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Kohtuasi C-347/23 [Zabiton]*
Eelotsusetaotlus
Saabumise kuupéev:
2. juuni 2023
Eelotsusetaotluse esitanud kohus:
Sad Okregowy w Warszawie (Varssavi regionaalnekohus, Peola)

Eelotsusetaotluse kuupéev:

8. mai 2023
Hagejad:

LB

JL
Vastustaja:

Getin Noble' Bank'S:A.

KOHTUMAARUS,

[...]

Sad Okregowy w, Warszawie XXIII Wydzial Cywilny (Varssavi regionaalse kohtu
XX tsiviilasjade kolleegium) |...],

[a]

olles [.2y] kohtuistungil

vaadanud labi LB ja JLi hagi

Getin Noble Bank S.A. (asukoht Varssavis) peale

rahasumma maksmise ndudes,

! Ké&esoleva kohtuasja nimi on valjamdeldud nimi. See ei vasta (lhegi menetluspoole tegelikule
nimele.
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maarab:

1.  esitada Euroopa Liidu Kohtule Euroopa Liidu toimimise lepingu artikli 267
alusel jargmine eelotsuse kiisimus:

kas ndukogu 5. aprilli 1993. aasta direktiivi 93/13/EMU ebadiglaste
tingimuste kohta tarbijalepingutes artikli 2 punkte b ja c tuleb tdlgendada
nii, et fudsiline isik, kes s6lmib hipoteeklaenu lepingu selleks, et saada
vahendeid sellise korteri ostmiseks, mida ta kavatseb tasu eest valja tdrida
(buy-to-let), tuleb lugeda tarbijaks selle direktiivi tdhenduses;

2.  tsiviilkohtumenetluse seadustiku artikli 177 18ike 1 punkti 3%, kohaselt
peatada menetlus kuni Euroopa Liidu kohtult vastuse saamiseni eeltoodud
eelotsuse kisimusele.

[...]
POHJENDUS [...]
[...]

[eelotsusetaotluse esitanud kohtu andmed]

[...]

[pdhikohtuasja poolte ja nende esindajate andmed]
[...]

[...]

Pdhikohtuasja vaidluseese ja méaravad faktilised asjaolud

Oma 27adetsembril 2029 esitatud hagis palusid hagejad, et kostjalt mdistetaks
nende kasuksyvalja 764 938,17 Poola zlotti. Hagejad markisid, et sélmisid kostjaks
oleva pangaga Syeitsiffrangiga indekseeritud hiipoteeklaenu lepingu, mis sisaldab
ebadiglasi lepingutingimusi, mis muudavad lepingu tlhiseks. Seet6ttu nduavad
hagejad, etykostjaks olev pank maksaks neile tagasi kdigile kdnealuse lepingu
taitmisel tasutud laenumaksetele vastava summa.

Kostja vastuses palus kostjaks olev pank jatta hagi rahuldamata, véites, et poolte
s6lmitud laenuleping ei ole kehtetu ega sisalda ebadiglasi lepingutingimusi.

[...] [E]elotsusetaotluse esitanud kohus tuvastas, et hagejad, kes [...] elavad
Londonis, otsustasid 2008. aastal osta korteri Poolas. Hagejad ei kavatsenud
sellesse korterisse elama asuda. Selle plaani elluviimiseks kasutasid hagejad Poola
kinnisvarahalduri JP [...] teenuseid. Temast sai hagejate esindaja, kes esindas neid
laenulepingu s6lmimise, korteri ostmise, korteri Gurimise ja Gdrnike teenindamise
juures.
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3. aprillil 2008 esitasid hagejad pangale Noble Bank S.A. (Varssavi) (pank, kelle
digusjarglane on kostja) laenutaotluse [...] Sveitsi frankides laenu saamiseks
360 kuuks eesmérgiga osta [...] korter Varssavis [...]. Taotluses oli 6eldud, et
hagejad omandavad selle korteri tasu eest véljaulrimise eesmairgil (,,buy-to-let).
Lisaks markisid hagejad, et nad on abielus varaiihisuse kokkuleppe alusel, elavad
Londonis, mehel on keskharidus ja ta to6tab politseinikuna, naisel on kérgharidus
ja ta on kooli direktor.

