SCHULTE

EUROOPA KOHTU OTSUS (suurkoda)
25. oktoober 2005~

Kohtuasjas C-350/03,

mille esemeks on EU artikli 234 alusel Landgericht Bochum'’i (Saksamaa) 29. juuli
2003. aasta otsusega esitatud eelotsusetaotlus, mis saabus Euroopa Kohtusse
8. augustil 2003, menetluses

Elisabeth Schulte,

Wolfgang Schulte

versus

Deutsche Bausparkasse Badenia AG,

EUROOPA KOHUS (suurkoda),

koosseisus: president V. Skouris, kodade esimehed P. Jann ja A. Rosas, kohtunikud
C. Gulmann (ettekandja), R. Schintgen, N. Colneric, S. von Bahy, R. Silva de Lapuerta
ja K. Lenaerts,

* Kohtumenctluse keel: saksa.
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kohtujurist: P. Léger,
kohtusekretir: vanemametnik M.-F. Contet,

arvestades kirjalikus menetluses ja 15. juuni 2004. aasta kohtuistungil esitatut,

arvestades kirjalikke mérkusi, mille esitasid:

— E. ja W. Schulte, esindajad: Rechtsanwalt M. Koch ja Rechtsanwalt
M. Beckmann,

— Deutsche Bausparkasse Badenia AG, esindajad: Rechtsanwalt M. Pap ja
Rechtsanwalt N. Gross,

~ Saksamaa valitsus, esindajad: W.-D. Plessing, A. Dittrich ja P.-C. Miiller-Graff,

— Prantsuse valitsus, esindaja: R. Loosli-Surrans,

— Itaalia valitsus, esindaja: 1. M. Braguglia, keda abistas avvocato dello Stato
A. Cingolo,
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— Euroopa Uhenduste Komisjon, esindajad: J. Sack ja J.-P. Keppenne,

olles 28. septembri 2004. aasta kohtuistungil dra kuulanud kohtujuristi ettepaneku,

on teinud jirgmise

otsuse

Eelotsusetaotlus kisitleb EU artikli 95 Ioike 3 ja ndukogu 20. detsembri 1985. aasta
direktiivi 85/577/EMU tarbija Laitsmise kohta viljaspool #riruume sélmitud
lepingute korral (EUT L 372, Ik 31; ELT euv"dpanne 15/01, 1k 262; edaspidi
wdirektiiv”), eriti selle artikli 3 I6ike 2 ning artiklite 4, 5 ja 7 tdlgendamist.

Eelotsusetaotlus esitati Elisabeth ja Wolfgang Schulte ning Deutsche Bausparkasse
Badenia AG (edaspidi ,pank”) vahelise vaidluse raames, mis on seotud nimetatud
abielupaari ja panga vahel s6lmitud kinnisvaralacnulepingust taganemisega koduulk-
selepinguid kisitleva siseriikliku diguse alusel.
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Oiguslik raamistik

Uhenduse digusnormid

Direktiivi eesmérk on tagada liikmesriikide tarbijate miinimumbkaitse koduuksele-
pingute valdkonnas, et kaitsta tarbijaid ohtude eest, mis tulenevad lepingu
solmimisest véljaspool driruume. Direktiivi neljas ja viies pohjendus on sdnastatud
jargmiselt:

»viljaspool ettevotja driruume sdlmitud lepingute tunnusjooneks on asjaolu, et
labiradkimised lepingu s6lmimiseks algatab iildjuhul ettevétja ning tarbija ei ole
nendeks valmistunud ega tea neid oodata; tarbijal puudub sageli vdimalus
pakkumise kvaliteeti ja hinda muude pakkumistega vorrelda; [...]

tarbijale tuleks anda 6igus vihemalt seitsme pdeva jooksul leping tiithistada, et
vdimaldada tal hinnata lepingust tulenevaid kohustusi”.

Direktiivi artikli 1 1dige 1 sétestab:

sKiesolevat direktiivi kohaldatakse lepingute suhtes, mille alusel ettevétja tarnib
tarbijale kaupa voi osutab teenuseid ning mis on sdlmitud:
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— ettevotja kiilastuse ajal

i) selle tarbija vd6i mone teise tarbija koju,

kusjuures kiilastus ei toimu tarbija selgesti véljendatud kutsel.”

Direktiivi artikli 3 Idike 2 punkt a sitestab:

»Kéesolevat direktiivi ei kohaldata jirgmiste lepingute suhtes:

a) kinnisvara ehitus-, miitigi- ja rendilepingud voi muude kinnisvara digustega
seotud lepingud.

L.

Direktiivi artikke] 4 sitestab:

»Artikliga 1 reguleeritavate tehingute puhul peavad ettevotjad andma tarbijale
kirjalikult teada, et tarbijal on 6igus leping tithistada artikliga 5 sitestatud aja
jooksul, ning esitama selle isiku nime ja aadressi, kelle poole kénealust digust
kasutades poorduda.
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Teade peab sisaldama kuupdeva ja lepingu kindlaksm#iramist véimaldavaid
tiksikasju. Teade antakse tarbijale:

a) artikli 1 16ikega 1 siitestatud juhul lepingu sélmimise ajal;

Liikmesriigid tagavad, et nende siseriiklikes digusaktides on vajalikud tarbijakaitse-
meetmed juhtudeks, kui kiesolevas artiklis nimetatud teavet ei esitata.”

Direktiivi artikkel 5 sétestab:;

»1. Tarbija voib siseriiklike Gigusaktidega sitestatud korras loobuda véetud
kohustusest, saates asjakohase teate vihemalt seitsme péeva jooksul alates artiklis 4
nimetatud teate kittesaamisest, [...]

2. Teatamine vabastab tarbija koigist iilesdeldud lepinguga seotud kohustustest.”
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Direktiivi artikkel 7 nieb ette, et ,[k]ui tarbija kasutab loobumisdigust, reguleeri-
takse konealuse loobumise Giguslikke tagajérgi siseriiklike Gigusaktidega, eelkoige
tarnitud kauba voi osutatud teenustega seotud maksete hiivitamist ja vastuvoetud
kauba tagastamist.”

Direktiivi artiklis 8 on tipsustatud, et direktiiv ,ei takista liilkmesriike vastu votmast
voi séilitamast téhusamaid tarbijakaitsesétteid direktiiviga reguleeritavas valdkon-

”

nas.

Euroopa Kohtu praktika

13. detsembri 2001. aasta otsuses kohtuasjas C-481/99: Heininger (EKL 2001,
Ik 1-9945) tolgendas Euroopa Kohus direktiivi kolmest aspektist.

Esiteks leidis Euroopa Kohus, et direktiiv on kohaldatav kinnisvaralaenulepingute
suhtes, st lepingute suhtes, mille eesmiirk on kinnisvaraostu rahastamine. Nimetatud
kohtuotsuse punktis 32 sedastas Euroopa Kohus, et isegi kui selline leping on seotud
kinnisvaradigusega, kuivord antud laen tuleb tagada kinnispandiga, ei piisa sellisest
lepingutingimusest, et pidada konealust lepingut seotuks kinnisvara digustega
artikli 3 16ike 2 punkti a mottes.

