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IWONA KARWALA*

UMOWA KREDYTU HIPOTECZNEGO ZAWARTA
W CELU SFINANSOWANIA UMOWY SPRZEDA¯Y
NIERUCHOMO�CI W WARUNKACH AKWIZYCJI

W �WIETLE DYREKTYWY 85/577/EWG W SPRAWIE
OCHRONY KONSUMENTA W UMOWACH ZAWARTYCH

POZA MIEJSCEM PROWADZENIA HANDLU1

� PROBLEM UMÓW WI¥ZANYCH2

U podstaw powstania dyrektywy 85/577/EWG by³o przywrócenie konsumen-
towi szans na zawarcie umowy w warunkach realnej swobody kszta³towania i wyra-
¿ania woli3. Sprzedawca bowiem kieruj¹c ofertê do konsumenta poza miejscem zwy-
czajowego prowadzenia dzia³alno�ci handlowej wykorzystuje �element zaskoczenia�,
jaki wystêpuje w tego rodzaju sytuacjach. Artyku³ 3 ust. 2 lit. a przytoczonej dyrekty-
wy zawiera enumeratywny katalog czynno�ci, którym, mimo nawi¹zania w warun-
kach akwizycji, dyrektywa 85/577/EWG odmawia ochrony. Na gruncie tych wy³¹-
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* Studentka V roku prawa Wydzia³u Prawa i Administracji UJ. Od 2005 r. dzia³a w  Sekcji Cywilnej Uniwersy-
teckiej Poradni Prawnej UJ; pe³ni w niej funkcjê asystentki. Zainteresowania naukowe Autorki zwi¹zane s¹ z pra-
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1 Dyrektywa Rady 85/577/EWG z 20 grudnia 1985 r. w sprawie ochrony konsumentów w odniesieniu do umów
zawartych poza lokalem przedsiêbiorstwa, Dz.Urz. WE nr 372, s. 31 z 31 grudnia 1985 r. (Council Directive of 20
December 1985 to protect the consumer in respect of contracts negotiated away from business premises, OJ L 372,
p. 31 z 31 grudnia 1985 r. ze zm.). Polskie t³umaczenie dyrektywy zamieszcza E. £êtowska: Ochrona niektórych praw
konsumentów. Komentarz, Warszawa 2001, s. 188�192.

2 W �wietle stanu faktycznego glosowanego orzeczenia przez pojêcie �umowy wi¹zane� nale¿y rozumieæ umowê
sprzeda¿y wraz z �obs³uguj¹c¹� j¹ umow¹ o kredyt konsumencki.

3 E. £êtowska: Ochrona konsumenta, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1996, z. 2, s. 383.
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czeñ powstaje pytanie o cel wy³¹czenia z zakresu dyrektywy umowy sprzeda¿y nie-
ruchomo�ci, która wraz z �obs³uguj¹c¹� j¹ umow¹ kredytu hipotecznego stanowi
ca³o�æ pod wzglêdem gospodarczym.

GLOSA
DO WYROKU EUROPEJSKIEGO TRYBUNA£U

SPRAWIEDLIWO�CI Z 25 PA�DZIERNIKA 2005 R.
W SPRAWIE C�350/03 SCHULTE4

1. UWAGI WPROWADZAJ¥CE

Kwestia umów wi¹zanych5 wywo³uje wiele w¹tpliwo�ci w doktrynie i orzecz-
nictwie6. Dlatego te¿ nie sposób przedstawiæ jednolitego uregulowania, które mia³o-
by charakteryzowaæ tego rodzaju wi¹zane transakcje.

Konstrukcjê teoretyczn¹ umów wi¹zanych mo¿na stworzyæ7 miêdzy innymi
opieraj¹c siê na gospodarczym zwi¹zku8 istniej¹cym miêdzy umowami, jak równie¿
w drodze odwo³ania siê do niemieckiej konstrukcji verbundene Verträge (umowy
zwi¹zane), która uregulowana zosta³a w niemieckim kodeksie cywilnym (§ 358 BGB9).
Paragraf 358 BGB przewiduje dwukierunkow¹ zale¿no�æ pomiêdzy umow¹ po¿ycz-
ki a umow¹, na sfinansowanie której po¿yczka zosta³a przeznaczona, przejawiaj¹c¹

