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W Samling af Afgerelser

DOMSTOLENS DOM (Store Afdeling)

24. juni 2025*

»Preejudiciel foreleeggelse — forbrugerbeskyttelse — urimelige kontraktvilkar i forbrugeraftaler —
direktiv 93/13/EQF — artikel 6, stk. 1 — artikel 7, stk. 1 — forbrugerkreditaftale — aftale sikret
ved pant i en fast ejendom, der udger en forbrugers familiebolig — fortidig opheevelse —
udenretslig auktion over denne faste ejendom — national lovgivning, der gor det muligt at
gennemfore dette salg uden en domstols forudgaende efterprovelse af den pageeldende fordring —
ugyldighedsgrunde for det neevnte salg, hvorfra den omsteendighed, at der foreligger urimelige
kontraktvilkar, er udelukket — effektiviteten af forbrugerbeskyttelsen — artikel 7 og 47 i Den
Europzeiske Unions charter om grundleeggende rettigheder«

I sag C-351/23,
angdende en anmodning om preejudiciel afgorelse i henhold til artikel 267 TEUF, indgivet af
Krajsky sid v Presove (den regionale ret i Presov, Slovakiet) ved afgarelse af 11. maj 2023, indgéet
til Domstolen den 6. juni 2023, i sagen,
GR REALSs. r. 0.
mod
PO,
RT,
har

DOMSTOLEN (Store Afdeling),
sammensat af preesidenten, K. Lenaerts, vicepraesidenten, T. von Danwitz, afdelingsformeendene
C. Lycourgos, I. Jarukaitis, M.L. Arastey Sahin, A. Kumin og N. Jadskinen samt dommerne E.
Regan, N. Picarra, 1. Ziemele, O. Spineanu-Matei (refererende dommer), B. Smulders, M.
Condinanzi, F. Schalin og S. Gervasoni,
generaladvokat: L. Medina

justitssekreteer: A. Calot Escobar,

pa grundlag af den skriftlige forhandling,

* Processprog: slovakisk.
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efter at der er afgivet indleeg af:

— GR REAL s. r. 0. ved advokat M. Krutek,

— PO og RT ved Z. advokatka Pitondkova,

— den slovakiske regering ved E.V. LariSova og A. Lukacik, som befuldmeegtigede,

— Europa-Kommissionen ved R. Lindenthal, P. OndrGSek og N. Ruiz Garcia, som
befuldmeegtigede,

og efter at generaladvokaten har fremsat forslag til afgorelse i retsmodet den 14. november 2024,

afsagt folgende

Dom

Anmodningen om preaejudiciel afgorelse vedrerer fortolkningen af artikel 6, stk. 1, og artikel 7,
stk. 1, i Radets direktiv 93/13/EQF af 5. april 1993 om urimelige kontraktvilkar i forbrugeraftaler
(EFT 1993, L 95, s. 29) samt artikel 5, 8 og 9 i Europa-Parlamentets og Radets direktiv
2005/29/EF af 11. maj 2005 om virksomheders urimelige handelspraksis over for forbrugerne pa
det indre marked og om endring af Radets direktiv 84/450/EQF og Europa-Parlamentets og
Rédets direktiv 97/7/EF, 98/27/EF og 2002/65/EF og Europa-Parlamentets og Radets forordning
(EF) nr. 2006/2004 (»direktivet om urimelig handelspraksis«) (EUT 2005, L 149, s. 22).

Anmodningen er blevet indgivet i forbindelse med en tvist mellem pa den ene side GR REAL s. r.
o. og pa den anden side PO og RT vedrerende dels disse sidstneevntes udseettelse fra deres
familiebolig efter dette selskabs erhvervelse heraf i forbindelse med en udenretslig auktion, dels et
kontrasggsmal, hvorved PO og RT har anfeegtet lovligheden af overdragelsen af ejendomsretten til
denne faste ejendom.

Retsforskrifter

EU-retten

Direktiv 93/13
24. betragtning til direktiv 93/13 har felgende ordlyd:

»[M]edlemsstaternes retsmyndigheder og administrative organer skal rade over tilstreekkelige og
effektive midler til at bringe anvendelsen af urimelige vilkar i forbrugeraftaler til opher.«

Dette direktivs artikel 6, stk. 1, bestemmer:

»Medlemsstaterne fastseetter, at urimelige kontraktvilkdr i en aftale, som en erhvervsdrivende har
indgaet med en forbruger, i henhold til deres nationale lovgivning ikke binder forbrugeren, og at
aftalen forbliver bindende for parterne pa i gvrigt samme vilkar, hvis den kan opretholdes uden de
urimelige kontraktvilkar.«
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Neavnte direktivs artikel 7, stk. 1, bestemmer:

»Medlemsstaterne sikrer, at der i forbrugernes og konkurrenternes interesse findes egnede og effektive
midler til at bringe anvendelsen af urimelige kontraktvilkar i aftaler, der indgas mellem forbrugere og
en erhvervsdrivende, til ophor.«

Direktiv 2005/29

Artikel 5 i direktiv 2005/29 foreskriver:
»1. Urimelig handelspraksis forbydes.
2. En handelspraksis er urimelig, hvis:

a) den er i modstrid med kravet om erhvervsmeessig diligenspligt
og

b) veesentligt forvrider eller kan forventes veesentligt at forvride den gkonomiske adfeerd i forhold
til produktet hos gennemsnitsforbrugeren, som bliver genstand for den, eller som den er rettet
mod, eller, hvis den pageeldende handelspraksis rettes mod en seerlig gruppe af forbrugere, hos
et gennemsnitligt medlem af denne gruppe.

[...]

4. En handelspraksis er i seerdeleshed urimelig, hvis den er

[...]

b) aggressiv, jf. artikel 8 og 9.
[...]«

Dette direktivs artikel 8 er affattet saledes:

»En handelspraksis betragtes som aggressiv, hvis den i sin faktuelle sammenheeng, idet der tages
hensyn til alle elementer og betingelser, ved chikane, tvang, herunder fysisk vold, eller utilberlig
pavirkning i veesentlig grad indskreenker eller kan forventes veesentligt at indskrenke
gennemsnitsforbrugerens valgfrihed eller adfeerd i forbindelse med produktet, og derved foranlediger
ham til eller kan forventes at foranledige ham til at treeffe en transaktionsbeslutning, som han ellers
ikke ville have truffet.«

Det neevnte direktivs artikel 9 har felgende ordlyd:

»Nar det skal afgores, hvorvidt der i en handelspraksis er anvendt chikane, tvang, herunder fysisk
vold, eller utilberlig pavirkning, skal der tages hensyn til

a) tidspunktet for denne handelspraksis, stedet, hvor den har fundet sted, dens karakter og
vedholdenhed
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b) anvendelse af truende eller utilberligt sprog eller adferd

c) den erhvervsdrivendes udnyttelse af en konkret uheldig situation eller omstendighed, der er af
en sa alvorlig karakter, at den indskrenker forbrugerens vurderingsevne, og som den
erhvervsdrivende har kendskab til og udnytter til at pavirke forbrugerens beslutning i
forbindelse med produktet

d) byrdefulde eller uforholdsmeessigt omfattende hindringer af ikke-kontraktuel karakter, som
den erhvervsdrivende opstiller, nar en forbruger gnsker at udeve sine rettigheder i henhold til
kontrakten, herunder retten til at opheeve kontrakten eller til at veelge et andet produkt eller en
anden erhvervsdrivende

e) trusler om at treeffe foranstaltninger, som ifglge loven ikke kan treeffes.«
Slovakisk ret

Den borgerlige lovbog

§ 53 i zakon ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik (lov nr. 40/1964 om borgerlige sager) i den
affattelse, der finder anvendelse pa tvisten i hovedsagen (herefter »den borgerlige lovbog«),
bestemte folgende i stk. 9:

»Den erhvervsdrivende kan i tilfeelde af fuldbyrdelse ved ratebetalinger af en aftale indgéet med en
forbruger tidligst udeve den ret, som er fastsat i den borgerlige lovbogs § 565, 3 méaneder efter den
forsinkede betaling af en rate, og nar denne i gvrigt har informeret forbrugeren mindst 15 dage inden
udevelsen af denne ret.«

§ 151j, stk. 1, i den borgerlige lovbog er affattet saledes:

»Hvis en fordring, som er sikret ved pant, ikke tilbagebetales beherigt og rettidigt, kan panthaveren
indlede en fuldbyrdelse i det pantsatte gode. Inden for rammerne af fuldbyrdelsen i det pantsatte
gode kan panthaveren soge fyldestgorelse for sit krav enten pa den i aftalen fastsatte made eller ved at
selge det pantsatte gode ved auktion i henhold til seerlov [...], eller ved at kreeve fyldestgorelse for sit
krav ved salg af det pantsatte gode i henhold til serlove [...], medmindre denne lovbog eller en
speciallov bestemmer andet.«

Det fremgar af anmodningen om preaejudiciel afgerelse, at denne bestemmelse indeholder en forste
fodnote, indsat efter ordene »i henhold til serlov«, som henviser til zdkon ¢. 527/2002 Z. z. o
dobrovolnych drazbich a o doplneni zdkona Slovenskej ndrodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o
notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov (lov nr. 527/2002
om frivillige auktioner, som supplerer det slovakiske nationale rads lov nr. 323/1992 om notarer
og notarvirksomhed (lov om notarer), med senere eendringer (herefter »lov om frivillig
auktion«)), og en anden fodnote, der er indsat efter ordene »seerlove«, som henviste til zdkon
€. 99/1963 Zb., Ob¢iansky stdny poriadok (lov nr. 99/1963 om den tidligere civile retspleje), der
fra den 1. juli 2016 blev erstattet af zakon ¢. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (lov
nr. 160/2015 om civil retspleje, herefter »den civile retsplejelov«.) og til zdkon ¢. 233/1995 Z. z., o
sudnych exekatoroch a exekucnej ¢innosti (Exeku¢ny poriadok) a o zmene a doplneni dalsich
zdkonov (lov nr. 233/1995 om fogeder og om procedurer for tvangsfuldbyrdelse
(tvangsfuldbyrdelseslov), samt om eendring og supplering af andre love).
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Den borgerlige lovbogs § 565 har felgende ordlyd:

»1 tilfeelde af fuldbyrdelse i rater kan kreditor kun kreeve betaling af hele fordringen pa grund af
manglende overholdelse af en af fristerne, hvis dette er aftalt eller angivet i en afgerelse. Kreditor kan
dog senest udeve denne ret indtil forfaldsdatoen for den forste efterfolgende ménedlige ydelse.«

Den civile retsplejelov
Den civile retsplejelovs § 325, stk. 1, og § 325, stk. 2, litra d), har felgende ordlyd:

»1. Retten kan treeffe afgorelse om forelgbige foranstaltninger, hvis det er nodvendigt at athjeelpe
en bestemt situation omgaende, eller hvis der er fare for, at fuldbyrdelsen af dommen vil blive
truet.

