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1. Kasiteltiviind oleva asia seuraa yhteis6jen
tuomioistuimen asiassa Heininger
13.12.2001 antamaa tuomiota.

2. Kyseisessd asiassa antamassaan tuomiossa
yhteisdjen tuomioistuin katsoi, ettd muualla
kuin elinkeinonharjoittajan toimitiloissa neu-
voteltuja sopimuksia koskevasta kuluttajan-
suojasta 20 piivdnd joulukuuta 1985 annet-
tua neuvoston direktiivia 85/577/ETY?>
sovelletaan reaaliluottosopimuksiin eli luot-
tosopimuksiin, jotka on tehty kiinteiston
hankinnan rahoittamiseksi. Yhteisdjen tuo-
mioistuin paitteli tistd, ettd kuluitajilla, jotka
ovat kotimyyntitilanteessa tehneet tillaisen
sopimuksen, on direktiivin 5 artiklassa si#-
detty peruuttamisoikeus.

3. Esilld olevassa asiassa Landgericht
Bochum (Saksa) pyytéd yhteisdjen tuomiois-
tuimelta tismennystd sithen, mitd vaikutuk-
sia yhteisdjen tuomioistuimen kyseiselld
oikeuskilytinnolld on. Se kysyy, voidaanko
direktiivid soveltaa kokonaisrahoitustoimeen,
joka sisiltid reaaliluotiosopimuksen lisdksi
myds kiinteiston kauppaa koskevan sopi-
muksen. Kyseinen tuomioistuin kysyy myos,

1 — Alkuperiinen kieli: ranska.

2 — Asia C-481/99, Heininger, tuomio 13.12.2001 (Kok. 2001, s. I-
9945; jiljempiind asia Heininger).

3 — EYVL L 372, 5. 31; jiljempini divektiivi.

1-9218

voiko peruuttamisoikeuden kiyttdminen til-
laisessa rahoitustoimessa aikaansaada paitsi
reaaliluottosopimuksen, myds kiinteiston
kauppaa koskevan sopimuksen peruuntumi-
sen.

I Asiaa koskevat oikeussidinnot

A Yhteison lainsddddnto

4, Direktiivilli pyritddn takaamaan kulutta-
jansuojan vihimmaistaso jasenvaltioissa koti-
myynnin alalla.

5. Direktiivin 1 artiklan 1 kohdan mukaan
sitd sovelletaan sellaisiin elinkeinonharjoitta-
jien ja kuluttajien vilisiin sopimuksiin, jotka
on tehty elinkeinonharjoittajan toimitilojensa
ulkopuolelle jirjestimilld tutustumiskayn-
nilld tai elinkeinonharjoittajan kéydessé
kuluttajan kotona tai tydpaikalla, jos kiynnin
aiheena ei ole kuluttajan nimenomainen
kutsu.
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6. Direktiivid ei sitd vastoin sovelleta sen
3 artiklan 2 kohdan a alakohdan mukaisesti
"sopimuksiin kiinteiston rakentamisesta,
myymisestd tai vuokraamisesta taikka sopi-
muksiin muusta oikeudesta kiintedin omai-
suuteen”.

7. Direktiivin 4 artiklassa saidetadn, ettd
elinkeinonharjoittajan on ilmoitettava kulut-
tajalle timin oikeudesta peruuttaa oikeus-
toimi 5 artiklan mukaisessa maériajassa.

8. Direktiivin 5 artiklassa sdidetdin seuraa-
vaa:

1. Kuluttajalla on oikeus peruuttaa sitou-
muksensa antamalla peruuttamisilmoitus
mdidriajassa, joka on vihintdin seitsemin
pdivad 4 artiklassa tarkoitetun ilmoituksen
vastaanottamisesta, ja noudattaen kansallisen
lainsddddannon mukaista menettelyd. — —

2. Peruuttamisilmoituksen antaminen
vapauttaa kuluttajan kaikista peruutetun
sopimuksen mukaisista velvoitteista.”

9. Peruuttamisen seurausten osalta direktii-
vin 7 artiklassa saddetéin, ettd "jos kuluttaja
kiyttdd peruuttamisoikeuttaan, peruuttami-

sen oikeusvaikutuksiin sovelletaan kansallista
lainsaddantod, erityisesti tavaroista ja palve-
luista suoritetun vastikkeen ja vastaanotet-
tujen tavaroiden palauttamista koskevia
sddnnoksid”.

10. Asiassa Heininger yhteiséjen tuomiois-
tuin on tulkinnut direktiivia kahden kysy-
myksen osalta.

11. Ensinndkin se katsoi, ettd direktiivi
soveltuu reaaliluottosopimuksiin eli luotto-
sopimuksiin, joilla rahoitetaan kiinteistén
hankinta,* vaikka kyseisten sopimusten
vakuutena on kiinteistopanttioikeus.® Se
arvioi nimittdin, ettd tillaisen sopimuksen
kohteena ei ole direktiivin 3 artiklan 2 koh-
dan a alakohdassa tarkoitettu "oikeus kiin-
teddn omaisuuteen”, ® vaan varojen luovutta-
minen siten, ettd tihin liittyy vastavuoroi-
sesti velvollisuus maksaa madra takaisin
korkoineen.” Tisti yhteisGjen tuomioistuin
paitteli, ettd kuluttajalla, joka tekee tillaisen
sopimuksen kotimyyntitilanteessa, on direk-
tiivin 5 artiklassa séddetty peruuttamisoi-
keus.®

12. Toiseksi yhteisjen tuomioistuin muis-
tutti, ettd peruuttamista koskeva seitsemin

4 — Asta Heininger, tuonuolauselman 1 kohta.
5 -~ Saman tuomion 34 kohta.
6 -— Saman tuomion 32 kohta.
7 — Saman tuomion 33 kohta.
8 — Saman tuomion tuomiolauselman 1 kohta.
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péivin vihimméisméiiriaika on laskettava
kuluttajan peruuttamisoikeutta koskevan
"ilmoituksen vastaanottamisesta” ja ettd
tdmén ilmoituksen antamista koskeva vel-
vollisuus kuuluu elinkeinonharjoittajalle.®
Niin ollen se katsoi, ettd direktiivin kanssa
on ristiriidassa sellainen kansallinen s&énnos,
jossa madrdtadn kyseisen direktiivin 5 artik-
lassa sdddetyn peruuttamisoikeuden kiytti-
mistd koskeva vuoden pituinen médraaika,
joka alkaa kulua sopimuksen tekemisestd,
silloin, kun kuluttajalle ei ole annettu maini-
tun direktiivin 4 artiklassa séddettyd ilmoi-
tusta, °

B Saksan lainsddddnti

13. Direktiivi saatettiin Saksassa osaksi kan-
sallista oikeusjdrjestystd 16.1.1986 annetulla
Gesetz iiber den Widerruf von Haustiirge-
schiften und dhnlichen Geschiftenilld (koti-
myyntitilanteessa tehtyjen sopimusten ja
vastaavien toimien peruuttamista koskeva
laki). 1*

14. Kyseisen sdddoksen 3 §:n 1 momentissa
sidfddetddn, etti “jos sopimus peruutetaan,
sopimuspuolet ovat velvollisia palauttamaan
toiselle sopimuspuolelle saamansa suorituk-
set”. HWiG:mn 3 §:n 3 momentissa sdddetdén
lisalksi, ettd “oikeudesta hy6dyntii tai kiyttaa
esinettd sekd muista ennen peruuttamista
saaduista suorituksista on suoritettava kor-
vaus”.

9 — Saman tuomion 45 kohta.

10 — Saman tuomion tuomiolauselman 2 kohita.

11 — Bundesgesetzblatt (jiljempénd BGBL) I, 5. 122; jiljempind
WiG.
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15. Saksassa lainsdétdjid on toisaalta tdytdn-
téénpannut kulutusluottoja koskevien jisen-
valtioiden lakien, asetusten ja hallinnollisten
midridysten ldhentdmisestd 22 péiviind jou-
lukuuta 1986 annetun neuvoston direktiivin
87/102/ETY' 17.12.1990 annetulla Ver-
braucherkreditgesetzilli (kulutusluotto-
laki).'® Kyseisen lain 9 §:ssi sdfdetddn
seuraavaa:

"1. Kauppasopimus on luottosopimukseen
liittyvé toimi silloin, kun luottoa kiytetdin
rahoittamaan kauppahinta ja kun on katsot-
tava, etti nimi kaksi sopimusta muodostavat
taloudellisen kokonaisuuden. Kyseessd on
taloudellinen kokonaisuus muun muassa
silloin, kun myyji toimii luotonantajan
hyviksi luottosopimuksen valmistelussa tai
sen tekemisessa.

2. Luottosopimukseen liittyvin kauppasopi-
muksen tekemistd koskeva kuluttajan tah-
donilmaus on pitevd ainoastaan, jos
kuluttaja ei peruuta — — luottosopimuksen
tekemistd koskevaa tahdonilmaustaan.

