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Pdhikohtuasja ese

Elamukinnisvaraga ‘seotud, tarbijakrediidilepingud — Laenusumma ennetdhtaegne
tagasimaksmine — Krediidisaaja poolt tasumisele kuuluva intressi ja lepingu
kestusest s@ltuvate kulude proportsionaalne vahendamine, kuid lepingu kestusest
sBltumatute kuludeivahendamata jatmine

Eelatsusetaatluse ese ja diguslik alus

Liidu 6iguse tdlgendamine, ELTL artikkel 267

Eelotsuse kisimus

Kas Euroopa Parlamendi ja ndukogu 4. veebruari 2014. aasta direktiivi
2014/17/EL elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingute kohta ning millega
muudetakse direktiive 2008/48/EU ja 2013/36/EL ja mairust (EL) nr 1093/2010,
artikli 25 1diget 1 tuleb tblgendada nii, et sellega on vastuolus liikmesriigi
digusnorm, mis néeb ette, et kui krediidisaaja kasutab laenusumma osaliselt voi
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taielikult ennetéhtaegse tagasimaksmise digust, siis vahenevad krediidisaaja poolt
tasumisele kuuluv intress ja lepingu kestusest soltuvad kulud proportsionaalselt,
kuid lepingu kestusest sdltumatute kulude puhul ei ole seda ette nédhtud?

Viidatud liidu digusnormid
Direktiiv 2014/17/EL, artikkel 4 ja artikli 25 I6ige 1

Euroopa Parlamendi ja ndukogu 23. aprilli 2008. aasta direktiiv 2008/48/EU, mis
kasitleb tarbijakrediidilepinguid ja millega tunnistatakse kehtetdks ndukogu
direktiiv 87/102/EMU:; artikkel 3 ja artikli 16 16ige 1

Viidatud litkmesriigi digusnormid

Hipoteegiga tagatud krediite ja kinnisvarakrediite_kasitlev seadus, (Hypothekar-
und Immobilienkreditgesetz, edaspidi ,,HIKrG*). (kuni“31. detsembrini 2020
kehtinud redaktsioon); § 20 Ennetahtaegne tagasimaksmine

(1) Krediidisaajal on igal ajal 0igus“itagastaday, laenusumma osaliselt voi
tervikuna ennetéhtaegselt. Kui ennetahtaegselt makstakse tagasi kogu
laenusumma koos intressiga, siisgloetakse, etykrediidileping on Ules 6eldud.
Ennetdhtaegse tagasimaksmisekorral véheneb “krediidisaaja poolt tasumisele
kuuluv intress vastavalt vahenenud laenujaagile ja vajaduse korral ka vastavalt
lepingu lihenenud kestusele;w lepinguy, kestusest séltuvad kulud véhenevad
proportsionaalselt.

Tarbijakrediidiseadus (Verbraucherkreditgesetz, edaspidi ,,VKrG®); § 16 18ige 1

Tarbijakaitseseadus (Kensumentenschutzgesetz, KSchH); §-d 28 ja 29

Asjaplude,ja menetluse\lthikokkuvote

Hageja on hing, millel on digus podrduda tarbijate huvide kaitseks kohtusse.
Kostja “son krediidiasutus, kes kasutab tarbijatega hipoteegiga tagatud
laenulepingute < s6lmimisel  lepinguvorme, mille punktis , Ennetdhtacgne
tagasimaksmine™ on ette ndhtud krediidisaaja 6igus laen ennetdhtaegselt tagasi
maksta, ‘samuti sellisel juhul tasumisele kuuluva intressi ja lepingu kestusest
sOltuvate kulude vahendamine, kuid milles on ka jargmine tingimus: ,,Lepingu
kestusest sdltumatut kasitlustasu ei tagastata isegi mitte osaliselt.*

Uhing esitas Handelsgericht Wien’ile (Viini kaubanduskohus) krediidiasutuse
vastu hagi, milles noudis vaidlusaluse tingimuse kasutamise l|Opetamist ja
kohtuotsuse avaldamist. Esimese astme kohus jattis hagi rahuldamata ja rahuldas
kostja taotluse avaldada kohtuotsus, millega jéeti hagi rahuldamata. Seevastu
Oberlandesgericht Wien (liidumaa korgeim kohus Viinis) rahuldas dhingu
apellatsioonkaebuse ja Uhtlasi ka hagi tervikuna. Oberster Gerichtshof (Austria
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kdrgeim (ldkohus) menetleb apellatsioonikohtu otsuse peale esitatud kostja
kassatsioonkaebust, milles palutakse jatta esimese astme kohtu otsus muutmata.

