TRIBUNAL DE JUSTICIA DE LAS COMUNIDADES EUROPEAS EUROPOS BENDRIJU TEISINGUMO TEISMAS

SOUDNI DVUR EVROPSKYCH SPOLECENSTVI EUROPAI KOZOSSEGEK BIROSAGA

DE EUROPZISKE FALLESSKABERS DOMSTOL Ty )
GERICHTSHOF DER EUROPAISCHEN GEMEINSCHAFTEN / \ [L-QORTITAL-GUSTIZZJA TAL-KOMUNITAJIET EWROPE]
EUROOPA UHENDUSTE KOHUS HOF VAN JUSTITIE VAN DE EUROPESE GEMEENSCHAPPEN
AIRAXTHPIO TON EYPQITAIKON KOINOTHTON CVRIA TRYBUNAL SPRAWIEDLIWOSCI WSPOLNOT EUROPEJSKICH
COURT OF JUSTICE OF THE EUROPEAN COMMUNITIES
COUR DE JUSTICE DES COMMUNAUTES EUROPEENNES TRIBUNAL DE JUSTICA DAS COMUNIDADES EUROPEIAS
CUIRT BHREITHIUNAIS NA g COMHPHOBAL EORPACH SUDNY DVOR EUROPSKYCH SPOLOCENSTIEV
CORTE DI GIUSTIZIA DELLE COMUNITA EUROPEE LUXEMBOURG

SODISCE EVROPSKIH SKUPNOSTI
EIROPAS KOPIENU TIESA

EUROOPAN YHTEISOJEN TUOMIOISTUIN

EUROPEISKA GEMENSKAPERNAS DOMSTOL
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KOMUNIKAT PRASOWY nr 91/05
25 pazdziernika 2005 r.
Wyroki Trybunatu Sprawiedliwosci w sprawach C-350/03 1 C-299/04

Elisabeth Schulte, Wolfgang Schulte / Deutsche Bausparkasse Badenia AG

Crailsheimer Volksbank eG / Klaus Conrads, Frank Schulzke i Petra Schulzke-Losche,
Joachim Nitschke

PANSTWA CZEONKOWSKIE MUSZA ZAPEWNIC, ABY BANK, KTORY NIE
ZAWIADOMIL OSOBY INWESTUJACEJ W NIERCHOMOSCI
O PRZYSLUGUJACYM JEJ PRAWIE DO ODSTAPIENIA OD UMOWY KREDYTU
SEUZACEGO FINANSOWANIU ZAKUPU NIERUCHOMOSCI,
PONOSIE RYZYKO ZWIAZANE Z INWESTYCJA FINANSOWA
NEGOCJOWANA W WARUNKACH AKWIZYCJI W DOMU

Jednakze prawo do odstqpienia nie ma zastosowania do umowy kupna nieruchomosci.
Dyrektywa o ,,akwizycji w domu” w zasadzie nie sprzeciwia sie temu, aby konsument, ktory
odstepuje od umowy kredytu, byt zobowiqzany do natychmiastowego i catkowitego zwrotu
kredytu wraz z odsetkami stosowanymi na rynku,
jesli bank poinformowat go o przystugujqcym mu prawie do odstqpienia.

Zgodnie z dyrektywa o ,,akwizycji w domu” z 1985 r.! konsument ma w zasadzie siedem dni
na odstapienie od umowy zawartej w warunkach akwizycji w domu. Przedsigbiorca jest
zobowigzany w momencie zawarcia umowy do poinformowania konsumenta na pismie
o przyshugujacym mu prawie do odstapienia.

Dwa sady niemieckie: Landgericht Bochum i Hanseatisches Oberlandesgericht in Bremen
zadaly Trybunatowi Sprawiedliwosci Wspolnot Europejskich szereg pytan dotyczacych
wykladni tej dyrektywy. Do tych sadow zwrocono si¢ o rozstrzygnigcie sporow pomigdzy
osobami inwestujacymi w nieruchomosci a bankami w przedmiocie inwestycji finansowych,
w ramach ktorych negocjacje przedumowne miaty miejsce w warunkach akwizycji w domu.

' Dyrektywa Rady 85/577/EWG z dnia 20 grudnia 1985 r. w sprawie ochrony konsumentéw w odniesieniu do
umow zawartych poza lokalem przedsigbiorstwa (Dz.U. L 372, str. 31).