Peruuttamisoikeutta koskeviin tietoihin — —
on sisillyttdva ilmoitus siitd, ettd peruutta-
mistilanteessa my06skédidn kauppasopimus,

12 — EYVL L 42,5 48.
13 — BGBI. |, 5. 2840; jiljempéni VerbrKrG,



SCHULTE

joka liittyy luottosopimukseen, ei ole pateva.
— — Jos luoton nettosumma on jo maksettu
myyjille, luotonantaja oftaa peruuttamisesta
seuraavien oikeusvaikutusten osalta vastatta-
vakseen kuluttajaan ndhden kauppasopimuk-
sesta johtuvat myyjin oikeudet ja
velvollisuudet — —.”

16. VerbrKrG:n 3 §:n 2 momentin 2 koh-
dassa tdsmennetdin, ettd kyseisen lain tiet-
tyjd sddnnoksida, muun muassa 9 §:43, ei
sovelleta "luottosopimuksiin, joissa luoton-
annon edellytykseni on kiinteistopanttioi-
keuden antaminen vakuudeksi ja luotto
annetaan niilld tavanomaisilla ehdoilla, jotka
koskevat Liinteistopanttioikeudella turvat-
tuja luottoja ja niiden vilirahoitusta”.

Il Tosiseikat ja pidasian kisittelyn vai-
heet

17. Deutsche Bausparkasse Badenia (jiljem-
pind DBB) on 1980-luvun lopulta lihtien
rahoittanut kiytettyjen asuntojen hankintaa.

18. Yleensi kyse on asunnoista, jotka on
rakennettu 1960- ja 1970-luvulla sosiaalisiin
tarkoituksiin ja joita Allgemeine Wohnungs-
vermogens AG osti, kunnosti ja myi. Heinen

& Biege GmbH -niminen yritys, joka har-
joittaa kiinteisto- ja rahoituspalvelujen vili-
tystd, huolehti asuntojen markkinoinnista ja
vilitti rahoituksen.

19. Heinen & Biege GmbH:n edustaja otti
tdimén jarjestelmén puitteissa yhteytti avio-
puolisoihin Elisabeth ja Wolfgang Schulte
helmikuussa 1992. Hin tarjosi heille talou-
dellista sijoitusta, jossa oli kyse lainarahoit-
teisesta kiinteistonhankinnasta. Verotus-
syistd asunnon oli oltava jonkun kolmannen
kdytossd, ja sen hankinta oli rahoitettava
kokonaisuudessaan lainalla ja luoton lyhen-
nys ei ollut mahdollista luottosopimuksen
voimassaoloaikana.

20. Elisabeth ja Wolfgang Schulte hankkivat
siten 28.4.1992 asunnon 90 519 Saksan
markan (DEM) hintaan. Kauppasopimus
allekirjoitettiin Saksan asiaa koskevan lain-
sdddiannén mukaisesti julkisen notaarin lisna
ollessa.

21. Kyseisen hankinnan rahoittaakseen Eli-
sabeth ja Wolfgang Schulte ottivat 7.4.1992
pankilta 105 000 DEM:n suuruisen lainan,
jonka vakuutena oli samansuuruinen "kiin-
teistovelka” (Grundschuld). Kyseinen kiin-
teistopanttioikeus perustettiin 8.5.1992 julki-
sen notaarin vahvistamalla asiakirjalla. Talla
asiakirjalla Elisabeth ja Wolfgang Schulte
sitoutuivat lisiksi henkilékohtaiseen vastuu-
seen kiinteistévelan maksamisesta ja antoivat
suostumuksensa lainasopimuksen mahdolli-
seen, heidin koko omaisuuteensa kohdistu-
vaan vilittdmian pakkotdytintéonpanoon.
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22. Elisabeth ja Wolfgang Schulte littyivét
myds jirjestelméin, jossa saadut vuokratulot
kerdttiin yhteen. Kyseisen jdrjestelmén
nojalla he luopuivat kiinteisténsi hallinnoin-
nista: Heinen & Biege GmbH:n oli mééré
kerdtd vuokratulot ja siirtdd ne omistajille
heiddn sijoituksensa mukaisessa suhteessa
huoneistojen ylldpidosta aiheutuneiden kulu-
jen vihentimiseen jalkeen.

23. Elisabeth ja Wolfgang Schulte tekivit
pankin kanssa vield kaksi "asuntosaéstosopi-
musta”, joita oli miéri kiyttdd lainan takai-
sinmaksussa.

24. Niiden eri sopimusten tekemisen jil-
keen DBB maksoi Elisabeth ja Wolfgang
Schulten antaman méérdyksen nojalla lainan
nettosumman eli 101 850 DEM suoraan
asunnon myyjille.

25. Kun Elisabeth ja Wolfgang Schulte eivit
tiyttineet endd velvoitteitaan, DBB vaati
lainan takaisinmaksua ja sopimuksen pakko-
tdytintoonpanoa 8.5.1992 piivityn julkisen
notaarin vahvistaman asiakirjan perusteella.

26. Marraskuussa 2002 Elisabeth ja Wolf-
gang Schulte peruuttivat lainasopimuksen
HWiG:n perusteella ja panivat vireille pak-
kotdytint6énpanon vastustamismenettelyn
ennakkoratkaisupyynnén esittdneessd tuo-
mioistuimessa.
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III Ennakkoratkaisukysymykset

27. Ennakkoratkaisupyynnon esittimisestd
tekemiissiin piitdksessi Landgericht
Bochum muistuttaa, ettd HWiG:n 3 §n
nojalla sopimuspuolet ovat velvollisia palaut-
tamaan toiselle sopimuspuolelle saamansa
suoritukset ja korvaamaan sen, ettd omaisuus
on ollut kiytossd peruuttamisajankohtaan
asti. Se selvittdd myos, ettd Bundesgerichts-
hofin, joka on ylimmin oikeusasteen tuo-
mioistuin siviiliasioissa, vakiintuneen oikeus-
kéytinnén nojalla laina katsotaan "vastaan-
otetuksi”, vaikka rahoituslaitos on malksanut
lainasumman lainanottajan antaman mai-
riyksen mukaisesti suoraan kolmannelle,

28. Tistd seuraa, ettid peruuttamistilanteessa
HWiG:n sddnndsten mukaan lainanottajan
on maksettava takaisin luoton nettosumma
kiyvin markkinakoron méérdlld liséttynd,
Kyseinen takaisinmaksuvelvollisuus syntyy
lisiksi valittdmaisti peruuttamisen jalkeen, ja
se koskee lainasummaa kokonaisuudessaan.

29. Ennakkoratkaisupyynnon esittinyt tuo-
mioistuin katsoo, ettd kyseinen seuraamus
on kuluttajalle ankara ja etti kansallisessa
oikeusjarjestyksessi voitaisiin padtyd muun-
kinlaisiin ratkaisuihin.

30. Lainasopimusta ja kiinteiston kauppaa
koskevaa sopimusta voitaisiin siten tarkas-
tella VerbrKrG:n 9 §:ssi tarkoitettuna “talou-
dellisena kokonaisuutena”. T#ss# tapauksessa
luottosopimuksen peruuttaminen aikaansaisi
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VerbrKrG:n 9 §:n 2 momentin nojalla
kauppasopimuksen peruuttamisen. Kuluttaja
ei siis olisi velvoitettu maksamaan lainasum-
maa takaisin luottolaitokselle, vaan ainoas-
taan siirtimain sille omistusoikeuden ja
samalla maksamaan sille korvauksen peruut-
tamiseen mennessa tapahtuneesta omaisuu-
den kiytosta.

31. Toinen vaihtoehto olisi tunnustaa lai-
nasopimuksen ja kauppasopimuksen muo-
dostaman taloudellisen kokonaisuuden ole-
massaolo ilman, etti vedotaan VerbriKrG:n
9 §:ddn. Tiassd tapauksessa sopimuksen
peruuttaminen aikaansaisi myds toisen sopi-
muksen peruuntumisen.

32. Ennakkoratkaisupyynnén esittanyt tuo-
mioistuin kuitenkin selvittdd, ettd Bundesge-
richtshof on oikeuskiytinngssidn hylinnyt
molemmat kyseisistd vaihtoehdoista jopa
asiassa Heininger annetun tuomion jilkeen-
kin. Bundesgerichtshof nojautuu lihinni
VerbrKrG:n 3 §:n 2 momentin 2 kohtaan,
jonka mukaan VerbrKrG:n 9 §:n siéinnéksis,
jotka koskevat toisiinsa liittyvii oikeustoimia,
ei sovelleta luottosopimuksiin, joiden vakuu-
tena on kiinteistopanttioikeus. Bundesge-
richtshof totesi siten 9.4.2002 antamassaan
tuomiossa seuraavaa:

"Jos [asiassa Heininger annetusta tuomiosta)
johtuen [on tunnustettava, etti reaaliluot-
tosopimuksia koskee] peruuttamisoikeus,
peruuttamisen oikeusvailkutuksia tutkittaessa
— — [otetaan] huomioon se, ettd VerbrKrG:n

3 §:n 2 momentin 2 kohdan nojalla
VerbrKrG:n 9 §:4i (sellaisena kuin se oli
30.9.2000 saakka) ei sovelleta reaaliluottoihin
kyseisessd sadnnoksessi tarkoitetulla tavalla.