4 Wyrok ETS z 25 pa�dziernika 2005 r. w sprawie Schulte przeciwko Deutsche Bausparkasse Badenia AG,
C�350/03 (w:) http://eur�lex.europa.eu/JURISIndex.do?ihmlang=en (dotychczas nieopublikowany w zbiorze). Zob.
tak¿e wyrok w sprawie Crailsheimer Volksbank eG przeciwko K. Conradowi, J. Nitschkemu, F. Schulzkemu i P. Schulze�
Liche, C�229/04 (w:) http://eur�lex.europa.eu/JURISIndex.do?ihmlang=en (dotychczas nieopublikowany w zbiorze),
gdzie równie¿ niemiecki s¹d krajowy (Hanseatisches Oberlandesgericht in Bremem) zwróci³ siê do ETS z pytaniami
prejudycjalnymi dotycz¹cymi skutków prawnych odst¹pienia od umowy kredytu hipotecznego zawartego w warun-
kach akwizycji w domu.

5 Brak jest jednolitej terminologii dla okre�lenia prawnego powi¹zania dwóch (lub wiêcej) umów. Transakcje tego
rodzaju s¹ okre�lane w literaturze jako: grupy umów, kompleksy umów, umowy zwi¹zane, zespo³y umów, umowy
sprzê¿one, pakiet umów. W prawie niemieckim termin verbundene Verträge � �umowy zwi¹zane� jest terminem
ustawowym, gdy¿ konstrukcja umów powi¹zanych zosta³a uregulowana w kodeksie cywilnym (§ 358 BGB). Zob.
J. Pisuliñski: Umowy zwi¹zane (na przyk³adzie umowy sprzeda¿y lub umowy o �wiadczenie us³ug i umowy o kredyt
konsumencki), Monitor Prawniczy 2002, nr 21.

6 Zob. E. £êtowska: glosa do wyroku SO w Zielonej Górze z 17 kwietnia 2003 r., VI Ca 209/03, Pañstwo i Prawo
(dalej: PiP) 2003, z. 8, s. 129 i n.; D. Pop³onyk: Bardzo dok³adne formularze, Rzeczpospolita z 2 pa�dziernika 2000 r.;
E. £êtowska: Kredyt i sprzeda¿ w jednym, Rzeczpospolita z 5 pa�dziernika 2000 r.; D. Pop³onyk: Umowy równe ale
osobne, Rzeczpospolita z 18 pa�dziernika 2000 r. Chocia¿ w ustawie z 20 lipca 2001 r. o kredycie konsumenckim
ustawodawca uregulowa³ kwestie umów wi¹zanych (o czym w dalszej czê�ci), powi¹zanie prawne pomiêdzy umow¹
sprzeda¿y a umow¹ kredytu obs³uguj¹c¹ sprzeda¿ wci¹¿ budzi wiele kontrowersji i w¹tpliwo�ci interpretacyjnych. Zob.
K. W³odarska: Umowa o kredyt konsumencki z przeznaczeniem na zakup okre�lonej rzeczy, Transformacje Prawa
Prywatnego 2003, nr 1.

7 Zob. K. W³odarska: Umowa�, op. cit., s. 24.
8 D. Rogoñ (w:) Ustawa o kredycie konsumenckim. Komentarz, pod red. J. Pisuliñskiego, Warszawa 2004, s. 274�275.
9 Zob. przypis 16 i 18.
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siê w tym, ¿e uniewa¿nienie lub upadek jednej, którejkolwiek z tych umów odnosi
skutek wobec drugiej. Uzasadnieniem dla takiego rozwi¹zania jest istnienie gospodar-
czej jedno�ci (wirtschaftliche Einheit) miêdzy umowami, która zak³ada, i¿ cel gospo-
darczy, do którego strony d¹¿¹, mo¿e byæ osi¹gniêty tylko w razie wykonania obu
umów10. Jurydyczna zale¿no�æ miêdzy umowami mo¿e mieæ równie¿ charakter jedno-
kierunkowy, co powoduje, ¿e upadek tylko jednej, �ci�lej okre�lonej umowy odniesie
automatyczny skutek wobec drugiej (wykluczona jest tym samym zale¿no�æ odwrotna).

Konstrukcja umów wi¹zanych ma szczególne znaczenie w przypadku, gdy prze-
pis ustawy przyznaje konsumentowi prawo do odst¹pienia. Prawo do odst¹pienia
bowiem, podobnie jak konstrukcja umów wi¹zanych, jest instytucj¹, która w zamie-
rzeniu ma spe³niaæ ochronny cel wobec konsumenta.

