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Kansallisessa tuomioistuimessa vireilla olevan asian kohde

Kiinteadtemaisuutta“koskevan kuluttajaluoton ennenaikaisesta takaisinmaksusta
maksettavaa kervausta koskeva kanne

Ennakkoratkaisupyynnon kohde ja oikeudellinen perusta

Unionin oikeuden tulkinta, SEUT 267 artikla

Ennakkoratkaisukysymykset

1) Onko direktiivin 2014/17/EU 25 artiklan 3 kohdassa esitettyd ilmaisua
”oikeudenmukainen ja objektiivisesti perusteltu korvaus mahdollisista
kustannuksista, jotka liittyvdt suoraan ennenaikaiseen takaisinmaksuun”
tulkittava siten, ettd korvaus kattaa myods luotonantajan saamatta jaéneen
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voiton ja erityisesti ennenaikaisen takaisinmaksun vuoksi menettdmat
tulevat korkomaksut?

2) Jos ensimmadiseen kysymykseen vastataan myontavésti,

sisaltyykd unionin lainsd&dantoon ja erityisesti direktiivin 2014/17/EU 25
artiklan 3 kohtaan s&&nnoksid, jotka koskevat menetetyn voiton yhteydessa
huomioon otettavien lainanantajan tulojen laskemista ennenaikaisesti
takaisin  maksetun Kkiinted& omaisuutta koskevan kuluttajaluoton
uudelleensijoittamisesta, ja jos sisaltyy, mitk& ovat ndmé séannokset?

Erityisesti:

a) onko kansallisten laskentasd&ntdjen oltava sidoksissa tapaan, jolla
lainanantaja tosiasiallisesti kayttdd ennenaikaisesti takaisin maksetun
maaran?

b)  voidaanko kansallisessa lainsaddann@ssa sallia, etté lainanantaja laskee
ennenaikaisesta takaisinmaksusta maksettavan korvauksen
padomamarkkinoiden luotettaviiny, ja juoksuajaltaan yhtd pitkiin
arvopapereihin tehtdvan fiktiivisen<uudelleensijoituksen perusteella
(niin sanottu aktiiva—passiiva-menetelma)?

3)  Kuuluuko direktiivin 2014/17/EU 25 artiklanisoveltamisalaan myos tapaus,
jossa  kuluttaja ensin irtisanoo , kiintedd omaisuutta  koskevan
kuluttajaluottosopimuksen kansallisen lainsaatdjan vahvistaman
irtisanomisoikeuden perusteella;, ‘emnen kuin  hdn maksaa luoton
ennenaikaisesti takaisin luotonantajalle?

Unionin oikeussaanneét, joihin asiassa viitataan

Kuluttajille tarkoitetuista kiinte&a asunto-omaisuutta koskevista
luottesopimuksistayja direktiivien 2008/48/EY ja 2013/36/EU seké asetuksen (EU)
N:o 1093/2010 muuttamisesta 4.2.2014 annettu Euroopan parlamentin ja
neuvoston direktiivi 2014/17/EU (EUVL 2014, L 60, s. 34), 25 artiklan 3 kohta

Kansalliset oikeussaannot, joihin asiassa viitataan
Saksan siviililaki (Burgerliches Gesetzbuch, BGB), erityisesti 252 §, 490 8:n 2
momentti, 500 8:n 2 momentti sekd 502 § ja 812 §

Yhteenveto tosiseikoista ja menettelysta

Kantajat tekivat vastaajan kanssa 11.1.2019 Kiintedd omaisuutta koskevan
kuluttajaluottosopimuksen  (jaljempénd luottosopimus) 236 000,00 euron
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suuruisesta  nettoluotosta ~ vuokratun  omistusasunnon  hankkimiseksi.
Lainasopimuksen mukaan lainan korko on kiinte& 30.1.2029 asti.

