SCHULTE

DOMSTOLENS DOM (Store Afdeling)
25. oktober 2005°

I sag C-350/03,

angéende en anmodning om preejudiciel afgorelse i henhold til artikel 234 EF,
indgivet af Landgericht Bochum (Tyskland) ved afggrelse af 29. juli 2003, indgaet til
Domstolen den 8. angust 2003, i sagen:

Elisabeth Schulte,

Wolfgang Schulte

mod

Deutsche Bausparkasse Badenia AG,

har

DOMSTOLEN (Store Afdeling)

sammensat af praesidenten, V. Skouris, afdelingsformeendene P. Jann og A. Rosas
samt dommerne C. Gulmann (refererende dommer), R. Schintgen, N. Colneric,
S. von Bahr, R. Silva de Lapuerta og K. Lenaerts,

* Processprog: tysk.
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generaladvokat: P. Léger
justitssekretzer: ekspeditionssekreteer M.-F. Contet,

pd grundlag af den skriftlige forhandling og efter retsmgdet den 15. juni 2004,

efter at der er afgivet indleg af:

— E. og W. Schulte ved Rechtsanwilte M. Koch og M. Beckmann

— Deutsche Bausparkasse Badenia AG ved Rechtsanwilte M. Pap og N. Gross

~— den tyske regering ved W.-D. Plessing, A. Dittrich og P.-C. Miiller-Graff, som
befuldmeegtigede

— den franske regering ved R. Loosli-Surrans, som befuldmeegtiget

— den italienske regering ved LM. Braguglia, som befuldmaegtiget, bistdet af
avvocato dello Stato A. Cingolo
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— Kommissionen for De Europziske Fellesskaber ved J. Sack og J.-P. Keppenne,
som befuldmeegtigede,

og efter at generaladvokaten har fremsat forslag til afgerelse den 28. september 2004,

afsagt falgende

Dom

Anmodningen om przjudiciel afgerelse vedrerer fortolkningen af artikel 95, stk. 3,
EF og Réidets direktiv 85/577/EQF af 20. december 1985 om forbrugerbeskyttelse i
forbindelse med aftaler indgéet uden for fast forretningssted (EFT L 372, s. 31,
herefter »direktivet«), navnlig dettes artikel 3, stk. 2, samt artikel 4, 5 og 7.

Anmodningen er blevet indgivet i forbindelse med en sag mellem Elisabeth og
Wolfgang Schulte og Deutsche Bausparkasse Badenia AG (herefter »banken«) om
retsvirkningerne af — i henhold til geeldende nationale bestemmelser vedrerende
dersalg — at fortryde en realkreditaftale indgéet af banken og pairet.
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Retsforskrifter

Feellesskabsbestemmelser

Direktivet tilsigter at give forbrugerne i medlemsstaterne en minimumsbeskyttelse
ved dorsalg for at beskytte dem mod risikoen som folge af de omsteendigheder, der
er seerlige for indgdelsen af en aftale uden for den erhvervsdrivendes faste
forretningssted. I fjerde og femte betragtning til direktivet udtales, at

»[...] det er et typisk treek ved aftaler, der indgas uden for den erhvervsdrivendes
faste forretningssted, at det som regel er den erhvervsdrivende, der tager initiativet
til forhandlingerne, og at forbrugeren slet ikke er forberedt pa disse forhandlinger og
bliver overrumplet; ofte kan forbrugeren ikke sammenligne tilbudets kvalitet og pris
med andre tilbud [...]

[...] forbrugeren ber have en frist p4 mindst syv dage til at traede tilbage fra aftalen,
séledes at han har mulighed for at vurdere de forpligtelser, aftalen medfarer«.

Direktivets artikel 1, stk. 1, bestemmer folgende:

»Dette direktiv geelder for aftaler indgdet mellem en erhvervsdrlvende, der leverer
varer eller tjenesteydelser, og en forbruger:

[..]
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— i forbindelse med den erhvervsdrivendes besag:

i) hos forbrugeren eller en anden forbruger

safremt besgget ikke sker efter udtrykkelig anmodning fia forbrugeren.«

Artikel 3, stk. 2, litra a), fastseetter:

»Dette direktiv geelder ikke for:

a) aftaler om opfarelse, salg eller udlejning af fast ejendom eller aftaler om stiftelse
af andre rettigheder over fast ejendom

Direktivets artikel 4 bestemmen:

»Ved retshandler som omhandlet i artikel 1 skal den erhvervsdrivende skriftligt
oplyse forbrugeren om dennes ret til inden for de i artikel 5 fastsatte frister at opsige
aftalen samt om navn og adresse pa en person, over for hvem denne ret kan udeves.
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En sddan skriftlig meddelelse skal veere dateret og indeholde oplysninger, som gor
det muligt at identificere det pégeeldende kontraktforhold. Meddelelsen afgives til
forbrugeren:

a) i det i artikel 1, stk. 1, omhandlede tilfeelde samtidig med, at aftalen indgas

[..]

Medlemsstaterne sgrger for, at der i deres nationale lovgivning fastszettes egnede
foranstaltninger til beskyttelse af forbrugeren, hvis den i denne artikel omhandlede
meddelelse ikke gives.«

Direktivets artikel 5 har folgende ordlyd:

»1, Forbrugeren har ret til at treede tilbage fra aftalen ved i overensstemmelse med
den fremgangsmade og de betingelser, der geelder i henhold til national ret, at give
meddelelse herom inden for en frist p4 mindst syv dage at regne fra det tidspunkt,
hvor forbrugeren har modtaget de i artikel 4 omtalte oplysninger [...]

2. Denne meddelelse har den virkning, at forbrugeren frigeres fra enhver
forpligtelse i henhold til den aftale, som forbrugeren er tradt tilbage fra.«
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Direktivets artikel 7 fastsaetter, at » [b]enytter forbrugeren sig af denne fortrydelses-
ret, bestemmes retsvirkningerne af den nationale lovgivning, navnlig med hensyn til
tilbagebetaling af indbetalte belgb for varer eller tjenesteydelser samt returnering af
de modtagne varer«,

Direktivets artikel 8 preeciserer, at det »ikke [er] til hinder for, at medlemsstaterne
vedtager eller opretholder endnu gunstigere forbrugerbeskyttende bestemmelser pa
det af direktivet omfattede omride«.

Domstolens retspraksis

Ved dom af 13. december 2001, Heininger (sag C-481/99, Sml. 1, s. 9945), fortolkede
Domstolen direktivet i tre henseender.

Indledningsvis fastslog Domstolen, at direktivet finder anvendelse pa realkredit-
aftaler, dvs. pa kreditaftaler, der skal finansiere erhvervelsen af fast ejendom. I
dommens preemis 32 bemarkede Domstolen, at uanset at en sidan aftale er knyttet
til en rettighed over en fast ejendom, for s vidt som det lan, der ydes, skal vere
sikret ved pant i fast ejendom, er denne omstendighed ikke tilstreekkelig til, at
aftalen kan antages at vedrgre en rettighed over fast ejendom som omhandlet i
direktivets artikel 3, stk. 2, litra a).