Usean BGH:n jaoston pitkdaikaisen vakiintu-
neen oikeuskiytinnon mukaan reaaliluoton
ja luotolla rahoitetun kiinteistén oston ei
lihtokohtaisesti katsota olevan toisiinsa liit-
tyvid sopimuksia, jotka muodostavat talou-
dellisen kokonaisuuden — —. Kiinteistdi
ostaessaan yksityishenkilo, jolla ei ole oikeu-
dellista tietoa ja liikealan kokemusta, on
nimittdin tietoinen siitd, ettd lainanantaja ja
kiinteiston myyji ovat yleensd kaksi eri
henkil6d. Lainsddtidja on ottanut timin
huomioon médradmalli VerbriKrG:n 3 §:n
2 momentin 2 kohdassa, etti toisiinsa
liittyvid sopimuksia koskevia sddnnéksii
(VerbrKrG:n 9 §) ei sovelleta reaaliluottoihin
VerbrKrG:n 3 §:n 2 momentin 2 kohdassa
tarkoitetulla tavalla.”

33. Landgericht Bochum selvittid, etti
kyseisesta oikeuskdytinndsti johtuen reaali-
luottosopimuksen peruuttaminen ei vaikuta
millddn tavalla kiinteistén kauppaa koskevan
sopimuksen pitevyyteen. Kuluttajilla on
siten velvollisuus maksaa lainasumma vilit-
tomisti takaisin korkoineen.

34. Ennakkoratkaisupyynnén esittinyt tuo-
mioistuin katsoo, ettd kyseinen ratkaisu on
yhteison oikeuden vastainen. Vaikka direktii-
vin 7 artiklan mukaan peruuttamisen oikeus-
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vaikutuksiin on sovellettava kansallista lain-
sdddintsd, ennakkoratkaisupyynnén esitté-
neen tuomioistuimen mukaan on selvag, ettd
valituilla menettelytavoilla ei saa vaarantaa
yhteison oikeuden, ja erityisesti direktiivissi
myénnetyn peruuitamisoikeuden, tehok-
kuutta.

35. Esilld olevassa asiassa Landgericht
Bochumin mukaan kuluttajan, joka kiyttad
peruuttamisoikeuttaan, asema on kuitenkin
huomattavasti epdedullisempi kuin siini
tapauksessa, ettd lainasopimus pidetdén voi-
massa, koska hiinelld on velvollisuus maksaa
lainasumma vilittomisti takaisin korkoi-
neen.

36. Landgericht Bochum katsoo niin ollen,
etti Saksan viranomaiset eiviit ole toteutta-
neet sellaisia aiheellisia toimenpiteitd, joilla
huolehdittaisiin direktiivin tdytdntéonpa-
nosta ja taattaisiin tehokas kuluttajansuoja.

IV Ennakkoratkaisukysymykset

37. Kansallinen tuomioistuin on pédattinyt
tissd tilanteessa lykdtd asian kisittelyd ja
esittdd yhteis6jen tuomioistuimelle seuraavat
neljd ennakkoratkaisukysymysti:

”1) Sovelletaanko direktiivin [85/577]
3 artiklan 2 kohdan a alakohtaa myés
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2)

3)

sellaisiin kiinteiston kauppaa koskeviin
sopimuksiin, joita on pidettivd ainoas-
taan eriéinlaisen luotolla rahoitetun paa-
omasijoituksen osana ja joiden osalta
sopimusneuvottelut ennen sopimuksen
tekemistd kiyddin sekd kiinteiston
kauppaa koskevan sopimuksen ettd
yksinomaan rahoitusta koskevan lai-
nasopimuksen osalta [HWiG:n] 1 §:ssé
tarkoitetussa kotimyyntitilanteessa?

Onko sellainen kansallinen lainsdddanto
tai sen tulkinta, jonka mukaan lainaso-
pimuksen tekemistd koskevan tahdonil-
mauksen peruuttamisen oikeudelliset
seuraukset rajoitetaan — myds sellaisten
padomasijoitusten osalta, joissa lainaa ei
ylipddnsd olisi mybnnetty ilman kiin-
teistén hankintaa — vain lainasopimuk-
sen purkamiseen, suojelun korkeaa
tasoa kuluttajansuoja-alalla koskevan
periaatteen (EY:n perustamissopimuk-
sen 95 artiklan 3 kohta) seka direktiivin
[85/577] takaaman tehokkaan kulutta-
jansuojan periaatteen mukainen?

Onko lainasopimuksen peruuttamisen
oikeusvaikutuksia koskeva kansallinen
saannds, jonka mukaan lainasopimuk-
sen peruuttavan kuluttajan on makset-
tava rahoittavalle pankille takaisin
lainasumma, vaikka lainan tarkoituk-
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sena on padomasijoitusta varten kehite-
tyn jirjestelmdn mukaan yksinomaan
kiinteiston hankinnan rahoittaminen ja
lainasumma on maksettu suoraan kiin-
teiston myyjille, direktiivin [85/577]
5 artiklan 2 kohdassa siaadetyn peruut-
tamisoikeuden taustalla olevan suojaa-
mistavoitteen mukainen?

4) Onko kansallinen sdinnés, jonka
mukaan peruuttamisesta on seurauk-
sena se, ettd kuluttaja on peruuttamisen
jilkeen velvollinen vilittdmaisti maksa-
maan takaisin sellaisen lainan markki-
nakorkoineen, jota ei —
pddomasijoitusta varten kehitetyn jir-
jestelmian mukaisesti — siihen men-
nessi ole viela lainkaan lyhennetty,
ristiriidassa suojelun korkeaa tasoa
kuluttajansuoja-alatla koskevan vaati-
muksen (EY:n perustamissopimuksen
95 artiklan 3 kohta) sekid direktiivilld
[85/577] vahvistetun tehokkaan kulutta-
jansuojan periaatteen kanssa?”

V Ennakkoratkaisupyynnén tutkittavaksi
ottaminen

38. Aluksi on selvitettivi, voidaanko ennak-
koratkaisupyynté ottaa tutkittavaksi.

39. DBB nimittdin korostaa, ettd esilld ole-
vassa asiassa Landgericht Bochum ei ole
ratkaissut kysymystid siitd, tehtiinké luotto-
sopimus kotimyyntitilanteessa ja ettd ennak-
koratkaisupyynt6 on luonteeltaan hypoteet-
tinen niin kavan kuin tatd kysymysti ei ole
ratkaistu.

40. Vakiintuneen oikeuskidytdnnon
mukaan'* EY 234 artiklassa tarkoitettu
menettely on yhteisdjen tuomioistuimen ja
kansallisten tuomioistuinten yhteistyéviline.
Tassd yhteistyossd kansallisen tuomioistui-
men, jossa asia on vireilli ja joka vastaa
annettavasta ratkaisusta, tehtivind on har-
kita, onko ennakkoratkaisu tarpeen asian
ratkaisemiseksi ja onko sen yhteistjen tuo-
mioistuimelle esittimilld kysymyksilli mer-
kitystd asian kannalta.'® Jos esitetyt kysy-
mykset koskevat yhteisén oikeuden tulkin-
taa, yhteis6jen tuomioistuimen on siten
yleensi ratkaistava esitetyt kysymykset. '

4]1. Yhteisojen tuomioistuin on kuitenkin
myds todennut, '” ettd sen on poikkeukselli-
sissa tilanteissa tarpeen tutkia ne olosuhteet,

14 — Asiasta 16/65, Schwarze, tuomio 112.1965 (Kok. 1965,
s. 1081, entyisest1 s. 1094, Kok. Ep. 1, s. 227) saakka.

15 — Ks. mm. asia C-379/98, Preussenflektra, tuomio 13.3.2001
(Kok. 2001, s. [-2099, 38 kohta); asia C-390/99, Canal Satélite
Digital, tuomio 22.1.2002 (Kok. 2002, s. 1-607, 18 kohta); asia
C-35/99, Arduino, tuomio 19.2.2002 (Kok. 2002, s. 1-1529,
24 kohta) ja asia C-116/02, Gasser, tuomio 9.12.2003
(Kok. 2003, s. [-14693, 23 kohta).

16 — Ks. mm. asra C-415/93, Bosman, tuomio 15.12.1995
{Kok. 1995, s. [-1921, 59 kohta); em. asia PreussenElektra,
tuomion 38 kohta; em. asia Canal Satélite Digital, tuomion
18 kohta ja em. asia Arduino, tuomion 24 kehta.