Koos laenutaotlusega allkirjastasid hagejad dokumendi, milles kinnitasid, et on
tutvunud valuutariski mdoistega (see tdhendab, et laenumaksed« voivad nii
suureneda kui ka véheneda olenevalt selle valuuta kursi kdikumisest, millega laen
on seotud), samuti laenumaksete mudelsimulatsioonidega [...] fiing Sveitsi frangi
ja Poola zloti vahetuskursi ajaloolise graafikuga vahemiku kohta 9. november
2004 kuni 2. juuli 2006.

20.juunil 2008 sdlmisid hagejad [...] Sveitsiy frangiga®, indekseeritud
hiipoteeklaenu lepingu [...]. [...] [P]ank andis ‘laenuvétjale laenulepingus ja
laenutingimustes (§ 2 18ige 1) madratletud tingimustel Sveitsi fiangi kursiga
indekseeritud laenu summas 710 407,07 Poola zlotti. Laenteli mgeldud kinnisvara
ostmiseks esmasel turul [...] (§2 I6iges2). kaenuperioodyoli 360 kuud (82
I6ige 3). Laen maksti valja Poola zlottides ja, arvestatitlacnusumma véljamakse
paeval timber lepingus ettenahtud valuutasse laenu valjamaksmise péeval kehtinud
panga ostukursi alusel (8 3 16ige 8).. Kdikylepingust tulenevad kohustused tasuti
zlottides laenukontole (84 10ige 2). Valuutakursi (mille alusel arvutatakse
laenumaksete suurus ja vala“joeksev Ssaldo) madramise meetod ja téhtpdev ning
maksegraafiku uuendamise tingimusedy olid“maéaratletud laenutingimustes (8 4
I6ige 4). Laenu intressimé&ar oli muutuy jalepingu sélmimise paeval oli see 6,66%
aastas, mis koosne§ kohaldatava viiteintressimddra summast 3M LIBOR Sveitsi
frangi japks”[...] jaypanga fikseeritud marginaalist, mis oli 3,95% (§ 5 10ige 1).
Laenulepingu lahutamatuks ‘0saks oli panga Noble Bank S.A. (Varssavi)
hlipeteeklaenude tingimused [4..] (§ 13).

Noble Bank, S\A. (Varssavi) hupoteeklaenude tingimused [...] néagid ette, et
valisvaluutas “nomineeritud laenu (vOi selle osa) valjamaksmine toimub Poola
zlottides, ja véljamakstud laenusumma arvestatakse véljamakse pdeval Umber
lepingus “ette nahtud vaaringusse laenu véljamaksmise pédeval pangas kehtiva
valuuta ostukursi alusel (8 11 18ige 7), valisvaluuta kursiga nomineeritud laenu
puhul vermistatakse tagasimaksegraafik laenu vaaringus, laenumakse summa aga
arvutatakse vélja pangas kehtiva valisvaluuta madgikursi alusel, mis pdhineb
pangas tagasimaksepdeval kehtival valuutakursside tabelil (8 12 16ige 7) [...].

Ei laenulepingu sisu ega laenutingimuste tle ei réégitud labi. Parast laenulepingu
s6lmimist maksis pank laenu valja. Konealune korter Gdriti valja ja tdritulu 1aks
peamiselt laenu tagasimaksmiseks. Hagejad elasid kogu aja Londonis, kus [...]
nad ei tegelenud mingi aritegevusega. Hagejad ei elanud Varssavis asuvas korteris
[...] ning Kkorteri, tiirnike ja laenu teenindamisega tegeles nende nimel JP.
21. detsembril 2009 sdlmisid pooled laenulepingu lisa, mis vdimaldas hagejatel
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tasuda laenumaksed otse Sveitsi frankides, kuid sellest hoolimata tasuti kdik
kdnealusest  lepingust tulenevad kohustused Poola zlottides (kokku
764 938,17 Poola zlotti vahemikus 7. juulist 2008 kuni 10. maini 2019). Hagejad
said koik laenulepingust tulenevad kohustused tasutud 18. oktoobril 2019 ja pérast
seda mudsid nad Varssavis B. tdnaval asuva korteri maha.