Herefter papegede Domstolen, at forbrugeren, som har indgéet en realkreditaftale i
forbindelse med dersalg, har en fortrydelsesret i henhold til divektivets artikel 5. I
samme doms praemis 35 preeciserede Domstolen, at retsvirkningerne for aftalen om
keb af den faste ejendom og pa pantestiftelsen i den faste ejendom af en eventuel
fortrydelse af realkreditaftalen, som sker efter bestemmelserne i dette direktiv,
henhgrer under national ret.
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Endelig bemeerkede Domstolen, at fristen p4 syv dage med hensyn til fortrydelsen
skal regnes fra det tidspunkt, hvor forbrugeren af den erhvervsdrivende er blevet
oplyst om sin fortrydelsesret. I Heininger-dommens praemis 48 fastslog Domstolen,
at direktivet er til hinder for, at den nationale lovgiver anvender en frist pa et ar fra
indgdelsen af aftalen med hensyn til udevelsen af den fortrydelsesret, der er indfort
ved direktivets artikel 5, safremt forbrugeren ikke har fiet den oplysning, der kraeves
i henhold til direktivets artikel 4.

De nationale bestemmelser

Direktivet er gennemfprt i tysk ret ved lov af 16. januar 1986 om fortrydelse ved
dorsalg (Gesetz iiber den Widerruf von Haustiirgeschiften und ahnlichen Ge-
schéften) (BGBL 1986 I, s. 122, herefter »HWiG«).

I den affattelse, der var geeldende pé tidspunktet for de faktiske omsteendigheder i
hovedsagen, bestemmer HWiG’s § 1, stk. 1, fglgende:

»Nar en kunde ledes til at afgive en viljeserkleering med henblik pa indgaelse af en
aftale, der indebeerer en tjenesteydelse mod vederlag:

1. ved mundtlig forhandling p& dennes arbejdsplads eller i dennes hjem
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far denne viljeserkleering kun retsvirkning, hvis kunden ikke skriftligt fortryder
inden for en frist pi en uge.«

HWiG’s § 3 bestemmer:

»(1)Ved fortrydelse skal hver af parterne tilbagelevere de modtagne ydelser.

@)

Fortrydelsesadgangen gaelder uanset, om der er sket forringelse af genstanden,
eller genstanden er bortkommet, eller det pa anden méde ikke er muligt at
tilbagelevere genstanden. Hvis kunden er ansvarlig for forringelsen, bort-
komsten eller for, at det pd anden made ikke er muligt at foretage
tilbagelevering, skal denne yde den anden aftalepart erstatning for vaerdifor-
ringelsen eller for genstandens veerdi.

Huvis kunden ikke i henhold til § 2 er blevet underrettet om eller pa anden made
har fiet kendskab til sin fortrydelsesret, er denne kun ansvarlig for genstandens
forringelse, bortkomst eller for, at det pd anden méde ikke er muligt at foretage
tilbagelevering, hvis der ikke er udvist samme agtpagivenhed, som denne plejer
at udvise i forhold til sine ejendele.

(3) Veerdien af overdragelse af brugsretten til eller anvendelse af en genstand samt

4)

af andre ydelser indtil det tidspunkt, hvor fortrydelsesretten bringes i
anvendelse, skal erstattes. Der tages ikke hensyn til veerdiforringelse som folge
af behgrig anvendelse af genstanden eller af andre ydelser.

Kunden kan afkreeve den anden part erstatning for nedvendige udgifter pé
genstanden.«
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Den tyske lovgiver har endvidere gennemfert Radets direktiv 87/102/EQF af
22. december 1986 om indbyrdes tilnermelse af medlemsstaternes love og
administrative bestemmelser om forbrugerkredit (EFT 1987 L 42, s. 48) ved lov
om forbrugerkredit (Verbraucherkreditgesetz) af 17. december 1990 (BGBI. 1990 I,
s. 2840, herefter »VerbrKrG«). Denne lov var i sin oprindelige affattelse geeldende pa
tidspunktet for de faktiske omsteendigheder i hovedsagen og indtil den 30. september
2000.

VerbrKrG's § 9 bestemmer:

»1. En kebsaftale udger en transaktion, der er forbundet med laneaftalen, safremt
lanet tjener til finansiering af kebsprisen, og de to aftaler ma anses for at udgere
en gkonomisk enhed. Der er tale om gkonomisk enhed, navnlig hvis
kreditgiveren har kunnet samarbejde med selgeren ved forberedelsen eller
indgéelsen af laneaftalen.

2. Forbrugerens viljeserkleering vedrgrende indgéelse af en tilknyttet kgbsaftale er
kun gyldig, hvis forbrugeren ikke i henhold til § 7, stk. 1, treeder tilbage fra sin
viljeserkleering vedrerende indgéelse af 1aneaftalen.

Informationen om fortrydelsesretten [...] skal indeholde oplysning om, at den
med laneaftalen forbundne kobsaftale ved tilbagetrsedelse heller ikke er gyldig
[...]. Hvis nettoldnebelgbet allerede er udbetalt til selgeren, overgar s=lgerens
rettigheder og forpligtelser som folge af kgbsaftalen med hensyn til retsvirk-
ningerne af udovelsen af fortrydelsesretten i forhold til forbrugeren til
kreditgiveren [...]
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VerbrKrG's § 3, stk. 2, bestemmer:

»Nedenstiende bestemmelser finder desuden ikke anvendelse, siledes

2. artikel 4, stk. 1, fjerde punkt, nr. 1, litra b), samt artikel 7, 9 og 11-13, pa
kreditaftaler, hvor kreditten er betinget af, at der stilles sikkerhed i form af pant i
fast ejendom og ydes pé sedvanlige betingelser med hensyn til kreditter, der er
sikret ved pant i fast ejendom og deres mellemfinansiering [...]«

Tvisten i hovedsagen

Ifplge foreleeggelseskendelsen har banken siden slutningen af 1980’erne finansieret
erhvervelse af zldre lejligheder. Det drejer sig i reglen om ejendomme, der blev
opfert som socialt boligbyggeri i 1960’erne og 1970’erne, og som er blevet kobt af
Allgemeine Wohnungsvermdgens AG og derefter delvist renoveret og udbudt til
salg. Selskabet Heinen & Biege GmbH (herefter »Heinen & Biege«), der preesterer
tjenesteydelser inden for fast ejendom og finansiering, stod for det egentlige salg af
ejerlejlighederne og formidlingen af finansieringen.

Inden for rammerne af dette salgskoncept henvendte en repreaesentant fra Heinen &
Biege sig i februar 1992 til egteparret Elisabeth og Wolfgang Schulte og foreslog
dem en investeringsmodel for den lanefinansierede erhvervelse af fast ejendom. Den
tilbudte lejlighed skulle udlejes, og af skattehensyn skulle kegbet fuldstendig
finansieres ved lan.
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Den 28. april 1992 erhvervede eegteparret Shulte en lejlighed for 90 519 DEM.
Kgbsaftalen blev i overensstemmelse med tysk lovgivning underskrevet hos en notar.

