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Péhikohtuasja ese

Hagi, milles néutakse Kinnisvara ostuks sdlmitud tarbijakrediidilepinguga seotud
krediidi,ennetédhtaegse tagastamise huvitise tagasimaksmist

Eelotsusetaotluse ese ja diguslik alus

Liidu 6iguse tblgendamine, ELTL artikkel 267

Eelotsuse kisimused

1.  Kas direktiivi 2014/17/EL artikli 25 16ike 3 mdistet ,,0iglane ja objektiivne
kompensatsioon selliste vdimalike kulude eest, mis on otseselt seotud
krediidi ennetdhtaegse tagasimaksmisega“ tuleb tdlgendada nii, et hivitis
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hdlmab ka krediidiandja saamata jadnud tulu, eeskétt ennetdhtaegse
tagasimaksmise tottu tulevikus saamata jaavaid intressimakseid?

2. Kui vastus esimesele kisimusele on jaatav:

Kas liidu digus, tapsemalt direktiivi 2014/17/EL artikli 25 16ige 3 sisaldab
saamata jaanud tulu arvutamisel juhiseid krediidiandja selliste tulude arvesse
vOtmise kohta, mida ta saab Kkinnisvara ostuks voetud tarbijakrediidi
ennetdhtaegse tagasimakse reinvesteerimiselt, ja kui, siis milliseid?

Eeskatt:

a) Kas arvutamist kasitlev litkmesriigi sate peab lahtuma sellest; kuidas
krediidiandja ennetéhtaegselt tagasi makstudwsummat tegelikult
kasutab?

b)  Kas liikmesriigi sate vOib krediidiandjalslubada krediidi“ennetahtaegse
tagastamise huvitise vélja arvutada, tuginedes. tagastatud summa
fiktiivsele reinvesteerimisele kindlatesse ‘sama tahtajaga kapitalituru
instrumentidesse (nn aktiiv-passiivmeetod)?

3. Kasdirektiivi 2014/17/EL artikli25 kohaldamisalasse kuulub ka juhtum, mil
tarbija Gtleb oma kinnisvara “estuks “s6lmitud tarbijakrediidilepingu
kdigepealt liikmesriigi seadusandja“ette nahtud Ulesutlemisdiguse alusel
ules, enne kui ta krediidi ennetéhtaegseltkrediidiandjale tagasi maksab?

Viidatud liidu Gigusnormid

Euroopa Parlamendi, ja noukogupd«\eebruari 2014. aasta direktiiv 2014/17/EL
elamukinnisyaraga,seotud tarbijakrediidilepingute kohta ning millega muudetakse
direktiive 2008/48/EU jay2013/36/EL ja maarust (EL) nr 1093/2010 (ELT 2014,
Le60, 1k 34), artikli 2516ige'3

Viidatud liikmesriigi 6igusnormid

Tsiviilseadustikd{(Burgerliches Gesetzbuch; edaspidi ,,BGB*), eeskatt § 252, § 490
I6ige 23,8 500 loige 2, § 502, § 812

Kohtuasja asjaolude ja menetluse lthikokkuvote

Hagejad  sOlmisid  kostjaga  11.jaanuaril 2019  Kkinnisvara  ostuks
tarbijakrediidilepingu (edaspidi ,,laenuleping™), mille neto laenusumma oli
236 000,00 eurot ning mille eesmérk oli Gdrile antud korteri omandamine.
Laenuintress oli laenulepingu kohaselt kuni 30. jaanuarini 2029 fikseeritud.
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Laenulepingus oli sétestatud, et fikseeritud laenuintressi perioodil v6ib laenuvdtja
taita oma kohustused téielikult vdi osaliselt ennetéhtaegselt Uiksnes siis, kui tal on
selleks digustatud huvi.