Pdhikohtuasja poolte peamised vaited

Hageja véidab, et vaidlusalune tingimus on vastuolus direktiivi 2014/17 artikli 25
Iikega 1, mille kohaselt on tarbijal ennetdhtaegse tagasimaksmise korral digus
sellele, et vahendatakse krediidi kogukulu tarbijale, mis hélmab laenuintressi ja
kulude vahendamist lepingu jarelejdénud kestuse jooksul. Olulises osas sarnaselt
sOnastatud direktiivi 2008/48 artikli 16 10ike 1 kohta otsustas Edroopa Kohus
11. septembri 2019. aasta kohtuotsuses Lexitor (C-383/18, EU:C:2019:702), et
vahendada tuleb nii lepingu kestusest sdltuvaid kui ka lepingu Kkestusest
s6ltumatuid kulusid. Viidatud kohtupraktikat peab samuti rakendamayhiipoteegiga
tagatud krediitidele ja kinnisvarakrediitidele. Direktiivi® 2014/17%ilevotmiseks
kehtestatud HIKrG 8 20 I6ige 1 jargib direktiivi 2008/48, tllevotmiseks kehtestatud
VKrG 8§16 Idigetl, kusjuures molemad satted “n&evad ennetahtaegse
tagasimaksmise korral ette krediidisaaja poolt tasumiselejykuuluvaintressi ja
lepingu kestusest sbltuvate kulude proportsionaalse “vahendamise, kuid ei dtle
midagi lepingu kestusest sdltumatute kulude), kehta.:), Molemaid satteid saab
Euroopa Kohtu viidatud otsusega kujundatud praktika jargi kooskolas
direktiividega t6lgendada nii, et vahendada tuleb,ka lepingu kestusest séltumatuid
kulusid.

Kostja vaidles vastu pdhjendusega, et wiidatud kehtuotsus kasitles ainult direktiivi
2008/48 ning seda ei saa rakendada elamu=gja kinnisvarakrediitidele. Kuigi nii
direktiivide sétted kui ka satted, millega need on (le vdetud, on pea identsed, on
siiski vajalik teatav<eristamine; lahtudes hupoteegiga tagatud krediitide eripdrast ja
direktiivides, krediidi kogukuluy erinevast madratlusest. Hupoteegiga tagatud
krediidi ja kimnisvarakrediidiskorral on lepingu kestusest soltumatuid kulusid
tunduvalt rohkem.“Seet6ttu puudub kohtuotsusel Lexitor mdju vaidlusalusele
tingimusele.“Isegi kurilahtuda vastupidisest arusaamast, siis takistavad HIKrG
8 20 A0ike L, selge sdnastus ja seadusandja Uheti mdistetav tahe tdlgendamast seda
satet| kirjeldatud “wiisil¢ kooskdlas direktiiviga, sest tegemist ei ole juhusliku
Seadusliingaga.

Eelotsusetaotluse pdhjenduste lihikokkuvote

Oberster Gerichtshofi (Austria kdrgeim (ldkohus) kohtuotsuse peale ei saa
riigisisese 0Oiguse jargi edasi kaevata (ELTL artikkel 267). Euroopa Kohtu
praktika kohaselt peab asja sisuliselt l&bi vaatav liikmesriigi kohus sel juhul
pdhimdtteliselt hindama nii  eelotsusetaotluse  vajalikkust asjas  otsuse
langetamiseks kui ka Euroopa Kohtule esitatavate kiisimuste asjakohasust.
Eelotsusetaotluse esitanud kohus ei jaga apellatsioonikohtu seisukohta nagu oleks
direktiivi 2014/17 artikli 25 télgendamine sedavord ihetdhenduslik, et see sate on
acte clair.
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Euroopa Kohus sedastas kohtuotsuse Lexitor punktis 36, et direktiivi 2008/48
artikli 16 10iget 1 tuleb tblgendada nii, et tarbija digus krediidi kogukulu
vahendamisele krediidisumma ennetéhtaegse tagasimaksmise korral hdlmab kdiki
tarbijalt néutud kulusid. Direktiivi eesmérk on tagada tarbija kbrgetasemeline
kaitse (punkt 29). Tosiasi, et krediidi kogukulu vahendamisel arvatakse sisse kulu,
mis ei soltu lepingu kestusest, ei sea krediidiandjat ebaproportsionaalselt
halvemasse olukorda, sest direktiivi 2008/48 artikli 16 18ike 2 kohaselt on tal
Oigus saada havitist voimalike kulude eest, mis on otseselt seotud krediidi
ennetéhtaegse tagastamisega. Eelotsusetaotluse esitanud kohtu hinnangul leidub
nii argumente, mis toetavad direktiivi 2014/17 artikli 25 I6ike 1 46lgendamist
kohtuotsuse Lexitor kriteeriumite kohaselt, kui ka argumente, mis raagivad selle
vastu.

