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Sissejuhatus

Kéesolevas t60s uuritakse krediidiandjate poolt viljastatavate elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingutes sisalduvaid tiitiptingimusi, mis oma olemuselt vdivad olla ebadiglase

iseloomuga, kuivord sellega kaasnevad tarbijatele olulised rahalised kohustused.

Elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu mdiste voeti Eesti digusesesse iile seoses
Euroopa Parlamendi ja Ndukogu direktiivi 2014/17/EL? (edaspidi hiipoteekkrediidi direktiiv)
vastuvdtmisega. Voladigusseaduse? (edaspidi VOS) § 402 g 2 kohaselt on elamukinnisvaraga
seotud tarbijakrediidileping defineeritud kui tarbijakrediidileping, mis on tagatud hiipoteegiga
vdi muu vorreldava tagatisega.® Sellise lepingu puhul on tarbijat potentsiaalselt kdige
kahjustavamateks tingimusteks eelkdige krediidiandja digus muuta lepingu sdlmimisel kokku
lepitud intressimarginaali, mis voib olla ette ndhtud kas krediidiandjate poolt kasutatavates

tiiiptingimustes voi individuaalkokkulepetena.

Intressimarginaal (edaspidi marginaal) on elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingus
kokku lepitud fikseeritud intressimiir VOS § 397 lg 2 mdttes, mis lihtsustatult deldes
viljendab krediidiandjate poolt vélja antud elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingute
kasumlikkust.* Kui intressi viljendatakse méirana, siis see tihendab, et see on kokku lepitud
protsendina teatud summast, iildjuhul laenu jéigist.> Marginaal arvutatakse iga kliendi puhul
eraldi ja see soOltub tema maksevOimest, tagatisest, varasemast maksekditumisest ning
omafinantseeringust.® Elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingute eripéra tdttu kujuneb
laenuintressi iildjuhul selliselt, et baasintressiméirale (edaspidi alusintressimiirale VOS §
709 1g 15 mdttes) liidetakse marginaal ning laenuintressi arvestatakse nende kahe mééra
summa alusel. Kuna laenuintress sisaldab alusintressmiira, loeb VOS § 94 g 3 ja 4 kdik

sellised elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu fikseerimata intressmiiraga

! Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2014/17/EL, 4. veebruar 2014 , elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingute kohta ning millega muudetakse direktiive 2008/48/EU ja 2013/36/EL ja médrust (EL)
nr 1093/2010 EMPs kohaldatav tekst. - ELT L 60, 28.2.2014, Ik 34-85.

2 Voladigusseadus. - RT 1, 11.03.2016, 2.

3 Justiitsministeerium. Seletuskiri vdladigusseaduse muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise
seaduse eelndu [152 SE] juurde. - http://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/3c646e4b-594e-4de8-99a5-
4c6caebb3299/ (20.04.2016), Ik 1 ja 7.

4 M. Tamm. Eluasemelaenude keskmine intressimarginaal mais suurenes. Pressiteated. Eesti Pank 25.06.2015. -
https://www.eestipank.ee/press/eluasemelaenude-keskmine-intressimarginaal-mais-suurenes-25062015
(20.04.2016).

5 M. Kierdi. VOS § 397/3.3. — Vdladigusseadus II. 2.-7. osa (§§ 208-618). Komm vlj. Tallinn: Juura 2007.

6 Swedbank. (Elamu)kinnisvaraga tagatud laenud. Lepingueelne teave. Intressiméira ja intressi arvestamise
alused. - https://www.swedbank.ee/static/pdf/private/credit/loans/info_loan_precontract_est.pdf (20.04.2016), Ik
9.
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lepinguteks.” Tagasimaksmine toimub igakuiselt laenu tagasimaksmise tihtpdeval, mistdttu
on seega tegemist osamaksetena tagastatavate laenudega.® Kuna laenuintress kujutab endast
tasu laenuandjale kuuluva laenukapitali kasutamise eest, laieneb marginaali puudutavatele
kokkulepetele ka Eesti Vabariigi pohiseaduse® (edaspidi PS) §-st 32 tulenev omandi
puutumatuse pShimodte ja sellega seonduvad garantiid. Seetdottu ei allu enamikel juhtudel
marginaali osas sdlmitud pooltevahelised kokkulepped kohtulikule kontrollile, ehk teisisonu
ildjuhul ei saa kohus kontrollida, kas poolte vahel kokkulepitud marginaal on oma suuruse

poolest diglane ja pdhjendatud.®

Elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingutes marginaali iithepoolse muutmisdigusega
seotud kiisimused on seega olulised tarbija kaitsevajadusest tulenevalt, sest eelduslikult on
marginaali ndol tegemist tarbija ja krediidiandja jaoks koige olulisema kokkuleppega
lepingus, mis iildjuhul sdlmitakse 20-30 aastaks krediidiasutuse poolt koostatud tingimustel,
mille tagatiseks on tarbija poolt elamiseks kasutatav kinnisasi. Kuna kinnisvara tagatisel
sOlmitud krediidilepingud on mh hdlmatud nii pdhiseaduse kui tarbija pohidiguste
kaitsealaga, omavad need laiemat sotsiaalset tdhtsust ja tdhendust. Majanduskéibes ldhtub
tarbija erinevate pakkumuste hindamisel eelkodige tasust, mida ta peaks lepingu sdlmimise
tagajarjel maksma, millest tulenevalt on krediidiandja huvitatud nditama tasu voimalikult
madalana. Majanduslikust loogikast ldhtuvalt on tegelikkuses krediidiandja jaoks aga oluline
saada laenatud raha tagasi ning teenida laenatud rahalt voimalikult suurt kasu. Mdistetavalt on
seega pooltel lepingu sdlmimisel ja lepingu tiitmisel vastandlikud huvid. Uhtlasi libib
majandus ja Oiguslik regulatsioon niivord pika aja jooksul erinevaid tsiikleid ning seetdttu
voivad teatavad probleemid seoses lepingutingimustega ilmneda nt {iksnes majanduslanguse
tekkimisel vOi alternatiivselt seetdttu, et kestvuslepingu véltel muutuvad poolte huvid.
Arvestades kdiki asjaolusid on tarbija seejuures selgelt ndrgemaks pooleks nii tingimisjdult
kui ka majandusliku olukorra mdttes ja seda nii lepingu solmimisel kui ka hilisemates
digusvaidlustes, mis vdivad lepingust tulenevalt tekkida.'?> Seetdttu ldhtub tarbija lepingu

solmimisel ja tditmisel tihti just krediidiandja poolt antavast informatsioonist.*3

7 Justiitsministeerium. Voladigusseaduse ja teiste seaduste muutmise eelndu [761 SE] seletuskiri. -
http://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/6d8766fc-fbc-7da0-8398-
ecdbcftff3a0/Voladigusseaduse%20ja%20teiste%20seaduste%20muutmise%20seadus/ (22.04.2016), Ik 8.
8 M. Kierdi. VOS § 397/3.1 ja VOS § 396/3.3.1.

® Eesti Vabariigi pohiseadus. - RT 1, 15.05.2015, 2.

10 M. Kéerdi. VOS § 397/3.3.

1 C. Ginter. Tiiliptingimustest VOS ja direktiivis 93/13/EMU. — Juridica 2001, VI, Ik 501.

12 EKo C-240/98, Océano Grupo Editorial SA jt, p 27.

13 M. Kingisepp. Tarbijakaitsedigus. Euroopa Liidus ja Eestis. Tallinn: Lite 2011.
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Kuna finantssektoris kasutatakse laialdaselt tiiliptingimusi’* ja teatud juhtudel on

krediidiandja’® ise viidanud tiiliptingimustele,’® v&ib kiesoleva t60 modttes oletada, et
marginaali tihepoolne muutmine toimub eelkdige tiiliptingimuses sétestatud alusel, mitte
individuaalkokkulepetena, ja tulenevalt hiljutises Euroopa Kohtu (edaspidi EK) lahendis
Bogdan Matei'’ esitatud kriteeriumitest alluvad sellised tiiiiptingimustes kokku lepitud
marginaali iihepoolse muutmise alused eelduslikult ebadiglaste tiitiptingimuste regulatsioonist
tulenevale kontrollile VOS § 42 Ig 2 ja alusdirektiivi 93/13/EMU® méttes. Krediidiandjad on
mh iihepoolselt marginaali muutnud ka pdhjendusel, et tarbijad ei ole tditnud kokku lepitud
kohustusi nduetekohaselt.’® Mis paratamatult viib kiisimuseni, kuidas sellist praktikas
tekkinud olukorda selgitada? VOS §-de 42 Ig 1 p-de 14 ja 15 ning § 43 lg 1 jérgi on
krediidiandjatel digus muuta iihepoolselt marginaali liksnes juhul, kui selleks on mojuv
pohjus ning tarbijat teavitatakse nduetekohaselt marginaali muutmisest ja tarbijale antakse
oigus leping iiles oOelda. Marginaali tdstmine krediidilepingust tulenevate kohustuste
rikkumisel viitab vdimalusele, et tegemist on olemuslikult Siguskaitsevahendiga, mille
aluseks olev rikkumine kujutab endast iseseisvat alust kohustuse tditmisega viivitamise kui
rikkumise korval. Kehtivas Oiguses vastab sellise Oiguskaitsevahendi tunnusele pigem
leppetrahv, kuigi leppetrahvist erinevalt toimub sissendudmine perioodiliselt, mitte tihekordse

summana.

Magistritoé diguslik kiisimus on seega eelnevale tuginedes eelkdige, kas tiiliptingimustes
kokku lepitud alusel tihepoolne krediidi marginaali tdstmine Krediidiandja poolt tarbijaga
s0lmitud elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingutes on tarbijat ebamdistlikult
kahjustav ning millised on tarbija vOimalused marginaali tdstmist véltida, st millised on

voimalikud vastuvdited. Pohikisimusele vastamiseks tuleb hinnata, kas sellised

14T, Zerres. Principles of The German Law on Standard Terms of Contracts. —
http://www.jurawelt.com/sunrise/media/mediafiles/14586/German_Standard_Terms_of Contract Thomas_Zerr
es.pdf (21.04.2016), Ik 1; M. Kingisepp. Tiiliptingimuste digusliku reguleerimise vajadus ja pdhimotted
lepinguteoorias. — Juridica 1998, nr. 9, Ik 462.

15 Danske Bank. Selgituseks meedias esilekerkinud kiisimustele Sampo Panga eluasemelaenu uute {ildtingimuste
kohta. - https://www.danskebank.ee/et/41464.html (21.04.2016); Eesti Tarbijakaitse Liit. Lepingu rikkujat
dhvardab 2 protsendiline intressitdus. -
http://www.tarbijakaitse.ee/modules.php?op=modload&name=News&file=article&sid=7657 (21.04.2016).

16 Danske Bank (viide 15); Danske Bank. Kodulaen. Tingimused. Intressimér. -
https://www.danskebank.ee/et/12455.html (21.04.2016); G.D. Hankewitz. Tarbija. Nordea saadab klientidele
dhvarduskirju. Postimees 27.05.2009. - http://tarbija24.postimees.ee/124265/nordea-saadab-klientidele-
ahvarduskirju (21.04.2016).

17 EKo C-143/13, Bogdan Matei, p-d 58-63.

18 Noukogu direktiiv 93/13/EMU, 5. aprill 1993, ebadiglaste tingimuste kohta tarbijalepingutes. - EUT L 95,
21.4.1993, Ik 29-34 (eestikeelne eriviljaanne: ptk 15, kd 002, 1k 288 — 293).

19 K. Gabral. Palk teises pangas tdstab laenuintressi. Aripdev 04.07.2014. -
http://www.aripaev.ee/uudised/2014/07/04/palgalackumine-tostab-laenuintressi-kuni-2 (21.04.2016); M. Tamm.
Tarbija. Pangad pitsitavad ka korralikke laenuvdtjaid. Kdigil pankadel palgandue. Postimees 31.07.2009. -
http://tarbija24.postimees.ee/148068/pangad-pitsitavad-ka-korralikke-laenuvotjaid (22.04.2016).
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tiitiptingimused oleksid erandid VOS § 42 Ig 2 mottes, mille puhul on iildse vilistatud nende
ebadiglase iseloomu hindamine voi juhul, kui see nii ei ole, siis vaadelda viimase kiisimusena
seda, kuidas piiritleda tiiliptingimustes jdetud oigust iihepoolselt marginaali muuta ldbi

leppetrahvi regulatsiooni.

Seega {ldisemalt on t60 eesmérk leida vastus kiisimusele, milline peaks olema
Oigusteoreetiline hinnang digusele krediidiandja poolt elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingu marginaali muuta. Kuigi t66 keskendub tiitiptingimuste regulatsioonile,
on siiski esmalt vaieldav, kas elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingus marginaali
muutmise tingimused on tarbijatega iildse kokku lepitud tiiiiptingimustes voi on need siiski
individuaalselt 1dbirdédgitud lepingutingimused. Teiseks voib olla tiiliptingimuste regulatsiooni
kohaldamine vilistatud seetottu, et see puudutab lepingu pdhilist eset voi hinna ja iileantu
véirtuse suhet VOS § 42 lg 2 mdttes. Tiiiiptingimuste regulatsioon ei pruugi seega kohalduda
ning sellisel juhul kohalduks tarbija kaitseks kehtestatud regulatsioon muus osas ja eradigust
reguleerivad iildised normid. Seega ei seondu ebadiglased lepingutingimused iiksnes
tiiliptingimuste regulatsiooniga, vaid lepingudiguse aluspdhimotetega iildisemalt. Soltuvalt
sellest, kas lepingutingimused on kokku lepitud tiiiiptingimustes voi eraldiseisvalt, erineb ka
tarbija kaitseulatus. Tarbija kaitse erinev ulatus ei tulene niivord aga mitte iiksnes
konkreetsete riikide siseriiklikest lepingudiguse pdhimotetest, vaid iihenduse tasandil
saavutatud konsensusest, mis on miinimumharmoneerimise noudest tulenevalt voimaldanud
mh kehtestada litkmesriikidel monevorra regulatsioone erinevalt. Nt saavutati iihenduse
tasandil konsensus eelkdige Saksamaa vastuseisu tottu, et direktiivis 93/13/EMU siitestatud
tarbija kaitset ebadiglaste lepingutingimuste vastu kohaldadakse iiksnes tliliptingimustele,
mitte eraldi kokku lepitud tingimustele.?® Samas kui, iihenduse tasandil kaitstakse ebadiglaste
tiliptingimuste vastu iiksnes tarbijat, siis nt Eesti ja Saksamaa on laiendanud kaitset
ebadiglaste tiiliptingimuste vastu ka ettevotjatele (arvestades siiski ettevotja tingimisjou
erinevust vorreldes tarbijaga).?! Liahtuvalt eelnevast ei oleks pohjendatud kisitleda toos
tiksnes tarbija kaitset ebadiglaste tiiliptingimuste vastu, kuid samas ei ole voimalik tooks
etteantud mahtu arvestades kisitleda ka kogu tarbija kaitseks kohalduvat regulatsiooni
ebadiglaste lepingutingimuste vastu. Seega on t60 eesmérkide saavutamiseks viidatud teatud
kiisimuste analiiiisimisel ka tarbija kaitseks kehtestatud iildregulatsioonile. Uldises mdttes

seondub krediidiandjapoolne lepingu muutmise digus sisuliselt eelkdige lepinguvabadusega ja

20T, Wilhelmsson. Various Approasches to Unfair Terms and Their Background Philosophies. — Juridica
international 2008, X1V, Ik 54.

2T, Zerres, Ik 6; 1. Kull. VOS 1k 125, p 3. — Vdladigusseadus I. Uldosa (§§ 1-207). Komm vlj. Tallinn: Juura
2006.



oiglusega (olenemata kohalduvast ulatuslikust avalik-0iguslikust ja eradiguslikust

regulatsioonist).

T66 esimeses peatiikis analiilisitakse lithidalt kehtiva regulatsiooni tausta ehk seda, kuidas see
on kujunenud. Tapsemalt, millest ning miks on tarbijate kaitseks kehtestatud tiiliptingimuste
regulatsioon sellisena vélja kujunenud, sest liksnes lébi regulatsiooni olemusliku prisma on
voimalik mdista selle tdhendust ning seda analiiiisida. Esimese peatiiki alapeatiikkides on
lahendatud kiisimus, milline on &iguslikule kiisimusele kohalduv kehtiv regulatsioon
tdpsemalt ning kas marginaali ihepoolne muutmine tiiliptingimustes sdtestatud alusel allub
tiiliptingimuste regulatsioonile VOS § 42 Ig 2 mdttes. Teises peatiikis on uuritud diglase
tilliptingimuste eeldusi ning analiitisitud, kas Eesti krediidiandjate néitel esitatud tingimused,
milles on jdetud digus muuta tihepoolselt marginaali, voiksid olla diglased tiiiliptingimused.
Kolmandas peatiikis on wuuritud ja esitatud vOimalikud kriteeriumid kuidas piiritleda
krediidiandja poolt tiiliptingimustes jaetud digust iihepoolselt muuta marginaali krediidiandja
Oigusest nduda leppetrahvi ning seda nii elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingute
kui ka sellega seotud lepingute puhul. Seejuures ei analiilisita kdesolevas to0s aga
konkreetseid krediidiasutuste elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu tiiiiptingimusi,
vaid viidatakse tksnes avalikult kéttesaadavatele Eesti krediidiandjate {ldistele

lepingueelsetele teabelehtedele ja nendes sisalduvatele néidetele tiitiptingimustest.

Too aktuaalsust kinnitab asjaolu, et Eestis ulatub viimaste avalike andmete jirgi
elamukinnisvaraga seotud lepingute arv 164 612-ni?? ning avalikult kittesaadava teabe
pohjal®  ja  materjalidest ndhtuvalt’*®  Kkasutatakse  elamukinnisvaraga  seotud
tarbijakrediidilepingutes krediidiandjate poolt laialdaselt lepingutingimusi, mille jérgi
viimastel on digus marginaali {ihepoolselt muuta. Siiani pole aga teadaolevalt vastava
kokkuleppe diguspirasuse osas viljakujunenud kohtupraktikat. Uhtlasi ei ole
Tarbijakaitseameti aastaraamatust (mis avaldati viimati 2014) kahjuks voimalik vélja lugeda,
kas ja millises ulatuses, on elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingute marginaali

ithepoolse muutmisega seoses tarbijate poolt kaebusi esitatud (vdi podrdumisi tehtud) ja

22 Finantsinspektsioon. Eesti finantsteenuste turg seisuga 30.06.2015. Laenud. Teenusepakkujad. -
http://www.fi.ee/public/turg_seisuga 2015 06 eesti.pdf (21.04.2016), Ik 28.

23 Danske Bank.(viide 15); Eesti Tarbijakaitse Liit.

24 Sampo Pank. Eraisikutega kinnisvara tagatisel sdlmitava eluasemelaenulepingu lepingueelne teave.
Lenulepingus sisalduvad tingimused. Lenusumma suurus laenu aluseks olevas valuutas, intressiméddraga seonduv
teave. Intressiméddra muutmine. -
http://www.sampopank.ee/public/documents/eluasemelaenu_taiendav_teabeleht.pdf (21.04.2016), p I.1;
Swedbank. Eluasemelaenu tingimused ja intresside kujunemine. Intressiméér. -
https://www.swedbank.ee/static/pdf/private/credit/loans/cond_homeloan_est 11 10 2011.pdf (21.04.2016), Ik
3.



http://www.fi.ee/public/turg_seisuga_2015_06_eesti.pdf
http://www.sampopank.ee/public/documents/eluasemelaenu_taiendav_teabeleht.pdf
https://www.swedbank.ee/static/pdf/private/credit/loans/cond_homeloan_est_11_10_2011.pdf

seetdttu ametlik statistika puudub.?® Vastavat ei kajasta ka Finantsinspektsiooni (edaspidi FI)
statistika, mis on ka pohjuseks, miks t60 vastavasisulist iilevaadet ei sisalda. Eelnevale lisaks
muudab antud teema aga veelgi paevakajalisemaks asjaolu, et hiipoteekkrediidi direktiiviga,
mille alusel siseriiklikku 0Oigusesse sisse viidud muudatused joustusid 21.03.2016,
reguleeritakse esmakordselt elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediiti ithenduse tasandil,?® mis
tadhendab, et seni puuduv kohtupraktika voib iisna pea asenduda pohjaliku EK analiiiisiga.
Direktiivi tilevotmise eelndu seletuskirjast ldhtuvalt on vdimalik analiiiisida, kas muudatused
pakuvad tarbijale tdiendavat kaitset vOimalike ebadiglaste tingimuste (sh tiiliptingimuste)
vastu elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingutes kasvoi selle koige laiemas
tihenduses. Oeldu kehtib ka direktiivi 2008/48/EU%’ kohta, mis Kkasitleb
tarbijakrediidilepinguid laiemalt, sest nimetatud direktiivist tulenevat kaitset laiendas Eesti

vabatahtlikult ka hiipoteegiga tagatud tarbijakrediidilepingutele.?®

Tulenevalt odigusliku kiisimuse piistitusest on kédesolevas to6s kasutatud erinevaid
uurimismeetodeid kombineeritult. Kasutatakse EK lahendite ja EK kohtujuristide arvamuste
eesmargipdrast tolgendamist koos erialakirjanduses esitatud seisukohtade ja Riigikohtu
praktika kriitilise analiiiisiga. Saksamaa ja common law (eelkdige Uhendkuningriigi)
erialakirjanduses esitatud seisukohti on analiiisitud ldhtudes t60 uurimisteema piiridest
eelkodige seoses ebadiglaste tliliptingimuste regulatsiooniga ja elamukinnisvaraga seotud

lepingutega.

25 K. Talihdrm. Tarbijakrediit: jitkus jirelvalve laenuandjate tegevuse iile. Tarbijakaitseameti aastaraamat 2014.
- http://issuu.com/tarbijakaitseamet/docs/tarbijakaitseameti_aastaraamat 2014/45?e=0/12670611
(21.04.2016), Ik 40-44.

% Justiitsministeerium [152 SE] (viide 3), Ik 1.

2" Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2008/48/EU, 23. aprill 2008, mis kiisitleb tarbijakrediidilepinguid ja
millega tunnistatakse kehtetuks ndukogu direktiiv 87/ 102/EMU. - ELT L 133, 22.5.2008, Ik 66—92.

28 |bid., Ik 1.



http://issuu.com/tarbijakaitseamet/docs/tarbijakaitseameti_aastaraamat_2014/45?e=0/12670611

1. Intressimarginaali reguleerimine elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingutes

1.1. Intressimarginaali iihepoolse muutmisoiguse kokkuleppe regulatsiooni subjektid ja

ulatus

1.1.1. Tarbijat kaitsva tiiiiptingimuste regulatsiooni olemus ning eesmirk

Enne kehtiva regulatsiooni analiilisi juurde asumist, on esmatéhtis mdista vastava
regulatsiooni kaugele ulatuvat motet ning eesmaérki. Tarbijakaitse regulatsiooni puhul on tegu
ithe vanima lepingudiguse haruga, mille tdlgendamine on eelkdige vdimalik ldbi selle
olemuse avamise. Erialakirjanduse kohaselt lahtub klassikaline lepingudigus 18. sajandi
10pust ja 19. sajandi algusest ideest, et lepingu sdlmimiseni joutakse tavaliselt siis, kui pooled
oma soovidest ja eesmarkidest mingis osas taganevad, et leida hind ja muud tingimused, mis
on vastuvdetavad molemale poolele. Konsensus lepingu tingimustes saavutatakse lepingu
s0lmimise mehhanismi diglase kasutamise tulemusel ja olukorras, kus mdlemad pooled on
vordsed ja vOimelised lepingutingimuste iile kauplema. Poolte vordne positsioon
libirddkimistel ja vdime oma huvide eest seista tagab diglase kokkuleppe.?® Klassikalise
lepingudiguse teooria tdhtsaim kiisimus oli — miks on lepingud siduvad? Vastus sellele
kiisimusele tugines privaatautonoomia ideele, mille kohaselt on lepingud siduvad eelkdige
seetOttu, et neid sdlminud pooled on oma vabadust piiranud ja endale kohustusi votnud
vabatahtlikult.®® Siiski 19. sajandi 70-ndatel ja 80-ndatel viihenes usk lepinguvabaduse ideesse
mirgatavalt.3! Niiteks Uhendkuningriigis 1881. aastal pdhjendas Oxfordi filosoof ja
poliitiline matleja T. H. Green riigipoolset lepinguvabadusse sekkumise vajadust 14bi selle, et
lepinguvabadusest ei tohiks saada varjatud rdhumise instrument.3? Sarnaseid médtteviljendusi
voib leida veel teisigi.®® Eelkdige juhivad need tihelepanu asjaolule et juhul, kui konsensus
lepingutingimustes ei ole saavutatud lepingu sOlmimise mehhanismi Oiglase kasutamise
tulemusel ja olukorras, kus molemad pooled on vordsed ning vdimelised lepingutingimuste
iile kauplema, on kaheldav sellise lepingu siduvus. Sisuliselt ei ole vahet, kas ebadiglane

tulemus on tingitud ampaatiast, vaesusest, ignorantsusest vdi tingimisjou ebavordsusest.®*

291, Kull, M. Kéerdi, V. Kdve. Vdladigus I. Uldosa. Tallinn: Juura 2004, 1k 49.

%0 1bid., Ik 50.

31 1bid., Ik 50.

32p.S. Atiyah. The Rise and Fall of Freedom of Contract. Oxford: Clarendon Press 2000, Ik 585.
33 M. Kingisepp (viide 14), Ik 464.

3 Ibid.
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Usk lepinguvabadusse vihenes eelkdige just seoses tiiiiptingimuste kasutusele votmisega.®®
Eelduslikult tingis tiiliptingimuste kasutusele vOtmise ja nende levimise 19. sajandil
tarbijaiihiskonna véljakujunemine, mis toimus peale todstusrevolutsiooni jirk-jargult, sest
masinate abil toodetud kaupade hind oli madal ning see vdimaldas jérjest suuremat
tarbimist.*® Uhtlasi suurenes mérgatavalt tarbijate endi sissetulek.3” Teisisdnu, tiiiiptingimuste
kasutamine hakkas levima samaaegselt kaupade masstootmisega. Massiline teenuste
pakkumine seejuures tekkis aga alles 20. sajandi teisel poolel. Sisuliselt tdhendas
tiiliptingimuste kasutusele votmine seda, et standardlepingutes sisalduvad tiiliptingimused ei
ole enam individuaalse ldbirddkimise objektiks ja kuuluvad kohaldamisele ,nii nagu
esitatud”.®® Kuna tiiiiptingimuste kasutamine vdimaldas kaupade ja teenuste pakkumist
suurele hulgale inimestele viheste kuludega, oli see majanduslikult otstarbekas, mistottu
votsid selle kasutusele mitmed é&rivaldkonnad, sh pangandus. Seega oli muutunud
tiiliptingimuste kasutamine vastavates valdkondades standardiks.®® llmselgelt aga kaasneb
tiiliptingimuste kasutamisega diguslik risk poolele, kes ise ei ole tiiliptingimuste koostajaks.
Eelkdige koik lepingu sdlmimise ja tditmisega seonduvad riskid, nditeks nagu olukord, kus
tiiliptingimuste koostaja on jitnud endale diguse lepingus kokkulepitud tasu/hinda suurendada
vms.®® Kui esialgu lihtuti eeldusest, et turumajanduses, ldbi konkurentsi tingimuste,
reguleerib turg ennast ise Oiglaselt, siis 19. sajandi l0pul hakkas pead tdstma ka teine
negatiivne trend, so ettevdtete lihinemine itha suuremateks ja voimsamateks ettevoteteks, mis
korvaldas konkurentsi. Kokkuvdttes vdhendas see tarbijate tingimisjoudu veelgi, sest
alternatiive lepingu s0lmimiseks jéi vihemaks ning seega kehtestati juba nt 1890. aastatel
Ameerika Uhendriikides konkurentsidiguse regulatsioon (Sherman Anti-Trust Act), mis on
sisuliselt klassikalise lepinguvabaduse pohimdtetesse sekkumine ja seda vdhemalt kaudselt
tarbija  kaitseks.**  Uhendkuningriikides, kus nimetatud perioodil riigi tasandil
konkurentsidigust ei reguleeritud, jdi nt suurtest pankadest alles liksnes viis, millest 1970-
ndateks oli omakorda alles neli.*? Samas on erialakirjanduses mérgitud et isegi juhul, kui turul
eksisteerib konkurents asjaomases valdkonnas hinna mdttes, siis tildjuhul seda ei eksisteeri

samas asjaomases valdkonnas pakutavate tiiiiptingimuste niol.*® Jérelikult ei ole eelduslikult

% Kull/Kierdi/Kdve, 1k 50.