17 — Asia 241/80, Fogla, tuomio 16.12.1981 (Kok. 1981, s. 3015,
Kok. Ep. VI, 5. 251, 21 kohta).
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joissa asia on saatettu sen kisiteltdvéksi, jotta
se voisi arvioida, onko se toimivaltainen.
Yhteistoiminnan henki, jonka on vallittava
ennakkoratkaisumenettelyd kiytdessd, mer-
kitsee nimittdin sitd, ettd kansallisen tuo-
mioistuimen on otettava puolestaan huo-
mioon yhteis6jen tuomioistuimelle kuuluva
tehtiivd, joka on myotivaikuttaa lainkéyttoon
jisenvaltioissa eikd antaa neuvoa-antavia
lausuntoja yleisluonteisista tai hypoteettisista
kysymyksisti. '8

42. Yhteisdjen tuomioistuin katsoo lisiksi,
ettil jotta se voisi antaa hyddyllisen yhteison
oikeuden tulkinnan, on tarkoituksenmu-
kaista, etti ennen ennakkoratkaisupyynnén
tekemistd kansallinen tuomioistuin selvittdd
pasasiaan liittyvit tosiseikat. '

43, Esilli olevassa asiassa on selvéd, ettd
ennalkoratkaisupyynnon esittiinyt tuomiois-
tuin ei ole ratkaissut kysymystd siitd, teh-
tiinkd Iuottosopimus kotimyyntitilanteessa,
vaikka osapuolet ovat tdstd kysymyksesti
vahvasti eri mieltd, 2°

18 — Ks. mm. em. asiat Bosman, tuomion 59 kohta; PreussenE-
lektra, tuomion 38 kohta ja Canal Satélite Digital, tuomion
18 kohta sekd asia C-451/99, Cura Anlagen, tuomio
21.3.2002 (Kok. 2002, s. 1-3193, 16 kohta); asia C-153/00,
Der Weduwe, tuomio 10.12.2002 (Kok. 2002, s. 1-11319, 32
kohta) ja asia C-147/02, Alabaster, tuomio 30.3.2004 (Kok.
2004, s. 1-3101, 54 kohta).

19 — Ks. mm. yhdistetyt asiat 36/80 ja 71/80, Irish Creamery Milk
Suppliers Association ym., tuomio 10.3.1981 (Kok. 1981,
s. 735, Kok. Ep. V1, s. 29, 6 kohta) ja asia C-343/90, Lourengo
Dias, tuomio 16.7.1992 (Kok. 1992, s. 1-4673, Kok. Ep. XIII, 5.
1-69, 19 kohta).

20 — Ks. ennakkoratkaisupyynts, s. 5; Elisabeth ja Wolfgang
Schulten esittdmiit kirjalliset huomautukset, s. 7 ja pankin
esittéimiit kirjalliset huomautukset, 1 kohta.
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44, Ennakkoratkaisupyynnon esittiinyt tuo-
mioistuin katsoi, ettid oikeusriidan ratkaisu
riippuu ennen kaikkea siitd, onko kuluttajan
luottosopimuksen peruuttamistilanteessa
direktiivin nojalla maksettava lainasumma
takaisin, Se arvioi, etti jos yhteisGjen tuo-
mioistuin vastaisi titd seikkaa koskevaan
kysymykseen mydntiviisti, asiassa ei olisi
endi tarpeellista tutkia, kuuluuko riidanalai-
nen sopimus direktiivin soveltamisalaan,
koska vaikka oletettaisiinkin, ettd ndin on,
Elisabeth ja Wolfgang Schulten olisi joka
tapauksessa maksettava lainasumma pankille
takaisin.

45, Vaikka kyseinen menettely on ymmir-
rettivid, on kuitenkin totta, ettd silld asete-
taan yhteisdjen tuomioistuin oikeuskdytin-
toonsd ndhden vaikeaan asemaan. Toisin
kuin asiassa Heininger, jossa ennakkoratkai-
supyynnén esittinyt tuomioistuin asetti sel-
keiiksi lihtokohdaksi sen, ettd luottosopimus
kuului direktiivin soveltamisalaan, Land-
gericht Bochum on nimittdin nimenomaan
jattanyt esilld olevassa asiassa tidmin kysy-
myksen avoimeksi. 22

46, Tistd seuraa, ettd nyt késilli olevan
asiakirja-aineiston pohjalta yhteisgjen tuo-
mioistuimella ei ole tietoa siitd, sovelletaanko
direktiivii kansallisen tuomioistuimen kési-
teltiviind olevaan oikeudenkédyntiasiaan.
Yhteisojen tuomioistuin ei siten voi olla
varma siitd, ettd sen antamaa tuomiota
sovelletaan pifasian oikeudenkéyntimenet-
telyssd, koska asian tutkimisen jélkeen Land-
gericht Bochum saattaa hyvinkin todeta, ettd
reaaliluottosopimusta ei ole tehty kotimyyn-
titilanteessa.

21 — Ks. asia Heininger, tuomion 25 ja 26 kohta.
22 — Ks. ennakkoratkaisupyyntd, s. 6 ja 8.
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47. Niin ollen lienee vaikeaa olla sitd mielt,
ettd ennakkoratkaisupyynté olisi otettava
tutkittavaksi. Nyt kisilld olevan asiakirja-
aineiston pohjalta nimittdin ennakkoratkai-
supyynté on, kuten DBB on korostanut,
luonteeltaan hypoteettinen.

48. Tutkinkin siis Landgericht Bochumin
esittimid kysymyksid toissijaisesti.

VI Ennakkoratkaisukysymykset

49. Landgericht Bochumin ennakkoratkai-
supyynndssi esitetidn kolme kysymyssarjaa,
joita on paikallaan tarkastella perikkain.

50. Kysymykset liittyviit direktiivin sovelta-
misalaan *? (jaljempani A kohta) ja siihen,
mitd vaikutuksia luottosopimuksen peruut-
tamisella on kiinteiston kauppaa koskevaan
sopimukseen ®* (jiljempiind B kohta), seka
itse reaaliluottosopimukseen *® (jiljempiani
C kohta).

23 — Ensimmdinen ennakkoratkaisukysymys.
24 — Toinen ennakkoratkaisukysymys.
25 — Kolmas ja neljds ennakkoratkaisukysymys.

A Direktiivin soveltamisala

51. Landgericht Bochumin ensimmaiinen
kysymys koskee direktiivin 3 artiklan 2 koh-
dan a alakohtaa.

52. Ennakkoratkaisupyynnén esittinyt tuo-
mioistuin kysyy, voidaanko direktiivid kysei-
sestd sdinnoksestd johtuen soveltaa kiin-
teiston kauppaa koskevaan sopimukseen
silloin, kun timi sopimus on sellaisen
kokonaisrahoitustoimen osa, joka sisaltad
mainitun sopimuksen lisiksi myés reaali-
luottosopimuksen, joka on tehty yksinomaan
kiinteistén hankinnan rahoittamiseksi, ja
liittymisen jirjestelmidn, jossa saadut vuok-
ratulot yhdistetdin, seld kaksi asuntosidsto-
sopimusta.

53. Kuten edellid on voitu havaita, direktiivin
3 artiklan 2 kohdan a alakohdassa jitetidn
kyseisen siddoksen soveltamisalan ulkopuo-
lelle "sopimukset kiinteiston rakentamisesta,
myymisestd tai vuokraamisesta”.

54. Kyseinen soveltamisalan ulkopuolelle
jattiminen selittyy silld, ettd direktiivin tar-
koituksena on suogjella kuluttajia kotimyyn-
nille ominaisen yllityksellisyyden haitoilta. *®
Muualla kuin elinkeinonharjoittajan toimiti-
loissa tehtyjen sopimusten erityispiirteeni
nimittdin on, ettd yleensi elinkeinonharjoit-

26 — Ks. direktuvin johdanto-osan neljds perustelukappate scka
ratkaisuehdotus asiassa Hemnger (33-38 kohta).
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taja tekee aloitteen sopimusneuvotteluista ja
kuluttaja ei ole valmistautunut niihin. %
Kuluttaja ei voi vertailla elinkeinonharjoitta-
jan tekemii tarjousta muihin tarjouksiin, >
ja hinen voi siis olla mahdotonta arvioida
kaikkia toimiensa seurauksia. >

55. Kiintedd omaisuutta koskeviin sopimuk-
siin ja erityisesti kiinteistdn kauppaa koske-
viin sopimuksiin ei kuitenkaan sisilly tal-
laista yllatyksellisyytta.

56. Suurimmassa osassa jisenvaltioita, jollei
kaikissa, tillaisten sopimusten tekemiseen
nimittdin liittyy tiettyd muodollisuutta.
Kyseinen muodollisuus voi ilmetd siten, ettd
sopimus on tehtivi sellaisen julkisen notaa-
rin ldsn# ollessa, jonka tehtivénd on laatia
sopimus ja selvittdd osapuolille, mikd merki-
tys heidin sitoumuksillaan on. Se voi ilmeti
my0s siten, ettd alustavan allekirjoittamisen
ja lopullisen sopimuksen tekemisen vélilld on
oltava tietty ajanjakso.

57. Niin ollen on Iihestulkoon mahdotonta,
ettd kiinteiston kauppaa koskeva sopimus
voitaisiin tehdd pétevisti kotimyyntitilan-
teessa. Oli siis johdonmukaista, ettd tdllaiset

27 — Direktiivin johdanto-osan neljis perustelukappale.
28 — Idem.