Seejirel mérkis Euroopa Kohus, et tarbijal, kes on sélminud kinnisvaralaenulepingu
koduulkselepinguna, on direktiivi artiklis 5 ettendhtud digus lepingust taganeda.
Otsuse punktis 35 tdpsustas Euroopa Kohus, et direktiivi kohaselt kinnisvaralaenu-
lepingust voimaliku taganemise méju kinnisvaraostulepingule ja kinnispandi
seadmisele reguleerib siseriiklik digus.
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Viimaseks mirkis Euroopa Kohus, et taganemiseks ettenihtud seitsmepéevast
tahtaega arvutatakse sellest hetkest, kui tarbija saab ettevitjalt teate taganemisdiguse
kohta. Eespool viidatud Heiningeri otsuse punktis 48 sedastas Euroopa Kohus, et
direktiiviga on vastuolus see, kui siseriiklik seadusandja sitestab direktiivi artiklis 5
ettendhtud taganemisdiguse kasutamise tdhtajaks ithe aasta arvates lepingu
sélmimisest, juhul kui tarbija ei ole saanud direktiivi artiklis 4 ettenihtud teadet.

Siseriiklikud oigusnormid

Direktiiv voeti Saksa Sigusesse iile 16. jaanuari 1986. aasta seadusega, mis kisitleb
koduukselepingutest ja samalaadsetest tehingutest taganemist (Gesetz iiber den
Widerruf von Haustiirgeschiften und dhnlichen Geschiften (BGBI. 1986 1, 1k 122,
edaspidi ,HWiG").

Pohikohtuasja aluseks olevate asjaolude toimumise ajal kehtinud versioonis sitestas
HWiG § 1 loige 1:

»Kui klienti on kallutatud tegema tahteavaldust tasulise lepingu sdlmimiseks

1. suuliste ldbirdakimistega tema t66- voi elukohas,
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joustub selline tahteavaldus ainult siis, kui klient ei tagane sellest kirjalikult nidala
jooksul.”

HWIiG § 3 sitestab:

»(1) Taganemise korral on kumbki pool kohustatud saadu teisele poolele tagastama.

(2)

(3)

Taganemist ei vilista saadud eseme riknemine v6i hévimine v6i muul péhjusel
tagastamise voimatus. Kui eseme riknemise, hdvimise voi muu tagastamist
voimatuks tegeva asjaolu eest vastutab klient, peab ta teisele lepingupoolele
hitvitama eseme véértuse vihenemise v6i kogu vidrtuse,

Kui klienti ei ole § 2 kohaselt informeeritud ja talle ei olnud muul viisil teada
tema taganemisdigus, vastutab ta eseme riknemise, hivimise vdéi muu
tagastamist voéimatuks tegeva asjaolu eest ainult juhul, kui ta ei ole iiles
ndidanud samasugust hoolsust nagu tavaliselt oma asjade ajamisel.

Kasutuse iileandmise voi eseme kasutamise eest ning muude hiivede eest kuni
taganemisdiguse kasutamiseni tuleb tasuda; arvesse ei voeta eseme voi hiive
védrtuse vihenemist eesmérgipirase kasutamise téttu,

Kliendil on bigus teiselt poolelt nduda esemele tehtud vajalike kulutuste
hiivitamist.”
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17 Peale selle vottis Saksa seadusandja iile ndukogu 22. detsembri 1986. aasta direktiivi
87/102/EMU tarbijakrediiti kasitlevate liikmesriikide 6igus- ja haldusnormide
ithtlustamise kohta (EUT 1987, L 42, 1k 48; ELT eriviljaanne 15/01, Ik 326), vottes
vastu 17. detsembri 1990. aasta seaduse tarbijakrediidi kohta (Verbraucherkreditge-
setz) (BGBL 1990 I, 1k 2840, edaspidi ,VerbrKrG”). See seadus kehtis oma algses
versioonis pohikohtuasja aluseks olnud asjaolude toimumise ajal ja kuni 30. septemb-
rini 2000.

18 VerbrKrG § 9 siitestab:

»1. Miiiigileping on laenulepinguga seotud tehing juhul, kui laenu kasutatakse
miiiigihinna tasumiseks ja kui neid kahte lepingut tuleb késitada majandusliku
tervikuna. Majandusliku tervikuga on tegemist eelkdige juhul, kui miiiija teeb
laenuandjaga koost6dd laenulepingu ettevalmistamisel véi sdimimisel.

2. Tarbija tahteavaldus seotud miiiigilepingu s6lmimiseks joustub ainult siis, kui
tarbija ei tagane § 7 loike 1 alusel oma tahteavaldusest laenulepingu
solmimiseks.

Taganemisdigust kisitlevas teates [...] peab olema mirgitud, et taganemise
korral kaotab kehtivuse ka laenulepinguga seotud miiiigileping. [...] Kui laenu
netosumma on miiijale juba iile kantud, votab laenuandja tarbua ees enda
kanda miitigilepingust tulenevad miiiija digused ja kohustused, mis on seotud
taganemise oiguslike tagajargedega [...].

[...]"
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VerbrKrG § 3 1dige 2 sitestab:

»Muu hulgas ei kohaldata

2. § 4 loike 1 neljanda lause punkti 1 alapunkti b ning § 7, 9 ja 11-13
laenulepingute suhtes, mille kohaselt on laen seotud kinnispandiga ja laenu
antakse tingimustel, mis on tavalised kinnisvaraga tagatud laenude ja nende
vaherahastamise puhul [...]".

Pohikohtuasi

Eelotsusetaotluse kohaselt rahastab pank vanade korterite ostmist alates 1980. aas-
tate I6pust. Uldreeglina on tegemist 1960. ja 1970. aastatel sotsiaalkorterite
ehitamise kdigus pistitatud korterelamutega, mille ostis ning pani pirast osalist
renoveerimist miiiiki Allgemeine Wohnungsvermégens AG. Arilihing Heinen &
Biege GmbH (edaspidi ,Heinen & Biege”), kelle tegevusalaks on kinnisvara- ja
finantsteenuste vahendus, véttis enda peale nende korterite tegeliku miiiigi ning
rahastamise vahendamise.

Koénealuse miiligi raames vottis 1992. aasta veebruaris Elisabeth ja Wolfgang
Schultega ithendust Heinen & Biege esindaja, kes tegi neile investeerimiscttepaneku:
omandada laenuga kinnisvara. Miiidavas korteris elaksid kolmandad isikud ning
maksustamisega seotud pohjustel tuleks kogu selle ostuhind tasuda laenuga.
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Elisabeth ja Wolfgang Schulte ostsid 28. aprillil 1992 korteri hinnaga 90 519 Saksa
marka. Miiiigileping allkirjastati notari juures vastavalt siseriiklikele igusnormidele.

