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STANOVISKO GENERALNIHO ADVOKATA

PHILIPPA LEGERA
piednesené dne 28. zaf{ 2004

1. Projedndvand véc navazuje na rozsudek ze
dne 13. prosince 2001 ve véci Heininger >.

2. V tomto rozsudku Soudn{ dvar rozhodl,
7e se smérnice Rady 85/577/EHS ze dne
20. prosince 1985 o ochrané spotiebitele
v piipadé smluv uzavienych mimo obchodn{
prostory® pouZije na smlouvy o ,hypoteénim
tvéru, tedy na smlouvy o Gvéru uzaviené za
ti¢elem financovdni koupé nemovitého
majetku. Soudni dviir z toho dovodil, Ze
spotiebitelé, ktefi uzavieli tento typ smlouvy
pfi podomnim prodeji, maji pravo na
odstoupeni od smlouvy na zdkladé ¢lanku 5
smérnice.

3. V projedndvaném piipadé z4dd Landge-
richt Bochum (Némecko) Soudni dvir
o upfesnéni dosahu svého rozsudku. Pt4 se,
zda se smérnice pouZije na globaln{ finanén{
operaci, kterd zahrnuje kromé smlouvy
o hypote¢nim dvéru i smlouvu o koupi
nemovitosti. Déle se ptd, zda prévo na
odstoupeni od smlouvy pii tomto druhu

1 — Pivodnf jazyk: francouzitina,

2 — Véc C-481/99 (Recueil, s. 1-9945, dile jen ,rozsudek
Heininger”).

3 — Ut vést. L 372, s. 31; Zvl. vyd. 15/01, s. 262 (jinak také
»smérnice 85/577 nebo ,smérnice”).
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finanéni operace miZe mit za ndsledek
nejenom zrudeni smlouvy o hypoteénim
tivéry, ale i smlouvy o koupi nemovitosti.

I — Pravni rdamec

A — Prdvui dprava Spoledenstv(

4. Cilem smérnice je zabezpelit spotfebite-
lam ve élenskych statech minimdln{ ochranu
v oblasti podomniho prodeje.

5. Clének 1 odst. 1 smérnice stanovi, Ze se
smérnice vztahuje na smlouvy uzaviené mezi
dodavatelem a spotiebitelem v prabéhu
zéjezdu organizovaného dodavatelem mimo
jeho obchodni prostory nebo v pribéhu
navitévy dodavatele u spotiebitele doma

"nebo u spotiebitele na jeho pracovisti, pokud

se navitéva neuskute¢nila na vyslovnou
z4dost spotrebitele.
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6. Naproti tomu se podle ¢l. 3 odst. 2
pism. a) smérnice nevztahuje na ,smlouvy
o vystavbé, prodeji nebo ndjmu nemovitosti
nebo smlouvy tykajici se jinych prav
k nemovitostem".

7. Clanek 4 smérnice stanovi, ze dodavatel
musi pisemné poucit spotiebitele o jeho
pravu odstoupit od smlouvy ve Ihiité stano-
vené v ¢ldnku 5 smérnice.

8. Clanek 5 smérnice stanovi:

»1. Spotfebitel méd privo v souladu
S postupem stanovenym vnitrostitnim pra-
vem zru§it dcinky svého zdvazku [odstoupit
do svého zdvazku] zasldnfm oznidmen{ ve
lhité alesponi sedmi dntt po datu, ke kterému
bylo vyddno pouceni uvedené v ¢ldnku 4 [...]

2. Zaslani ozndmenf md za nésledek, Ze
spotiebitel je zpro§tén viech zévazkd vyply-
vajicich ze zru$ené smlouvy [ze smlouvy, od
které odstoupil].”

9. Co se tyce ndsledkit odstoupeni od
smlouvy, ¢linek 7 smérnice stanovi, Ze
suplatni-li spotrebitel své prave zrusit

smlouvu [odstoupit od smlouvy], fidi se
pravni tcinky tohoto zru$enf{ smlouvy
{odstoupeni od smlouvy] vnitrostdtnim pra-
vem, zejména jednd-li se o vriceni plateb za
zboZi nebo provedeni sluzeb a vriceni doru-

i

éeného zbozi”.

10. V rozsudku ve véci Heininger podal
Soudni dvir vyklad smérnice ohledné dvou
bod.

11, Zaprvé rozhodl, Ze se smérnice pouZije
na smlouvy o hypoteénim dvéry, tedy na
smlouvy o uvéru za ‘afelem financovéani
koupé nemovitého majetku®, i kdy jsou
tyto smlouvy zaji§tény zdstavnim prdvem
k nemovitosti®. Soudn{ dvir totiz usoudil,
ze predmétem tohoto typu smlouvy neni
»prévo k nemovitostem” ve smyslu ¢l 3
odst. 2 pfsm. a) smérnice®, ale poskytnuti
finanénich prostiedkit spojené s odpovidajicl
povinnosti jejich vréceni spolu se zaplacenim
trokit”. Soudni dvir z toho vyvodil, Ze
spotiebitel, ktery uzavird tento typ smlouvy
pti podomnim prodeji, m4 privo na odstou-
pen{ od smlouvy uvedené v ¢&lanku 5
smérnice®,

12, Déle Soudni dviw pfipomenul, Ze mini-
mdlnf lhiita sedmi dnd stanovenid pro

4 — Rozsudek Helninger {(vyrok, bod 1),
5 — Tamtéz (bod 32).

6 — Tamtéi (bod 34).

7 — Tamtéz (bod 33).

8 — TamtéZ (vyrok, bod 1).
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uplatnéni préva na odstoupenf od smlouvy se
mus! poditat ,od okamZiku, kdy mu {spo-
tiebiteli] bylo vydéno poudeni” tykajici se
jeho prdva na odstoupeni od smlouvy, a Ze
dodavatel m4 povinnost ho o tomto préavu
poutit®. V dasledku toho Soudni dvir
rozhodl, Ze smérnice brdni vnitrostitnimu
ustanoveni, které stanovuje maximadln{ thiitu
jednoho roku od uzavieni smlouvy pro
uplatnéni préva na odstoupeni od smlouvy
podie ¢ldnku 5 smérnice, pokud spotiebitel
nebyl pouden v souladu s ¢ldnkem 4 uvedené
smérnice '°,

B — Némecké prdvni pfedpisy

13. V Némecku byla smérnice provedena do
vnitrostdtntho prava Gesetz iiber den Wider-
ruf von Haustiirgeschiften und #hnlichen
Geschiiften (zdkon o odstupovéni od smluv
uzavienych pfi podomnim prodeji a od
podobnych transakci) ze dne 16. ledna
1986,

14, Clének 3 odst. 1 tohoto zékona stanovi,
7e ,v pfipadé odstoupeni je kazd4d ze stran
povinna vratit druhé strané ziskand plnéni®.
Clanek 3 odst. 3 HWiG dodav, Ze ,za pravo
uZivat nebo pouZivat véc nebo jind plnénf do
-okamziku uplatnéni prava od smlouvy
odstoupit mus{ byt zaplaceno®.

9 — Tamtéz (bod 45).
10 — Tamtéz (vyrok, bod 2).
11 — BGBL. I, 5. 122 (déle jen ,HWiG").
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15. Mimoto némecky zédkonodarce provedl
smérnici Rady 87/102/EHS ze dne 22. pro-
since 1986 o shlizovani prdvnich a spravnich
piedpistt ¢lenskych stdti tykajicich se spo-
tiebitelského @véru 2 piijetim Verbraucher-
kreditgesetz (zakon o spotiebitelském tGvéru)
ze dne 17. prosince 1990 *2, Clanek 9 tohoto
zékona stanovi:

»1. Kupni smlouva pfedstavuje transakci
spojenou se smlouvou o uvéru, pokud Gvér
slouzi k financovani kupni ceny a obé
smlouvy museji byt povazoviny za hospo-
dafsky celek. O hospodaisky celek jde
zejména tehdy, pokud véfitel vyuziva spolu-
prace s prodédvajicim pii piipravé nebo
uzavieni smlouvy o tvéru.