Vastavalt laenulepingule kohaldatakse laenu ennetdhtaegse tagasimaksmise korral
krediidi ennetéhtaegse tagastamise hovitist. Selle kohta on laenulepingus
satestatud, et pangale tuleb hivitada laenu ennetdhtaegsest tagasimaksmisest
tekkinud kahju. Lisaks on laenulepingus ette nédhtud, et asjaomase kahju
arvestamisel voetakse aluseks Bundesgerichtshof’i (Saksamaa Liitvabariigi
kdrgeim tldkohus) poolt lubatavaks tunnistatud aktiiv-passiivmeetods mille puhul
lahtutakse sellest, et tagasimaksmisega vabanenud vahendid paigutatakse vastavalt
nende téhtajale hupoteekvdlakirjadesse. Niisuguse arvestamisegpuhul ‘tuleb muu
hulgas arvesse votta intressi vahenemisest tekkinud kahju kuiyebasoodsamat
olukorda, mis tekkis laenu ennetdhtaegsest tagastamisest, st vahet laenuintressi, ja
tagastatava laenu Ulejadnud kestusele vastava kestuséga hupoteekwdlakirjadest
saadava tootluse vahel. Lisaks sellele tuleb laenulepingu, kohaseltimaksta Giglast
tasu laenu ennetéhtaegse tagastamisega seotud halduskulude'korvamiseks.

19. mail 2020 sdlmitud midgilepinguga vOdrandasid “hagejad valja Guritud
kinnisvara mudgihinnaga 255 000,00 eurot, Hagejankes on tegevteenistuses olev
kaitsevaelane, viidi tema todandja peolt Uley Hagejad ‘Utlesid laenulepingu Ules
30. juuni 2020 téhtpéevaga. 9. juuni, 2020. aastaikirjas,teatas kostja hagejatele, et
30. juuniks 2020 ennetahtaegselt tagastatava laenu, eest nduab ta 27 614,17 euro
suurust havitist. Kaebajad tasusidyk@nealuseykrediidi ennetédhtaegse tagastamise
hlvitise.

19. aprilli 2021. aasta kirjas ndudsid hagejad kostjalt krediidi ennetdhtaegse
tagastamise hivitise tagasimaksmist 'ning esitavad kdesolevas hagis asjaomase
summa tagasimaksmise ndude.

Hagejad on seisukehaly, et /kostjal ei olnud 6igust krediidi ennetdhtaegse
tagastamise hivitise maksele, sest laenuleping ei sisalda piisavaid andmeid mh
krediidi ennetahtaegse ‘tagastamise hivitise arvestamise kohta. Lisaks tuleneb
direktiivist 2004/1%,, et krediidi ennetédhtaegse tagastamise hivitis vdib
kompenseerida ainult tegelikult tekkinud kulud, mitte aga hdlmata krediidiandja
saamata jaanud /intressi vOi tulu. Peale selle leiavad hagejad, et hupoteetiline
finantsmatemaatiliste valemite alusel arvutamine ei ole lubatav.

Kostja onwseisukohal, et kdik seaduses ndutavad andmed on lepingus piisaval
madral kirjas. Noutava hiivitise suuruse kohta viitab kostja Bundesgerichtshof’i
valjakujunenud kohtupraktikale, mille kohaselt on kinnispandidigusega tagatud
krediidi Oigustatud I6petamise korral krediidiandjal digus nbuda ennetdhtaegse
tagasimaksmisega vahetult seotud kahju hivitamist, kui tagasimaksmise ajal
volgneb laenuvdtja fikseeritud maaraga intressi. Laenu andmisel peavad pangad
end reeglina refinantseerima ning votavad omalt poolt pikaajalisi kohustusi
refinantseerija ees.
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Eelotsusetaotluse p&hjenduse luhikokkuvdte

PBhikohtuasja lahendamise seisukohast on oluline, kas hagejatel on BGB § 812
(mis reguleerib alusetu rikastumise puhul 6igust nduda valja alusetult saadu)
kohane 0&igus nduda tasutud krediidi ennetdhtaegse tagastamise hivitise
tagasimaksmist. Kui kostjal puuduks digus krediidi ennetdhtaegse tagastamise
hlvitisele, siis oleks see nii.

Esimene eelotsuse kiisimus

Kostja Gigus saada krediidi ennetdhtaegse tagastamise hivitist voib tuleneda BGB
8502 I0ikest 1. Kui see sate oleks aga vastuolus liidu @igusegay, eeskétt
direktiivi 2014/17  artikli 25 10ikega 3, kuivérd BGB,_ nimetatud “Sdttega
vOimaldatakse krediidiandjale krediidi ennetéhtaegse . tagastamisey huvitisena
kompenseerida kogu tema kahju, sealhulgas saamata‘jaanud tulu, Siishei oleks
kostjal digust saamata jaanud tulu nduda. Hagi, ‘milles, noutakse Krediidi
ennetéhtaegse tagastamise hivitise tagasimaksmist, tuleks selles osas rahuldada.