Ainuiiksi selle ostu rahastamise eesmirgil solmisid Elisabeth ja Wolfgang Schulte
7. aprillil 1992 pangaga laenulepingu 105 000 marga suuruses summas, kusjuures
laenu tagatiseks oli omandatud korterile 8. mai 1992. aasta notariaalaktiga seatud
samasuuruses summas kinnisvolg, Notariaalaktis kohustusid Elisabeth ja Wolfgang
Schulte isiklikult vastutama kinnisvola tasumise eest ja noustusid voimalusega, et
laenuleping pooratakse viivitamatule sundtiitmisele kogu nende vara vastu. Panga
ndudmisel pidid nad ka kohustuma ithinema iiiiritulude thissiisteemiga, mis pidi
tagama kogu kinnisvarakompleksi iiiiritulude vordse jaotamise.

Veel kohustusid nad s6lmima pangaga kaks ehitus-sistulepingut, millest kumbki
katab poole laenusummast. Lepiti kokku, et laenu tagasimaksmine hakkab toimuma
alles parast esimese ehitus-sdéstulepingu jirgse kogumisaja méddumist. Laenule-
ping ei sisaldanud mingit teavet taganemisdiguse kohta HWiG-i méttes.

Pdrast koigi laenulepingus ettendhtud lepingute sdélmimist ja tagatiste seadmist
kandis pank otse kinnisvara miiiivale #riithingule iile 101 850 marka vastavalt
Elisabeth ja Wolfgang Schulte antud kirjalikule korraldusele.

Kuna Elisabeth ja Wolfgang Schulte ei tditnud igakuiste maksete kohustust vastavalt
laenulepingule, 16petas pank lepingu, ndudis laenu viivitamatut tagasimaksmist ning
tagasi maksmata jatmise korral laenulepingu sundtiitmist vastavalt 8. mai 1992, aasta
notariaalaktile.
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Elisabeth ja Wolfgang Schulte taganesid laenulepingust HWiG § 1 alusel 2002. aasta
novembris ning vaidlustasid sundtéitmise Landgericht Bochum'’is.

Elisabeth ja Wolfgang Schulte viitsid selles kohtus, et 1992. aasta veebruaris vottis
nendega nende kodus ithendust Heinen & Biege esindaja, kes tegi neile ettepancku,
kuidas maksude arvelt sidsta, ning seejirel toimus lithikese aja jooksul samuti nende
kodus kolm noustamist, mille kidigus neile pakuti peale kinnisvara ka tiielikku
rahastamist, konkreetsel juhul eranditult pangapoolset rahastamist. Schultedele
oeldi otsesonu, et kinnisvara rahastamise tagavad valitud investeerimismudeli kaudu
selle investeeringuga seotud maksusoodustused ja tiiritulud. Nii laenuleping kui ka
ehitus-sidstulepingud allkirjastati seejirel nende korteris.

Nad leidsid, et koduuksetehingu eest on vastutav pank, sest ta tegi vahendusiihin-
guga aastate jooksul tihedat koost6dd ning kéik lepingulébirddkimised toimusid
panga arvel,

Elisabeth ja Wolfgang Schulte vaitsid veel, et miiiigilepingut ja laenulepingut tuleb
pidada majanduslikuks tervikuks, nii et vastavalt VerbrlaG § 9 loike 2 neljandale
lausele, mis on analoogia pohjal igal juhul kohaldatav, on nad kohustatud tagastama
iiksnes omandidiguse korterile.

Pank eitas, et laenuleping oleks sélmitud koduuksetehinguna. Ja isegi kui see nii
oleks, ei saaks teda pidada juriidiliselt vastutavaks, kuna esindaja oli vahendusiithingu
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kaast6otaja, kelle osa laenulepingu sdlmimisel seisnes vaid toimiku koostamises ja
andmete edastamises.

Muu hulgas leidis pank, et kiisimus ei ole selles, kas Elisabeth ja Wolfgang Schultel
on taganemisdigus vastavalt HWiG-le, sest isegi kui tunnistada HWiG § 1 kohase
taganemise kehtivust, on nad kohustatud tagasi maksma saadud laenu, st laenu
netosumma ja hiivitise raha kasutamise eest lepingulise voi turuintressi ulatuses.
Teise voimalusena ndudis pank vastuhagi korras Elisabeth ja Wolfgang Schultelt
saadud summa ehk 101 850 marga tagasimaksmist, millele lisandub seaduslik
intress.

Eelotsuse kiisimused

Landgericht Bochum selgitab, et siseriiklikus diguses on kinnisvaralaenulepingust
taganemise tagajérg selle lepingu tithistamine ning vastavalt HWiG § 3 Ibigetele 1 ja
3 on kumbki lepingupool kohustatud saadu tagastama teisele lepingupoolele ja
hitvitama selle kasutamise kuni lepingust taganemiseni. Nimetatud kohus lisab, et
Bundesgerichtshofi viljakujunenud kohtupraktika kohaselt kisitatakse laenusaajat
laenu saanuna ka juhul, kui laenusummat ei ole iile kantud talle, vaid tema
korralduse kohaselt kolmandale isikule.

Sellest tuleneb, et koduuksetehinguna sdlmitud kinnisvaralaenulepingust taga-
nemise korral annavad HWiG § 3 I6iked 1 ja 3 laenuandjale pangale iguse saada
tagasi iilekantud laenu netosumma pluss turul kehtiv intressimiar.
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Landgericht Bochum selgitab, et pohikohtuasja lahendus séltub peamiselt vastusest
kiisimusele, kas pérast seda, kui Elisabeth ja Wolfgang Schulte on kasutanud oma
oigust taganeda kinnisvaralaenulepingust, voib pank kasutada 6igust néuda kogu
laenusumma viivitamatut tagasimaksmist vastavalt HWiG § 3 15ikele 1, nagu seda on
tolgendanud Bundesgerichtshof. Landgericht Bochum peab seda tagajirge tarbija
jaoks karmiks ning leiab, et siseriiklike digusnormide alusel on véimalikud muud
lahendused.

Kinnisvaralaenulepingut ja kinnisvara miiiigilepingut v6ib pidada majanduslikuks
tervikuks VerbriKrG § 9 like 2 méattes, nii et laenusaaja ei ole kinnisvaralaenule-
pingust taganemise tottu enam seotud kinnisvara miiiigilepinguga ning selle sitte
neljanda lause kohaselt lihevad miiiija 6igused ja kohustused iile pangale.
Laenusaaja ei ole seega enam kohustatud laenusummat pangale tagasi maksma,
vaid ta peab tagastama selle laenuga rahastatud kinnisvara ning hiivitama selle
vahepealse kasutamise. VerbrKrG § 9 I8ikele 2 tuginemata on nende kahe lepingu
majandusliku terviklikkuse ideest lihtudes veel voimalik leida, et iihest lepingust
taganemine toob kaasa teise lepingu kehtetuse, kuna taganemist Lisitleva sitte
kaitse-eesmiirk eeldab, et laenu tagasimaksmise kohustust ei panda laenusaajale.