2. ORZECZENIE W SPRAWIE C�350/03 SCHULTE

2.1. STAN FAKTYCZNY SPRAWY

W lutym 1992 r. z ma³¿onkami Schulte skontaktowa³ siê pracownik spó³ki Hei-
nen & Biege GmbH (spó³ka Heinen & Biege GmbH po�redniczy³a w �wiadczeniu us³ug
finansowych i us³ug zwi¹zanych z nieruchomo�ciami, jak równie¿ zajmowa³a siê na-
bywaniem dla swych klientów wyremontowanych mieszkañ i po�rednictwem w ich fi-
nansowaniu). Pracownik tej¿e spó³ki zaproponowa³ ma³¿onkom Schulte przyst¹pienie
do programu inwestycyjnego, polegaj¹cego na zakupie nieruchomo�ci finansowanej za
pomoc¹ kredytu. Cena kupna i koszty transakcji mia³y zostaæ sfinansowane przez po-
¿yczkê udzielon¹ przez bank i zabezpieczon¹ hipotek¹ na zakupionej nieruchomo�ci.
Zgodnie z proponowanym programem inwestycyjnym zakupione mieszkanie mia³o byæ
wynajête osobom trzecim, a �rodki pieniê¿ne pochodz¹ce z tytu³u najmu mia³y sk³adaæ
siê na wspólny system wp³ywów z wynajmu mieszkañ w budynku. Inwestycja miesz-
kaniowa finansowana w ca³o�ci przez po¿yczkê nie mia³a siê wi¹zaæ z ¿adnymi wy-
datkami po stronie ma³¿onków Schulte, gdy¿ zgodnie z oferowanym programem
inwestycyjnym sp³atê zakupionego mieszkania mia³y umo¿liwiæ �rodki pochodz¹ce
z wp³ywów z wynajmu w po³¹czeniu zw³aszcza z niektórymi ulgami podatkowymi.

7 kwietnia 1992 r. ma³¿onkowie Schulte w celu nabycia nieruchomo�ci miesz-
kaniowej zawarli z bankiem umowê po¿yczki na kwotê 105 000 DEM (umowa po-
¿yczki nie zawiera³a ¿adnej informacji o prawie do odst¹pienia w rozumieniu nie-
mieckiej ustawy o odst¹pieniu od umów zawartych w warunkach akwizycji w domu
i od innych podobnych transakcji11).

10 D. Rogoñ: Ustawa�, op. cit., s. 275�276.
11 O przytoczonej ustawie bêdzie mowa w pkt 2.3.
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28 kwietnia 1992 r. ma³¿onkowie Schulte za cenê 90 519 DEM kupili mieszka-
nie. Umowa sprzeda¿y zosta³a podpisana u notariusza zgodnie z obowi¹zuj¹cymi
w tym zakresie krajowymi przepisami prawnymi. W akcie notarialnym z 8 maja 1992 r.
zosta³a ustanowiona hipoteka na nabytej nieruchomo�ci w wysoko�ci równej kwocie
udzielonej po¿yczki, tj. 105 000 DEM. W podpisanym akcie notarialnym ma³¿onko-
wie Schulte przyjêli osobist¹ odpowiedzialno�æ za sp³atê zaci¹gniêtej po¿yczki i wy-
razili zgodê na natychmiastow¹ przymusow¹ egzekucjê z ca³o�ci ich maj¹tku. Na
¿¹danie banku, ma³¿onkowie Schulte zobowi¹zali siê do przyst¹pienia do systemu
wspólnych wp³ywów pochodz¹cych z wynajmu mieszkañ w budynku, który mia³
zapewniæ równy podzia³ wszystkich wp³ywów z wynajmu w kompleksie mieszka-
niowym. Dodatkowo, zobowi¹zali siê do zawarcia z bankiem dwóch umów oszczêd-
no�ciowo�budowlanych, z których ka¿da opiewa³a na po³owê kwoty po¿yczki. Zo-
sta³o ustalone tak¿e, ¿e sp³ata po¿yczki mo¿e nast¹piæ jedynie po okre�leniu przezna-
czenia pierwszej umowy oszczêdno�ciowo�budowlanej.

Po zawarciu wszystkich umów i ustanowieniu zabezpieczeñ przewidzianych
w umowie po¿yczki, bank, na pisemne polecenie ma³¿onków Schulte, zaci¹gniêt¹
przez nich kwotê po¿yczki w wysoko�ci 101 850 DEM wyp³aci³ bezpo�rednio spó³ce
sprzedaj¹cej nieruchomo�æ. Z uwagi na fakt, i¿ ma³¿onkowie Schulte nie wywi¹zali
siê z obowi¹zku sp³aty poszczególnych, miesiêcznych rat (na jakie by³a roz³o¿ona
sp³ata zaci¹gniêtej po¿yczki) � bank wypowiedzia³ umowê i za¿¹da³ natychmiasto-
wego zwrotu wyp³aconej kwoty po¿yczki wraz z odsetkami stosowanymi na rynku.
Na skutek nieotrzymania zap³aty, na podstawie aktu notarialnego z 8 maja 1992 r.,
bank przyst¹pi³ do przymusowej egzekucji umowy.