Udelukkende med henblik pé finansiering af kebesummen optog sagsegerne ved
aftale af 7. april 1992 et 1an i banken pé& 105 000,00 DEM. Der blev stillet sikkerhed i
form af et pantebrev, som blev oprettet ved dokument udferdiget for notar den
8. maj 1992, i den erhvervede ejerlejlighed for samme belgb. Endvidere pétog
sagsogerne i dette dokument sig personlig heeftelse for indfrielse af pantebrevsbe-
Iebet og indvilgede i, at der kunne foretages umiddelbar tvangsfuldbyrdelse i deres
samlede formue. Zgteparret Schulte forpligtede sig ydermere til pA bankens
forlangende at indtreede i et lejeindtaegtsfellesskab, der skulle sikre en ligelig
fordeling af den samlede lejeindteegt i lejlighedskomplekset.

Endvidere forpligtede aegteparret Schulte sig til at indgé to boligopsparingsaftaler
med banken, pa hver 50% af ldnebelgbet. Det var aftalt, at amortiseringen af lanet
ferst skulle pabegyndes ved tildelingen af den farste boligopsparingsaftale. En
meddelelse i henhold til HWiG om fortrydelsesret var ikke indeholdt i laneaftalen.

Efter indgaelse af samtlige aftaler, og efter at den i Ianekontrakten kraevede sikkerhed
var blevet stillet, udbetalte banken laneprovenuet pd 101 850,00 DEM direkte til
selskabet, der var seelger af den faste ejendom, i henhold til segteparret Schultes
skriftlige anvisning.

Da =zgteparret Schulte ikke lzengere opfyldte deres manedlige betalingsforpligtelser i
henhold til lanekontrakten, opsagde banken laneaftalen, krevede umiddelbar
tilbagebetaling og — i mangel pa indbetalinger — tvangsfuldbyrdelse af aftalen pa
grundlag af notardokumentet af 8. maj 1992.
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I november 2002 tradte wegteparret Schulte tilbage fra laneaftalen med stotte i
HWiG’s § 1 og anlagde ved Landgericht Bochum sag mod tvangsfuldbyrdelsen.

Ved denne ret har aegteparret gjort geeldende, at en repraesentant fra Heinen & Biege
i februar 1992 henvendte sig hjemme hos dem med et tilbud om en skatte-
besparelsesmodel, og at der i tilslutning hertil inden for kort tid fandt tre
radgivningssamtaler sted — ligeledes i sagspgernes private hjem — hvorunder
sagsegerne foruden den faste ejendom fik tilbudt den samlede finansiering, som
udelukkende var bankens finansiering. De blev udtrykkelig gjort opmerksom p4, at
den faste ejendom pa grund af den valgte finansieringsmodel ville blive finansieret af
de dermed forbundne skattefordele samt lejeindteegter. Sagssgerne underskrev savel
laneaftalen som boligopsparingsaftalerne pa deres bopeel.

Fgteparret Schulte har gjort gwldende, at banken ma veere ansvarlig for
dersalgssituationen, da den i arevis har arbejdet teet sammen med formidlings-
vitksomheden, og at samtlige forhandlinger er blevet udfert pa vegne af banken.

Agteparret Schulte har ogsa gjort geeldende, at kobe- og laneaftalen skal betragtes
som en gkonomisk enhed, siledes at de i henhold til VerbrkrG’s § 9, stk. 2, fierde
punktum, der i hvert fald finder analog anvendelse, udelukkende er forpligtet til at
genoverdrage ejendomsretten til ejerlejligheden.

Banken har bestridt, at der foreld en dersalgssituation, da ldneaftalen blev indgéet.
Selv om dette havde veret tilfzelde, kan dette desuden ikke retligt tilregnes banken,
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da repraesentanten var en ansat i formidlingsfirmaet, hvis aktiviteter for s vidt angik
indgaelse af laneaftalen var begraenset til tjenesteydelser vedrarende udfyldelse af
formularer og som bud.

Banken mener i gvrigt ikke, at spargsmélet om, hvorvidt segteparret Schulte har en
fortrydelsesret i henhold til HWiG, er relevant, eftersom parret ogsé for det tilfelde,
at udevelsen af fortrydelsesretten i henhold til HWiG’s § 1 matte veere gyldig, er
forpligtet til at tilbagebetale laneprovenuet svarende til nettolanebelgbet samt en
godtgarelse for brug, der svarer til de aftalte renter eller markedsrenten. Subsidizert
har banken nedlagt pastand om, at segteparret tilpligtes at tilbagebetale det udbetalte
belgb pa 101 850,00 DEM med tilleeg af renter efter loven.

De prazjudicielle spprgsmal

Landgericht Bochum har anfort, at udevelsen af fortrydelsesretten med hensyn til en
realkreditaftale i national ret i henhold til HwiG’s § 3, stk. 1 og 3, ophaever aftalen,
hvorved hver aftalepart forpligtes til at tilbagelevere de modtagne ydelser og at
betale en godtggrelse for brug indtil tidspunktet for tilbagetreedelsen. Landgericht
Bochum har tilfgjet, at i henhold til Bundesgerichtshofs faste praksis anses lanet for
at veere modtaget af lintageren, ogsd selv om lanebelgbet ikke er udbetalt til
lantageren, men pé dennes anvisning til tredjemand.

Heraf folger, at hvis der sker tilbagetraedelse fra en realkreditaftale, som er indgaet i
en dersalgssituation, har den langivende bank i henhold til HWiG’s § 3, stk. 1 og 3,
ret til tilbagebetaling af nettolanebelgbet med tilleeg af markedsrenten.
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Landgericht Bochum har forklaret, at det principielt er afgerende for sagens udfald,
om banken — efter at forbrugeren, segteparret Schulte, har udgvet sin ret til at treede
tilbage fra realkreditaftalen — har krav p& en umiddelbar og fuld tilbagebetaling af
l&neprovenuet i henhold til HWiG’s § 3, stk. 1, som fortolket af Bundesgerichtshof.
Retten anser denne retsvirkning for at veere alvorlig for forbrugeren og mener, at der
kunne findes andre lgsninger i henhold til national ret.