BGB §-s 252 on ette ndhtud, et hivitamisele kuuluvikahju holmab ka saamata
jaanud tulu.

BGB §500 I6ike 2 kohaselt vdibglaenuvotja tarbijakrediidilepingust tulenevad
kohustused igal ajal taielikult v6i osaliselt,ennetahtaegselt tdita (esimene lause).
Kui tegemist on tarbijakrediidilepinguga, mille. puhul on kokku lepitud fikseeritud
laenuintress, on see aga fikseeritud laenuintresst perioodil vdimalik Uksnes siis,
kui laenuvGtjal on ennetéhtaegse taitmise, suhtes digustatud huvi (teine lause).

BGB 8502 l6iked jargi, onykrediidiandjal krediidi ennetdhtaegse tagastamise
korral digusy,,0iglasele krediidi ennctdhtaegse tagastamise hivitisele®. Nimetatud
sate kehtib alates,direktiivi 2014/17 Saksa Oigusesse Ulevdtmisest ka kinnisvara
ostuks solmitud “tarbijakrediidilepingute suhtes. BGB 8§-s502 ei ole siiski
madratletud, “mida tuleb oOiglase krediidi ennetdhtaegse tagastamise huvitise all
konkreetselt,maoista.

Saksa'seadusandja ei ole tapselt tle votnud direktiivi 2014/17 artikli 25 16ike 3
csimeses jja teises lauses sisalduvat nduet, et nduda tohib ainult ,,objektiivset™
kompensatsieoni ning et kompensatsioon ,.ei voi [...] lletada krediidiandja kantud
rahalistkahju*.

Liikmesriigi kohtupraktika l&htub sellest, et krediidiandja kantud kahju tuleb
vastavalt BGB § 502 Idikele 1 teha jatkuvalt kindlaks kahju hiivitamist reguleeriva
Oiguse pBhimdtete alusel, mistdttu kuulub krediidiandjal saamata jdanud intress
BGB §252 kohaselt saamata jddnud tuluna hivitamisele ka pdrast
direktiivi 2014/17 tlevotmist.

Direktiivi 2014/17 artikli 25 sOnastusest ja ulesehitusest tuleneb eelotsusetaotluse
esitanud kohtu arvates erinevaid tdlgendamisviiteid.
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Direktiivi 2014/17 artikli 25 10ike 1 teise lause kohaselt peavad liikmesriigid
tagama, et ennetdhtaegse tagasimaksmise korral on tarbijal Gigus sellele, et
vahendatakse krediidi kogukulu, mis hdlmab laenuintressi ja kulude vahendamist
lepingu jérelejddnud kestuse jooksul. Sellega vdib olla silmas peetud, et lepingu
jarelejadnud kestuse jooksul tasumisele kuuluv intress ja kulud tuleb jatta arvesse
vOtmata.

Laenu ennetdhtaegse tagastamiseta tasumisele kuulunud intressi arvesse votmise
vastu koneleb ka asjaolu, et vastavalt direktiivi 2014/17 artikli 25 16ike 3
esimesele lausele tohib nduda ainult kulusid, mis on otseselt seetud krediidi
ennetéhtaegse tagasimaksmisega. On kaheldav, kas selle all peetakse silmas
intressi, mis oleks tulnud tasuda ainult juhul, kui krediiti poleks ennetahtaegselt
tagastatud.

Peale selle voib ka direktiivi 2014/17 artikli 25 10ike'3 esimesewlause piirav
sonastus ,,selliste vOimalike kulude eest intressidejarvesse votmise keelata
(sarnane piirang sisaldub direktiivi pdhjenduses 66 —yé,voimalike kulude®).
Ennetéhtaegse tagastamise korral jd&vad krediidiandjal, edasised intressimaksed
saamata igal juhul, mitte pelgalt vGib-olla.