2. Projev ville spotiebitele sméfujict
k uzavieni spojené kupni smlouvy nabyva
Gd¢innosti pouze tehdy, pokud spotiebitel
neodstoupi od svého projevu vile sméfuji-
ciho k uzavfen{ smlouvy o tvéru na zdkladé
¢l 7 odst. 1.

Poudeni tykajici se prdva odstoupit od
smlouvy [...] musi obsahovat udaj, Ze
v piipadé odstoupeni pozbyvd platnosti

12 — Ut vést. L 42, 5. 48; Zvl. vyd. 15/01, s. 326.
13 — BGBL. [, 5. 2840 (ddle jen ,VerbrKrG®).
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i kupni smlouva spojend se smlouvou
o Gvéru [...]. Jestlize jiz byla jistina dvéru
Cerpdna a uhrazena ve prospéch prodavaji-
ciho, pfechdzeji na véfitele préva
a povinnosti prodavajictho viiéi spotiebiteli
plynouci z kupni smlouvy, pokud jde
o pravni u¢inky odstoupeni [...].

16, Clének 3 odst. 2 bod 2 VerbrKrG
upresiiyje, Ze se nékterad ustanoven, zejména
¢ldnek 9 tohoto zdkona, nevztahuji na
»smlouvy o Gvéry, ve kterych je Gvér pod-
minén ztizenim zdstavniho préva
k nemovitosti a je poskytnut za podminek
obvyklych pro tvéry zaji§téné zdstavnim
pravem k nemovitosti a jejich stfednédobé

20¢

financovani”.

z vz

II — Skutkovy stav a ptivodni fizeni

17. Od konce 80. let financuje Deutsche
Bausparkasse Badenia (dale jen ,Banka®)
nédkup starich byta.

18. Obecné se jednd o nemovitosti posta-
vené v rdmci vystavby bytovych socidlnich
jednotek v 60. a 70. letech, které zakoupila
Allgemeine Wohnungsvermogens AG, poté
je zrekonstruovala a nabidla k prodeji. Spo-

leénost Heinen & Biege GmbH, kterd ptisobi
jako realitnf a finanéni zprostfedkovatel, se
zabyvd obchodovdanim s byty
a zprostiedkovdnim financovéni.

19. V rédmci tohoto systému byli manzelé
Schulteovi v tnoru 1992 kontaktovéni
zdstupcem spoleénosti Heinen & Biege
GmbH. Ten jim nabidl investici, kterd
spocivala v koupi nemovitého majetku
financovaného tvérem. Z datiovych divodi
mély byt uZivat tietf osoby a koupé méla byt
zcela financovand ptjckou, jejiz splécent bylo
v dobé trvan{ smlouvy o Gvéru vylouceno.

20. Dne 28. dubna 1992 tak manzelé Schul-
teovi zakoupili byt za cenu 90 519 DEM.
Kupni smlouva byla podepsand pied notd-
fem v souladu s ustanovenimi relevantnich
némeckych pravnich pfedpisii.

21. Za tdelem financovéni této koupé uza-
vieli manzelé Schulteovi dne 7. dubna 1992
v Bance smlouvu o piijéce ve vysi 105 000
DEM, kterd byla zaji$téna ,zdstavnim pravem
k nemovitosti” ve stejné vysi. Zastavn{ privo
bylo zfizeno notd¥skym zdpisem ze
dne 8. kvétna 1992. V tomto zdpisu se
manzelé Schulteovi také osobné zarucili za
splacenf dluhu a souhlasili s moznost{ piimé
vykonatelnosti smlouvy o pijéce viiéi jejich
veSkerému majetku,
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22, Manzelé Schulteovi se taktéz pripojili
k systému spole¢né sprivy ndjemného. Podle
tohoto systému se vzdali prdva spravovat
svilj nemovity majetek: spole¢nost Heinen &
Biege GmbH vybirala néjemné a pievidéla
ho vlastnikiim v poméru k jejich investici po
odeéteni ndkladd vynaloZenych na ddrzbu

byttt

23. Konetné manzelé Schulteovi uzavieli
s Bankou dvé smlouvy o stavebnim spofeni,
které mély slouzit ke splacen{ jejich piijcky.

24. Po uzavfeni téchto jednotlivich smluv
Banka podle pokynt manzelit Schulteovych
vyplatila jistinu pijcky, a to 101 850 DEM,
piimo prodavajicimi bytu.

25. Vzhledem k tomu, %e manZelé Schul-
teovi nesplnili své zévazky, poZadovala Banka
splacen{ ptj¢ky a pfistoupila k vymdahan{
smlouvy na zdkladé notdiského zépisu ze
dne 8. kvétna 1992.

26. V listopadu 2002 odstoupili manzelé
Schulteovi od smlouvy o ptijéce na zdkladé
HWiG a podali u predklddajictho soudu proti
nucenému vykonu odpor.
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III - Zidost o rozhodnuti o piedbéiné
otazce

27. Ve svém piedklddacim usneseni Land-
gericht Bochum pfipomin, Ze podle ¢linku
3 HWiG je kazda strana povinna vrétit druhé
strané prijatd plnéni a zaplatit za uZivani
zbozi do okamziku odstoupeni. Vysvétluje
rovné, ze podle ustdlené judikatury Bundes-
gerichtshof, nejvy$§itho soudu
v obcanskopravnich vécech, se piij¢ka pova-
Zuje za ,plijatou”, i kdyz finanéni instituce
vyplatila éastku piimo tieti osobé podle
pokynt dluznika.

28. Z toho vyplyvé, Ze v piipadé odstoupeni
poZaduji ustanoveni HWIiG, aby dluZnik
splatil jistinu Gvéru navy$enou o droky
v trni sazbé. Mimoto je povinnost splatit
okamzité G¢innd a tyka se celé Castky avéru.

29. Piedklédajici soud mé za to, Ze tento
nésledek je vici spotfebiteli tvrdy a Ze by
mohla byt ve vnitrostdtnim prévu nalezena
jind feSent.

30. Smlouva o tvéru a smlouva o koupi
nemovitosti by tak mohly byt povaZoviny za
shospoddfsky celek” ve smyslu &lénku 9
VerbrKrG. V takovém piipadé by odstoupent
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od smlouvy o tivéru zptisobilo odstoupeni od
kupni smlouvy podle ¢l. 9 odst. 2 VerbrKrG.
Spotiebitel by tedy uz nebyl povinen splatit
véfiteli Gvér, ale pouze na ného prevést
vlastnické prdvo a zaplatit mu za uZivani
nemovitosti az do okamziku odstoupent.

31. Jiné feeni by spocivalo v uzndn{ hospo-
dai'ského celku tvofeného smlouvou o dvéru
a kupni smlouvou bez pouZiti &ldnku 9
VerbrKrG. V takovém piipadé by odstoupeni
od jedné ze smluv zplsobilo rovnéZ zrugeni
té druhé.

32. Predkladajici soud nicméné vysvétluje,
Ze Bundesgerichtshof odmitl tato dvé fedeni,
a to i ve svych rozsudcich vydanych po
rozsudku ve véci Heininger, Bundesgerichts-
hof vychaz{ piedevim z ¢l. 3 odst. 2 bodu 2
VerbrKrG, ktery stanovi, Ze se ustanoveni
¢linku 9 VerbrKrG tykajici se spojenych
operacf nevztahujf na smlouvy o dvéru
zajisténé zistavnim pravem k nemovitosti.
V rozsudku ze dne 9. dubna 2002 tak
Bundesgerichtshof rozhadl, Ze:

»Pokud z divodu (rozsudku ve véci Heinin-
ger) musf byt shleddno, Ze existuje pravo na
odstoupen{ u smluv o hypoteénim Qvéruy, pfi
zkoumdni pravnich néinki odstoupenf ... je
tfeba vzit do dvahy skute¢nost, Ze podle ¢l. 3

odst. 2 bodu 2 VerbrKrG se ¢&ldnek 9
VerbrKrG (ve znéni platném do 30. zaii
2000) nepouzije na smlouvy o hypote¢nim
tvéru ve smyslu tohoto ustanoven.