W listopadzie 2002 r. na podstawie § 1 niemieckiej ustawy o odst¹pieniu od
umów zawartych w warunkach akwizycji w domu i od innych podobnych transak-
cji12 ma³¿onkowie Schulte odst¹pili od umowy po¿yczki i wnie�li do s¹du krajowego
powództwo przeciwegzekucyjne.

2.2. STANOWISKA STRON

Ma³¿onkowie Schulte podnie�li przed s¹dem krajowym trzy kwestie. Po pierw-
sze, zaznaczyli, ¿e zarówno umowa po¿yczki, jak i umowy oszczêdno�ciowo�bu-
dowlane zosta³y podpisane w ich mieszkaniu prywatnym. Pracownik spó³ki Heinen
& Biege GmbH w domu ma³¿onków zaproponowa³ im program pozwalaj¹cy na re-
alizacjê oszczêdno�ci podatkowych i przeprowadzi³ trzy rozmowy informacyjne, które
mia³y na celu przedstawienie oferty nabycia nieruchomo�ci, której cena mia³a byæ
finansowana przez bank w powi¹zaniu z ulgami podatkowymi i z wp³ywami pocho-

12 Tam¿e.
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dz¹cymi z tytu³u najmu nabywanej nieruchomo�ci. Po drugie, ma³¿onkowie Schulte
podnie�li, i¿ bank musi odpowiadaæ za akwizycyjn¹ dzia³alno�æ spó³ki Heinen
& Biege GmbH, z któr¹ od lat �ci�le wspó³pracowa³ i która, jako spó³ka po�redni-
cz¹ca, przejê³a na jego rzecz wszystkie etapy negocjacji umów. Trzeci¹ kwesti¹ pod-
niesion¹ przez ma³¿onków Schulte by³o to, i¿ umowa sprzeda¿y i umowa po¿yczki
powinny byæ traktowane jako jedna ca³o�æ pod wzglêdem gospodarczym i w drodze
analogii powinien mieæ zastosowanie § 9 ust. 2 zd. 4 ustawy o kredycie konsumenc-
kim13, co skutkowa³oby tym, i¿ w razie odst¹pienia od umowy kredytu umowa sprze-
da¿y równie¿ nie dochodzi do skutku. Dlatego te¿, wed³ug ma³¿onków Schulte, s¹ oni
zobowi¹zani jedynie do zwrotnego przeniesienia w³asno�ci mieszkania.

Stanowisko banku w przedmiotowej sprawie sprowadza siê do zakwestionowa-
nia, jakoby umowa po¿yczki zosta³a zawarta w warunkach akwizycji w domu. Zda-
niem banku, osoba, która skontaktowa³a siê z ma³¿onkami Schulte, jest pracownikiem
spó³ki po�rednicz¹cej, tj. spó³ki Heinen & Biege GmbH. Natomiast rol¹ spó³ki po�red-
nicz¹cej w przypadku zawarcia umowy po¿yczki by³o wy³¹cznie zebranie wszystkich
dokumentów i przekazanie informacji, i dlatego te¿ bank nie mo¿e ponosiæ odpowie-
dzialno�ci prawnej za tego rodzaju dzia³ania. Bank stwierdza ponadto, i¿ kwestia usta-
lenia, czy umowa po¿yczki zosta³a zawarta w warunkach akwizycji w domu, nie ma
znaczenia, poniewa¿ nawet gdyby przyj¹æ wa¿no�æ odst¹pienia na podstawie § 1 nie-
mieckiej ustawy o odst¹pieniu od umów zawartych w warunkach akwizycji w domu
i od innych podobnych transakcji14, to ma³¿onkowie Schulte s¹ zobowi¹zani do zwrotu
wyp³aconej im kwoty po¿yczki, tj. kwoty netto kredytu oraz odszkodowania za korzy-
stanie ze �rodków w wysoko�ci odpowiadaj¹cej oprocentowaniu uzgodnionemu w umo-
wie lub, w ka¿dym razie, stosowanemu na rynku.

