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Τύπος και Πληροφόρηση 

ΑΝΑΚΟΙΝΩΘΕΝ ΤΥΠΟΥ αριθ. 68/04/GR 

28 Σεπτεµβρίου 2004 

Προτάσεις του γενικού εισαγγελέα Philippe Léger στην υπόθεση C-350/03 

Elisabeth και Wolfgang Schulte κατά Deutsche Bausparkasse Badenia AG 

ΚΑΤΑ ΤΟΝ ΓΕΝΙΚΟ ΕΙΣΑΓΓΕΛΕΑ LEGER, ΟΙ ΚΑΤΑΝΑΛΩΤΕΣ ∆ΕΝ ΜΠΟΡΟΥΝ 
ΝΑ ΕΠΙΚΑΛΟΥΝΤΑΙ ΤΗΝ Ο∆ΗΓΙΑ ΠΕΡΙ ΤΩΝ «ΚΑΤ� ΟΙΚΟΝ ΠΩΛΗΣΕΩΝ» ΓΙΑ 
ΝΑ ΑΝΑΚΑΛΟΥΝ ∆ΗΛΩΣΗ ΒΟΥΛΗΣΕΩΣ ΣΧΕΤΙΖΟΜΕΝΗ ΜΕ ΣΥΜΒΑΣΗ 

ΠΩΛΗΣΕΩΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Ο γενικός εισαγγελέας υπενθυµίζει ότι η οδηγία προβλέπει ρητά ότι δεν τυγχάνει εφαρµογής στις 
συµβάσεις πωλήσεως ακινήτων και, ως εκ τούτου, το ∆ικαστήριο δεν µπορεί να αποφασίσει 

άλλως. 

Το πλαίσιο της υποθέσεως 

Η παρούσα υπόθεση αποτελεί συνέχεια της αποφάσεως που εξέδωσε το ∆ικαστήριο το 2001 
στην υπόθεση Heininger , µε την οποία το ∆ικαστήριο αποφάνθηκε ότι το προβλεπόµενο 
στην οδηγία περί κατ� οίκον πωλήσεων  δικαίωµα ανακλήσεως ισχύει στις συµβάσεις 
δανείου µε εµπράγµατη ασφάλεια. Επιπλέον έκρινε ότι η άγνοια του καταναλωτή ως προς το 
δικαίωµα ανακλήσεως δεν ισοδυναµεί µε απώλεια του δικαιώµατος αυτού, διευκρινίζοντας 
ότι οι συνέπειες ενδεχόµενης καταγγελίας της εν λόγω συµβάσεως επί της συµβάσεως αγοράς 
του ακινήτου διέπονται από το εθνικό δίκαιο. 
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Το 1992, εταιρία παροχής κτηµατοµεσιτικών και χρηµατοοικονοµικών υπηρεσιών, 
απευθύνθηκε στο ζεύγος Schulte στη Γερµανία και τους πρότεινε επένδυση που συνίστατο σε 
αγορά ακινήτου χρηµατοδοτούµενη από δάνειο. Επρόκειτο για µη καινουργές διαµέρισµα σε 
ανακαινισµένη πολυκατοικία τύπου εργατικών κατοικιών. Για φορολογικούς λόγους, το 
διαµέρισµα έπρεπε να χρησιµοποιηθεί από τρίτους και η αγορά έπρεπε να χρηµατοδοτηθεί εξ 
ολοκλήρου από το δάνειο. Μετά τη σύναψη του δανείου που εξασφαλιζόταν µε εµπράγµατη 
ασφάλεια, το ζεύγος Schulte συνήψε σύµβαση πωλήσεως µε τον ιδιοκτήτη του ακινήτου 
ενώπιον συµβολαιογράφου. Στη συνέχεια, η εµπράγµατη ασφάλεια συστάθηκε µε χωριστή 
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1 C-481/99, Συλλογή 2001, σ. I-9945· Ανακοινωθέν τύπου υπ� αριθ. 66/01. 
 Οδηγία 85/577/ΕΟΚ του Συµβουλίου, της 20ής ∆εκεµβρίου 1985, για την προστασία των καταναλωτών κατά 
τη σύναψη συµβάσεων εκτός εµπορικού καταστήµατος, ΕΕ L 372, σ. 31 (στο εξής: οδηγία). 