29 — Asia C-45/96, Dietzinger, tuomio 17.3.1998 (Kok. 1998, s, I-
1199, 19 kohta) ja asia Heininger, tuomion 24 kohta.
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sopimuksen jitettiin direktiivin soveltamis-
alan ulkopuolelle.

58. Esilli olevassa asiassa Landgericht
Bochum kysyy, piteeks kyseinen soveltamis-
alan ulkopuolelle jittdiminen myos tilantee-
seen, jossa kiinteistdn kauppaa koskeva
sopimus on sellaisen kokonaisrahoitustoi-
men o0sa, joka sisiltdd kyseisen sopimuksen
lisiiksi myds reaaliluottosopimuksen, joka on
tehty kiinteiston hankinnan rahoittami-
seksi. 3°

59, Taltd osin Ranskan hallitus esitti suulli-
sessa kisittelyssd, ettd yhteisdjen tuomiois-
tuin soveltaisi asiassa Travel Vac 22.4.1999
antamassaan tuomiossa®! vahvistamaansa
ratkaisua.

60. Kyseisessi asiassa yksi esilld ollut kysy-
mys koski sen mdérittdmistd, voidaanko
direktiivid sen 3 artiklan 2 kohdan a alakoh-
dasta johtuen soveltaa direktiivissd 94/47/
EY ®2 tarkoitettuihin "aikaosuusasuntoja kos-
keviin sopimuksiin”.

30 — Taltd osin on todettava, etti ennakkoratkaisupyynnén
esittinyt tuomioistuin oletti, ettd ritdanalaiset sopimukset,
eli reaaliluottosopimus ja kiinteistébn kauppaa koskeva
sopimus, muodostavat yhden ainoan litketoimen, Ennakko-
ratkaisupyynndssiian se kuitenkin itse selvitti, ettd Bundes-
gerichtshof on hylinnyt kyseisen tulkinnan. Vakiintuneen
oikeuskiytintdnsi mukaan Bundesgerichtshof nimittdin
katsoo, ettd "reaaliluoton ja luotolia rahoitetun kiinteiston
oston ei ldhtokohtaisesti katsota olevan toisiinsa liittyvid
sopimuksia, jotka muodostavat taloudellisen kokonaisuuden”
(ks. timin ratkaisuehdotuksen 32 kohta). Landgericht
Bochumin ensimmiinen kysymys nidyltdd siis perustuvan
olettamaan, joka on sen oman ilmoituksen mukaan vithe-
ellinen kansallisessa oikeudessa. Kuitenkin vaikka nojaudut-
taisiin ennakkoratkaisupyynndn esittdneen tuomioistuimen
tulkintaan, on mielestini katsottava, ettd direktiivia ei
sovelleta riidanalaiscen liiketoimeen syistd, jotka ilmenevit
timén ratkaisuehdotuksen 60-68 kohdasta,

31 — Asia C-423/97, Travel Vac, tuomio 22.4.1999 (Kok, 1999, s, I-
2195),

32 — Ostajien suojaamisesta kiinteistdjen osa-aikaisen kiyttooi-
keuden ostosopimuksen tiettyihin osiin ndhden 26 pdivind
lokakuuta 1994 annettu Euroopan parlamentin ja neuvoston
direktiivi 94/47/EY (EYVL L 280, s. 83).
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61. Taltd osin yhteiséjen tuomioistuin kat-
soi, ettd sellaiset aikaosuusasuntoja koskevat
sopimukset, joista oli kyse kasiteltdvini
olleessa pédasiassa, "eivdt kuulu direktiivin
85/577/ETY 3 artiklan 2 kohdan a alakoh-
dassa tarkoitetun poikkeuksen alaan”.?* Se
arvioi nimittdin, ettd kyseessd olevan kaltai-
nen sopimus “ei koske pelkistidn oikeutta
kiinteistén osa-aikaiseen kiytté6n, vaan
my6s sellaisten erillisten palvelujen suoritta-
mista, joiden arvo on suurem4pi kuin kiin-
teiston kiyttooikeuden arvo”.?

62. Edelld esitetystd seuraa, ettd eriis ratkai-
seva seikka kyseisessd asiassa oli se, ettd
sopimus ei koskenut pelkistdan kiintedd
omaisuutta koskevan oikeuden hankkimista
vaan myds, ja erityisesti, erillisia palveluja,
kuten kiinteiston yllipitoa, aikaosuusjdrjeste-
lyn hallinnointia, asuinalueen yhteisten pal-
velujen kiyttod ja kansainvilisen jirjeston
j'zisexggttéi, joka mahdollisti lomapaikan vaih-
don.”

63. Yhteisojen tuomioistuin antoi ratkaise-
van merkityksen myds sille seikalle, ettid
kyseiset palvelut olivat "arvoltaan suurempia
kuin kiinteistén kiyttdoikeus”. Sopimuksen
mukaan nimittdin ostajan oli maksettava
1 090 000 Espanjan pesetaa (ESP) (eli
5 436,90 euroa}, josta ainoastaan 285 000

33 — Fm. asia 'ravel Vac, tuomion 25 kahta.
34 — Idem.
35 — Saman tuomion 10 kohta.

ESP (eli 1 421,57 euroa) muodosti kiinteistén
osuuden arvon. Loppuosa muodostui arvon-
lisdverosta seki edelld mainituista palveluista
ja kansainviliseen jarjestoon liittymisesta. >

64. Esilla olevassa asiassa riidanalaisella
rahoitustoimella ei kuitenkaan ole kyseisia
ominaisuuksia.

65. Niin on siksi, ettd, kuten edelld on voitu
havaita, kyseinen liiketoimi koski etupaissa,
jollei yksinomaan, kiinteiin omaisuuden
omistusoikeuden hankkimista.

66. Heinen & Biege GmbH tosin sitoutui
toimittamaan tiettyjd palveluja, jotka liittyvit
kiinteistokompleksin hallinnointiin. * On
kuitenkin selvdd, etti taloudellisesti kyseiset
palvelut olivat ainoastaan mititon osa rii-
danalaista rahoitustoimea. **

36 — Saman tuomion 11 kohta.

37 — Ks. Flisabeth ja Wolfgang Schulten esittimit kirjalliset
huomautukset, s. 8.

38 — Edella on nimittdin voitu havaita, clti riidanalaisen liiketoi-
men kokonaisarvo (toistn sanoen Elisabeth ja Wolfgang
Schulten ottaman laman summa) ol 105 000 DEM ja cua
astanosaisten hankkiman asunnon hinta oli 90 519 DIM.
Fdelli on voitu havaita myds, ettd luoton nettosumma
kaikkien sopimusten solmimiseen liittyneiden kulujen vihen-
tamisen jilkeen oli 101 850 DEM ja ettd DBB oli maksanut
kyscisen summan kokonmsuudessaan asunnon myyjatle.
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67. Olen niin ollen sitd mieltd, etti edelld
mainitussa asiassa Travel Vac tehtyd ratkai-
sua ei sovelleta riidanalaiseen rahoitustoi-
meen.

68. Ehdotan ndin ollen, ettd yhteisdjen
tuomioistuin vastaa ensimméiseen ennakko-
ratkaisukysymykseen, ettd direktiivid ei
sovelleta sen 3 artiklan 2 kohdan a alakoh-
dasta johtuen kiinteistén kauppaa koskevaan
sopimukseen edes silloin, kun kyseinen
sopimus on sellaisen kokonaisrahoitustoi-
men o0sa, joka sisdltdd mainitun sopimuksen
lisdksi myds reaaliluottosopimuksen, joka on
tehty kiinteistén hankinnan rahoittamiseksi,
ja liittymisen jérjestelmiin, jossa saadut
vuokratulot yhdistetddn sekd kaksi "asunto-
sidstosopimusta”.

B Peruuttamisen vaikutus kiinteistin kaup-
paa koskevaan sopimukseen

69. Toinen ennakkoratkaisukysymys koskee
EY 95 artiklan 3 kohdan ja direktiivin
tulkintaa,

70. Landgericht Bochum kysyy, onko kan-
sallinen sddnnds, jonka mukaan direktiivin
5 artiklassa s#ddetyn peruuttamisoikeuden
kéyttdminen aikaansaa ainoastaan luottoso-
pimuksen peruuntumisen eiki lainkaan kiin-
teiston kauppaa koskevan sopimuksen
peruuntumista, sopusoinnussa EY 95 artiklan
3 kohdan ja direktiivin kanssa, kun kyse on
sellaisesta kokonaisrahoitustoimesta, joka
sisdltdd kiinteiston kauppaa koskevan sopi-
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muksen sekd reaaliluottosopimuksen, joka
on tehty kiinteiston hankinnan rahoittami-
seksi.

71. EY 95 artiklan 3 kohdan osalta olen sitd
mieltd, ettd vastaus Landgericht Bochumin
kysymykseen kdy ilmi kyseisen médrdyksen
sanamuodosta. EY 95 artiklan 3 kohdassa
madratddn nimittdin seuraavaa:

"Komissio perustaa — — terveyttd, turvalli-
suutta, ympéristonsuojelua tai kuluttajansuo-
jaa koskevat [direktiivi]lehdotuksensa
suojelun korkeaan tasoon ottaen erityisesti
huomioon kaiken tieteelliseen tietoon perus-
tuvan uuden kehityksen. MyGs Euroopan
parlamentti ja neuvosto pyrkivit kumpikin
toimivaltansa rajoissa tdhén tavoitteeseen.”

