmukaisia viitteitd
kyseisen ehdon mahdollisesta kohtuuttomuudesta, ja siitd, ettd ostajalle oli ilmoitettu téllaisen
tuomioistuinmenettelyn vireillGolosta omistusoikeuden siirtohetkelld.

Slovakialaisen alueellisen tuomioistuimen kasiteltavaksi on saatettu riita-asia, jossa yhtio, joka on ostanut perheen
kotitalon tuomioistuimen ulkopuolisessa menettelyssa toimitetussa huutokaupassa, vaatii kiinteistdn entisten
omistajien haatamista kodistaan. Viimeksi mainitut olivat saaneet lainan, jonka vakuutena on kyseiseen taloon
kohdistuva kiinteistdpantti. He vetoavat siihen, etta heidan oikeuksiaan kuluttajina on loukattu, ja kieltaytyvat
muuttamasta pois kodistaan. Kyseinen tuomioistuin tiedustelee unionin tuomioistuimelta, kuuluuko tallainen
tuomioistuinmenettely kuluttajasopimusten kohtuuttomia ehtoja koskevan direktiivin' soveltamisalaan. Se
tiedustelee myds, onko kyseinen direktiivi esteena kansalliselle saanndstolle, jossa sallitaan lainan vakuutena olevan
kiinteistopantin pakkotaytantddnpano tuomioistuimen ulkopuolisessa menettelyssa, vaikka menettelyn
keskeyttamista on vaadittu silla perusteella, etta lainasopimukseen sisaltyy mahdollisesti kohtuuton ehto. Unionin
tuomioistuin vastaa molempiin kysymyksiin myontavasti.

Slovakiassa eras pankki myénsi avioparille 63 000 euron luoton, joka oli maksettava takaisin kuukausierissa
tammikuuhun 2030 mennessa. Yleisiin lainasopimusehtoihin sisaltyvassa lausekkeessa maarattiin, etta jos maksu
viivastyy, pankki voi vaatia koko jaljella olevan paaoman takaisinmaksua. Mainitun maaran vakuutena oli
kiinteistopantti, joka kohdistuu kyseisten kuluttajien perheen asuntoon.

Maksuviivastysten vuoksi pankki vaati kyseisen kiinteistdpantin pakkotaytantdédnpanoa tuomioistuimen
ulkopuolisessa menettelyssa toimitettavassa huutokaupassa. Lainanottajat nostivat tuomioistuimessa kanteen
vastustaakseen kyseista menettelya ja arvostelivat pankkia siita, etta tama oli loukannut heidan kuluttajan
oikeuksiaan. Kun taman kanteen yhteydessa esitetty vaatimus kyseisen kiinteistdpantin realisoinnin
keskeyttamisesta oli yha vireilla, perheen talo myytiin huutokaupalla kolmannelle yhtiélle. Myynnin jarjestamisesta
vastaavalle henkildlle ja ostajalle oli ilmoitettu, ettd myyntihetkella pakkotaytantédnpano oli riitautettu
tuomioistuimessa.

Lainanottajat kuitenkin kieltaytyivat muuttamasta pois talosta, ja yhtié nosti heitd vastaan haatokanteen.
Lainanottajat nostivat talloin vastakanteen, jossa he riitauttivat kiinteiston omistusoikeuden siirron laillisuuden
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vetoamalla siihen, etta heidan kuluttajan oikeuksiaan ja oikeuttaan asuntoon oli loukattu. Krajsky sud v PreSov
(PreSovin alueellinen tuomioistuin, Slovakia) esitti unionin tuomioistuimelle tata koskevan ennakkoratkaisupyynnon.

Unionin tuomioistuin vastaa ensinnakin, etta paaasian kohde, olosuhteet, joissa riidanalainen kiinteiston
omistusoikeuden siirto on tapahtunut, eli se, etta lainanottajat eivat ole olleet passiivisia tuomioistuimen
ulkopuolisen pakkotaytantdonpanomenettelyn yhteydessa, ja se, etta on olemassa johdonmukaisia viitteita
siitd, etta pakkotaytianté6npanon taustalla olevaan sopimukseen sisdltyy mahdollisesti kohtuuton ehto,
oikeuttavat sen, etta kyseiset lainanottajat voivat vedota direktiivissa saadettyihin suojamekanismeihin.
Kuluttajat olivat nimittdin kayttaneet Slovakian oikeudessa saadettyja oikeussuojakeinoja vastustaakseen
pakkotaytantéonpanoa ja ilmoittaneet toimenpiteistaan henkildille, joita kyseinen taytantédnpano koskee.

Taman vuoksi kolmannelle jo tehdyn omistusoikeuden siirron oikeusvarmuuden suoja, joka estaisi direktiivin
soveltamisen, ei nyt esilla olevassa asiassa ole ehdoton. PreSovin alueellisessa tuomioistuimessa vireilla oleva
oikeudenkayntimenettely kuuluu direktiivin soveltamisalaan.

Unionin tuomioistuin vastaa toiseksi, etta kansallinen sddnnésto, jossa sallitaan perheen asuntoon
kohdistuvan kiinteistopantin tuomioistuimen ulkopuolisessa menettelyssa toteutettava
pakkotdaytdantéonpano huolimatta siitd, etta asiassa on vaadittu taytantéonpanon keskeyttamista, ja siita,
ettd on olemassa johdonmukaisia viitteita kyseisen taytantéonpanon taustalla olevan sopimuksen ehdon
kohtuuttomuudesta, on unionin oikeuden vastainen. Ndin on sitakin suuremmalla syylla silloin, kun tassa
saannostodssa ei saadeta mahdollisuudesta vaatia tuomioistuimessa pakkotaytantédnpanon toteamista
patemattdmaksi sen taustalla olevan sopimuksen sisaltaman kohtuuttoman ehdon vuoksi.

HUOMAUTUS: Ennakkoratkaisupyynto antaa jasenvaltioiden tuomioistuimille mahdollisuuden esittaa
kasiteltdvanaan olevassa asiassa unionin tuomioistuimelle kysymyksia unionin oikeuden tulkinnasta tai unionin
toimen patevyydesta. Unionin tuomioistuin ei ratkaise kansallisen tuomioistuimen kasiteltavana olevaa oikeusriitaa.
Kansallisen tuomioistuimen tulee ratkaista asia unionin tuomioistuimen ratkaisun mukaisesti. Unionin
tuomioistuimen ratkaisu sitoo samalla tavoin muita kansallisia tuomioistuimia, joiden kasiteltavaksi saatetaan
samankaltaisia kysymyksia.
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T Kuluttajasopimusten kohtuuttomista ehdoista 5.4.1993 annettu neuvoston direktiivi 93/13/ETY.
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