36 M. Kingisepp (viide 13), Ik 19-20.
7P, 'S, Atiyah, Ik 572-573.

38 M. Kingisepp (viide 14), Ik 465.
39T, Zerres, Ik 1 ja 2.

40 I bid.

4P, S, Atiyah, Ik 596-597.

42 |bid., Ik 585.

BT, Zerres, Ik 3.
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vOoimalik saavutada Oiglaste tiiliptingimuste eesmérki tohusalt konkurentsidiguse

regulatsioonide kehtestamise kaudu.

Vastukaaluks eespool nimetatud arengutele majanduses ja seeldbi ka lepinguvabaduses,
tugevdati tarbija Oiguslikku positsiooni lepingudiguse kaudu ja seejarel juba 20. sajandi
alguses hakati  detailsemalt looma ndudeid iiksikutele tarbijakaupadele.** Nt
Uhendkuningriigis hakati tarbijakrediiti reguleerima 19. sajandi keskpaigas (Bills of Sale Act)
ja 20. sajandi alguses (Moneylenders Act), kus vastavalt kehtestati tarbijat kaitsvat sitted.*®
Lepinguvabaduse kuritarvitamist 14bi ebadiglaste tiiiiptingimuste kasutamise piitidsid kohtud
takistada esialgu kaudsete vahenditega,*® aga nt Saksmaal suutsid kohtud vilja todtada ka
teatava mehhanismi, mis pdohines esialgu Biirgerliche Gesetzbuch-1 (edaspidi BGB).*’
Uhendkunigriigis oli olukord keerulisem, sest juhul kui tiiiiptingimus sai lepingu osaks, vdis
sellele sisuliselt tugineda olenemata sellest, et tiiliptingimus vOis olla darmiselt ebadiglane.
Sisuliselt ei voimaldanud seega common law lepingudiguse pohimoétted efektiivselt voidelda

ebadiglaste lepingutingimustega.*®

Eelnevast ndhtub ka, et erinevatel Oigussiisteemidel on erinev odiguslik ja filosoofiline
lahenemine ebadiglastele lepingutingimustele. Seetdttu on olnud erinev ka ldhenemine
ebadiglastele tiiiiptingimustele ja mitte iiksnes tarbijatega sdlmitavates lepingutes.*®
Uldistatult tuleneb see seega erinevast arusaamast diglusest ja vahenditest selle saavutamiseks
lepingudiguses. Thomas Wilhemsson artiklist ndhtuvalt ei ole tegelikult selline erinev
arusaam mitte liksnes erinevate digussiisteemide vahel, vaid digussiisteemi siseselt. [Imselt on
see asjaolu seletatav sellega, et diglus ei seondu niivord diguse, vaid kultuuriga ja on kiisitav
kas nt ka EL siseselt on voimalik jouda kokkuleppele kiisimuses — millised on ebadiglased
lepingutingimused.>® Ebadiglaste lepingutingimustega seoses on pdhiliseks kiisimuseks seega
EL siseselt: millises ulatuses on lepingutingimuste oOigluse kontroll lubatav ja milliste

faktiliste asjaolude pinnalt hinnata tingimuste ebadiglust?®! Seejuures peaks hindama

4 M. Kingisepp (viide 13), Ik 20, 25 ja 26.

45 J. Goldring jt. Consumer Protection Law. 51" Edition. Sydney: The Federation Press 1998, Ik 307-310.

4 M. Kingisepp (viide 14), lk 464.

47T, Zerres, Ik 1 ja 2.

48 C. Twigg-Flesner. The implementation of the Unfair Contract Terms Directive in the United Kingdom. —
SSRN 2009, Ik 1-2.

49T, Wilhelmsson, Ik 51.

% 1bid., Ik 57.

51 1bid., Ik 51 ja 52.
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lepingutingimuste ebadiglust liksnes juhul, kui lepingu teiseks pooleks on tarbija voi juhul,

kui leping on sdlmitud ettevodtjate vahel.>

Olenemata sellest, et usk lepinguvabadusse on aja jooksul vdhenenud ning tsiviilsuhtes
osalejate vabadust lepingut s6lmida on piiratud ja ka tegelik vordsus poolte vahel sageli
puudub, tuleb lepinguvabadust pidada siiski ka ténapdeval lepingudiguse keskseks
pohimdtteks, seejuures on aga olulise tihenduse omandanud lepingudiguses digluse idee.”
Uue olukorra tekkimiseks ja eelkdige tiiliptingimustega seonduva reguleerimiseks on vélja
pakutud teooriad, mis on juba sisuliselt Kklassikalise lepinguvabaduse printsiibi
edasiarendused. Erialakirjanduse kohaselt on koige mdistlikum teooria, mis otseselt ei
moonuta klassikalise lepinguvabaduse printsiipi, tegelikul aktseptil pdhinev teooria. See
annab teoreetilise aluse ebadiglaste lepingutingimuste korvaldamiseks, kui nende tingimuste
suhtes puudub teise poole spetsiaalne ndusolek, mis saab pohineda iiksnes tingimuste sisu ja
tagajargede 10puni moistmisel. Samuti vdimaldab see lepingus sisalduvate mdistlike
tingimuste kohaldamise jatkamist, kui nende tingimuste osas on olemas ildine aktsept.
Majanduslikus mottes voimaldab selline teooria tiiliptingimuste laialdast kasutamist olles
samaaegselt teatava preventatiivse iseloomuga vdimalike diguste kuritarvituste suhtes.>*
Oiguslikus mdttes on pdhjendatud tiiliptingimuste kasutamist erialakirjanduse kohaselt aga
sellega, et tingimine ei ole tarbija jaoks parim voimalus ebadiglaste tingimuste véltimiseks,
sest tarbijal puuduvad vajalikud teadmised lepingutingimuste hoolikaks analiilisiks ning
normaalsel juhul ei ole Oigustatud selleks ka spetsiaalse Gigusabi tellimine ning et
tiiliptingimuste  kasutamine vdhendab ebakindlust pooltevahelistes 0Oigussuhetes, sest
sitestavad kohustuslike Oigusreeglitega vorreldes sageli detailsemalt poolte digused ja

kohustused.>®

Sellisest kdsitlusest 1dhtub vihemalt suures plaanis ka EL 6igus, mis on aluseks kédesoleva t6o
mdttes asjakohastele siseriiklikele normidele.®® EL-s reguleerib tiiiiptingimustega seonduvat
direktiiv 93/13/EMU, mis vdeti vastu 05.04.1993. Direktiivi sisuliseks aluseks on paljuski
voetud Saksa 1976. aasta AGB Gesetz, mis oli iiks pdhjalikumaid standardlepinguid

reguleerivaid digusakte Euroopas.>’ Kiesoleval ajahetkel paiknevad &igusaktis sisaldunud

52 |bid.

58 Kull/Kéerdi/Kdve, 1k 50.

54 M. Kingisepp (viide 14), Ik 465.
55 Ibid., Ik 463.

% C. Ginter, Ik 511.

5 Ibid., Ik 501.
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normid BGB-s.®® Eesti siseriiklikus diguses on kehtestatud eespool nimetatud direktiivil
pohinev tarbijat ebadiglaste tiiliptingimuste vastu kaitsev regulatsioon VOS §-des 35-45.
Enne VOS joustumist tiiliptingimuste regulatsiooni sellisel kujul Eesti diguses VOS
kommentaari kohaselt ei tuntud, kiill aga kasutati juba siis praktikas laialdaselt tiiliptingimusi,
sest ka TsK négi ette voimaluse, et teatud lepingute puhul on tingimused eelnevalt kindlaks
madratud.  Tuiptingimustel  solmitud  lepingule  esitatavad noudeid  reguleeris
tarbijakaitseseaduse alusel Vabariigi Valituse maidrusega kinnitatud teeninduseeskiri
4.08.1994.%° Seega iildregulatsioon seaduse tasemel enne VOS-i kehtima hakkamist puudus
ning VOS-i teise peatiiki teine jagu “Tiiliptingimused” avas tiiesti uue peatiiki Eesti
Oigussiisteemis, kus seadusega nidhakse ette riigivdimu suurem sekkumine poolte

lepinguvabadusse.®°

1.1.2. Tarbija ja krediidi pakkuja moiste

Tarbija kaitseks kehtestatud asjakohane regulatsioon ebadiglaste tiiliptingimuste vastu, lahtub
eelkdige sellest, et tarbija on ndrgem pool ning viimase diguste ja huvide tasakaalustamiseks
lepingutes on vajalik positiivne viline sekkumine.®! Tarbija kaitset elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingutes tagatakse eelkdige lébi selle, et on kehtestatud kiillaltki detailsed
nduded tarbijakrediidilepingute reklaamile, lepingueelsele- ja lepingulisele teabele, krediidi
kulukuse méira arvutamisele jne.%? Pohimotteliselt soovitakse seega tdsta tarbijate teadlikkust
erinevatest finantstoodetest ning piiiitakse tagada libipaistvus sdlmitavate tingimuste osas.®®
Seejuures on kéesoleva t60 autori arvates oluline markida, et moistlikult vottes ei ole tarbija
teadlikkus niivord problemaatiline lihtsamate lepinguliikide puhul (vodrandamislepingud,
kasutamislepingud ja teenuse osutamise lepingud), kuivord just keerukamate lepingute puhul
(krediidilepingud, finantsteenuste osutamise lepingud jne). Kandes iile erialakirjanduses 6eldu
kdesolevale teemale, siis vOiks vdita, et Oigusliku toetuse puudumisel on krediidiandjal
eelduslikult vdimalik tarbija suhtes teostada piiramatut majanduslikku {ilemvdimu® ning
krediidiandjatel oleks pohimdtteliselt vOimalik elamukinnisvaraga seotud

tarbijakrediidilepingutes isegi tarbija huvisid tiielikult ignoreerida.®®

8T, Zerres, Ik 1.

59 1. Kull. VOS Ik 126, p 4.

60 C. Ginter, Ik 501.

81 EKo C-240/98, Océano Grupo Editorial SA jt, p-d 25-27.
62 Justiitsministeerium [152 SE] (viide 3), Ik 1-2.

83 Ibid., Ik 4-5.

8 M. Kingisepp (viide 13), Ik 30.

8 M. Kingisepp (viide 14), Ik 464.
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Tarbija mdiste sisustamine praktikas iildjuhul probleeme ei tekita. Tarbijakaitseseaduse®®
(edaspidi TKS) § 2 1g 1 p 1 jérgi on tarbija fiiiisiline isik, kes tegutseb eesmirgil, mis ei ole
seotud tema majandus- voi kutsetegevusega. Tarbija, kehtiva VOS § 1 lg 5 tihenduses, on
fliiisiline 1isik, kes teeb tehingu, mis ei seondu iseseisva majandus- vOi kutsetegevuse
labiviimisega. Ka EL direktiivides (nt 2008/48/EU®" artikkel 3(a), edaspidi tarbijakrediidi
direktiiv) on mbdiste ,tarbija” defineeritud kui fiilisiline isik, kes tehingutes tegutseb
eesmirkidel, mis ei seondu tema kaubandus-, dri- voi kutsetegevusega. Tegemist on seega

% ning sellest

iildjuhul negatiivse definitsiooniga, millega vélistatakse teatud liiki tegevus
tulenevalt ei ole VOS-s endas tarbija mdiste universaalne igasuguste lepingute jaoks, vaid igal
konkreetsel juhul tuleb teha kindlaks, kas isik konkreetses volasuhtes vastab tarbija tunnustele
vOi mitte. Seega sisaldab VOS eriosa tipsustusi tarbija tunnustele konkreetses lepingulises

suhtes.®®

Tarbija mdiste sisustamisel vdivad teatud juhtudel tekkida probleemid juhul, kui isik sdlmib
lepingu, mis seondub osaliselt ka isiku majandus- vdi kutsetegevusega. VOS-i jirgi ei ole
sellised isikud tarbijakrediidilepingute mdttes tarbijad, vaid VOS § 403 lg 2 jirgi
kohaldatakse sellistele lepingutele tarbijakrediidikohta sitestatut.” Hiipoteekkrediidi
direktiivi preambuli p 12 jirgi tuleb kahesuguse eesmirgiga lepingute puhul, mis sdlmitakse
eesmdrkidel, mis osaliselt seonduvad ja osaliselt ei seondu isiku kaubandus-, &dri- voi
kutsetegevusega, ja milles nimetatud eesmirgid on sedavord piiratud, et ei ole iildiselt
lepinguga seoses iilekaalus, vastavat isikut samuti tarbijana kisitada. VOS vastavast eelndu
seletuskirjast ndhtuvalt selle ndudega seoses siseriiklikult mingisuguseid tdiendavaid
muudatusi VOS § 403 Ig-s 2 ei tehtud. Mdistlikult vottes ei teki aga elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingute eripdra tottu iildjuhul praktikas ega ka hiipoteekkrediidi direktiivi
regulatsiooni joustumisel siseriiklikult mdiste ,tarbija” méératlemisel ega ka piiritlemisel

probleeme.

Krediidiandjad elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingute mottes on hiipoteckkrediidi
direktiivi art 4(2) jargi isikud, kes annavad voi lubavad anda elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediiti oma kaubandus-, ari, voi kutsetegevuse kaigus. Krediidiandjateks, kes

véljastavad elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediiti vOiksid direktiivi preambuli p 60 jérgi

% Tarbijakaitseseadus. - RT I, 11.03.2016, 8.

87 Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2008/48/EU, 23. aprill 2008, mis kiisitleb tarbijakrediidilepinguid ja
millega tunnistatakse kehtetuks ndukogu direktiiv 87/ 102/EMU. - ELT L 133, 22.5.2008, Ik 66—92.

68 1. Kull. VOS § 34/4.1.

% 1hid.

70 Justiitsministeerium [761 SE] (viide 7), 1k 12.
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olla nii krediidiasutused kui ka mittekrediidiasutused. Hiipoteekkrediidi direktiivist tulenevalt
peavad kdik hiipoteekkrediidi andjad olema allutatud seejuures finantsjirelevalvele, et tagada

nii piisav iilevaade hiipoteekkrediidi turust kui ka tarbijate kaitse.”

Riigisiseselt on krediidiandjate ja -vahendajate seaduse’® (edaspidi KAVS) § 5 lg 1
tadhenduses ettevotja see, kelle majandus- voi kutsetegevuseks on tarbijale krediidi andmine.
KAVS § 5 Ig 2 jargi voib krediidiandja tegutseda aktsiaseltsina, osaiihinguna vdi vastavalt
hoiu-laenuiihistu seadusele tulundusiihistuna. KAVS § 5 Ig 3 jargi on krediidiandja, kes annab
voi kohustub andma tarbijale krediiti elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu alusel,
hiipoteekkrediidiandja. KAVS eelndu seletuskirja jargi on 16ike 3 kohaselt tdpsustatud, et kui
krediidiandja annab eluaseme omandamise eesmargil krediiti, mis on tagatud kinnisvaraga voi
muul viisil, on ta hiipoteekkrediidi direktiivi tdhenduses kisitatav hiipoteekkrediidiandjana
ning talle kohalduvad direktiivist tulenevalt tdiendavad nduded niiteks vara hindamisele,
tarbijale teabe andmisele. Seega juhul, kui krediidiandja soovib anda oma tegevuses ka
hiipteegiga tagatud krediiti, peab ta tegevus vastama selleks seaduses kehtestatud
tdiiendavatele nouetele.”® VOS eelndu seletuskirjast nihtuvalt lihtub VOS eradiguslik
regulatsioon isikulisel kohaldamisalal suuresti KAVS-s sitestatust.”* Erandina nt ei kohaldata
KAVS § 6 p-de 1 ja 2 mottes KAVS-s sitestatud regulatsiooni teatud tiitipi hoiu- ja
laenuiihistutele,”® kuid samas on VOS puhul leitud, et mdistlikult vottes ei ole pdhjendatud
nimetatud isikute puhul kohalda lepingudiguslikult eriregulatsiooni. KAVS kohaldamisalast
on vilistatud krediidiandjad, kes véljastavad laene sotsiaalsetel eesmérkidel, mille puhul on
VOS-s ldhtutud aga samast loogikast ning neile ei kohaldata elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingute eradiguslikku regulatsiooni’®. Selline vilistus kehtib ka lepingute
osas, mille tdoandja sdlmib kdrvaltegevusena todtajaga, intressivabalt voi turu keskmisest
madalama krediidi kulukuse mééraga ja kui sellise lepingu sdlmimist ei pakuta kolmandatele
isikutele.”” Seoses hiipoteekkrediidi direktiivist tulenevate nduetega tuleb silmas pidada ka
seda, et elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediiti ei pruugi alati viljastada isikud oma
majandus- voi kutsetegevuses. KAVS eelndu seletuskirjast nidhtuvalt on levinud ka laenu
andmine nii fiitisiliste kui juriidiliste isikute poolt, kes annavad krediiti laenuvahendaja abil

nditeks selleks loodud platvormi vahendusel. Sellisel juhul voib krediidiandjaks {ihes

I Rahandusministeerium. Seletuskiri krediidiandjate- ja vahendajate seaduse eelndu juurde. -
http://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/950bdd45-ccf9-468c-b66e-511edbld6e3f/ (23.04.2016), Ik 11.
2 Krediidiandjate ja -vahendajate seadus. - RT |, 11.03.2016, 3.

78 Rahandusministeerium, 1k 16-17.

74 Justiitsministeerium [152 SE] (viide 3), Ik 10.

75 Ibid.

76 | bid.

7 Ibid., Ik 11.
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laenulepingus olla ka iiks voi mitu iihisvolausaldajat.”® Seega kui tarbijale vahendab krediiti
laenuplatvorm, mille puhul tarbijale antavat krediiti finantseerivad mitmed isikud, ei pruugi
kdik need isikud olla VOS-i tihenduses oma majandus- vdi kutsetegevuses tegutsevad
isikud” ning laenamispaltvorm loetakse, mitte krediidiandjaks, vaid krediidivahendajaks
VOS § 403 lg 22 mottes. Tagamaks sellise lepingu puhul tarbijate vordse kaitse sdltumata
thiselt krediiti andvate isikute tegevusest, on krediidiandjate ja -vahendajate seadusega
pandud vastutus tarbija diguste kaitse eest selliste lepingute vahendajale. VOS-i eelndu
seletuskirja jargi kasitatakse vastavaid lepinguid samuti VOS § 402 tihenduses
tarbijakrediidilepingutena ning nende sdlmimisele ja tditmisele kohaldatakse nii KAVS
regulatsiooni kui ka VOS-st tulenevaid tarbijakrediidi erisitteid.®’ Alates 21.03.2016 on seega
koik hiipoteekkrediidiandjad- ja vahendajad KAVS mdttes kohustatud elamukinnisvaraga
seotud tarbijakrediidilepingute viljastamiseks omama FI tegevusluba® ning suures plaanis

loeb VOS eradiguslikus mdttes krediidiandjateks- ja vahendajateks samad isikud.

Praktikas voivad seega elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepinguid pakkuda ka
mittekrediidiasutused. Siiski sdlmivad vdga olulise osa eclamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingutest Eestis krediidiasutused krediidiasutuste seaduse (edaspidi KAS)® §
2 mottes, kus asjaomane turg oli juba 2015. a juuni seisuga viga kontsentreeritud, pool turust
kuulus Swedbank AS-le, iilejadnut jaotasid omavahel peamiselt SEB Pank AS, Danske Bank
AS Eesti filiaal ning Nordea Bank AB Eesti filiaal .2

1.1.3. Uld- ja erinormide kohaldamine

Ténapdeval tugineb tarbijakaitse valdavalt riigi poolt kehtestatud kohustuslikele digusaktidele
ning seejuures on tarbijavaidluste lahendamisel ja normide tolgendamisel oluline roll kohtutel
ning tarbijavaidluste kohtuvilise lahendamise organitel.®* Lisaks siseriiklikele digusaktidele
on tarbijadiguse allikaks ka EL-i otsekohalduvad &igusaktid.®® Elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingutele, t66 autorile teadaolevalt, otsekohalduvaid oiguakte (méérusi) EL
oiguses kehtestatud ei ole. Kohtute rollist ja jdrelvalveasutuste pddevusest ning normide

tdlgendamisest, on juttu kdesolevas t60s edaspidi.

8 Rahandusministeerium, Ik 11.

79 Justiitsministeerium [152 SE] (viide 3), Ik 12.
8 Ibid.

81 Rahandusministeerium, 1k 10 jj.

8 Krediidiasutuste seadus. - RT 1, 11.03.2016, 4.
8 Finantsinspektsioon (viide 22), Ik 30.

8 M. Kingisepp (viide 13), Ik 30-31.

8 Ibid., Ik 34.
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Pohiseaduse mattes voiks elamukinnisvarga seotud tarbijakrediidilepingute eripérast ldhtuvalt
voimalik tarbija Oiguste riive seonduda eelkdige omandidigusega. Erialakirjanduses on
selgitatud, et Eesti pohiseaduses®® ei sisaldu otsest viidet tarbija iguste kaitsele. PS § 13
sitestab iildise kaitsepShidigusena igaiihe diguse riigi ja seaduse kaitsele.®” Paragrahvi 32 niol
on aga tegemist iildise varalisi digusi kaitsva pohiseaduse sittega.®® Uldist kaitsekohustust
realiseeritakse tsiviildiguses norgemal positsioonil oleva isiku huve kaitsvate digusnormide
abil®® ja tarbijadiguse normid on valdavalt suunatud iildise kaitsefunktsiooni realiseerimisele
tsiviildigussuhte ndrgema osapoole kaitse tagamise kaudu. PS § 32 annab diguse oma
omandit vabalt vallata, kasutada ja kédsutada ja selle pohidiguse kaudu realiseerub ka voimalus
teha iseseisvalt tehinguotsuseid.® Tsiviilseadustiku iildosa seaduse kommentaari jirgi ei ole
PS normid otsekohalduvad tsiviildiguste ja -kohustuste maaramisel, kiill aga on tehingud, mis
on vastuolus pdhiseaduse printsiipidega tiithised.*? Erinormide puudumisel peaks seega
eradiguslikes suhetes tsiviilseadustiku iildosa seaduse®® (edaspidi TsUS) § 86 piiiidma kinni
sellised vdimalikud eespool nimetatud riived.®® Eelduslikult ei ole seega kiesoleval ajahetkel
elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingutes vajalik ega ka vdimalik tugineda otse PS-

le.

Otseselt tarbija digusi kaitsvaks aktiks on Eesti siseriiklikus diguses aga tarbijakaitseseadus®*
(edaspidi TKS) mille §-s 3 on sitestatud tarbija pohidigused.®® Kuigi TKS-st tuleneb ka
Tarbijakaitseameti pidevus turuosaliste iile jérelevalve teostamiseks,* ei saa Tarbijakitseamet
siiski sekkuda poolte vahelisesse lepingust tulenevasse eradiguslikku suhtesse.’” TKS on
avalik-Giguslikke norme sisaldav seadus, mistottu saab tekkida ainult vdga véhe
kokkupuutepunkte VOS-ga (nt ebaausad kauplemisvdtted). Eradiguslikus suhtes on eelkdige
asjakohased VOS-s sisalduvad tarbijakaitselised normid, mis pdhinevad suures osas EL

direktiividel. Kiesoleva to6 mdttes on asjakohased direktiivid eelkdige 93/13/EMU ning

8 Eesti Vabariigi pohiseadus. - RT 1, 15.05.2015, 2.

87 A. Tupits jt. Eesti pangandusdiguse alused. Opik digus- ja majandusteaduskonna iildpilastele. Tallinn: Juura
2003, Ik 46.

8 P, Roosma. PohiS § 32/2.1. — Eesti Vabariigi pdhiseadus. Komm vlj. 2. vlj. Tallinn: Juura 2008.

8 A, Tupits jt, Ik 46.

% M. Kingisepp (viide 13), Ik 32-33.

%1 P, Varul. TsUS § 86/3.3.5. — Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Komm vlj. Tallinn: Juura 2010.

92 Tsiviilseadustiku iildosa seadus. - RT I, 12.03.2015, 106.

% |bid., TsUS § 86/3.2.4.

% Tarbijakaitseseadus. - RT I, 11.03.2016, 8

% M Kingisepp (viide 13), Ik 33.

% K. Sein. Protection of Consumers in Consumer-Credit Contracts: Expectations and Reality in Estonia. —
Juridica international 2013, XX, Ik 32.

9 K Sein, U. Volens. Legal Problems and Regulations related to Easy-access Non-secured Consumer Loans in
Estonia. — Jurdica international 2014, nr. 22, 121.
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tarbijakrediidi ja hiipoteekkrediidi direktiivi alusel VOS-s sitestatud regulatsioon (VOS § 35
jj ning VOS § 402 jj). Elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingutes kohaldub
regulatsioon tarbija kaitseks, mitte tarbijale miiligi tottu, vaid iiksnes tarbijakrediidilepingu

tottu. VOS § 208 1g 4 jirgi on tarbjalemiiiik iiksnes vallasasja miiiik.