Podle dlouhodobé ustdlené judikatury néko-
lika sendtlt Bundesgerichtshof se hypoteéni
uvér a koupé nemovitého majetku financo-
vand z Gvéru v zdsadé nepovazujf za spojené
smlouvy tvoiici hospodéisky celek [...]. Pii
koupi nemovitého majetku dokonce i osoba
bez prdvnich znalosti a obchodnich zkuge-
nosti vi, Ze véfitel a prodavajici jsou zpravidia
dvé odli$né osoby. Zikonodirce to vzal
v ivahu, kdyz v ¢l. 3 odst. 2 bodé 2 VerbrKrG
stanovil, Ze se pravidla tykajici se spojenych
smluv (¢lanek 9 VerbrKrG) nevztahuji na
hypotecni tvéry ve smyslu ¢l 3 odst. 2 bodu
2 VerbrKrG."

33. Landgericht Bochum vysvétluje, Ze
vzhledem k této judikatufe nema odstoupent
od smlouvy o hypoteénim uvéru Zadny
dopad na platnost smlouvy o koupi nemovi-
tého majetku. Spotiebitelé tedy mus{ okam-
zité splatit Gvér spolu s troky.

34. Predklddajicf soud md za to, Ze toto
feSeni je v rozporu s pravem Spoleenstvi.
I kdyz se v souladu s ¢ldnkem 7 smérnice Fidf
pravni tcinky odstoupeni od smlouvy vni-

I-9223
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trostdtnim pravem, je nesporné, Ze pravidla
zvolend ¢lenskymi stdty nesmf ohrozit acin-
nost prava Spoledenstvi, a zvla§té prava na
odstoupeni piiznaného smérnici,

35. V projedndvaném pfipadé by se ale
spotiebitel, ktery vyuZil svého préva na
odstoupeni od smlouvy, nachézel
v mnohem méné vyhodné situaci nez
v piipadé pokradovini smlouvy o uvéru,
protoZe by musel okamzité splatit tivér spolu

s troky.

36. Za téchto podminek se Landgericht
Bochum domniv4, Ze némecké organy nepfi-
jaly vhodnd opatieni k zaji$téni provedeni
smérnice a k zabezpedeni téinné ochrany
spotiebiteli.’

IV - Predbéiné otazky

37. Vnitrostatni soud se tedy rozhodl pie-
ruit fizen{ a poloZit Soudnimu dvoru
nasledujici ¢tyfi otdzky:

»1) Vztahuje se ¢l 3 odst. 2 pism. a)
smérnice [...] rovnéZz na smlouvy
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o koupi nemovitosti, které museji byt
povaZoviny za pouhou soucdst druhu
finan¢ni investice, jejiz financovéni je
zaji§téno Uvérem, a pokud se smluvni
jednéni, kterd se tykala jak smlouvy
o koupi nemovitosti, tak i smlouvy
o tvéru slouzic vyluéné k financovani,
uskute¢nila pii podomnim prodeji ve
smyslu ¢ldnku 1 [HWiG]?

Jsou pozadavky vyplyvajici ze zdsady
vysoké tGrovné ochrany v oblasti
ochrany spotfebitele (¢l. 95 odst. 3
Smlouvy o ES) a efektivity ochrany
spotiebitele zajisténé smérnici [...]
dodrZeny ustanovenimi vnitrostitniho
pravniho fiddu nebo jejich podanym
vykladem, které stanovi, Ze jedinym
dtisledkem odstoupeni od projevu viile
sméfujiciho k uzavien{ smlouvy
o piijéce — i kdyz jde o finanéni
investice, pro které by ptijc¢ka nebyla
viibec poskytnuta, nebyla-li by nabyta
nemovitost — je zru$eni smlouvy
o pijéce?

Je vnitrostatni ustanoveni, které stanovi
jako diisledek odstoupenf{ od smlouvy
o piijéce povinnost pro spotiebitele,
ktery uplatnil své prévo odstoupit od
smlouvy, splatit pdj¢ku bance, kterd
financovani poskytla, i kdyz podle pldnu



SCHULTE

vypracovaného pro finanén{ investici
slouzi ptjcka vyhradné k financovani
nemovitosti a je cerpana pifmo ve
prospéch prodévajictho nemovitosti,
v souladu s ochrannym tcelem ustano-
veni ¢l. 5 odst. 2 smérnice [...] pokud jde
o odstoupeni od smlouvy?

4) Je vnitrostitn{ ustanoveni, které stanovi
jako dusledek odstoupeni od smlouvy
povinnost pro spotfebitele poté, co
uplatnil své préivo odstoupit od
smlouvy, splatit okamzité pGjcku, kterd
— v souladu s planem vypracovanym pro
finanénf investici — jeité nebyla spla-
cena, spolu s droky ve vysi béiné na
trhu, v rozporu s pozadavkem vysoké
urovné ochrany v oblasti ochrany spo-
téebitele (¢l. 95 odst. 3 Smlouvy o ES)
a se zdsadou efektivity ochrany spotie-
bitele, kterd je zakotvena smérnicf [...]?“

V - K pfipustnosti Zidosti o rozhodnuti
o predbézné otdzce

38. Uvodem je tieba posoudit, zda je Z4dost
o rozhodnuti o pfedbéiné otdzce pipustna.

39. Banka zdiraziiuje, Ze v projedndvaném
pfipadé Landgericht Bochum nerozhod!
o otdzce, zda byla smlouva o ivéru uzaviena
pii podomnim prodeji, a Ze pokud se tato
otdzka nevyie$f, md Zidost o rozhodnuti
o predbéiné otdzce hypoteticky charakter.

40. Je zndmo, %e podle ustilené judikatury **
je fizenf upravené ¢linkem 234 ES ndstrojem
spoluprdce mezi Soudnim dvorem
a vnitrostdtnimi soudy. V rdmci této spolu-
price pifsludi vnitrostitnfmu soudu, ktery
spor projedndva a ktery mus{ vzit na sebe
odpovédnost za nésledné soudni rozhodnuti,
aby posoudil jak nezbytnost piedbéiného
rozhodnuti, tak i relevantnost otdzek, které
poklada '%, Proto, pokud se polozené otizky
tykaj{ vykladu préva Spolecenstvi, Soudnf
dviir je v z&sadé povinen vydat rozhodnutf '°,

41. Soudn{ dviir nicméné také uvedl'’, ze

mu v ramci ovéien{ své vlastni piisluinosti
pifslusf prezkoumat podminky, za kterych

14 — Od rozsudku ze dne 1. prosince 1965, Schwarze (16/65,
Recuell, 5. 1081, 1094),

15 — Viz zejména rozsudky ze dne 13, biezna 2001, PreussenElek-
tra (C-379/98, Recueil, s. 1-2099, bod 38); ze dne 22. ledna
2002, Canal Satélite Digital (C-390/99, Recueil, s. 1-607,
bod 18); ze dne 19. tinora 2002, Arduino (C-35/99, Recueil,
s. 11529, bod 24), a ze dne 9. prosince 2003, Gasser
(C-116/02, Recueil, s. 1-14693, bod 23).

16 — Viz zejména rozsudky ze dne 15, prosince 1995, Bosman
(C-415/93, Recueil, s. 1-4921, bod 59); PreussenElektra,
uvedeny vyse (bod 38); Canal Satélite Digital, uvedeny vyse
(bod 18) a Arduino, uvedeny vye (bod 24).