2. Retten kan paleegge en part forelgbige retsmidler bl.a. med henblik pa

[...]

d) at parten udferer noget, at parten atholder sig fra at foretage noget, eller at parten tolererer
noget.«

Lov om frivillig auktion

§ 6, stk. 1, i lov om frivillig auktion foreskriver:

»Auktionsholderen er den person, der organiserer auktionerne og opfylder kriterierne fastsat i
neerveerende serlov, og som har tilladelse til at udfere det pageeldende erhverv. [...]«

Denne lovs § 19, stk. 1, litra a) og b), har felgende ordlyd:
»Auktionsholderen er forpligtet til at afstd fra auktionen senest inden dens pabegyndelse
a) pa grundlag af en skriftlig anmodning fra auktionsforslagsstilleren

b) hvis det ved en eksigibel afgorelse over for auktionsholderen godtgeres, at
auktionsforslagsstilleren ikke har ret til at anmode om auktionen; hvis der er tale om et
forelobigt retsmiddel fra rettens side, er det tilstraekkeligt, hvis der over for auktionsholderen
fremleegges dokumentation for, at et sdidant middel er anordnet af retten.«

Neaevnte lovs § 21, stk. 2, bestemmer:

»l tilfeelde af indsigelse mod gyldigheden af aftalen om sikkerhedsstillelse eller overtredelse af
neerveerende lovs bestemmelser kan den person, som pastar, at vedkommendes rettigheder er blevet
tilsidesat som folge af denne overtreedelse, anmode retten om at erklere salget ugyldig. Retten til at
anleegge sag med pastand om annullation opherer imidlertid, hvis den ikke er udevet inden tre
maneder efter auktionen, medmindre grunden til annullation er knyttet til en strafbar handling, og
salget vedrerer et hus eller en lejlighed, hvor den tidligere ejer officielt havde bopeel pa tidspunktet for
auktionen ifplge en specifik lovgivning; [...] i dette tilfeelde er det muligt at pastd annullation af salget
selv efter udlebet af denne frist. [...]«
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Tvisten i hovedsagen og de prajudicielle spergsmal

Den 7. april 2011 indgik Slovenskd sporiteliia a.s. (herefter »banken«) en kreditaftale pa 63 000
EUR med de sagsogte i hovedsagen. Disse forpligtede sig til at tilbagebetale dette belgb i manedlige
afdrag pa 424,41 EUR fra den 20. juni 2011, idet den endelige forfaldsdato var fastsat til den
20. januar 2030. [ tilfeelde af forsinket betaling fastsatte et vilkar i bankens almindelige
forretningsbetingelser, at der ville ske fortidig opheevelse. Det naevnte belgb var sikret ved, at der
blev stiftet pant i en fast ejendom, nemlig de sagsegtes familiebolig.

Pa grund af de sagsogte i hovedsagens forsinkede betaling af disse manedlige afdrag erklerede
banken ved skrivelse af 3. november 2016 fortidig opheevelse af aftalen og opfordrede disse
sagsogte til at betale hele den resterende hovedstol i henhold til denne aftale, dvs. 56 888,08 EUR.
Banken indgav ligeledes en anmodning om tvangsfuldbyrdelse af det omhandlede pant i fast ejen-
dom ved en »frivillig« auktion, dvs. en udenretslig auktion over denne faste ejendom.

Den 21. april 2017 anlagde de sagsogte i hovedsagen sag ved Okresny sid Presov (kredsdomstolen
i Presov, Slovakiet) med pastand om, at banken blev pélagt at undlade at foretage fuldbyrdelse i det
pantsatte gode ved en udenretslig auktion og som en forelgbig foranstaltning at udseette
fuldbyrdelsen af det pantsatte gode, indtil hovedsagen var endeligt afsluttet. Til stotte for deres
sogsmal gjorde disse sagsegte geldende, at banken ikke havde ret til at erklere fortidig
ophevelse, da der ikke forela en aftale herom, og at banken pa trods af deres anmodning om
omleegning af lanet havde foretaget denne gennemforelse pa grundlag af lov om frivillig auktion.

Den 25. april 2017 fandt det forste auktionsmede sted, uden at nogen afgav bud. Under dette
forste mode gjorde PO indsigelse mod salget med den begrundelse, at der verserede en retssag
med henblik pa at forhindre fuldbyrdelsen.

Ved kendelse af 26. maj 2017 forkastede Okresny sid Pre$ov (kredsdomstolen i Presov) de
sagsogte i hovedsagens anmodning om forelgbige foranstaltninger uden at tage stilling til deres
indsigelse om, at banken havde kraenket deres rettigheder ved at anvende vilkaret om fortidig
opheevelse. De sagsogte iveerksatte appel til provelse af denne afgorelse ved Krajsky sid v Presove
(den regionale ret i Presov, Slovakiet).

Det andet auktionsmede fandt sted den 18. juli 2017, inden sidstnaevnte domstol havde truffet
afgorelse i appelsagen. Ved denne lejlighed gjorde PO pa ny opmeerksom p4, at der verserede en
retssag med henblik pa at forhindre fuldbyrdelsen af det omhandlede pant i fast ejendom. Den
pageeldende faste ejendom blev imidlertid erhvervet af sagsegeren i hovedsagen, som er et
selskab, der bla. driver virksomhed inden for sektoren for realkredit samt forvaltning og
vedligeholdelse af fast ejendom, og som efterfelgende blev indfert i tingbogen som ejer af denne
ejendom.

Ved kendelse af 9. august 2017 opheevede Krajsky sud v PreSove (den regionale ret i Presov)
kendelsen af 26. maj 2017 afsagt af Okresny sud Pre$ov (kredsdomstolen i Presov), hvorved
denne ret havde forkastet den anmodning om forelgbige foranstaltninger, som de sagsegte i
hovedsagen havde indgivet, og anordnede en fornyet behandling af denne anmodning, bl.a. med
den begrundelse, at kredsdomstolen burde have undersegt disse sagsegtes indsigelser, som
Krajsky sud v Presove (den regionale ret i Presov) ansa for at veere begrundede, vedrerende den
manglende aftale om vilkdret om fortidig opheevelse. Sidstneevnte ret fastslog ligeledes, at
kredsdomstolen ikke havde undersegt overholdelsen af proportionalitetsprincippet i forbindelse
med anmodningen om at foretage fuldbyrdelse i pantet i fast ejendom, for sa vidt som den
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hverken havde taget hensyn til storrelsen af den kreevede fordring i forhold til veerdien af den
pageeldende faste ejendom, dvs. de neevnte sagsogtes familiebolig, til disse sagsogtes personlige
forhold eller til deres mulighed for at indfri dette krav pa anden vis.

Den 19. december 2017 heevede de sagsogte i hovedsagen det sogsmal, der er neevnt i denne doms
preemis 19, med pastand om, at banken blev palagt at undlade at fuldbyrde det omhandlede pant
ved en udenretslig auktion, med den begrundelse, at dette salg allerede havde fundet sted, og at
sogsmalet derfor ikke leengere havde noget formal.

Ved kendelse af 11. januar 2018 afsluttede Okresny sud Presov (kredsdomstolen i Presov) folgelig
sagen og palagde de sagsogte i hovedsagen at betale sagsomkostningerne i forbindelse med det
naevnte spgsmal.

De sagsogte naegtede at fraflytte den pageldende ejendom. Ejendommen er deres eneste bolig,
som de bebor sammen med deres bern, herunder to mindreédrige bern, der lider af en alvorlig
psykisk lidelse. Sagsogeren i hovedsagen anlagde derfor en udseaettelsessag ved Okresny sid Presov
(kredsdomstolen i Presov).

I den forste fase af proceduren frifandt denne domstol sagsegte ved en dom, der blev stadfeestet af
Krajsky sud v Presove (den regionale ret i Presov). Ved kendelse af 8. april 2021 opheevede Najvyssi
sud Slovenskej republiky (Den Slovakiske Republiks everste domstol, Slovakiet) disse to
retsinstansers afgerelser og hjemviste sagen til Okresny sid Presov (kredsdomstolen i Presov)
med henblik pa, at denne sidstneevnte skulle tage stilling til sagsegeren i hovedsagens
ejendomsrettigheder.

I den anden fase af proceduren gav Okresny std Presov (distriktsdomstolen i Presov) sagsegeren
medhold i segsmalet og beordrede de sagsogte i hovedsagen til at fraflytte den pageeldende
ejendom. Denne ret gav dem ikke medhold i deres kontrasegsmal med henblik pa at anfaegte
lovligheden af overdragelsen af ejendomsretten til denne faste ejendom med den begrundelse, at
denne var blevet erhvervet ved en udenretslig auktion, og at domstolen ikke havde kompetence
til at treeffe afgorelse om dette salgs gyldighed.

Savel sagsogeren i hovedsagen som de sagsogte i hovedsagen iveerksatte appel til provelse af denne
afgorelse ved Krajsky sid v Presove (den regionale ret i Presov), for sa vidt som de sagsogte ikke
blev palagt at betale sagsomkostningerne, og idet der ikke blev givet medhold i kontrasegsmalet.

De sagsogte i hovedsagen har for denne ret, som er den foreleeggende ret, gjort geeldende, at deres
rettigheder som forbrugere og deres ret til en bolig er blevet tilsidesat.

Den foreleeggende ret har medgivet, at den manglende betaling af de ménedlige afdrag, der er
fastsat i en laneaftale, udger en alvorlig tilsideseettelse af den kontraktlige forpligtelse, der
péhviler forbrugerne i henhold til en sadan aftale. Den foreleeggende ret er imidlertid af den
opfattelse, at den beskyttelse, som EU-retten tilleegger forbrugerne, tilsideseettes, nar der er et
ekstremt misforhold mellem tilsideseettelsen af denne forpligtelse og konsekvenserne af en fortidig
opheevelse.

Den foreleeggende ret er af den opfattelse, at de seerlige omsteendigheder, der kendetegner den sag,

der er indbragt for den, adskiller denne fra andre sager, der har givet anledning til Domstolens
domme pa forbrugerbeskyttelsesomradet.
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For det forste er den foreleeggende ret i tvivl om, hvorvidt det vilkdr om fertidig opheevelse, der
forte til den i hovedsagen omhandlede udenretslige auktion, er foreneligt med kravet om
gennemsigtighed, saledes som preeciseret af Domstolen i bl.a. dom af 21. marts 2013, RWE
Vertrieb (C-92/11, EU:C:2013:180). I denne henseende har den foreleeggende ret anfort, at dette
vilkar fremgik af bankens almindelige forretningsbetingelser, men at banken ikke havde bragt det
til de sagsogte i hovedsagens kendskab, selv om fertidig opheevelse kun finder anvendelse, hvis den
udtrykkeligt er aftalt mellem parterne.