Kohaldatavad 6igusnormid
Poola digusnormid

23. aprilli  1964. aasta tsiviilseadustik (Kodeks cywilny) 4Dz. U. nr 16,
jrk nr 93, muudetud, edaspidi ,,tsiviilseadustik*).

Tarbija on flusiline isik, kes teeb ettevotjaga juriidilise tehingu, mis-ei ole otseselt
seotud tema majandus- v&i kutsetegevusega (artikkel 224

Ettevdtja on fudsiline isik, juriidiline isik ja artiklisi8331k0I0ikes,1 nimetatud
organisatsiooniiiksus, kes tegeleb enda nimel majandus=- vdi kutsetegevusega
(artikkel 43Y).

Tarbijalepingu tingimused, mille (le ei ole, eraldi 1abi ‘radgitud, ei ole tarbijale
siduvad, kui need kujundavad tarbijatdigusi jaykohustustwviisil, mis on vastuolus
heade kommetega ja kahjustavad “tdsiselt“ytarbija huve (Gigusvastased
lepingutingimused). See ei kehti tingimuste suhtes, mis maaratlevad poolte
pdhikohustusi, eelkdige hinda voi‘tasu, kui needson sdnastatud Uhetimdistetavalt
(artikli 385 1Gige 1).

Kui 16ike 1 kohane_lepingutingimus ei ole tarbijale siduv, on leping ulejaanud
osas pooltele siduv (artikli"885415ige 2).

Seda, kas lepingutingimus on kooskodlas heade tavadega, hinnatakse lepingu
s6lmimise hetke seisuga, vottes arvesse lepingu sisu, lepingu sélmimise asjaolusid
jathinpatavat tingimust'sisaldava lepinguga seotud lepinguid (artikkel 385%).

Euroopa Liidu,0igus

NGukogunb. aprilli 1993. aasta direktiiv 93/13/EMU ebadiglaste tingimuste
kohta, tarbijalepingutes (EUT 1993, L 95, 1k29; ELT erivaljaanne 15/02,
Ik 288, edaspidi ,,direktiiv 93/13¢).

Ké&esoleva direktiivi tdhenduses on a) moiste ,.ebadiglased tingimused*
maéaratletud kui artiklis 3 kindlaksmé&é&ratud lepingutingimused; b) maiste ,,tarbija“
maéaratletud kui fadsiline isik, kes kaesoleva direktiiviga hdlmatavate lepingute
raames toimib eesmarkidel, mis ei ole seotud tema kaubandus-, majandus- ega
kutsetegevusega, ning ¢) moiste ,,miiiija vOi teenuste osutaja“ on méadratletud kui
futsiline voi juriidiline isik, kes ké&esoleva direktiiviga hGlmatavate lepingute
raames toimib eesmarkidel, mis on seotud tema kaubandus-, majandus- vOi
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kutsetegevusega, olenemata sellest, kas ettevite on era- voi riigiomanduses
(artikkel 2).