Navnlig realkreditaftalen og kebsaftalen vedrorende den faste ejendom kan anses for
en gkonomisk enhed som omhandlet i VerbrKrG’s § 9, stk. 2, séledes at lantager,
som folge af udgvelsen af fortrydelsesretten med hensyn til realkreditaftalen, heller
ikke leengere ville veere bundet af kebsaftalen vedrerende den faste ejendom, og
saledes at banken ifslge fjerde punktum i samme bestemmelse ville indtreede i
seelgerens rettigheder og pligter. Lantageren ville dermed ikke leengere veere
forpligtet til at tilbagebetale laneprovenuet til banken, men til at tilbagelevere den
faste ejendom, der var finansieret med dette lan med tilleg af godtgerelse for
vaerdien af brug i den mellemliggende periode. Ogsi uden at henvise til VerbrKrG's
§ 9, stk. 2, vil det pa grundlag af tanken om den gkonomiske enhed mellem de to
aftaler vaere muligt, at tilbagetraedelsen fra den ene aftale medferer, at den anden
aftale bliver ugyldig, og at beskyttelsesformalet med fortrydelsesretten kreever, at
lantageren ikke kan paleegges et krav om tilbagebetaling af ldnet.

Landgericht Bochum har imidlertid preeciseret, at VerbrKrG’s § 9 ifelge
Bundesgerichtshofs faste praksis, som bekreftet ved ovenneevnte Heininger-dom,
ikke i henhold til VerbrKrG’s § 3, stk. 2, finder anvendelse pa realkredit. Ifolge denne
retspraksis anses realkredit og keb af faste ejendom ikke som aftaler, der er
forbundet og udger en gkonomisk enhed. Opsigelsen af realkreditaftalen pavirker
saledes ikke gyldigheden af kebsaftalen vedrerende den faste ejendom, som er
finansieret ved dette lan.

I-9253



38

39

40

DOM AF 25.10.2005 — SAG C-350/03

Landgericht Bochum ensker oplyst, om en national bestemmelse som HWiG’s § 3
med den af Bundesgerichtshof anlagte fortolkning er i overensstemmelse med
feellesskabsretten, eftersom retsvirkningerne af fortolkningen af en sadan bestem-
melse ikke synes at opfylde beskyttelsesformalet med fortrydelsesretten.

I den forbindelse har den foreleeggende ret anfort, at den tilbagebetalingspligt, der
felger af denne fortolkning, stiller den forbruger, der har indgiet en laneaftale, uden
at oplysningspligten blev iagttaget, men som alligevel udgver sin fortrydelsesret —
en ret, der i henhold til den ovennsvnte Heininger-dom er tidsmeessig ubegraenset
— okonomisk darligere, end hvis laneaftalen fortsat var geeldende. Da udgvelsen af
den i direktivets artikel 5 anerkendte fortrydelsesret kan fere til forbrugernes
insolvens, vil den umiddelbare og fulde tilbagebetaling kunne afholde dem fra at
udgve retten.

Under disse omsteendigheder har Landgericht Bochum besluttet at udszette sagen og
at foreleegge Domstolen folgende preejudicielle spargsmal:

»1) Omlfatter [direktivets] artikel 3, stk. 2, litra a), [...] ogsa kebekontrakter om fast
ejendom, der udelukkende ma betragtes som en del af en lanefinansieret
kapitalinvesteringsmodel, og hvor aftaleforhandlingerne indtil aftaleindgaelsen
foregar i en dersalgssituation ifplge [HWiG’s] § 1 [...], bdde hvad angir
kgbsaftalen vedrgrende fast ejendom og laneaftalen, der udelukkende vedrorer
finansieringen?

2) Opfyldes kravet om et hgjt beskyttelsesniveau inden for forbrugerbeskyttelse
(artikel 95, stk. 3, EF) og den effektive forbrugerbeskyttelse, der sikres ved
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direktiv[et] [...], ved en national retsorden eller fortolkningen heraf, hvorefter
retsvirkningerne af udgvelsen af en fortrydelsesret med hensyn til en ldneaftale
ogsd inden for rammerne af en kapitalinvesteringsmodel, hvorefter lanet uden
erhvervelse af den faste ejendom overhovedet ikke ville veere blevet bevilget,
udelukkende er begraenset til en tilbageforelse af laneaftalen?

Er en national bestemmelse om retsvirkningen af udgvelsen af en fortrydelsesret
med hensyn til en lineaftale, hvorefter en forbruger, der traeder tilbage fra
aftalen, skal tilbagebetale laneprovenuet til den finansierende bank — selv om
Ianet i henhold til konceptet for kapitalinvesteringen udelukkende tjener til at
finansiere den faste ejendom og direkte udbetales til selgeren af den faste
ejendom — i overensstemmelse med beskyttelsesformélet med fortrydelses-
retten i artikel 5, stk. 2, i direktivlet] [...]?

Er en national bestemmelse om retsvirkningen af udevelsen af fortrydelses-
retten, hvorefter forbrugeren efter tilbagetreedelsen er forpligtet til straks at
tilbagebetale ldneprovenuet, hvis amortisering — som folge af konceptet for
kapitalinvesteringen — ikke er pabegyndt, med tilleeg af markedsrenten, i strid
med kravet om et hejt beskyttelsesniveau inden for forbrugerbeskyttelse
(artikel 95, stk. 3, EF) og princippet om den effektive forbrugerbeskyttelse, der er
opstillet i direktiv[et] [...]7«

Om de prajudicielle sporgsmal

Formaliteten

Sporgsmélene tager udgangspunkt i den forudseetning, at den i hovedsagen
omhandlede laneaftale er indgéet i en dersalgssituation.
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Banken har rejst tvivl om, hvorvidt anmodningen om prejudiciel afggrelse kan
antages til realitetsbehandling, eftersom Landgericht Bochum ifslge banken ikke har
afgjort spergsmélet, om laneaftalen var indgiet i en dgrsalgssituation. Banken har
gjort geeldende, at de preejudicielle spergsmal er af hypotetisk karakter, si leenge
dette spargsmal ikke er blevet lgst.

Det bemeerkes hertil, at det udelukkende tilkommer den nationale retsinstans, for
hvem en tvist er indbragt, og som har ansvaret for den retlige afggrelse, som skal
treeffes, pd grundlag af omsteendighederne i den konkrete sag at vurdere, sdvel om en
preejudiciel afgerelse er nedvendig for, at den kan afsige dom, som relevansen af de
sporgsmal, den foreleegger Domstolen. Imidlertid har Domstolen udtalt, at den ikke
kan treeffe afgorelse vedrgrende et preejudicielt spergsmal fra en national retsinstans,
nar det klart fremgér, at bl.a. den af den nationale retsinstans gnskede fortolkning af
feellesskabsretten savner enhver forbindelse med realiteten i hovedsagen eller dennes
genstand (jf. dom af 15.12.1995, sag C-415/93, Bosman, Sml. ], s. 4921, preemis 59 og
61).

Den foreleeggende ret bemeerker, at hvis eegteparret Schulte skulle heefte for den
umiddelbare og fulde tilbagebetaling af laneprovenuet med renter, skulle den ikke
tage stilling til spergsmalet, om banken gyldigt har opsagt laneaftalen, eller om
egteparret Schulte gyldigt er tradt tilbage fra deres viljeserkleering i forhold til
indgdelsen af laneaftalen i henhold til HWiG. I de to tilfzelde heefter segteparret
Schulte nemlig for den umiddelbare og fulde tilbagebetaling af ldneprovenuet.