For det andet har den foreleeggende ret anfort, at de sagsegte i hovedsagen modsatte sig det
udenretslige auktionssalg af deres familiebolig ved et sogsmal med pastand om, at banken
tilpligtedes at atholde sig fra at fuldbyrde det omhandlede pant i fast ejendom. Inden for
rammerne af denne procedure anmodede de ligeledes som en forelgbig foranstaltning om
udseettelse af fuldbyrdelsen af dette pant, hvilket ifolge den foreleeggende ret udgjorde den eneste
processuelle mulighed for at udseette fuldbyrdelsen. Den foreleeggende ret har ligeledes anfort, at
forsteinstansrettens kendelse, hvorved den begeerede forelgbige foranstaltning blev forkastet, blev
ophaevet af appelretten, navnlig pa grund af den manglende undersogelse af klagepunktet om, at
vilkaret om fortidig opheevelse var ugyldigt i henhold til direktiv 93/13. Salget blev imidlertid
gennemfert inden denne ophevelse, og dermed inden retten i forste instans pa ny kunne
behandle den denne anmodning om forelgbige foranstaltninger.

For det tredje har den foreleeggende ret henvist til den betydning, der i slovakisk retspraksis
tilleegges beskyttelsen af tredjemandserhververe, der handler i god tro. Den foreleeggende ret har
imidlertid anfert, at god tro ikke skal anerkendes, nar tredjemands situation er omgivet af
»foruroligende omstendigheder«. Denne ret anser imidlertid den omstendighed, at det
hgjestbydende selskab pa tidspunktet for erhvervelsen af en ejendom ved en udenretslig auktion
blev underrettet om eksistensen af en verserende retssag vedrerende gyldigheden af den klausul,
der 14 til grund for dette salg, for at udgere en »meget foruroligende« omsteendighed.

Der opstar saledes et spgrgsmal om fortolkningen af direktiv 93/13 med henblik pé at fa oplyst, om
et sadant erhvervende selskab nyder en absolut beskyttelse, eller om denne beskyttelse kan
begreenses, navnlig henset til de berorte forbrugeres aktive adfeerd og tvivlen om det pageeldende
selskabs gode tro. Dette sporgsmal er sa meget desto vigtigere, nar tvangsfuldbyrdelsen af pant
vedrorer forbrugerens bolig, idet retten til en bolig udger en grundleeggende rettighed, der er
sikret ved artikel 7 i Den Europeiske Unions charter om grundleggende rettigheder (herefter
»chartret«).

For det fjerde har den foreleeggende ret anfort, at der er veesentlige forskelle mellem den i
hovedsagen omhandlede situation og den situation, der var omhandlet i den sag, der gav
anledning til dom af 7. december 2017, Banco Santander (C-598/15, EU:C:2017:945). 1 forste
reekke var den pageeldende faste ejendom i sidstneevnte sag blevet solgt pa auktion, og de dertil
knyttede tinglige rettigheder var blevet overdraget, uden at forbrugeren havde gjort brug af de
retsmidler, der stod til hans rddighed. I det foreliggende tilfeelde har de sagsogte i hovedsagen
derimod veeret aktive og har anvendt det eneste retsmiddel, der var til radighed ex ante, med
henblik pa at forhindre gennemforelsen af det udenretslige salg af deres familiebolig. Selv om de
efterfolgende fratradte dette sogsmal, skete det forst efter, at denne gennemforelse havde fort til,
at ejendomsretten til boligen var blevet overdraget til sagsegeren i hovedsagen i forbindelse med
en udenretslig auktion. Til forskel fra den processuelle sammenheeng, som den sag, der gav
anledning til denne dom, indgik i, anlagde de sagsogte i hovedsagen i det foreliggende tilfeelde i
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anden raekke et kontrasogsmal med henblik pa at anfegte lovligheden af denne
ejendomsoverdragelse, idet sagsogeren i hovedsagen i henhold til slovakisk ret har kompetence
til at forsvare sig inden for rammerne af dette kontrasegsmal.

For det femte og sidste har den foreleeggende ret fremheevet, at forbrugere som de sagsogte i
hovedsagen kun meget vanskeligt kan gore deres rettigheder geeldende i forbindelse med et
efterfolgende spgsmal med péastand om, at en auktion erkleeres ugyldig, eftersom § 21, stk. 2, i lov
om frivillig auktion kun fastseetter tre ugyldighedsgrunde, nemlig at der er sket tilsideseettelse af
denne lov, at aftalen om oprettelse af pantet er ugyldig, eller at der er begaet en strafbar handling,
hvilket udelukker beskyttelsen af forbrugere mod ulovlige vilkér i en kreditaftale.

Pa denne baggrund har Krajsky sud v PreSove (den regionale ret i PreSov, Slovakiet) besluttet at
udseette sagen og foreleegge Domstolen folgende preejudicielle spergsmal:

»[1)] Finder artikel 6, stk. 1, og artikel 7, stk. 1, i [direktiv 93/13] anvendelse pa den i hovedsagen
omhandlede procedure, som blev indledt af en person (den vindende budgiver), der ved en
auktion erhvervede ejendomsretten til en fast ejendom, og hvor et modkrav fra forbrugeren
om genoprettelse af tilstanden fra for auktionen samtidigt blev behandlet, hvor forbrugeren,
ved at indgive en anmodning om anvendelse af et forelgbigt retsmiddel inden den
udenretslige auktion, forsegte at forhindre, at der skete en handheevelse af panteretten, og
som for auktionen havde underrettet deltagerne i auktionen om den verserende sag om
udseettelse af handheevelsen af panteretten ved frivillig auktion, men hvor auktionen blev
gennemfort pa trods af den verserende sag?

[2)] Skal [direktiv 93/13] fortolkes saledes, at direktivet er til hinder for en medlemsstats
lovgivning som den i hovedsagen ombhandlede, hvorefter der i forbindelse med
handheevelsen af en panteret pd en forbrugers ejendom af en erhvervsdrivende, der
beskeeftiger sig med private auktioner (herefter »auktionsholderen«) med henblik pa at
opfylde bankens krav i henhold til en forbrugerkreditaftale:

[a)] ikke gives forbrugeren effektiv mulighed for over for auktionsholderen at fremseette en
indsigelse om urimelige kontraktvilkar i den aftale, som bankens krav kan fyldestgore i
henhold til med henblik pa udseettelse af auktionen, selv om dette krav er baseret pa
urimelige kontraktvilkar, seerligt vilkdret om fortidig indfrielse

[b)] ikke gives forbrugeren mulighed for at undga auktionen over den faste ejendom, der
tilherer ham, og som han bor i, selv om forbrugeren har meddelt auktionsholderen og
de ovrige deltagere i auktionen, at der verserer en retssag om forelobige
[foranstaltninger] med henblik pa gennemforslen af auktionen udseettes, men retten
endnu ikke har truffet den endelige afgerelse om anmodningen, og dette retsmiddel er
forbrugerens eneste mulighed for at opnd en midlertidig retsbeskyttelse mod
gennemforslen af auktionen over ejendommen, [der felger af anvendelsen] af
urimelige kontraktvilkar

[c)] ikke gives forbrugeren mulighed for, under de omstendigheder, der er anfort i de
foregdende afsnit, fuldt ud at udeve de rettigheder, som folger af gennemforelsen af
[direktiv 93/13], og at opna de mal, der er fastsat i dette direktiv, eftersom den
pageeldende [nationale] lovgivning begreenser muligheden for at rejse en indsigelse om
auktionens gyldighed til tre udtemmende grunde, [nemlig]:

— [i)] pantseetningsaftalen er ugyldig

— [ii)] [...]lov nr. 527/2002 om frivillige auktioner|...] er tilsidesat

ECLI:EU:C:2025:474 9



40

41

42

43

44

Dom AF 24.6.2025 — sag C-351/23
GR REAL

— [iii)] der foreligger en strafbar handling?

[3)] Skal [direktiv 2005/29] fortolkes séledes, at fuldbyrdelsen af en panteret, som er stiftet pa
grundlag af et urimeligt kontraktvilkdir om en fordrings fertidige indfrielse i en
forbrugerkreditaftale, hvilket resulterer i, at det udestdende belgb er forkert, kan udgere en
urimelig handelspraksis som omhandlet i dette direktivs artikel 5, neermere bestemt en
aggressiv handelspraksis i henhold til dette direktivs artikel 8 og 9, og at bankens ansvar og
formalene med [direktiv 2005/29], ud over for banken, ogsa geelder for det selskab, der
afholder auktioner og hdndhzever bankens panteret?«

Henset til de oplysninger, som den slovakiske regering har fremlagt for Domstolen vedrerende en
retspraksis fra Najvyssi sud Slovenskej republiky (Den Slovakiske Republiks everste domstol),
hvorefter beskyttelsen mod urimelige kontraktvilkdr i forbrugeraftaler er omfattet af de
ugyldighedsgrunde for et udenretsligt auktionssalg, der er fastsat i § 21, stk. 2, i lov om frivillig
auktion, har Domstolen den 9. april 2024 i henhold til artikel 101 i Domstolens procesreglement
anmodet den foreleeggende ret om at fremkomme med uddybende oplysninger.

Ved skrivelse indleveret til Domstolens Justitskontor den 13. maj 2024 har den foreleeggende ret
preeciseret, at der pa tidspunktet for den i hovedsagen omhandlede auktion ikke forela fast
retspraksis fra de slovakiske domstole i den retning, at en frivillig auktion kunne annulleres pa
grund af tilsideseettelse af direktiv 93/13, og at til dags dato ikke er afsagt nogen retsafgorelse om
annullation af en auktion med denne begrundelse.

Ifolge denne ret udger den retspraksis, som den slovakiske regering har henvist til, og som bestar
af to kendelser afsagt i lgbet af 2022, dvs. fem ar efter den i hovedsagen omhandlede auktion,
fortsat isolerede tilfeelde, selv i den retslige praksis ved Najvyssi sid Slovenskej republiky (Den
Slovakiske Republiks e@verste domstol), siledes at det ikke kan foreholdes de sagsogte i
hovedsagen, at de ikke indgav en begzering om, at auktionen erkleredes ugyldig, med henblik pa
at gore deres rettigheder i henhold til direktiv 93/13 geeldende og inden for rammerne af et
kontrasegsmal valgte at anfegte sagsegeren i hovedsagens ejendomsret.

Om de preejudicielle sporgsmal

Det forste og det andet sporgsmdl

Om formaliteten

Uden formelt at fremseette en formalitetsindsigelse vedrerende det forste og det andet spergsmal
har sagsegeren i hovedsagen i det veesentlige gjort geeldende, at selskabet i det foreliggende
tilfeelde ikke er berert af direktiv 93/13, som enskes fortolket i forbindelse med disse spgrgsmal,
eftersom selskabet ikke var part i den retssag, som de sagsogte i hovedsagen har anlagt mod
banken, og er af den opfattelse, at Domstolen ikke ber besvare disse spergsmal.