Teine eelotsuse kuisimus

Kui liidu digusega, eeskatt direktiivi 2024/17 artikli 25 18ikega 3 ei ole kdll
vastuolus BGB § 502 I6ike 1 kohaselt esitatud,panga ndue taieliku kahjuhuvitise,
sh saamata jadanud tulu, saamiseks,  kuid, sellega ei ole kooskdlas liikmesriigi
kohtupraktikas lubatud meetod eelnimetatud kahjuhuvitise ndude arvutamiseks,
tuleks hagi samuti rahuldada, sest ‘krediidi ennetéhtaegse tagastamise huvitise
ndude Gigus on BGB 3 502, 10ike 2 punkti 2 kohaselt vélistatud, kui tarbijat ei ole
kasutatavast” arvutamise meetodistulepingu s6lmimisel teavitatud. BGB art 502
I6ige 2 naebfettetet Olgus nouda krediidi ennetéhtaegse tagastamise huvitist on
valistatud, Kui ,,lepingus on,andmed lepingu kestuse, laenuvdtja tlesltlemisdiguse
vBib krediidi ennetéhtaegse tagastamise hivitise arvutamise kohta ebapiisavad®.
Kéesoleval juhulteavitas kostja hagejaid ainult nn aktiiv-passiivmeetodi kohasest
hilvitise arvestamisesti Seega ei saa kostja oma kahju tagantjarele muu meetodi
alusel arvutada.

Eelotsusetaotluse esitanud kohtu hinnangul voéib direktiivi 2014/17 artiklist 25
leida krediidi ennetdhtaegse tagastamise arvutamise o0sas erinevaid
l&henemisviise.

Direktiivi 2014/17 artikli 25 16ike 3 esimeses lauses sisalduv ,,objektiivse*
kompensatsiooni ndue koneleb niisuguse arusaama kasuks, et arvutamisel saab
kulude hulka arvata ainult konkreetselt tekkinud tegelikud kulud. Seetdttu on
lubamatu selline fiktiivne arvutamine, mis tugineb finantsmatemaatilistele voi
statistilistele véartustele. Niisugust arusaama voib toetada ka direktiivi 2014/17
artikli 25 16ike 3 esimeses lauses kasutatud sonastus ,,pohjendatud juhtudel®,
eelkdige kuivord see téaiend on ingliskeelses (objective compensation, where
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justified) ja prantsuskeelses (objective, lorsque cela s’avere justifie) Versioonis
seotud objektiivsuse ndudega.

Ka fiktiivsete kahjude kompenseerimise vdimalikkuse kasuks kdneleb seevastu
direktiivi 2014/17 artikli 25 10ike 4 teise lause sOnastus. Selle kohaselt peab
laenuvdtjale esitatud teabes olema dra mérgitud ,.enne krediidilepingu kehtivuse
I6ppu kohustuste taitmise rahalised tagajérjed ja osutatakse sdnaselgelt kasutatud
eeldustele. Kasutatavad eeldused peavad olema mdistlikud ja pdhjendatud®.
Nimetatud sonastusest vOib jareldada, et kompensatsioon hdlmab ka niisuguseid
asjaolusid, mis tuleb eeldustele tuginedes kindlaks teha.

Kolmas eelotsuse kuisimus

Kostja digus saada krediidi ennetdhtaegse tagastamise hivitistawdib tulenedayka
BGB 8490 I6ike 2 kolmandast lausest, sest hagejaddmitte ainult eintagastanud
krediiti ennetdhtaegselt, vaid lisaks sellele Utlesid,enne, seda lepingu ules. Kui
kolmandale eelotsuse kusimusele vastatakse eitavalt;isiis on kostjal“@igus nduda
saamata jadnud tulu. Kui aga kolmandale eelotsuse, kiisimusele @ntakse jaatav
vastus, tekivad BGB 8 490 I6ike 2 tdlgendamiSey,raames samad kisimused nagu
BGB 8§ 502 16ike 1 kohaldamisel (esimene ja teine eeloetsuse kusimus).