Eelotsusetaotluse p&hjendus

Ké&esoleva eelotsuse kiisimuse esitamise vajadus on seotud vajadusega tdlgendada
liidu digust, et valjatdrimiseks Kkorterit soetav laenuvotja Gigesti kvalifitseerida
(kas tarbija vOi milja vOi teenuste osutajana). See klsimus on kdaesoleva
kohtuasja lahendamiseks votmetédhendusega, sest see paneb paika, kas kohtuasjas
on kohaldatav direktiiv 93/13. Nimelt vbimaldab hagejate tunnistaminetarbijateks
viita, et laenulepingu tingimused, mis nievad ette indekseerimisefSyeitsi frangi
kursiga (lepingu § 2 I8ige 1) ning Sveitsi frangi ja Poola zloti vahetuskursi
méaaratlemise  panga Uhepoolse otsuse alusel (lepingu™y, 8 3 “Wdige 8
jalaenutingimuste 811 16ige7 ja 8§12 16ige7), on “ebadiglased. Nende
lepingutingimuste (le ei ole eraldi labi rd4gitud, samas aga maaratlevad need
tingimused lepingu pohieseme; tingimused ei ole sonastatud lihtsasyja arusaadavas
keeles ja on vastuolus hea usu nduetega, pohjustades,poolté lepingust tulenevate
Oiguste ja kohustuste olulist tasakaalustamatust hagejate kahjukse See hinnang
tuleneb asjaolust, et laenulepingu sdlmimise, tagajarjel koormati hagejaid
piiramatu valuutariskiga ilma, et neid oleks,samal ajal teavitatud Sveitsi frangi ja
Poola zloti kursi ebasoodsa muutumise vBimalikest tagajargedest. Nimelt esitati
hagejatele kiill Sveitsi frangi ja Peoladzloti kutsi muutumise ajalooline graafik
ning laenumaksete suuruse muutumise simulatsioon, kuid mélemal juhul oli kursi
kdikumine vaga véike. Veelgi enamy nii Sweitsi/frank kui ka Poola zlott olid
hagejate jaoks valisvaluutad, sest nendeysissetulek oli Briti naelades, ning tkski
panga esitatud simulatsioon ega ‘graafik ei Sisaldanud viiteid sellele valuutale.
Lisaks voimaldasid laenulepingu sitted ja laenutingimused pangal Sveitsi frangi ja
Poola zloti kurssigkujundada, tdénu millele oli pangal vdimalus otseselt mdjutada
hagejate taidetavate kohustuste suurust. Viidatud lepingutingimuste tunnistamine
ebadiglasteks ja seega hagejate jaoks mittesiduvateks tdhendab, et laenuleping ei
saanud olla kehtiv,%oli“tihine ja seoses sellega on kdik hagejate makstud
laenumaksed alusetult tasutud summad, mis tuleb hagis ndutu kohaselt hagejatele
tagasi maksta. “Seega 0On hagejate tunnistamine tarbijateks hagi rahuldamise
aluseks; kui aga asuda seisukohale, et lepingut s6lmides ei olnud nad tarbijad,
tahendab, see, et kohtuasjas ei kohaldata direktiivi 93/13 ja selle tulemusena ka
Poola digusnorme keelatud lepingutingimuste kohta, mis tahendab, et hagi tuleb
jatta rabhuldamata.

Direktiiv 93/13 madratleb oma kohaldamisalasse kuuluvad lepingud viitega
lepingupartnerite omadustele — sellele, kas nad tegutsevad oma kaubandus-,
majandus- vdi kutsetegevuses vOi mitte.? Mdiste ,,tarbija* direktiivi 93/13 artikli 2

2 Vit:
- Euroopa Kohtu 27. oktoobri 2022. aasta otsus S.V. (kaasomandis olev kinnisasi), punkt 24;
- Euroopa Kohtu 21. martsi 2019. aasta otsus Pouvin ja Dijoux, C-590/17, punkt 23;

- Euroopa Kohtu 17. mai 2018. aasta otsus Banit Plus Bank, C-147/16, punkt 53.
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punkti b tdhenduses on objektiivne ja sbltumatu konkreetsetest teadmistest, mis
puudutatud isikul vGivad olla, voi teabest, mis sel isikul tegelikult olemas on.3
Seda moistet tuleb hinnata lahtuvalt funktsionaalsest kriteeriumist, mis seisneb
selle hindamises, kas kdnealune lepinguline suhe asub véljaspool majandus- voi
kutsetegevust.* Maiste ,tarbija* kohaldamisalast ei saa vilja jétta hiipoteetilist
olukorda, kus flusiline isik kasutab korterit, mis on tema isiklik elukoht, thtlasi
ka majandus- vOi kutsetegevusega seotud eesmaérkidel, nditeks seoses kaugtdoga
vOi vaba elukutse pidajana tegutsemisega.® Mdiste ,,miiiija vdi teenuste osutaja‘
direktiivi 93/13 artikli 2 punkti ¢ tdhenduses on funktsionaalne mdiste, mis
hdlmab selle hindamist, kas lepinguline suhe on s6lmitud tegevuse raames,
millega isik tegeleb majandus- vGi kutsetegevuses.® Nagu midiste ,.tarbija“
direktiivi 93/13 artikli 2 punkti b tdhenduses, on ka mdiste ,miiiija vOijteenuste
osutaja“ selle direktiivi artikli 2 punkti ¢ tdhenduses oma @lemuselt objektiivne
ega sOltu sellest, mida otsustab miiuja vOi teenuste osutaja kasitada oma peamise
vOi teisese ja kdrvaltegevusalana.’