Den slovakiske regering har i evrigt rejst tvivl om, hvorvidt det andet spergsmal kan antages til
realitetsbehandling, for s& vidt som det vedrerer spergsmalet om, hvorvidt direktiv 93/13 er til
hinder for en national lovgivning, der som ugyldighedsgrund for en udenretslig auktion over fast
ejendom udelukker eksistensen af urimelige vilkdr i den aftale, der ligger til grund for
tvangsfuldbyrdelsen af et pant i den pageldende faste ejendom. Denne regering har fremheevet,
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at de sagsogte i hovedsagen ikke nedlagde pastand om, at den i hovedsagen omhandlede auktion
erkleeredes ugyldig, saledes at det ikke fremgar klart, hvorfor Domstolens besvarelse er ngdvendig
for, at denne ret kan treeffe afgorelse i hovedsagen.

I denne henseende bemeerkes, at det inden for rammerne af den procedure, der er indfert ved
artikel 267 TEUF, udelukkende tilkommer den nationale ret, som tvisten i hovedsagen er indbragt
for, og som har ansvaret for den retsafgorelse, der skal treeffes, pad grundlag af omsteendighederne i
den konkrete sag at vurdere, savel om en preejudiciel afgorelse er nedvendig for, at den kan afsige
dom, som relevansen af de spergsmal, den foreleegger Domstolen. Nér de forelagte spargsmal
vedrgrer fortolkningen af EU-retten, er Domstolen derfor principielt forpligtet til at treeffe
afgorelse. Heraf folger, at der foreligger en formodning for, at spergsméal om EU-retten er
relevante. Domstolen kan kun afvise en anmodning fra en national ret, safremt det klart fremgar,
at den onskede fortolkning af EU-retten savner enhver forbindelse med realiteten i hovedsagen
eller dennes genstand, nar problemet er hypotetisk, eller nar Domstolen ikke rader over de
faktiske og retlige oplysninger, som er nedvendige for, at den kan foretage en sagligt korrekt
besvarelse af de stillede sporgsmal (dom af 29.7.2024, LivaNova, C-713/22, EU:C:2024:642,
preemis 53 og den deri neevnte retspraksis).

Det bemeerkes imidlertid dels, at genstanden for tvisten i hovedsagen er et sogsmal med pastand
om udseettelse af boligen, som sagsegeren har anlagt mod de sagsogte, og et kontrasegsmal,
hvorved sidstneevnte har anfeegtet lovligheden af overdragelsen af ejendomsretten til den
ejendom, der udger deres familiebolig, til denne sagseger. Denne overdragelse fandt sted efter en
udenretslig auktion, der blev afholdt med henblik pé fuldbyrdelse af et pant i fast ejendom, der var
fastsat i den ldneaftale, som disse sagsogte havde indgédet med banken, og pa grundlag af en
national lovgivning, som den foreleeggende ret var i tvivl om opfylder det krav om effektiv
beskyttelse af forbrugerne mod urimelige kontraktvilkar, der folger af direktiv 93/13. Som det
fremgar af foreleeggelsesafgorelsen, har sagsegeren i hovedsagen i henhold til den slovakiske
lovgivning ret til at forsvare sig inden for rammerne af et sddant kontrasegsmal. Den
omstendighed, at denne sagseger ikke var part i den retssag, som de sagsogte i hovedsagen
anlagde mod banken, udelukker folgelig pa ingen méde, at den fortolkning af dette direktiv, som
den neevnte ret har anmodet om, er ngdvendig for, at denne kan treeffe afgorelse i hovedsagen
som omhandlet i den retspraksis, der er neevnt i neerveerende doms foregaende preemis.

Dels har den foreleeggende ret, saledes som det er anfort i denne doms preemis 42, i sit svar pa
Domstolens anmodning om uddybende oplysninger anfort, at de sagsogte i hovedsagen pa den
slovakiske lovgivnings nuveerende udviklingstrin ikke kan foreholdes, at de ikke indgav en
begeering om, at den i hovedsagen omhandlede auktion erkleredes ugyldig, med pastand om, at
der forela et urimeligt kontraktvilkar i den laneaftale, der blev indgadet med banken. Den tredje
del af det andet sporgsmal, som den foreleeggende ret udtrykkeligt har fastholdt i dette svar, har
netop til formal at afgere, om den omstendighed, at disse sagsogte ikke har mulighed for at
fremseette et sddant krav, er i strid med bestemmelserne i direktiv 93/13. Dette sporgsmal er
derfor teet forbundet med genstanden for tvisten i hovedsagen, som bl.a. vedrorer gyldigheden af
dette salg.

Det folger af det ovenstdende, at det forste og det andet sporgsmal kan antages til
realitetsbehandling.
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Om realiteten

— Indledende bemcerkninger

For det forste bemeerkes, at den ved direktiv 93/13 indferte beskyttelsesordning hviler pa den
betragtning, at forbrugeren befinder sig i en svagere stilling end den erhvervsdrivende savel hvad
angar forhandlingsstyrke som informationsniveau (dom af 17.5.2022, Ibercaja Banco, C-600/19,
EU:C:2022:394, preemis 35 og den deri neevnte retspraksis).

I denne sammenheeng, og med henblik pa at sikre det hgje forbrugerbeskyttelsesniveau, der er
fastsat i chartrets artikel 38, skal den nationale ret af egen drift efterprove, om et kontraktvilkar,
der henhgrer under anvendelsesomradet for direktiv 93/13, er urimeligt, og dermed afthjeelpe den
manglende ligeveegt mellem forbrugeren og den erhvervsdrivende, eftersom den rader over de
oplysninger vedrorende de retlige eller faktiske omstendigheder, som denne preovelse kreever
(dom af 21.12.2016, Gutiérrez Naranjo m.fl., C-154/15, C-307/15 og C-308/15, EU:C:2016:980,
preemis 58, og af 9.11.2023, Vseobecnd tverova banka, C-598/21, EU:C:2023:845, preemis 74 og
den deri neevnte retspraksis).

Da dette direktivs artikel 6, stk. 1, fastseetter, at urimelige kontraktvilkar ikke binder forbrugeren,
er de nationale domstole ligeledes forpligtede til at udelukke anvendelse af disse vilkar, saledes at
de ikke binder forbrugeren, medmindre forbrugeren gor indsigelse herimod (jf. i denne retning
dom af 26.3.2019, Abanca Corporaciéon Bancaria og Bankia, C-70/17 og C-179/17,
EU:C:2019:250, preemis 52, og af 15.6.2023, Getin Noble Bank (Udseettelse af opfyldelsen af en
laneaftale), C-287/22, EU:C:2023:491, preemis 37).

Artikel 7, stk. 1, i direktiv 93/13, sammenholdt med 24. betragtning hertil, paleegger
medlemsstaterne at sikre, at der findes egnede og effektive midler til at bringe anvendelsen af
urimelige kontraktvilkar i aftaler, der indgas mellem forbrugere og en erhvervsdrivende, til ophor
(jf. i denne retning dom af 14.6.2012, Banco Espaiiol de Crédito, C-618/10, EU:C:2012:349,
preemis 68, og af 17.5.2022, Ibercaja Banco, C-600/19, EU:C:2022:394, preemis 38 og den deri
neevnte retspraksis).

Medlemsstaternes forpligtelse til at sikre beskyttelsen af de rettigheder, som EU-retten medforer
for borgerne, indebzerer, navnlig for rettigheder, der folger af direktiv 93/13, et krav om effektiv
domstolsbeskyttelse, som det bekreeftes i dette direktivs artikel 7, stk. 1, og hvilket ogsa er sikret
ved chartrets artikel 47, der bl.a. finder anvendelse pa definitionen af de processuelle regler
vedrerende sogsmal, der stottes pa sadanne rettigheder (domme af 17.5.2022, SPV Project 1503
m.fl., C-693/19 og C-831/19, EU:C:2022:395, preemis 61 og den deri neevnte retspraksis, Impuls
Leasing Roménia, C-725/19, EU:C:2022:396, preemis 46 og den deri neevnte retspraksis, og Unicaja
Banco, C-869/19, EU:C:2022:397, preemis 29 og den deri neevnte retspraksis).

Det skal ligeledes bemeerkes, at i betragtning af karakteren og betydningen af den offentlige
interesse, som den beskyttelse, direktiv 93/13 giver forbrugerne, hviler pa, skal direktivets
artikel 6, stk. 1, anses for ligeveerdig med nationale regler, der inden for den interne retsorden har
rang af ufravigelige retsgrundseetninger (dom af 6.10.2009, Asturcom Telecomunicaciones,
C-40/08, EU:C:2009:615, preemis 52, og af 17.5.2022, Unicaja Banco, C-869/19, EU:C:2022:397,
preemis 24). Dette direktivs artikel 7, stk. 1, er ogsd direkte forbundet med denne offentlige
interesse (jf. i denne retning dom af 21.12.2016, Gutiérrez Naranjo m.fl., C-154/15, C-307/15
og C-308/15, EU:C:2016:980, preemis 56).

12 ECLI:EU:C:2025:474



55

56

57

58

59

60

Dom AF 24.6.2025 — sag C-351/23
GR REAL

Hvad navnlig angar tvangsfuldbyrdelsesprocedurer har Domstolen flere gange og under hensyn til
kravene i artikel 6, stk. 1, og artikel 7, stk. 1, i direktiv 93/13 opstillet rammer for den made, hvorpa
de nationale retter skal sikre beskyttelsen af de rettigheder, som tilkommer forbrugerne i henhold
til dette direktiv inden for rammerne af disse procedurer.

Da der saledes ikke er sket harmonisering af de neevnte procedurer, henhgrer bestemmelserne for
gennemforelsen heraf derfor under medlemsstaternes nationale retsordener i medfor af
princippet om sidstneevntes procesautonomi. Disse gennemforelsesbestemmelser skal ikke desto
mindre opfylde de to krav om, at de ikke ma veere mindre gunstige end dem, der geelder for
tilsvarende situationer, der er underlagt national ret (eekvivalensprincippet), og at de ikke ma
gore det umuligt eller uforholdsmeessigt vanskeligt at udeve de rettigheder, der er tillagt
forbrugerne ved EU-retten (effektivitetsprincippet) (jf. bla. i denne retning dom af 26.6.2019,
Addiko Bank, C-407/18, EU:C:2019:537, preemis 46 og den deri neevnte retspraksis).

Hvad angar effektivitetsprincippet, som den foreleeggende ret alene har henvist til, bemeerkes, at
hvert enkelt tilfeelde, hvor der opstir spergsmil om, hvorvidt en national processuel
bestemmelse gor det umuligt eller uforholdsmeessigt vanskeligt at anvende EU-retten, skal
bedemmes under hensyn til, hvilken stilling bestemmelsen indtager i den samlede procedure,
herunder procedurens forlgb og seerlige kendetegn, samt i givet fald de principper, der ligger til
grund for den nationale retsplejeordning, sasom beskyttelsen af retten til forsvar,
retssikkerhedsprincippet og princippet om en hensigtsmeessig sagsbehandling. Imidlertid kan de
seerlige kendetegn ved procedurerne ikke udgere en faktor, som kan pavirke den retlige
beskyttelse, som forbrugerne nyder i medfer af bestemmelserne i direktiv 93/13 (dom af
17.5.2022, Impuls Leasing Roménia, C-725/19, EU:C:2022:396, preemis 45 og den deri neevnte
retspraksis).