VOS § 401 1g 1 jérgi on krediidileping leping, millega iiks isik (krediidiandja) kohustub
andma teise isiku (krediidisaaja) kdsutusse rahasumma (krediit), krediidisaaja aga kohustub
krediidi kasutamise eest maksma tasu ja lepingu 1dppemisel krediidi tagasi maksma. VOS §
401 lg 1 jargi kohaldatakse krediidilepingule laenulepingu kohta sétestatut, kui seadusest ei
tulene teisiti. VOS kommentaari jirgi voib jireldada, et sisuliselt on VOS § 401 Ig 1
erinormiks VOS § 396 lg-le 1 seetdttu, et laenulepinguid vdib sdlmida ka ilma intressi
maksmise kohustuseta.®® Tarbijakrediidileping on krediidileping, millega oma majandus- vdi
kutsetegevuses tegutsev krediidiandja annab voi kohustub andma tarbijale krediiti voi laenu
VOS § 402 lg 1 mottes ning juhul, kui tegemist on elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepinguga, siis kohaldatakse selle lepingule VOS § 402 lg 3 jirgi
tarbijakrediidilepingu kohta sitestatut, kui tarbijakrediidilepingute kohta sitestatud
regulatsioonist endast ei tulene teisiti. Niiteks on VOS § 403 lg 1 lauses 2 sitestatud, et
nimetatud paragrahvi ei kohaldata elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingutele.
Seoses elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepinguga tuleb kéesoleva t66 mottes esitada
ka iks tdpsustus. Siseriiklikult on hiipoteekkrediidi direktiivi kohaldamisala laiendatud
selliselt, et hdlmatud on kdik asjadigusseaduse (edaspidi AOS)*® § 325 méttes hiipoteegiga
tagatud tarbijakrediidilepingud, mitte ainult elamukinnisvarale seatavad hiipoteegid. Selline
lahendus on VOS-i eclndu seletuskirja jirgi regulatsiooni rakendamise seisukohalt lihtsam ja
selgem, sest ei pea eraldi tuvastama asjaolu, kas tegemist on tarbija poolt elamiseks
kasutatava kinnisasjaga voi mitte. Elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu mdistega
on hdlmatud ka tarbijakrediidileping, mille tditmiseks ei ole antud konkreetset tagatist, kuid
mille eesmirk on tarbijale eluaseme soetamise finantseerimine, nt Kinnisvara liising.1%
Jarelikult on elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu mdiste tegelikult palju laiem ja
holmab ka lepinguid, mida kédesolevas to0s kasitletud ei ole. Seega tuleb kdesoleva t66
kontekstis modista elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingut kitsamalt, eelkodige

hiipoteegiga tagatud tarbijakrediidilepinguid, mis vastavad majanduskdibes kasutatavatele

eluasemelaenu spetsiifilistele tunnusele (tingimused, kestvus jne).

% M. Kierdi. VOS § 401/3.1.1.
9 Asjadigusseadus. - RT I, 30.06.2015, 41.
100 Justiitsministeerium [152 SE] (viide 3), 1k 6-7.
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Tarbija kaitseks kehtestatud direktiivid (va 93/13/EMU) on eelkdige suunatud
informeerimiskohustuse ja teavitamiskohustuse tditmisele krediidiandja poolt. Néiteks
tarbijakrediidi direktiivi iilevotmisega siseriiklikku digusesse suurenes oluliselt lepingueelselt
tarbijale valdatava teabe hulk. Krediidiandjale pandi kohustus tarbijat lepingueelselt ndustada
ja hinnata tarbija krediidivoimelisust, sdtestati teavitamiskohustus arvelduskrediidilepingute
puhul, muudeti reklaamiseadust selliselt, et reklaamis tuleb esitada naitlik krediidi kulukuse
miidr jne.!® Hiipoteekkrediidi direktiiviga kaasnevad peamised muudatused krediidiandja
jaoks on tiildteabe esitamise kohustus ja senisest pohjalikuma lepingueelse teabe esitamise
kohustus. Samuti antakse tarbijale nt digus pdhjust avaldamata lepingust taganeda 7 péeva
jooksul ning tipsustatakse ja tdiendatakse vastutustundliku laenamise regulatsiooni.l%?
Kéesoleva teema mottes ei ole seega nimetatud direktiivide alusel siseriiklikus &iguses
kehtestatud regulatsioon niivord asjakohane, sest see puudutab eelkdige lepingu sdlmimist ja
sellele eelnevaid lébirddkimisi. Samas kuna elamukinnisvarga seotud tarbijakrediidilepingute
jaoks ei ole seni EL tasandil iihtlustatud regulatsiooni ette ndhtud, siis ei ole vélistatud, et
kohtupraktikas kujuneb hiipoteekkrediidi direktiiv alusel kehtestatud regulatsiooni moju
oluliseks ka kdesoleva teema mottes. Eelkdige seetdttu, et krediidiandja digus lepingut muuta
voib tekkida ka kohustuse rikkumise tagajarjel ning nendeks kohustusteks vdivad omakorda
olla kohustused, mis keelustatakse hiipoteekkrediidi direktiivi alusel (nt reguleeritakse

finantsteenuste pakkumist seotuna ja komplektis).1%3

1.1.4. Lepinguvabaduse piiramise digustused

EL Oigussiisteemis on riigisisesel kohtul kohustus tdlgendada riigisisest oigusnormi EL
oiguse valguses ja selle mottest ldhtuvalt ning seda isegi siis, kui riigisisene digus ei pdhine
direktiivil. Seejuures ei oma tdhtsust, kas riigisisene digusakt on kehtestatud enne voi parast
direktiivi joustumist.’%* Riigisisese diguse tdlgendamine vastavalt EL &igusele lasub nii
liikmesriikide haldusasutustel kui ka kohtutel omal algatusel.’®® Riigikohus on mirkinud ka,
et teiste riikide analoogilisi seadusi ja praktikat voib vdhemalt eradigusnormide puhul
arvestada vOrdlusmaterjalina Eesti seaduste mdtte ja eesmérgi véljaselgitamisel juhul, kui
meil sitte rakenduspraktika puudub, kuid mujal on see sarnase sitte puhul vilja kujunenud.
See puudutab eelkdige just EL teisi litkmesriike ja esmajoones Mandri-Euroopa

oigusperekonda kuuluvaid riike. Eeskitt on see vajalik EL Siguse ja selle alusel kehtestatud

101 Justiitsministeerium [761 SE] (viide 7), 1k 2-3.

102 Justiitsministeerium [152 SE] (viide 3), Ik 1-2.

103 Ibid., Ik 2.

104 M. Kingisepp (viide 13), Ik 34-35; C. Ginter, Ik 503.

105 J. Laffranque. Euroopa Liidu digussiisteem ja Eesti diguse koht selles. Tallinn: Juura 2006, 1k 295.
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riigisiseste digusnormide tdlgendamisel ja rakendamisel. %

Oluline on tdhelepanu juhtida sellele, et EL diguse enda, sh nt direktiivi tdlgendamise
piadevus on Euroopa Liidu toimimise lepingul®” (edaspidi ELTL) artikkel 267 jirgi iiksnes
Euroopa Kohtul (edaspidi EK).!® Seega, kui tegemist ei ole acte clair vdi acte eclaire
olukorraga, on viimase astme kohtul kohustus kiisida eclotsust EK-st.1®° Riigisisese diguse
sitete tolgendamine ei ole Euroopa Kohtu iilesanne ja seda saab teha iiksnes riigisisene

kohus.''° Eesti diguse tdlgendamise ainupidevus on seega iiksnes riigisisesel kohtul.

1.2. Intressimarginaali iihepoolse muutmise digus lepingu osana

1.2.1. Vastavus tiiliptingimuste tunnustele

Kéesolevas t60s on tiiliptingimuste regulatsiooni juures probleemiks eelkdige tiiiiptingimuste
regulatsiooni kohaldamist vilistavad asjaolud,!*! sest marginaali iihepoolne muutmine
elamukinnisvaraga seotud lepingutes tiiliptingimustes kokku lepitud tingimustel krediidiandja
poolt puudutab esmapilgul eelkdige lepingu pdhiobjekti voi iileantu viirtuse suhet VOS § 42
lg 2 mottes. Kuna tiiliptingimuste kontrollskeemi mdttes tuleb lepingu tingimusi analiiiisides
esmalt tuvastada, kas lepingus kasutatud tingimus on tiiliptingimus, kas sellele laieneb
kontrolli kohustus selle voimaliku ebadiglase tuvastamiseks, ning seejdrel, kas konkreetne

112

tingimus on ebamdistlikult kahjustav voi mitte,”~ on mdistlik alustada tiiliptingimuste

tunnuste lahti kirjutamisest. Lisaks on erialakirjanduses mirgitud, et tiiliptingimustel lepingu
sdlmimisel on peamine probleem nende tingimuste muutmine lepingutingimusteks.!!3
Arvestades tililiptingimuste kontrollskeemi ja tiiiiptingimuses jdetud Oiguse (muuta
ithepoolselt marginaali) voimalikku tillatuslikku olemust ja voimalik, et ka arusaamatut sisu

VOS § 37 1g 3 méttes, on mdistlik veel ka kisitleda tiiiiptingimuste saamist lepingu osaks.

VOS § 35 lg 1 jirgi loetakse tiiiiptingimuseks lepingutingimust, mis on eelnevalt vilja

tootatud tiitiplepingutes kasutamiseks voi mida lepingupooled muul pohjusel ei ole eraldi 14dbi

106 RKTKo 3-2-1-145-04, p 39.

197 Euroopa Liidu toimimise lepingu konsolideeritud version. - ELT C 326, 26.10.2012, Ik 47—390.
108 EKo C-314/85, Foto-Frost, p 12.

109 ], Laffranque, Ik 446.

110 EKo C-449/13, CA Consumer Finance SA, p 26.

1T, Kull. VOS § 42/6.2.

112 C, Ginter, Ik 510.

131, Kull. Lepingute sdlmimise diguslik reguleerimine. Magistritod. Tartu: Tartu Ulikooli tsiviil- ja
kaubandusdiguse dppetool 1996, Ik 112. (Kisikiri Tartu Ulikooli Iuridicumi teabekeskuses.)
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radkinud ja mida tliiptingimust kasutav lepingupool (tingimuse kasutaja) kasutab teise
lepingupoole suhtes, kes ei ole seepirast voimeline mdjutama tingimuse sisu. Kehtib eeldus,
et tiiliptingimust ei olnud eraldi 1ibi radgitud VOS § 35 lg 2 jirgi. Riigikohus on kehtiva
tiititiptingimuste regulatsiooni eesmarki tdlgendanud selliselt, et VOS § 35 1g-st 1 ja VOS §
42 lg-st 1 tulenevalt on selle eesmirgiks kaitsta lepingupoolt, kelle suhtes on kasutatud
eclnevalt viljatootatud ja labirddkimata lepingutingimust, mis esitatakse poolele sellistel
asjaoludel, et tal pole vodimalik Il&birddkimisi pidada ja tingimuse sisu mojutada,
ebamdistlikult kahjustavate lepingutingimuste eest.!'* Seetdttu on ka Riigikohus pidanud
alama astme kohtute tihelepanu juhtima asjaolule, et tiiiiptingimuste kasutamist tuleb
kontrollida iga tarbija ning majandus- ja kutsetegevuses osaleva isiku vahel solmitud

lepingust tekkinud vaidluse lahendamisel.1%°

Kui pooltevaheline leping vastab oma viliste tunnuste poolest tiiliptingimustega lepingu
tunnustele (nt tingimuste kogum, mida kasutatakse suurema hulga lepingupartnerite suhtes),
kehtib seaduse kohaselt eeldus, et vastavad tingimused on tiiliptingimused, millele
kohaldadakse tiiiiptingimuste regulatsiooni.'!® Seda pohimdtet on rohutanud ka EK lahendis
Pohotovost s.r.o, ja mirkinud, et selline eeldus kehtib eriti eelnevalt koostatud tiiliplepingute
puhul.**” Samas saab VOS § 35 Ig 1 jirgi lugeda tiiliptingimuseks ka niisugust tiiliplepingut
voi mdnda tingimust sellest, mida ei kavatsetagi kasutada enamas kui iihes lepingus, kuid
mille {ile 1dabirddkimisvdimalust teisele poolele ei anta. Labirddkimiste voimaluse juures tuleb
arvestada ka asjaolu, kas pool, kelle suhtes kasutatakse tiiliptingimusi, on vdimeline mdjutama
nende sisu.’® Lahendist Katalin Sebestyén on EK &elnud, et iiksnes tingimuse sisu ja
tagajargede selgitamisest tarbijale ei piisa iildjuhul selleks, et lugeda tiiliptingimust eraldi
labirdsigitud lepingutingimuseks.!’® Vaidluse korral tingimuste libirdsgitavuse iile
kohaldadakse VOS § 37 lg 2 sitestatud eeldust, et tiiiiptingimus ei olnud eraldi libi rizgitud.
Vastupidist onnestub tingimuste kasutajal eelduslikult tdendada tiksnes juhul, kui lepingu
tekst sisaldab olulisi muudatusi vorreldes esialgselt viljapakutud tingimustega.*?® Juhul, kui
pooltevaheline leping ei vasta véliste tunnuste poolest tiiliptingimustega lepingu tunnustele,
siis on Riigikohus VOS § 35 1g-sid 1 ja 2 koostoimes tdlgendades leidnud, et pool, kes soovib

et kohus kohaldaks lepingutignimuste suhtes vdladigusseaduse tiiiiptingimuste regulatsiooni,

114 RKTKo 3-2-1-150-06, p 17.

115 RKTKo 3-2-1-140-05, p 12.

161, Kull. VOS § 35/4.1.4.

17 EKm C-76/10, Pohotovost s.r.o, p 57.

N8 T Kull. VOS § 35/4.1.1.

118 EKm C-342/13, Katalin Sebestyén, p-d 22- 34.
120 | Kyl VOS § 35/4.2.
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peab esile tooma ja tdnedama asjaolud, mille alusel on lepingutingimus VOS § 35 Ig 1

kohaselt tiiiiptingimus.?!

Kéesoleva t00 mottes vOiks jaatada marginaali tihepoolse muutmise Oigusega seoses, et
elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingute teabelehtedel toodud vdhemalt osad
tingimused vastavad véliselt tiiliptingimuste tunnustele ja on eelkdige moledud tiiliplepingutes
kasutamiseks. Uhel juhul on krediidiandja aga samas viidanud seoses lepingu iihepoolse
muutmise Oigusega (sh eelduslikult ka marginaali iihepoolse muutmise digusega seoses), et
sellised tingimused rigitakse tarbijaga eraldi 1ibi,}?? st tegemist ei ole tiiiiptingimustega.
Praktikas kasutatakse sellisel juhul terminoloogiliselt viljendeid nagu eritingimused!?® voi
pohitingimused.'?* Loppkokkuvdttes saab aga asjaolu, kas tegemist on tiiliptingimusega voi

mitte, tuvastada igal iiksikul juhul {iksnes riigisisene kohus.

1.2.2. Eristamine lepingu pdhiobjektiga seotud tingimustest

Riigikohus on VOS § 37 Ig 3 tdlgendanud selliselt, et site vilistab lepingutingimuste hulgast
tiitiptingimuse kahel juhul - kui tiiliptingimus on sedavord ebatavaline, et teine lepingupool ei
voinud sellise tingimuse olemasolu lepingus mdistlikkuse pohimdttest ldhtudes oodata
(tillatuslik tiitiptingimus) ja kui tiitiptingimus on sedavord arusaamatu, et teine lepingupool ei
voinud seda mdistlikkuse pdhimdttest ldhtudes mdista (arusaamatu tiiiiptingimus).1%°
Ullatuslikku sisu hinnatakse 1ibi VOS § 7, arvestades seejuures lepingu olemust ja eesmarki
(VOS § 7 lg 2). Arusaamatu sisuga on aga eelkdige nii keeleliselt raskesti mdistetavad
tilliptingimused kui ka tiiliptingimused, millest ei ole vdimalik lepingu teisi tingimusi ja
lepingu iilesehitust arvestades mdistlikult aru saada. Seejuures tiiliptingimuse arusaamatust

tuvastades ei tule ldhtuda mitte konkreetse lepingupoole arusaamisvoimest, vaid samalaadses

situatsioonis tavapirase keskmise isiku (mdistliku isiku) arusaamisvdimest.1?®

VOS kommnetaari jirgi on tiiiiptingimus VOS § 37 lg 3 esimese alternatiivi mdttes
ebatavaline ehk {illatuslik, mitte ebaselguse vOi raskesti mdistetavuse tottu, vaid iiksnes

iillatava sisu, asukoha vOi muu illatusliku momendi tottu. Kohustus esitada tiiliptingimus

121 RKTKo 3-2-1-150-06, p 17.

122 SEB. Eraisikutega sdlmitavate kinnisvaraga tagatud laenulepingute tiiendav teave. Lenulepingu tingimuste
muutmise sitted ja voimalikud kaasnevad tasud. - http://www.seb.ee/laen-ja-
liising/kodulaen/kodulaen/eraisikutega-solmitavate-kinnisvaraga-tagatud-laenulepingute (24.04.2016), p 10.
123 |bid.

124 swedbank (viide 6). Laenuleping., Ik 6.

125 RKTKo 3-2-1-76-07, p 20.

126 |bid., p 22.
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teisele poolele arusaadaval viisil tuleneb direktiivi 93/13/EMU art-st 5 ja seda nimetatakse
transparentsi ehk arusaadavuse reegliks. Seejuures eristatakse ebatavalisuse puhul esitluslaadi
(nt olulise tdhtsusega tiiliptingimused on viikeses kirjas peidetud védhetéhtsa teksti sisse,
mistottu teine pool seda ei mirka; oluline lepingutingimus on paigutatud vdheinformatiivse
pealkirja alla jne).'?’ Elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingutes tiiliptingimustes
jéetud digus marginaali ithepoolselt muuta voiks olla eelduslikult illatusliku sisuga, sest
tavapérases majanduskiibes ei eelda tarbijad mdistlikult vottes, et peale lepingu sdlmimist on
voimalik kokku lepitud tasu iihepoolselt muuta. Lisaks on nt common law erialakirjanduses
védljendatud seisukohta, et mida olulisem on tiiliptingimuse majanduslik tagajirg voi
tiiliptingimuste iillatav sisu lepingule, seda kdrgem peaks olema tarbija informeerimise tase.'?8
Kuigi on ebaselge, kas VOS mdttes saaks iillatusliku sisu juures votta arvesse ka
majanduslike tagajargede olulisust, saab seda jaatada EK lahenditest tulenevalt, kus on
tdlgendatud direktiiv 93/13/EMU art-st 5 tulenevat libipaistvusnduet. Selles osas tépsemalt
kiesolevas t00s alapeatiikis 2.2. Kokkuvdtvalt on {illatustingimuste piiritlemine ebaselgetest
lepingutest problemaatiline ja seetdttu on ka nimetatud kaks juhust reguleeritud iihes 16ikes ja
oigusliku tagajdrje osas ei ole oluline, kas tingimus oli iillatuslik vdi oli sellest arusaamine
takistatud, sest kummalgi juhul ei muutu tiiiiptingimus lepingu osaks.'?® Arvestades
elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu eripédra ning marginaali iithepoolse muutmise
oiguse moju (sh majanduslikke tagajargi) eeldaks sellise tiiliptingimuse lepingu osaks saamine
kdesoleva t60 autori arvates minimaalselt selle sisu ja tagajirgede iiheselt moistetavat
esitamist, mis eelduslikult sarnaneks oma sisult juba tingimuse eraldi 1dbi rddkimisega, mida
ka osad krediidiandjad teevad.'®® Siseriiklikus diguses sitestatud VOS § 37 lg 3 teine
alternatiiv vastab alusdirektiivi 93/13/EMU art-st 5 tulenevale libipaistvusndudele ja seda on

kisitletud kdesoleva to6 teises peatiikis. 3!

Léhtuvalt eelnevast peaks olema kohustuslik Euroopa standardinfo teabelehel (edaspidi ESIS
teabeleht)™*? marginaali muutmise digusest teavitamine. Seetdttu vdiks seoses iillatuslike
tiliptingimustega maistlikult vottes seada kahtluse alla tarbijakrediidi ja alates 21.03.2016
hiipoteekkrediidi direktiivis tuleneva tarbijale esitatava ESIS teabelehe esitamise kohustuse
tdhususe viimase kaitsel VOS § 403° Ig 3 mottes. VOS-i eelndu seletuskirja jérgi véljendub

tohusus viimati nimetatud direktiivi mottes eelkdige selles, et tagatakse tarbijale suurem

277, Kull. VOS § 37/4.1.3.

128 C, Twigg-Flesner, Ik 2.

1297, Kull. VOS § 37/4.1.3.

130 SEB. Laenulepingu tingimuste muutmise sitted ja vdimalikud kaasnevad tasud, p 10.
1817, Kull. VOS § 37/4.1.3.

132 Euroopa standardinfo teabelehe vormi kehtestamine. - RT 1, 11.03.2016, 10.
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libipaistvus lepingu tingimuste ja eripdrade suhtes!®® ning VOS § 4032 eesmirk on tagada, et
tarbija solmiks elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu, millel on niivdrd oluline ja
pikaajaline majanduslik moju, vdimalikult informeeritult ning kaalutletult. Piisival
andmekandjal ESIS teabelehe esitamine peaks tarbijal vOimaldada vorrelda erinevate
pakkumiste tingimusi, nendega kaasnevaid tagajirgi ja teha pdhjalikult libimédeldud otsus.'®*
Krediidiandjal on aga ESIS teabelehe p 3 jargi iikksnes kohustus esitada ecldatavad krediidiga
seotud kulud pakkumise tegemise ajahetke seisuga VOS § 406 lg 1 jérgi (sh marginaal) ja
kohustus markida dra, kas krediidi saamiseks on kohustus sdlmida korvalleping ning ndidata
4ra viimasega seotud tingimused ja kulud. Seoses intressimiiraga kehtib VOS § 406 lg-s 5°
oeldu eelduslikult iiksnes alusintressimédra suhtes (fikseerimata intressimiira) ja ESIS
teabelehe p 4 jargi on krediidiandjal kohustus mirkida iiksnes diguslikult oluliste aspektide
suhtes nt kas tarbijal on taganemisdigus ja millistel tingimustel jne. Seega ESIS teabelehe
kohustuslikust osast ei loe vélja, et krediidiandjal oleks mh kohustus ka teavitada tarbijat
sellest, kas ja millistel tingimustel voib krediidiandja pakutavat marginaali (fikseeritud
intressimddra) thepoolselt muuta ning ndidata &ra sellega seonduvad vdimalikud
majandusliku tagajdrjed tarbijale. Jarelikult ei ole pakkumised ikkagi tegelikult
16ppkokkuvdttes sisuliselt vorreldavad ega ka tarbijale lepingu sdolmimise majanduslikud
tagajarjed ettendhtavad. Kuna aga tegemist on niivord olulise informatsiooniga tarbijale, voiks
argumenteerida, et kui ESIS teabelehel ei ole mirgitud krediidiandja poolt vabatahtlikult
asjaolud, et tiiliptingimustes on jdetud digus marginaali lihepoolselt muuta ei saa sellise sisuga
tiitiptingimus lepingu osaks VOS § 37 lg 3 jirgi. Oeldut saab pdhjendada tulenevalt EK
lahendist Arpdd Kdsler, ** mille jirgi saab ja peab riigisisene kohus arvestama mh ka asjaolu,
millist reklaammaterjali ja teavet krediidiandja tarbijale enne lepingusdlmimist edastas.
Seega, kui ESIS teabelehel selline oluline info puudub vdéiks mdistlikult vottes vdhemalt
eeldada, et tegemist on iillatusliku tingimusega VOS § 37 lg 3 mdttes. Nt nihtub iihest
avalikult kittesaadavast lepingueelsest teabelehest, et krediidiandja on vabatahtlikult vastava
hoiatuse seoses marginaali muutmisega ka lisanud, mille jargi: ”Ka laenulepingus toodud
kokkulepped intressi marginaali tdstmise osas suurendavad laenulepingu jdrgi pangale

tagasimaksmisele kuuluvate summade suurust.”**

133 Justiitsministeerium [152 SE] (viide 3), Ik 4-5.

134 Ibid., Ik 17-19.

1385 EKo C- 26/13, Arpdd Kasler, p 74.

136 Swedbank. Eraisikutega sdlmitavate laenulepingute lepingueelne tdiendav teave. Ohud laenu vdtmisel. -
https://www.swedbank.ee/static/pdf/private/credit/loans/info_loan_precontract est 2011 07_01.pdf
(24.04.2016), Ik 4.
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1.2.3. Lepingu osaks saamine

Kas tegemist on tiiliptingimusega ja see on saanud lepingu osaks, saab kiisida ka selle jargi,
kas ei esine tiiliptingimuste regulatsiooni kohaldamist vilistavaid asjaolusid.'®’ Kuna
tiliptingimustes jdetud digus muuta iihepoolselt marginaali puudutab esmapilgul lepingu
pohilist eset, siis vdib olla tiiliptingimuste regulatsiooni kohaldamine problemaatiline. VOS §
42 lg 2 sitestab, et tiiliptingimust ei loeta ebamdistlikult kahjustavaks, kui see puudutab
lepingu pohilist eset voi hinna ja iileantu védrtuse suhet voi kui tingimuse sisu tugineb
Oigusaktil, millest ei saa lepingupoolte kokkuleppel korvale kalduda. Kuna marginaal vdiks
puudutada lepingu pdhilist eset vOi hinna ja iileantu véirtuse suhet, siis voib olla
tiiliptingimuste regulatsiooni kohaldamine viélistatud. Kédesoleva t60 autorile teadaolevalt
riigisisene (vdhemalt Riigikohtu) kohtupraktika selles osas puudub. Kuna VOS § 42 1g 2
aluseks on direktiiv 93/13/EMU art 4(2) ja EL diguse tdlgendamise ainupidevus on nagunii
EK-l, on vdimalik viimase poolt etteantud kriteeriumitest ldhtuvalt eesmérgiparaselt
tolgendades esitada tdepdrane oletus, kas ja millisel juhul, esinevad tiiiiptingimuste
kohaldamist vilistavad asjaolud.’®® EK on kisitlenud intressimisra muutmist eelkdige
lahendis Bogdan Matei,’*® milles on esitatud ka konkreetsed kriteeriumid, mille jirgi on
riigisisesel kohtul voimalik hinnata kas esinevad tiiliptingimuste regulatsiooni kohaldumist
vilistavaid asjaolud. Samuti on EK lahendites RWE Vertrieb AG,*° Invitel Tavkozlési Zrt*
ja Arpdad Kasler 6eldu eelduslikult iilekantav ka intressimdira muutmisele. Mdistlik on
késitleda ka eespool nimetatud lahendite juures kohtujuristide arvamusi, sest nendes on
tildjuhul rohkem informatsiooni kui vastavates kohtulahendites ning vdimalik, et seal on

esitatud ka teistsuguseid seisukohti.

Esiteks on EK sedastanud Arpdd Kasler lahendis, et direktiivi 93/13/EMU art 4 15iget 2 tuleb
tolgendada kitsendavalt, sest sellega on kehtestatud erand direktiiviga rakendatud
tarbijakaitsesiisteemi raames ette ndhtud ebadiglaste tingimuste sisulisest kontrollist ja
erandiga peetakse esmajoones silmas tingimusi, mis on seotud ,lepingu podhiobjektiga”.
Seevastu tingimused, millel on lepingulise suhte enda laadi miératlevate tingimustega
vorreldes tdiendav iseloom, ei saa kuuluda ,lepingu pohiobjekti” moiste alla

direktiivi 93/13/EMU art 4(2) tihenduses.!*? EK on lahendis Bogdan Matei sedastanud, et

1371, Kull. VOS § 42/6.2.