Lainasopimuksessa todetaan, ettd lainanottaja voi maksaa velkansa kokonaan tai
osittain ennenaikaisesti kiintedn lainakoron voimassaolon aikana vain, jos hanella
on siihen oikeutettu syy.

Lainasopimuksen mukaan lainan ennenaikaisesta takaisinmaksusta on maksettava
korvausta. Lainasopimuksessa mééarataan talta osin, ettd pankille on korvattava
ennenaikaisesta takaisinmaksusta aiheutuva vahinko. Lainasopimuksessa
maaratdédn  lisdksi, ettd tdmé&n  vahingon  laskemisessa W, kaytetdan
Bundesgerichtshofin (liittovaltion ylin tuomioistuin, Saksa) hyvaksymaa aktiiva—
passiiva-menetelmad, jossa oletetaan, ettd takaisinmaksusta“wapautuneet varat
sijoitetaan laina-ajan mukaisesti Kkiinneobligaatioihin, T&ssa “laskelmassa on
otettava huomioon muun muassa koron huononemisesta aiheutunut vahinko, lainan
ennenaikaisesta takaisinmaksusta aiheutuvana_ taloudellisena haittana eli
sopimuskoron ja sellaisten kiinneobligaatioiden tuoton“valinenyerotus, joiden
voimassaoloaika  vastaa  takaisinmaksettavan “lainan<, jaljella  olevaa
voimassaoloaikaa. Lisdksi lainasopimukSen ‘'mukaan lainan» ennenaikaiseen
takaisinmaksuun liittyvista hallinnollisista “kuluista peritddn asianmukainen
maksu.

Kantajat myivét vuokratun kiinteiston 19.5.2020ypaivatylla kauppasopimuksella
255 000,00 euron kauppahintaan.yTyonantaja oli siirtdnyt sopimussotilaana
toimineen kantajan toiseen tehtdvaan,, Kantajat irtisanoivat luottosopimuksen
paattymaan 30.6.2020. Vastaajamilmeitti kantajille 9.6.2020 paivatylla Kirjeella
luoton ennenaikaisesta takaisinmaksusta perittavasta 27 614,17 euron suuruisesta
korvauksesta; jota se \vaatii, jos ldotto maksetaan takaisin ennenaikaisesti
30.6.2020) _IKantajat “\maksoivat tdman  korvauksen  ennenaikaisesta
takaisinmaksusta.

Kantajat' vaativat 19.4.2021 “paivétyllad kirjeelld vastaajaa palauttamaan luoton
ennenaikaisesta “takaisinmaksusta suoritetun korvauksen, ja nyt tarkasteltava
kanne koskee taman‘summan palauttamista.

Kantajat katsovat, ettd vastaajalla ei ollut oikeutta saada korvausta ennenaikaisesta
takaisinmaksusta, koska lainasopimuksessa ei ole riittdvasti tietoa muun muassa
ennenaikaisesta takaisinmaksusta suoritettavan  korvauksen laskemisesta.
Kantajien mukaan direktiivistd 2014/17 seuraa my0ds, ettd ennenaikaisesta
takaisinmaksusta maksettava korvaus voi Kkattaa ainoastaan tosiasiallisesti
aiheutuneet kustannukset, eikd se voi kattaa lainanantajan menettdmia korkoja tai
voittoja. Lisaksi kantajat katsovat, ettd rahoitusmatemaattisiin kaavoihin
perustuvaa hypoteettista laskelmaa ei sallita.

Vastaaja katsoo, ettd sopimus sisélsi riittdvassd maarin kaikki lainsaadannossa
vaaditut tiedot. Vaaditun korvauksen madrdn osalta vastaaja Vviittaa
Bundesgerichtshofin vakiintuneeseen oikeuskaytantoon, jonka mukaan silloin,
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kun luotto, jonka vakuutena on kiinted omaisuus, maksetaan takaisin oikeutetusta
syystd, lainanantajalla on oikeus korvaukseen ennenaikaiseen takaisinmaksuun
valittdmaésti liittyvistd vahinkoista, jos lainanottaja on takaisinmaksun ajankohtana
velvollinen maksamaan Kkiinted4d korkoa. Vastaajan mukaan pankit joutuvat
yleensd turvautumaan jalleenrahoitukseen myontdessadn luottoja ja sopivat
pitkdaikaisista sitoumuksista jélleenrahoittajan kanssa.