Ké&esoleva kohtuasja faktilised jareldused néitavad selgelty‘et hagejad, poordusid
panga poole kavatsusega votta laenu selleks, et osta“waljatirimiseks mdoeldud
korter. Hagejad elasid ise piisivalt Londonis [...Jxehk erelanud k@nealuses korteris
ega kavatsenud sinna elama asuda, sest nad, ei olnud,\Varssaviga kuidagi seotud.
Kdigi laenu ja Kkorteri ostmise, @drimisey ja “hilisema muiimisega seotud
formaalsustega tegeles hagejate palgatud kinnisvarahaldur nende nimel. Korteri
véljaturimine oli hagejate eesmark algusest ‘peale, mida néitab eelkdige
laenutaotluse tekst, milles hagejad, markisid;set_soovivad kulutada laenusumma

8 Vit
Euroopa Kohtu 21, martsii2019»aasta otsus Pouvin ja Dijoux, C-590/17, punkt 24;
Euroopa Kohtu 3. septembri 2015. aasta otsus Costea, C-110/14, punkt 21.
4 Vit
Euroopa Kohtu 27. oktogbri 2022. aasta otsus S.V. (kaasomandis olev kinnisasi), punkt 25;
Euroopa Kohtu 14pseptembri 2016. aasta otsus Dumitras, C-534/15, punkt 32;
Eurgepa Kohtu 19. novembri 2015. aasta madrus C-74/15, punkt 27.
5 Vit
Euroopa Kohtu 27. oktoobri 2022. aasta otsus S.V. (kaasomandis olev kinnisasi), punkt 32.
6 Vit
Euroopa Kohtu 21. martsi 2019. aasta otsus Pouvin ja Dijoux, C-590/17, punkt 36;

Euroopa Kohtu 17. mai 2018. aasta otsus Karel de Grote - Hogeschool Katholieke Hogeschool
Antwerpen, C-147/16, punkt 55.

7 Vi

Euroopa Kohtu 21. mdrtsi 2019. aasta otsus Pouvin ja Dijoux, C-590/17, punkt 41.
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kinnisvaraarendajalt véljatiiirimiseks moeldud korteri ostmiseks (,,buy-to-let®).
Seega ei olnud hagejate eesmark oma eluasemevajaduse rahuldamine, vaid vara
suurendamine. Vahendite hankimine valjatiirimiseks moeldud korteri soetamiseks
oli seega omamoodi investeering. Samas ei tegelenud hagejad dritegevusega, vaid
tootasid toolepingute alusel, Gdritulu pidi nende jaoks aga olema téiendav
clatusallikas. Peale Varssavis asuva korteri [...] ei iilirinud hagejad vilja iihtegi
teist eluruumi.