17 — Rozsudek ze dne 16. prosince 1981, Foglia (244/80, Recuell,
s. 3045, bod 21).
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byla poddna Zédost vnitrostitnim soudem.
Duch spoluprace, ktery musf pievlddat pfi
Fzenich o pfedbéiné otdzce, totiZ vyZaduje,
aby vnitrostitn{ soud bral ohled na funkci
svéfenou Soudnimu dvoru, kterou je pii-
spivat k vykonu spravedlnosti v ¢lenskych
stitech, a ne poskytovat poradni stanoviska
na obecné a hypotetické otézky 8.

42. Mimoto Soudni dvir méd za to, Ze
z dtivodu podéni uZite¢ného vykladu prava
Spoleéenstvi je Zddouci, aby vnitrostatni soud
pfed podénim Zidosti %jistil skutkovy stav
véci v pivodnim fizeni *%,

43. V projednavaném priipadé neni sporné,
Ze vnitrostdtni soud nerozhodl o otdzce, zda
byla smlouva o Gvéru uzaviena pfi podom-
nim prodeji, ackoliv se wcastnici ffzeni
v tomto bodé rozchazeji *°.

18 — Viz zejména rozsudky uvedené vy$e Bosman (bod 59);
PreussenElektra (bod 38); Canal Satélite Digital (bod 18),
a rozsudky ze dne 21. bezna 2002, Cura Anlagen (C-451/99,
Recueil, 1-3193, bod 16); ze dne 10. prosince 2002, der
Weduwe (C-153/00, Recueil, s. -11319, bod 32), a ze dne
30. biezna 2004, Alabaster (C-147/02, Recueil, 5. 1-3101,
bod 54).

19 — Viz zejména rozsudky ze dne 10. bfezna 1981, Irish Creame
Milk Suppliers Association a dal3f (36/80 a 71/80, Recueil,
s. 735, bod 6), a ze dne 16, fervence 1992, Lorengo Dias
(C-343/90, Recueil, s. I-4673, bod 19).

20 — Viz piedkléddaci usneseni (s. 5); pfsemnd vyjadieni manzeli
Schulteovych (s. 7) a pisemn4 vyjadfeni Banky (bod 1).
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44, Pfedkladajici soud se domnival, Ze feSenf
sporu je piedeviim zdvislé na tom, zda
v ptipadé odstoupeni od smlouvy o tvéru
smérnice uklada spotiebiteli splaceni Gvéru.
Vnitrostatni soud dogel k zvéru, Ze pokud
Soudni dviir odpovi na tuto otdzku kladné,
nebude jiZz nutné ovéfit, zda spornd smlouva
spadéd do rozsahu piisobnosti smérnice, pro-
toze, i za pfedpokladuy, Ze by tomu tak bylo,
manzelé Schulteovi by museli v kazdém
ptipadé splatit Bance tveér.

45. 1 kdyz jsou dvody tohoto postupu
pochopitelné, nic to neménf na tom, Ze
Soudn{ dvir je vzhledem ke své judikatufe
postaven do slozité situace. Ve skutecnosti
na rozdil od véci Heininger, kde predkladajic{
soud jasné vychdzel z piedpokladu, Ze
smlouva o tvéru spadd do rozsahu ptisob-
nosti smérnice??, Landgericht Bochum
vysiovné ponechal v projedndvané véci tuto
otézku otevienou %

46. Z toho vyplyvé, Ze za soucasného stavu
spisu Soudni dvir nevi, zda se smérnice
pouzije na spor v pivodnim fizeni, Soudnf
dviir tedy nemd jistotu, zda rozsudek, ktery
vyd4, bude pouzitelny v plvodnim fizeni,
protoze pfi dalsim zkoumdni by mohl
Landgericht Bochum ur¢it, Ze smiouva
o hypoteénim tdvéru nebyla uzaviena pii
podomnim prodeji. -

21 — Viz rozsudek ve véci Heininger (bod 25 a 26).
22 — Viz ptedidddaci usneseni (s. 6 a 8).
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47. Za téchto podminek se jevi jako obtizné
mit za to, Ze je %ddost o rozhodnut{
o predbézné otdzce piipustnd. Jak totiz
zddraznila Banka, pii soufasném stavu spisu
mé hypoteticky charakter.

48. Otdzky, které polozil Landgericht
Bochum, tedy posoudim podpiirné.

VI - K piedbéznym otdzkim

49. V Zidosti o rozhodnuti o predbéiné
otdzce poklidd Landgericht Bochum t#i série
otdzek, které je tieba posoudit postupné.

50. Tyto otdzky se tykajf rozsahu plisobnosti
smérnice * (bod A nf¥e), i&inké odstoupeni
na smlouvu o koupi nemovitosti** (bod B
nfZe) a Ginki odstoupeni na samotnou
smlouvu o hypoteénim dvéru 5 (bod C nfze).

23 — Prvnf piedbéind otdzka,
24 — Drub4 piedb&ind otdzka.
25 — Tietf a Etvrtd predb&ing otdzka,

A — K rozsahu piisobnosti smérnice

51. Prvni otdzka Landgericht Bochum se
tykd ustanoveni ¢l. 3 odst. 2 pism. a)
smérnice.

52. Podstatou otdzky piedklddajiciho soudu
je, zda se na zdkladé téchto ustanoveni mize
smérnice pouzit na smlouvu o koupi nemo-
vitosti, pokud je tato smlouva souédsti
globdln{ finanéni operace, kterd kromé uve-
dené smlouvy zahrnuje smlouvu
o hypoteénim tvéru uzavienou vyluéné za
ti¢elem financovin{ koupé nemovitého
majetku, pfipojeni se k systému spoletné
sprivy ndjemného a dvou smluv o stavebnim
spoien.,

53. Jak jsem jiz ukdzal, ¢l. 3 odst. 2 pism. a)
smérnice vyjimd z rozsahu ptisobnosti smér-
nice ,smlouvy o vystavbé, prodeji a ndjmu
nemovitosti“.

54. Toto vynéti je vysvétleno skutecnosti, Ze
cilem smérnice je chranit spotiebitele pred
prvkem piekvapeni, ktery je vlastni podom-
nimu prodeji 2%, Smlouvy uzaviené mimo
obchodnf prostory dodavatele jsou totiz
obecné charakterizoviny skutecnostf, Ze

26 — Viz preambule smérnice (Ctvrty bod odivednéni) a moje
stanovisko ve véci Heininger (body 33 az 38).
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podnét k jednidni vychdz{ od dodavatele
a spotiebitel neni na takové jedndn{ vibec
ptipraven®’. Spotiebitel tedy nedokéze
porovnat nabidku dodavatele s jinymi nabid-
kami?® a nema moznost posoudit viechny

dasledky svého jednéni >

55. Nicméné takovy prvek piekvapeni se
nevyskytuje u smluv, které se tykaji nemovi-
tosti, a zejména u smluv o koupi nemovitosti.

56. Ve vét§iné, ne-li ve viech dlenskych
stitech je totiz uzavirdni tohoto typu
smlouvy povinné spojené s uréitymi forma-
litami. Tyto formality se mohou projevovat
ve skute¢nosti tak, Ze smlouva musi byt
uzaviena pied vefejnym ufednikem, ktery je
povéfen sepsat zdpis a poudit strany
o rozsahu jejich zévazkt. Také se mohou
projevovat ve skute¢nosti, Ze mezi pred-
béZnym podpisem smlouvy a jejim konec-
nym uzavienim musi povinné uplynout
urditd doba.

57. Za téchto podminek je téméf nemozné,
aby smlouva o koupi nemovitosti byla platné
uzaviena pfi podomnim prodeji. Je tedy

27 — Preambule smérnice (¢tvrty bod odGvodnénf).
28 — Tamtéz.

29 — Rozsudky ze dne 17. biezna 1998, Dietzinger (C-45/96,
Recueil, 5. 1-1199, bod 19) a ve véci Heininger (bod 24).
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logické, Ze smérnice vyjima tento typ
smlouvy ze svého rozsahu plsobnosti.