Inwestycje obejmuja w szczegdlnosci umowe kupna nieruchomos$ci zawarta ze spotka
posredniczaca w ustugach zwiazanych z nieruchomos$ciami oraz umowe kredytu zawarta
z bankiem, ktora shluzy finansowaniu kupna. Propozycje zawarcia tych uméw ziozyt
konsumentom w ich domu agent spoiki posredniczacej lub niezalezny posrednik.

Trybunal Sprawiedliwo$ci stwierdza na wstepie, ze dyrektywa nie przyznaje konsumentowi
prawa do odstapienia od umowy kupna nieruchomos$ci, nawet jesli stanowi ona czgs§¢
inwestycji finansowej, finansowanej przez kredyt i w ramach ktorej negocjacje przedumowne
mialy miejsce zar6wno w przypadku umowy kupna nieruchomosci, jak réwniez umowy
kredytu stuzacego finansowaniu kupna w warunkach akwizycji w domu. Cho¢ omawiana
dyrektywa — poprzez przyznanie konsumentowi pod pewnymi warunkami prawa do
odstapienia — zmierza do zapewnienia mu ochrony przed ryzykiem zawarcia umowy,
zwlaszcza podczas wizyty przedsigbiorcy u konsumenta, to wyraznie i jednoznacznie wytacza
z zakresu jej stosowania umowy sprzedazy nieruchomosci.

Ponadto dyrektywa nie sprzeciwia si¢ przepisom krajowym, ktore jako jedyny skutek
odstapienia od umowy kredytu przewiduja jej anulowanie, nawet jesli chodzi o inwestycje
finansowe, na ktore kredyt nie zostalby udzielony, gdyby nie nabyto nieruchomosci.

Co wigcej, dyrektywa nie sprzeciwia si¢ w zasadzie rowniez temu, aby w przypadku
odstapienia od umowy kredytu konsument byl zobowiazany do natychmiastowego
i catkowitego zwrotu kredytu wraz z odsetkami stosowanymi na rynku, jesli zostal on
poinformowany przez bank o przystugujacym mu prawie odstapienia od umowy.

Niemniej jednak, Trybunal Sprawiedliwos$ci jest zdania, ze w takich sytuacjach jak sytuacje
bedace przedmiotem sporu w postgpowaniach krajowych, gdy konsument nie zostat
poinformowany o przystugujacym mu prawie do odstgpienia od umowy kredytu, to bank
ponosi ryzyko zwiazane z omawianymi inwestycjami. Jesliby konsument zostal bowiem
poinformowany w odpowiednim czasie przez bank, mogtby zmieni¢ swoja decyzje co do
zawarcia tej umowy lub nie zawartby pdzniej przed notariuszem umowy kupna. W ten sposob
konsument mogltby uniknaé ryzyka, ze warto$¢ nieruchomosci w chwili kupna zostanie
zawyzona, ze wyliczone wplywy z wynajmu nie zostang zrealizowane i Ze oczekiwania
dotyczace rozwoju ceny nieruchomosci okaza si¢ bledne. Na ustawodawcy oraz sadach
krajowych spoczywa obowiazek zapewnienia konsumentowi ochrony przed skutkami
realizacji takiego ryzyka.

Wreszcie Trybunat Sprawiedliwos$ci stwierdza, ze jesli osoba trzecia dziata w imieniu lub na
rzecz przedsigbiorcy przy negocjowaniu lub zawarciu umowy, stosowanie dyrektywy nie
moze by¢ uzaleznione od tego, czy przedsi¢biorca wiedzial lub powinien byl wiedzie¢, ze
umowa zostala zawarta w warunkach akwizycji.



Dokument nieoficjalny, sporzqdzony na uzytek mediow, ktory nie wiqze w Zaden sposob
Trybunatu Sprawiedliwosci.

Dostepne wersje jezvkowe: DE, EN, FR, IT, PL

Petny tekst wyrokow znajduje sie na stronie internetowej Trybunatu
http://curia.eu.int/jurisp/cgi-bin/form.pl?lang=pl
Tekst jest z reguly dostepny od godz. 12.00 CET w dniu ogloszenia.

W celu uzyskania dodatkowych informacji prosze skontaktowac sie z
Ireneuszem Kolowcq

Tel. (00352) 4303 2878 Faks (00352) 4303 2053

Nagranie z ogloszenia wyrokow jest dostepne dzieki Ebs ,, Europe by Satellite”, ustudze
oferowanej przez Komisje Europejskq, Dyrekcje Generalng ds. Prasy i Komunikacji

L-2920 Luksemburg, tel. (00352) 4301 35177 Faks (00352) 4301 35249
lub B-1049 Bruksela, tel. (0032) 2 2964106 Faks (0032) 2 2965956
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