Under disse omstendigheder er det ikke muligt at heevde, at de prejudicielle
spergsmal er af en dbenbar hypotetisk karakter eller savner enhver forbindelse med
realiteten i hovedsagen eller dennes genstand.
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Realiteten

Indledende bemeerkninger

— Om den i hovedsagen omhandlede kapitalinvestering

Den form for kapitalinvestering, som segteparret Schulte har foretaget, har navnlig
folgende kendetegn.

En formidler tilbed parret at kabe en lejlighed, hvor selgeren var et selskab, som
havde erhvervet og renoveret et stort antal lejligheder med henblik pa videresalg.

Af skattehensyn skulle kabet af lejligheden fuldsteendig finansieres ved lan.

Den pagzldende formidler foreslog, at kebsprisen og- driftsomkostningerne blev
finansieret ved et lan i banken, idet der blev stillet sikkerhed i form af et pantebrev,
og idet agteparret Schulte personligt haeftede for indfrielse af lanet.

Egtepairet forpligtede sig til at indtreede i et lejeindteegtsfeellesskab i det
pageeldende lejlighedskompleks, hvilket skulle sikre en ligelig fordeling af den
samlede lejeindteegt.
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Investeringen i lejligheden, som udelukkende var finansieret ved lanet, skulle ikke
have varet forbundet med udgifter for segteparret Schulte, eftersom finansieringen
skulle veere deekket af lejeindteegter i forbindelse med navnlig visse skattefordele.

For Domstolen er det ikke blevet bestridt, at investeringsmodellen ud over risikoen
for, at lejligheden er prissat for hejt pd kebstidspunktet, navnlig indebzerer risiko for,
at den ansléede lejeindteegt ikke opnds, og at den forventede prisudvikling for fast
ejendom ikke indtraeder.

De to sidstnaevnte risici ses at veere realiseret for segteparret Schulte.

I tilfeldet i hovedsagen er eegteparret Schulte — i overensstemmelse med den
ovennzvnte Heininger-dom — tradt tilbage fra lineaftalen i henhold til HWiG, idet .
de har ment, at dette ville friggre dem fra enhver forpligtelse i forhold til banken.

— Reekkevidden af de preejudicielle spgrgsmal

Den foreleggende ret har anfert, at hvis lantager i henhold til de nationale
bestemmelser, der var geeldende pa tidspunktet for de faktiske omstandigheder i
hovedsagen, gennem sin tilbagetreedelse frigores fra enhver forpligtelse i henhold til
laneaftalen, skal han foretage umiddelbar og fuld tilbagebetaling af lanet med renter.
Den foreleeggende ret preeciserer, at det i henhold til de geldende nationale
bestemmelser, saledes som de fortolkes af Bundesgerichtshof, er uden relevans, at
banken udbetaler lanet direkte til salgeren af lejligheden, og under de i sagen
foreliggende omstzendigheder er det ikke muligt at anse laneaftalen og kebsaftalen
for aftaler, der er forbundet og udger en gkonomisk enhed.
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For Domstolen er det reelt ikke bestridt — hvilket i gvrigt er bekreeftet af
Bundesgerichtshofs praksis (dom af 12.11.2002, BGHZ 152, 331) — at man under
disse omsteendigheder efter tysk ret generelt neesten ikke eller slet ikke har nogen
gkonomisk interesse i at treede tilbage fra laneaftalen. Forbrugeren ville blive stillet
pa samme méde eller endda darligere, end hvis fortrydelsesretten ikke var blevet
udevet, idet vedkommende ville skulle afdrage geelden umiddelbart og ikke i rater
som fastsat i aftalen.

P4 baggrund af denne konstatering onsker den foreleeggende ret med sine
preejudicielle spgrgsmal oplyst, om tysk ret, idet den séledes fastsetter retsvirknin-
gerne af tilbagetreedelse fra en laneaftale, indgdet i en dersalgssituation, er i
overensstemmelse med feellesskabsretten.

Hvad angir de to forste sporgsmél vedrorer de tilbagetreedelsens retsvirkninger pé
kebsaftalen, og hvad angdr de to sidste spergsmal vedrgrer de tilbagetraedelsens
retsvirkninger pé laneaftalen.

— Om de relevante feellesskabsbestemmelser

Med andet og fjerde spprgsmal henviser den foreleeggende ret til artikel 95, stk. 3,
EF, som fastszetter, at Kommissionen i sine forslag i henhold til bestemmelsens stk. 1
inden for forbrugerbeskyttelse skal tage udgangspunkt i et hgjt beskyttelsesniveau,
og at Europa-Parlamentet og Radet for Den Europziske Union inden for deres
respektive kompetenceomrader ogsé bestraeber sig pa at nd dette mal.
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Det skal indledningsvis fastslas, at denne bestemmelse, som i 1986 blev indfajet i EF-
traktaten ved den europwmiske fellesakt, ikke var geeldende pa tidspunktet for
direktivets vedtagelse i 1985.

Selv hvis bestemmelsen havde fundet anvendelse, retter den sig i ovrigt til de
forskellige institutioner, der spiller en rolle i den fellesskabsretlige lovgivnings-
proces, og kan siledes ikke paberabes som umiddelbart retsgrundlag for de
forpligtelser, der pahviler en medlemsstat. Bestemmelsen kan hgjst anvendes som
grundlag for at fortolke direktivet.

Ved besvarelsen af spgrgsmalene er de relevante fellesskabsretlige bestemmelser
saledes direktivets bestemmelser.

Det papeges indledningsvis, at direktivet i henhold til artikel 8 ikke er til hinder for,
at medlemsstaterne vedtager eller opretholder endnu gunstigere forbrugerbeskyt-
tende bestemmelser pa det af direktivet omfattede omréde.

Endvidere geelder direktivet i henhold til artikel 1 for aftaler indgiet mellem en
erhvervsdrivende og en forbruger, undtagen i forhold til visse aftaler, som
udtemmende er opregnet i direktivets artikel 3, stk. 2, herunder bla. aftaler om
kgb af fast ejendom.

Endelig bestar beskyttelsen af den forbruger, der har indgiet en aftale i en
dorsalgssituation, i henhold til direktivets artikel 5, stk. 1, mere specifikt i denne
forbrugers mulighed for at treede tilbage fra aftalen inden for en frist pa syv dage at
regne fra det tidspunkt, hvor forbrugeren af den erhvervsdrivende er blevet oplyst
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om sin fortrydelsesret, eftersom der péhviler den erhvervsdrivende en sidan
oplysningspligt i henhold til direktivets artikel 4, forste afsnit.

Dette er, hvad Domstolen fastslog i den ovennaevnte Heininger-doms premis 38,
idet den understregede dels, at direktivet tilsigter at beskytte forbrugeren mod en
risiko, der folger af omsteendigheder, som er serlige for indgaelsen af en aftale uden
for den erhvervsdrivendes faste forretningssted, og dels, at beskyttelsen af
forbrugeren i dette direktiv er gennemfprt pi den made, at der er indfert en
fortrydelsesret.