Kohtuotsust Lexitor jargivat tdlgendust toetab eelkdige see, et direktiivi 2008/48
artikli 16 16ike 1 teise lause ja direktiivi 2014/17 artikli 25 18ike Iyteise lause
sOnastus on pea identne. Direktiivi 2008/48 “eesmétk “tagada tarbija
kdrgetasemeline kaitse on asjakohane ka direktiivi 2024/17puhul.

Samal ajal leidub olulisi argumente, mis radgivad, sellise tdlgendamise vastu. Juba
2008. aastal vastu vOetud direktiivi 2008/48 artikli 2, 10ike 2 punktidea jab
kohaselt ei kohaldatud seda direktiivi selliste Krediidilepingute suhtes, mis on
tagatud kas hipoteegiga vdi muu Vorreldava, tagatisega, mida liikmesriigis
tavaliselt kinnisvarale seatakse, /0i'mis omytagatudikinnisvaraga seotud 6igusega,
ega ka selliste krediidilepingute suhtes, mille'eesmark on maa vdi olemasoleva voi
projekteeritava ehitise omandidiguse “emandamine voi sailitamine. Direktiivi
2008/48 artikli 16 10ike 1  kohaldamine™ kirjeldatud kinnisvarakrediitide
ennetéhtaegse tagasimaksmise suhtes, oli“seega algusest peale vélistatud. Alles
2014. aastal vastugvoetudidirektiivigaj2014/17 reguleeriti liilkmesriikide digus- ja
haldusnormide teatavaid aspekte selliste lepingute puhul, mis hdlmavad tarbijatele
hiipoteegigadagatud krediidi andmist vdi on muul viisil seotud elamukinnisvaraga
(direktiivi 2014/17 artikkel 1), Hupoteegiga tagatud krediidi ja kinnisvarakrediidi
Uks eripara on, et sedajliiki“laenulepingu puhul tekib terve hulk kulusid, mis ei
sOltu lepingu, kestusest ja mille suurust ei saa krediidiasutus tldjuhul mdjutada,
kuid “direktiivis, 2008/48 kisitletud ,.tavalise“ tarbijakrediidi puhul niisuguseid
Kulusid.ei ole. Direktiivi 2014/17 artikli 4 punktis 13 sisalduva médratluse jargi
sisaldab ,keediidi kogukulu tarbijale” just nimelt ka iihekordseid kulusid nagu
hindamistasu, “hupoteegi kinnistusraamatusse kandmise voi allkirja tdestamise
tasu, mis, on kirjeldatud lepinguliigi puhul tavalised, aga mida majanduslikus
mottes eI maksta I0ppkokkuvottes krediidiandjale, mistdttu ei  saa
eelotsusetaotluse esitanud kohus valistada direktiivi 2014/17 artikli 25 16ike 1
t6lgendust, mille kohaselt ei nde kdnealune séte ette lepingu kestusest sdltumatute
kulude véahendamist kinnisvarakrediidi puhul. Kirjeldatud tdlgendus ei kahjusta
tarbijakaitse huve, sest just selliste lepingu Kkestusest sdltumatute kulude
tagastamise kohustus vdib omakorda anda krediidiandjale diguse nduda direktiivi
2014/17 artikli 25 16ikes 3 nimetatud havitist vBimalike kulude eest, mis on
otseselt seotud krediidi ennetdhtaegse tagasimaksmisega.
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Euroopa Kohtule esitatud kiisimuse vastusest sdltub eelotsusetaotluse esitanud
kohtu otsus. Kui kiisimusele vastatakse eitavalt, siis oli kostja kasutatud tingimus
kooskdlas kuni 31. detsembrini 2020 kehtinud digusega, mistottu ei saa selle
kasutamisel rajaneda kostjat rikkumise I6petamiseks kohustav ndue. Kui aga
kiisimusele vastatakse jaatavalt, siis peab Oberster Gerichtshof (Austria kérgeim
uldkohus) lahendama kiisimuse, kas ja kuidas saab HIKrG varasema redaktsiooni
8§ 20 Idiget 1 tdlgendada kooskdlas direktiiviga.
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