Y hteenveto ennakkoratkaisupyynnon perusteluista

Padasian ratkaisu riippuu siitd, onko kantajilla BGB:n 812 8:n (jossa séadetééan
oikeudesta palautukseen, kun kyse on perusteettomasta edusta) nejallaoikeus
saada takaisin ennenaikaisesta takaisinmaksusta suorittamanSaskorvaus. Nainen,
jos vastaajalla ei ole oikeutta saada korvausta ennenaikaisesta takaisinmaksusta.

Ennakkoratkaisukysymyksen 1 tarkastelu

Vastaajalla saattaa olla oikeus saada korvausta ennenaikaisesta takaisinmaksusta
BGB:n 502 §:n 1 momentin nojalla. Jos tdma saidnnos on, kuitenkin ristiriidassa
unionin oikeuden ja erityisesti direktiivin 2014/17 25 artiklan 3 kohdan kanssa,
siltd osin kuin luotonantajalle myonnettéisiin ennenaikaisesta takaisinmaksusta
aiheutuneesta vahingosta taysiméarainen “kervaus,, menetetty voitto mukaan
luettuna, vastaajalla ei olisi oikeutta ‘menetettyyn “voittoon. Ennenaikaisesta
takaisinmaksusta maksetunkorvauksen palauttamista koskeva kanne olisi télta
osin hyvéksyttava.

BGB:n 252 §:ssé séadetéaén, etta korvattava vahinko siséltdd menetetyn voiton.

BGB:n 500 8§:n.2 momentin mukaan luotonottaja voi milloin tahansa téyttaa
ennenaikaisest kaikki Kkuldttajaluottosopimukseen perustuvat velvoitteensa tai
osan niista (ensimmainen virke). Jos kyseessa on kuluttajaluottosopimus, jolle on
sovittu Kkiintea, lainakorke, taméa on kuitenkin mahdollista kiintean lainakoron
voimassaoloaikana vain,/Jos lainanottajalla on siihen oikeutettu syy (toinen virke).

BGB:n 502°8:n 1 momentin mukaan silloin, kun luotto maksetaan takaisin
ennenaikaisesti, ), luotonantajalla  on oikeus “kohtuulliseen korvaukseen
ennenaikaisesta takaisinmaksusta”. Tétd sddnnostd on sovellettu myos kiintedé
omaisuutta. koskeviin kuluttajaluottosopimuksiin siitd lahtien, kun direktiivi
2014/17 saatettiin osaksi Saksan lainsaadantod. BGB:n 502 8:ssé& ei kuitenkaan
madritella, mitd kohtuullisella korvauksella ennenaikaisesta takaisinmaksusta
tarkalleen ottaen tarkoitetaan.

Saksan lainsaatéja ei ole kuitenkaan pannut nimenomaisesti taytantoon direktiivin
2014/17 25 artiklan 3 kohdan ensimmadisen ja toisen virkkeen vaatimuksia, joiden
mukaan ainoastaan “objektiivisesti perusteltu korvaus” on sallittu ja korvaus “ei
saa — — ylittda luotonantajalle aiheutuvaa taloudellista tappiota”.
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Kansallisessa oikeuskéytannossa katsotaan, ettd lainanantajalle aiheutunut BGB:n
502 8&n 1 momentin mukainen vahinko on edelleen vahvistettava
vahingonkorvausoikeudellisten periaatteiden mukaisesti, joten BGB:n 252 §:n
mukaan lainanantajan menettdmd korko on korvattava menetettynd voittona
senkin jalkeen, kun direktiivi 2014/17 on saatettu osaksi kansallista lainsdadantoa.