συµβολαιογραφική πράξη. Το ζεύγος Schulte προσχώρησε επίσης σε κοινωνία επί των 
εσόδων από τα µισθώµατα. Κατόπιν εντολής τους, ο δανειοδότης κατέβαλε απ� ευθείας το 
καθαρό ποσό του δανείου στον πωλητή του διαµερίσµατος. 

∆εδοµένου ότι το ζεύγος Schulte δεν εκπλήρωσε τις υποχρεώσεις του, ο δανειοδότης ζήτησε 
να του επιστραφεί το ποσό του δανείου και, εν συνεχεία, προέβη σε αναγκαστική εκτέλεση. 
Το 2002, µετά την έκδοση της αποφάσεως Heininger, το ζεύγος Schulte κατήγγειλε τη 
δανειακή σύµβαση για τον λόγο ότι είχε συναφθεί στο πλαίσιο κατ� οίκον πωλήσεως. 
Ενώπιον του Landgericht Bochum ασκήθηκε ανακοπή εκτελέσεως. Το εν λόγω δικαστήριο 
ανέστειλε την έκδοση αποφάσεως και υπέβαλε διάφορα ερωτήµατα στο ∆ικαστήριο. 

Τα ερωτήµατα που υποβλήθηκαν στο ∆ικαστήριο 

Κατ� αρχάς, το Landgericht Bochum αναφέρει ότι, ακόµη και µετά την έκδοση της 
αποφάσεως Heininger, το Bundesgerichtshof έκρινε ότι οι συµβάσεις συνάψεως δανείου και 
πωλήσεως ακινήτου µε χρηµατοδότηση από το δάνειο δεν αποτελούν συνδεόµενες συµβάσεις 
συνιστώσες οικονοµική ενότητα. Μια τέτοια ερµηνεία θα είχε πάντως ως συνέπεια ότι η 
καταγγελία της δανειακής συµβάσεως θα επέφερε την ακύρωση της συµβάσεως πωλήσεως 
του ακινήτου. Αντιθέτως, σύµφωνα µε τη λύση που επέλεξε το Bundesgerichtshof, σε 
περίπτωση καταγγελίας της δανειακής συµβάσεως, ο καταναλωτής οφείλει να επιστρέψει 
άµεσα και εντόκως το ποσό του δανείου. 

Το Landgericht Bochum ερωτά το ∆ικαστήριο αν η ερµηνεία του Bundesgerichtshof είναι 
σύµφωνη µε το κοινοτικό δίκαιο. Τα υποβληθέντα ερωτήµατα είναι τρία, ήτοι: 1) αν η 
οδηγία, η οποία δεν τυγχάνει εφαρµογής στις συµβάσεις πωλήσεως ακινήτων, µπορεί παρ� 
όλ� αυτά, να τύχει εφαρµογής σε αυτού του είδους τη σύµβαση, εφόσον εντάσσεται σε 
συνολική πράξη χρηµατοδοτήσεως που περιλαµβάνει επίσης σύµβαση δανείου µε 
εµπράγµατη ασφάλεια· 2) αν η καταγγελία της συµβάσεως δανείου µε εµπράγµατη ασφάλεια 
µπορεί να επιφέρει την καταγγελία της συµβάσεως πωλήσεως του ακινήτου και 3) αν η 
προβλεπόµενη στο κοινοτικό δίκαιο προστασία του καταναλωτή έρχεται σε αντίθεση µε την 
υποχρέωση του καταναλωτή, σε περίπτωση καταγγελίας της συµβάσεως δανείου µε 
εµπράγµατη ασφάλεια, να επιστρέψει αµέσως και εντόκως το ποσό του δανείου. 