BGB 8§ 490 I0ike 2 kohaselt vdib daenuvdtja laenulepingu, millel on fikseeritud
intress ja mis on mh hiipoteegiga ‘tagatud, ennetéhtaegselt Ules Oelda, kui see
tuleneb tema ,,digustatud huvist“(esimene lause)< Niisuguse huviga on eelkdige
tegemist juhul, kui laenuy@tjalutekib vajadus realiseerida asja, millele on laenu
tagamiseks seatud hiipoteek, muuks otstarbeks (teine lause). Laenuvétja peab
laenuandjale kompenseerima kahju;amissviimasel laenulepingu ennetdhtaegse
ulesttlemise tottu® tekibiy(kalmas lause). Asjaomase krediidi ennetdhtaegse
tagastamise™ huvitise arvutamisel” tuleb vastavalt = Bundesgerichtshofi
véljakujunenud kohtupraktikale arvesse votta ka digusnormides sétestatud kahju
hivitamise ‘pohimotteid, “mistottu peab vastavalt BGB §-le 252 hiivitama ka
saamatagaanud tulu.

Saksa diguses on vaidiuse all, kas tlesttlemisdiguse tingimused, mis on satestatud
BGB 8490 Idikes 2 on kitsamad kui nduded, mida esitatakse ennetahtaegsele
tagasimaksmisele BGB § 500 kohaselt ning kas direktiivi 2014/17 artikkel 25
mojutab ka BGB §490 tdlgendamist. Seni lahtutakse BGB § 490 IGike 2
kohaldamisalas mdoiste ,,0igustatud huvi“ tdlgendamisel Ulekaalukalt arusaamast,
et see huvi peab puudutama laenuvétja majandusliku tegevusvabaduse séilitamist
just seoses laenu tagamiseks kasutatud kinnisvaraga. Direktiiviga kooskdlas olevat
tdlgendust silmas pidades aga eeldatakse, et BGB § 500 raames vdib laenu
ennetahtaegset tagasimaksmist pdhjendada ka muu digustatud huvi (nt lahutus voi
tootuks jda@mine).

Eelotsusetaotluse esitanud kohtu hinnangul konelevad mitmed aspektid selle
kasuks, et direktiivi 2014/17 artikkel 25 on kohaldatav ka juhul, kui tarbija ttleb
kinnisvara ostuks sdlmitud tarbijakrediidilepingu BGB 8§ 490 I6ike 2 alusel tles
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enne seda, kui ta krediidi ennetéhtaegselt tagasi maksab. Direktiivi 2014/17
artikliga 25 tagatakse tarbijakaitse miinimumstandard krediidi ennetéhtaegse
tagasimaksmise puhuks. Seejuures ei ole oluline, kas enne kdnealust tagastamist
kasutati lisaks ka liikmesriigi digusnormi kohaselt kehtivat Glesttlemisdigust.
Reeglina tarbija isegi ei tea, et tema liikmesriigi diguses kehtivad mdlema viidatud
olukorra jaoks erinevad eeskirjad. Isegi kui tarbija on mdlemast vdimalusest
teadlik, voib ta lepingu ,kindluse mottes* {iles oelda. Kui direktiivi selliste
juhtude suhtes ei kohaldataks, ei saaks paljud tarbijad kasutada direktiivi 2014/17
artiklist 25 tulenevat laenu ennetahtaegse tagasimaksmise Gigust.

See oleks nii eelkdige siis, kui Euroopa Kohus jouab esimesele ja teisele eelotsuse
kiisimusele vastamisel jareldusele, et seni litkmesriigi diguse alusel BGBy&-de 500
ja502 raames kohaldamisele kuulunud krediidi ennetdhtaegse, tagastamise
hlvitise arvutamise pShimotted on direktiivi 2014/17 artikliga25 taielikultivoi
osaliselt vastuolus. Kui krediidi ennetédhtaegse tagastamise hiwitistutuleks BGB
8 490 I6ike 2 kohase ennetahtaegse Ulesutlemisdiguse kasutamiseltarvutada teisiti
kui ennetéhtaegse tagastamise raames vastavalt BGB§-dele 500 ja 502, siis tooks
see endaga kaasa olukorra, kus tarbija, kes oma laenulepingu-ennetéhtaegselt ules
utleb, oleks teatud asjaoludel seatud halvemasseselukorda kui tarbija, kes kasutab
ennetahtaegse tagastamise Gigust lepingutiyilestitlemata. Seega ndib konealuse
diguse tarbijat kaitsev eesmark vajalikuks muutvat selle, et direktiivi 2014/17
artikkel 25 kuuluks kohaldamisele¢ka enne krediidi tagasimaksmist véljendatud
ulesttlemise puhul.