Landgericht Bochum tépsustab siiski, et eespool viidatud Heiningeri kohtuotsusega
kinnitatud Bundesgerichtshofi viljakujunenud kohtupraktika kohaselt ei ole
VerbrKrG § 3 Idikest 2 tulenevalt VerbrKiG § 9 kinnisvaralaenude suhtes
kohaldatav. Nimetatud kohtupraktika kohaselt ei peeta kinnisvaralaenu ja laenuga
rahastatud  kinnisvaraostu seotud tehinguteks, mis moodustavad majandusliku
terviku. Jirelikult ei mojuta kinnisvaralaenulepingust taganemine selle laenuga
finantseeritud kinnisvara miitigilepingu kehtivust.
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Landgericht Bochum kahtleb, kas selline siseriiklik digusnorm nagu HWiG § 3
Bundesgerichtshofi tolgenduses on ithenduse digusega kooskolas, kuivord sellele
sdttele antud tolgendusest tulenevad juriidilised tagajirjed ei vasta tema arvates
taganemisdiguse kaitse-eesmargile.

Sellega seoses mirgib ta, et sellisest tolgendusest tulenev tagasimaksmiskohustus
tihendab tarbija jaoks, kes on sdlminud laenulepingu, ilma et teda oleks
taganemisdigusest teavitatud, ja kes kasutab nimetatud 6igust — mis eespool
viidatud Heiningeri otsuse kohaselt ei ole ajaliselt piiratud —, sattumist
majanduslikult ebasoodsamasse olukorda kui laenulepingu siilitamise korral.
Viivitamatu ja taieliku tagasimaksmise kohustus, mille tditmine voib pdhjustada
tarbijate maksejouetuse, voib olla selline, et selle mojul loobuvad tarbijad neile
direktiivi artikliga 5 antud taganemisdiguse kasutamisest.

Neil asjaoludel otsustas Landgericht Bochum menetluse peatada ja esitada Euroopa
Kohtule jargmised eelotsuse kiisimused:

»1. Kas direktiivi [...] artikli 3 Idike 2 punkt a on kohaldatav ka selliste kinnisvara
miitigilepingute suhtes, mida tuleb pidada osaks teatud liiki finantsinvestee-
ringust, mille rahastamine on tagatud laenuga ja mille lepingueelsed
labiradkimised on nii kinnisvara miitigilepingu kui ka ainult rahastamiseks
moeldud laenulepingu osas toimunud koduuksetehingu olukorras [HWiG] § 1
mottes?

2. Kas tarbijakaitse valdkonnas kaitstuse korget taset (EU artikli 95 1dige 3) ja
direktiiviga [...] tagatud tarbijakaitse tdhusust kisitlevad nouded on tididetud
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selliste siseriiklike 6igusnormidega voi neile antud tdlgendusega, mille kohaselt
laenulepingu sdlmimiseks — isegi kui tegemist on finantsinvesteeringuga,
milleks ei oleks ilma kinnisvaraostuta mingil juhul laenu antud — tehtud
tahteavaldusest taganemise ainsaks tagajirjeks on laenulepingu tithistamine?

Kas siseriiklik digusnorm, mis niieb laenulepingust taganemise tagajirjena ette
oma taganemisdigust kasutanud tarbija kohustuse maksta laenusumma
finantseerinud pangale tagasi, kuigi investeeringu jaoks kehtestatud siisteemi
kohaselt oli laen méeldud vaid kinnisvara rahastamiseks ning kanti iile otse
kinnisvaramiiiijale, vastab direktiivi [...] artikli 5 I6ike 2 kaitse-eesmirgile
taganemise valdkonnas?

Kas siseriiklik 6igusnorm, mis nideb taganemise tagajérjena ette tarbija
kohustuse maksta pérast taganemisdiguse kasutamist viivitamatult tagasi
laenusumma, mida ei ole vastavalt investeeringu jaoks kehtestatud siisteemile
seni tagasi makstud, pluss turul kehtiv intressiméér, on vastuolus kaitstuse korge
taseme ndudega tarbijakaitse valdkonnas (EU artikkel 95, 1oige 3) ja direktiivis
[...] sitestatud tarbijakaitse tohususe pohiméttega?”

Eelotsuse kiisimused

Vastuvioetavus

Esitatud kiisimused lihtuvad eeldusest, et pohikohtuasjas kisitletav laenuleping on
solmitud koduuksetehinguna. '
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Pank kahtleb eelotsusetaotluse vastuvéetavuses, kuna tema arvates ei ole
Landgericht Bochum 16plikult lahendanud kiisimust, kas laenuleping on tdepoolest
solmitud koduuksetehinguna. Pank leiab, et kuni see kiisimus on vastamata, jidvad
esitatud eelotsuse kiisimused hiipoteetilisteks.

Sellega seoses tuleb mérkida, et ainult siseriiklikul kohtul, kelle lahendada on vaidlus
ja kes vastutab langetatava kohtuotsuse eest, on piddevus kohtuasja eripéra
arvestades hinnata nii eelotsuse vajalikkust oma otsuse tegemiseks kui ka Euroopa
Kohtule esitatavate kiisimuste asjakohasust. Euroopa Kohus on siiski otsustanud, et
ta ei saa vastata siseriikliku kohtu esitatud eelotsuse kiisimusele, kui on ilmselge, et
siseriikliku kohtu taotletud ithenduse diguse tolgendusel puudub igasugune seos
pohikohtuasja tegelike asjaoludega voi selle esemega voi kui tegemist on
hiipoteetilise probleemiga (vt 15. detsembri 1995. aasta otsus kohtuasjas
C-415/93: Bosman, EKL 1995, 1k 1-4921, punktid 59 ja 61).

Eelotsusetaotluse esitanud kohus mirgib, et kui Elisabeth ja Wolfgang Schulte
oleksid kohustatud maksma viivitamata ja tdielikult tagasi laenusumma koos
intressidega, ei peaks ta uurima kiisimust, kas pank on lepingu diguspéraselt
Iopetanud voi kas Elisabeth ja Wolfgang Schulte on laenulepingu sdlmimisele
suunatud tahteavaldusest diguspiraselt taganenud kooskolas HwiG-ga. Neil kahel
juhul oleksid Elisabeth ja Wolfgang Schulte kohustatud laenusumma viivitamata ja
taielikult tagastama.

Neil asjaoludel ei ole vdimalik kinnitada, et eelotsuse kiisimused oleksid ilmselgelt
hiipoteetilised voi et neil puuduks igasugune seos pohikohtuasja tegelike asjaoludega
voi selle esemega.
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Pohikiisinus

Esialgsed mérkused

— Pohikohtuasjas kisitletav finantsinvesteering

Finantsinvesteeringul, milles Elisabeth ja Wolfgang Schulte osalesid, on eelkdige
jargmised tunnused.