Hvad angdr retsvirkningerne af tilbagetreedelse er det fastsat i direktivets artikel 5,
stk. 2, at forbrugeren gennem sin tilbagetredelse frigores fra enhver forpligtelse i
henhold til aftalen, og i samme direktivs artikel 7, at retsvirkningerne bestemmes af
den nationale lovgivning.

I Heininger-dommens praemis 35 henviste Domstolen til sidstneevnte bestemmelse
og tilfgjede, at selv om en realkreditaftale er omfattet af direktivets anvendelses-
omrade, henhgrer retsvirkningerne for aftalen om keb af den faste ejendom og pa
pantestiftelsen i den faste ejendom af en eventuel fortrydelse af realkreditaftalen,
som sker efter bestemmelserne i dette direktiv, under national ret.

Selv om det siledes pahviler medlemsstaterne at regulere retsvirkningerne af
tilbagetraedelse, skal denne kompetence udeves under overholdelse af feellesskabs-
retten, og navnlig af de bestemmelser i direktivet, der fortolkes under hensyn til
deres formal og saledes, at deres effektive virkning sikres. I opfyldelsen af de
forpligtelser, som folger af et direktiv, treeffer medlemsstaterne alle foranstaltninger,
der er ngdvendige for at sikre direktivet fuld virkning i overensstemmelse med dets
formal (j£. bla. dom af 17.6.1999, sag C-336/97, Kommissionen mod Italien, Sml. I,
s. 3771, preemis 19, og af 5.12.2002, sag C-324/01, Kommissionen mod Belgien, Sml.
I, s. 11197, preemis 18).
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Det skal tilfgjes, at Domstolen har fastsldet, at et direktiv ikke i sig selv kan skabe
forpligtelser for private, og at en direktivbestemmelse derfor ikke som sadan kan
péberabes over for sidanne personer (jf. bl.a. dom af 14.7.1994, sag C-91/92, Faccini
Dori, Sml. I, s. 3325, preemis 20, og af 5.10.2004, forenede sager C-397/01 —
C-403/01, Pfeiffer m.fl., Sml. I, s. 8835, preemis 108).

En national domstol, der er forelagt en tvist, hvori der alene er private parter, skal
imidlertid, ndr den anvender nationale bestemmelser, der er vedtaget med det
formdl at gennemfere de forpligtelser, der er fastsat i et direktiv, tage samtlige
bestemmelser i national ret i betragtning og skal i videst muligt omfang fortolke dem
i lyset af direktivets ordlyd samt formal for at ni til en lgsning, der er i
overensstemmelse med det formal, der forfelges med direktivet (jf. ovennzevnte dom
i sagen Pfeiffer m.fl., preemis 120).

Forste og andet sporgsmdl om retsvirkningerne af tilbagetreedelsen fra laneaftalen pd
kobsaftalen

Med sit forste spergsmal onsker den foreleeggende ret en fortolkning af direktivets
artikel 3, stk. 2, som udelukker aftaler om kgb af fast ejendom fra sit
anvendelsesomrade. Retten gnsker oplyst, om denne udelukkelse ogsa geelder for
kebekontrakter om fast ejendom, der udelukkende ma betragtes som en del af en
lanefinansieret kapitalinvesteringsmodel, og hvor aftaleforhandlingerne indtil
aftaleindgdelsen foregér i en dersalgssituation, hvad angir bade kgbsaftalen
vedrgrende fast ejendom og laneaftalen, der udelukkende vedrerer finansieringen.

Med sit andet spergsmal gnsker den foreleeggende ret naermere bestemt oplyst, om
direktivet er til hinder for nationale bestemmelser, hvorefter retsvirkningerne af
udevelsen af en fortrydelsesret med hensyn til en laneaftale alene er dennes
opheevelse, ogsa inden for rammerne af en kapitalinvesteringsmodel, hvorefter lanet
uden erhvervelse af den faste ejendom ikke ville veere blevet bevilget.
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Det fremgar af foreleeggelseskendelsen, at retten har rejst de to spergsmal ud fra
overvejelser om, at begge aftaler under omstendigheder som de i hovedsagen
foreliggende ville kunne udgere aftaler, der er forbundet og udger en gkonomisk
enhed, siledes at udevelsen af fortrydelsesretten med hensyn til laneaftalen kunne
pavirke gyldigheden af kebsaftalen, og ldntageren pa grund af tilbagetraedelsen fra
den forste aftale ikke leengere ville veere bundet af den anden aftale.

Herved skal det indledningsvis fastslas, at direktivet udtrykkeligt og utvetydigt
udelukker kgbekontrakter om fast ejendom fra sit anvendelsesomrade.

Mens andre fellesskabsdirektiver, som tilsigter at beskytte forbrugernes interesser —
navnlig ovennaevnte direktiv 87/102 — indeholder bestemmelser om forbundne
aftaler, har direktivet ingen sddanne bestemmelser, og det giver intet grundlag for at
formode, at det indeholder implicitte bestemmelser herom.

I visse indlzeg for Domstolen, navnlig i den franske regerings, anferes det, at det af
dom af 22. april 1999, Travel Vac (sag C-423/97, Sml. 1, s. 2195), folger, at direktivet
finder anvendelse pa en dorsalgssituation, der farer til indgielsen af en aftale om keb
af fast ejendom, som udger en uadskillelig del af et storre aftalekompleks, der ogsd
omfatter en ved pantebrev sikret laneaftale, en boligopsparingsaftale og en aftale om
administration af ejendommen, idet sidstnzevnte skulle anses for at veere en aftale
om at preestere tjenesteydelser, hvis veerdi overstiger aftalen om den faste ejendom.

Denne opfattelse kan ikke tiltraedes. Timeshare-aftalen, som var sagens genstand i
den n=evnte Travel Vac-dom, og hvorom det blev fastslaet, at den ikke henhgrte
under undtagelsen i divektivets artikel 3, stk. 2, er nemlig ikke sammenlignelig med
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de i hovedsagen omhandlede aftaler, allerede fordi det i den neevnte dom drejede sig
om en enkelt aftale vedrgrende rettigheder til fast ejendom og tjenesteydelser, hvoraf
sidstneevnte var de primeere, mens det i hovedsagen drejer sig om to retligt adskilte
handlinger, der i princippet har forskellige formal.

Desuden har Domstolen allerede i preemis 35 i fornevnte Heininger-dom
fremheevet, at retsvirkningerne for aftalen om keb af den ved linet finansierede
faste ejendom og pé pantestiftelsen i den faste ejendom af en fortrydelse af
realkreditaftalen, som sker efter bestemmelserne i direktivet, henhgrer under
national ret.

Selv om direktivet siledes ikke i tilfeelde, hvor de to forbundne aftaler udger en
gkonomisk enhed, udelukker, at national ret bestemmer, at fortrydelse af
realkreditaftalen har indflydelse pa gyldigheden af kgbekontrakten om fast ejendom,
paleegger det ikke et sadant resultat i et tilfeelde som det af den foreleeggende ret
beskrevne.