58. V projedndvaném piipadé se Landge-
richt Bochum pté, zda se toto vynéti pouZije
i tehdy, pokud je smlouva o koupi nemovi-
tosti soudasti globdlni finanéni operace, ktera
kromé této smlouvy zahrnuje i smlouvu
o hypoteénim Gvéru uzavienou za tcelem
financovéni koupé nemovitého majetku *°.

59. V tomto ohledu francouzskd vlada pii
jedndni navrhla, aby Soudni dvir pouzil
fefen{, ke kterému dospél v rozsudku ze
dne 22. dubna 1999 ve véci Travel Vac®!,

60. V této véci se jedna z poloZenych otdzek
tykala uréeni, zda miZe byt smérnice
s ohledem na ¢l. 3 odst. 2 pism. a) smérnice
pouZitelnd na smlouvy o ,docasném pouzi-

vani nemovitost{“ ve smyslu smérnice 94/47/

ES®2

30 — V tomto ohledu je tieba poznamenat, %e predkladajici soud
vychézi z predpokladu, Ze sporné smlouvy, tedy smlouva
o hypote¢nim tvéru a smlouva o koupi nemovitosti, tvoif
jedinou operaci. Pfitom ve své Zidosti o rozhodnutf
o piedbdiné otdzce vysvétlil, Ze Bundesgerichtshof toto
posouzen{ odmitnul, Podle ustilené judikatury totiz Bundes-
gerichtshof doSel k zdvéru, Ze ,hypote¢ni avér a koupé
nemovitosti financovana Gvérem se v zdsadé nepovazujf za
spojené smlouvy tvoifci hospoddfsky celek” (viz bod 32
tohoto stanoviska), Prvnf otdzka Landgericht Bochum se tedy
zd4 byt zaloZend na piedpokladu, ktery, jak sém Landgericht
Bochum pfiznav4, ‘je podle vnitrostitntho préva chybny.
Nicméné i kdybych vychdzel z kvalifikace prijaté pfed-
klédajicim soudem, myslim si, Ze se smérnice nevztahuje na
spornou operaci z divodit uvedenych v bodech 60 aZ 68
tohoto stanoviska.

31 — Véc C-423/97 {Recueil, s. 1-2195),

32 — Smérnice Evropského parlamentu a Rady ze dne 26, ifjna
1994 o ochrané nabyvatelii ve vztahu k nékterym aspektim
smluv o nabytf préva k do¢asnému uZivéni nemovitost{ (UE.
vést. L 280, s. 83; Zvl. vyd. 13/13, 5. 315).
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61. V tomto ohledu Soudni dviir rozhodl, Ze
takové smlouvy o do¢asném uZivini nemo-
vitosti, jaké jsou pfedmétem v pavodnim
Fizent, ,nespadaji do vynéti uvedeného v él. 3
odst. 2 pfsm. a) smérnice 85/577" %3, Usoudil
totiz, Ze se tento typ smlouvy ,netykd pouze
prava na ¢asové sdilené uzivini nemovitosti,
ale také poskytovani rdznych sluzeb vyssi
hodnoty, nez ;e hodnota préva uZivat nemo-
vity majetek”>*,

62. Z toho vyplyvd, Ze jednou z rozhoduji-
cich okolnosti v této véci bylo to, Ze se
smlouva netykala pouze nabytl prdva ve
vztahu k nemovitému majetku, ale také,
a zejména, poskytovani riiznych sluZeb, jako
je idrzba nemovitosti, fizen{ a sprava ¢asové
sdileného wZfvdni nemovitosti, uZivani spo-
le¢nych sluzeb ve vztahu k pozemku
a ¢lenstvi v mezindrodni organizaci umoz-
nujfcf nabyvateli vyménu prézdninovych
pobytt 5,

63. Soudni dvir povaZoval za rozhodujfci
skutecnost, Ze tyto sluzby mély ,vy$sf hod-
notu nez hodnota prdva uzivat nemovity
majetek”, Nabyvatel mél totiZz podle smlouvy
splatit sumu 1 090 000 PTA (tj. 5 436,90 eur),
z které pouze 285 000 PTA (4. 1 421,57 eur)

33 ~ Rozsudek Travel Vac, uvedeny vyie (bod 25).
34 — Tamtéz,
35 — Tamtéz (bod 10).

predstavovalo hodnotu sdilené ¢4sti nemovi-
tosti. Rozdil odpovidal dani z pfidané hod-
noty, vy3e zminénym sluzbim a ¢lenstvi ve
vy$e uvedené mezindrodn{ organizaci %,

64. V projednivaném piipadé se ale spornd
finanéni operace témito vlastnostmi nevy-
znacuje.

65. Jak jsem ukdzal, tato operace spoéivala
piedeviim, ne-li zcela, v nabyti vlastnického
prava k nemovitému majetku.

66. Spole¢nost Heinen & Biege GmbH se
sice také zavdzala k poskytovani uréitych
sluzeb, které se tykaly f{zenf a spravy kom-
plexu nemovitost{*’, Je nicméné nesporné,
7e z hospodafského hlediska piedstavuji tyto
sluzby pouze nepatrnou ¢st sporné finanénf
operace ",

36 — Tamté? (bod 11).

37 — Viz pisenind vyjddienf manzelt Schulte (s. 8).

38 — Zjistil jsem totiz, Ze celkovd cena sporné operace {tedy ¢dstka
pujcky, kterou si vzali manzelé Schultcovi) ¢inila 105 000
DEM a cena jimi nabytého bytu cinila 90 519 DEM. Taktéz
jsem zjistil, Ze ¢istd ¢4stka tvéry, po odedteni viech ndkladit
spojenych s uzavienim smluy, ¢inila 101 850 DEM a e Banka
vyplatila celou tuto ¢dstku proddvajicimu bytu.
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67. Za téchto podminek se domnivim, Ze se
feenf ve vyse uvedeném rozsudku ve véci
Travel Vac ned4 na spornou finanéni operaci
pouzit.

68. Navrhuji tedy, aby Soudni dviir odpové-
dél na prvni pfedbé’nou otdzku tak, Ze
z diivodu ¢l 3 odst. 2 pism. a) smérnice se
tato smérnice nepouzije na smlouvu o koupi
nemovitosti, i kdyZ je tato smlouva souédsti
globdlni finanéni{ operace, kterd kromé uve-
‘dené¢ smlouvy zahrnuje smlouvu
o hypoteénim Gvéru uzavienou vyluéné za
A¢elem financovédni koupé nemovitého
majetku, pfipojeni se k systému spoleéné
sprévy ndjemného a dvou smluv o stavebnim
spofeni,

B ~ K dopadu odstoupeni na smlouvu
0 koupi nemovitosti

69. Druh4 ptedbéZnd otdzka se tykd vykladu
ustanoveni ¢l. 95 odst. 3 ES a smérnice.

70. Podstatou otdzky Landgericht Bochum
je, zda v piipadé globéln{ finanéni operace,
kterd zahrnuje smlouvu o koupi nemovitosti
a smlouvu o hypote¢nim Gvéru uzavienou za
ucelem financovdni ndkupu nemovitého
majetky, ¢l 95 odst. 3 ES a smérnice branf
vnitrostitnimu ustanoveni, které stanovi, Ze
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uplatnénf prdva odstoupit od smlouvy zave-
deného v ¢lanku 5 smérnice m4 za nésledek
pouze odstoupeni od smlouvy o Gvéru, a ne
od smlouvy o koupi nemovitosti.

71. Co se tyce ¢l. 95 odst. 3 ES, myslim si, Ze
odpovéd na otdzku Landgericht Bochum
vyplyva ze znéni tohoto ustanoventi, To totiz
stanovi, Ze: '

sJKomise bude ve svych ndvrzich podle
odstavce 1 tykajicich se zdravi, bezpecnosti,
ochrany Zivotniho prostedi a ochrany spo-
tiebitele vychazet z vysoké trovné ochrany
a pfihlédne pfitom zejména k novému vyvoji
zaloZenému na védeckych poznatcich.
V ramci svych pravomoci usiluji o tento cil
téz Evropsky parlament a Rada.”