Ennakkoratkaisua pyytdvan tuomioistuimen mukaan direktiivin 2014/17 25
artiklan sanamuodosta ja systematiikasta voidaan péaatelld erilaisia tulkintaan
liittyvia seikkoja.

Direktiivin 2014/17 25 artiklan 1 kohdan toisen virkkeen mukaan‘jasenvaltioiden
on varmistettava, ettd ennenaikaisen takaisinmaksun tapauksessa kuluttajalla on
oikeus véahennykseen kuluttajalle aiheutuvista luoton kokonaiskustannuksista,yja
tdman véhennyksen on koostuttava korosta ja kustannuksista sopimuksen jéljella
olevana voimassaoloaikana. Talla tarkoitetaan todenndkoisesti sita, ettd kerkojen
ja kulujen tulee jaada pois sopimuksen jaljelld olevalta veimassaoloajalta.

Myoskaan se, etta direktiivin 2014/17 25 artiklan 3 kohdan ensimmaisen virkkeen
mukaan luotonantaja voi vaatia ainoastaan “luoton, ennenaikaiseen
takaisinmaksuun suoraan liittyvid kustannuksia;, el tue sita,"huomioon on otettava
korot, jotka olisivat kertyneet, joSy, luottoa, er“elisi maksettu takaisin
ennenaikaisesti. On kyseenalaista, tarkoitetaanko talla korkoa, joka olisi kertynyt
vain ilman ennenaikaista takaisinmaksua.

Lisaksi direktiivin 2014/17(25 artiklan'3 kohdan ensimmaisessa virkkeessa oleva
rajoittava sanamuoto “mahdollisista, kustannuksista” voi olla esteend korkojen
huomioon ottamisellew(direktiivin johdanto-osan 66 perustelukappaleessa on
vastaava rajeitus “mahdollisista kustannuksista”). Jos luotto maksetaan takaisin
ennenaikaisesti;z0n vaistaméatonté;, et ainoastaan mahdollista, ettd lisdkorot jaavét
lainanantajalta saamatta.

Ennakkoratkaisukysymyksen 2 tarkastelu

Jos unionin ‘oikeus, “erityisesti direktiivin 2014/17 25 artiklan 3 kohta, ei ole
esteend sille;nettd pankki voi BGB:n 502 8:n 1 momentin nojalla vaatia
taysimaaraista vahingonkorvausta, menetetty voitto mukaan luettuna, mutta jos se
on ristiriidassa edelld mainitun, kansallisessa oikeusk&ytdnndssa hyvaksytyn
vahingonkervauksen laskentatavan kanssa, kanne olisi silti hyvéaksyttava, koska
BGB:n 502 8:n 2 momentin 2 kohdan mukainen oikeus saada korvausta
ennenaikaisesta takaisinmaksusta on poissuljettu, jos sovellettavaa laskentatapaa
ei ole ilmoitettu kuluttajalle sopimuksen tekohetkell4. BGB:n 502 §:n 2 momentin
2 kohdassa saadetdan, ettd oikeus saada korvausta ennenaikaisesta
takaisinmaksusta on poissuljettu, jos sopimuksen kestoa, luotonottajan
irtisanomisoikeutta tai ennenaikaisesta takaisinmaksusta maksettavaa korvausta
koskevat tiedot ovat sopimuksessa riittdmattomid”. Nyt tarkasteltavassa
tapauksessa vastaaja toimitti kantajille ainoastaan niin sanotun aktiiva—passiiva-
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menetelm&n mukaisen laskelman. Vastaaja ei ndin ollen voinut mydhemmin
laskea vahinkojaan muuta menetelmé&a kayttaen.

Ennakkoratkaisua pyytdvan tuomioistuimen ndkemyksen mukaan direktiivin
2014/17 25 artiklasta voidaan johtaa erilaisia nakokohtia ennenaikaisesta
takaisinmaksusta maksettavan korvauksen laskemiseksi.