1381 Kull. VOS § 42/6.2.

139 EKo C-143/13, Bogdan Matei.

140 EKo C-92/11, RWE Vertrieb AG.

141 EKo C-472/10, Invitel Tavkozlési Zrt.

12 EKo C- 26/13, Arpdd Kasler, p-d 42, 43, 50.
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lepingutingimuste tdiendavale iseloomule voib viidata asjaolu, et kui on sisuliselt ette nédhtud
kohandamismehhanism, mis vdimaldab laenuandjal muuta intressimiira kindlaks miéiravat
lepingutingimust, ei ole neid ilmselt vdimalik eraldada sellest intressimddra kindlaks

médravast tingimusest, mis voib olla osa lepingu pdhiobjektist.}*®

Teiseks on EK lahendis Arpdd Késler mirkinud, et direktiivi 93/13 artikli 4 15ige 2 nimetab
teiseks tingimusi, mis on seotud ,hinna ja tasu vastavusega vastutehinguna pakutavatele
teenustele voi kaupadele”, mis on direktiivi pohjenduse 19 sonastuse kohaselt ,tarnitava
kauba vdi osutatavate teenuste kvaliteedi ja hinna suhtega seotud” tingimusi.!** EK Invitel
Tavkozlési Zrt lahendist tulenevalt ei kohaldata asjaomast vélistamist tingimuse puhul, mis

puudutab tarbija makstava teenustasu muutmise mehhanismi.**

Lahtuvalt eelnevast on EK esitanud kriteeriumid, mille jirgi on riigisisese kohtu iilesanne
laenulepingu laadi, iildist iilesehitust ja tingimusi ning selle juriidilist ja faktilist konteksti
arvesse vottes hinnata, kas vaidlusalune tingimus on oluline element vdlgniku teenuses, mis

seisneb laenuandja poolt tema kisutusse antud summa tagasimaksmises'4®

Kuna elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingus lepitakse iildjuhul kokku intressi
kujunemise alustes ja see rddgitakse eraldi 1dbi, siis sellel ei kohalduks tiiliptingimuste
regulatsioon nagunii.!*” Samas kdik need mehhanismid, mis niievad ette kas marginaali vdi
alusintressmééra tihepoolse muutmise on eelduslikult seega tdiendava iseloomuga, sest neid ei
ole voOimalik eraldada sellest intressimddra kindlaks maéadravast tingimusest. Iseseisvalt
puuduks sellistel tingimustel iildse sisu. VOS-i kommentaaris on samuti mirgitud, et
hinnakokkulepetest tuleb eristada nn hinna kdrvalkokkuleppeid (nt hinna arvutamist vms).148
Juhul, kui krediidiandja muudab iihepoolselt intressimédra, ei ole ilmselt ka asjakohane
radkida teenuse kvaliteedi ja hinna suhtest, sest sellega ei kaasne iildse mingisugust teenust
vastusooritusena.’*® Isegi kui eelnev viide on vaieldav, siis on EK Bogdan Matei lahendis
mirkinud ka et, kui ei vaidlustata tiiliptingimuste ebadiglast iseloomu seetdttu, et
intressimdéra ja muudatuse eest osutatav teatavat liiki vastusooritus ei ole vdidetavalt sobivad,

vaid tuginetakse sellele, et muudatuse tegemist vdoimaldavad tingimused ja kriteeriumid on

143 EKo C-143/13, Bogdan Matei, p 62.

144 EKo C- 26/13, Arpdad Kasler, p 52.

145 EKo C-472/10, Invitel Tavkozlési Zrt, p-d 24 ja 26.
148 EKo C- 26/13, Arpdd Kasler, p 51.

147 EKo C- 26/13, Arpdad Kasler, p-d 46, 47, 48.

Y81 Kull VOS § 42/4.3.5.

149 EKo C-143/13, Bogdan Matei, p 63 ja 70.
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ebadiglased, siis jddvad sellised tiiliptingimused direktiivi 93/13/EMU art 4(2)
kohaldamisalast vilja.**® Loppkokkuvdttes on EK Bogdan Matei lahendis argumenteerinud, et
tingimusi, mis vOimaldavad laenuandjal muuta iihepoolselt intressimddra on otsesdonu
nimetatud direktiivi 93/13/EMU lisa 1 (j), mis kujutab endast soovituslikku ja mittetiielikku
nimekirja lepingupunktidest, mida vdib pidada ebadiglaseks ja see nimekiri kaotaks oma
kasuliku moju juhul, kui nende tingimuste ebadiglase iseloomu hindamine oleks direktiivi

93/13/EMU art 4(2) jirgi algusest peale vilistatud. !

Eesti krediidiandjate nditel voiks olla tiiliptingimus, mis ei ole seotud lepingu pdhiobjektiga,
ega ole ka seatud osutatava teenuse hinna ja kvaliteedi suhtega, eelduslikult selline: */.../
laenulepingutel arvutatakse marginaal laenulepingus kokkulepitud tingimustel automaatselt
timber iga 2 aasta jérel, alates laenulepingu vai selle lisa sdlmimisest, millega on muudetud
kehtivat marginaali. Marginaali imberarvutamisel vdtab pank ainsa parameetrina arvesse
seda, kas klient on eelneva 2 aasta jooksul jadnud ettevdtetega sdlmitud krediidilepingute eest

V61gu 99152

voi selline: ”Pangal on digus pohjendatud juhtudel tihepoolselt, ilma Laenusaaja
poolse eelneva ndusolekuta, muuta (sh suurendada voi vihendada) intressimééra. PShjendatud
juhud, mil Pangal oleks 6igus laenuintressi muuta, on loetletud laenulepingus, kuid reeglina
on selleks kas finantsmuudatused, mis toovad kaasa Pangale finantskulude kasvu voi siis
muudatused Laenusaaja krediidireitingus.'®® Kui Pank on iihepoolselt muutnud intressimééra,
siis on sellest intressimddra muutmisest Laenusaajal kolme kuu jooksul voimalus tagastada
laen ja arvestatud intressid ning muud summad. Antud juhul on laenulepingu Idpetamise
tasuta, st ennetiihtaegset tasu ei arvestata.”*>* Selgituseks tuleb kiesoleva niite juurde lisada,
et kuna viidatud lepingueelsel teabelehel on kirjas, et alusintressmééra suuruse muutmisel

laenuintressi korrigeeritakse, on tdendoliselt mdeldud laenuintressi muutmise all iiksnes

marginaali muutmist.

Uldisemalt on seega vilja kujunenud mirkimisvdirne EK praktika seoses direktiivi
93/13/EMU tdlgendamisega ja miiratlemata Oigusmdistete sisustamisega ning samuti
riigisiseselt VOS § 35jj mottes Riigikohtu praktika, millest viimane ei seondu kiill
konkreetselt tiiliptingimustes jdetud digusega tihepoolselt intressimédéra muuta aga ilmselt on

teatavad tolgendused iilekantavad ka kéesoleva t60 teemale. Kuigi see, kas igal konkreetsel

150 1bid.

51 Ibid., p 59 ja 60.

152 swedbank (viide 24).

153 Sampo Pank.

154 |bid. Ennetihtaegse tagasimaksmise tingimused, sealhulgas etteteatamistihtaeg ning tagasimaksmisega
seotud tasud, p 2.
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juhul allub lepingus tiiliptingimustes jdetud Oigus intressimddra iihepoolselt muuta
tiiliptingimuste regulatsioonile, selgub ikkagi riigisiseses kohtupraktikas, voib EK praktikast
lahtuvalt seda kédesoleva t60 mottes jaatada. Seega ei ole moistlik kdesoleva peatiiki punktis
kéasitleda tiiiiptingimuste regulatsiooni detailsemalt, vaid &iguslikule kiisimusele vastust

otsides esitada edaspidi iiksnes konkreetselt asjassepuutuvad sitted ning vastavad EK ja

Riigikohtu tolgendused.
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2. Intressimarginaali iihepoolne muutmisoigus kui tiiiiptingimus

2.1. Tiiliptingimuse protseduuriline diglus ehk saamine lepingu osaks

VOS § 13 1g 1 sitestab, et lepingut voib muuta vdi lepingu voib 1dpetada lepingupoolte
kokkuleppel voi lepingus voi seadusega ettendhtud muul alusel. Sellest ldhtuvalt saab lepingut
muuta eelkdige poolte kokkuleppel, samas on seadusest ndhtuvalt jietud voimalus muuta ka
lepingut lepingust endast tuleneval alusel vdi siis seadusest tulenevalt alusel.’>® Kéesoleva t66
mottes on olulised eelkdige need lepingu muutmise tingimused, mis tulenevad lepingust
endast. Sellised lepingutingimused, mis vdimaldavad lepingut iihepoolselt muuta ilma teise
poole eelneva ndusolekuta vdivad omakorda olla kokku lepitud tiiiiptingimustes voi
individuaalselt 1dbi radgitud. Marginaali ihepoolse muutmise digus vdib pohimdtteliselt olla

tiitiptingimusena lepingu osa. Uhepoolse lepingu sisu kujundusdigus peab olema aga diglane.

Elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingud on &armiselt mahukad ning sisaldavad
endas hulgaliselt tiiliptingimusi erinevate Oiguslike olukordade reguleerimiseks (nt
esindamine, nduded dokumentidele vms). Kéesoleva teema mdttes on mh oluline ka see, et
lisaks tiiliptingimustes jdetud marginaali muutmise OJigusele on teatud juhtudel jédetud
tiiliptingimustes ka omakorda digus nimetatud tiiliptingimusi {ihepoolselt muuta. Praktikas
sOlmitakse elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepinguid selliselt, et laenulepingule
kohalduvad {tildjuhul eraisikute laenulepingu tiiliptingimused vms, millele vdivad kohalduda
omakorda panga iildtingimused.'*® Seejuures elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu
sOlmimisel muutuvad koik eespool nimetatud lepingutingimused eelduslikult lepingu
lahutamatuks osaks VOS § 37 lg 1 méttes. Juhul kui laenulepingus on sitestatud, et sellele
kohalduvad eraisiku laenulepingu tiiliptingimused ja neid tiiliptingimusi saab krediidiandja
ithepoolselt muuta krediidiandja poolt iildtingimustes sétestatud korras ning see on sdnastatud
véga iildiselt, siis on kiisitav, kas sellisel juhul saavad need tingimused iildse laenulepingu
osaks vOi vihemalt, kas need tililiptingimused on diglased ja seda isegi juhul, kui tarbijale on
antud digus leping iiles Oelda. Vastavale viitab mh kéesolevas t66s allpool, eelkdige
alapeatiikis 2.3, esitatud arutluskdik koos vastavate viidetega (nt ldbipaistvusndue jne).

Naiteks: ”Pangal on digus iihepoolselt muuta ja tidiendada iildtingimusi, teenusetingimusi ja

151, Kull. VOS § 13/4.1.
1%6 Swedbank (viide 6). Laenuleping., Ik 6.
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hinnakirja.”*®" Probleemi ilmselt ei teki kui selline tiiliptingimuses jietud &igus ei ole
sOonastatud véga ildiselt nt: ”Pangal on &igus muuta laenulepingut ja/vdi laenulepingu
tiiiptingimusi tihepoolselt, kui muutuvad tarbijakrediiti vdi muid laenulepingust ja/voi
laenulepingu tiitiptingimustest tulenevaid suhteid reguleerivad digusnormid ning laenulepingu
ja/voi laenulepingu tiiliptingimuste muutmine on pdhjendatud odigusnormidega kooskdlla
viimisega, kusjuures vastavatest muudatustest teavitab pank laenusaajat eelnevalt.”**® Kuna
arutlusega seoses ei ole voimalik viidata {ihelegi konkreetsele EK ega ka Riigikohtu lahendile,
voiks tldisemalt veel lepingudiguse pohimdttega seoses vaadelda ka common law
erialakirjanduses avaldatud seisukohti. Viimasest ldhtuvalt tuleneb common law
Oigussiisteemis mitmetest kohtulahenditest pohimdte, et lepingutingimuses, mis voimaldab
lepingut iihepoolselt muuta, peaks olema sonaselgelt sitestatud milliseid lepinguga seotud
tingimusi on vodimalik selle alusel muuta (milline muutmise tingimuse ulatus). Juhul Kui
nimetatud lepingutingimuse alusel lisatakse uusi lepingutingimusi vOi muudetakse (voi
tdiendatakse) olemasolevaid, mis jddvad véljaspoole selle ulatust, ei ole need iildjuhul
joustatavad.?® Kiesoleva to6 mdttes on lihtutud siiski eeldusest, et selliste lepingutingimuste
tthepoolsete muutmise alustega, mis vdoimaldavad ka marginaali ihepoolselt muuta, probleemi
ei teki ning kisitleme pohjalikumalt {iksnes tiiliptingimustes jéetud digust muuta tihepoolselt

marginaali.

Tiiliptingimustes jietud digus marginaali iihepoolselt muuta seondub direktiivi 93/13/EMU
lisa 1 punktides (j) ja (1) sétestatud eelduslikult ebadiglaste tiiliptingimustega. Vastavalt on
VOS-s sitestatud tiihised tiiliptingimused VOS § 42 g 3 p-de 14 ja 15 mdttes.'®® Esimest vdib
moista kui lepingu iihepoolse muutmise digust ja teist kui hinna iihepoolse méadramise
digust.1®! Marginaali iihepoolse muutmise digus seondub seejuures sisuliselt neist mdlemaga.
Lisaks on VOS §-s 43 sitestatud erisused krediidiasutuste suhtes, mis on kehtestatud
direktiivi 93/13/EMU lisa 1 punkti 2(b) alusel. Tarbijakrediidi direktiivi alusel kehtestatud
VOS § 404! sitestab aga eeldused, millal muudatus jdustub.®? Lihtuvalt eelnevast tekib

157 Nordea. Panga Uldtingimused. Tingimuste kehtestamine ja muutmine. -
http://www.nordea.ee/sitemod/upload/root/content/nordea_ee ee/eeee about/pangast/2014 07 _panga_uldtingim
used_EST.pdf (24.04.2016), p 3.2.

158 Swedbank. Laenulepingu tiiiiptingimused. Uldsitted. -
https://www.swedbank.ee/static/pdf/private/credit/loans/tyypting_est 2016 21 03.pdf (25.04.2016), p 1.2.
159 p A. Alces, M.M. Greenfield. They Can Do What!? Limitations on the Use of Change-of-Term Clause.
Faculty Publications 2010, Paper 279. -
http://scholarship.law.wm.edu/cgi/viewcontent.cgi?article=1300&context=facpubs (25.04.2016), Ik 1131.
160 1, Kull. VOS § 42/4.4.

1611, Kull. VOS § 26/4.1. ja VOS § 28/4.2.

162 Justiitsministeerium [761 SE] (viide 7), Ik 10.
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kiisimus, millistel eeldustel ei ole tliiiptingimuses jdetud digus iithepoolselt muuta marginaali

odiglane ning millistel eeldustel joustub marginaali muudatus.

2.2. Muutmisdigus tiiiiptingimuses nimetatud méjuval pohjusel

2.2.1. Seos tarbija digusega leping koheselt tasuta l1opetada

Keskse tdhtsusega on maéaaratlemata digusmoiste “modjuv pohjus”, mis on esmane véltimatu
eeldus, et tiiliptingimuses jietud digus marginaali {ithepoolselt muuta oleks diglane.!®® Ka
mdjuva pdhjuse olemasolul marginaali tihepoolseks muutmiseks on kiisimus sellest, millised
on tdiendavad eeldused. Tulenevalt sellest, et eeldusi ei ole voimalik niivord rangelt piiritleda
ja tdhtsuse jarjekorda seada, siis loogiliselt voiks need kéesolevas t60s esitada selliselt, et
esmalt lahendada kiisimus sellest, kas tarbijal peab igal juhul olema digus leping kohe tasuta
10petada. Teise kiisimusena (ja olulisima) piitida sisustada médratlemata digusmoiste mojuv
pdhjus VOS §-de 42 1g 3 p 14 ja VOS § 43 Ig 1 mdttes. Kolmandaks, selgitada vilja, mida
mdeldakse VOS § 42 1g 3 p 14 mdttes muutmise viisi all. Kuna marginaali muutmise puhul
tuleb tiiendavalt arvestada ka tarbijakrediidi direktiivi alusel kehtestatud VOS § 4041
lausetega 1 ja 2, siis vajadusel analiiisida ka selle seadusest tuleneva noude voimalikku

diguslikku tihendust ebadiglaste tiiiiptingimuste kontekstis.%*

VOS § 42 1g 3 p 14 ja selle aluseks olevat direktiivi 93/13/EMU lisa 1 punkti (j) lugedes
voiks jddda mulje, et marginaali Uhepoolse muutmise eeldusteks on iiksnes see, et
tiitiptingimuses on ette ndhtud mdjuv pdhjus ja muutmise viis.!®® EK kohtujurist Verica
Trstenjak on selgitanud, et direktiivi 93/13/EMU lisa 1 punkti (j) mdte on selles, et kuna
lepingu iithepoolne muutmine hdlmab ka lepingu olulisi aspekte, siis kaitstakse tarbijat
eelduslikult 14bi selle, et viimasele peab olema ettendhtav tiiliptingimustes séitestatud lepingu
muutmise alus ja selle viis. Juhul, kui need eeldused on tididetud, ei ole ka tiiliptingimus
tiihine, sest sellisel juhul on tarbija piisavalt kaitstud.®® VOS-i kommentaaris esitatud niide,
mille kohaselt voib tiiliptingimustes ette ndha lepingu ithepoolse 16petamise diguse juhul, kui
tthepoolse muutmise diguse tekkimise alused ja muutmise viis on lepingus nimetatud, on kiill
esitatud lepingu Idpetamise kohta, aga kuna VOS § 42 Ig 3 p 14 rasgib ithepoolse muutmise

oiguses lildiselt, voiks see olla lilekantav ka tiiliptingimuses jédetud digusele muuta marginaali

1631, Kull. VOS § 42/4.4.

164 Justiitsministeerium [761 SE] (viide 7), Ik 10.

1651, Kull. VOS § 42/4.4.

186 EK C-472/10, Invitel Tavkozlési Zrt, kohtujurist V. Trstenjak ettepanek, p 86.
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ithepoolselt.’®” Seega vdiks jireldada, et kui need eeldused on tiidetud, ei ole tdiendavaks
eelduseks see, et tarbijal oleks digus lepingut 1dpetada. See tihendaks aga, et VOS § 42 1g 3 p
15 ja selle aluseks olev direktiiv 93/13/EMU lisa 1 punkt (1) ei tule iildse kohaldamisele.

Kuna aga tegemist on ka sisuliselt VOS § 42 Ig 3 p 15 méttes hinna méidramise digusega, siis
on EK (erinevalt kohtujuristist) Invitel Tavkozlési Zrt lahendis tolgendanud direktiivi selliselt,
et lepingutingimuse puhul, milles ndhakse ette tarbijale osutatava teenuse koguhinna
muutumine, tuleb maérkida, et arvestades direktiivi lisa punkte 1(j) ja 1(I) ning punkte 2(b)
ja2(d), peaks olema vilja toodud konealuse hinna muutmise pohjus voi viis, kusjuures
tarbijal on digus leping iiles 6elda. Seega ebadiglase laadi hindamisel on oluline eelkdige see,
kas osutatava teenusega seonduva tasu muutmise pShjus voi viis on méédratletud ning kas
tarbijatel on digus leping iiles delda.'®® Lisaks on konkreetselt intressimdiraga seoses EK
lahendis Bogdan Matei selgitatud, et direktiivi 93/13/EMU lisa 1 punktis 2(b) on tipsustatud
seda, millistel tingimustel ei takista punktis 1(j) nimetatu niisuguste lepingutingimuste ette
nidgemist, mis voOimaldavad krediidiandjal teatavatel asjaoludel muuta iihepoolselt
intressimira.’%® VOS mottes tihendab see eelduslikult seda, et kui tiiliptingimustes on jietud
digus muuta iihepoolselt kokku lepitud tasu, on VOS § 13 1g 1 mdttes erinormideks VOS § 42
Ig 3 p 14170 ja viimase osas on sisuliselt VOS § 42 1g 3 p 15 erinormiks VOS § 42 Ig 3 p 14
osas!’* ning kui tegemist on finantsteenuste osutamisega, siis ldhtuvalt sellest on VOS § 43
Ig-d 1 ja 2 erinormiks VOS § 42 Ig 3 p-le 14, mitte aga VOS § 42 1g 3 p-le 15. Jirelikult oleks
tiiliptingimus, mis néeb ette marginaali tihepoolse muutmise diguse elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingus tiihine, kui tarbijale ei ole antud digust lepingut 10petada. Enamikel
juhtudel ei oma see aga elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingute puhul ilmselt
tarbijate jaoks tegelikult praktilist tdhendust. Tegemist on teoreetilise digusega, sest lepingu
kohene 16petamine tasuta tahendaks ka kogu laenuraha tagastamist ja selleks ei pruugi tarbija
valmis olla. Siinkohal on asjakohane lihtuda EK kohtujuristi Verica Trstenjak arvamusest,'’2
et direktiivi 93/13/EMU lisa 1 punkti 2(b) teises lauses sitestatud erandi mdtte ja eesmirgi
kohaselt on ndutav, et tarbijal ei oleks mitte iiksnes formaalne {ilesiitlemisdigus, vaid et seda
saaks — pérast moistlikku jarelemdotlemisaecga — reaalselt kasutada. Nimelt saab eespool
kirjeldatud huvide tasakaalustamiseks tingimuste kasutaja iihepoolse hinnatdusu voimalust

Oigustada iiksnes piisava tarbijakaitsega, mille tagab voimalus leping muutunud asjaolude

1671, Kull. VOS § 42/4.4.

168 EKo C-472/10, Invitel Tavkozlési Zrt, p-d 24 ja 26.

169 EKo C-143/13, Bogdan Matei, p-d 57 ja 59.

70T, Kull. VOS § 42/4.4.

11 1bid.

172 EK C-92/11, RWE Vertrieb AG, kohtujurist V. Trstenjak ettepanek, p 85.
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tottu 15petada. Samas EK lahendist RWE Vertreib AG!"® endast ldhtuvalt on silmas peetud, et
kui tarbijal ei oleks pdhjustel — mis seonduvad iileslitlemisdiguse kasutamise viisidega voi
asjaomasel turul valitsevate tingimustega — tegelikku vdimalust tarnijat vahetada voi kui teda
el ole nduetekohaselt ja digeaegselt tulevastest muudatustest teavitatud ja tal ei olnud seetdttu
konkreetset voimalust kontrollida muudatuse kalkulatsiooni ja soovi korral tarnijat vahetada.
Loppkokkuvdttes jadb seega ebaselgeks vdimalus arvestada ka elamukinnisvaraga seotud

tarbijakrediidist tulenevate erisustega.

2.2.2. Mdjuva péhjuse sisustamine direktiivis 93/13/EMU ja Eesti diguses

Mgjuva pdhjuse kui lahtise termini sisustamisel on EK kohtujurist Verica Trstenjak asunud
seisukohale, et mojuv pohjus ei tdhenda absoluutset voimatust tdita lepingulist kohustust, vaid
piisav peaks olema iikskdik milline diguslikult piisavalt kaalukas pdhjus.}’* Mdjuv pdhjus on
kohtujuristi arvates seega poolte huvide hindamise alusel tuvastatud diguslikult iilekaalukas
pdhjus.t”™ EK on lahendis RWE Vertrieb AG asjaolusid tdlgendanud sarnaselt kohtujuristiga.
Sellest ldhtuvalt voiks mojuv pdhjus olla nt krediidiandjapoolne digustatud huvi omada
vahendeid asjaolude muutumise korral.1’® Igal juhul on vdimalik jaatada mdjuva pdhjuse
olemasolu iiksnes peale krediidiandja ja tarbija digustatud huvide kaalumist.}”” Oeldust voib
seega jireldada (kuigi vaieldavalt), et tegemist saab olla liksnes majanduslikult olulise
pohjusega (teenuse kirjelduse muutumine vms), mis mh eeldab Giguslikus mottes ka tarbija
huvide kaalumist. Tarbija huvide kaalumisel tuleks lahtuvalt EK lahendist RWE Vertrieb AG
arvestada sellega, et krediidiandja digustatud huvile vastandub samamoodi tarbija digustatud
huvi: esiteks, mdista tagajiargi, mida selline muutmine talle tulevikus vaib tuua ja seega neid
ette ndha ning teiseks, omada teavet, mis vdimaldaks tal kdige sobivamalt enda uuele
olukorrale reageerida (sh leping koheselt tasuta 1dpetada).!’® Elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingute puhul on mdistlikult vottes vélistatud igasugune teenuse kirjelduse
muutmine ning seetottu voiks kone alla tulla iiksnes digustatud huvi asjaolude muutumise

korral, mida on pohimétteliselt jaatatud ka VOS-i kommentaaris (majanduskiibe huvides).!”

See saab olla m&juvaks pdhjuseks iiksnes juhul, kui see on tarbija huvidest iilekaalukam.°

173 EKo C-92/11, RWE Vertrieb AG, p 53.

174 EK C-472/10, Invitel Tavkozlési Zrt, kohtujurist V. Trstenjak ettepanek, p 87.
175 |bid.

176 EKo C-92/11, RWE Vertrieb AG, p 53.

7 |bid.

178 |hid.

79T, Kull. VOS § 43/1.

180 EKo C-92/11, RWE Vertrieb AG, p 53.
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EK lahenditest ldhtuvalt peab mdjuv pohjus vastama ka labipaistvuse ndudele direktiivi art 5
mdttes.8t EK kohtujurist Verica Trstenjak on Invitel Tavkozlési Zrt ettepanekus tdlgendanud
direktiivist 93/13/EMU art 5 tulenevalt libipaistvusnduet jirgnevalt. Muutmise pdhjus peab
olema tingimuses selgelt vilja toodud. Kui pohjust ei ole nimetatud, siis on tingimus tavaliselt
juba iiksnes seetottu ebadiglane. POhjus peab olema sOnastatud tarbija jaoks lihtsalt ja
arusaadavalt. See kohustus tuleneb juba direktiivi 93/13/EMU art 5, mille kohaselt peavad
koik kirjalikult esitatud tingimused olema koostatud lihtsas ja arusaadavas keeles. Direktiivi
lisa 1(j) tingimuse koosseisu sOnastuse ja motte kohaselt ei ole selleks piisav, kui tingimus
lihtsalt kordab mdjuva pdhjuse iildtingimuse laadset mdistet. Voimalik pohjus peab hoopis
olema sdnastatud piisavalt ldbipaistvalt.'®? Samuti on EK Arpdd Kdsler ® ning Bogdan Matei
lahendites esitanud kriteeriumid, mille jérgi saab hinnata kas igal konkreetsel juhul on
labipaistvuse ndue tdidetud. See tihendab, et direktiivi 93/13 art-st 3 ja 5 ning direktiivi lisa
punktidest 1(j) jal1(l) ning punkti 2(b) ja2(d) tulenevalt on ldbipaistvuse ndudest
kinnipidamise puhul méirava tihtsusega see, kas laenulepingus on intressimddra muutmise
pohjus ja selle mehhanismi iiksikasjad ning asjaomase mehhanismi ja laenuandjale tasu
maksmisega seotud teistes tingimustes kehtestatud mehhanismi vaheline seos esitatud nii
labipaistvalt, et tarbija voiks tdpsete ja arusaadavate kriteeriumide pdhjal ette ndha sellest

tingimusest tulenevaid majanduslikke tagajirgi.!8*

Seega juhul, kui krediidiandja on tiiliptingimustes jatnud Oiguse muuta marginaali
tthepoolselt, on mdistlikult vottes voimalik eespool nimetatud kriteeriumide alusel hinnata
tiiptingimuse voimalikku Oiglast vOi ebadiglast iseloomu. Esiteks, peab olema igal juhul
tarbijale antud digus leping 10petada ja teiseks, peab olema nimetatud mojuv pdhjus, seejuures
viimase eelduse puhul tuleb arvestada ka direktiivi 93/13/EMU art-s 5 sitestatud libipaistvuse
kriteeriumiga. Juhul kui tiitiptingimus ei vasta eespool nimetatud Kriteeriumitele, on see
direktiivi 93/13/EMU lisa 1(j) ja 1(1) jirgi ebadiglane ning VOS § 42 lg 3 p-de 14 ja 15
mottes tiihine. Seejuures riigisisese Oiguse mottes vajab oeldu veel tdpsustamist. Kidesoleva
t00 punktis 1.2 esitatud kontrollskeemi mottes saab kdesoleva to66 autor aru nil, et riigisisese
oiguse mottes tuleb esmalt kontrollida, kas sellised tiiliptingimused on iildse saanud lepingu
osaks VOS § 37 Ig 3 mottes'® ja seejirel kontrollida, kas on nididatud dra mdjuv pdhjus ja
antud tarbijale digus leping l0petada, sest vastasel juhul oleks tiiliptingimustes jéetud oigus

{ihepoolselt marginaali muuta tiihine VOS § 42 Ig 3 p-de 14 ja 15 mdttes. Selles mdttes vdiks

181 EKo C- 26/13, Arpdd Kasler, p 73.

182 EK C-472/10, Invitel Tavkozlési Zrt, kohtujurist V. Trstenjak ettepanek, p 87.
183 EKo C- 26/13, Arpdad Kasler, p 73.