72. Katen Saksan hallitus korosti, kyseistd
velvollisuutta ei ole osoitettu jisenvaltioille
siten kuin EY 249 artiklan kolmannessa
kohdassa® tarkoitetaan, vaan yhteisén lain-
séddédntdmenettelyn toimijoille. EY 95 artik-
lan 3 kohta on siten tarkoitettu Euroopan

39 — Kyseisen midréyksen mukaan "divektiivi velvoittaa saavutet-
tavaan tulokseen nihden jokaista jisenvaltiota, jolle se on
osoitettu, mutta jittid kansallisten viranomaisten valittavaksi
muodon ja keinot”.
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yhteisdjen komissiolle, Euroopan parlamen-
tille ja Euroopan unionin neuvostolle, mutta
ei jasenvaltioiden viranomaisille. Sen nojalla
ei ndin ollen voida asettaa kyseisille viran-
omaisille velvollisuuksia yhteisén direktiivin
asianmukaisen tai tosiasiallisen tdytintéon-
panon varmistamiseksi.

73. Landgericht Bochumin toisen kysymyk-
sen ensimmadiseen osaan on niin ollen
vastattava kielteisesti.

74. Kysymyksen toisen osan osalta muistu-
tettakoon, ettd direktiivissi jitetdin jasenval-
tioiden tehtiviksi madritd, mitd seurauksia
direktiivin 5 artiklan mukaisen peruuttamis-
oikeuden kiyttdmiselld on.

75. Kuten edella on voitu havaita, direktiivin
7 artiklan mukaan "peruuttamisen oikeus-
vaikutuksiin sovelletaan kansallista lainsdi-
diantoa”.

76. Reaaliluottosopimusten osalta yhteissjen
tuomioistuin on sitd paitsi katsonut, ettd
direktiivissi jitetdan jasenvaltioiden tehti-
viksi madritd, mita sewrauksia peruuttami-
sella on kiinteiston kauppaa koskevalle
sopimukselle. Asiassa Heininger antamas-
saan tuomijossa yhteisdjen tuomioistuin
nimittdin tismensi, etti

"vaikka — — [reaalijluottosopimus — —
kauluw nidin ollen kotimyyntidirektiivin

soveltamisalaan, ne seuraamukset, jotka
aiheutuvat sopimuksen peruuttamisesta
— — kiinteiston hankinnan ja kiinteistdva-
kuuden asettamisen kannalta, kuuluvat kan-

sallisen oikeuden soveltamisalaan”. *°

77. Tasti seuraa, etti kiinteiston kauppaa
koskevaan sopimukseen kohdistuvista
peruuttamisen vaikutuksista médrdaminen
kuuluu jisenvaltioiden toimivaltaan.

78. Esilld olevassa asiassa ennakkoratkaisu-
pyynnon esittinyt tuomioistuin ja tietyt
menettelyyn osallistuneet, kuten Elisabeth
ja Wolfgang Schulte sekii komissio, katsovat,
ettd yhteisén oikeus asettaa timén toimival-
lan kéyttamiselle rajat.

79. He viittaavat direktiivin tavoitteeseen
sekd yhteison oikeuden tehokkaan vaikutuk-
sen (effet utile) tai tehokkuuden kisitteisiin.
Heiddn mukaansa vaikka kansalliset viran-
omaiset voivat vapaasti madriti peruuttami-
sen oikeusvaikutuksista, niiden on asiaa
koskevista sddnnoistd piittiessiin varmis-
tettava direktiivin ja sen tavoitteen, eli
kuluttajien suojelun, tiysi tehokkuus.

40 — Tuomion 35 kohta.
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80. Esilld olevassa asiassa ei edelld mainittu-
jen osapuolten mukaan kuitenkaan ole toi-
mittu niin, koska Saksan lainsdddédnnossé
tehddéin peruuttamisoikeuden kéyttdminen
kiytinnossi mahdottomaksi tai suhteetfo-
man vaikeaksi mi#dradmilld, ettd reaaliluot-
tosopimuksen peruuttaminen ei vaikuta kiin-
teiston kauppaa koskevan sopimuksen pite-

v yyteen.

81. Taltd osin on korostettava, ettd direktii-
vin sidnnokset kiintedii omaisuutta koske-
vista sopimuksista ovat erityisen selkeitd ja
tasmallisid.

82. Kuten edelld on voitu havaita, direktiivin
3 artiklan 2 kohdan a alakohdassa nimen-
omaan jitetdfin kyseisen sddddksen sovelta-
misalan ulkopuolelle "sopimukset kiinteistén
rakentamisesta, myymisestd tai vuokraami-
sesta”. Direktiivi ei siis ole episelvd tai
moniselitteinen sen osalta, ettd sitd ei sovel-
leta kiinteiston kauppaa koskeviin sopimuk-
siin.

83. Olen niin ollen sitd mielti, ettd direktii-
vin tavoitteeseen tai tehokkaan vaikutuksen
kisitteeseen vetoamalla ei voida perustella
péinvastaista ratkaisua.

84. Kuten olen asiassa Schilling ja Nehring *'
antamassani ratkaisuehdotuksessa todennut,

41 — Asia C-63/00, Schilling ja Nehring, tuomio 16.5.2002
(Kok. 2002, s. 1-4483, ratkaisuehdotuksen 23-29 kohta).
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yhteisdjen tuomioistuin ei kéytd kaikissa
tapauksissa niin sanottua teleologista tulkin-
taa ja tehokkaan vaikutuksen ksitettd,

85. Oikeuskidytintd tarkasti tutkittaessa
ilmenee, ettd paimadradn perustuvaa tulkin-
taa kilytetidn ainoastaan silloin, kun kyseessi
olevaa siinndstd voidaan tulkita usealla
tavalla.

86. Kyseistdi menetelmad kiytetdén siten
usein vahvistamaan sellaisen sddnnoksen
merkitysts, joka ei ole kaikissa tapauksissa
selvi ja yksiselitteinen vaan jattdd yleensd
hieman varaa epiilyksille. Tdssd tapauksessa
turvautuminen yvhteisén oikeusséidntdjen
sanamuotoon ja tukeutuminen niiden p#i-
mairiin tiydentivit toisiaan tulkintaproses-
sissa.

87. Teleologinen tulkinta on myos térkedissi,
ja télld kertaa ensisijaisen tirkedsss, asemassa
silloin, kun kiistanalaista sddnnostd on vaikea
tulkita yksinomaan sanamuotonsa perus-
teella. Nidin on asian laita silloin, kun
riidanalainen siinnés on moniselitteinen. *3
Tilanne on tillainen myés silloin, kun

42 — Ks. esim. asia C-390/96, Lease Plan, tuomio 7.5.1998
(Kok. 1998, s. 1-2553, 28 kohta); asia C-355/96, Silhouelte
International Schmied, tuomio 16.7.1998 (Kok. 1998, s. I-
4799, 22 kohta) ja asia C-286/95 P, komissio v. ICI, tuomio
6.4.2000 (Kok. 2000, s. 1-2341, 60 kohta).

43 — Asiassa 803/79, Roudolff, tuomio 19.6.1980 (Kok. 1980,
5. 2015), yhteisdjen tuomioistuin totesi, etté silloin, kun
saEnnos on moniselitteinen, sitd on tulkittava sen siddoksen
tavoitteiden valossa, jonka osa se on.
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sadnnos muodostaa "oikeudellisen standar-
din” ja osoittaa siten lainsaitajan tahdon
jattdd tuomioistuimen tehtéviksi sen sisallon
tapauskohtaisen madérittamisen, jotta sitd
voidaan soveltaa niihin tosiseikkoihin
mukauttaen, jotka tuomioistuimella on kisi-
teltivanaan. **

88. Teleologista tulkintaa ei siti vastoin
kiytetd silloin, kun kyseessi oleva sidinnos
on tiysin selked ja yksiselitteinen, kuten esilld
olevassa asiassa. Tillaisessa tapauksessa
nimittdin yhteisén oikeuden sidannékset riit-
tavit sellaisenaan. Siten esimerkiksi maata-
louteen liittyvin asetuksen osalta yhteisdjen
tuomioistuin on todennut, etti kyseessd
olleen sidinnoksen sanamuoto oli "selkei ja
yksiselitteinen”, ja se ei siis pitinyt tavoitel-
tuun padmairian vetoamista tarpeellisena. **

89. Sama paitelmd koskee yhteison oikeu-
den tehokkaan vaikutuksen kisitetti.

44 — Ks. esim. asia C-104/95, Kontogeorgas, tuomio 12.12.1996
(Kok. 1996, s. 1-6643, 25-27 kohta); asia C-275/97, DE + ES
Bauvunternchmung, tuomio 14.9.1999 (Kok. 1999, s. 1-5331,
31 ja 32 kohta) ja asia C-206/99, SONAE, tuomio 21.6.2001
{Kok. 2001, s. 1-4679, 22-26 kohta).