Vahendaja tegi abielupaarile ettepaneku, et nad ostaksid korteri, mille miiiija oli
driihing, kes oli edasimiiiimise eesmérgil omandanud ja renoveerinud suure hulga
kortereid.

Maksustamisega seotud pohjustel tulnuks korteriostu rahastada tiielikult laenuga.

Vahendaja tegi ettepaneku, et ostuhind ja tehingukulud rahastataks pangalt véetava
laenuga, mis oleks tagatud kinnisvdlaga, ning Elisabeth ja Wolfgang Schulte oleksid
ka isiklikult vastutavad laenu tasumise cest.

Elisabeth ja Wolfgang Schulte kohustusid liituma siisteemiga, mis koondas
konealuse maja korteritelt saadavad iiiritulud, ning selle siisteemi eesmirk oli
tagada kogu titivitulu vordne jaotamine.
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Korterisse tehtud investeering, mis oli téielikult rahastatud laenuga, ei oleks pidanud
eeldatavasti tooma Elisabeth ja Wolfgang Schultele kaasa kulusid, sest rahastamise
pidanuks saama tagasi maksta tiirituludest, ithendades need eelkdige teatavate
maksusoodustuste mojuga.

Euroopa Kohtus ei vaidlustatud seda, et lisaks ostuhetkel korteri vidrtuse
tilehindamise ohule kaasnes konealuse investeeringuga oht, et loodetavat {iiiritulu
ei saada ja et kinnisvarahindade arenguga seotud ootused osutuvad ekslikuks.

Tundub, et kaks viimati mainitud ohtu said Elisabeth ja Wolfgang Schulte puhul
toeks.

Pohikohtuasjas késitletud juhtumil taganesid Elisabeth ja Wolfgang Schulte eespool
viidatud Heiningeri kohtuotsuse jirel laenulepingust kooskdlas HwiG-ga, arvates, et
see voimaldab neil vabaneda kdigist oma kohustustest panga ees.

— Eelotsuse kiisimuste ulatus

Eelotsusetaotluse esitanud kohus mérgib, et vastavalt pohikohtuasja aluseks olevate
asjaolude toimumise ajal kehtinud siseriiklikele digusnormidele peab laenusaaja,
juhul kui ta lepingust taganemisega vabaneb koigist laenulepinguga seotud
kohustustest, maksma viivitamata ja tdielikult tagasi laenu koos intressidega.
Nimetatud kohus tdpsustab, et vastavalt kohaldatavatele siseriiklikele digusnormi-
dele Bundesgerichtshofi tblgenduses ei ole tihtsust sellel, et pank kandis
laenusumma iile otse korteri miiiijale ning sellistel asjaoludel nagu kéesolevas asjas
ei saa laenulepingut ja ostulepingut pidada seotud lepinguteks, mis moodustavad
majandusliku terviku.

I-9258



56

58

SCHULTE

Euroopa Kohtus ei vaidlustata — ja pealegi on Bundesgerichtshof oma kohtuprakti-
kas kinnitanud (12. novembri 2002. aasta otsus, BGHZ 152, 331) —, et sellistes
tingimustes on Saksa oiguses iildjuhul majanduslikult vihe véi iildse mitte tasuv
laenulepingust taganeda. Tarbija satub samasugusesse olukorda nagu siis, kui
taganemist ei oleks olnud, voi veel ebasoodsamasse olukorda, kuna ta peab tasuma
oma véla viivitamata ja mitte osade kaupa, nagu nigi ette leping.

Seda tddemust arvesse vottes kiisib eelotsusetaotluse esitanud kohus, kas ithenduse
digusega on kooskolas Saksa oigus selles osas, milles see nieb ette, et
koduuksetehinguna solmitud laenulepingust taganemisel on niisugused diguslikud
tagajérjed.

Eelotsuse kiisimustest kaks esimest kisitlevad taganemise méju miiiigilepingule ja
kaks viimast taganemise moju laenulepingule.

— Kohaldatav tihenduse 6igus

Teises ja neljandas kiisimuses viitab eclotsusetaotluse esitanud kohus EU artikli 95
Ioikele 3, milles on sitestatud, et komisjon vétab nimetatud artikli 16ikes 1
ettendhtud tarbijakaitset késitlevates ettepanekutes aluseks kaitstuse korge taseme
ning ka Euroopa Parlament ja Euroopa Liidu Noukogu piitiavad oma vastavate
volituste piires saavutada sama eesmirki.
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Koigepealt tuleb mirkida, et see site, mis lisati EU asutamislepingusse 1986. aastal
ithtse Euroopa aktiga, ei olnud kohaldatav direktiivi vastuvotmise ajal 1985. aastal.

Isegi kui oletada, et site oli kohaldatav, on see site adresseeritud erinevatele
institutsioonidele, kellel igaiithel on iihenduse odigusloomeprotsessis oma roll,
jarelikult ei saa seda sitet pidada liikmesriigi kohustuste otseseks aluseks. Seda
sitet saab koige rohkem kasutada {ihe elemendina direktiivi télgendamisel.

Seega on esitatud kiisimustele vastamisel asjakohased iihenduse &igusnormid
direktiivi sitted.

Esmalt tuleb méarkida, et artikli 8 kohaselt ei takista direktiiv liikmesriike vastu
vOtmast voi sdilitamast tohusamaid tarbijakaitsesitteid direktiiviga reguleeritavas
valdkonnas.

Teiseks, vastavalt artiklile 1 kohaldatakse direktiivi kdikidele ettevitjate ja tarbijate
vahelistele lepingutele, vilja arvatud teatavatele direktiivi artikli 3 ldikes 2
ammendavalt loetletud lepingutele ja eelkdige kinnisvara mitiigilepingutele.

Viimaks, koduukselepingu solminud tarbijale tagatud kaitse seisneb vastavalt
direktiivi artikli 5 16ikele 1 konkreetsemalt voimaluses, et tarbija taganeb lepingust
seitsme péeva jooksul arvates ettevotjalt taganemisdigust kisitleva teate saamisest

I- 9260



66

67

68

69

SCHULTE

ning sellise teate edastamine on direktiivi artikli 4 esimese 16igu kohaselt ettevotja
kohustus.

Seda mirkis Euroopa Kohus eespool viidatud Heiningeri kohtuotsuse punktis 38,
rohutades, et esiteks on direktiivi eesmirk kaitsta tarbijat viljaspool ettevotja
driruume lepingu s6lmimisest tulenevate ohtude eest ja teiseks on tarbijakaitse
direktiivis tagatud taganemisediguse sitestamisega.

Taganemise tagajirgede kohta on direktiivi artikli 5 1dikes 2 sitestatud, et
taganemine vabastab tarbija koigist lepinguga seotud kohustustest ja direktiivi
artiklis 7 on sitestatud, et taganemise diguslikke tagajirgi reguleeritakse siseriiklike
digusaktidega.