De forste to sporgsmal skal herefter besvares som falger:

— Direktivets artikel 3, stk. 2, litra a), skal fortolkes saledes, at det fra direktivets
anvendelsesomréde udelukker kobekontrakter om fast ejendom, uanset at de
blot er en del af en lanefinansieret kapitalinvesteringsmodel, hvor finansieringen
er sikret gennem et lan, og hvor aftaleforhandlingerne indtil aftaleindgaelsen
foregir i en dersalgssituation, hvad angir bade kebsaftalen vedrarende fast
ejendom og laneaftalen, der udelukkende vedrerer finansieringen.
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— Direktivet er ikke til hinder for nationale bestemmelser, hvorefter retsvirknin-
gerne af udgvelsen af en fortrydelsesret med hensyn til en ldneaftale alene er en
ophevelse af laneaftalen, ogsa inden for rammerne af en kapitalinvestering-
smodel, hvorefter lanet uden erhvervelse af den faste ejendom ikke ville veere
blevet bevilget.

Tredje og fierde sporgsmdl om retsvirkningerne af tilbagetreedelsen pd ldneaftalen

For det forste gnsker den foreleeggende oplyst, om direktivet, navnlig dettes artikel 5,
stk. 2, er til hinder for, at forbrugere, der har udgvet deres fortrydelsesret i henhold
til direktivet, skal tilbagebetale langiver laneprovenuet, selv om lanet i henhold til
kapitalinvesteringens koncept udelukkende tjener til at finansiere erhvervelsen af
den faste ejendom og direkte udbetales til szlgeren af den faste ejendom.

Ifolge wegteparret Schulte og den italienske regering lever en sadan forpligtelse ikke
op til beskyttelsesformalet i direktivets artikel 5, stk. 2. ZEgteparret Schulte har gjort
geeldende, at direktivets fortrydelsesret er uden virkning i tilfeelde af en transaktion,
der udger en gkonomisk enhed, som pa unaturlig vis er blevet opdelt i en kebsakt og
en finansieringsakt, hvis tilbagetreedelsen fra transaktionen er begraenset til bare én
af akterne, nemlig laneaftalen. Som fglge af den samlede transaktions udformning
har forbrugeren aldrig selv modtaget nogen penge fra laneprovenuet og heller ikke
haft nogen indflydelse p& udbetalingen af dette belgb. I et sadant tilfeelde vil det veere
i strid med princippet om den effektive virkning, hvis forbrugeren skal tilbagebetale
banken det laneprovenu, som han aldrig selv har kunnet modtage.

Som anfart af banken, den tyske regering og Kommissionen, er det i den forbindelse
tilstreekkeligt at fastsla, at de forhold, der er nwvnt i dette spergsmal — nemlig
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laneprovenuet, der udelukkende tjener til at finansiere erhvervelsen af den faste
ejendom og direkte udbetales til seelgeren — falger en i vidt omfang almindeligt fulgt
praksis.

I modsztning til det, segteparret Schulte har gjort geldende, kan laneprovenuet
desuden ikke anses for ikke at veere modtaget af lantageren, nar laneprovenuet af
den lingivende bank er blevet udbetalt direkte til seelgeren af den faste ejendom,
fordi banken, som i hovedsagen, har handlet efter anvisning fra forbrugeren, der som
modydelse for udbetalingen af lanebelgbet har kunnet fi ejendomsret til fast
ejendom.

Uanset at laneprovenuet udelukkende tjener til at finansiere erhvervelsen af fast
ejendom og er udbetalt direkte til seelgeren heraf, er direktivet saledes ikke til hinder
for, at forbrugeren er forpligtet til at tilbagebetale ldneprovenuet.

For det andet gnsker den foreleeggende ret oplyst, om direktivet i en situation som i
hovedsagen er til hinder for, at det kreeves, at ldneprovenuet tilbagebetales
umiddelbart.

Som anfert af banken, den tyske regering og Kommissionen, skal det herved
pépeges, at meddelelse om tilbagetrsedelse i overensstemmelse med ordlyden af
direktivets artikel 5, stk. 2, har den virkning, at forbrugeren frigores fra enhver
forpligtelse i henhold til den aftale, som han er tradt tilbage fra. En sddan ophaevelse
af forbrugerens forpligtelser indebeerer — bade for forbrugeren og for langiveren —
en genoprettelse af den oprindelige situation.
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Direktivet er siledes ikke til hinder for, at forbrugeren ved tilbagetraedelse fra
realkreditaftalen er forpligtet til umiddelbart at tilbagebetale langiver laneprovenuet.

For det tredje gnsker den foreleeggende ret oplyst, om direktivet i tilfeelde som det i
hovedsagen foreliggende er til hinder for, at den nationale lovgivning bestemmer, at
forbrugeren ved tilbagetreedelse fra lédneaftalen er forpligtet til ikke blot at
tilbagebetale kontraktbelgbet, men ogsa at betale langiver markedsrenten.

Ifolge egteparret Schulte er en sddan lovgivning i strid med det i direktivet fastsatte
princip om den effektive forbrugerbeskyttelse. Ifglge banken og den tyske regering
indeholder direktivet ingen krav, der er til hinder for en sidan national lovgivning,
selv under hensyntagen til garantien om den effektive forbrugerbeskyttelse.

Det skal hertil bemeerkes, at udevelsen af fortrydelsesretten i direktivets artikel 5,
stk. 1, nar det drejer sig om en laneaftale, i henhold til samme artikels stk. 2
indebeerer, at forbrugerens forpligtelser i henhold til den aftale, som han er tradt
tilbage fra, opheeves, og at den oprindelige tilstand genoprettes.

Direktivet er siledes ikke til hinder for en national lovgivning, hvorefter forbrugere
ved tilbagetraedelse fra en realkreditaftale er forpligtet til ikke blot at tilbagebetale
kontraktbelgbet, men ogsa at betale langiver markedsrenten.
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Direktivets krav i tilfelde af, at forpligtelsen til at oplyse forbrugeren om dennes
Jortrydelsesret ikke opfyldes

Selv om direktivet i princippet ikke er til hinder for, at nationale bestemmelser,
hvorefter forbrugere, som traeder tilbage fra en ldneaftale, skal foretage umiddelbar
og fuld tilbagebetaling af linet med markedsrenten — finder anvendelse i en
situation, hvor den erhvervsdrivende i henhold til direktivets artikel 4 har opfyldt sin
oplysningsforpligtelse i forhold til forbrugeren, er dette ikke ngdvendigvis ogsa
tilfeldet, nar den erhvervsdrivende ikke har opfyldt denne forpligtelse.

Herved ma det papeges, at det i henhold til artikel 4, tredje afsnit, pahviler
medlemsstaterne at sgrge for, at der i deres nationale lovgivning fastszttes egnede
foranstaltninger til beskyttelse af forbrugeren, hvis den i denne artikel omhandlede
meddelelse ikke gives.