184 EKo C-143/13, Bogdan Matei, p 74.

185 1 Kull. VOS § 37/4.1.3.
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vdita, et vorreldes direktiiviga on siseriiklikult tarbija kaitse paremini tagatud, sest direktiiv
93/13/EMU mbttes libipaistvusndudele mittevastavad tiiliptingimused ei saa lepingu osaks ja

seetdttu ei pea ilildse nende vdimalikku ebadiglast iseloomu hindama.

Jargneva ndite puhul on kiill vaieldav see, kas on tiidetud ldbipaistvusndue ning kas muudatus
krediidireitingus on mdjuv podhjus, kuid eelduslikult voiks Eesti krediidiandjate nditel diglane
tiitiptingimus VOS § 42 1g 3 p-de 14 ja 15 mdttes olla selline: “Pangal on digus pdhjendatud
juhtudel tihepoolselt, ilma Laenusaaja poolse eelneva ndusolekuta, muuta (sh suurendada voi
vihendada) intressimééra. Pohjendatud juhud, mil Pangal oleks digus laenuintressi muuta, on
loetletud laenulepingus, kuid reeglina on selleks kas finantsmuudatused, mis toovad kaasa
Pangale finantskulude kasvu vdi siis muudatused Laenusaaja krediidireitingus.®® Kui Pank on
ithepoolselt muutnud intressimddra, siis on sellest intressimddra muutmisest Laenusaajal
kolme kuu jooksul voimalus tagastada laen ja arvestatud intressid ning muud summad. Antud

juhul on laenulepingu 1dpetamise tasuta, st ennetiihtaegset tasu ei arvestata.”'8’

2.2.3. Muutmisviisi digluskontroll

Kiesoleva to autori arvates on mdeldud VOS § 42 Ig 3 p 14 mdttes muutmise viisi all
hinnaindekseerimist puudutavaid kokkuleppeid. VOS-i kommentaari jirgi loetakse selliseid
kokkuleppeid hinna miiramise diguseks VOS § 42 Ig 3 p 15 mdttes. Seejuures on mirgitud,
et direktiivi 93/13/EMU lisa punkt 1(l) ei takista hinnaindekseerimisklauslite rakendamist, kui
need on seadusega lubatavad ning kui hindade muutmist tipselt kirjeldatakse.'® Seetdttu voib
jireldada, et direktiivi 93/13/EMU lisa punkti 2(d) eeskujul on kehtestatud VOS § 42 Ig 3 p-s
14 eeldused mille jirgi on hinnaindekseerimisklauslid diglased. Oeldu kehtib juhul, kui
hinnaindekseerimisklauslid kirjeldavad muutmise viisi tipselt ning on seadusega lubatavad.*8®
Kuna indekseerimisklauslid ei ole hinna médramise digus VOS § 42 1g 3 p 15 mdttes,'* siis
moistlikult vottes ei pea andma nende alusel lepingut muutes ka tarbijale digust lepingust
taganeda. Seoses hinnaindekseerimisklauslitega on EK kohtujurist Pedro Cruz Villalon
mirkinud, et direktiivi 93/13/EMU lisas omistatakse mi#ravat téhtsust tarbija digusele leping
1opetada, kui iihele teguritest, mille abil saab vélistada, et klauslid, mis lubavad

lepingutingimusi muuta ja mis lubavad teenuseosutajal hindu tdsta, oleksid ebadiglased.

186 Sampo Pank.

187 |bid. Ennetihtacgse tagasimaksmise tingimused, sealhulgas etteteatamistihtaeg ning tagasimaksmisega
seotud tasud., p 2.

188 1, Kull. VOS § 42/4.4.

1891, Kull. VOS § 42/4.4.

1901, Kull. VOS § 42/4.4.
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Viimase puhul on aga direktiivi 93/13/EMU lisas sitestatud selge erand
hinnaindekseerimisklauslite jaoks, kui need on seadusega lubatavad ning kui hindade
muutmist tipselt kirjeldatakse.’®! Kuigi alusintressimiir ei ole hinnaindekseerimisklausel
selle tavapidrases mottes tulenevalt sellest, et tegemist on tarbijakrediidilepingutega, tuleb
arvestada ka viimasest tulenevate erisustega. Tarbijakrediidi direktiivi preambuli punktist 21
ja art-st 5(f) voib jareldada, et tarbijakrediidi puhul voib laenuintressi suhtes kohaldada nii
indekseerimist kui ka alusintressimiira, seega ldhtuvalt direktiivide 93/13/EMU ja
tarbijakrediidi  direktiivi omavahelisest seosest vOib mdista alusintressimddra, kui
hinnaindekseerimisklauslit 93/13/EMU lisa punkti 2(d) mdttes. Hiipoteekkrediidi direktiivi art
24 punktide (a) ja (b) jargi peab igasugune laenuintressi arvutamiseks kasutatav hinnaindeks
vOi alusintressiméér olema selge, libipaistev, objektiivne ning krediidilepingute poolte ja
padevate asutuste poolt kontrollitav ning laenuintresside arvutamiseks kasutatavate indeksite
pakkujatel voi krediidiandjatel on kohustus siilitada andmed indeksite kohta. Naiteks voiks
olla eelduslikult tiiliptingimusena Oiglane alusintressimdira rakendamise kokkulepe, mille
jargi elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingus arvestatakse alusintressimééra
perioodiliselt {imber vastavalt Euriborile,'®> kuna see on seadusega lubatud ning muutmise
viisi kirjeldatakse tépselt. Seetdttu tuleb lugeda tdhelepanelikult FI kodulehel esitatud
informatsiooni, mille kohaselt krediidiasutus voib iiksnes pdhjendatud juhul - néiteks
rahaturuintresside taseme, kliendi riskisuse, seadusandliku vO6i majanduskeskkonna
muutumisel - ette teatamata muuta {ihepoolselt intressimédéra suurust nende eluasemelaenu
lepingute puhul, kus selline ithepoolse muutmise digus on sétestatud, teavitades sellest klienti
ning andes kliendile digus eluasemelaenu leping kohe 1dpetada.’®® Juhul, kui intressiméira
muutus on pdhjustatud nt alusintressimédra (mitte marginaali) muutusest, siis ei ole tegemist
tarbijakrediidi  ja  hiipoteekkrediidi  direktiivide mottes elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingu muutmisega VOS §-de 42 Ig 3 p-de 14 ja 15 jérgi ning sellega ei kaasne
tarbijale digust lepingut koheselt tasuta 15petada. Sellisel juhul, tuleb tarbijat teavitada VOS §
404 1g 2 jargi alusintressimddra muudatusest ning elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingu korral on krediidiandjal kohustus lisaks VOS § 404 Ig 1 sitestatud
teabele edastada tarbijale ka teave alusintressiméddra suuruse kohta. Eelduslikult on ka
krediidiandjate endi poolt pakutavad alusintressimdidrad (nt Nordea Prime vms) seadusega
lubatud, seega sOltub ka nende voimalik ebadiglane iseloom iiksnes sellest, kas muutmise

viisi on kirjeldatud piisavalt tipselt hiipoteekkrediidi direktiivi art 24(a) mottes.

191 EK C-326/14, Al Telekom Austria AG, kohtujurist P. C. Villalén ettepanek, p 28.

192 swedbank (viide 6).

198 Finantsinspektsioon. Enne laenuvdtmist tutvu kindlasti eluasemelaenu intressi kujunemise alustega. -
http://www.fi.ee/?id=17349 (25.04.2016), p 4.
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Kuigi voiks eeldada, et kuna indekseerimist vOi alusintressiméddra saab kohaldada
laenuintressimééra suhtes tervikuna, vOiks olla vélistatud marginaali indekseerimine eraldi
voetuna vms on praktikas siiski levinud ka indekseerimislaadsed kokkulepped. Naiteks: ”/.../
laenulepingutel arvutatakse marginaal laenulepingus kokkulepitud tingimustel automaatselt
timber iga 2 aasta jérel, alates laenulepingu vai selle lisa sdlmimisest, millega on muudetud
kehtivat marginaali. Marginaali imberarvutamisel vGtab pank ainsa parameetrina arvesse
seda, kas Klient on eelneva 2 aasta jooksul jddnud ettevotetega sdlmitud krediidilepingute eest
volgu.”'% Esiteks on kiisitav kas tegemist on hinnaindekseerimisega voi alusintressimaziraga
tarbijakrediidi mottes, st kas sellised hinnaindekseerimise voi alusintressimdira kokkulepped
on iildse seadusega lubatud tarbijakrediidi direktiivi ja hiipoteekkrediidi direktiivi art 24
punktide (a) ja (b) mdttes. Teiseks on kiisitav, kas sellised kokkulepped on piisavalt tépselt
kirjeldatud (kas tarbijale on majanduslikud tagajirjed ettendhtavad jne) ning kas need on
seadusega lubatud VOS § 42 Ig 3 p 14 mdttes? Uheks indikaatoriks, et toodud niite puhul ei
ole tegemist seadusega lubatud hinnaindekseerimise rakendamise kokkuleppega, on asjaolu,
et see ei pdhine arvutuskiigul. Uhtlasi ei ole selline kokkulepe ilmselt selge, objektiivne,
labipaistev ega ka pddevate jdrelevalveasutuste poolt kontrollitav. Kuigi selliste voimalike
kokkuleppe oiguslik tdhendus tiiliptingimusena oleks ebaselge, siis mdistlikult vottes ei oleks
sellisel juhul tegemist oOiglase hinnaindekseerimise voO1 alusintressimddra rakendamise

kokkuleppega.

Seoses sellega, kas igal iiksikul juhul on tegemist direktiivi 93/13/EMU mdttes lepingu
muutmisega vOi mitte tuleb tuleb mairkida, et hinnaindekseerimisklauslite voi
alusintressimééra rakendamise kokkulepete ndol ei pruugi olla teiste direktiivide tdhenduses
tegemist lepingu muutmisega. Direktiivi 93/13/EMU jirgi on aga hinnaindekseerimisklauslite
vOi  alusintressimddra rakendamise kokkulepe alusel, intressimddra perioodiline
{imberarvestamine, lepingu muutmine VOS § 42 1g 3 p 14 mdttes, sest vastasel juhul ei oleks
iildse vdimalik hinnata selliste kokkulepete ebadiglast iseloomu VOS § 42 Ig 3 p-de 14 ja 15
jirgi. Jirgides EK kohtujurist Pedro Cruz Villalon'®® mdttekiiku, siis sdltuvalt sellest, kas
analiiiisida hinnaindekseerimisklausli ebadiglast iseloomu direktiivi 93/13/EMU mdttes voi
hinnaindekseerimisklausli lubatavust direktiivi 2002/22/EU mdttes vdib esimesel juhul
tegemist olla lepingu muutmisega aga teisel juhul lepingu tiitmisega.'®® Tiiliptingimuses

jdetud Oigus alusintressimddra rakendamise kohta vdiks olla seega tarbijakrediidi- ja

194 Swedbank (viide 24).
195 EK C-326/14, Al Telekom Austria AG, kohtujurist P. C. Villalén ettepanek, p 27 jj.
196 1hid.
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hiipoteekkrediidi direktiivide jirgi lepingu tditmine aga direktiivi 93/13/EMU mdttes lepingu
muutmine. Seega juhul, kui kone all ei ole tiiliptingimuste ebadiglus, ei tule kohaldamisele ka
direktiiv 93/13/EMU.X®" Kuna marginaal on elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingus
fikseeritud intressimddr, siis moistlikult vottes ei saaks olla vdimalik marginaali
indekseerimine voi selles suhtes eraldi alusintressiméira kokkuleppe rakendamine selliselt, et
tegemist oleks lepingu tditmisega tarbijakrediidi- ja hiipoteekkrediidi direktiivi mottes mitte
muutmisega. Juhul, kui selline eespool ndites toodud digus on jédetud tiiliptingimuses, siis
peab see vastama ka VOS § 42 1g 3 p-des 14 ja 15 sitestatud eeldustele. Eelkdige peab olema

tarbijale tagatud digus leping koheselt tasuta 1dpetada.%®

2.3. Muutmisdigus tiiiiptingimuses nimetamata mojuval pohjusel

Kuigi iildjuhul oleks seega tiihised kdik tiiiiptingimused VOS § 42 1g 3 p 14 mdttes, mis
ndevad ette lepingu lihepoolse muutmise diguse lepingus nimetamata mojuval pohjusel on
krediidiandjate puhul sitestatud erisus VOS § 43 lg 1 mottes, millest tulenevalt on
krediidiandjal ka ilma lepingus nimetamata mdjuva pdhjuseta vdimalik {ihepoolselt muuta
marginaali eeldusel, et {ihepoolse muutmise pShjus on mdjuv, tarbijat teavitatakse sellest ning
tarbijale antakse vdimalus leping 15petada.®® Erialakirjanduses on selgitatud, et selles erandis
sitestatud  ,,pohjendatud  juhuks®“  tuleks lugeda  olukorda, kui  muutuvad
refinantseerimiskulutused (sh finantsturu intressimiirad), touseb elu kallidus voi muud
taolised kulud. Muutused vaid tulu suurendamise eesmirgil ei ole seevastu pohjendatud.

Seega pole sitestatud erand teist poolt kahjustava loomuga.?%

Kuna elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingute puhul on krediidiandjateks
krediidiasutused KAS § 2 lg 1 mdttes, on keskse tihtsusega ka VOS § 43 Ig 1 otstarve. Sitte
eesmirk VOS kommentaari kohaselt on kehtestada erandid § 42 1g-s 3 sitestatud eeldatavalt
tithiste tiiliptingimuste loetelu laienemisele krediidiasutuste voi muu finantsteenuste osutaja
poolt tiiliptingimuste kasutamisele lepingutes. Sittes sisalduvad erandid arvestavad
krediidiasutuste voi muu finantsteenuseosutaja kdibevajadusi ning tagavad samal ajal lepingu

teise poole diguste vajaliku kaitse.?0

197 EK C-326/14, Al Telekom Austria AG, kohtujurist P. C. Villalén ettepanek, p 27 jj.

1% EKo C-92/11, RWE Vertrieb AG, p 53.

1991, Kull. VOS § 43/1.

200 L, K4osaar-Sasi. Tiiiiptingimuste regulatsioon. Analiiiis finantsteenuste osutaja vaatenurgast. — Juridica 2001,
11, 1k 185.

2011, Kull. VOS § 43/1.
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Sisuliselt tihendab eclpooldeldu seda, et krediidiandjal on digus VOS § 43 1g 1 jérgi lepingus
nimetamata mojuval pdohjusel marginaali ihepoolselt muuta, kui selline odigus on
tiiliptingimuses sétestatud. Tdiendavalt on sdtestatud eeldus, et tarbijat peab sellest teavitama
ning tarbijal peab olema digus leping 15petada.?’? Maistlikult vottes kehtib ka siin eespool
nimetatud ldbipaistvuse nodue, sest tarbija peab ette ndgema vdoimalikke majanduslikke
tagajargi otsustamaks, kas lepingut jatkata voi leping I0petada. Seega on erisus
15ppkokkuvdttes iiksnes selles, et kui VOS § 42 1g 3 p 14 mdttes on mdjuv pdhjus nimetatud
tiitiptingimuses endas, siis VOS § 43 Ig 1 mdttes on tiiliptingimuses iiksnes mirgitud, et
krediidiandja jitab endale diguse pdhjendatud juhtudel marginaali muuta. Seetdttu on ka VOS
§ 43 lg-s 1 sitestatud kohustus teavitada tarbijat marginaali ihepoolse muutmise mdjuvast
pohjusest ning digusest leping 1dpetada.?®® Seejuures jddb ebaselgeks, et kas marginaali
muudatuse joustumise eelduseks oleks tiiendavalt tarbija teavitamine VOS § 404% Ig 1 mottes
juhul, kui VOS § 43 Ig 1 jérgi esitatud teave tarbijale marginaali {ihepoolse muutmise kohta
mdjuval pdhjusel vastab VOS § 404! Ig sitestatud eeldustele. Esiteks nieb VOS § 43 Ig 1
teavitamise kohustuse mottes erisusena ette, et marginaali on vdimalik muuta ette teatamata.
Teiseks voiks asuda seisukohale, et kuni tarbijal on digus kasutada taganemisdigust, ei saaks
kisitleda VOS § 43 Ig 1 jérgi tarbija teavitamist tarbija eelnevaks teavitamiseks VOS § 4041
lg 1 modttes. Alternatiivselt on aga vdimalik viita et juhul, kui VOS § 43 1g 1 mdttes on
edastatud teavitus selle kohta, et kui tarbija taganemisdigust ei kasuta, siis joustub teataval
kuupieval intressimuudatus ning muus osas vastab teavitus VOS 404! 1g 1 nduetele, siis
formaalsed eeldused on tdidetud ning marginaali muudatus joustub teates nimetatud
kuupidevale peale taganemisdiguse 10ppemist. Seega voiks viita, et muudatuse joustumise

eelduseks on igal juhul tarbija eelnev teavitamine VOS § 4041 1g 1 mdttes.

Kéesolevas t00s eelnevalt, teises peatiiki punktis {iks, esitatud ndidet muutes voiks sellises
oOiglases tiiliptingimuses jdetud diguse sOnastus olla Eesti krediidiandjate niitel eelduslikult
selline: ”Pangal on digus pohjendatud juhtudel iihepoolselt, ilma Laenusaaja poolse eelneva
ndusolekuta, muuta intressimédédra. Kui Pank on tihepoolselt muutnud intressimééra, siis on
sellest intressimddra muutmisest Laenusaajal kolme kuu jooksul vdimalus tagastada laen ja
arvestatud intressid ning muud summad. Antud juhul on laenulepingu 10petamise tasuta, st
ennetihtaegset tasu ei arvestata.” Krediidiandjal on kohustus viivitamatult teavitada tarbijat

intressiméira muudatusest.

2021, Kull. VOS § 43/4.
203 |bid.
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Jarelikult tuleb tiiiiptingimuste kontrollskeemi?®*

mottes nende sisust ldhtuvalt esmalt hinnata,
kas tiiliptingimuses jéetud digus marginaali ihepoolselt muuta on lepingus nimetatud mojuval
pdhjusel VOS § 42 1g 3 p-de 14 ja 15 mdttes vdi on tiiiiptingimustes iiksnes jdetud digus
lepingus nimetamata pdhjendatud juhtudel marginaali muuta VOS § 43 g 1 jirgi. Samuti
lahendada kiisimus sellest, kas tiiliptingimuses jidetud Oigus intressimddra muuta on oma
olemuselt hinna midramise digus VOS § 15 mdttes (nt hinnaindekseerimist vdi
alusintressiméira ei loeta ldhtuvalt eelnevast hinna méiramise diguseks). Kuna VOS § 35 jj
on sitestatud direktiivi 93/13/EMU alusel,?®® ei tule eespool nimetatud norme kisitleda

erinormidena {iksteise suhtes, vaid ldhtuvalt esitatud EK tolgendustest tuleb neid kohaldada

samaaegselt vastavalt konkreetsetele kaasuse asjaoludele.

204 C. Ginter, 1k 510.
205 Kull. VOS 1k 125, p 2.
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3. Intressimarginaali iithepoolne muutmisdigus éiguskaitsevahendina

3.1. Marginaali ithepoolse muutmise 6iguse piiritlemine leppetrahvist

Eesti  Oiguse jirgi on krediidiandjal odigus tOsta elamukinnisvarga seotud
tarbijakrediidilepingus kokku lepitud marginaali ithepoolselt ka rikkumise tagajarjel juhul, kui
pooled on selles lepingus kokku leppinud VOS § 158 Ig 1 jirgi.?% Riigisiseses diguses on
seega Saksa Oiguse eeskujul voimalik nduda volgnikult oma rikkumise heastamiseks teo
tegemist VOS § 158 lg 2 mdttes.’”” Tegu tuleb mdista seejuures laiemalt ning see vdib
tadhendada ka elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu sdlmimisel tarbija ndusoleku
andmist krediidiandjale marginaali tdstmiseks kohustuse rikkumise korral.?®® Vastava
ndusoleku andmine on {ildisest lepinguvabaduse pdohimdttes tulenevalt lubatav ja sellist

vabadust pooltevahelises lepingus jaatatakse universaalselt.?%

Leppetrahv VOS § 158 mdttes on diguskaitsevahend. VOS-i kommentaari jérgi on leppetrahv
seotud pdhikohustusega (aktsessoorsus).?'% Leppetrahvi ndudediguse tekkimise eeldused on
seega kehtiv vOlasuhe ning pdhikohustuse rikkumine (ja see, et pohikohustus on iildse
kehtiv).?!! VOS § 160 jirgi ei vdi leppetrahvi nduda rikkumise vabandatavuse korral.

Formaalseks eelduseks on teade ndude esitamise kohta.?!?

Saksa Giguses on sétestatud, et kui volgnik rikub lepingut, siis on vdlausaldajal digus nduda
leppetrahvi rahasummana BGB § 339 vdi mingi teo tegemist rikkumise heastamiseks.?'* BGB
§ 342 kohaldatakse sellisele teole leppetrahvi kohta sitestatut. BGB § 309 p-de 5 ja 6 jirgi on
leppetrahvi mdttes tithised tarbijatega sdlmitud lepingutes eelkdige tiiliptingimused, millega
ndutakse leppetrahvina kahju hiivitamist tavapéraselt samasuguses olukorras tekkivast kahjust
suuremas ulatuses voi kui leppetrahv on ette ndhtud lepingu l0petamise vOi maksetega

viivitamise juhuks jne.?** Viimasest jareldub mh ka see, et Saksa diguses on Rooma eradiguse

2061 Kull. VOS § 158/4.4.

207 A, Sander. Leppetrahv. — Juridica 2003, X, Ik 684-685.

208 1 Kyll. VOS § 158/4.4.

29p A, Alces/M.M. Greenfield, 1k 1131.

201 Kyll. VOS § 158/ 4.1.1.

211 |bid., VOS § 158/4.7.

212 | bid.

213 M. Pieck. A Study of the Significant Aspects of German Contract Law. Digital Commons, Annual Survey of
International & Comparative Law 2010, Volume 3, Issue 1, Article 7. -
http://digitalcommons.law.ggu.edu/cgi/viewcontent.cgi?article=1022&context=annlsurvey (25.04.2016), lk
128/17; H.-G. Hermann. BGB §§ 336-345. — Historisch-kritischer Kommentar zum BGB. Band Il Schuldrecht:
Allgemeiner Teil 2. Teilband §§ 305-432. Tiibingen: Mohr Siebeck 2007.

24T, Zerres, 1k 13.
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eeskujul kehtestatud leppetrahvi regulatsioon selliselt, et see voOimaldab kokku leppida
leppetrahvi oluliselt suuremas ulatuses trahvina kui eeldatav kahju vodiks olla nn
survefunktsioon lepingu tiitmise tagamiseks,?® mida nt common law &igussiisteem ei

tunnusta juba viimased kolmsada aastat.?®

Riigisisese 0Oiguse jérgi kohaldatakse rikkumise heastamiseks teo tegemisele samuti
leppetrahvi kohta sitestatut VOS § 158 1g 2 mdttes. Kuigi VOS kommentaari jirgi vdib olla
selline tegu tildjuhul asja voi Giguse iileandmine, teenuse osutamine voi t60 tegemine, siis
teoks volausaldaja huvides voib olla ka intressi tdstmise kokkulepe juhuks, kui laenulepingut
nduetekohaselt ei tiideta.?!” Samuti on kommentaari jirgi riigisiseses diguses leppetrahvil nii
taitmisfunktsioon VOS § 158 g 1 jérgi kui ka kahju hiivitamise funktsioon VOS § 158 Ig 3
jargi.?*® Juhul, kui kokkulepitud tegu, mille vdlgnik peab tegema vdlausaldaja huvides on
rahaliselt hinnatav, siis VOS kommentaari jirgi on vdimalik selle teo viirtust viihendada

analoogselt olukorraga, kus tegu seisneb mingi asja iileandmises vms.?°

Eelnev tdhendab seega, et tiiiiptingimust tdlgendades peab piiritlema tiiliptingimuses jietud
tthepoolset intressimddra muutmise Oigust leppetrahvist. Esimesel juhul on tegemist
kujundusdigusega®?’ aga teisel juhul ndudedigusega, mis tekib rikkumise tagajirjel. Jarelikult
on nende kasutamise eeldused volasuhtes erinevad, kuigi tagajarg voib olla tarbija jaoks
majanduslikus maottes kiill sama. Seejuures tuleb arvestada, et riigisiseses diguses vOib nt
olulisest lepingulise kohustuse rikkumisest teatud juhtudel vélja kasvada mojuv podhjus.
Niiteks VOS § 196 Ig 1 ja 2 kaudu. Nimetatud site reguleerib kestvuslepingu erakorralist
tilesiitlemist. Tegemist on séttega, mis annab voimaluse delda kestvusleping iiles (1opetada),
kui vastaspool seda oluliselt rikub. Lisaks lepingu rikkumisele vodimaldab séte
kestvuslepinguid erakorraliselt iiles 6elda ka muul mojuval pdhjusel, mis tuleneb nt iiles Gelda
soovivast poolest endast.??! Samas kui erinevate lepinguliikide juures ei ole erisdtetes nihtud

ette tdiendavaid vOimalusi kestvuslepingu tlesiitlemiseks, siis saabki mojuvaks pohjuseks olla

215 . Schlechtriem. Vladigus Uldosa. 2. tr. Tallinn: Juura 1999, 1k 162 vnr 410.