72. Jak zdaraznila némeckd vlida, tato
povinnost neni uréena clenskym stittim,
jako v pifpadé &l 249 odst. 3 ES%, ale
tcastnikém legislativniho procesu Spolecen-
stvi. Clanek 95 odst. 3 ES je tak ur¢en Komisi
Evropskych spoledenstvi, Evropskému parla-
mentu a Radé Evropské unie, ale ne organtum

39 — Podle tohoto ustanoven je ,smérnice zédvaznd pro kazdy stat,
kterému je urdena, pokud jde o vysledek, jehoZ ma byt
dosaZeno, piidemz volba formy a prostiedkil se ponechdvd
vhitrostdtnim organfim®.
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¢lenskych stitl. Neumoziiuje tedy ulozit
povinnosti témto organtim za tGéelem zajis-
téni spravného a dGc¢inného provedeni smér-
nice Spoleenstvi.

73. Za téchto podminek musi byt odpovéd
na prvni Cast otdzky Landgericht Bochum
zdpornd.

74. Co se tyte druhé ¢asti jeho otdzky, je
tieba pfipomenout, %e smérnice ponechdvi
na Clenskych stitech, aby uréily ndsledky
uplatnénf{ préva odstoupit od smlouvy sta-
noveného v jejim ¢lanku 5.

75, Vidéli jsme totiz, Ze ¢lanek 7 smérnice
stanovi, Ze ,ffdf se privni Gcinky tohoto
zru$enf [odstoupeni od] smlouvy vnitrostdt-
nim pravem®,

76. Mimoto, co se ty¢e konkrétné smluv
o hypoteénfm Gvéru, Soudn{ dvér rozhodl, Ze
smérnice ponechdvd ¢lenskym stittim, aby
stanovily aéinky odstoupeni na smlouvu
o koupi nemovitosti. V rozsudku ve véci
Heiningen totiZz upfesnil, Ze:

i kdyz smlouva o [hypote¢nim] tvéru spadd
do rozsahu pisobnosti smérnice o podom-

nim prodeji, nésledky piipadného odstou-
penf od této smlouvy...na smlouvu o koupi
nemovitého majetku a na zfizeni zéstavniho
prdva k nemovitosti jsou upraveny vnitro-
statnim pravem"“*°,

77. Z toho vyplyv4, ze uréeni iéinkd odstou-
peni na smlouvu o koupi nemovitosti je
v pravomoci ¢lenskych stati.

78. V projedndvaném piipadé se pi‘edkldda-
jici soud a néktefi vedlej§l dcastnici, jako
manzelé Schulteovi a Komise, domnivaji, Ze
prdvo SpoleCenstvi omezuje vykon této
pravomoci.

79. Dovolavaji se jak cile, ktery smérnice
sleduje, tak i pojmu ,uZiteény Géinek” nebo
»Ucinnost” prava Spole¢enstvi, Podle nich,
i kdyz majf vnitrostitni orgdny volnost pii
urcen{ icinkd odstoupen{, mus{ pii stanovenf
téchto zplisobti dbit na zajistén{ plné aéin-
nosti smérnice a cfle, ktery sleduje, tedy
ochrany spotiebiteli,

40 — Bod 35.
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80. To ale pfitom neni pifpad v projedna-
vané véci, jelikoz némecké pravni piedpisy
tim, Ze stanovuji, Ze odstoupeni od smlouvy
o hypoteénim tdvéru neovliviiuje platnost
smlouvy o koupi nemovitosti, ¢ini uplatnénf
préva odstoupit od smlouvy prakticky nemoz-
nym nebo mimoiddné obtiZnym.

81. V tomto ohledu je tfeba zddraznit, Ze
ustanoveni smérnice tykajicf se smluv
o nemovitostech jsou zvl4$t jasnd a presna.

82, Jak jsme vidéli, ¢l. 3 odst. 2 pism. a)
vyslovné vyjimé z rozsahu ptisobnosti smér-
nice smlouvy o ,vystavbé, prodeji a ndgjmu
nemovitosti“. Smérnice se tedy nevyznacuje
zddnou nejednoznacnosti ani neurcitosti
ohledné skute¢nosti, e se nevztahuje na

smlouvy o koupi nemovitosti.

83. Za téchto podminek se domnivim, Ze
neni moZné se odvoldvat na cil smérnice
nebo na pojem ,uZiteény wcéinek® pro
odivodnéni opa¢ného fedeni.

84. Jak jsem jiz uvedl ve svém stanovisku ve
véci Schilling a Nehring®, ,teleologicky”

41 — Rozsudek ze dne 16, kvétna 2002 (C-63/00, Recueil, s. 1-4483,
body 23 a% 29).
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vyklad a pojem ,uZiteény ucinek” nejsou
néstroje, které Soudni dviir pouZiva za vSech
okolnosti.

85. Pozorné prozkoumén{ judikatury uka-
zuje, Ze se Gcelovy vyklad pouifvd pouze
tehdy, pokud je moiné dotéené ustanovenf

vykladat vice zptisoby.

86. Tato metoda se tak casto pouzivd za
téelem potvrzeni smystu ustanoveni, které,
aniz by bylo zcela jasné a jednoznacné,
obecné ponechivd malo prostoru pro
pochybnosti. V takovém pifpadé plnf odvo-
lani se na doslovné znénf a na Gdel pravidel
Spolecenstvi doplitujici funkci v procesu
vjkladu *2,

87. Teleologicky vyklad hraje také roli,
tentokrat prvofadou, pokud se piedmétny
text obtizné vyklidd pouze podle svého
doslovného znéni. A to i tehdy, pokud je
sporné ustanoveni{ nejednozna¢né ™, Tak je

42 — Viz napiiklad rozsudky ze dne 7. kvétna 1998, Lease Plan
(C-390/96, Recueil, s. 1-553, bod 28); ze dne 16, cervence
1998, Silhouette International Schmied (C-355/96, Recueil,
s. 1-4799, bod 22), a ze dne 6, dubna 2000, Komise v. ICL
(C-286/95 B, Recueil, 5. 1-2341, bod 60),

43 — V rozsudku ze dne 19. ervna 1980, Roudolff (803/79,
Recueil, s, 2015) Soudn{ dviir rozhodl, Ze ,pokud je text
ustanovenf nejednoznaény, je namisté ho vyklidat s ohledem
na l’xt)':el pravni Gpravy, které je toto ustanovenf soudasti® (s.
2015). .
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tomu i v piipadé, kdy ustanoveni tvoif
»pravaf standard®, tedy ukazuje viili zdkono-
dérce ponechat na soudu, aby definoval jeho
obsah piipad od pfipadu a piizptsobil jeho
pouziti piedlozenym skute¢nostem **,

88. Naopak teleologicky vyklad se nepoutije,
pokud je dotéeny text zcela jasny a jedno-
znaény, jako je tomu v projedndvaném pii-
padé, V takovém piipadé jsou totiZ ustano-
veni prédva Spolelenstvi dostadujic{ samy
o sob&. Tak napfiklad v pifpadé zemédél-
ského naffzeni Soudn{ dvir uvedl, Ze
doslovné znénf dotfeného ustanoveni je

I

»jasné a jednoznacné”, a nemél tedy potiebu
odvoldvat se na sledovany ticel **,

89. Stejnd analyza se pouZije ohledné pojmu

JuZite¢ny téinek” v pravu Spolecenstvi.

44 — Viz napifklad rozsudky ze dne 12. prosince 1996, Konto-
georgas (C-104/95, Recueil, s. 1-6643, body 25 a% 27); ze dne
14. zAii 1999, DE + ES Bauunternchmung (C-275/97, Recueil,
s. 1-5331, body 31 a 32) a ze dne 21. ¢ervna 2001, SONAE
(C-206/99, Recueil, s. 14679, body 22 az 26).