Domstolen har i gvrigt fastslaet, at respekten for effektivitetsprincippet imidlertid ikke ma fore til,
at der skal kompenseres for den pageeldende forbrugers fuldsteendige passivitet (dom af 17.5.2022,
Unicaja Banco, C-869/19, EU:C:2022:397, preemis 28 og den deri neevnte retspraksis).

Domstolen har ligeledes fremhzevet vigtigheden af, at den nationale lovgivning giver mulighed for
at anmode en domstol om at vurdere, om et kontraktvilkdr er urimeligt, inden en
tvangsfuldbyrdelsesprocedure pa grundlag af en aftale, der indeholder et sadant vilkar, afsluttes.
Domstolen har saledes fastslaet, at i det tilfeelde, hvor en sddan procedure afsluttes, inden den
ret, der traf afgerelse om realiteten, havde fastslaet, at kontraktvilkdret, som ligger til grund for
tvangsfuldbyrdelsen, var urimeligt, og folgelig, at denne procedure var ugyldig, vil denne
afgorelse alene gore det muligt at give den bergrte forbruger en efterfolgende retsbeskyttelse, der
principielt er af rent erstatningsmeessig art, hvilket er en mangelfuld og utilstreekkelig beskyttelse
og hverken udger et egnet eller effektivt middel til at bringe anvendelsen af dette vilkar til opher, i
modseetning til, hvad der er fastsat i artikel 7, stk. 1, i direktiv 93/13 (jf. i denne retning 14.3.2013,
Aziz, C-415/11, EU:C:2013:164, preemis 60, og af 17.5.2022, Impuls Leasing Romania, C-725/19,
EU:C:2022:396, preemis 55 og den deri neevnte retspraksis).

Med henblik pa at sikre effektiviteten af den beskyttelse, der tilsigtes med direktiv 93/13, har
Domstolen fremheevet vigtigheden af, at den nationale ret, for hvilken sagen er indbragt, har
befojelse til at vedtage forelgbige foranstaltninger, som kan fore til udseettelse af en ulovlig
procedure med henblik pa fuldbyrdelse af pant i fast ejendom eller veere til hinder herfor, og
dette sa meget desto mere, nar der er tale om en procedure for tvangsfuldbyrdelse af pant i fast
ejendom, som kan fore til, at forbrugeren og dennes familie udseettes fra den bolig, der udger deres
familiebolig, idet retten til en bolig er en grundleeggende rettighed, der er garanteret ved chartrets
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artikel 7, og som denne ret skal tage i betragtning ved gennemforelsen af dette direktiv (jf. i denne
retning dom af 9.11.2023, VSeobecna tverova banka, C-598/21, EU:C:2023:845, preemis 85 og den
deri neevnte retspraksis).

For det andet bemeerkes, at det fremgar af fast praksis, at det som led i den samarbejdsprocedure
mellem de nationale retter og Domstolen, som er indfert ved artikel 267 TEUF, tilkommer denne
at give den nationale ret et hensigtsmaessigt svar, som seetter den i stand til at afgere den tvist, der
verserer for den. Ud fra dette synspunkt pahviler det Domstolen efter omstendighederne at
omformulere de sporgsmal, den foreleegges. Den omstendighed, at en national ret rent formelt
har udformet det praejudicielle speorgsmal under henvisning til bestemte EU-retlige
bestemmelser, er ikke til hinder for, at Domstolen oplyser denne ret om alle de
fortolkningsmomenter, der kan veere til nytte ved afgerelsen af den sag, som verserer for den,
uanset om den henviser til dem i sine speorgsmal. Det tilkommer i denne henseende Domstolen
fra samtlige de oplysninger, der er fremlagt af den nationale ret, og navnlig af
foreleeggelsesafgorelsens premisser, at udlede de EU-retlige elementer, som det under hensyn til
sagens genstand er nedvendigt at fortolke. Med henblik pé at give den foreleeggende ret et
hensigtsmaessigt svar kan Domstolen desuden inddrage EU-retlige regler, som den nationale ret
ikke har henvist til i sine spergsmal (dom af 20.3.1986, Tissier, 35/85, EU:C:1986:143, preemis 9,
og af 6.3.2025, ONB m.fl., C-575/23, EU:C:2025:141, preemis 57).

— Det forste sporgsmdl

Med det forste sporgsmal gnsker den foreleeggende ret neermere bestemt oplyst, om artikel 6,
stk. 1, og artikel 7, stk. 1, i direktiv 93/13, sammenholdt med chartrets artikel 7 og 47, skal fortolkes
saledes, at deres anvendelsesomrade omfatter en retssag, inden for rammerne af hvilken et
selskab, der har erhvervet en fast ejendom, som udger en forbrugers familiebolig, og som er
blevet solgt i forbindelse med en udenretslig tvangsfuldbyrdelse af et pant i fast ejendom, som
denne forbruger har stillet i denne ejendom til fordel for en erhvervsdrivende langiver, for det
forste har nedlagt pastand om, at den neaevnte forbruger seettes ud af boligen, og sidstneevnte for
det andet ved et kontrasegsmal har anfegtet lovligheden af overdragelsen af ejendomsretten til
det naevnte gode til dette erhvervende selskab, der er foretaget pa trods af en retssag, der stadig
verserede pa tidspunktet for denne overdragelse, med henblik pa udseettelse af denne
tvangsfuldbyrdelse med den begrundelse, at der foreligger urimelige vilkar i den aftale, der ligger
til grund for den neevnte fuldbyrdelse, og som det neevnte erhvervende selskab pa forhand var
blevet underrettet om af forbrugeren.

Det fremgar af Domstolens praksis, at der med henblik pa at afgere, om direktiv 93/13 med foje
kan paberabes i en sag, der verserer for en national ret, skal foretages en undersogelse af denne
sags genstand og de serlige forhold i den tvist, hvori den indgér (jf. i denne retning dom af
7.12.2017, Banco Santander, C-598/15, EU:C:2017:945, preemis 39, 42 og 49).

Det fremgar ligeledes af denne retspraksis, at bestemmelserne i direktiv 93/13 ikke med foje kan
paberabes, safremt der ikke foreligger holdepunkter for at antage, at der muligvis foreligger et
urimeligt kontraktvilkér i den aftale om lan mod pant i fast ejendom, som har veeret genstand for
en udenretslig fuldbyrdelsesprocedure (jf. i denne retning dom af 7.12.2017, Banco Santander,
C-598/15, EU:C:2017:945, preemis 48).

Hvad i forste reekke angér sagens genstand har Domstolen fastslaet, at artikel 6, stk. 1, og artikel 7,

stk. 1, i direktiv 93/13 principielt ikke med foje kan péberabes i en tvist, som ikke vedrorer den
procedure for tvangsfuldbyrdelse af pant i fast ejendom, der er fastsat i den laneaftale, der er
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indgéet mellem en forbruger og en erhvervsdrivende, men beskyttelsen af de tinglige rettigheder,
der er knyttet til den ejendomsret, som denne erhvervsdrivende lovligt har erhvervet efter et salg
ved auktion (jf. i denne retning dom af 7.12.2017, Banco Santander, C-598/15, EU:C:2017:945,
preemis 44 og 47).

Under sadanne omsteendigheder vil en mulighed for, at debitor, som har givet samtykke til at stille
pant i ejendommen, kan rejse indsigelse over for erhververen af denne ejendom vedrerende den
aftale om lan mod pant i fast ejendom, i forhold til hvilken denne erhverver sandsynligvis er
tredjepart, nemlig medfore risiko for, at retssikkerheden for etablerede ejendomsforhold pavirkes
(jf. i denne retning dom af 7.12.2017, Banco Santander, C-598/15, EU:C:2017:945, preemis 45).

Domstolen har ligeledes fastslet, at retten i en situation, hvor proceduren for realisering af pant i
fast ejendom er afsluttet, og ejendomsretten til denne ejendom er overfort til tredjemand, ikke
leengere — ex officio eller efter anmodning fra forbrugeren — kan foretage en undersogelse af
vilkdrenes urimelige karakter, der ville fore til annullation af de retsakter, hvorved
ejendomsretten er blevet overfort, og folgelig til, at der seettes sporgsmalstegn ved
retssikkerheden af denne overdragelse af ejendomsretten, hvis lovlighed ikke er blevet anfegtet
(jf. i denne retning dom af 17.5.2022, Ibercaja Banco, C-600/19, EU:C:2022:394, preemis 57).

I det foreliggende tilfeelde fremgar det af foreleeggelsesafgorelsen, at tvisten i hovedsagen ikke
desto mindre vedrgrer to segsmal, hvis retlige genstande adskiller sig fra dem, der er omhandlet i
de sager, der gav anledning til de domme, der er neevnt i denne doms preemis 65-67. Dels er der
ved den foreleeggende ret anlagt en sag om udseettelse af de sagsegte i hovedsagen fra deres
familiebolig, som sagsegeren i hovedsagen har anlagt under udevelse af de befgjelser, som dette
selskab er blevet tillagt ved den ejendomsret, som det har erhvervet som folge af den udenretlige
auktion over boligen.

Dels vedrerer den neevnte tvist et kontrasegsmal, hvorved de sagsogte i hovedsagen har anfegtet
lovligheden af overdragelsen af ejendomsretten til den neevnte bolig til sagsegeren i hovedsagen
med den begrundelse, at lov om frivillig auktion ikke opfylder det krav om effektiv
domstolsbeskyttelse, der er bekreeftet i artikel 7, stk. 1, i direktiv 93/13, og som ligeledes er fastsat
i chartrets artikel 47. Disse sagsogte har gjort geeldende, at denne lov gjorde det muligt at
gennemfore tvangsfuldbyrdelsen af det omhandlede pant i fast ejendom pa trods af en
anmodning om forelgbige foranstaltninger, der verserede for en domstol, med henblik pa at opna
udseettelse af denne tvangsfuldbyrdelse. Som neevnt i denne doms preemis 37 og 46 er den
foreleeggende ret af den opfattelse, at sagsogeren i hovedsagen i henhold til slovakisk ret har
sogsmalskompetence til at forsvare sig inden for rammerne af et sddant segsmal.

Til forskel fra den tvist, der var omhandlet i den sag, der gav anledning til dom af
7. december 2017, Banco Santander (C-598/15, EU:C:2017:945), vedrerer tvisten i hovedsagen
folgelig ikke alene beskyttelsen af de tinglige ejendomsrettigheder, der er erhvervet efter et salg af
en fast ejendom ved auktion, men ligeledes de betingelser, hvorunder proceduren for
tvangsfuldbyrdelse af pantet i denne ejendom har kunnet fore til, at disse rettigheder blev
overdraget til det erhvervende selskab.