216 A N. Hatzis. Having the Cake and Eating it too: Efficient Penalty Clauses in Common and Civil Contract
Law. - SSRN 2009, Ik 384; S. Vitkus. Penalty Clauses Within Different Legal Systems. Social Transformations
in Contemporary Society 2013, Volume 1. - http://stics.mruni.eu/wp-content/uploads/2013/06/153-162.pdf
(25.04.2016), Ik 154; E. McKendrick. Art 7.4.13. — Commentary on the Unidroit Principles of International
Commercial Contracts (PICC). Oxford: Oxford University Press, 2009.

2171, Kull. VOS § 158/4.4.

218 1pid., VOS § 158 4.1.2.

219 1hid., VOS § 162/4.1.

220 1pid., VOS § 42/4.4.

2Ly Kove. VOS § 196/2.
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sisuliselt iiksnes oluline lepingulise kohustuse rikkumine.???> Ka iildisemalt ei tunta
kestvuslepingu iilesiitlemiseks muud mdjuvat pdhjust peale lepingu rikkumise.??® VOS § 196
lg 2 jargi tekib seega kujundusdigus, mille iile saab teostada kohtulikku kontrolli (kaaluda
poolte huvisid).??* Olenemata sellest, et digusteoreetiliselt vdib siseriiklikult pShimdtteliselt
jaatada teatud juhtudel vdimalust, et mdjuva pdhjuse aluseks on oluline lepingulise kohustuse
rikkumine, on kiisitav see, kas ka VOS § 158 lg 2 mdttes vdiks marginaali iihepoolsel
tostmisel olla mdjuvaks pohjuseks tarbijapoolne lepingulise kohustuse rikkumine ning kuidas

tdlgendada sellist vdimalust direktiivi 93/13/EMU valguses.?®

Kéesoleva t60 autorile teadaolevalt ei ole Eesti kohtupraktikas analoogset kaasusust, kus
oleks tekkinud kiisimus seoses sellega, kas krediidiandja oigus iihepoolselt muuta
elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingus kokku lepitud marginaali on tiiliptingimuse
sOnastuse ja olemuse pinnalt ldhtuvalt hinna muutmise digus voi leppetrahvi kohustus ning
lahtuvalt eelnevast ei ole konkreetseid kriteeriume, mille alusel neid eristada ja esitada
pohjendust selle kohta, et see on {ildse oluline. Juhul kui tiiliptingimust tdlgendada
riigisiseselt mittekonformselt (arvestades, et riigisisesest digust tuleb mh tolgendada direktiivi
93/13/EMU mdtte ja eesmirgi kohaselt) vdib see viia kiesoleva t66 autori arvates diguse
ebadige kohaldamiseni ning viheneb ka oluliselt direktiivist 93/13/EMU tulenev tarbijatele
pakutav kaitse. Tulenevalt EK lahenditest on liikmesriikidel kohustus tagada, et tarbijad ei
oleks seotud ebadiglaste tiiliptingimustega direktiivi 93/13/EMU art 6(1) ja 7(1) mdttes.?%
Eelkdige vdimaldaks ebadige tiiliptingimuste tdlgendamine tuua kaasa olukorra, Kkus
krediidiandjad voivad nduda tarbijatelt, kes ei tdida oma kohustusi, {ilemddra suuri
hiivitussummasid 93/13/EMU lisa punkti 1(e) mdttes. Seoses iiiirilepinguga on EK Jahani BV
lahendis mirkinud, et: “eriti tdhtis on kaitse ebadiglaste tiiliptingimuste vastu eluruumi
titirilepingu puhul, mille on sdlminud isiklikel eesmérkidel tegutsev iiksikisik ja majandus voi
kutsetegevuses kinnisvara alal tegutsev isik. Pooltevahelise ebavordsuse tagajargi siivendab
see, et majanduslikust seisukohast puudutab niisugune leping iiht tarbija pShivajadust, nimelt
eluaseme hankimise pdhivajadust ja summasid, mis on iilirniku jaoks enamasti iiks suuremaid
véljaminekuid tema eelarves, samas kui diguslikust seisukohast on tegemist lepinguga, millele
on lldjuhul kohaldatav keerukas siseriiklik regulatsioon, mida iiksikisikud enamasti ei

tunne.??” EK Jahani BV lahendis avaldatud seisukoht on iilekantav ka elamukinnisvaraga

222 |bid., VOS § 196/4.1.

223 |pid., VOS § 196/2.

224 |bid., VOS § 196/4.1.

225 C, Ginter, Ik 503.

226 EKo C-32/14, ERSTE Bank Hungary Zrt, p 41.
221 EKo C-488/11, Jahani BV, p 32.
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seotud  tarbijakrediidilepingutele. = Eelkdige  puudutab  elamukinnisvaraga  seotud
tarbijakrediidileping tarbija iihte pShivajadust ning on enamasti iiks suuremaid viljaminekuid
viimase eelarves. Jarelikult voiks Oelda, et on eriti tdhtis, et tarbijad ei oleks seotud mistahes
ebadiglaste tiiliptingimustega elamukinnisvaga seotud tarbijakrediidilepingutes, millega

kaasnevad olulised rahalised kohustused.

Piiritlemisel on seega eelkdige oluline kas marginaali muutmine on ette ndhtud mdjuval
pohjusel voi rikkumise tagajirjel. Maidratlemata Oigusmoistete tottu ei pruugi see olla
praktikas aga lihtne. Erialakirjanduses on mirgitud, et direktiiv 93/13/EMU ise ei paku
selgeid ja itheseid definitsioone mdistete madratlemiseks ning need on seetdttu tihti ebaselged
(nagu nt hea usu pohimodte, lepingu pohiobjek jne) ja jitab nende sisustamise EK
iilesandeks.??® Eesti krediidiandjad kasutavad tiiiiptingimusi, mille sdnastusest ei ole vdimalik
otse vilja lugeda, kas tegemist on lepingutingimuse muutmise vOi Oiguskaitsevahendi
kasutamisega kohustust rikkunud tarbija suhtes. Niiteks lepingupunkt, mille sdnastus on
jargmine: ”’/.../ laenulepingutel arvutatakse marginaal laecnulepingus kokkulepitud tingimustel
automaatselt imber iga 2 aasta jérel, alates laenulepingu voi selle lisa sdlmimisest, millega on
muudetud kehtivat marginaali. Marginaali imberarvutamisel vitab pank ainsa parameetrina
arvesse seda, kas Kklient on eelneva2 aasta jooksul jddnud ettevotetega solmitud

krediidilepingute eest volgu”?%°

voi selline: Juhul, kui laenulepingus on kokku lepitud, et
laenusaaja regulaarsed sissetulekud laekuvad laenulepingu kehtivuse ajal panka, ning
regulaarsed sissetulekud panka ei laeku, on pangal digus ithepoolselt tosta intressimarginaali

kuni 2 protsendipunkti vorra.”?*°

Lepingutingimuse tekst ei anna iihest vastust kiisimusele, kas tegemist on VOS § 42 1g 3 p 14
ja 15 ning VOS § 43 Ig 1 mdttes lepingu muutmisega vdi on tegemist leppetrahviga VOS § 42
lg 3 p 5 mdttes ning l0ppkokkuvottes selgub see igal konkreetsel juhul riigisiseses
kohtupraktikas. Esimese ndite puhul on kiill keeruline hinnata, kas lepingut muudetakse
mdjuva pohjusega voi ndutakse tarbijalt leppetrahvi aga teise néite puhul ilmselt enam mitte,
sest sOnastuse pinnalt (kohustus ja rikkumise tagajiarg) voiks jéreldada, et tegemist on

leppetrahviga.

228 p_ Nebbia. Unfair Contract Terms. A study in Comparative and EC Law. Oxford: Hart Publishing 2007, Ik
166.

229 swedbank (viide 24).

230 Nordea. Laenusaaja meelespea. Tiida lepingut vastavalt kokkulepitule, viltimaks vdimalikke negatiivseid
tagajérgi. -

http://www.nordea.ee/sitemod/upload/root/content/nordea_ee ee/eeee private/eeee pr_laenud_liising_pr/eluase
melaenud/L aenusaaja_meelespea.pdf (25.04.2016), Ik 2.
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Riigisisese kohtuliku kontrolli ulatus kujundusdiguse tile ning leppetrahvi ndude
vaidlustamisel oleks téiesti erinev. Esimesel juhul on kohtul eelduslikult digus sisuliselt
iiksnes kontrollida, kas mojuv pdhjus eksisteeris ning kas muutmine teostati hea usu ja

moistlikkuse pohimottest ldhtuvalt, 23!

mis aga ei ole leppetrahvi puhul ilmselt moeldav
arvestades leppetrahvi eesmirke VOS § 158 1g 1 mottes. Teisel juhul, saab kohus kontrollida,
kas rikkumine on tdendatud ning kas tarbija vastutab rikkumise eest ning nt viimase taotluse
alusel vidhendada leppetrahvi (antud juhul teo vairtust).?®? Juhul kui tegemist on
tllliptingimustega, saab riigisisene kohus hinnata iiksnes nende kehtivust ja tdlgenduse
andmine tithisele tiiiiptingimusele, mille kohaselt viimane kehtiv oleks ei ole lubatud
direktiivi 93/13/EMU art 6(1)?® ja VOS § 39 1g 2 mdttes. Jittes riigisiseselt viljaselgitamata
tilliptingimuse sisu ja tagajirje, on voOimalik ka Oiguse kuritarvitamine 1dbi selle, et
krediidiandja ei tdenda rikkumist ega anna ka tarbijale vdimalust rikkumise vabandatavuse
toendamiseks juhul, kui kohaldab tiiliptingimustes jdetud Oigust mitte leppetrahvina, vaid
digusena pohjendatud juhtudel marginaali iihepoolselt muuta. Seoses formaalsete eeldusetega
tekib kiisimus sellest, kas krediidiandjal on iildse kohustust esitada tarbijale leppetrahvi nduet
vdi piisab marginaali muudatuse joustumiseks iiksnes VOS § 404! Ig 1 mottes sellest, kui

krediidiandja teavitab tarbijat marginaali muutmisest.

Elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingute puhul on hindamine, kas on tegemist
tiiliptingimuses jéetud digusega marginaali ithepoolselt muuta voi leppetrahviga, raskendatud
seega viahemalt kahel pohjusel. Esiteks kohaldub krediidiasutustele ulatuslik avalik-diguslik
regulatsioon nii EL Oigusest tulenevalt (nt Euroopa Parlamendi ja ndukogu maéérus (EL)
nr 575/2013, 2 edaspidi pangandusmairus) kui ka siseriiklikult nt rahapesu ja terrorismi
rahastamise tokestamise seadus®®® (edaspidi RahaPTS), siis kiiesoleva t66 teema mdttes on
eelkdige asjakohane KAS ning Eesti Panga Presidendi 27.06.2000 miirus nr 92%
(krediidiasutuste laenude teenindamine ja ebatdendoliselt lackuvate nduete kuludesse
kandmine). Jarelikult vdiks teoreetiliselt mdjuv pdhjus VOS § 42 Ig 3 p-de 14 ja 15 ning 43 Ig

1 madttes vilja kasvada ka avalik-0iguslikust kohustusest. Naiteks on krediidiandjatel kohustus

2811, Kull. VOS § 26/4.2.2.

232 1hid., VOS § 158/4.7.

233 EKo C-488/11, Jahani BV, p 60.

234 Euroopa Parlamendi ja ndukogu méirus (EL) nr 575/2013, 26. juuni 2013, krediidiasutuste ja
investeerimisiihingute suhtes kohaldatavate usaldatavusnduete kohta ja méiéruse (EL) nr 648/2012 muutmise
kohta EMPs kohaldatav tekst. - ELT L 176, 27.6.2013, Ik 1—337.

235 Rahapesu ja terrorismi rahastamise tdkestamise seadus. - RT 1, 11.03.2016, 6.

236 Krediidiasutuste laenude teenindamine ja ebatdenioliselt lackuvate nduete kuludesse kandmine. - RTL 2000,
76, 1146.
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Eesti Panga Presidendi 27.06.2000 mé&arus nr 9 punkt 5.1 jargi teostada laenuanaliilisi
vastavalt viidatud mééruse punktile 3 toodud nduetele ning jilgida laenulepingu tingimuste
tditmist laenusaaja poolt kogu laenuperioodi viltel. Teiseks, on elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingutes selle eriparast ldhtuvalt praktikas satestatud lisaks raha kasutamise
eest tasu maksmise kohustusele ka tarbijal tdiendavad lepingust tulenevad kohustused ning
enamikel juhtudel on need kohustused seotud ka teiste lepingute sdlmimise kohustusega.
Levinumad sellised kohustused on nditeks kohustus omada krediidiandja juures

maksekontot,?” arveldamiskohustus?3®

ja kohustus kanda todtasu krediidiandja poolt ndidatud
maksekontole?® (nimetatud kohustuste olemus vdib seejuures olla sdltuvalt asjaoludest ja
tolgendusest sama). Arveldamiskohustuse (mis moistlikult vottes tdhendab igapdevaste
maksetehingute teostamine krediidiandja vahendusel) tditmine eeldab igal juhul tdiendavate
lepingute sdlmimist (deebetkaardi voi internetipanga kasutamise leping vms) ja on seetottu
seotud leping elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu suhtes. Ilmselt voib neid
lepinguid nimetada makseteenuselepinguteks VOS § 709 Ig 1 mdttes. Esitatud ndidete puhul
tekib seega kiisimus, kas kohustuse tditmata jatmine on mdjuvaks pohjuseks lepingu
muutmiseks voi on see lepingulise kohutuse rikkumine ning kas viimasel juhul rikutakse
elamukinnisvaraga seotud lepingust tulenevat kohustust voi sellega seotud lepingust tulenevat
kohustust. Seetottu on piiritlemisel mdistlik vaadelda kahte nimetatud olukorda eraldi

alapeatiikkidena.?*°

3.2. Marginaali muutmine sama lepingu rikkumisel

Kéesolevas peatiikis toodud esimese ndite puhul on selge, et marginaali muudetakse
(eelduslikult iiksnes tostetakse) juhul kui elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingus
sitestatud pdhikohustust ei ole nduetekohaselt tdidetud. Uhelt poolt voiks viita, et tegemist ei
ole leppetrahvi kokkuleppega ning krediidiandja on jétnud endale iiksnes tiiliptingimustes
oiguse mojuval pohjusel lepingus sdtestatud viisil marginaali {ihepoolselt muuta. Teisalt aga
voiks viita, et selline tarbija poolt eelnevalt antud ndusolek krediidiandjale marginaali

tthepoolseks muutmiseks on tegelikult kokkulepe selle kohta, mil viisil tarbija oma rikkumist

237 SEB. Konto avamise ja sissetulekute laekumise kohustus, p 17.

238 M. Miekivi. Majandus. Online-intervjuu: vastas Vahur Kraft. Mis pdhjusel on Nordea pangal kodulaenu
votmise tingimuseks, et ka eelnevalt vietud kodulaen peaks olema {imber vormistatud Nordea panka? Postimees
16.12.2009. - http://majandus24.postimees.ee/201513/online-intervjuu-vastas-vahur-kraft (27.04.2016); M.
Tamm (viide 19).

239 SEB. Konto avamise ja sissetulekute laekumise kohustus., p 17; Swedbank (viide 158). Laenusaaja
kohustused., p 9.5; M. Tamm (viide 19).

240 yaimalik, et digusteoreetiliselt oleks korrektne riikida mitte sama- ja seotud lepingute rikkumisest, vaid
elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingust tulenevate kohustuste rikkumisest ning viimasega mitteseotud
kohustuste rikkumisest.
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heastab. Eclkdige voib selle lugeda vilja niite teisest lausest:” Marginaali imberarvutamisel
vOtab pank ainsa parameetrina arvesse seda, kas klient on eelneva 2 aasta jooksul jadanud
ettevotetega solmitud krediidilepingute eest volgu.” Seega on kiisitav kas muutmise aluseks
on mojuv pohjus voi elamukinnisvarga seotud tarbijakrediidilepingust tuleneva pohikohutuse
rikkumine. Seejuures tulenevalt FI kodulehel avaldatud selgitustest,®** mille kohaselt:
“krediidiasutus vdib pohjendatud juhul - néiteks rahaturuintresside taseme, kliendi riskisuse,
seadusandliku v0i majanduskeskkonna muutumisel - ette teatamata muuta iihepoolselt
intressimééra suurust nende eluasemelaenu lepingute puhul, kus selline ithepoolse muutmise
Oigus on sdtestatud” voiks jireldada, et elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu
nduetekohane tditmata jdtmine on mojuvaks pdhjuseks elamukinnisvaraga seotud
laenulepingutes marginaali ihepoolselt muuta, sest kahtlemata mdjutab see tarbija riskisuse
taset krediidiandja silmis. Kuna kéesolevas t60s on eelnevalt esitatud need eeldused, millele
peab vastama tiiliptingimustes jaetud diglane tingimus lepingut iihepoolselt muuta, saab ka
neid kriteeriume esitades vorrelda, kas tegemist voib olla voimalikus tiiliptingimustes jaetud

digusega marginaali tihepoolselt muuta voi mitte.

Esmalt oleks mdistlik esitada kdige olulisemad kriteeriumid ja seejérel iliksnes indikaatorid,
mis voivad néidata {ihes voi teises suunas hindamaks millega on tegemist. Kdige olulisem on
see, et tarbijale pole antud digust lepingut koheselt tasuta 10petada, mis on tliiiptingimuses
sitestatud kehtiva marginaali iihepoolse muutmise diguse viltimatuks eelduseks VOS § 42 Ig
3 p-d 14 ja 15 ning 43 Ig 1 mdttes. Seejérel on voimalik ka hinnata seda, kas asjaolu, et tarbija
ei tiida elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingust tulenevat pdhikohustust VOS § 401
lg 1 lause 1 mdttes nduetekohaselt on lepingulise kohustuse rikkumine VOS § 158 Ig 1, mille
jirgi voiks olla ebamdistlikult suur leppetrahv tiihine VOS § 42 Ig 3 p 5 mdttes vdi on
tegemist mdjuva pdhjusega lepingu muutmise mdttes. VOS kommentaari jirgi on oluline
kriteerium, hindamaks kas tegemist on leppetrahviga, teo tegemise kohustuse sidumine
lepingu rikkumisega ja teo tegemise kohustuse teisene olemus pohikohustuse suhtes (ehk

) 242

soltuvus pohikohustuse tditmisest Maistet mdjuv pdhjus tiiliptingimustes jdetud lepingu

ithepoolse muutmise diguse mottes on aga sisustanud eespool nimetatud EK kohtujurist
Verica Trstenjak ja EK kohus lahendis RWE Vertrieb AG. Kéesoleva t66 autor saab aru nii, et
esiteks eeldab mojuv pdhjus, et krediidiandjal on vajadus omada vahendeid asjaolude

243

muutmise tottu™ ja teiseks saab see asjaolu olla mdjuvaks pdhjuseks iiksnes juhul, kui peale

241 Finantsinspektsioon (viide 193).
2421, Kull. VOS § 158/4.4.
243 EKo C-92/11, RWE Vertrieb AG, p 53.
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tarbijapoolsete huvide kaalumist on see ka &iguslikult iilekaalukas pdhjus.?** Seega ei saa
mdistlikult vottes ndites toodud voimalikku kokkulepet tdlgendada selliselt, et kuna tarbija on
viivitanud eelneva kahe aasta jooksul elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingust
tulenevate pohikohustuste tditmisega, siis on tema krediidi riskisus tdusnud ning
krediidiandjal on mdjuval pdhjusel Sigus marginaali tiiliptingimustes sétestatu korras
iihepoolselt muuta VOS § 42 1g 3 p-de 14 ja 15 ning VOS § 43 lg 1 mdttes. Marginaali
tostmine on seotud sellega, kas tarbija tdidab elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingust tulenevat kohustust nduetekohaselt. Kéesoleva t66 autori arvates
oleks seega toodud niites voimalikus tiiliptingimuses lepitud kokku tarbijaga, et rikkumise
heastamiseks on kohustatud viimane tasuma kdrgemat marginaali VOS § 158 lg 2 mdttes ning

mille kehtivust tuleks hinnata VOS § 42 1g 3 p 5 jérgi.

Seejuures on ndites toodud sOnastuse pinnalt vastav kokkulepe niivord ulatuslik, et
eelduslikult voiks marginaali tdsta mistahes ettevottega sdlmitud krediidilepingu mittekohase
tditmise eest (volgnevate maksete tasumisega viivitamise eest). Siinkohal on oluline ka
mirkida et isegi juhul, kui ei oleks tegemist tililiptingimusega, on kokkulepe, mis vdimaldab
tarbijaga sdlmitud lepingutes nduda viimaselt maksetega viivitamiselt leppetrahvi VOS § 415
lg 1 lause 2 jargi tithine. Kuigi olukorras, kus tarbija tugineb tiiliptingimuste ebadiglasele
iseloomule, jaib VOS § 42 1g 3 p 5ja VOS § 415 1g 1 lause 2 omavaheline suhe ebaselgeks.
VOS § 415 1g 1 lause 2 ei ole kehtestatud direktiividest lihtuvalt, vaid on Riigikohtu
otsusest?”® ajendatud seadusandja poolt riigisiseselt tarbija tohusamaks kaitseks kehtestatud
norm.2*® Seega vdiks viita, et kui seaduses on juba ette nihtud keelu rikkumise tagajirjena
selles tithisus TsUS § 87 mdttes, ei ole riigisiseselt otstarbekas, ega ka digusteoreetiliselt
ilmselt ka dige, hakata hindama seda, kas tegemist on tiiliptingimusega ning kas see vdiks olla
tithine tulenevalt VOS §-dest 35 jj. Menetluslikus mdttes tagab ka VOS §-i 415 Ig 1 lause 2
tarbija tohusa kaitse ebadiglaste tingimuste vastu paremini seetdttu, et tulenevalt Riigikohtu
lahenditest’®’  saab  kohus, ilma tiiendavaid faktilisi  asjaolusid  hindamata
tsiviilkohtumenetluse seadustiku®*® (edaspidi TsMS) §-de436 Ig7 ja §438 Ig1 jirgi

tuvastada nende tiihisuse.

Seoses tarbija krediidisuse riski tousuga tuleb mérkida ka lisaks seda, et hiipoteekrediidi

direktiivi art 18(4) kohaselt on liitkmeriikidel kohustus tagada see, et kui krediidiandja s6lmib

244 EK C-472/10, Invitel Tavkozlési Zrt, kohtujurist V. Trstenjak ettepanek, p 87.
245 RKTK 3-2-1-120-08, p 15.

246 K . Sein, Ik 38.

247 RKTKo 3-2-1-90-06, p 21; RKTKo 3-2-1-76-01.

248 Tsiviilkohtumenetluse seadustik. - RT I, 10.03.2016, 10.
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tarbijaga krediidilepingu, ei tiihista ega muuda krediidiandja hiljem krediidilepingut tarbija
kahjuks pohjendusel, et krediidivoimelisuse hindamist ei teostatud digesti. Jddb ebaselgeks
mida selline site vdiks tdhendada direktiivi 93/13/EMU mdttes. Juhul, kui jaatada mdjuva
pdhjusena VOS § 42 Ig 3 p-de 14 ja 15 ning VOS § 43 lg 1 mottes tarbija krediidisuse riski
tousu, siis justkui tekiks vastuolu hiipoteegikrediidi direktiivist tuleneva keeluga. Samas Kui
tolgendada keeldu véga kitsalt, puudutab see iiksnes enne lepingu solmimist 14dbi viidud
krediidivoimelisuse hinnangut ega puuduta hilisemat tarbija vdimalikku krediidisuse riski
tousu direktiivi 93/13/EMU mdttes. Siiski eeldab ju ka enne elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingu s6lmimist ldbiviidud krediidivdimelisuse hinnang seda, et vdetakse mh
arvesse tegureid hiipoteekkrediidi direktiivi art 18(1) teise lause jérgi, mis on olulised
kontrollimaks viljavaadet, et tarbija tdidab oma krediidilepingust tulenevad kohustused.
Tarbijakrediidi direktiiviga seoses on ka juba riigisiseselt FI juhendist ldhtuvalt
krediidiandjatel iildisemalt kohustus tarbijakrediidilepingutes enne krediidi véljastamist
hinnata tarbija sissetulekute tdendosust tulevikus.?*® Maistlikult vottes peaks seega
tavaparased muutused tarbija krediidisuse riskiga seoses elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingutes olema krediidiandjale ettendhtavad juba enne lepingu sdlmimist
(mdnede maksetega hilinemine, ajutine t66tus vms). Pigem voiks seega kdesoleva t66 mottes
viita, et eelnev arutluskiik kinnitab veelkord viidet, et ka direktiivi 93/13/EMU mdttes ei ole
seadusandja moelnud mdjuva pohjuse all tarbija krediidisuse riski tdusu, mis on pohjustatud
tarbija poolt seoses kohustusete mittenduetekohase tiditmisega. Igal juhul selgub
hiipoteekkrediidi direktiivi vastav tdlgendus loppkokkuvdttes siiski kohtupraktikas. Ja seda
olenemata sellest, et huvitaval kombel on VOS eelndu seletuskirjas mérgitud,?*® et kuna Eesti
oiguse kohaselt ei ole elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingute ithepoolne muutmine
voimalik, siis riigisiseses Oiguses hiipoteekkrediidi direktiivi art-st 18 tulenevate liikmesriigi
kohustuste tagamiseks tdiendavaid muudatusi siseriiklikus Oiguses ei tehta, sest
16ppkokkuvottes peab riigisisene kohus tdlgendama riigisisest Oigust hiipoteekkrediidi

direktiivi valguses.?*

249 K Sein/U. Volens, 1k 129.
250 Justiitsministeerium [152 SE] (viide 3), Ik 47.
31 C. Ginter, Ik 503.
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3.3. Marginaali muutmine seotud lepingu rikkumisel

3.3.1. Seotud lepingute moiste

VOS § 42 1g 3 p 24 seoses on VOS kommentaaris mirgitud, et lepinguvabaduse pdhimdttest
tulenevalt peaks igal kdibes osalejal olema digus otsustada, kas sdolmida leping ja kellega
so0lmida leping. Samas voib teatud tingimustel lepinguvabadust piirata, eriti siis, kui see on
volasuhte olemust arvestades &igustatud.?®> VOS eelndu seletuskirja jirgi tdhendab
“seosmiiiik” hiipoteekdirektiivi mottes krediidilepingu pakkumist {ihes paketis muude
eristatavate finantstoodete voi -teenustega, kusjuures krediidilepingut eraldiseisvalt tarbijale
kittesaadavaks ei tehta.?>® Sellest tulenevalt on eelndu seletsukirja kohaselt riigisiseselt VOS
§-s 419% sitestatud, et krediidiandja ei tohi teha elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingu s6lmimist sdltuvaks teise finantsteenuse osutamise lepingu sdlmimisest
selliselt, et elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu s0lmimine eraldiseisvalt ei ole

voimalik.2>*

Kuna eelnev ei ava otseselt seotud lepingute mdiste sisu, on alustuseks seega mdistlik
tdiendavalt uurida, mida voiks tihendada seotud leping VOS § 42 1g 3 p 24 ja VOS § 4193
mdttes alustades viimasest ning tulla seejirel tagasi VOS § 42 lg 3 p 24 juurde.
Hipoteekkrediidi direktiivi preambulis 24 on margitud, et elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingute erpédra tottu on iildiseks tavaks, et krediidiandjad pakuvad tarbijatele
tooteid vOi teenuseid, mida saab osta koos krediidilepinguga. Kuigi teatud asjaoludel voib see
tarbijale majanduslikus méttes kasulik olla, voib see samas piirata ka tarbijate liikuvust ning
voimet teha teadlikke otsuseid. Oluline on seetdttu véltida tavasid, nagu teatavate toodete
seosmiiiik, mis voivad viia selliste krediidilepingute sGlmimiseni, mis ei ole tarbija parimates

huvides, piiramata siiski komplektina miiiiki, millest v3ib tarbijale kasu olla.