Direktiivin 2014/17 25 artiklan 3 kohdan ensimmadisen virkkeen mukainen
vaatimus, joka koskee “objektiivisesti perusteltua” korvausta, tukee sitd
ndkemystd, ettd laskelmaan voidaan sisallyttdd vain tosiasiassa aiheutuneet
todelliset kustannukset. Rahoitusmatemaattisiin  tai tilastollisiin,_ arvoihin
perustuvaa fiktiivista laskelmaa ei ndin ollen voida hyvaksya. Tata, voisi,tukea
my0s direktiivin 2014/17 25 artiklan 3 kohdan ensimmaisessa, virkkeessd oleva
ilmaisu ”perusteltu”, varsinkin koska talla lisdykselld viitataan englanninkielisessa
("objective compensation, where justified”) ja ramSkankielisessan(’objective,
lorsque cela s'avere justifie”) versiossa objektiivisuutta keskevaan vaatimukseen.

Direktiivin 2014/17 25 artiklan 4 kohdan toisen virkkeen ‘sanamuoto tukee sit4
vastoin myo6s fiktiivisten tappioiden Kervattavuuttas, Saannoksen mukaan
lainanottajalle on esitettdvd “maaréllisind kuluttajalle aiheutuvat seuraukset, jotka
johtuvat velvoitteiden tayttdmisestd wennen luottosopimuksen voimassaolon
paattymistd, sekd mainittava selvasti mahdollisesti kéaytetyt oletukset. Kaikkien
kdytettyjen oletusten on oltava kohtuullisia ja‘perusteltuja”. Tastd sanamuodosta
voidaan péaatelld, ettd korvaustkattaa myos oletusten perusteella madaritetyt tekijat.

Ennakkoratkaisukysymyksen-3tarkastelu

Vastaajan oikeus saada korvausta ennenaikaisesta takaisinmaksusta voisi perustua
my0s BGB:n490,8:n 2 ‘momentin,kolmanteen virkkeeseen, koska kantajat eivéat
ainoastaan maksaneetiluottoa ennenaikaisesti takaisin, vaan he myds irtisanoivat
luoton etukateen. Jos \ennakkoratkaisukysymykseen 3 vastataan Kkieltavésti,
vastaajalla, on“eikeus menetettyyn voittoon. Jos kysymykseen 3 vastataan sen
sijaanymyontavastiy, BGB:n 490 8:n 2 momentin tulkinnan yhteydessa herddvat
samat Kysymykset kuin BGB:n 502 8:n 1 momentin soveltamisen yhteydessa
(ennakkoratkaisukysymykset 1 ja 2).

BGB:n 490 §:n 2 momentin mukaan lainanottaja voi irtisanoa ennenaikaisesti
luottosopimuksen, jossa on kiinted lainakorko ja jonka vakuutena on muun
muassa Kiinnitys Kiinteddn omaisuuteen, jos lainanottajan “oikeutetut syyt” sita
edellyttavét (ensimmadinen virke). Tallainen syy on olemassa erityisesti silloin,
kun lainanottajalla on tarve saada luoton vakuudeksi kdytetty omaisuus toiseen
kayttoon (toinen virke). Lainanottajan on Kkorvattava lainanantajalle
ennenaikaisesta  irtisanomisesta  aiheutunut  vahinko  (kolmas  virke).
Bundesgerichtshofin vakiintuneen oikeuskaytannon mukaan tdman
ennenaikaisesta  takaisinmaksusta  maksettavan  korvauksen  laskemiseen
sovelletaan my06s vahingonkorvausoikeudellisia periaatteita, joten BGB:n 252 8:n
mukaan my6s menetetty voitto on korvattava.
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Kansallisessa oikeudessa on kiistanalaista, ovatko BGB:n 490 8:n 2 momentin
mukaiset irtisanomisoikeuden edellytykset tiukempia kuin BGB:n 500 8§:n
mukaiset ennenaikaista takaisinmaksua koskevat edellytykset ja onko direktiivin
2014/17 25 artiklalla vaikutusta myds BGB:n 490 8:n tulkintaan. Tah&n saakka
BGB:n 490 8:n 2 momentin soveltamisalalla on katsottu lIdhinnd, ettd ilmaisun
“oikeutettu syy” tulkinnassa edellytetddn yhteyttd lainanottajan taloudellisen
toimintavapauden séilyttdmiseen nimenomaan luoton vakuutena olevan kiintedn
omaisuuden osalta. Direktiivin mukaisessa tulkinnassa sen sijaan katsotaan, ettéa
BGB:n 500 §:aa sovellettaessa myos muilla oikeutetuilla syilla (esim. avioero tai
tyottdmyys) voidaan oikeuttaa ennenaikainen takaisinmaksu.