Eelotsusetaotluse esitanud kohtul on tekkinud kusimus, kas kirjeldatav olukord
annab alust asuda seisukohale, et laenuvodtjad on ,,miiiijad voi teenuste osutajad*
direktiivi 93/13 artikli 2 punkti ¢ tdhenduses. Siinkohal on oluline“hinnata, kas
kinnisvara n-0 eraviisiline valjaturimine tulu saamiseks tdhendab tegutsemist
eesmarkidel, mis on seotud isiku kaubandus-, majandus- v8i_kutsetegevusega. On
ilmselge, et fudsiline isik, kes taotleb laenu mitme VoI wmitmeteistklimne
valjatiurimiseks moeldud korteri ostmiseks, tegutseb majandustegevusega seotud
eesmarkidel, sest nii suures ulatuses tegutsemine n@uab .majandustegevusele
iseloomulikku korraldust. Samas on ka (he véljatirimiseks moeldud Kkorteri
ostmiseks vaja asjakohast tegevuse korraldamist (kaesolevas kohtuasjas palkasid
hagejad kdigi laenulepingu ning korteri “@stmise, “valjaliirimise ja Uurnike
teenindamisega  seotud  formaalsustega “ategelemiseks, professionaalse
kinnisvarahalduri). Lisaks seostub kinnisvaraitasuline Gt@irimine nii suuremas Kui
ka vdiksemas mahus tulu saamisele, orienteeritud, lahenemisega, mis on
majandustegevusega tegelemiseqeamine eesmark.

Teisest kiiljest aga on olemasatugevadwargumendid seisukoha kasuks, et laenu
taotlemine ainult Uhe véljatirimiseks “moeldud korteri soetamiseks on tegevus,
mis ei ole seotud kaubandus-, majandus=)vdi kutsetegevusega, ja seega tuleks
sellist laenuvotjat Kasitadaytarbijana direktiivi 93/13 artikli 2 punkti b tahenduses.
Nimelt nguab korteriyostminewaljaiiiirimiseks kill teatud korraldamist, kuid vottes
arvesse sellise tegevuse,vaikest ulatust, voib asuda seisukohale, et see tegevus ei
ole giseloomulik ettevotjate tegevusele, sest isegi mikroettevdtjad tegelevad
majandustegevusega ‘suuremas ulatuses. Peale selle, kuigi Kinnisvara
valjautrimine, eeldab oma olemuselt tulu saamist, ei ole tulu ainult Ghe korteri
valjadurimise “korralmmarkimisvadrne ja jadb madrgatavalt véiksemaks enamiku
turul tegutsevate ettevotjate tulust.

Ké&esoleva kohtuasja faktiliste asjaolude kontekstis tundub oluline olevat ka see, et
mdlemad, hagejad tootasid laenulepingu sdlmimise ajal todlepingute alusel, ei
tegelenud kinnisvarahaldusega ja neil ei olnud sellealast haridust. Seega ei olnud
kinnisvara véljatidrimine nende jaoks oluline kutsealaga seotud eesmark ega olnud
ka mdeldud olema peamine tuluallikas. Uiritulu pidi nende jaoks olema teatud
liiki investeering ehk vara suurendamise viis alternatiivina investeerimisfondide
aktsiate, obligatsioonide vOi osakute ostmisele vOi pangas hoiuste VvOi
kogumiskonto loomisele. Ei ole kahtlust, et viimati nimetatud saastude
investeerimise viis ei ole seotud majandustegevusega, mis naib Gigustavat sarnast
hinnangut ka kinnisvara vaikesemahulise valjatidrimise puhul. Ldpuks tundub, et
laenuvdtjate tunnistamine tarbijateks niisuguses olukorras nagu kdesolev kohtuasi
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tdidab paremini direktiivi 93/13 eesmérke, milleks on tarbijate kaitsmine
ebadiglaste lepingutingimuste eest, eelkdige arvestades asjaolu, et investeerimine
valjaulrimiseks mdeldud kinnisvarasse on tarbijate hulgas populaarne
saastmisviis, mis toob lisaks kaasa ka sotsiaalset kasu, sest vdimaldab rahuldada
selliste inimeste eluasemevajadust, kellel endal ei ole kinnisvara ega véimalust
seda osta.

Eelotsuse kiisimus
[eelotsuse kiisimuste kordus] [...].

Vottes arvesse eeltoodud asjaolusid, teeb eelotsusetaotluse, esitanud kohus
ettepaneku vastata tlaltoodud kiisimusele jaatavalt.

Menetluse peatamine eelotsusetaotluse esitanud kohtu$

[...]