45 — Asia C-74/98, DAT-SCHAUB, tuomio 16.12.1999 (Kok. 1999,
s. 1-8759, 31 kohta). Ks. toisena esimerkkina asia C-335/95,
Picard, tuomio 24101996 (Kok. 1996, s. 1.5625, 18-
20 kohta), jossa yhteisojen tuomioistuin marnittuaan yhteison
asetuksen saannoksen toteaa, ettd kyseinen asetus "perustuu
yksisclitteisesti” sithen yhteison oikeuden periaatteeseen, joka
oli hyodyksi sen paittelylle. Asiassa C-172/89, Vandemoor-
tele v. komissio, tuomio 12.12 1990 (Kok. 1990, s. 1-4677,
13 kohta), yhteisojen tuomosstum katsor, ettda siddos el
antanut aihetta tulkinnalle ja etta nidanalaisen saadoksen
mukaisen seuraamuksen madraanusen edellytyhset olivat
ruttavan setkedt niin, cttd ne civdt antancet sijaa toisenlaiselle
talkinnalle.

90. Yhteisdjen tuomioistuimen on tunne-
tusti varmistettava yhteisén oikeuden teho-
kas vaikutus, joten silloin, kun yhteisén
oikeuden sddnnosti voidaan tulkita usealla
tavalla, etusija on annettava tulkinnalle, jolla
voidaan varmistaa sddnnoksen tehokas vai-
kutus.*® Tatid oikeuskdytantéa sovelletaan
tietenkin vain silloin, kun kyseessi olevaa
sainnosti “voidaan tulkita usealla tavalla”. *’
Sitd ei siis sovelleta nyt kisiteltivin kaltai-
seen sainnodkseen, joka on vaadittavalla
tavalla selvd ja tismallinen.

91. Mielestini kyseinen paimiidriian perus-
tuvaa tulkintaa ja yhteison oikeuden teho-
kasta vaikutusta koskeva piitelmi on viltti-
miton myos silloin, kun, kuten esilld olevassa
asiassa, sddnnoksen sanamuoto on ristirii-
dassa sen direktiivin padmdirin kanssa,
jonka osa se on.

92. Direktiivin 3 artiklan 2 kohdan a ala-
kohdasta johtuen sen siénnéksid, ja muun
muassa sddnnoksia peruuttamisoikeudesta, ei
sovelleta kiinteistén kauppaa koskeviin sopi-
mubksiin. Direktiivin tavoite eli kuluttajien
suojelu kuitenkin edellyttii toisenlaista tul-
kintaa, joka mahdollistaa tavalla tai toisella

46 — Ks. esim. asia C-129/94, Ruiz Berndldez, tuomio 28 3.1996
(Kok 1996, s. 1-1829, 19 kohta), asia C-434/97, komissto v.
Ranska, tuonmio 24.2.2000 (Kok. 2000, s. 1-1129, 21 kohta);
asia C-437/97, EKW ja Wein & Co., tuomio 9.3.2000
(Kok. 2000, s. 1-1157, 41 kolta) ja asia C-403/99, lalia v.
komissio, tuonuo 4.10.2001 (Kok. 2001, s. | 6883, 28 kohta).

47 — Em. asa Schilling ja Nehring, tuomion 24 kohta.
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sen, ettd reaaliluottosopimuksen peruuttami-
nen vaikuttaa kiinteistén kauppaa koskevan
sopimuksen pitevyyteen. Direktiivin s#dn-
noksen ja sen tavoitteen vililld on siis tietty
ristiriita.

93. Kuten katsoin edelld mainitussa asiassa
Schilling ja Nehring antamassani ratkaisueh-
dotuksessa, *® on vilttimitontd, ettd tillai-
nen ristiriita ratkaistaan oikeusvarmuuden
periaatteen valossa. Kyseinen periaate, joka
on yhteisén oikeuden perusperiaate, ** edel-
lyttdd, ettd yhteison lainsé#dddnnon on oltava
selkedd ja sen soveltamisen ennakoitavaa
kaikkien niiden kannalta, joita se koskee.*®

94, Tdssd tapauksessa ainoa mahdollinen
ratkaisu on siis hyviksyd juuri sddnnéksen
sanamuodon edellyttdmd tulkinta sen direk-
tiivin tavoitteen kustannuksella, jonka osa
kyseinen séénnos on. Olisi nimittdin oikeus-
varmuuden vaatimusten vastaista vedota
teleologiseen tulkintaan tai tehokkaan vaiku-
tuksen kisitteeseen — jotta yhteisén sédn-
ndkselle voitaisiin antaa merkitys, jollaista
silld ei selvistikddn voi olla — silld perus-
teella, ettd sdfinnoksen sanamuoto ei edistd
sen direktiivin tavoitteen toteuttamista,
jonka osa kyseinen sddnnds on.

48 — Ratkaisuehdotuksen 31-33 kohta,

49 — Ks. mm. asia C-354/95, National Farmers’ Union ym,, tuomio
17.7.1997 (Kok, 1997, 5. 1-4559, 57 kohta) ja asia C-177/96,
Banque Indosuez ym., tuomio 16.10.1997 (Kok. 1997, s. I-
5659, 27 kohta).

50 — Asia C-325/91, Ranska v. komissio, tuomio 16.6.1993
(Kok. 1993, s. 1-3283, Kok. Ep. X1V, s. I-251, 26 kohta).
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95. Edelld esitetyt seikat huomioon ottaen
katson, ettd sen enemp#d direktiivin p#d-
miiriain perustuva tulkinta kuin sen tehokas
vaikutuskaan eivit oikeuta vaatimusta siitd,
ettd reaaliluottosopimuksen peruuttaminen
vaikuttaisi tavalla tai toisella kiinteiston
kauppaa koskevan sopimuksen pétevyyteen.

96. Muunlainen ratkaisu merkitsisi sité, ettd
direktiivissa sen 3 artiklan 2 kohdan
a alakohdasta huolimatta velvoitetaan jidsen-
valtiot soveltamaan siind olevia sddnnoksid
peruuttamisoikeudesta kiinteistén kauppaa
koskeviin sopimulksiin.

97. Ehdotan siis, ettd yhteisdjen tuomiois-
tuin vastaa toiseen ennakkoratkaisukysymyk-
seen siten, ettd kun kyse on sellaisesta
kokonaisrahoitustoimesta, joka sis#ltdd kiin-
teistén kauppaa koskevan sopimuksen seki
reaalilucttosopimuksen, joka on tehty kiin-
teiston hankinnan rahoittamiseksi, EY
95 artiklan 3 kohta ja direktiivi eivit edellyta,
etti reaaliluottosopimuksen peruuttaminen
aikaansaa myds kiinteistén kauppaa koske-
van sopimuksen peruuntumisen.

C  Peruuttamisen vaikutukset Iluottosopi-
muksen osalta

98. Myds kaksi viimeistd ennakloratkaisu-
kysymystd koskevat EY 95 artiklan 3 kohdan
ja direktiivin tulkintaa.
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99. Landgericht Bochum kysyy, onko kan-
sallinen siddnnés, jonka mukaan luottosopi-
muksen peruuttamistilanteessa kuluttajalla
on velvollisuus maksaa lainasumma vilitts-
misti takaisin korkoineen, vaikka luottolaitos
on kuluttajan antaman méirdyksen nojalla
maksanut kyseisen lainasumman suoraan
kiinteiston myyjille, ristiriidassa EY 95 artik-
lan 3 kohdan ja direktiivin 5 artiklan 2 koh-
dan kanssa, kun kyse on sellaisesta koko-
naisrahoitustoimesta, joka sisiltda reaaliluot-
tosopimuksen ja kiinteiston kauppaa koske-
van sopimuksen.

100. Tamin ratkaisuehdotuksen 40-48 koh-
dassa esittimistani ratkaisusta riippumatta
mielestiini joka tapauksessa vaikuttaa silti,
ettd Landgericht Bochumin kaksi viimeistd
kysymysté aiheuttavat tutkittavaksi ottamista
koskevan ongelman.

101. Vakiintuneen oikeuskiytinnon mukaan
yhteiséjen tuomioistuin katsoo, ettd EY
234 artiklan mukaisessa menettelyssi sen
on tarpeen tutkia ne olosuhteet, joissa asia
on saatettu sen kisiteltdviksi. Yhteistoimin-
nan henki, jonka on vallittava ennakkorat-
kaisumenettelyd kiytaessd, merkitsee ninit-
tdin sitd, ettd kansallisen tuomioistuimen on
otettava puolestaan huomioon vyhteistjen
tuomioistuimelle kuuluva tehtdvi, joka on
mydtivaikuttaa lainkidyttdon jdsenvaltioissa
eikd antaa neuvoa-antavia lausuntoja yleis-

luonteisista tai hypoteettisista kysymyk-
sistd. >

102. Yhteisdjen tuomioistuin katsoo myos,
ettd jotta se voisi antaa sellaisen tulkinnan,
josta on hy6tyi asian ratkaisemisen kannalta,
on vilttdmatonti, ettd kansallinen tuomiois-
tuin perustelee, miksi se katsoo, etti sen
kysymyksiin annettava vastaus on tarpeelli-
nen.