Tegemist on seega elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingus sisalduva kohustusega
tarbida voi osta krediidiandja poolt pakutavaid finantsteenuseid voi —toodeteid ning 14bi selle
kohustuse on piiratud lepinguvabaduse pohimdtet. Juhul, kui elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingut ei ole voimalik sdlmida ilma sellise kohustuseta, on tegemist

“seosmiiiigiga” hiipoteekkrediidi direktiivi mdttes. Uldlevinud sellised kohustused on juba

221 Kull. VOS § 42/4.4.
258 Justiitsministeerium [152 SE] (viide 3), Ik 59.
254 1bid.
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eespool  nimetatud  krediidiandja  juures  maksekonto  avamise  kohutus®®®

ja
arveldamiskohustus.?® Uldlevinud on ka liikmesriikides elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingutes krediidiandjatepoolsed kohustused nagu kanda to6tasu krediidiandja
poolt ndidatud maksekontole, mis oma olemuselt monevorra kiill sarnanevad finantsteenuste
ja -toodete paketis pakkumisega tarbijale, kuid ilmselt ei saa neid nimetada finantsteenuste
vdi -toodete ostmise kohustuseks.”’ Seetdttu on mdistlik kisitleda neid kohustusi eraldi

hiipoteekkrediidi direktiivi valguses.?®

Tulenevalt hiipoteekkrediidi direktiivi preambuli p-dest 24 ja 25 ning art-st 17(2) voib
jareldada, et maksekonto omamise kohustuse sidumine elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingu sdlmimisega on seosmiiligi keelu mdttes erandina krediidiandjatele
pohjendatud juhtudel lubatud. Naiteks, kui kontol hoitavat kapitali kasutatakse krediidi
tagasimaksmiseks, voi kui see on eeltingimuseks krediidi saamiseks vajalike rahaliste
vahendite koondamisele jne. VOS eelndu seletuskirja jirgi saab maksekonto eesmirk
direktiivi mdttes olla liksnes vahendite koondamine krediidi saamiseks voi kapitali kogumine
elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingust tulenevate kohustuste tditmiseks voi
tiiendava tagatise andmine tarbija makseviivituse korral.®® Jirelikult on {ihenduse
seadusandja seadnud ka krediidiandjale teatavad piirangud seoses maksekonto avamise voi
hoidmise kohustuse sédtestamisega juhul, kui see on elamukinnisvaraga seotud

tarbijakrediidilepingus tingimuseks krediidi saamiseks.

Kisimus tekib aga seoses kohustusega kanda to6tasu krediidiandja poolt néidatud
maksekontole, mis on samuti Eestis praktikas viga levinud.?®® Sonaselgelt sellistes
kohustustes, maksekonto avamise voOi lildse maksteenuste tdiendavat tarbimise kohustust ette
ei ole nihtud. Uhelt poolt vdiks viita, et see ei ole seotud leping, sest tegemist ei ole
krediidiandja poolt finantsteenuse osutamisega, vaid sellise kohustusega iiksnes tagatakse
elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingutest tulenevat pdhikohustust, milleks on
tagastada laenatud raha ja maksta raha kasutamise eest intressi. Voimalik, et selline ndue on

eradiguslikus lepingus krediidiandjate poolt kehtestatud iiksnes seetdttu, et tdita eespool

255 SEB. Konto avamise ja sissetulekute laekumise kohustus., p 17.

2% M. Miekivi; M. Tamm (viide 19).

257 A, Renda jt (toim). Tying and other Potentially Unfair Commercial Practices in the Retail Financial Service
Sector. Final Report. Submitted to the European Commission, DG Internal Market and Services
ETD/2008/1IM/H3/78. CEPS 24.11.2009. -
http://ec.europa.eu/internal_market/consultations/docs/2010/tying/report_en.pdf (27.04.2016), Ik 27.

2% C, Ginter, Ik 503.

29 Justiitsministeerium [152 SE] (viide 3), Ik 60-61.

260 SEB. Konto avamise ja sissetulekute laekumise kohustus., p 17; Swedbank (viide 158). Laenusaaja
kohustused., p 9.5; M. Tamm (viide 19).
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viidatud avalik-0iguslikest regulatsioonidest tulenevaid kohustusi. Pohimdttelist voiks seega
soltuvalt tdlgendusest olla tegemist nii elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingust
endast tuleneva kohustusega kui ka sellega seotud lepingust tuleneva kohustusega. Seega
voiks jdrgnevalt lahendada kiisimuse, kas selline praktikas levinud kohustus omab iildse

tdhtsust seotud lepingute kontekstis VOS § 42 1g 3 p 24 ja VOS § 419% mottes.

Sellist praktikas iildlevinud kohustust on vdimalik t66 autori arvates tdlgendada ka selliselt, et
sellega tagatakse aktiivne maksetehingute tegemine tarbijate poolt, mis tegelikult ei seondu
elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingust tuleneva pohikohustuse tditmisega. Kuigi
maksekonto omamine juba eeldab nagunii teenustasusid, on kiisitav, kas sellise maksekonto
omamine, mille jirgi on mh tdiendavalt kohustus tarbijal ka kanda todtasu ja muud
regulaarsed  sissetulekud krediidiandja poolt nididatud maksekontole, kooskolas
hiipoteekkrediidi direktiivis sdtestatud eesméirkida, st kas sellisel juhul on lubatud maksekonto
omamise kohustuse sidumine elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepinguga.?®t
Moistlikult vottes eeldab selline kohustus viltimatu eeldusena maksekonto olemasolu ja
sellega kaasnevaid teenustasusid finantsteenuse kasutamise eest. Seetdttu voib viita, et juhul,
kui tarbijal on kohustus kanda kogu to6tasu vms sissetulekud krediidiandja poolt ndidatud
maksekontole, omab see kohustus sisulist tdhendust ka selles mottes, et tarbija on igal juhul
sunnitud krediidiandjaga tdiendavalt sOlmima makseteenuse lepingu ning tegema
maksetehinguid. Jarelikult, kui elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingus on ette
néhtud lisaks kohustusele omada maksekontot (voi ka ilma sellise sdnaselge kohustuseta) ka
kanda sinna tootasu ning muud regulaarsed sissetulekud, on tarbija jaoks véltimatu
taiendavate maksetehingute tegemine ja seda isegi juhul, kui ta ei sdolmi sellega seoses eraldi
lepinguid (nt internetipanga kasutamise teenus vms). Ka sularaha véljamakse on maksetehing
VOS § 709 Ig 6 mdttes. Siiski on sellise kohustuse paigutamine seotud lepingute konteksti
aga loppkokkuvdttes keeruline. Euroopa Komisjonile 2009. aastal esitatud raportist
pealkirjastatud kui “Tying and other Potentially Unfair Commercial Practices in the Retail
Financial Service Sector” (edaspidi Raport) ndhtuvalt ei locta téotasu kandmise kohustus
krediidanja poolt ndidatud maksekontole seosmiiiigiks selle definitsiooni iildlevinud
tahenduses, vaid sellist kohustust nimetatakse lepingu sdlmimise tingimuseks krediidiandja
poolt ja selliste tingimuste tihistamiseks kasutatav termin on conditional sale of products and
services. Sisuliselt tdhendab see seda, et ilma sellise tingimusta ei paku krediidiandja

2

elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingut {ildse.?®®> Oluline erinevus vdrreldes

261 SEB. Konto avamise ja sissetulekute laekumise kohustus, p 17.
22 A, Renda jt (toim), Ik 38, 115 ja 116.
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seosmiiligiga on sellise tdolgenduse kohaselt asjaolu, et tingimus tagab krediidiandjale
kindluse, et tarbija on maksejouline ning ilma kohustuseta kanda to6tasu krediidiandja poolt
ndidatud maksekontole on tarbija krediidisuse risk krediidiandja silmis niivord kdorge, et
krediidiandja ei ole ndus elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingut s&lmima.?®3
Tegelikult voiks aga véita, et ka krediidiandjad ise, ei erista elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingust tuleneva pdhikohustuse tditmise tagamise- ning maksetehingute
tegemise vms finantsteenuste tarbimise kohustust. Néiteks, kui avalikkuses tdusetub kiisimus
seoses sellega, et kas tootasu ja muud regulaarsed sissetulekud peavad lackuma krediidiandja
poolt ndidatud maksekontole, rddgivad krediidiandjad elamukinnisvaraga Sseotud
tarbijakrediidilepingust tuleneva pohikohustuse kohase tditmise tagamise vajadusest ning
soovist viltida klientide makseraskustesse sattumist, kuid loppkokkuvottes mérgivad, et
kohustuse rikkumine seisneb arveldamiskohustuse tditmata jitmises ja sellest tulenevalt on

voimalik tarbijate suhtes lepingust tulenevalt sanktsioone rakendada.?®*

Kuna hiipoteekkrediidi direktiiv rddgib iiksnes seosmiiligist ja komplektina miiligist, jaab
tegelikul ebaselgeks, kas iihenduse seadusandja on moelnud ka koiki eespool nimetatud
kohustusi. Esiteks, grammatiliselt tdlgendades ei langeks sellisel juhul kohustus kanda to6tasu
krediidiandja poolt ndidatud maksekontole hiipoteekkrediidi direktiiv preambuli p 24
sonastuse kohaselt nimetatud direktiivi reguleerimisalasse. Teiseks, kohustus omada
krediidiandja poolt pakutavat maksekontot ja/voi kohustus teha igapdevaseid maksetehingu
(tarbida krediidiandja poolt pakutavaid fiantsteenuseid) voib olla erand hiipoteekkrediidi
direktiivi preambuli 25 jargi. Kuna hiipoteekkrediidi direktiivi art-st 17(2) sdnastusest voib
jareldada, et maksekonto puhul jaatab iihenduse seadusandja ka sellega kaasnevaid kulusid,
voiks direktiiviga olla kooskolas ka tdiendavate maksetehingute tegemise kohustus ulatuses,
mis ei ldhe vastuollu hiipoteekkrediidi direktiivi preambusli p-s 25 sitestatud maksekonto

eesmarkidega.

Esiteks, tuleb ilmselt hiipoteekkrediidi direktiivi preambuli p-de 24 ja 25 mottes igal
konkreetsel juhul hinnata kas tegemist on iildse “seosmiiiigiga” ning kas see on pohjendatud.
Teiseks, tuleb pohjendatuse hindamisel arvestada ka eelduslikult, milline on
elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingutes 16ppkokkuvdttes nende kohustuste moju
ulatus tervikuna lepingule, ja kas sellised eespool nimetatud kohustused eraldi vdetuna voi

koosmdjus, vastavad seetdttu hiipoteekkrediidi  direktiivis  sdtestatud = seosmiiligi

263 1bid.
264 M. Tamm (viide 19).
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regulatsioonile. Naiiteks seoses hiipoteekkrediidi preambuli p-s 25 sétestatud konto
eesmirkidega on Eestis praktikas elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingust tulenevad
nduded tagatud nii hiipoteegia, mis on vahemalt 1,3 korda suurem, kui tagatavate kohustuste
summa,?® kui ka enamikel juhtudel on sdlmitud kohesele sundtiitmisele allumise

kokkulepe.?%®

Tulles tagasi VOS § 42 1g 3 p 24 juurde, on mdistlikult vottes eespool VOS § 419° kohta
Oeldu “seosmiiligi” moiste sisustamisel lilekantava ka siin. Oluline erinevus tuleneb aga
sellest, et millistel eeldustel lugeda sellist kohutust tiihiseks. VOS § 42 Ig 3 p 24 jirgi on
tithine tiiliptingimus milles: ”ndhakse ette teise lepingupoole kohustus sdlmida tingimuse
kasutaja voi kolmanda isikuga muu leping, vélja arvatud juhul, kui teise lepingu sdlmimine on
moistlik, arvestades selle lepingu seost tiiliptingimusega lepinguga.” Jarelikult selleks, et
kohustus solmida tiiliptingimuste kasutajaga voi kolmanda isikuga leping peab see olema
VOS § 7 Ig-s 2 loetletud asjaolusid arvesse vottes digustatud.?®’” VOS kommentaari jirgi on
moistlikkus objektiivne ndue, mis votab vorreldes hea usu pohimottega arvesse ka vastava
volasuhte olemust, tavasid ja praktikat samas kutse- voi majandustegevuses ning muid
asjaolusid, mis seavad poolte kiditumisele teatud kindlad piirid. Vdlasuhte poolte kditumise
hindamisel moistlikkuse pohimdtte alusel ldhtutakse neutraalse isiku kditumismudelist ning
arvestatakse konkreetse vOlasuhte asjaolusid eesmérgiga kindlustada vaidluse lahendamisel
volaushete majanduslikku efektiivsust.?®® Seetdttu ei paku tiiliptingimuste regulatsioon
eelduslikult tarbijale olulist kaitset eespool nimetatud kohustuste puhul, eelkdige pdhjusel, et
tegemist on praktikas kéesoleva ajahetkeni ildlevinud kohustusega ja arvestades
finantssektori eripdra ka ilmselt digustatud kohustustega.?®® Tiiiiptingimuste kontrollskeemi?’™
mottes on seega ka eespool kisitletud Raportis mérgitud, et tarbijal on ebatdendoline tugineda
tiliptingimuste ebadiglasele iseloomule ning kdige problemaatilisem ongi seetdttu olukord
liikmesriikide hinnagul just finantssektoris.?* Seejuures on aga kiesolevas punktis
analiiiisitud kohustused {tildlevinud liikmesriikides just tiiliptingimustena (eelkdige kohustus

kanda to6tasu krediidiandja poolt ndidatud arveldusarvele).?’2

285Swedbank (viide 6). Kinnisasja ost-miiiik, hiipoteek., 1k 8.

266 v Kdve. AOS § 352/3.4.3.3. Asjadigusseadus II. 4.-9. osa (§-d 172-365) Kommertspandiseadus. Komm vlj.
Tallinn: Juura 2014.

%671, Kull. VOS § 42/4.4.

%8P Varul. VOS § 7/4.1.

269 A, Renda jt (toim), 130 ja 132.

210 C, Ginter, Ik 510.

21 A, Renda jt (toim), Ik 131.

272 1pid., Ik 116.
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VOS §-s 419° sitestatud keeld joustus alles 21.03.2016 ning kuna seadusel ei ole
tagasiulatuvat joudu, kehtib selline keeld iiksnes alates nimetatud kuupdevast sdlmitavates
lepingutes ning seejuures ei puuduta iiksnes tiiiiptingimusi.?”® Jirelikult pakub edaspidi
hiipoteckkrediidi direktiiv tarbijatele tdiendavat seadusest tulenevat kaitset ning reguleerib
olukorda seoses seotud lepingutega tdpsemalt. Voimaldades iiksnes komplektina miiiiki (va
VOS § 419% Ig 4) st, et krediidiandja voib pakkuda krediidilepinguga koos mdne teise
finantsteenuse osutamise lepingu sdlmimist VOS § 52 1g 3 médttes, kui tarbijale jdib vdimalus
solmida krediidileping ka ilma tiiendavate finantsteenusteta.?’* Sellised lepingud on
kdrvallepingud VOS § 403! Ig 3 mdttes ja esitatakse tarbijale teabelehel p-s 3.27° Seetdttu
peaks praktikas oluliselt vdhenema oht, et tarbija jddb nt llatuslikult seotuks
elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu tdottu mdéne muu lepinguga ning
krediidiandjal on voimalik sellises lepingus meelevaldselt teenustasusid kujundada, kuna on

jatnud endale Giguse tiiliptingimustes muuta iihepoolselt marginaali v6i nduda leppetrahvi.

Eelduslikult ei teki alates 21.03.2016 VOS § 419%ja VOS § 42 1g 3 p 24 kohaldamise vahel
konkurentsi, kuigi hiipoteekkrediidi direktiivi preambulis p-s 50 on iiksnes maérgitud, et
satted, mis kasitlevad kdrvaltooteid ja -teenuseid (nditeks pangakonto avamine ja omamise
kulusid kisitlevad sitted) ei tohiks piirata direktiivi 93/13/EMU sitete kohaldamist. VOS
eelndu seletuskirja jirgi on VOS §-s 4193 sitestatud keelu rikkumise tagajirjeks selle lepingu
tithisus, mille sOlmimisest on elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu sdlmimine
soltuvaks tehtud, sest VOS § 419 siitestatud keelu mdte hoida #ra selline tagajirg mille
saabumist piiiitakse keeluga viltida TsUS § 87 mdttes, seejuures elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidileping kehtib edasi endistel tingimustel.?’® Jirelikult vdiks viita, et isegi juhul,
kui vastavad kohustused on kokku lepitud tiitiptingimustes, ei peaks eraldi hakkama iildse

277

hindama, kas tegemist on tiiliptingimusega jne eespool toodud kontrollskeemi“’’ mdttes, vaid

selliste kokkuleppete kehtivust saaks hinnata VOS § 419% jirgi.

Pohimotteliselt voib kokkuvdtvalt sisustada seotud lepingu mdistet VOS § 42 1g 3 ja VOS §
419° sarnaselt. Samas asjaolu, kas tegemist vdiks olla tiihise tingimusega (kohustusega) sdltub
sellest, kas esimesel juhul on kohustus mdistlik VOS § 7 lg 2 jérgi ning teisel juhul olenevalt
sellest, kuidas tdlgendada direktiivis “seosmiiiigi” keeldu (arvestades seejuures eranditega).

Juhul kui marginaali ihepoolse muutmise diguse aluseks on iiks eespool nimetatud kohustus

273 Justiitsministeerium [152 SE] (viide 3), Ik 60 ja 90.
274 |bid.

275 |pid., Ik 32, 59 ja 70.

276 Justiitsministeerium [152 SE] (viide 3), Ik 62.

277 C. Ginter, Ik 510.
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ning see on vastavalt asjaoludele kas VOS § 42 1g 3 p 24 vdi VOS § 4193 jargi tithine, pole ka
vajadust hinnata seda, kas marginaali ithepoolne muutmine krediidiandja poolt on ette ndhtud

mdjuval pohjusel voi rikkumise tagajérjel.

3.3.2. Seotud finantsteenuste ebapiisav tarbimine

Kéesoleva t60 teema mottes ei ole oluline, kas eelpool mainitud kohustused on tithised voi
mitte VOS § 42 1g 3 p 24 voi § 4193 jirgi, vaid oluline on kas kohustuste rikkumine vdiks olla
mdjuv pdhjus marginaali {thepoolseks muutmiseks VOS § 42 Ig 3 p-de 14 ja 15 ning VOS §
43 1g 1 mottes. Seotud lepingute tditmisel tarbija poolt lackub krediidiandjale tulu ning juhul,
kui nimetatud lepingute tditmise kohustust rikutakse, Vvdiks krediidiandja mh vdita, et
asjaolude muutmise tottu on viimasel Oigustatud huvi iihepoolselt tdsta marginaali vms.
Niiteks voiks krediidiandja véita, et elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingus
tarbijale pakutud marginaal ldhtus arvestusest, et tarbija kasutab ka muid krediidiandja poolt
pakutavaid finantsteenuseid. Nii voib tdusetuda tiitiptingimustes jdetud ithepoolse marginaali
muutmise diguse ja leppetrahvi piiritlemise probleem palju teravamalt. Oeldu kehtib eriti
juhul, kui krediidiandja vidide ndhtub selgesdnaliselt nt tiiliptingimusest endast. Seoses
kohustusega kanda tootasu krediidiandja poolt ndidatud maksekontole on eespool késitletud
Raportis mérgitud, et osades liikmesriikides (Saksamaal ja Portugalis) kaasnebki sellega ka

elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingutes madalam laenuintress (marginaal).?’

Sellisel juhul voiks moistlikult vottes krediidiandjapoolset digustatud huvi jaatada, kuid
eelduslikult tiksnes ulatuses, milles see on majanduslikus moéttes pohjendatud. Kuidas siis aga
oleksid sellisel juhul tarbija huvid kaitstud? Kuigi tdesti vdivad olla asjaolud muutunud
majanduslikus mdttes ning krediidiandjal vdiks olla sellest ldhtuvalt Gigustatud huvi
marginaali {ihepoolseks muutmiseks lepingus nimetatud mojuval pohjusel, siis maistlikult
vottes eeldab EK kohtujurist Verica Trstenjak ja EK RWE Vertrieb AG lahend ka seda, et
mojuv pohjus on diguslikult kaalukas pohjus, mis selgub alles peale krediidiandja ja tarbija
omavaheliste digustatud huvide kaalumist ja tarbijale peab olema igal juhul tagatud digus
leping koheselt tasuta 15petada.?’® Kiesolevas peatiikis esitatud teise ndite puhul ei ole ilmselt
asjakohane réddkida tarbija digustatud huvide kaalumisest. Sonastuse pinnalt saab jireldada, et
krediidilepingus kokkulepitud kohustuse mittenduetekohasel tditmisel, tarbija poolt

elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingust makstavat marginaali lihtsalt tdstetakse.

278 Justiitsministeerium [152 SE] (viide 3), Ik 27.
29 EK C-472/10, Invitel Tavkozlési Zrt, kohtujurist V. Trstenjak ettepanek, p 87; EKo C-92/11, RWE
Vertrieb AG, p 53.
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Selline voimalik tiitiptingimuses jdetud 6igus marginaali ithepoolselt muuta saaks olla diglane

tiiliptingimus iiksnes eeldusel, et tarbijale on antud digus leping koheselt tasuta 1opetada.

Kiisimus jadks aga sellisel juhul, et millises ulatuses on marginaali ithepoolne tdstmine
mojuva pohjuse olemasolul oGigustatud, et voimalik tiiliptingimuses jdetud Oigus muuta
iihepoolselt marginaali ei ldheks vastuollu direktiivis 93/13/EMU sitestatud eesmirkidega.
Eelkdige asjaolu, et tarbija ei oleks kohustatud direktiivi 93/13/EMU lisa punkti 1(e) mdttes
tasuma ileméadrase hiivitussumma. Ebaselgeks jddks oiguslik olukord nditeks juhul, kui
marginaali muudetakse kiill tiiiptingimusest ldhtuvalt mojuval pohjusel, kuid sellega
kaasnevad tarbijale ilmselgelt lilemddrased tasud voi kahju hiivitamise kohustus. Eelkdige
kehtib Geldu juhul, kui mh mojuva pohjusena jaatada FI kodulehel ndhtuvat tarbija
krediidisuse riski tdusu.?®® Kui asuda seisukohale, et hiivitise ndude alus ei ole rikkumine, siis
jadb tarbija seotuks ebadiglaste tiiliptingimustega direktiivi 93/13/EMU lisa punkti 1(e)
mottes ning on kohustatud hiivitise tasuma. Kirjeldatud tdlgendus toetab direktiivi
93/13/EMU lisa punkti 1(e) sdnastus, milles kasutatakse viljendit ,/.../ kes, ei tiida oma
kohustust®. Pohimotteliselt oleks sel viisil vdimalik panna tiiliptingimustes tarbijale peale
olulisi rahalisi kohustusi, mis tegelikult saavad kehtivalt tekkida iiksnes juhul, kui tarbija on

jatnud omapoolsed kohustused nduetekohaselt tditmata.

Seetottu on oluline ldhtuda mitte sellest, kas tarbijale on antud digus leping koheselt tasuta
1opetada, vaid sellest, kas tiliiiptingimuses sétestatud alusel muudeti marginaali mdjuval
pohjusel voi rikkumise tagajirjel. VOS kommentaaris on mirgitud, et milline rikkumise
juhuks kokkulepitud tegu on tdlgendatav leppetrahvina, soltub iga konkreetse lepingu
asjaoludest. Oluline on teo tegemise kohustuse seostamine lepingu rikkumisega ja teo
tegemise teisene olemus pdhikohustuse suhtes.?8! Eelnevast saab jireldada, et oluline ei ole
mitte lepingutingimuste konkreetne sdnastus, vaid igal konkreetsel juhul kokkuleppest

tuleneva kohustuse sisu avamine.

Juhul kui tegemist on tiilitpingimusega, tuleb veel ka riigisisest digust tolgendada niipalju kui
voimalik direktiivi 93/13/EMU valguses.?®? Kuna vastav EK ja Riigikohtu praktika puudub,
on vOimalik iiksnes vaadelda, kuidas teistes litkmesriikides on tdlgendatud tiiliptingimusi

(ildised suunised), millega kaasnevad tarbijale olulised rahalised kohustused direktiivi

280 Einantsinspektsioon (viide 193).
2811, Kull. VOS § 158/4.4.
282 C, Ginter, Ik 503.
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93/13/EMU valguses. Uhendkunigriigis pidas Office of Fair Trading (edaspidi OFT)%3
selliste ebadiglaste tiiliptingimuste hindamisel ja piiritlemisel kuni 1. juuli 2014 nimekirja
voimalikest ebadiglastest tiiliptingimustest?®* (kdesoleval ajahetkel tiidab seda iilesannet
eelkodige Financial Conduct Authority edaspidi FCA) ja viidatud nimekirja selgituste ning
suuniste kohaselt ei ldhtuta jdrelevalve teostamisel tiiliptingimuste ebadiglase iseloomu
hindamisel mitte niivord sellest, mis on tingimuse sisu, vaid sellest, milline on selle
majanduslik tagajirg tarbija jaoks. Iga tiiliptingimus, millega kaasneb tarbija jaoks oluline
rahaline tagajirg tOstatab automaatselt kiisimuse selle ebadiglusest. Seejuures kisitletakse
koiki rahalisi kohustusi, milles on ettendhtud tarbija poolt maksmisele kuuluvad iileméérased
tasud voi kahju hiivitis, varjatud leppetrahvidena juhul, kui asjaoludest ldhtuvalt saaks neid
nduda kehtivalt iiksnes rikkumise tagajirjel.?® Jarelikult, kui tarbijast tuleneval pdhjusel,
mida saab kehtiva Oiguse jargi lugeda lepingulise kohustuse rikkumiseks, tdstetakse
lileméraselt tasu vms, saab selle lugeda varjatud leppetrahviks. Uhendkuningriigis tegutseb
osaliselt tarbijakitselistel eesmérkidel ka Competition and Markets Authority (edaspidi CMA)
ning viimane ldhtub 2015. a juhendist ndhtuvalt vdimalike ebadiglaste tiiliptingimuste
tdlgendamisel eelkdige direktiivi 93/13/EMU niitlike ebadiglaste tiiliptingimuste lisa punkti 1
sOnastusest: ”A term which have the object or effect of”, mis viitab direktiivi eesmérgile
tagada voimalikult tShus ja laialdane tarbijate kaitse ebadiglaste tiiliptingimuste vastu ning

mitte piirduda iiksnes kitsa ebadiglaste tiiiitpingimuste regulatsiooni tdlgendusega.?®

Kui kohustus ei ole elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu pdhikohustus, vdib
tekkida tildisemalt kiisimus sellest, kas tarbijakaitseks kehtestatud regulatsioonist ning
lepingudiguse loogikast ldhtuvalt on voimalik ette ndha kohustuse rikkumise (seotud lepingu)
tagajarjena  elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingus marginaali tdstmine.
Leppetrahvi mottes VOS § 158 Ig 1 ja lg 2 jirgi seisneb kiisimus aga eelkdige sellet, kas
sellisel juhul on tarbijatega sdolmitud elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingutes ette
ndhtud leppetrahv seotud lepingute 10petamise juhuks. Naéiteks sOlmib tarbija
elamukinnisvarga seotud tarbijakrediidilepingust tuleneva arveldamiskohustuse tditmiseks

internetipanga kasutamise lepingu, mis on eelduslikult tiahtajatu. Seejdrel ei ole vdimalik seda

283 C, Twigg-Flesner, Ik 16-18.

284 Office of Fair Trading. Unfair contract terms guidance. Guidance for the Unfair Terms in Consumer
Contracts Regulations 1999. -
https://www.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment_data/file/284426/0ft311.pdf (27.04.2016).
285 |bid., Ik 70 p-d 18.1.1.-18.1.3.