2.3. STAN PRAWNY

W czasie gdy mia³y miejsce okoliczno�ci bêd¹ce przedmiotem postêpowania
krajowego, w prawie niemieckim obowi¹zywa³a ustawa z 16 stycznia 1986 r. o od-
st¹pieniu od umów zawartych w warunkach akwizycji w domu i od innych podob-
nych transakcji (Gesetz über Widerruf von Haustürgeschäften und ähnlichen
Geschäften, BGBI. 1986 I, s. 122, zwana dalej HWiG15). Ustawa ta zosta³a wprowa-
dzona do niemieckiego porz¹dku prawnego jako implementacja dyrektywy 85/577

13 Tam¿e.
14 Tam¿e.
15 Zob. T. Justyñski: Niemiecka ustawa o umowach zawieranych w domu klienta, PiP 1995, z. 11�12, s. 116.

Autor w swoim artykule omawia cytowan¹ ustawê jako ustawê o umowach zawartych w domu klienta (Hauatürwi-
derrufsgesetz) i wyja�nia, i¿ ustawa ta dotyczy umów zawieranych poza sta³ymi pomieszczeniami handlowymi ofe-
renta, mimo ¿e nazwa wskazuje jedynie na te, które zawarto w domu klienta.

Iwona Karwala: Umowa kredytu hipotecznego zawarta w celu sfinansowania umowy sprzeda¿y�
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w sprawie ochrony konsumenta w umowach zawartych poza miejscem prowadze-
nia handlu16.

Ustawodawca niemiecki zgodnie z tre�ci¹ implementowanej dyrektywy 85/577
w § 1 ust. 1 HWiG (w brzmieniu obowi¹zuj¹cym w czasie rozpatrywania spornej
sprawy) ustanowi³ na rzecz konsumenta prawo odst¹pienia od zawartej w miejscu
pracy lub w obrêbie mieszkania umowy. Paragraf 1 ust. 1 HWiG stanowi bowiem, ¿e
o�wiadczenie woli z³o¿one przez konsumenta maj¹ce na celu zawarcie umowy, której
przedmiotem jest odp³atne �wiadczenie � staje siê skuteczne tylko wtedy, je�li kon-
sument nie odwo³a³ go na pi�mie w terminie jednego tygodnia (o�wiadczenie woli
z³o¿one pod warunkiem zawieszaj¹cym). Z kolei § 3 przytoczonej ustawy reguluje
prawa i obowi¹zki ka¿dej ze stron umowy w przypadku wykonania przez konsumen-
ta przys³uguj¹cego mu prawa do odst¹pienia. W razie bowiem skorzystania z prawa
odst¹pienia, ka¿da ze stron jest zobowi¹zana do zwrotu drugiej stronie otrzymanych
�wiadczeñ. Paragraf 3 ust. 3 HWiD przewiduje ponadto, i¿:

�Za przeniesienie korzystania lub u¿ywania rzeczy oraz za inne �wiadczenie a¿
do momentu wykonania prawa odst¹pienia nale¿y siê wynagrodzenie (�)�.

W postêpowaniu przed s¹dem krajowym strony postêpowania powo³ywa³y siê
równie¿ na obowi¹zuj¹c¹ w niemieckim porz¹dku prawnym ustawê o kredycie kon-
sumenckim z 17 grudnia 1990 r. (Gesetz über Verbraucherkrede, BGBI. 1990 I,
s. 2840, zwana dalej VerbrKrG17). Ta z kolei ustawa stanowi implementacjê dyrekty-
wy Rady 87/102 z 22 grudnia 1986 r. w sprawie zbli¿enia przepisów ustawowych,
wykonawczych i administracyjnych pañstw cz³onkowskich dotycz¹cych kredytu kon-
sumenckiego18. Paragraf 9 niemieckiej ustawy VerbrKrG reguluje kwestiê umów
zwi¹zanych (verbundene Verträge)19. Zgodnie z ust. 1 przywo³anego przepisu umo-
wa sprzeda¿y stanowi transakcjê wi¹zan¹ z umow¹ kredytu, je¿eli kredyt s³u¿y sfi-

16 Zob. przypis 1.
17 Przepisy przytoczonej ustawy zosta³y po 1 stycznia 2002 r. znowelizowane (BGBI Nr 53 z 31 lipca 2002 r.)

i wprowadzone do niemieckiego kodeksu cywilnego (§ 358 BGB). Zob. J. Pisuliñski: Umowy zwi¹zane�, op. cit.
Jednak¿e przywo³ana ustawa z 17 grudnia 1990 r. obowi¹zywa³a w swojej pierwotnej wersji do dnia 30 wrze�nia 2000 r.,
tj. w czasie, gdy mia³y miejsce okoliczno�ci bêd¹ce przedmiotem postêpowania krajowego.

