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ET

KOHTUMAARUYS

L]

FAKTILISEDASJAOLUD

Eelotsusetaotlusega peatati menetlus, kuna pooltele ja prokuratuurile anti
vOimalus esitada [Euroopa Kohtule] eelotsuse kiisimus.

Pooltele ja prokuratuurile antud tdhtaeg, mille jooksul nad voisid esitada oma
seisukohti selle kohta, kas Euroopa Kohtule eelotsusetaotluse esitamine on
asjakohane, on méddunud, ja nad on esitanud kirjalikud menetlusdokumendid,
mille sisu on esitatud toimikus.
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OIGUSLIKUD POHJENDUSED
[-]
[
[-]

[Taotlus  kohaldada  Kkiirmenetlust vdi  kiirendatud  menetlust, mille
eelotsusetaotluse esitanud kohus rahuldamata jéttis]

[.-]

[Voimalik eelotsuse kiisimuse taotlus kdesoleva menetluse, kohtukulude“kohta,
mille esitamisest eelotsusetaotluse esitanud kohus keeldub]

[.]
[..]

[ELTL artikkel 267 ja muud liidu 6iguse séttedieelotsusetaotluse esitamise kohta
ning Euroopa Liidu Kohtu soovitused “liikmesritkide Kkohtutele eelotsuse
taotlemiseks]

Ké&esolevas asjas kohaldatakse jargmisi uhenduse direktiive:

—  Noukogu 5. aprilli 1993. aasta direktiiv, 93/13/EMU ebadiglaste tingimuste
kohta tarbijalepingutes, artiklid 3, 5,6 jaiZ.

—  Eurogpa Paflamenditja néukogu 11. mai 2005. aasta direktiiv 2005/29/EU,
mis kasitleb__ettevBtja ja “tarbija” vaheliste tehingutega seotud ebaausaid
kaubandustavasid-siseturul, artikkel 7.

Kéesolevas asjas on kohaldatavad jargmised riigisisesed digusnormid:

-0 ‘Madrus '5/5/1994 "hiipoteeklaenude finantstingimuste labipaistvuse kohta,
Il lisa punkt 4 jaartikkel 5.

— 5. martsr 2019. aasta seadus 5/2019 kinnisvarakrediidilepingute kohta,
artikkel'24 labipaistvuse kohta.

— 16. novembri 2007. aasta kuninga seadusandlik dekreet nr 1/2007, tarbijate
ja kasutajate kaitse tldseaduse uuesti sdnastatud redaktsioon, artikli 8 punktid b
ja d, artiklid 60, 80, 82, 83.

— 29.juuli 1988. aasta seadus 26/88 krediidiasutuste distsipliini ja sekkumise
kohta.
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— 13. aprilli 1998. aasta seadus 7/98 lepingu tiptingimuste kohta, artikkel 3,
artikli 8 16iked 1 ja 2, artikli 5 16ige 5 ning artiklid 7 ja 10.

—  Tsiviilseadustik, artikkel 1303 ja muud sellega seotud satted.

Ké&esolevas menetluses on vaidluse all lepingutasu tingimus notariaalselt tdestatud
hlipoteeklaenu notariaalaktis, milles hageja on margitud kui hlipoteeklaenu saaja
ja kostja kui hipoteeklaenuandja ning mis s6lmiti 3. novembril 2005. Lepingu
punktis 4.1 oli ette nahtud lepingutasu 0,25% laenusummast, mille laenusaaja
maksab pangale notariaalselt tOestatud hipoteeklaenulepingu sGlmimisel oma
pangaarvelt.