Ennakkoratkaisua pyytavan tuomioistuimen ndkemyksen mukaan “moniiseikka
viittaa siihen, etta direktiivin 2014/17 25 artiklaa sovelletaan myos Sillein, kun
kuluttaja irtisanoo Kiintedd omaisuutta koskevan kuluttajaluettosopimuksen
BGB:n 490 §:n 2 momentin mukaisesti, ennen kuinghan maksaa lainan takaisin
ennenaikaisesti. Direktiivin 2014/17/EY 25 artiklan tarkoituksena on varmistaa
kuluttajansuojan vahimmaisvaatimukset luoton enmenaikaisen “takaisinmaksun
yhteydessd. Taltd osin merkitystd ei voi olla silla,) kéytetdankdo ennen tata
takaisinmaksua myos kansallisen lainsddddnnOn mukaista irtisanomisoikeutta.
Yleenséd kuluttaja ei edes tiedd, ettd hanen kansallisessa lainséadanndssédan on
erilaisia saénnoksid nditd kahta tilannetita varten. Vaikka hén olisi tietoinen
molemmista mahdollisuuksista,, han“\mahdollisesti irtisanoisi sopimuksen
“varmuuden vuoksi”. Jos direktiivid ei sovellettaisi téllaisiin tapauksiin, monet
kuluttajat eivat hyotyisi dirgktiivin 2014/17 25 artiklan mukaisesta oikeudestaan
luoton ennenaikaiseen takaisinmaksuun:

N&in  on  erityisestiy, silloin, 7jos unionin  tuomioistuin  paatyy
ennakkoratkaisukysymyksiinit,ja 2 vastatessaan siihen tulokseen, ettd BGB:n 500
ja 502 “8:4ar"sovellettaessa ennenaikaisesta takaisinmaksusta maksettavan
korvauksen laskemisessa alemmin sovelletut kansallisen oikeuden periaatteet ovat
kokonaan taiosittain ristiriidassa direktiivin 2014/17 25 artiklan kanssa. Jos
ennenaikaisestay takaisinmaksusta maksettava korvaus laskettaisiin eri tavalla
sovellettaessa BGB:n_490 §&:n 2 momentin mukaista oikeutta ennenaikaiseen
irtisanomiseen kuin® BGB:n 500 ja 502 8:n mukaisen ennenaikaisen
takaisinmaksuny, yhteydessd, seurauksena olisi, ettd kuluttaja, joka irtisanoo
luottomsa ennenatkaisesti, saattaisi joutua huonompaan asemaan kuin kuluttaja,
joka “kayttdd oikeuttaan ennenaikaiseen takaisinmaksuun irtisanomatta
sopimustaan. Koska talla oikeudella on tarkoitus suojella kuluttajia, vaikuttaa
valttaméattomalta, ettd direktiivin 2014/17 25 artiklaa sovelletaan myos silloin, kun
irtisanomisesta ilmoitetaan ennen luoton takaisinmaksua.