Eespool viidatud Heiningeri kohtuotsuse punktis 35 osutas Euroopa Kohus viimati
mainitud sittele, lisades, et kuigi kinnisvaralaenuleping kuulub direktiivi kohalda-
misalasse, kuuluvad tagajirjed, mis on direktiivi reeglite kohasel lepingust taga-
nemisel Kkinnisvaraostu lepingule ja kinnispandi seadmisele, siseriikliku 6iguse
kohaldamisalasse.

Kuigi lepingust taganemise iguslike tagajirgede reguleerimine on likmesriikide
pidevuses, peavad nad seda pidevust kasutades jirgima ithenduse &igust ja
konkreetsemalt direktiivi reegleid, mida tolgendatakse direktiivi eesmérgist lihtudes
ja nii, et oleks tagatud direktiivi kasulik méju. Direktiivist tulenevate kohustuste
titmisel peavad liikmestiigid votma kaik vajalikud meetmed divektiivi tiieliku maju
tagamiseks kooskolas direktiivi eesmirgiga (vt eelkdige 17. juuni 1999. aasta otsus
kohtuasjas C-336/97: komisjon v. Itaalia, EKL 1999, Ik 1-3771, punkt 19, ja
5. detsembri 2002. aasta otsus kohtuasjas C-324/01: komisjon v. Belgia, EXL 2002,
Ik 1-11197, punkt 18).
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Tuleb lisada, et Euroopa Kohus on leidnud, et direktiivi kui sellisega ei saa panna
tiksikisikule kohustusi ning seda ei saa kasutada iiksikisiku vastu (vt eelkdige
14. juuli 1994. aasta otsus kohtuasjas C-91/92: Faccini Dori, EKL 1994, 1k 1-3325,
punkt 20, ja 5. oktoobri 2004. aasta otsus liidetud kohtuasjades C-397/01-C-403/01:
Pfeiffer jt, EKL 2004, lk 1-8835, punkt 108).

Kuid arutades eraisikute vahelisi kohtuasju, peab siseriiklik kohus direktiiviga
ettendhtud kohustuste tilevotmiseks vastu vdetud siseriiklike digusnormide raken-
damisel votma arvesse siseriikliku diguse norme tervikuna ning lihtuma nende
tolgendamisel voimalikult suures ulatuses asjaomase direktiivi sénastusest ja
eesmirgist, et saavutada direktiivi eesmirgiga kooskélas olev tulemus (vt eespool
viidatud Pfeifferi jt kohtuotsus, punkt 120).

Esimene ja teine kiisimus, mis késitlevad laenulepingust taganemise moju miitigi-
lepingule

Esimese kiisimusega palub eelotsusetaotluse esitanud kohus tdlgendust direktiivi
artikli 3 Idikele 2, mis arvab direktiivi kohaldamisalast vilja muu hulgas kinnisvara
miiiigilepingud. Nimetatud kohus soovib teada, kas see viljaarvamine kehtib ka
kinnisvara miitigilepingute suhtes, mida tuleb kisitada osana teatud liiki finantsin-
vesteeringust, mille rahastamine on tagatud laenuga ja mille lepingueelsed
labirdakimised on nii kinnisvara miiiigilepingu kui ka ainult rahastamiseks méeldud
laenulepingu osas toimunud koduuksetehingu olukorras.

Teise kiisimusega tahab eelotsusetaotluse esitanud kohus teada sisuliselt seda, kas
direktiiviga on vastuolus siseriiklikud reeglid, mis nievad laenulepingust taganemise
ainsa tagajiirjena ette selle tithistamise, isegi kui tegemist on finantsinvesteeringuga,
milleks ei oleks antud laenu ilma kinnisvara ostmiseta.
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Eelotsusetaotlusest nihtub, et neid kahte kiisimust esitades on kdnealune kohus
olnud seisukohal, et sellistel asjaoludel nagu pohikohtuasjas voivad need kaks
lepingud olla seotud ja moodustada majandusliku terviku, nii et laenulepingust
taganemine voib mojutada miitigilepingu kehtivust ja laenusaaja voib esimesest
lepingust taganemise tottu enam mitte olla seotud teise lepinguga.

Sellega seoses tuleb koigepealt todeda, et direktiiv arvab otsesénu ja ithemotteliselt
oma kohaldamisalast vilja kinnisvara mitiigilepingud.

Samas kui teised tarbijate huvide kaitsmise eesmirgiga tihenduse direktiivid —
eelkoige eespool viidatud direktiiv 87/102 — sisaldavad seotud lepinguid kisitlevaid
reegleid, ei sisalda kisitletav dirvektiiv tihtegi seda liiki reeglit ega anna mingit alust
eeldada selliste reeglite vaikimisi olemasolu.

Teatavates Euroopa Kohtule esitatud mirkustes, eelkdige Prantsuse valitsuse
mirkustes kinnitatakse, et 22. aprilli 1999. aasta otsusest kohtuasjas C-423/97:
Travel Vac (EKL 1999, 1k I-2195) tuleneb, et direktiiv on kohaldatav koduuksemiiiigi
olukorrale, mis paddib sellise kinnisvara miiiigilepingu solmimisega, mis on
lahutamatu laiemast lepingute rithmast, kuhu kuuluvad veel kinnisvélaga tagatud
laenuleping, ehitus-sééstuleping ja kinnisvara haldamise leping, kusjuures neid
viimaseid lepinguid tuleb kisitada teenuste osutamise lepinguna, mille véirtus on
suurem kui kinnisvaral,

Selle seisukohaga ei saa noustuda. Eespool viidatud Travel Vaci kohtuotsuses
kasitletud ehitise ajutise kasutamise leping, mis leiti mitte kuuluvat direktiivi artikli 3
Ioikes 2 sitestatud erandi alla, ei ole vorreldav pohikohtuasjas kisitletavate
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lepingutega juba sellepérast, et nimetatud otsuses oli tegemist {iheainsa kinnisva-
radigusi ja teenuseid kisitleva lepinguga, milles teenused olid esikohal, samas kui
pohikohtuasjas on tegemist oiguslikult eraldi seisvate tehingutega, millel on
pohimatteliselt erinevad eesmérgid.

Pealegi on Euroopa Kohus eespool viidatud Heiningeri kohtuotsuse punktis 35 juba
réhutanud, et direktiivi kohaselt kinnisvaralaenulepingust taganemise méju laenuga
rahastatud kinnisvaraostu lepingule ja kinnispandi seadmisele kuulub siseriikliku
oiguse kohaldamisalasse.

Seega kuigi direktiiv ei vilista, et juhul, kui kaks seotud lepingut moodustavad
majandusliku terviku, néeb siseriiklik 6igus ette, et kinnisvaralaenulepingust
taganemine mojutab kinnisvara mtitigilepingut, ei noua direktiiv ka seda, et
eelotsusetaotluses kirjeldatud juhtumil peaks see nii olema.