103. Esilli olevassa asiassa olen Lkuitenkin
sitd mieltd, ettd Landgericht Bochum ei ole
esittinyt selvisti perusteluja kahdelle viimei-
selle ennakkoratkaisukysymykselle.

104. Ennakkoratkaisupyyntod tutkittaessa
ndyttdd nimittdin siltd, ettd ndiden kahden
kysymyksen tarkoituksena on ainoastaan
kiinnittdda yhteiséjen tuomioistuimen huo-
miota reaaliluottosopimuksen peruuttami-
seen liittyviin seurauksiin siinid tapauksessa,
etti yhteisdjen tuomioistuin katsoisi, ettd
kyseinen peruuttaminen ei vaikuta kiinteis-
ton kauppaa koskevan sopimuksen pitevyy-
teen. Ei siis ole varmuutta siitd, ettd ennak-
koratkaisupyynnon esittineen tuomioistui-
men kysymys koskee kyseisten seurausten
pitevyytti sellaisenaan. Ennakkoratkaisu-
pyynnén esittiinyt tuomioistuin ei ainakaan
missdin vaiheessa esitd perusteluja, joiden
nojalla kyseiset seuraukset voisivat olla
yhteison oikeuden vastaisia.

51 — Ks. tamin ratkaisuchdotuksen alaviitteessa 18 olevat viit-
taukset otkeuskaytintoon.

52 — Ks. mm. yhdistetyt asiat 98/85, 162/85 ja 258/85, Bertini ym.,
tuomio 12.6.1986 (Kok. 1986, s. 1885, 6 kohta) scka em. asiat
Foglia, tuemion 17 kohta; Lourengo Dias, tuomion 19 kohta;
Der Weduwe, tuomion 37-39 kohta ja Gasser, tuomion
24 kohta.
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105. Kyseiset perustelut ndyttdvat itse
asiassa kiyvin ilmi ainoastaan tutkittaessa
erddssd toisessa asiassa, nimittdin asiassa
C-229/04, Crailsheimer Volksbank,*® tehtyi
ennakkoratkaisupyyntoa.

106. Kyseisessii asiassa Hanseatisches Ober-
landesgericht in Bremen (Saksa) -nimisessé
tuomioistuimessa on vireilld useita esilld
olevaan verraitavissa olevia riita-asioita. Sen
lisdksi, ettd mainittu tuomioistuin esittdd
direktiivissd tarkoitetun kotimyynnin tun-
nusmerkistéd koskevan kysymyksen, se sel-
vittdd, ettd se on toistanut Landgericht
Bochumin esittimit kaksi viimeistd kysy-
mystd ja tdsmentényt niitd.

107. Lainan vilitontd takaisinmaksua koske-
van velvollisuuden osalta Hanseatisches
Oberlandesgericht in Bremen esittdd siten,
ettd kyseiselld velvollisuudella voi olla luon-
nostaan sellainen pelotevaikutus, joka estdé
kuluttajaa kiyttimistd peruuttamisoikeut-
taan. Riidanalaisen velvollisuuden tdytdn-
téonpano saattaa nimittdin aiheuttaa kulut-
tajan maksukyvyttomyyden sikéli kuin kulut-
taja on velvollinen maksamaan lainan vilit-
tomisti takaisin kokonaisuudessaan
sellaisten porrastettujen suoritusten sijaan,
joita hin voi tehdd osana luottosopimuksen
tayttimistd.

53 — Kyseinen asia pantiin vireille yhteisdjen tuomioistuimessa
262004 eli muutamaa piivid ennen esilld olevassa asiassa
15.6.2004 jirjestettyd istuntoa. En kuitenkaan voinut tutustua
kyseisessi asiassa esitettyyn ennakkoratkaisupyynton ennen
kuin kesikuun lopulla 2004, mikd johtui Eﬁﬁntﬁmiseen
Hittyvistd syistd,
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108. Myés koronmaksuvelvollisuuden osalta
Hanseatisches Oberlandesgericht in Bremen
esittid, ettd tillaisella velvollisuudella voi olla
luonnostaan pelotevaikutus, joka estéd kulut-
tajaa kiyttimisti peruuttamisoikeuttaan.
Kyseiset korot saattavat nimittdin muodostaa
huomattavan summan etenkin silloin, kun
sopimus peruutetaan pitkdn ajan kuluttua
sopimuksen tekemisestd, ja nditd korkoja
voidaan niin ollen pitdéd kuluttajaan peruut-
tamisoikeutensa kéyttimisen vuoksi kohdis-
tettuna seuraamuksena. Edelld mainitussa
asiassa Travel Vac antamassaan tuomiossa
yhteisdjen tuomioistuin kuitenkin katsoi, ettd
se, ettd kuluttaja velvoitetaan sopimuksella
maksamaan kertaluonteinen korvaus pelkis-
tdin sen vuoksi, ettd hin on kiyttinyt
peruuttamisoikeuttaan, on ristiriidassa direk-
tiivin kanssa.

109. Tdhin lisittikoon, ettd esilld olevassa
asiassa Landgericht Bochumin edelld mainit-
tujen seikkojen poisjittiminen néyttdd vai-
kuttaneen suoraan jisenvaltioiden ja muiden
osapuolten oikeuteen esittdd huomautuksia
yhteisGjen tuomioistuimen perussdinnén
23 artiklan mukaisesti.

110. Asiakirjoista nimittdin ilmenee, ettd
ennakkoratkaisumenettelyyn osallistuneet
eri osapuolet, DBB:a ja Saksan hallitusta
lukuun ottamatta, °* ymmirsivit Landgericht

54 — Tassd asiassa huomautuksia esittdneiti osapuolia ovat
Elisabeth ja Wolfgang Schulte, DBB, Saksan liittotasavalta,
Italian tasavalta, Ranskan tasavalta ja komissio.
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Bochumin kolme viimeistd kysymysti siten,
ettd niissd kisiteltdisiin ainoastaan seurauk-
sia, jotka aiheutuvat reaaliluottosopimuksen
peruuttamisesta kiinteiston kauppaa koske-
valle sopimukselle. Ne ovat siis tarkastelleet
nditd kysymyksid yhdessi jattimitti yhteiso-
jen tuomioistuimeen erityisesti kolmatta ja
neljattd ennakkoratkaisukysymysti koskevia
huomautuksia.

VII Ratkaisuehdotus

111. Olen niin ollen sitd mieltd, ettd yhtei-
sojen tuomioistuimella ei ole kaikkia tarvit-
tavia tietoja, jotta se voisi ratkaista nami
kaksi viimeistd kysymysti.

112. Ehdotan siis, ettd yhteiséjen tuomiois-
tuin toteaa, ettd niitd ei oteta tutkittavaksi.

113. Kaiken edelld esitetyn perusteella ehdotan, etti yhteisojen tuomioistuin toteaa

seuraavaa:

Landgericht Bochumin 29.7.2003 tekemalldaan paitokselld esittamid ennakkoratkai-

supyynto jétetddn tutkimatta.

114. Toissijaisesti ja siind tapauksessa, ettei yhteisdjen tuomioistuin yhdy edelld
esitettyihin paatelmiin, ehdotan, ettd yhteisGjen tuomioistuin vastaa Landgericht
Bochumin esittdmiin kahteen ensimmaiseen kysymykseen seuraavasti:

1) Muualla kuin elinkeinonharjoittajan toimitiloissa neuvoteltuja sopimuksia
koskevasta kuluttajansuojasta 20 pdivana joulukuuta 1985 annetun neuvoston
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direktiivin 85/577/ETY 3 artiklan 2 kohdan a alakohtaa on tulkittava siten, ettd
kyseistd direktiivid ei sovelleta kiinteiston kauppaa koskevaan sopimukseen edes
silloin, kun kyseinen sopimus on sellaisen kokonaisrahoitustoimen osa, joka
sisiltad mainitun sopimuksen lisiksi myos reaaliluottosopimuksen, joka on
tehty yksinomaan kiinteistén hankinnan rahoittamiseksi, ja liittymisen jirjes-
telmi#n, jossa saadut vuokratulot yhdistetddn, sekd kaksi "asuntosidstosopi-
musta”,

Kansallinen sdinnés, jonka mukaan direktiivin 85/577/ETY 5 artiklassa
séfidetyn peruuttamisoikeuden kéyttiminen aikaansaa ainoastaan luottosopi-
muksen peruuntumisen eiki lainkaan kiinteistén kauppaa koskevan sopimuk-
sen peruuttamista, on sopusoinnussa EY 95 artiklan 3 kohdan ja mainitun
direktiivin kanssa, kun kyse on sellaisesta kokonaisrahoitustoimesta, joka
sisiltad kiinteistén kauppaa koskevan sopimuksen seki reaaliluottosopimuksen,
joka on tehty kiinteistén hankinnan rahoittamiseksi.

I-9238