Inden for rammerne af deres kontrasegsmal har de sagsogte i hovedsagen nemlig ikke over for
erhververen af en fast ejendom — som er en tredjepart i forhold til aftalen om lan med pant i fast
ejendom vedrerende denne ejendom — gjort geeldende, at denne aftale eller visse af dens vilkar er
ugyldige, men har anfeegtet selve lovligheden af overdragelsen af ejendomsretten til den nzevnte
ejendom til denne erhverver.
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Hvad i anden reekke angér de seerlige kendetegn ved den tvist, som proceduren indgar i, fremgar
det af retspraksis, at Domstolen allerede har taget hensyn til den omstendighed, at den
pageeldende forbruger i forbindelse med tvangsfuldbyrdelsesproceduren vedrerende pant i fast
ejendom havde mulighed for at gere indsigelse mod denne procedure eller anmode om
udseettelse heraf med den begrundelse, at laneaftalen i forbindelse med dette var beheaeftet med et
urimeligt vilkar, samt til spergsmalet om, hvorvidt forbrugeren havde gjort brug af siddanne
retsmidler (jf. i denne retning dom af 7.12.2017, Banco Santander, C-598/15, EU:C:2017:945,
preemis 49).

I denne henseende fastslog Domstolen, at artikel 6, stk. 1, og artikel 7, stk. 1, i direktiv 93/13 ikke
fandt anvendelse pa en tvist, der havde til formal at beskytte tinglige rettigheder, som erhververen
af en fast ejendom har erhvervet lovligt, nar disse rettigheder er blevet overfort, uden at
forbrugeren har gjort brug af de retsmidler, der er fastsat i denne sammenheng (jf. i denne
retning dom af 7.12.2017, Banco Santander, C-598/15, EU:C:2017:945, praemis 50).

I en situation som den, der foreligger i tvisten i hovedsagen, kan forbrugernes holdning til den
udenretslige tvangsfuldbyrdelsesprocedure derimod ikke kvalificeres som fuldsteendig passiv. De
sagsogte i hovedsagen anlagde tveertimod for det forste sag med henblik pa at forhindre
gennemforelsen af denne procedure, samtidig med at de vedlagde dette sogsmal en anmodning
om forelgbige foranstaltninger med henblik pa udseettelse af den neevnte procedure. Ifolge den
foreleeggende ret var dette retsmiddel det eneste retsmiddel, der gjorde det muligt at modszette
sig gennemforelsen af en udenretslig auktion.

Med forbehold for den vurdering, som det tilkommer denne ret at foretage, kan den
omstendighed, at de sagsogte i hovedsagen efter gennemforelsen af den omhandlede auktion
heevede sagen, ikke rejse tvivl om konstateringen af, at disse sagsogte ikke forholdt sig passive.
Som det fremgar af foreleeggelsesafgorelsen, havde det nzevnte sogsmal nemlig til formal at opna,
at banken blev palagt at atholde sig fra at fuldbyrde det pégeeldende pant ved en udenretslig
auktion, og det indeholdt ligeledes en anmodning om udsettelse af denne
fuldbyrdelsesprocedure. De nzevnte sagsogte kunne saledes med rimelighed antage, at sogsmalet
var blevet uden genstand, efter at auktionen var blevet gennemfort, idet en domstol pa dette
tidspunkt ikke leengere kunne afsige dom med henblik pa at forhindre eller udszette fuldbyrdelsen
af pantet.

Som sagsegeren i hovedsagen og den slovakiske regering har gjort geeldende, har de sagsogte i
hovedsagen i gvrigt ganske vist ikke indgivet en begering om, at det neevnte salg erkleeres
ugyldigt i henhold til artikel 21, stk. 2, i lov om frivillig auktion. I denne henseende bemzerkes
dels, at denne bestemmelse ifolge den foreleeggende rets forklaringer kun ger det muligt at
nedlegge pastand om, at et salg ved frivillig auktion erkleeres ugyldigt, af tre grunde, som ikke
omfatter vilkarene i en forbrugerkreditaftales ulovlighed. Dels har den slovakiske regering
henvist til to kendelser afsagt af Najvyssi sud Slovenskej republiky (Den Slovakiske Republiks
overste domstol) i 2022, hvoraf det folger, at beskyttelsen mod urimelige kontraktvilkar i
forbrugeraftaler falder ind under de ugyldighedsgrunde for et udenretsligt auktionssalg, der er
fastsat i den neevnte bestemmelse. Henset til den foreleeggende rets svar pa den anmodning om
uddybende oplysninger, som den er blevet tilsendt vedrerende dette punkt, og som bemazerkes i
denne doms preemis 41 og 42, kan det imidlertid ikke forventes af en gennemsnitsforbruger, der
defineres som veerende almindeligt oplyst, rimeligt opmerksom og velunderrettet (dom af
4.6.2024, Caixabank m.fl. (Kontrol af gennemsigtigheden i forbindelse med et kollektivt sogsmal),
C-450/22, EU:C:2024:577, preemis 48 og den deri neevnte retspraksis), at vedkommende foregriber
den fortolkning af § 21, stk. 2, i lov om frivillig auktion, som Najvyssi sid Slovenskej republiky
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(Den Slovakiske Republiks gverste domstol) er naet frem til fem ar efter gennemforelsen af det i
hovedsagen omhandlede salg. Det tilkommer imidlertid den foreleeggende ret at foretage den
nodvendige efterprovelse i denne henseende.

For det andet har den foreleeggende ret anfort, at de sagsogte i hovedsagen under det andet
auktionsmede vedrerende den omhandlede faste ejendom underrettede sagsegeren i hovedsagen
og auktionsholderen om, at der foreld en verserende anmodning om forelgbige foranstaltninger
med henblik pa udseettelse af tvangsfuldbyrdelsen af den pageeldende panterettighed. Selv om det
er korrekt, at denne sagsoger i sit skriftlige indleeg har bestridt at veere blevet oplyst om
eksistensen af denne anmodning, bemeerkes, at bedemmelsen af de faktiske omstendigheder
inden for rammerne af en procedure i henhold til artikel 267 TEUF, som er baseret pa en klar
adskillelse mellem de nationale retters og Domstolens funktioner, henhgrer under den nationale
rets kompetence (dom af 19.12.2024, Rustrans, C-392/23, EU:C:2024:1052, preemis 38 og den
deri neevnte retspraksis), siledes at Domstolen er bundet af denne bedgmmelse.

Det tilkommer ligeledes udelukkende den foreleeggende ret ved afgorelsen af tvistens realitet i
hovedsagen at fastsla, om det kan udledes af de omsteendigheder, hvorunder den i hovedsagen
omhandlede auktion er blevet gennemfert, som den kvalificerer som »foruroligende«, og navnlig
den omstendighed, at det erhvervende selskab, der driver virksomhed i sektoren for realkredit
samt forvaltning og vedligeholdelse af fast ejendom, blev underrettet om, at der verserede en sag
for en ret med pastand om, at det blev fastslaet, at det vilkar om fortidig opheevelse af kontrakten,
der 14 til grund for dette salg, var urimeligt, at dette selskab handlede i ond tro i forbindelse med
det neevnte salg og, hvis dette er tilfeeldet, at drage de konsekvenser, som den nationale lovgivning
knytter til ond tro for s& vidt angar samme salgs lovlighed.

I tredje og sidste reekke skal det i overensstemmelse med den retspraksis, der er nevnt i denne
doms preemis 64, bemeerkes, at der efter den foreleeggende rets opfattelse forela samstemmende
indicier pa tidspunktet for det i hovedsagen omhandlede auktionssalg med hensyn til den
eventuelle tilstedeveerelse af et potentielt urimeligt vilkar i den aftale, der 1a til grund for
tvangsfuldbyrdelsen af det pidgeeldende pant. Som det fremgar af denne doms preemis 33, er den
foreleeggende ret nemlig i tvivl om, hvorvidt det vilkdr om fortidig opheevelse, der medforte denne
tvangsfuldbyrdelse, er foreneligt med kravet om gennemsigtighed.

Det folger af det ovenstaende, at de sagsagte i hovedsagen til forskel fra den sag, der gav anledning
til dom af 7. december 2017, Banco Santander (C-598/15, EU:C:2017:945), ikke forholdt sig
passive i forbindelse med den udenretslige tvangsfuldbyrdelsesprocedure, men at de derimod
gjorde brug af de retsmidler, der er fastsat i slovakisk lovgivning, med henblik pa at modseette sig
denne fuldbyrdelse, samtidig med at de underrettede de personer, der var berert af den neevnte
fuldbyrdelse, om deres tiltag. Denne procedure gennemfortes imidlertid og endte med salget pa
auktion af deres familiebolig uden nogen form for retslig kontrol af grundlaget for den fordring,
som banken krevede betalt, selv om der foreld samstemmende indicier for den potentielt
urimelige karakter af vilkdret om fortidig opheevelse, der 14 til grund for den samme fuldbyrdelse.

Inden for rammerne af en tvist, der er kendetegnet ved alle disse omsteendigheder, kreever den
fulde virkning af den beskyttelse, som direktiv 93/13 giver forbrugerne, og det krav om en effektiv
domstolsbeskyttelse, der er fastsat i chartrets artikel 47, at de bererte forbrugere inden for
rammerne af et kontrasegsmal som det i hovedsagen omhandlede kan paberabe sig dette direktivs
artikel 6, stk. 1, og artikel 7, stk. 1, med henblik pé at anfeegte lovligheden af overdragelsen til det
erhvervende selskab af ejendomsretten til den omhandlede faste ejendom.
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Det folger nemlig af det ovenstdende, at beskyttelsen af retssikkerheden for den overforsel af
ejerskabet til tredjemand, der allerede er foretaget, og som Domstolen henviste til i forbindelse
med de sager, der gav anledning til dom af 7. december 2017, Banco Santander (C-598/15,
EU:C:2017:945), og af 17. maj 2022, Ibercaja Banco (C-600/19, EU:C:2022:394), ikke kan anses for
at veere af absolut karakter.

Det forste sporgsmal skal derfor besvares med, at artikel 6, stk. 1, og artikel 7, stk. 1, i direktiv
93/13, sammenholdt med chartrets artikel 7 og 47, skal fortolkes saledes, at deres
anvendelsesomrade omfatter en retssag, inden for rammerne af hvilken et selskab, der har
erhvervet en fast ejendom, som udger en forbrugers familiebolig, og som er blevet solgt i
forbindelse med en udenretslig tvangsfuldbyrdelse af et pant i fast ejendom, som denne forbruger
har stillet i denne ejendom til fordel for en erhvervsdrivende langiver, for det forste har nedlagt
pastand om, at den neevnte forbruger settes ud af boligen, og sidstneevnte for det andet ved et
kontrasggsmal har anfeegtet lovligheden af overdragelsen af ejendomsretten til det neevnte gode
til dette erhvervende selskab, der er foretaget pa trods af en retssag, der stadig verserede pa
tidspunktet for denne overdragelse, med henblik pa udseettelse af tvangsfuldbyrdelsen af dette
pant med den begrundelse, at der foreligger urimelige vilkar i den aftale, der ligger til grund for
den denne fuldbyrdelse, og som det neevnte erhvervende selskab pa forhand var blevet
underrettet om af forbrugeren. Dette geelder, for sa vidt som der pa tidspunktet for det
omhandlede salg foreld samstemmende indicier med hensyn til disse vilkars potentielt urimelige
karakter, og for sa vidt som forbrugeren har gjort brug af de retsmidler, som en
gennemsnitsforbruger med rimelighed kunne forventes at gore brug af, med henblik pa at opna
domstolspravelse af de neevnte vilkar.