ICahele esimesele kiisimusele tuleb seega vastata, et

— direktiivi artikli 3 16ike 2 punkti a tuleb tdlgendada nii, et sellega on kinnisvara
miiiigilepingud arvatud direktiivi kohaldamisalast vilja ka sellisel juhul, kui need
on vaid osa finantsinvesteeringust, mille rahastamine on tagatud laenuga ja
mille lepingueelsed lébiradkimised on nii kinnisvara miitigilepingu kui ka ainult
rahastamiseks moeldud laenulepingu osas toimunud koduuksetehingu olukor-
ras;
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— direktiiviga ei ole vastuolus siseriiklikud reeglid, mis nievad laenulepingust
taganemise ainsa tagajirjena ette selle tiihistamise, isegi kui tegemist on
finantsinvesteeringuga, milleks ei oleks antud laenu ilma kinnisvara ostmiseta.

Kolmas ja neljas kiisimus, mis kiisitlevad taganemise mdju laenulepingule

Esiteks kitsib eelotsusetaotluse esitanud kohus, kas direktiiviga ja eelkdige selle
artikli 5 ldikega 2 on vastuolus, kui direktiivi kohaselt oma taganemisigust
kasutanud tarbija peab maksma laenusumma tagasi laenuandjale, kuigi investee-
ringu jaoks kehtestatud siisteemi kohaselt oli laen méeldud vaid kinnisvara
rahastamiseks ning kanti iile otse kinnisvaramiiiijale,

Elisabeth ja Wolfgang Schulte ning Itaalia valitsuse arvates ei vasta selline kohustus
direktiivi artikli 5 I6ike 2 kaitse-eesmérgile. Elisabeth ja Wolfgang Schulte leiavad, et
majanduslikku tervikut kujutava tehingu puhul, mis oli kunstlikult jagatud
ostutehinguks ja rahastamistehinguks, jiib direktiiviga antud taganemisdigus
ebatdhusaks, kui tehingust taganemine piirdub ainult tihega neist kahest tehingust,
s.0 laenulepinguga. Tehingu terviklikkuse kontseptsioonist tulenevalt ei ole nende
sonutsi saanud tarbija ise kunagi kitte laenuraha ega méjutanud kuidagi selle
tilekandmist. Kirjeldatud juhul oleks kasuliku méju pohiméttega vastuolus, kui
tarbija peaks maksma pangale tagasi laenusumma, mille summat ei ole talle endale
kunagi tile kantud.

Sellega seoses piisab panga, Saksamaa valitsuse ja komisjoni eeskujul tddemisest, et
selles kiisimuses mainitud kaks asjaolu — st et laen on méeldud iiksnes

I-9265



85

86

87

88

KOHTUOTSUS 25.10.2005 — KOHTUASI C-350/03

kinnisvaraostu rahastamiseks ja kantakse iile otse miiiijale — vastavad laialt levinud
tavale.

Pealegi ei saa noustuda Elisabeth ja Wolfgang Schulte seisukohaga, et laenusaaja ei
ole laenatud summat kunagi saanud, kui laenuandja pank kannab selle otse iile
kinnisvara miiiijale, sest pank on — nagu pohikohtuasjas — tegutsenud vastavalt
tarbijate korraldusele, kes on vastutasuna laenatud summa iilekandmise eest saanud
omandibiguse kinnisvarale.

Seega isegi kui laen on mdeldud ainult kinnisvaraostu rahastamiseks ja kantakse iile
otse kinnisvaramiiiijale, ei ole direktiiviga vastuolus, kui tarbija on kohustatud
laenusumma tagasi maksma.

Teiseks tahab eelotsusetaotluse esitanud kohus teada, kas sellises olukorras nagu
pohikohtuasjas kisitletav olukord on direktiiviga vastuolus, kui noutakse laenu-
summa viivitamatut tagasimaksmist. -

Sellega seoses tuleb panga, Saksamaa valitsuse ja komisjoni eeskujul mirkida, et
vastavalt direktiivi artikli 5 16ikele 2 vabastab teatamine tarbija koigist 16petatud
lepinguga seotud kohustustest. Tarbija kohustuste selline tiihistamine tihendab nii
tarbija kui ka laenuandja jaoks algse olukorra taastamist.
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Seega ei ole direktiiviga vastuolus tarbija kohustus kinnisvaralaenulepingust
taganemise korral maksta laenatud summa laenuandjale viivitamata tagasi.

Kolmandaks soovib eelotsusetaotluse esitanud kohus teada, kas sellises olukorras
nagu pohikohtuasjas kisitletav olukord on direktiiviga vastuolus, kui siseriiklikud
digusnormid nievad ette tarbija kohustuse laenulepingust taganemise korral mitte
ainult maksta tagasi selle lepingu alusel saadud summad, vaid ka maksta
laenuandjale turul kehtiva méiraga intressi.

Elisabeth ja Wolfgang Schulte arvates on selline digusnorm vastuolus direktiivis
ettenéihtud tarbijakaitse tdhususe pohimattega. Panga ja Saksamaa valitsuse arvates
ei sisalda direktiiv isegi sellega tagatud tarbijakaitse tohusust arvesse véttes mingeid
ndudeid, mis vilistaksid sellise siseriikliku digusnormi.

Sellega seoses tuleb mérkida, et laenulepingust direktiivi artikli 5 16ikes 1 ettenéhtud
taganemise tagajirg on selle artikli 16ike 2 kohaselt tarbija vabanemine kdigist
I6petatud lepinguga seotud kohustustest, mis tihendab esialgse olukorra taastamist.

Seega ei ole direktiiviga vastuolus, kui siseriiklik digusnorm nieb ette, et
kinnisvaralaenulepingust taganemise korral on tarbija kohustatud mitte iiksnes
tagasi maksma lepingu alusel saadud summad, vaid ka maksma laenuandjale turul
kehtiva mééraga intressi.
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Direktiivist tulenevad nouded, kui tarbijale ei teatata tema taganemisoigusest

Kuigi pohimétteliselt ei ole direktiiviga vastuolus, kui olukorras, kus ettevétja on
tditnud direktiivi artiklist 4 tulenevat tarbija teavitamise kohustust, kohaldatakse
siseriiklikke reegleid, mille kohaselt peab laenulepingust taganenud tarbija maksma
viivitamata ja téielikult tagasi laenu koos turul kehtivate intressidega, ei pruugi see
nii olla juhul, kui ettevotja ei ole teavitamiskohustust tiitnud.

Sellega seoses tuleb markida, et direktiivi artikli 4 kolmanda 18igu kohaselt peavad
liilkmesriigid tagama, et nende siseriiklikes digusaktides on vajalikud tarbijakaitse-
meetmed juhtudeks, kui teavet taganemisdiguse kohta ei esitata.