Det skal fastslés, at det for at treeffe afgarelse i hovedsagen er et relevant forhold —
forudsat at den foreleeggende ret finder gyldig tilbagetraedelse foretaget — at banken
ikke har oplyst segteparret Schulte om deres fortrydelsesret, og at de forst efter flere
ar er tradt tilbage fra laneaftalen.

Hvis banken rettidigt havde oplyst segteparret Schulte om deres fortrydelsesret i
henhold til HWiG, ville segteparret have haft syv dage til at overveje deres beslutning
om indgaelse af laneaftalen. Hvis de pa dette tidspunkt havde valgt at treede tilbage
fra lAneaftalen, er det ubestridt, at kebsaftalen ikke var blevet indgaet pa grund af
forholdet mellem laneaftalen og kebsaftalen.
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SCHULTE

I en situation, hvor banken ikke har opfyldt sin oplysningspligt i henhold til
direktivets artikel 4, beerer forbrugeren — hvis denne skal tilbagebetale lanet i
henhold til tysk ret som fastslaet i Bundesgerichtshofs praksis — de risici, der er
forbundet med kapitalinvestering som den i hovedsagen omhandlede, der er naevnt i
denne doms preemis 52.

I en situation som den i hovedsagen omhandlede havde forbrugeren dog kunnet
undgé at udseette sig for disse risici, hvis vedkommende rettidigt var blevet oplyst
om sin fortrydelsesret.

Under disse omstzendigheder palegger direktivet medlemsstaterne at treffe egnede
foranstaltninger for at undgd, at forbrugeren beerer risikoen for, at sddanne risici
realiseres. Pa den baggrund skal medlemsstaterne séledes pase, at banker, som ikke
har opfyldt deres oplysningspligt, beerer konsekvenserne af, at disse risici realiseres.

I en situation, hvor forbrugeren, hvis banken havde oplyst denne om fortrydelses-
retten, havde kunnet undga at udsatte sig for risici forbundet med investering som
den i hovedsagen omhandlede, paleegger direktivets artikel 4 folgelig medlems-
staterne at sgrge for, at forbrugere, som ikke har kunnet undgé at udsette sig for
sadanne risici, beskyttes i deres nationale lovgivning gennem fastseettelse af
foranstaltninger af en sadan karakter, at forbrugerne undgar at beere konsekvenserne
af, at disse risici realiseres.

Som papeget i denne doms preemis 71, pahviler det de nationale domstole i videst
muligt omfang at fortolke den nationale lovgivning saledes, at det i denne doms
preemis 101 anforte resultat nas.
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103 P4 denne baggrund skal tredje og fjerde spargsmal besvares med, at direktivet ikke
er til hinder for, ;

— at forbrugere, der i henhold til dette direktiv har udgvet deres fortrydelsesret,
skal tilbagebetale léngiver laneprovenuet, selv om lidnet i henhold til
kapitalinvesteringens koncept udelukkende tjener til at finansiere den faste
ejendom og direkte udbetales til seelgeren af denne ejendom

— at det kreeves, at ldneprovenuet tilbagebetales umiddelbart

— at den nationale lovgivning bestemmer, at forbrugere ved tilbagetraedelse fra en
realkreditaftale er forpligtet til ikke blot at tilbagebetale kontraktbelgbet, men
ogsa at betale langiver markedsrenten,

I en situation, hvor forbrugeren, hvis banken havde opfyldt sin forpligtelse til at
oplyse forbrugeren om dennes fortrydelsesret, havde kunnet undga at udszette sig
for investeringsrisici som de i hovedsagen omhandlede, paleegger direktivets artikel 4
imidlertid medlemsstaterne at sgrge for, at forbrugere, som ikke har kunnet undga at
udstte sig for sadanne risici, beskyttes i deres nationale lovgivning gennem
fastseettelse af foranstaltninger af en sadan karakter, at forbrugerne undgér at beere
konsekvenserne af, at disse risici realiseres.
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SCHULTE

Sagens omkostninger

Da sagens behandling i forhold til hovedsagens parter udger et led i den sag, der
verserer for den foreleggende ret, tilkommer det denne at treeffe afggrelse om
sagens omkostninger. Bortset fra nevnte parters udgifter kan de udgifter, som er
afholdt i forbindelse med afgivelse af indleeg for Domstolen, ikke erstattes.

Pi grundlag af disse preemisser kender Domstolen (Store Afdeling) for ret:

1)

2)

Artikel 3, stk. 2, litra a), i Radets direktiv 85/577/EQF af 20. december 1985
om forbrugerbeskyttelse i forbindelse med aftaler indgiet uden for fast
forretningssted skal fortolkes siledes, at det fra direktivets anvendelses-
omride udelukker kobekontrakter om fast ejendom, uanset at de blot er en
del af en lanefinansieret kapitalinvesteringsmodel, hvor finansieringen er
sikret gennem et lan, og hvor aftaleforhandlingerne indtil aftaleindgéelsen
foregar i en dersalgssituation, hvad angar bade kobsaftalen vedrorende fast
ejendom og laneaftalen, der udelukkende vedrorer finansieringen.

Direktiv 85/577 er ikke til hinder for nationale bestemmelser, hvorefter
retsvirkningerne af udevelsen af en fortrydelsesret med hensyn til en
laneaftale alene er en opheevelse af laneaftalen, ogsa inden for rammerne af
en kapitalinvesteringsimodel, hvorefter linet uden erhvervelse af den faste
ejendom ikke ville veere blevet bevilget.

I-9271



DOM AF 25.10,2005 — SAG C-350/03

3) Direktiv 85/577 er ikke til hinder for,

— at forbrugere, der i henhold til dette direktiv har udevet deres
fortrydelsesret, skal tilbagebetale langiver laneprovenuet, selv om lanet
i henhold til kapitalinvesteringens koncept udelukkende tjener til at
finansiere den faste ejendom og direkte udbetales til szelgeren af denne
ejendom :

— at det kreaeves, at laneprovenuet tilbagebetales umiddelbart

— at den nationale lovgivning bestemmer, at forbrugere ved tilbagetrze-
delse fra en realkreditaftale er forpligtet til ikke blot at tilbagebetale
kontraktbelobet, men ogsé at betale langiver markedsrenten.

I en situation, hvor forbrugeren, hvis banken havde opfyldt sin forpligtelse
til at oplyse forbrugeren om dennes fortrydelsesret, havde kunnet undga at
udsexette sig for investeringsrisici som de i hovedsagen omhandlede,
palegger artikel 4 i direktiv 85/577 imidlertid medlemsstaterne at sprge
for, at forbrugere, som ikke har kunnet undga at udsztte sig for sadanne
risici, beskyttes i deres nationale lovgivning gennem fastsattelse af
foranstaltninger af en sidan karakter, at forbrugerne undgar at beere
konsekvenserne af, at disse risici realiseres,

Underskrifter
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