Euroopa Liidu Kohtu 16. juuli 2020. aasta otsuses liidetud kohtuasjades C=224/19
ja C-259/19 tehti otsus lepingutasu kohta, kuid mitte “eespool nimetatud
lepingutasu reguleerivate erinormide alusel, ning Euroopa’ Liidu, Kehtu'd6. martsi
2023. aasta otsuses kasitleti samuti sellise lepingutingimuse ‘ebadiglase laadi
kontrolli. Euroopa Liidu Kohtu 16. juuli 2020. aasta,otsuse‘tagajarjel on enamik
meie riigi provintsikohtuid hupoteeklaenude lepingutasu, tuhistanud_ ja kohustanud
panku maksma klientide makstud summad{keos intressiga tagasi. Kriteerium,
mida Euroopa Liidu kohus selles otsuses, asjaomase lepingutasu tuhistamiseks
kasutas, seisneb selles, et pangad voivad seda,nduda atult siis, kui nad suudavad
tdendada laenuvotjale osutatud teenusty mis Oigustayseda kulu. Selles Euroopa
Kohtu otsuses leiti, et lepingutasu 'ei madratle lepingulise suhte pbhiolemust, et
asjaolu, et see sisaldub laenu kogukuludes, ei ole tingitud sellest, et see on osa
krediidi kulukuse aastaméaérast,, mis ei,tdhenda, et see on oluline lepinguline
kohustus, ning et igal juhul kohaldatakse “tugevdatud kontrolli selle ile, kas
lepingutasu on ebadiglane, on . Lépuks, jareldas Euroopa Liidu Kohus, et
lepingutingimus, mis kohustab tarbijat maksma lepingutasu, vdib vastuolus
heausksuse“tingimusega tekitadaylepinguosaliste lepingust tulenevate Giguste ja
kohustuste olulise, tasakaalustamatuse, kui pank ei tdenda, et see tasu vastab
tegelikult osutatud teenustele ja kantud kuludele. Seda 6iguslikku lahenemist on
toetatud Zaragoza provintsikohtu koja 5a 17. detsembri 2020. aasta otsuses,
Lérida provintsikohtu koja 2a 27.novembri 2020. aasta otsuses ja Madridi
provintsikohtuskojasdda 9. oktoobri 2020. aasta otsuses. Euroopa Liidu Kohtu
16. martsi 2023.aasta otsus jargib eelmist Euroopa Liidu Kohtu 16. juuli
2020. aasta otsust, milles ei leita, et lepingus kokku lepitud lepingutasu tingimus
voib automaatselt labida l&bipaistvusanaliilisi, ja tuleb arvesse vétta: i) tingimuse
sOnastust; i) teavet, mille ettevdtja esitab laenusaajale, sealhulgas teavet, mida ta
peab esitama vastavalt valdkondlikele eeskirjadele; ii) ettevotja reklaami seda liiki
laenude kohta ja iv) ,,vOttes arvesse tdhelepanelikkuse taset, mida vOib oodata
piisavalt informeeritud, maistlikult tadhelepanelikult ja arukalt tarbijalt®.

Tribunal Supremo (Hispaania korgeim kohus) esimese koja 29. mai 2023. aasta
otsuses 816/2023, mis kasitleb kaebust 919/2019, mérgiti, et tdendite puudumine
teenuste kohta, mida lepingutasu eest makstakse, ei ole lepingutasu kehtivuse
tingimus, kuna see ei ole Euroopa Liidu Kohtu arvates lepingutasu kehtivuse
oluline tingimus. Seetdttu on vaja anallilsida l&bipaistvust ja sisu, kuid selge
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lahtepunktiga, et lepingutasu kaudu hivitatavad teenused peavad olema
lahutamatult seotud hipoteeklaenu andmisega ise ja et need on loetletud voi
kindlaks méaaratud valdkondlikes eeskirjades.

Tribunal Supremo (Hispaania kdrgeim kohus) 29.mai 2023. aasta otsuses
analliisitakse Euroopa Kohtu otsust tksikasjalikult ja tehakse sellest jargmised
jareldused:

1. Tuleb valistada, et lepingutasu oleks osa lepingu pdhiobjektist, sailitades
laenusaaja seisukohast laenulepingu olulise osa range mdiste ja késitades sellisena
uksnes intressi.

Seetbttu leiab Tribunal Supremo (Hispaania kdrgeim kohus), et riigisisest
kohtupraktikat tuleks muuta nii, et kuna vastavalt 5. aprilli-1993. aasta direktiivi
93/13/EMU ebadiglaste tingimuste kohta tarbijalepingdtes artikliv, IGikele 2" ei
kuulu lepingutasu lepingu oluliste osade hulka, voib selle suhtes kehaldadassisulist
kontrolli (ebadiglane laad).