Tuleb mérkida, et juhul, kui eelotsusetaotluse esitanud kohus leiab, et lepingust on
taganetud diguspéraselt, on pohikohtuasja lahendamisel oluline element asjaolu, et
pank ei teatanud Elisabeth ja Wolfgang Schultele nende taganemisdigusest ning et
nad taganesid laenulepingust alles aastate méddumisel.

Kui pank oleks digeaegselt informeerinud Elisabeth ja Wolfgang Schultet nende
taganemisoigusest kooskolas HWiG-ga, oleks neil olnud seitse pdeva aega muuta
oma otsust s6lmida laenuleping. On selge, et kui nad oleksid sel ajal otsustanud
laenulepingust taganeda, ei oleks laenulepingu ja miiigilepingu vahelist seost
arvestades miigilepingut sélmitud.
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Olukorras, kus pank ei tditnud direktiivi artiklist 4 tulenevat teavitamiskohustust,
tuleb tarbijal, juhul kui ta peab maksma laenu tagasi vastavalt Bundesgerichtshofi
kohtupraktikaga tapsustatud Saksa oSigusele, kanda kiiesoleva otsuse punktis 52
loetletud riskid, mis kaasnevad selliste finantsinvesteeringutega nagu péhikohtuasjas
késitletavad investeeringud.

Péhikohtuasjas kiisitletavas olukorras oleks tarbija saanud neid riske viltida, kui teda
oleks digeaegselt teavitatud taganemisdigusest.

Neil asjaoludel kohustab direktiiv liikmesriike votma vajalikke meetmeid, et viltida
olukorda, kus tarbija peaks kandma selliste riskide realiseerumise tagajirgi.
Liikmesriigid peavad neis tingimustes panema riskide realiseerumisest tulenevad
tagajirjed teavitamiskohustuse tditmata jitnud pangale, et oleks tagatud tarbijate
kaitsmise kohustus.

Seega olukorras, kus panga poolt tarbijale tema taganemisdigusest teatamise korral
oleks tarbija saanud viltida riske, mis kaasnevad sellise investeeringuga nagu
pohikohtuasjas kisitletavad investeeringud, paneb direktiivi artikkel 4 liikkmesriiki-
dele kohustuse tagada, et nende digusnormid kaitseksid selliseid riske mitte viltida
suutnud tarbijaid, vottes meetmeid selle viltimiseks, et tarbijad kannaksid selliste
riskide realiseerumise tagajirgi.

Nagu kiesoleva otsuse punktis 71 mérgitud, tuleb siseriiklikul kohtul tslgendada
siseriiklikke digusnorme voimalikult nii, et saavutada kiiesoleva otsuse punktis 101
mainitud tulemus.
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13 Eeltoodut arvesse vottes tuleb kolmandale ja neljandale kiisimusele vastata, et
direktiiviga ei ole vastuolus, kui

— direktiivi kohaselt oma taganemisdigust kasutanud tarbija peab maksma
laenusumma tagasi laenuandjale, kuigi investeeringu jaoks kehtestatud siisteemi
kohaselt oli laen moeldud vaid kinnisvara rahastamiseks ning kanti {ile otse
kinnisvaramiiiijale;

— ndutakse laenusumma viivitamatut tagasimaksmist;

— siseriiklik digusnorm nieb ette, et kinnisvaralaenulepingust taganemise korral
on tarbija kohustatud mitte {iksnes tagasi maksma lepingu alusel saadud
summad, vaid ka maksma laenuandjale turul kehtiva méidraga intressi.

Kuid olukorras, kus panga poolt oma kohustuse — teatada tarbijale tema
taganemisdigusest — tditmise korral oleks tarbija saanud viltida riske, mis
kaasnevad sellise investeeringuga nagu pohikohtuasjas kisitletavad investeeringud,
paneb direktiivi artikkel 4 liikmesriikidele kohustuse tagada, et nende digusnormid
kaitseksid selliseid riske mitte véltida suutnud tarbijaid, vottes meetmeid selle
viltimiseks, et tarbijad kannaksid selliste riskide realiseerumise tagajérgi.

1-9270



10t

SCHULTE

Kohtukulud

Et pohikohtuasja poolte jaoks on kiesolev menetlus eelotsusetaotluse esitanud
kohtus poolelioleva asja iiks staadium, otsustab kohtukulude jaotuse siseriiklik
kohus. Euroopa Kohtule mirkuste esitamisega seotud kulusid, vilja arvatud poolte
kohtukulud, ei hivitata.

Esitatud pdhjendustest lahtudes Euroopa Kohus (suurkoda) otsustab:

10

2.

Néukogu 20. detsembri 1985, aasta direktiivi 85/577/EMU tarbija
kaitsmise kohta viljaspool driruume soélmitud lepingute korral artikli 3
l6ike 2 punkti a tuleb télgendada nii, et sellega on kinnisvara mikiigi-
lepingud arvatud direktiivi kohaldamisalast viilja ka sellisel juhul, kui need
on vaid osa finantsinvesteeringust, mille rahastamine on tagatud laenuga ja
mille lepingueelsed kibirdikimised on nii kinnisvara miiiigilepingu kui ka
ainult rahastamiseks méeldud laenulepingu osas toimunud koduuksete-
hingu olukorras.

Direktiiviga 85/577 ei ole vastuolus siseriiklikud reeglid, mis nievad
laenulepingust taganemise ainsa tagajiirjena ette selle lepingu tiihistamise,
isegi kui tegemist on finantsinvesteeringuga, milleks ei oleks antud laenu
ilma kinnisvara ostmiseta,
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3. Direktiiviga 85/577 ei ole vastuolus, kui:

— direktiivi kohaselt oma taganemisdigust kasutanud tarbija peab
maksma laenusumma tagasi laenuandjale, kuigi investeeringu jaoks
kehtestatud siisteemi kohaselt oli laen mdeldud vaid kinnisvara
rahastamiseks ning kanti iile otse kinnisvaramiiiijale;

— noutakse laenusumma viivitamatut tagasimaksmist;

— siseriiklik dignsnorm néeb ette, et kinnisvaralaenulepingust taganemise
korral on tarbija kohustatud mitte iiksnes tagasi maksma lepingu alusel
saadud summad, vaid ka maksma laenuandjale turul kehtiva miiraga
intressi,

Kuid olukorras, kus panga poolt oma kohustuse — teatada tarbijale tema
taganemisoigusest — tditmise korral oleks tarbija saanud viiltida riske, mis
kaasnevad sellise investeeringuga nagu péhikohtuasjas kisitletavad inves-
teeringud, paneb direktiivi 85/577 artikkel 4 liikmesriikidele kohustuse
tagada, et nende oigusnormid kaitseksid selliseid riske mitte viltida
suutnud tarbijaid, vottes meetmeid selle viltimiseks, et tarbijad kannaksid
selliste riskide realiseerumise tagajirgi.

Allkirjad
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