Η γνώµη του γενικού εισαγγελέα 

Ο γενικός εισαγγελέας Léger ανέπτυξε σήµερα τις προτάσεις του στην εν λόγω υπόθεση. 
Φρονεί, κατ� αρχάς, ότι η αίτηση του Landgericht Bochum για την έκδοση προδικαστικής 
αποφάσεως είναι απαράδεκτη για τον λόγο ότι έχει υποθετικό χαρακτήρα, καθότι το 
Landgericht δεν αποφάνθηκε ως προς το αν η δανειακή σύµβαση είχε συναφθεί στο πλαίσιο 
κατ� οίκον πωλήσεως. 

Επικουρικώς, πάντως, ο γενικός εισαγγελέας διατυπώνει την άποψή του επί της ουσίας του 
ζητήµατος. 

Όσον αφορά το πρώτο ερώτηµα, υπενθυµίζει ότι η οδηγία «για τις συµβάσεις κατ� οίκον 
πωλήσεως» προβλέπει ρητά ότι δεν έχει εφαρµογή στις συµβάσεις πωλήσεως ακινήτων και 
ότι η λύση αυτή ισχύει επίσης όταν η εν λόγω σύµβαση εντάσσεται σε µια συνολική πράξη 
χρηµατοδοτήσεως όπως η επίδικη στην υπό κρίση υπόθεση. 

Όσον αφορά το δεύτερο ερώτηµα, ο γενικός εισαγγελέας αναγνωρίζει ότι, στο πλαίσιο της 
προστασίας των καταναλωτών, η καταγγελία της δανειακής συµβάσεως επηρεάζει επίσης το 
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κύρος της συµβάσεως πωλήσεως ακινήτου. Εντούτοις, υπενθυµίζει ότι η οδηγία είναι 
απολύτως σαφής και κατηγορηµατική ως προς το ότι δεν τυγχάνει εφαρµογής στις συµβάσεις 
πωλήσεως ακινήτων. Εποµένως, το ∆ικαστήριο δεν µπορεί να εφαρµόσει την οδηγία σ� αυτό 
το είδος συµβάσεων, διότι άλλως θα παραβίαζε τη θεµελιώδη αρχή της ασφάλειας δικαίου. 

Τέλος, όσον αφορά την υποχρέωση επιστροφής του δανείου, ο γενικός εισαγγελέας προτείνει 
να κηρυχθεί απαράδεκτο το ερώτηµα του Landgericht Bochum, καθότι δεν εξέθεσε τους 
λόγους για τους οποίους µια τέτοια υποχρέωση µπορεί να είναι αντίθετη προς το κοινοτικό 
δίκαιο. 

ΥΠΟΜΝΗΣΗ: Η γνώµη του γενικού εισαγγελέα δεν δεσµεύει το ∆ικαστήριο. Έργο του 
γενικού εισαγγελέα είναι να προτείνει στο ∆ικαστήριο, µε πλήρη ανεξαρτησία, νοµική 
λύση για την υπόθεση που του έχει ανατεθεί. Η υπόθεση τελεί υπό διάσκεψη στο 
∆ικαστήριο των Ευρωπαϊκών Κοινοτήτων. Η απόφαση θα εκδοθεί αργότερα. 

Ανεπίσηµο έγγραφο προοριζόµενο για τα µέσα µαζικής ενηµερώσεως, το οποίο δεν δεσµεύει το 
∆ικαστήριο. 

Γλώσσες στις οποίες διατίθεται: γαλλικά, αγγλικά, ελληνικά, γερµανικά. 

Το πλήρες κείµενο των προτάσεων βρίσκεται στην ιστοσελίδα του ∆ικαστηρίου 
http://curia.eu.int/jurisp/cgi-bin/form.pl?lang=el   

Μπορείτε, κατά κανόνα, να το συµβουλευθείτε από τις 12 το µεσηµέρι, ώρα κεντρικής 
Ευρώπης, κατά την ηµεροµηνία της αναπτύξεως των προτάσεων. 

Για περαιτέρω πληροφορίες επικοινωνήστε µε την κ. Estella Cigna Angelidis 
τηλ. (00 352) 4303-2180, Fax (00 352) 4303 2674 

 