18 Dyrektywa 87/102 EWG z 22 grudnia 1986 r. w sprawie zbli¿enia przepisów ustawowych, wykonawczych i ad-
ministracyjnych pañstw cz³onkowskich dotycz¹cych kredytu konsumenckiego (Council Directive for the approxima-
tion of the laws, regulations and administrative provisions of the Member States 87/102/EEC of 22.12.1986, concer-
ning consumer credit, OJ L 42, 12.01.1987) zosta³a znowelizowana przez dwie kolejne dyrektywy (tj. dyrektywê
90/88 i dyrektywê 98/7), co nie zmienia faktu, i¿ dyrektywa 87/102 ma wci¹¿ zasadnicze znaczenie. Zob. E. £êtow-
ska: Europejskie prawo umów konsumenckich, Warszawa 2004, s. 313. Istnieje projekt dyrektywy obejmuj¹cej now¹
regulacjê kredytu dla konsumenta. Zob. projekt dyrektywy z 11 wrze�nia 2002 r. o kredycie dla konsumentów (Propo-
sal for the Directive of the European Parliament and of the Council on the harmonization of the laws, regulations and
administrative provisions of the Member States concerning credit for consumers, COM (2002) 443 final, 20�02/0222
(COD) (w:) E. £êtowska: Europejskie prawo�, op. cit., CD ROM, nr 20. Niektóre aspekty projektu nowej dyrektywy
maj¹ce znaczenie dla glosowanego orzeczenia zostan¹ podniesione w dalszej czê�ci.

19 Od 1 stycznia 2002 r. kwestia umów zwi¹zanych zosta³a uregulowana w niemieckim kodeksie cywilnym (§ 358
BGB). Zob. J. Pisuliñski: Umowy zwi¹zane�, op. cit., gdzie autor przedstawia konsekwencje zwi¹zania umowy po-
¿yczki z umow¹ o dostawê towaru lub spe³nienie innego �wiadczenia w § 358 kodeksu niemieckiego.
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nansowaniu ceny sprzeda¿y i obie umowy stanowi¹ jedn¹ ca³o�æ pod wzglêdem go-
spodarczym. Ustawa przyjmuje, i¿ �jedna ca³o�æ pod wzglêdem gospodarczym� ist-
nieje zw³aszcza wtedy, kiedy kredytodawca korzysta ze wspó³pracy sprzedawcy przy
przygotowywaniu lub zawarciu umowy kredytu. Paragraf 9 ust. 2 VerbrKrG uzale¿-
nia skuteczno�æ z³o¿onego przez konsumenta o�wiadczenia woli w przedmiocie za-
warcia umowy sprzeda¿y od up³ywu terminu, w ci¹gu którego konsumentowi przy-
s³uguje prawo odst¹pienia od umowy kredytu. W konsekwencji, konsument zawiera
umowy zwi¹zane, z których jedna, tj. umowa kredytu, staje siê skuteczna w chwili
z³o¿enia przez niego o�wiadczenia woli i od której przys³uguje prawo odst¹pienia,
i druga, tj. umowa sprzeda¿y, zawarta pod warunkiem zawieszaj¹cym, ¿e konsument
nie wykona przys³uguj¹cego mu uprawnienia do odst¹pienia od umowy kredytu.

Ustêp 2 § 9 niemieckiej ustawy stanowi, ¿e odst¹pienie od umowy kredytu skut-
kuje tym, ¿e umowa sprzeda¿y wi¹zanej z umow¹ kredytu nie dochodzi do skutku.
Przepis ten reguluje równie¿ kwestie rozliczeñ w razie odst¹pienia przez konsumenta
od umowy kredytu, stanowi¹cej transakcjê wi¹zan¹ z umow¹ sprzeda¿y. Ustêp 2 § 9
cytowanej ustawy stanowi bowiem, ¿e je¿eli kwota netto kredytu zosta³a ju¿ wyp³a-
cona, kredytodawca wstêpuje wzglêdem konsumenta (w zakresie skutków prawnych
odst¹pienia) w prawa i obowi¹zki sprzedawcy wynikaj¹ce z umowy sprzeda¿y. W kon-
sekwencji, konsument, sk³adaj¹c o�wiadczenie woli o wykonaniu przys³uguj¹cego
mu prawa do odst¹pienia od umowy kredytu, nie jest ju¿ zwi¹zany umow¹ sprzeda-
¿y, a jedyn¹ stron¹, z któr¹ musi siê rozliczyæ, pozostaje kredytodawca.