2. Lepingutasu katab hupoteeklaenu kontrellimise, andmise /0i ké&sitlemise
kulud. Seega ei ole lepingutasu iseenesest €badiglane.

3. Lisaks sellele, et lepingutasu tingimusypeabyolema koostatud lihtsas ja
arusaadavas keeles, peab see tarbijate V@i kasutajategays6lmitud lepingute puhul
suutma l&bida sisulise labipaistvuse'kontrolli. Selles osas peab riigisisene kohus
selle tingimuse digusparasuse,iile otsustamiseksikontrollima:

—  sellisest tingimusest . tarbijale, tulenevaid majanduslikke tagajargi, mis
vBimaldavad tal mdistasselles,ette ndhtud tasu eest osutatud teenuste laadi;

— et emavahel efykattu e lepingus ette nahtud erinevad tasud ega teenused,
mille eest neid tasusid makstakse;

—O etfinantseerimisasutuson esitanud kohustusliku teabe vastavalt riigisisesele
oigusele ning,kas,ta on selle oma pakkumuses voi eelreklaamis méarkinud sdlmitud
lepingu liigi “kohtajmsamuti, kas sellest teabest voi reklaamist tulenevalt on
voimalik, et tarbija on piisavalt teadlik lepingus ette ndhtud lepingutasu ette
nageva tingimuse majanduslikust sisust ja toimimisest, see tdhendab, et ta teab
pdhjusi, mis Oigustavad krediidi andmise eest makstava tasu maksmist, isegi kui
laenuandja ei ole kohustatud lepingus tdpsustama, mis laadi teenuseid lepingutasu
eest vastutasuna pakutakse;

—  seda, kuidas hinnata erilist tahelepanu, mida keskmine tarbija sellisele
tingimusele poorab, kuna see néeb ette markimisvadrse summa maksmise alates
laenu voi krediidi andmisest.

4.  Lepingutingimuse vdimaliku ebadiglase laadi hindamisel margib Tribunal
Supremo (Hispaania kdrgeim kohus), et Euroopa Kohus leiab, et:
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—  mis puudutab heausksust, siis tuleb kontrollida, kas laenuandja, kes kohtleb
tarbijat ausalt ja Oiglaselt, vdis mdistlikult oodata, et tarbija ndustub sellise
tingimusega parast selle tle eraldi Iabird&kimist;

— mis puudutab olulist tasakaalustamatust, siis ei saa vaita, et lepingutingimus,
milles on ette ndhtud laenu v&i hupoteeklaenu lepingutasu, ei jargi igal juhul
lepingupoolte lepingust tulenevate Oiguste ja kohustuste tasakaalu, vaid et tuleb
kindlaks teha, et kulu ei oleks laenusummaga vorreldes ebaproportsionaalne voi et
teenused, mille eest see tasu makstakse, ei sisalduks enam muudes tarbijale
esitatud arvetes (punktid 51, 58 ja 59).

Seoses riigisiseste digusnormidega, mida kohaldatakse teabe suhtes, mida
laenuandja peab tarbijale hipoteeklaenu- vdi krediidilepingutes andma, ja
eelkdige seoses lepingutasuga, on Tribunal Supremo (Hispaania korgeim Kohus)
29. mai 2023. aasta otsuses satestatud jargmist:

1. Pangandustegevuse labipaistvust kasitlevates ‘eeskirjadess, koheldakse
lepingutasu erinevalt teistest pangatasudest.

5. mai 1994. aasta maaruse hiipoteegiga Keermatud laenude
finantseerimistingimuste labipaistvuse kohta, (mille “alusel vaidlusalune leping
s6Imiti) 11 lisa punktis 4 on ette nahtud:

4. Tasud.

1.  Lepingutasu — kdik/kuludymisien seetud laenu kontrollimise, hipoteegiga
tagatud laenu andmise vOI kasitlemisega, voI muude sarnaste kuludega, mis on
seotud laenuandja tegevusega, tuleb kohustuslikus korras hélmata the tasuga,
mida nimetatakse®,,lepingutasuks“ ja' mis tuleb tasuda Uhekordselt. Asjaomane
summa ning tasumiseyviis ja tdhtacg tapsustatakse kdesolevas sittes. |[...]