45 — Rozsudek ze dne 16. prosince 1999, DAT-SCHAUB (C-74/98,
Recueil, s. 1-8759, bod 31), Viz pro jiny pifklad, rozsudek ze
dne 24. ifjna 1996, Picard (C-335/95, Recueil, s. 1-5625, body
18 az 20), ve kterém Soudnf dviir poté, co uvedl ustanoven{
naifzenf Spolecenstvf, dodel k zdvéru, 7e uvedend nailzen{
Jednoznacng zakotvuje” pravni zdsadu Spoledenstvf uziteé-
nou pro své odivodnéni. Koneéné v rozsudku ze dne
12. prosince 1990, Vandermoortele v. Komise (C-172/89,
Recueil, s. 1-4677, bod 13), Soudnf dviir rozhodl, Ze privnf
tiprava nepodléhd vykladu a Ze podminky uloieni sankce
stanovené ve sporné privnf (pravé byly dostategn@ jasné pro
to, aby neponechévaly prostor pro jiny vyklad.

90. Je totiz zniamo, Ze starost o zajifténi
tcinnosti prdva Spoledenstvi vede Soudni
dviir ¢asto k tomu, aby v pfipadé, Ze
ustanoveni prava SpoleCenstvi je mozné
vykladat riiznymi zptsoby, upfednostnil ten
vyklad, ktery nejvic zachovavd jeho ,uzite¢ny
i¢inek *®. Nicméné tato judikatura se
pojmové pouzije tehdy, pokud je dot¢enou
normu ,mozné vyklddat riznymi zpa-
soby”*. Nepouzije se tedy na ustanoveni,
které se vyznatuje vSemi pozadovanymi
prvky jasnosti a ptesnosti, jako je tomu
v projednavaném piipadé.

91. Podle mého ndzoru se tato analyza
tykajici se celového vykladu a uZite¢ného
uéinku priva Spoleéenstvi pouzije také
tehdy, pokud doslovné znén{ ustanoveni
odporuje tcelu smérnice, jejiz je souddsti,
jako je tomu v projedndvaném pifpadé,

92. Vime totiz, Ze se vzhledem k ¢l. 3 odst. 2
pfsm. a) smérnice ustanoveni{ smérnice,
a zejména ta, kterd upravuji prdvo na
odstoupeni od smlouvy, nepouziji na
smlouvy o koupi nemovitostf. Vime také, Ze
cil smérnice, tedy ochrana spotiebiteld, by si
vyzadoval jiny vyklad, ktery by jednfm nebo

46 — Viz napiiklad rozsudky ze dne 28. bfezna 1996, Ruiz
Berndldes (C-129/94, Recueil, s. 1-1829, bod 19); ze dne
24, dnora 2000, Komise v. Francie (C-434/97, Recucil,
5. 1-1129, bod 21); ze dne 9. biezna 2000, EKW a Wein &
Co. (C-437/97, Recueil, 5. 1-1157, bod 41), a ze dne 4. ijna
2001, Itélie v. Komise (C-403/99, Recueil, s. [-6883, bod 28).

47 — Rozsudky ve vécech Schilling a Nelring, uvedené vye
(bod 24).
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druhym zplisobem umoznil, aby odstoupent
od smlouvy o hypoteénim @véru ovlivnilo
platnost smlouvy o koupi nemovitosti. Exis-
tuje tedy urdity rozpor mezi textem smérnice
a cflem, ktery sleduje.

93. Nicméné, jak jsem jiZz uvedl ve vyse
uvedené véci Schilling a Nehring *®, rozpor
tohoto rdzu musi byt nutné vyfeSen
s ohledem na zasadu prévni jistoty. Tato
zdsada, kterd je zdkladni zdsadou pravniho
tadu Spoleenstvi®, vyzaduje, aby pravni
piedpisy Spoletenstvi byly jasné a jejich
pouiiti”g(r;edvidatelné pro viechny, kterych

se tykaji ™.

94. Jediné mozné feSeni v tomto pripadé
spo¢iva tedy v prijeti vikladu vyplyvajictho ze
skute¢ného znéni ustanoveni, a to k 4jmé cile
sledovaného smérnici, jiZ je souddsti.
Pouziti teleologického vykladu nebo pojmu
JuZiteény Géinek” proto, aby ustanoven{
prava Spolecenstvi byl piikladén smysl, ktery
zjevné nemiize mit z toho ddvodu, Ze jeho
doslovné znéni nepfispivd k uskuteciiovini
cile sledovaného smérnici, které je soucdsti,
by totiz bylo nesluditelné s pozadavky pravnf
jistoty.

48 — Body 31 az 33 mého stanoviska.

49 — Viz zejména rozsudky ze dne 16. ijna 1997, Banque Indosuez
a dalsf (C-177/96, Recueil, s. 1-5659, bod 27), a ze dne
17. &ervence 1997, National Farmers’ Union a dalsf
(C-354/95, Recueil, s, I-4559, bod 57).

50 — Rozsudek ze dne 16. ¢ervna 1993, Francie v. Komise
(C-325/91, Recueil, s, 1-3283, bod 26).
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95. S ohledem na tyto skuteénosti se
domnivim, Ze delovy vyklad smérnice,
stejné jako jeji ,uziteény uéinek”, neumoz-
fiuji vyzadovat, aby odstoupeni od smlouvy
o hypote¢nim tvéru ovlivnilo jednim nebo
druhym zptisobem platnost smlouvy o koupi
nemovitosti.

96. Jakékoliv jiné fesenf by vedlo k zavéry, Ze
smérnice navzdory svému ¢l 3 odst. 2
pism. a) uklida ¢lenskym stattim pouzit sva
ustanoventi, kterd se tykajf préva na odstou-
peni od smlouvy, na smlouvy o ndkupu
nemovitosti.

97. Navrhuji tedy, aby Soudn{ dviir odpové-
dél na druhou piedbézinou otazku v tom
smyslu, Ze v piipadé globalni finanén{
operace, kterd zahrnuje smlouvu o koupi
nemovitosti a smlouvu o hypoteénim Gvéru
uzavienou za ddelem financovani{ koupé
nemovitého majetku, ¢l 95 odst. 3 ES
a smérnice nevyZadujf, aby odstoupeni od
smiouvy o hypoteénim dvéru mélo za
ndsledek také odstoupeni od smlouvy
o koupi nemovitosti.

C — Nisledky odstoupeni od smlouvy na
smlouvy o tivéru

98. Posledni dvé predbéiné otdzky se také
tykajf vykladu ¢l. 95 odst. 3 ES a smérnice.
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99. Podstatou otdzky Landgericht Bochum
je, zda v piipadé globdlni finanéni operace,
ktera zahrnuje smlouvu o hypoteénim Gvéru
a smlouvu o koupi nemovitosti, ¢l. 95
odst. 3 ES a ¢l. 5 odst. 2 smérnice bréani
vnitrostdtnimu ustanoveni, které stanovi
v pfipadé odstoupeni od smlouvy o tvéru
spotiebiteli povinnost splatit okamzité
¢astku pajcky navysenou o droky, i kdyz byla
¢éstka této pujcky podle pokynu spotiebitele
piimo vyplacena prodejci nemovitého
majetku.

100. Nezdvisle na feSeni, které navrhuji
v bodech 40 aZ 48 tohoto stanoviska, se mi
zd4, Ze se posledni dvé otdzky Landgericht
Bochum v kaidém pf#ipadé potykaji
s problémem piipustnosti.