— Det andet sporgsmadl

Med det andet spergsmal ensker den foreleeggende ret neermere bestemt oplyst, om artikel 6,
stk. 1, og artikel 7, stk. 1, i direktiv 93/13, sammenholdt med chartrets artikel 7 og 47, skal fortolkes
saledes, at disse er til hinder for en national lovgivning, der tillader, at en udenretlig
tvangsfuldbyrdelse af et pant, som en forbruger har stillet en erhvervsdrivende ldngiver i en fast
ejendom, der udger denne forbrugers familiebolig, gennemfores pa trods af, at der foreligger en
verserende anmodning om forelgbige foranstaltninger med henblik pa udseettelse af denne
fuldbyrdelse, og som i gvrigt ikke fastseetter nogen mulighed for at nedleegge pastand om, at
naevnte fuldbyrdelse erkleeres ugyldig, fordi der foreligger urimelige vilkér i den aftale, der ligger
til grund for fuldbyrdelsen.

I denne henseende skal hvert enkelt tilfeelde, hvor der opstar spergsmal om, hvorvidt en national
processuel bestemmelse gor det umuligt eller uforholdsmeessigt vanskeligt at anvende EU-retten,
som anfert i denne doms premis 57, navnlig bedemmes under hensyn til, hvilken stilling
bestemmelsen indtager i den samlede procedure, herunder procedurens forlob og seerlige
kendetegn.

Som det fremgar af foreleeggelsesafgarelsen, gor lov om frivillig auktion, hvis forenelighed med
direktiv 93/13 den foreleeggende ret har rejst tvivl om, det muligt for en professionel kreditgiver
at fuldbyrde et pant pa grundlag af en kreditaftale uden forudgaende indgriben fra en domstol
med henblik pd at efterprove grundlaget for den pageeldende fordring, herunder nar der er tale
om pant i en forbrugers familiebolig.
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Selv om direktiv 93/13 ikke i sig selv er til hinder for udenretslige tvangsfuldbyrdelsesprocedurer,
der gennemfores af andre akterer end domstolene, og hvorunder forbrugerne ikke kan paberabe
sig, at der foreligger urimelige kontraktvilkar i den aftale, der ligger til grund for den pageeldende
fuldbyrdelsesprocedure (jf. analogt for s& vidt angar den rolle, der kan tilfalde en notar i
forbindelse med kontrol af urimelige kontraktvilkar, dom af 1.10.2015, ERSTE Bank Hungary,
C-32/14, EU:C:2015:637, preemis 47, 48 og 65), forholder det sig ikke desto mindre séledes, at
medlemsstaterne skal stille passende og effektive retsmidler til radighed for forbrugerne, som er
egnede til at sikre, at de ikke bliver bundet af sadanne vilkar.

Det skal imidlertid ligeledes bemzerkes, at Domstolen for sa vidt angar lov om frivillig auktion har
fastslaet, at direktiv 93/13 er til hinder for en national lovgivning, hvorefter en erhvervsdrivende i
forbindelse med gennemforelsen af et vilkdr om fortidig opheevelse, der er indeholdt i en
forbrugerkreditaftale, kan foretage inddrivelse af de skyldige belgb i henhold til dette vilkar ved
salg af forbrugerens familiebolig uden nogen form for retslig procedure (jf. i denne retning dom af
9.11.2023, VSeobecna tverova banka, C-598/21, EU:C:2023:845, preemis 84 og 90).

I det foreliggende tilfeelde fremgar det af foreleeggelsesafgorelsen, at en forbruger for at modseette
sig et udenretsligt auktionssalg og gere geeldende, at der findes et potentielt urimeligt
kontraktvilkédr i den aftale, der ligger til grund for dette salg, skal anleegge en retssag, inden for
rammerne af hvilken forbrugeren ligeledes som en forelgbig foranstaltning kan anmode om
udseettelse af naevnte salg, indtil der er truffet afgorelse om sagens realitet. Det fremgar imidlertid
af § 19, stk. 1, litra b), andet punktum, i lov om frivillig auktion, at auktionsholderen kun er
forpligtet til at afsta fra auktionen, hvis en domstol har anordnet en forelgbig foranstaltning med
henblik herpa.

Denne bestemmelse gor det muligt, sdledes som den i hovedsagen omhandlede situation vidner
om, at gennemfore en tvangsfuldbyrdelse, selv om en anmodning om forelgbige foranstaltninger
med henblik pa udseettelse heraf verserer for en ret, og saledes fore til en overdragelse af
ejendomsretten til en fast ejendom, herunder nér der er tale om forbrugerens familiebolig, inden
denne ret har truffet afgerelse om denne anmodning, og selv om der foreligger samstemmende
indicier for, at der eventuelt findes et potentielt urimeligt vilkar i den aftale, der ligger til grund
for denne fuldbyrdelse.

Selv om den civile retsplejelovs § 325 giver retten mulighed for at anordne et forelgbigt retsmiddel,
sasom udseettelse af en udenretslig auktion, skal det folgelig fastslés, at dette retsmiddel ikke synes
at give forbrugeren en effektiv mulighed for inden gennemforelsen af neevnte salg at opnéd en
domstolsprovelse af de potentielt urimelige vilkar i den aftale, der ligger til grund for den
pageeldende fuldbyrdelse, eller i det mindste en prima facie-kontrol i forbindelse med en
anmodning om forelgbige foranstaltninger, selv om anordningen af en sddan foranstaltning er
nedvendig for at sikre den effektive virkning af afgorelsen om sagens realitet.

I denne henseende kreever artikel 7, stk. 1, i direktiv 93/13, siledes som det fremgar af den
retspraksis, der er nevnt i denne doms preemis 59, at forbrugeren ikke fratages den effektive
mulighed for at opna udseettelse af en fuldbyrdelsesprocedure, der er indledt i henhold til et
fuldbyrdelsesgrundlag, der er baseret pa et kontraktvilkar, hvis gyldighed anfeegtes ved
domstolene pa grund af dets urimelige karakter, eftersom afggrelsen om sagens realitet, hvorved
det fastslés, at dette vilkar er urimeligt, i mangel af denne udseettelse kun giver forbrugeren en
efterfolgende retsbeskyttelse af rent erstatningsmeessig art, hvilket er en utilstreekkelig og
mangelfuld beskyttelse og hverken udger et egnet eller effektivt middel til at bringe anvendelsen
af neevnte vilkar til opher.
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Dette krav er, som det fremgar af den i denne doms preemis 60 neevnte retspraksis, sa meget desto
mere begrundet, nir tvangsfuldbyrdelsesproceduren, séledes som det er tilfeeldet i hovedsagen,
vedrorer forbrugerens og dennes families bopezl, hvis beskyttelse henherer under den
grundleeggende ret til respekt for privatliv og familieliv, der er garanteret ved chartrets artikel 7.

Hvad angér forbrugernes mulighed for efterfolgende at athjeelpe konsekvenserne af en udenretslig
auktion fastseetter § 21, stk. 2, i lov om frivillig auktion en ret til at begeere et salg erkleret ugyldigt
inden for en frist pa tre méaneder fra datoen for auktionssalget i tilfeelde af anfegtelse af
gyldigheden af den aftale, hvorved pantet blev stiftet, eller overtreedelse af denne lovs
bestemmelser.

Den foreleeggende ret har praeciseret, at denne bestemmelse ikke gor det muligt for forbrugerne at
begeere et udenretsligt salg erkleeret ugyldigt med den begrundelse, at der foreligger urimelige
kontraktvilkér i den aftale, der ligger til grund for den pageeldende fuldbyrdelse, og at der i det
foreliggende tilfeelde pa det tidspunkt, hvor den i hovedsagen omhandlede auktion blev
gennemfort, ikke var blevet afsagt nogen dom i Slovakiet, hvori det blev fastslaet, at et sddant salg
var ugyldigt af en sddan grund. Som neevnt i denne doms preemis 41, har den foreleeggende ret
anfort, at der pa nuveerende tidspunkt stadig ikke foreligger en tilstreekkelig fast retspraksis i
denne retning.

Den slovakiske regering har derimod i sit skriftlige indleeg gjort geeldende, at den fortolkning af
§ 21, stk. 2, i lov om frivillig auktion, som den foreleeggende ret har anlagt, ikke er korrekt. I
denne henseende har denne regering henvist til praksis fra Najvyssi sud Slovenskej republiky
(Den Slovakiske Republiks gverste domstol), illustreret ved to kendelser afsagt af denne overste
domstol i lebet af 2022, hvori nevnte gverste domstol fortolkede denne bestemmelse saledes, at
den omsteendighed, at der foreligger urimelige kontraktvilkar i den aftale, der ligger til grund for
en udenretslig tvangsfuldbyrdelse, udger en grund der gor det muligt at erkleere et salg, der fandt
sted inden for rammerne af denne tvangsfuldbyrdelse, ugyldigt. En sddan fortolkning er
nedvendig, nar der ikke nedvendigvis forud for en auktion er foretaget en retslig provelse af det
fremsatte krav.

I sit svar pa de spergsmal, der er blevet fremsendt i henhold til procesreglementets artikel 62, har
den neevnte regering tilfgjet, at denne retspraksis er blevet bekreeftet af Najvyssi stid Slovenskej
republiky (Den Slovakiske Republiks gverste domstol) i en ny dom afsagt den 27. november 2023,
hvori denne gverste domstol fastslog, at retterne i sager om ugyldighed af en udenretslig auktion
er forpligtet til ex officio at undersoge, om den panteaftale, der er indgadet med en forbruger,
indeholder urimelige kontraktvilkdr, med henblik pa at sikre en passende retsbeskyttelse af
forbrugerne.

Hertil bemeerkes, at i forbindelse med en sag, der er indledt i medfer af artikel 267 TEUF,
tilkommer det ikke Domstolen at udtale sig om fortolkningen af nationale bestemmelser, idet en
sadan fortolkning henhgrer under de nationale domstoles enekompetence (dom af 28.2.2019,
Gradbenistvo Korana, C-579/17, EU:C:2019:162, preemis 59 og den deri neevnte retspraksis).