2. @Muud tasud jathilisemad kulud — lisaks ,lepingutasule” vdib laenuandja
kulul kekku leppida: [..]

c)y ‘tasud, millest'on’Hispaania Panka nduetekohaselt teavitatud 12. detsembri
1989. aasta maaruse ja selle rakendusmééaruste kohaselt ning mis vastavad teatava
konkreetseamuu/ teenuse osutamisele asjaomase Uksuse poolt kui lihtsalt laenu
haldamine®.

2. See lepingutasu ja muude pangatasude erinev kohtlemine sdilitati 31. martsi
2003. aasta seaduse 2/2009 algses redaktsioonis, mis reguleerib tarbijatega
sOlmitavaid laenu- vdi hipoteeklaenulepinguid. Selle artiklis5 oli seoses
teenustasude ja kuludega seotud l&bipaistvuse kohustustega ette nahtud jargmist:

»1. Ettevdtjad kehtestavad vabalt oma teenustasud, tingimused ja kulud, mida
vOib tarbijatele edasi kanda, ilma muude piiranguteta kui need, mis on sétestatud
kéesolevas seaduses, 23.juuli 1908. aasta seaduses ja kuninga 16. novembri
2007. aasta seadusandlikus dekreedis nr 1/2007 ebadiglaste tingimuste kohta.
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Kohaldatavate teenustasude, hivitiste ja kulude puhul, mida v@idakse nduda,
sealhulgas ndustamisteenuse eest, peavad olema néidatud eeldused, millistel neid
kohaldatakse ning vajaduse korral kohaldamise sagedus. Teenustasud, huvitised
vOi kulud, mida tuleb tasuda Kkliendil, peavad vastama tegelikult osutatud
teenustele voi kantud kuludele. Mitte mingil juhul ei tohi néuda tasu voi kulude
hlvitamist teenuste eest, mida tarbija ei ole sdnaselgelt ja kindlalt aktsepteerinud
vOi taotlenud.

2. Erandina eelmises I0ikes satestatust:

a) hlpoteeklaenude voi -krediitide puhul kohaldatakse  hipoteegiturgu
reguleerivate eriseaduste satteid ennetéhtaegse tagasimaksmise eestimakstava
hlvitise kohta, vélja arvatud juhul, kui hipoteeklaenud véi -krediidid on,antud
enne 9. detsembrit 2007 ja lepingus on satestatud 30. martsi$,1994. aasta
seaduses 2/1994 (hupoteeklaenude asendamise ja muutmisekohta) satestatud
ennetéhtaegse tagasimaksmise tasu kord, millisel juhul*kehaldatakse seda;

b) hipoteegiga tagatud eluasemelaenude vOiT, -krediitide puhul hélmab
lepingutasu, mis tuleb tasuda ainult ks Kord, koiki kulusid«mis on seotud
hipoteeklaenu voi -krediidi kontrollimise;, andmise, vOi kasitlemise v6i muude
selliste ettevOtja tegevusega seotud kuludega, mis, on“seotud laenu voi krediidi
andmisega. Vaélisvaluutas nominegritud laenude V@i, krediitide puhul hdlmab
lepingutasu ka koiki valuutavahetustasusid, mis) vastavad laenu vGi krediidi
algsele valjamaksmisele.

Muud tarbija makstavad' tasud“ja kulud,“mida ettevdtja selliste laenude voi
krediitide suhtes kohaldab; peavad vastama muu konkreetse teenuse osutamisele
kui laenu voi krediidi'tavaparane andmine voi haldamine.

3.  Praégu_oen,see diguslik kord reguleeritud 15. martsi 2003. aasta seaduses
5/2019 kinnisvaralaenulepingute kohta, mille artiklis 14, mis kaésitleb
kinnisvaralaegnude turustamise labipaistvuse eeskirju, on satestatud jargmist:

,»3. | Laenusaaja’wOi potentsiaalse teenuseosutaja poolt I6plikult taotletud voi
sOnaselgelt vastu voetud laenudega seotud kulusid vdi teenustasusid vdib edasi
kanda Uksnes juhul, kui need vastavad tegelikult osutatud teenustele vai kuludele,
mida,on vOimalik tbendada.