Paragraf 3 ust. 2 VerbrKrG stanowi, i¿ zale¿no�æ pomiêdzy umow¹ kredytu
a umow¹ sprzeda¿y (przejawiaj¹ca siê w tym, ¿e odst¹pienie od umowy kredytu od-
nosi skutek wobec umowy sprzeda¿y) nie znajduje zastosowania do umowy kredytu
hipotecznego.

Powy¿sze wy³¹czenie przek³ada siê na stan faktyczny sprawy tocz¹cej siê
przed s¹dem krajowym w taki sposób, ¿e zawarte przez ma³¿onków Schulte: umo-
wa kredytu hipotecznego i umowa sprzeda¿y nieruchomo�ci finansowanej przez
kredyt � nie mog¹ byæ traktowane jako umowy zwi¹zane, tworz¹ce jedn¹ ca³o�æ
pod wzglêdem gospodarczym w rozumieniu § 9 ust. 2 VerbrKrG. W konsekwencji
ma³¿onkowie Schulte, wykonuj¹c prawo odst¹pienia od umowy kredytu hipotecz-
nego na podstawie HWiG, wci¹¿ pozostaj¹ zwi¹zani zawart¹ umow¹ sprzeda¿y
nieruchomo�ci, gdy¿ wypowiedzenie umowy kredytu hipotecznego nie ma wp³ywu
na wa¿no�æ umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci finansowanej przez kredyt. Poza tym,
odst¹pienie od umowy kredytu hipotecznego skutkuje tym, i¿ ka¿da ze stron jest
zobowi¹zana do zwrotu drugiej stronie otrzymanych �wiadczeñ i wynagrodzenia
za korzystanie a¿ do momentu wykonania prawa odst¹pienia (§ 3 ust. 1 i 3 HWiG).
Prowadzi to do tego, ¿e bank, bêd¹cy stron¹ umowy po¿yczki, mo¿e ¿¹daæ natych-
miastowego i ca³kowitego zwrotu kwoty po¿yczki wraz z odsetkami stosowanymi
na rynku.

Iwona Karwala: Umowa kredytu hipotecznego zawarta w celu sfinansowania umowy sprzeda¿y�
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2.4. PYTANIA PREJUDYCJALNE

S¹d krajowy, przed którym toczy³o siê przedmiotowe postêpowanie, powzi¹³
w¹tpliwo�æ co do rozwi¹zañ prawnych na podstawie przepisów prawa niemieckiego
obowi¹zuj¹cych w czasie, gdy mia³y miejsce okoliczno�ci bêd¹ce przedmiotem po-
stêpowania krajowego. W szczególno�ci s¹d krajowy wskaza³, i¿ zobowi¹zanie kon-
sumenta w stanie faktycznym sprawy do natychmiastowego i ca³kowitego zwrotu
kwoty po¿yczki wraz z odsetkami stosowanymi na rynku (tak przewiduje § 3 ust. 1
i 3 HWiG � zob. pkt 2.3) stwarza dla niego sytuacjê mniej korzystn¹ ani¿eli w przy-
padku, gdyby nie skorzysta³ z przys³uguj¹cego mu prawa do odst¹pienia i gdyby
umowa po¿yczki dalej obowi¹zywa³a. S¹d krajowy zauwa¿y³ tak¿e, ¿e wykonanie
prawa do odst¹pienia, które wi¹¿e siê z obowi¹zkiem natychmiastowego i ca³kowite-
go zwrotu kwoty po¿yczki wraz z odsetkami stosowanymi na rynku, poci¹ga za sob¹
ryzyko niewyp³acalno�ci konsumentów, które to ryzyko powstrzymuje ich od sko-
rzystania z przys³uguj¹cego prawa do odst¹pienia. W �wietle takich konsekwencji
prawnych, jakie wi¹¿¹ siê z wykonaniem prawa do odst¹pienia na gruncie niemiec-
kiej ustawy, wed³ug s¹du krajowego § 3 ust. 1 i 3 HWiG mo¿e nie odpowiadaæ ochron-
nemu celowi, jaki leg³ u podstaw wprowadzenia przez dyrektywê 85/577 prawa do
odst¹pienia. Dlatego te¿ s¹d krajowy zaproponowa³, ¿e umowê kredytu hipotecznego
i umowê sprzeda¿y nieruchomo�ci mo¿na potraktowaæ jako jedn¹ ca³o�æ pod wzglê-
dem gospodarczym, co powodowa³oby, ¿e odst¹pienie od jednej z tych umów poci¹-
ga³oby za sob¹ nieskuteczno�æ drugiej.