Selv hvis det antages, at Najvyssi sad Slovenskej republiky (Den Slovakiske Republiks gverste
domstol) nu fortolker § 21, stk. 2, i lov om frivillig auktion pa den made, der er anfort i denne doms
preemis 96 og 97, hvilket det tilkommer den foreleeggende ret at efterprove, er denne
omstendighed, sdledes som generaladvokaten har anfert i punkt 79 i forslaget til afgerelse, med
forbehold af spergsmalet om, hvorvidt sagsegte i hovedsagen, henset til tidspunktet for det i
hovedsagen omhandlede auktionssalg, med rimelighed kunne forvente at opn3, at dette salg blev
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erkleeret ugyldigt i forbindelse med et segsmal anlagt pa grundlag af denne bestemmelse inden for
tre maneder fra bortauktioneringen af den faste ejendom, der var genstand for det nsevnte salg.
Med forbehold af den efterprovelse, som det pahviler den foreleeggende ret at foretage, synes den
fortolkning af den neevnte bestemmelse, som Najvyssi sud Slovenskej republiky (Den Slovakiske
Republiks everste domstol) er naet frem til, netop at veere begrundet i nodvendigheden af at
afhjeelpe den omstendighed, at samme bestemmelse ikke indeholder nogen angivelse af
muligheden for at begeere et auktionssalg erkleeret ugyldigt som folge af, at der foreligger
urimelige kontraktvilkér i den aftale, der ligger til grund for salget.

Det fremgar af det ovenstaende, at med forbehold for den efterpravelse, som det pahviler den
foreleeggende ret at foretage, opfyldte de retsmidler, som de sagsogte i hovedsagen radede over
pé tidspunktet for gennemforelsen af den i hovedsagen omhandlede auktion, ikke kravet om en
effektiv domstolsbeskyttelse, eftersom de hverken gav en effektiv mulighed for at udseette
gennemforelsen af dette salg i forbindelse med en tvangsfuldbyrdelse med henblik pa at
muliggere domstolspravelse af et potentielt urimeligt kontraktvilkar i den aftale, der 14 til grund
for denne fuldbyrdelse, selv om der for en domstol verserede en anmodning om udseettelse, eller
muligheden for at begzeere, at det neevnte salg blev erkleeret ugyldigt pa grund af tilstedeveerelsen af
dette vilkar, og dette til trods for, at der forela samstemmende indicier for, at dette vilkar
potentielt var urimeligt.

De aspekter, som den foreleeggende ret har fremheevet i forbindelse med den foreliggende
anmodning om preejudiciel afgerelse, og som bl.a. er neevnt i denne doms preemis 95, viser, at
bestemmelserne i lov om frivillig auktion i det mindste pa det tidspunkt, hvor den i hovedsagen
omhandlede auktion blev gennemfort, i praksis gjorde det uforholdsmzessigt vanskeligt eller
endog umuligt at beskytte disse rettigheder.

Med henblik pé at give den foreleeggende ret et brugbart svar for sa vidt angér muligheden for en
fortolkning af § 21, stk. 2, i lov om frivillig auktion, der er i overensstemmelse med
bestemmelserne i direktiv 93/13, skal det bemserkes, at henset til den seneste retspraksis fra
Najvyssi sad Slovenskej republiky (Den Slovakiske Republiks egverste domstol), der er neevnt i
denne doms preemis 96 og 97, séledes som den er fremlagt af den slovakiske regering, synes en
sadan fortolkning ikke at veere udelukket.

Safremt den foreleeggende ret nar til den konklusion, at den kan foretage en fortolkning af § 21,
stk. 2, i lov om frivillig auktion, der er i overensstemmelse med bestemmelserne i direktiv 93/13
for sa vidt angar de annullationsgrunde, der er fastsat heri, skal det bemeerkes, at denne § 21,
stk. 2, ligeledes fastseetter, at en begeering om ugyldighed skal indgives inden for en frist pa tre
maneder fra datoen for bortauktioneringen. I denne henseende kunne det, siledes som det
fremgar af denne doms preemis 76 og 99, med forbehold for den foreleeggende rets efterprovelse
ikke med rimelighed forventes af de sagsogte i hovedsagen, at de indgav en begering om, at den
péageeldende auktion blev erkleeret ugyldig pa grundlag af denne bestemmelse. Betydningen af den
offentlige interesse, der ligger til grund for den beskyttelse, som dette direktiv giver forbrugerne,
og nedvendigheden af at sikre beskyttelsen af de rettigheder, som neevnte direktiv medferer for
borgerne, og som bla. indebzerer et krav om en effektiv domstolsbeskyttelse, begrunder
imidlertid i mangel af effektive retsmidler, der gor det muligt for dem at gore deres rettigheder i
henhold til samme direktiv geeldende inden datoen for bortauktioneringen, at de sagsogte i
hovedsagen ikke er afskaret fra i tvisten i hovedsagen at anfeegte den tvangsfuldbyrdelse, der gav
anledning til denne bortauktionering (jf. analogt dom af 17.5.2022, Ibercaja Banco, C-600/19,
EU:C:2022:394, preemis 45, 49 og 50).
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fastsla, at det i hovedsagen omhandlede auktionssalg var ugyldigt, og folgelig til at genoprette de
retsforhold, der bestod mellem de sagsogte i hovedsagen og banken, inden dette salg blev
gennemfort, skal denne ret i henhold til den geeldende nationale lovgivning undersoge
muligheden for at gore det muligt for denne bank at deltage i proceduren efter enhver passende
processuel regel, bl.a. ved frivillig intervention eller i givet fald ved adcitation.

Henset til disse grunde skal det andet spergsmal besvares med, at artikel 6, stk. 1, og artikel 7,
stk. 1, i direktiv 93/13, sammenholdt med chartrets artikel 7 og 47, skal fortolkes séledes, at disse
er til hinder for en national lovgivning, der tillader, at en udenretlig tvangsfuldbyrdelse af et pant,
som en forbruger har stillet en erhvervsdrivende langiver i en fast ejendom, der udger denne
forbrugers familiebolig, gennemfores pa trods af, at der for en ret verserer en anmodning om
forelobige foranstaltninger med henblik pa udseettelse af denne fuldbyrdelse, og at der foreligger
samstemmende indicier for, at der eventuelt findes et urimeligt vilkar i den aftale, der ligger til
grund for den neevnte fuldbyrdelse, og som i gvrigt ikke giver mulighed for ad rettens vej at fa
samme fuldbyrdelse erkleret ugyldig pa grund af tilstedeveerelsen af et urimeligt vilkar i denne
aftale.

Det tredje sporgsmdl

Med det tredje spergsmal gnsker den foreleeggende ret neermere bestemt oplyst, om direktiv
2005/29 skal fortolkes saledes, at fuldbyrdelsen af et pant i fast ejendom pé grundlag af et ulovligt
kontraktvilkdr, der fastsetter fortidig opheevelse af en fordring, der folger af en
forbrugerkreditaftale, udger en urimelig handelspraksis som omhandlet i dette direktivs artikel 5,
dvs. navnlig en aggressiv handelspraksis som omhandlet i det neevnte direktivs og 8, som kan
medfore, at bidde den erhvervsdrivende kreditgiver og det auktionsselskab, der fuldbyrder pantet,
ifalder ansvar.

Sagsegeren i hovedsagen, den slovakiske regering og Europa-Kommissionen har gjort geeldende,
at dette sporgsmal ikke kan antages til realitetsbehandling.

I denne henseende bemeerkes, at den foreleeggende ret ikke har preeciseret grundene til, at en
besvarelse af det neevnte sporgsmal er ngdvendig for, at den kan treeffe en afgerelse i den tvist,
der er indbragt for den, som omhandlet i den retspraksis, der er neevnt i denne doms praemis 45.

Som Kommissionen har gjort geeldende i sit skriftlige indleeg, har en handelspraksis i sagens natur
desuden til formal at tilskynde forbrugeren til at treeffe en transaktionsbeslutning, som han ellers
ikke ville have truffet. Det fremgar imidlertid ikke klart af foreleeggelsesafgorelsen, hvilken form
for transaktionsbeslutning de sagsogte i hovedsagen har truffet, som banken eller
auktionsholderen skulle have sendret.

En besvarelse af det tredje spergsmal gar saledes ud over rammerne for den judicielle opgave, der

péhviler Domstolen henhold til artikel 267 TEUF, hvorfor dette spergsmal ikke kan antages til
realitetsbehandling.
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Sagsomkostninger

Da sagens behandling i forhold til hovedsagens parter udger et led i den sag, der verserer for den
foreleeggende ret, tilkommer det denne at treeffe afgorelse om sagsomkostningerne. Bortset fra
neevnte parters udgifter kan de udgifter, som er afholdt i forbindelse med afgivelse af indleeg for
Domstolen, ikke erstattes.

P4 grundlag af disse preemisser kender Domstolen (Store Afdeling) for ret:

1) Artikel 6, stk. 1, og artikel 7, stk. 1, i Radets direktiv 93/13/EQF af 5. april 1993 om
urimelige kontraktvilkar i forbrugeraftaler, sammenholdt med artikel 7 og 47 i Den
Europziske Unions charter om grundleeggende rettigheder,

skal fortolkes saledes, at

deres anvendelsesomrade omfatter en retssag, inden for rammerne af hvilken et selskab,
der har erhvervet en fast ejendom, som udgor en forbrugers familiebolig, og som er
blevet solgt i forbindelse med en udenretslig tvangsfuldbyrdelse af et pant i fast
ejendom, som denne forbruger har stillet i denne ejendom til fordel for en
erhvervsdrivende langiver, for det forste har nedlagt pastand om, at den nzevnte
forbruger szettes ud af boligen, og sidstnaevnte for det andet ved et kontrasegsmal har
anfeegtet lovligheden af overdragelsen af ejendomsretten til det nzevnte gode til dette
erhvervende selskab, der er foretaget pa trods af en retssag, der stadig verserede pa
tidspunktet for denne overdragelse, med henblik pa udszettelse af tvangsfuldbyrdelsen
af dette pant med den begrundelse, at der foreligger urimelige vilkar i den aftale, der
ligger til grund for denne fuldbyrdelse, og som det navnte erhvervende selskab pa
forhand var blevet underrettet om af forbrugeren. Dette geelder, for sa vidt som der pa
tidspunktet for det omhandlede salg forela samstemmende indicier med hensyn til
disse vilkars potentielt urimelige karakter, og for sa vidt som forbrugeren har gjort
brug af de retsmidler, som en gennemsnitsforbruger med rimelighed kunne forventes
at gore brug af, med henblik pa at opna domstolsprevelse af de naevnte vilkar.

2) Artikel 6, stk. 1, og artikel 7, stk. 1, i direktiv 93/13, sammenholdt med artikel 7 og
artikel 47 i Den Europziske Unions charter om grundleggende rettigheder,

skal fortolkes saledes, at

disse er til hinder for en national lovgivning, der tillader, at en udenretlig
tvangsfuldbyrdelse af et pant, som en forbruger har stillet en erhvervsdrivende langiver
i en fast ejendom, der udgoer denne forbrugers familiebolig, gennemfores pa trods af, at
der for en ret verserer en anmodning om forelebige foranstaltninger med henblik pa
udszettelse af denne fuldbyrdelse, og at der foreligger samstemmende indicier for, at
der eventuelt findes et urimeligt vilkar i den aftale, der ligger til grund for den naevnte
fuldbyrdelse, og som i ovrigt ikke giver mulighed for ad rettens vej at fa samme
fuldbyrdelse erkleret ugyldig pa grund af tilstedevzerelsen af et urimeligt vilkar i denne
aftale.

Underskrifter
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