4. Kuiylepingutasus on kokku lepitud, tuleb seda maksta ainult tiks kord ja see
hdlmab koiki laenu kontrollimise, menetlemise v6i andmise kulusid v6i muid
samalaadseid kulusid, mis on seotud laenuandja tegevusega seoses laenu
andmisega. Valisvaluutas nomineeritud laenude puhul h&élmab lepingutasu ka
kdiki valuutavahetustasusid, mis vastavad laenu algsele véljamaksmisele.

Lisaks asjaolule, et lepingutasu erinev kohtlemine vorreldes muude
hipoteeklaenudele voi -krediitidele kohaldatavate tasudega jddb uue Gigusliku
korra raames pusima, tuleb réhutada, et see lepingutasu vastab laenu voi krediidi
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andmisele ,,omastele* kuludele ning seega ei holma see mingit muud liiki kulusid,
mis ei ole laenu andmisega lahutamatult seotud®.

Tribunal Supremo (Hispaania kdrgeim kohus) margib oma 29. mai 2023. aasta
kohtuotsuses vaga selgelt, et lepingutasu kehtestava tingimuse kehtivuse voi
kehtetuse osas ei ole Uhest lahendust, sest see sdltub juhtumipdhisest hindamisest
tdendite alusel.

Tribunal Supremo (Hispaania kdérgeim kohus) leiab eespool viidatud kohtuotsuses
816/23, et lepingutasu on kehtiv jargmistel pdhjendustel:

finantseerimisasutus taitis 5. mai 1994. aasta madrust (rationew, temporis
kohaldatav Oigusakt); eelkoige: i) lepingutasu h6lmab kdiki laenu, kontrallimise,
andmise vdi menetlemise kulusid, mis on omased laenu. andmise, tegevusele;
ii) see on esitatud nimetuse ,,lepingutasu® all, mitte aga segiajamist pohjustada
vOivate nimetustega; iii) tasu makstakse Uhekordse @samaksenay, kohe alguses;
iv) selle summa, vorm ja arvelduse kuupéevi yon “konkreetselt satestatud
lepingutingimuses. Noutud summa ei ole ebaproportsienaalng, kuna tasu
moodustas 0,65% laenusummast; arvestades €tikeskmine kulu jaab 0,25% ja 1,5%
vahele.

Seega peavad kohtud vastavalt Tribunal Supremo (Hispaania kdrgeim kohus)
poolt kohtuotsuses 816/23 esitatud juhistele analiiisima, kas kéik kdnealused
tingimused Uletavad labipaistvuse, ja sisu kentrolli, kuna lepingutasu ei ole osa
lepingu s6lmimise hivitisests

RESOLUTSIOON
OTSUS:
Peatada menetlus selles menetlusstaadiumis.

Esitada Euroopa Liidu: Kohtule eelotsusetaotlus, milles paluda tal vastata
jargmistele kusimustele:

Esimene kisimus. Kas Euroopa Liidu digusega on vastuolus Tribunal Supremo
(Hispaania kérgeim kohus) lepingutasu tdlgendus, mille kohaselt piisab sellest,
kui hiupeteegilepingus on margitud tingimuse summa ja et see summa ei Uleta
kindlaks maaratud Glempiiri, jareldamaks, et labipaistvuse puudumise tottu ei ole
tegemist direktiivi 93/13/EMU artikli 4 16ike 2 tahenduses ebadiglase tingimusega,
isegi kui selles ei ole tapsustatud selle sisu ega téhtaega?

Teine Kkusimus. Kui konealusest lepingutingimusest on tarbijat eelnevalt
teavitatud ja kui seda ei peeta hdélmatuks Euroopa Parlamendi ja ndukogu
direktiivi 2014/17/EL kohase pangalaenuga seotud tegevusega ning kui see
loetakse tasulisest intressist sdltumatuks, kas siis tuleks esitada arved ja kas neid
teenuseid tuleks enne tarbijale edasikandmist tdpsustada; kui seda ei tehta, kas see
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on vastuolus Euroopa Oigusnormidega, mdojutades l&bipaistvust selle
lepingutingimuse sisulises tdhenduses?

[...] [Menetluslikud 16puvormelid]
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