101, Jak vyplyva z ustdlené judikatury, Soud-
nf dvir se domnivd, Ze v rdmci Fizeni
upraveného c¢lankem 234 ES mu piislusf
piezkoumat podminky, za kterych mu byla
véc predloZena vnitrostitnim soudem. Duch
spolupriéce, ktery mus{ pievladat pii f{zenich
o Zidostech o rozhodnutich o pfedbéznych
otdzkich, totiz vyZaduje, aby vnitrostdtni
soud bral ohled na funkci svéfenou Soud-
nfmu dvoru, kterou je pfispivat k vykonu
spravedlnosti v ¢lenskych stdtech, a ne

poskytovat poradni stanoviska k obecnym
nebo hypotetickym otazkam 5!,

102, Soudnf dviir m4 také za to, Ze, aby mohl
podat uzite¢ny vyklad prava Spoledenstvi, je
nezbytné, aby vnitrostitni soud vysvétlil
dtwvody, na zdkladé kterych se domnivé, Ze
odpovéd na jeho otézky je potiebna *2,

103. V projedndvaném piipadé si pfitom
myslim, Ze Landgericht Bochum jasné nevy-
lozil ditvody svych poslednich dvou poloze-
nych otazek.

104. Pii ¢tenf predkladaciho usneseni se totiz
zd4, Ze tyto dvé otdzky jsou zaméfeny pouze
na to, aby pfitdhly pozornost Soudniho dvora
k ndsledkaim, které by byly spojené
s odstoupenim od smlouvy o hypote¢nim
tivéru, pokud by Soudni dviw musel roz-
hodnout, Ze toto odstoupenf od smlouvy
nemd vliv na platnost smlouvy o koupi
nemovitosti, Nenf jisté, zda se predklidajict
soud ptd na platnost téchto nésledkd jako
takovych, V kaidém pftipadé, piedklddajic
soud nikde nevysvétluje divody, na zékladé
kterych by mély tyto nésledky byt v rozporu
s privem Spolecenstvi,

51 — Viz judikatura uvedend v pozndmee pod &arou é. 18 toholo
stanoviska,

52 — Viz zejména rozsudek ze dne 12, ¢ervna 1986, Bertini a dali{
(98/85, 162/85 a 258/85, Recucil, s. 1885, bod 6), a rozsudky
uvedené vye Foglia (bod 17), Lourengo Dias (bod 19), der
Weduwe ‘&ody 37 az 39) a Gasser (bod 24).
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105. Ve skuteénosti se zd4, Ze tyto davody
vychézeji najevo az pii ¢teni piedklédactho
usnesen{ v jiné véci, a to ve véci C-229/04,
Crailsheimer Volksbank *®,

106. V této véci Hanseatisches Oberlandes-
gericht v Brémach (Némecko) projedniva
nékolik sportt podobnych se sporem
v pivodnim Fizeni v projedndvané véci.
Kromé otdzky tykajici se podstatnych néle-
zitost{ podomniho prodeje ve smyslu smér-
nice tento soud vysvétluje, Ze ptevzal
a upfesnil poslednf dvé otdzky, které polozil
Landgericht Bochum.

107. Co se tak ty¢e povinnosti okamzitého
splacenf pdijcky, Hanseatisches Oberlandes-
gericht v Brémdch vysvétlyje, Ze tato povin-
nost by mohla odrazovat spotfebitele od
uplatnéni svého prava odstoupit od smlouvy.
Jakmile by totiZ spotiebitel musel splatit
okam?zité celou pijcku, misto Ghrad splétek,
které mohl provést podle tvérové smlouvy,
splnénf sporné povinnosti by mohlo vyvolat
jeho platebni neschopnost.

53 — Tato véc byla pledloiena Soudnimu dvoru dne 2. &ervna
2004, tedy nékolik dnf pied jedndnim, které se uskutecnilo
v projednivané véci dne 15. Cervna 2004. Avsak
z piekladatelskych divodd jsem se mohl sezndmit s Zidosti
o rozhodnuti o piedbéiné otizce v této véci ai koncem
Cervna 2004,
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108. Taktéz co se tyée povinnosti splatit
troky Hanseatisches Oberlandesgericht
v Brémiéch vysvétluje, Ze takovd povinnost
by také mohla odrazovat spotiebitele od
uplatnén{ svého préva odstoupit od smlouvy.
Tyto tdroky totiz mohou pfedstavovat
vyznamnou ¢dstku piedeviim tehdy, jestlize
k odstoupeni od smlouvy dojde po delsf dobé
po uzavieni smlouvy, a mohou byt tedy
povazovéany za sankci uplatnénou viéi spo-
tiebiteli z dévodu uplatnéni jeho prava
odstoupit od smlouvy. Pfitom v rozsudku
ve vy§e uvedeném rozsudku Travel Vac,
Soudni dvir rozhodl, Ze smérnice brini
tomu, aby smlouva ukl4dala spotiebiteli
splaceni pausilni ndhrady $kody jenom
z divodu uplatnéni jeho préva odstoupit od
smlouvy.

109. Dodejme, Ze v projedndvaném pifpadé
se zdd, Ze opomenuti Landgericht Bochum
md pimy dopad na privo ¢lenskych statl
a jinych zucastnénych stran piedloZit
pisemna vyjadieni podle ¢ldnku 23 Statutu
Soudntho dvora,

110. Ze spisu totiz vyplyvd, Ze rtzn{ vedlejs
Gcastnici, s vyjimkou Banky a némecké
vlady®*, pochopili tii posledni otézky Land-

54 — Vedlej$fmi dastniky probihajiciho Fizenf jsou manzelé
Schulteovi, Banka, Spolkové republika Némecko, Italskd
republika, Francouzska republika a Komise,




SCHULTE

gericht Bochum v tom smyslu, e se zabyvaji  111. Za téchto okolnosti si myslim, 7e Soud-
vyluéné nésledky odstoupeni od smlouvy nf dviir nemd k dispozici véechny informace,
o hypoteénim iivéru na smlouvu o koupi které jsou nezbytné pro rozhodnuti téchto
nemovitosti. Zkoumali tedy tyto otdzky dvou poslednich otizek.

spole¢né, aniz by predloZili vyjadieni zvlast

k tieti a étvrté polozené otdzce.

112. Navrhuji tedy Soudnimu dvor, aby tyto
otdzky prohlasil za nepifpustné.

VII - Zavéry

113.  Na zdkladé viech predchazejicich dvah tedy Soudnimu dvoru navrhuji, aby
rozhod], Ze:

+Zédost o rozhodnuti o predbéiné otdzce, kterou podal Landgericht Bochum
(Némecko) usnesenim ze dne 29. éervence 2003, je nepfipustnd”,

114.  Podptirng, pro piipad, Ze by Soudni dvir nesouhlasil s touto analyzou, mu
navrhuji odpovédét nésledujicim zpisobem na prvni dvé otdzky polozené
Landgericht Bochum:

»1. Clének 3 odst. 2 pism. ) smérnice Rady 85/577/EHS ze dne 20. prosince 1985
o ochrané spotiebitele v pifpadé smluv uzavienych mimo obchodni prostory,
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musi byt vykladdn v tom smyslu, Ze se tato smérnice nepouZije na smlouvu
o koupi nemovitého majetku, i kdyZ je tato smlouva soucésti globalni finan¢ni
operace, ktera kromé uvedené smlouvy zahrnuje smlouvu o hypote¢nim tvéru
uzavienou vylu¢né za udelem financovani koupé nemovitého majetku, pfipojeni
se k systému spole¢né spréavy ndjemného a dvou smluv o stavebnim spofent.

V pifpadé globélni finanéni operace, kterd zahrnuje smlouvu o koupi
nemovitosti a smlouvu o hypote¢nim Gvéru uzavienou za ticelem financovani
koupé nemovitého majetku, ¢l. 95 odst. 3 ES a smérnice 85/577/EHS nebréani
vnitrostitnimu ustanoveni, které stanovi, Ze uplatnéni prdva odstoupit od
smlouvy zavedeného v ¢ldnku 5 uvedené smérnice mé za nésledek pouze
odstoupeni od smlouvy o hypote¢nim tvéru, a ne od smlouvy o koupi
nemovitosti.” '
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