286 Competition and Markets Authority. Unfair contract terms guidance. Guidance on the unfair terms provisions
in the Consumer Rights Act 2015. -

https://www.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment data/file/450440/Unfair_Terms Main_Gui
dance.pdf (29.04.2016), Ik 29 p 2.40.
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lepingut aga tarbijal enam Idpetada ilma, et krediidiandja tdstaks elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingus marginaali. Seejuures on ka seotud lepingus krediidiandja jatnud
diguse muuta nt ithepoolselt teenustasusid, mis on sétestatud tiiiiptingimustes. Jarelikult voib
muuta krediidiandja internetipanga teenustasusid iihepoolselt mistahes viisil ning isegi
pakkuda tarbijale internetipanga kasutamise lepingust tulenevalt vdimalust koheselt leping
tasuta 1dpetada, et see oleks formaalselt kooskdlas tiiliptingimuste regulatsiooniga VOS § 42
Ilg 3 p-de 14 ja 15 ning VOS § 43 1g 1 mdttes. Siiski ei saa eeldada, et eelpooltoodud kisitlus
oleks seadusandja eesmirgiga kooskodlas. Kirjeldatud probleemide kisitlemine tdpsemalt

viljub aga selle t66 uurimiskiisimuse piiridest.
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Kokkuvote

Kéesoleva t66 eesmirgiks oli leida vastus kiisimusele, kas tiiiiptingimustes kokku lepitud
alusel tlhepoolne krediidi marginaali tdstmine krediidiandja poolt tarbijaga sdlmitud
elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingutes on tarbijat ebamdistlikult kahjustav ning
millised on tarbija vdimalused marginaali tdstmist véltida, ehk teisisdnu, millised on tarbija
vOoimalikud vastuvidited. Pohikiisimusele vastamiseks tuli hinnata, kas vastavad
tiitiptingimused, mille kohaselt on krediidiandjal digus krediidi marginaali iihepoolselt muuta,
voiksid olla erandid VOS § 42 lg 2 mdttes, st tiiiiptingimused, mille puhul on vilistatud nende
ebadiglane iseloom. Juhul kui see nii ei ole keskendus t66 viimase kiisimusena sellele, kuidas
piiritleda thiiptingimustes jdetud 0Oigust iihepoolselt marginaali muuta leppetrahvi

regulatsioonist.

Analiiiisi  kdigus selgus esiteks, et elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingutele
kohaldub lisaks tiiiiptingimuste regulatsioonile VOS § 35 jj mdttes ka VOS §-des 402 jj
sdtestatud ildine tarbijakrediidiregulatsioon arvestades elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepigute  eripdra.  Sellesisuline VOS regulatsioon pdhineb eelkdige

tarbijakrediidi, hiipoteekkrediidi ja 93/13/EMU direktiividel.

Kuigi analiiiisi kdigus vois jouda jireldusele, et krediidiandja poolt tiiiliptingimuses jdetud
Oigus muuta lihepoolselt marginaali tliliptingimuses sitestatud alusel v3ib puudutada lepingu
pohiobjekti voi hinna ja iileantu viirtuse suhet VOS § 42 Ig 2 modttes, muutes vastava
kokkuleppe oma sisult selliseks, mille puhul ei ole kohtul padevust selle ebadiglust hinnata,
sits EK lahenditest tulenevalt sellise jarelduse tegemine ei tundu olevat pohjendatud. EK
tdlgendas direktiivi 93/13/EMU art-t 4(2) kitsendavalt ning sedastas, et sellega on kehtestatud
erand direktiiviga rakendatud tarbijakaitsesiisteemi raames ette ndhtud ebadiglaste tingimuste
sisulisest kontrollist ja erandiga peetakse esmajoones silmas tingimusi, mis on seotud
»lepingu pdhiobjektiga”. Seevastu tingimused, millel on lepingulise suhte enda laadi
médratlevate tingimustega vorreldes tdiendav iseloom, ei saa kuuluda ,,lepingu pohiobjekti”
mdiste alla direktiivi 93/13/EMU art 4(2) tihenduses. Hilisemalt tiiendas EK eelpooltoodut
veelgi, ning fitles, et lepingutingimuste tidiendavale iseloomule voib viidata asjaolu, et kui
sisuliselt on ette ndhtud kohandamismehhanism, mis vdimaldab laenuandjal muuta
intressiméara kindlaks méaravat lepingutingimust, ei ole neid ilmselt voimalik eraldada sellest
intressimiira kindlaks méadravast tingimusest, mis voib olla osa lepingu pdhiobjektist. Teine

tingimus direktiivi 93/13/EMU artikkel 4(2) mdttes on direktiivi preambuli 19 sdnastuse
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kohaselt ,tarnitava kauba v0i osutatavate teenuste kvaliteedi ja hinna suhtega seotud”
tingimus. EK kohtupraktikast tulenevalt ei kohaldata asjaomast vilistamist tingimuse puhul,
mis puudutab tarbija makstava teenustasu muutmise mehhanismi. EK poolt vilja toodud
kriteeriumide alusel on riigisisesel kohtul seega eelkdige kohustus hinnata kas
tiiliptingimusest tulenev digus muuta marginaali puudutab lepingu pdhiobjekti voi hinna ja
ileantu vairtuste suhet. Vastava kokkuleppe puhul, mis allub tiiliptingimuste regulatsioonile,
tuleb lisaks hinnata ka direktiivi 93/13/EMU lisas ettendhtud eelduseid, mille kohaselt on
voimalik kohtul jouda tulemuseni, kas selline tiiliptingimus vastaval konkreetsel kujul

konkreetses tarbijakrediidilepingus on oma olemuselt diglane.

Tiiliptingimuses jaetud digus marginaali ihepoolselt muuta on seega diglane, kui see vastab
VOS § 42 1g 3 p-dele 14 ja 15 ning VOS § 43 lg-le 1. Vastavad siitted pdhinevad direktiivi
93/13/EMU niitlikul ebadiglaste tiiiiptingimuste loetelul, mis on toodud direktiivi lisa
punktides 1(j) ja 1(l) ning 2(b) ja 2(d). Esmane viltimatu eeldus, mis peaks seega olema
taidetud, et tiiliptingimuses sétestatud alusel oleks voimalik marginaali iithepoolselt muuta, on
mojuv pdhjus, millele tdiendavalt peab tarbijale olema tagatud digus leping koheselt tasuta
16petada. Kuna mojuv pdhjus on méidratlemata digusmdiste ning tihenduse digust tdlgendab
EK, tuleb ka selle sisustamisel lahtuda EK seisukohtadest. Vastavasisulise kohtupraktika ja
erialakirjanduse analiiiisil selgus, et mdjuv pohjus saaks olla iiksnes majanduslikku laadi
(eelkdige muutuvad finantsturu intressimédrad, elu kalliduse tdus vms) ning isegi juhul, kui
selline mdjuv pdhjus eksisteerib tuleb marginaali muutmiseks mdjuvat pdhjust eitada, kui

tarbijale pole antud digust lepingut koheselt tasuta 1opetada.

Tingituna asjaolust, et krediidiandja digus tosta iihepoolselt marginaali voib olla ette nédhtud
tiiliptingimuses ka tarbija poolse elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingust tulenevate
voi sellega seotud kohustuste rikkumise tagajdrjel tekkiva digusena, keskendus t60 jargmisena
selliste kokkulepete kehtivuse hindamisele. Riigisiseselt on lepinguvabaduse pohimottest
tulenevalt digus pooltel kokku leppida, mil viisil lepingulist kohustust rikkunud pool oma
rikkumise heastab. Sellisel juhul kohaldadakse marginaali iihepoolsele muutmisele leppetahvi
kohta sitestatut VOS § 158 lg 2 mdttes, eeldusel, et selline muutmine toimub rikkumise
heastamiseks. Sellisel juhul tuleks hinnata krediidiandja digust tiiliptingimuses sétestatud
alusel tdsta iihepoolselt marginaali VOS § 45 Ig 3 p 5 jargi. Milline rikkumise juhuks
kokkulepitud tegu on tdlgendatav leppetrahvina soltub aga iga konkreetse lepingu asjaoludest.
Oluline on teo tegemise kohustuse seostamine lepingu rikkumisega ja teo tegemise teisene

olemus pohikohustuse suhtes. Jarelikult tuleb igal konkreetsel juhul hinnata kas marginaali
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tdstmine toimus oma olemuselt rikkumise tagajérjel voi mitte, et tiita direktiivis 93/13/EMU
satestatud eesmirke, milleks on tagada tarbija tdhus kaitse ebadiglaste tiiliptingimuste vastu.
Seejuures ei tohi lepingutingimuste sOnastuse tottu olla vdimalik mdodda hiilida tarbija
tohusaks kaitseks ebadiglaste tiiliptingimuste vastu kehtestatud regulatsiooni eesmargist ning
kindlasti ei tohi ebadiglastele tiiliptingimustele anda tdlgendust, mille jérgi oleksid need

kehtivad direktiivi 93/13/EMU art 6(1) ja VOS § 39 Ig 2 jérgi.

Analiitisi kdigus selgus, et ebaselge on, kuidas piiritleda neid olukordi, mil marginaali
tostetakse  tiiliptingimuses  sétestatud alusel mdjuva pdhjuse tdttu  (eelkdige
tarbijakrediidiriskisuse muutumine), neist olukordadest, mil tarbija ei ole oma kohustusi
krediidandja ees tditnud nduetekohaselt, mistottu tekib krediidiandjal digus tdsta {ihepoolselt
krediidi marginaali. Viimasena kirjeldatud olukorras tekivad piiritlemisprobleemid olukorras,
kus krediidiandja arvestab marginaali ithepoolsel tdstmisel iiksnes rikkumise asjaolu (nt
maksetega viivitamine) vOi olukordi, kus krediidiandja on arvestanud elamukinnisvaraga
seotud tarbijakrediidilepingu sdlmimisel, et tarbija kasutab iihtlasi ka krediidiandja poolt
pakutavaid finantsteenuseid, kuid tarbijakrediidilepingu téitmise kidigus tarbija sellist
lisakohustust ei tdida. Vastava piiritlemise osas kohtupraktika puudub, mistdttu on kéesolevas

to0s vélja pakutud moned voimalikud lahendused olukordade piiritlemiseks.

Tarbijakrediidiriskisuse muutumise puhul tuleb arvestada hiipoteekrediidi direktiivi art-S
18(4) sitestatud keeldu muuta tarbijaga sOlmitud elamukinnisvaraga  seotud
tarbijakrediidilepingus kokku lepitud marginaali {ihepoolselt pohjendusel, et krediidiandja
hindas tarbija krediidivoimelisust ekslikult. Lihtsustatult tihendab see seda, et krediidiandja ei
saa tugineda mojuva pohjuse olemasolule olukorras, kus pdhjus, miks tarbija krediidiriskisus
on lepingu tditmise ajal tdusnud on tingitud asjaolust, et krediidiandja tarbijale eluaseme

laenu andes ekslikult hindas tema krediidiriskisust madalamaks, kui see tegelikult oli.

Krediidiandja poolt elamukinnisvaraga tarbijakrediidilepingu tditmise raames pakutavate
teiste finantsteenuste tarbimise kohustuse puhul tuleb esmalt hinnata selliste tingimuste
kehtivust vastavalt VOS § 42 lg 3 p-le 24 ning seejirel silmas pidada hiipoteekkrediidi
direktiivi alusel riigisisesesse digusesse iile voetud keeldu (VOS § 419%Ig 5), mille kohaselt ei
tohi krediidiandja teha elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu s0lmimist soltuvaks
teise finantsteenuse osutamise lepingu solmimisest selliselt, et elamukinnisvaraga seotud

tarbijakrediidilepingu sd0lmimine eraldiseisvalt ei ole vdimalik. Keelust on sétestatud kiill
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teatavad erandid (nt maksekonto), kuid ka nende erandite osas kehtivad omakorda tdiendavad

piirangud.

Formaalsed eeldused marginaali iihepoolse muudatuse joustumiseks (eeldusel, et materiaalsed
eeldused on tiidetud) on kehtestatud tarbijakrediidi direktiivi alusel riigisiseselt VOS § 4041
Ig-s 1. Selle jargi joustub marginaali muudatus tarbijakrediidilepingu puhul, kui krediidiandja
on tarbijat eelnevalt piisival andmekandjal intressimddra muutusest teavitanud. Teave peab
seejuures sisaldama vdlgnetavate maksete suurust pdrast uue intressimidra joustumist ning

maksete arvu ja sageduse muutumise korral vastavaid tiksikasju.

Kuigi finantsteenuste osutamise tasu muutmine krediidiandja poolt iihepoolselt on vordlemisi
tavapdrane ja iildjuhul seadusega kooskolas olev tiitiptingimus (kui sellega kaasneb tarbija
taganemisdigus), ei ole see iheselt kohaldatav  elamukinnisvaraga  seotud
tarbijakrediidilepingutes  jdetud {ihepoolsele Oigusele muuta marginaali, kuivord
tilliptingimuste regulatsioon ei arvesta elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingute
eripdra. SeetOttu on eriti oluline, et vOlausuhte pooled tegutseksid hea usu ja mdistlikkuse
pOhimdttest ldhtuvalt ka juhul, kui seadusest tulenevad piirangud lepinguvabadusele
puuduvad vai need on ebaselged. Lepingust tulenevaid majanduslikke riske ei tohiks {ihelgi
juhul kanda iile tarbijatele ega karistada tarbijat rahaliselt vaheoluliste lepinguliste kohustuste
rikkumise eest. Autorile teadaolevalt seda praktikas tehakse, mistottu voib kédesoleva
magistritéd pinnalt esitada kiisimuse, kas elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingutes
peaks tiiliptingimustes lildse olema lepinguvabaduse pohimdttest tulenevalt krediidiandjal
digus kokku leppida iihepoolselt marginaali muutmise diguses. Uhepoolse kujundusdiguse
kasutamisele kehtivas Oiguses erinormil pohinev keeld puudub, kuid spetsiifilise keelu
puudumine seaduses ei tdhenda, et normi kehtivuses kahtlused puuduvad. Nimelt on
ebasoovitav ja vastuolus EL tarbijadiguse aluspShimdtetega olukord, kus seadus sisaldab
tolgendamisvdimalusi ning ebaselgusi mahus, mis ei taga tarbijate ja krediidiandjate
vahelistes suhetes vajalikul mééral Giguskindlust. Selleks, et diguskindlus oleks tagatud,
peaks seaduses sitestatud norm olema sétestatud piisavalt tdpselt, et nii tarbijatel kui ka
krediidiandjatel oleks vOimalik sellele vastavalt oma kiitumist kohandada ning ldbi selle
piisaval mééral ette ndha neid tagajirgi, mis nende kiitumisele lepingu sdlmimisel

jargnevad.?8’

287 EIKo 64569/09, Delfi AS vs. Eesti, p 121.
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Right to Unilaterally Alter the Interest Margin in Credit Agreements for Consumers
Related to Residential Immovable Property

Summary

This dissertation deals with potential standard terms included by creditors in credit
agreements for consumers related to residential immovable property, which could by their
nature be unfair in consumer contracts and which bring about substantial financial obligations
for consumers. The right to amend contract terms and conditions on the bases agreed in
standard terms does actually not concern only those consumer credit agreements which are
related to residential immovable property, but can be passed on to all consumer credit
agreements. Furthermore, the right to unilaterally amend contracts on the bases agreed in
standard terms does not only relate to the agreed price, but all the other contractual terms and
conditions (e.g. agreement on withdrawal, etc) can be unilaterally amended as well. The
potentially unfair nature of the right to unilaterally amend a contract is also not just pertinent
with the different regulation pertaining to standard terms, but with contract law in general.
The analysis of the subject resulting from the title of the dissertation is, thus, merely the
outcome of a practical choice, i.e. such analysis, first and foremost, makes it possible to
reasonably limit the topic under review and to present it by taking consumer credit
agreements related to residential immovable property as an example where this legal problem

could be the most acute and cause legal disputes.

According to the latest published data, the number of agreements related to residential
immovable property in Estonia is 164,612, and based on public information and materials it is
evident that creditors are widely including in consumer credit agreements related to
residential immovable property terms and conditions which entitle them to alter the margin
unilaterally. Since standard terms are widespread in the financial sector and in some cases
creditors themselves have referred to standard terms, then for the purposes of this dissertation,
it could be presumed that the unilateral alteration of margins could primarily take place on the
grounds set forth in standard terms, and following the criteria presented in a recent judgment
of the European Court of Justice, such bases for the unilateral alteration of margins agreed in
standard terms should be subject to the control prescribed by the regulation pertaining to
unfair standard terms within the meaning of Subsection 42 (2) of the Law of Obligations Act
(hereinafter: LOA) and the principal Directive 93/13/EEC. This issue is topical also because

of the fact that for the first time consumer credit related to residential immovable property is
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regulated at the Community level by the Mortgage Credit Directive under which amendments

were made in the national law and they took effect on 21 March 2016.

In this dissertation, the term “interest margin” (hereinafter: margin), which is widespread in
practice, is used. A margin is a fixed interest rate agreed in a consumer credit agreement
related to residential immovable property within the meaning of Subsection 397 (2) of LOA.
If interest is indicated as a rate, it means that it is agreed as a percentage of an amount
(generally the outstanding loan amount). A margin is calculated separately for each customer
and it depends on the consumer’s solvency, collateral, previous payment behaviour and self-
financing. Due to the special nature of consumer credit agreements related to residential
immovable property the contractual interest rate is generally formed in such a manner that a
margin is added to the base interest rate (hereinafter: reference interest rate within the
meaning of Subsection 709 (15) of LOA), and interest is calculated on the basis of those two
rates. Since the contractual interest rate includes the reference interest rate, then under
Subsections 94 (3) and 94 (4) of LOA, all such consumer credit agreements related to

residential immovable property are deemed agreements with a non-fixed interest rate.

The legal issue in this dissertation is mainly whether the unilateral raising of the credit margin
by creditors under standard terms included in consumer credit agreements related to
residential immovable property is unreasonably damaging to consumers, and what the
opportunities are for consumers to avoid the raising of the margin, i.e. what the possible
objections are. In order to answer the principal question, it must be ascertained whether such
standard terms could be exceptions under Subsection 42 (2) of LOA in which case the
assessment of their unfair nature would be ruled out altogether; and if this is not the case, the
final matter to be reviewed would be how to differentiate between the right to unilaterally

change the margin arising from standard terms and a contractual penalty.

Due to the way the legal issue is raised herein, the research method used in this dissertation
could be called a combined research method. On the one hand, it deals with a purposeful
interpretation of the decisions of the European Court of Justice (hereinafter: ECJ) and the
opinions of Advocates-General. On the other hand, it analyses the positions already expressed
in professional literature and, at the national level, the case-law of the Supreme Court. The
positions expressed in German and common law (mainly the United Kingdom) professional
literature are analysed based on the limits of the research topic, in particular, in connection
with the regulation pertaining to unfair standard terms and agreements related to residential
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immovable property. The author of this dissertation deems it necessary to first elaborate on
the background of the applicable regulation; or more precisely, from where and why it was
developed the way it is, as only through the nature of the regulation can one understand its
meaning and analyse it. The subdivisions of the first chapter also explain which the applicable
regulation is and whether the unilateral alteration of the margin under standard terms is
governed by the standard terms regulation for the purposes of Subsection 42 (2) of LOA. The
second chapter looks into the premises of fair standard terms and analyses the question of
whether the terms of Estonian creditors, which include the right to unilaterally alter the
margin, could be fair standard terms. The third chapter explores and presents potential
criteria for differentiating between the right to unilaterally alter the margin included in the
standard terms by creditors and the creditor’s right to claim a contractual penalty, and does
that in connection with both consumer credit agreements related to residential immovable
property as well as contracts related to such credit agreements. This dissertation does not
analyse specific standard terms of consumer credit agreements related to residential
immovable property, instead it merely refers to general pre-contractual information publicly
available to everybody. However, those examples have been chosen so that they would fall
within the period when the national standard terms regulation based on the Directive
93/13/EEC has been in force.

Due to the regulation background, the issue of unfair contract terms is not only related to the
regulation of standard terms, but also to the principles of contract law in general; and since
the consumer credit agreements related to residential immovable property are under
applicable national regulation also governed by the general consumer credit regulation set out
in Section 402 et al. of LOA, in addition to the standard terms regulation within the meaning
of Section 35 et al. of LOA, taking into account the special nature of the consumer credit
agreements related to residential immovable property, then, in connection with the unilateral
raising of margins, it was also appropriate to explore in this dissertation the corresponding
regulations. As the said regulations in LOA are mainly based on Consumer Credit and
Mortgage Credit Directives and Directive 93/13/EEC, the relevant rules had to be interpreted
and undefined legal terms defined based on the corresponding case-law of ECJ. At certain
points during the research, there arose a question of how these Directives interact regarding

the question of a unilateral raising of margins.

In connection with the main issue, the question that needed to be answered first in this

dissertation was whether the creditor’s right to unilaterally alter the margin in consumer credit
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agreements related to residential immovable property included in standards terms is subject to
the standard terms regulation for the purposes of Directive 93/13/EEC and whether there exist
any circumstances precluding this. As a result of this research, the answer found to this
question is generally affirmative. This conclusion is based on the decisions of ECJ made in
the cases of RWE Vertrieb, Invitel and Kasler, and that of Bogdan Matei, and on the
preceding opinions of Advocates-General. Even if for no other reason, then for the very
reason that, as was stated by ECJ in the Bogdan Matei case, otherwise the list of the
representative unfair standard terms provided in Paragraphs 1 (j) and 2 (b) of the annex to
Directive 93/13/EEC would be pointless since the assessment of their unfairness would be
excluded from the outset. However, the above only means that based on the criteria of ECJ it
is the duty of the national court to assess in each individual case whether under the given
circumstances the corresponding premises are met. At the national level, judicial control may
also be exercised over terms permitting unilateral alteration of an individually negotiated
margin. Such a term is presumed to be a so-called accessory price agreement, not simply a
price agreement; it is not governed by the principle of inviolability of property included in
Section 32 of the Constitution and the guarantees related thereto, and it should be subject to

judicial control.

In connection with the legal issue raised it must be noted that at the national level a creditor
may unilaterally increase the margin both with a valid reason indicated in the agreement and
as the result of a breach of contract. If a term is not a standard term for the purposes of
Directive 93/13/EEC, a national court should be able to ascertain, in connection with a valid
reason, whether such an individual term could be contrary to good morals under Section 86 of
the General Part of the Civil Code Act or to the principle of good faith within the meaning of
Section 6 of LOA. In the first case the term can be identified as null and void, but in the
second case the establishment of such contradiction will not bring about the nullity of the
term, instead a court can decide not to apply the term. If the margin is unilaterally altered as
the result of a breach of contract, then at the national level, such agreements are governed by
the regulation of contractual penalties within the meaning of Subsection 158 (2) of LOA, and
according to the Commentary to LOA, the material criterion in assessing whether one is
dealing with a contractual penalty is the connection between an obligation to act and the
breach of contract, and the secondary nature of the obligation to act with regard to the
principal obligation (i.e. dependence on the performance of the principal obligation). In the
case of standard terms, the national law must be interpreted in the light of Directive

93/13/EEC. The Directive itself provides fair criteria for the alteration of interest rates of
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which the first and unavoidable premise is a “valid reason”. Paragraph 1 (e) of the annex to
the Directive also states that requiring any consumer who fails to fulfil his obligation to pay a
disproportionately high sum in compensation is an example of an unfair standard term. Since
a valid reason for the alteration of a margin is an undefined legal term, the main question is
whether a breach of a consumer credit agreement related to residential immovable property
could be a valid reason for the unilateral alteration of a margin under standard terms. The
circumstances under which a reason is valid have been analysed in detail by Advocate-
General of ECJ, Verica Trstenjak, and in conjunction with the decision of ECJ in the RWE
Vertrieb case made on the basis of the opinion, it could be said that, firstly, a valid reason
should above all be of economic nature, such as a creditor’s legitimate interest in guarding
against a change of circumstances. Secondly, a valid reason can be affirmed only after
weighing the interests of both the consumer and the creditor, and therefore it could only be a
legally overriding valid reason. Thus, a creditor’s economic interest in altering the margin as a
legally overriding valid reason for the purposes of Directive 93/13/EEC cannot under
Subsections 42 (3) (14) and 43 (1) of LOA reasonably be affirmed if the consumer has not
been granted the right to immediately terminate the agreement free of charge. In such an event
the validity of the agreements should, for the purposes of Paragraph 1 (e) of the annex to
Directive 93/13/EEC, be assessed at the national level under Subsection 42 (3) (5) of LOA.
Since both at the national level as well as pursuant to the Directive the premise is a breach of
contract and under certain circumstances this is not explicitly stated in standard terms, the
basis should not be the corresponding wording of the term, but the content of the obligation
arising from the standard terms, and it should be ascertained whether the claim bringing about
financial obligations to the consumer is by its nature created as the result of a breach.
Practical problems may primarily arise when creditors also list in standard terms as a valid
reason the increase in the consumer’s credit exposure which could, among other things, be

caused by delaying the payments due.

In addition to the premises stipulated in Directive 93/13/EEC, a precondition has been
prescribed in the national law, Subsection 404! (1) of LOA, under Directive 2008/48/EC
regarding the moment when the unilateral alteration of margins in consumer credit
agreements related to residential immovable property takes effect. Although under Paragraph
67 of the preamble of Directive 2014/17/EU, Member States were entitled to introduce further
restrictions on unilateral changes to the borrowing rate by the creditor in credit agreements for
consumers related to residential immovable property, no such restrictions have been

prescribed in the national law. Additional protection against unfair terms (incl. standard
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terms), thus, is directly provided by the prohibition specified in Article 12 (1) of Directive
2014/17/EU on tying consumers to the obligation to use other financial services when
concluding consumer credit agreements related to residential immovable property; and the
prohibition under Article 18 (4) on altering the interest rate in consumer credit agreements
related to residential immovable property on the grounds that the assessment of the

consumer’s creditworthiness was incorrectly conducted by the creditor.
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