Z uwagi na powy¿sze w¹tpliwo�ci, s¹d krajowy postanowi³ zwróciæ siê do Try-
buna³u z czterema pytaniami prejudycjalnymi, które sformu³owa³ nastêpuj¹co:

1) Czy art. 3 ust. 2 pkt a dyrektywy 85/577 w sprawie ochrony konsumenta w umo-
wach zawartych poza miejscem prowadzenia handlu ma zastosowanie tak¿e do
umów sprzeda¿y nieruchomo�ci, które nale¿y uznaæ za stanowi¹ce czê�æ jednej
inwestycji finansowej, finansowanej przez kredyt i w ramach której negocjacje
przedumowne mia³y miejsce w warunkach akwizycji w domu w rozumieniu § 1
HWiD zarówno w przypadku umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci, jak i umowy
po¿yczki s³u¿¹cej wy³¹cznie sfinansowaniu?

2) Czy przepisy krajowe lub ich wyk³adnia, które przewiduj¹, ¿e jedynym skut-
kiem odwo³ania o�wiadczenia woli maj¹cego na celu zawarcie umowy po¿yczki
� nawet je�li chodzi o inwestycjê finansow¹, na któr¹ nie zosta³aby udzielona
po¿yczka, gdyby nie nabyto nieruchomo�ci � jest anulowanie umowy po¿ycz-
ki, odpowiadaj¹ wymogom zasady wysokiego poziomu ochrony w dziedzinie
ochrony konsumentów (art. 95 ust. 3 TWE) i skutecznej ochrony konsumentów
zapewnionej przez dyrektywê 85/577?

3) Czy przepis krajowy, który przewiduje, ¿e skutkiem odst¹pienia od umowy po-
¿yczki jest zobowi¹zanie konsumenta, który skorzysta³ z prawa do odst¹pienia,
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do zwrotu kwoty po¿yczki bankowi, który j¹ finansuje, chocia¿ po¿yczka �
zgodnie z planem sporz¹dzonym dla celów inwestycji finansowej � s³u¿y wy-
³¹cznie finansowaniu nieruchomo�ci i jest bezpo�rednio wyp³acana sprzedawcy
nieruchomo�ci, odpowiada ochronnemu celowi art. 5 ust. 2 dyrektywy 85/577
(�) w zakresie odst¹pienia?

4) Czy przepis krajowy, który przewiduje, ¿e skutkiem odst¹pienia od umowy jest
zobowi¹zanie konsumenta, który skorzysta³ z prawa do odst¹pienia, do natych-
miastowego zwrotu kwoty po¿yczki, która � zgodnie z planem sporz¹dzonym
dla celów inwestycji finansowej � nie zosta³a do tej pory zwrócona, wraz odset-
kami stosowanymi na rynku, jest sprzeczny z wymogiem wysokiego poziomu
ochrony w zakresie ochrony konsumentów (art. 95 ust. 3 TWE) i zasad¹ sku-
tecznej ochrony konsumentów w dyrektywie 85/577 (�)?

Tre�æ powy¿szych pytañ skierowanych do Trybuna³u zawiera w sobie w¹tpli-
wo�ci, które dotycz¹ zasadniczo trzech kwestii20:

1) przedmiotowego zakresu dyrektywy 85/577 w sprawie ochrony konsumenta
w umowach zawartych poza miejscem prowadzenia handlu, a w szczególno�ci
wyk³adni art. 3 ust. 2 pkt a, art. 4, art. 5 i art. 7 powy¿szej dyrektywy;

2) skutków odst¹pienia od umowy kredytu hipotecznego w stosunku do umowy
sprzeda¿y nieruchomo�ci, w przypadku gdy cena nabycia nieruchomo�ci zosta-
³a sfinansowana z zawartej umowy kredytu hipotecznego;

3) skutków odst¹pienia od umowy kredytu hipotecznego jako takiej.

Powy¿sze w¹tpliwo�ci powziête przez s¹d krajowy mo¿na niejako sprowadziæ
do pytania, które nale¿a³oby sformu³owaæ w nastêpuj¹cy sposób: czy rozwi¹zania
prawne przewidziane przez przepisy prawa niemieckiego, maj¹ce zastosowanie w sta-
nie faktycznym bêd¹cym przedmiotem glosowanego orzeczenia (zob. pkt 2.3), nie s¹
sprzeczne z wymogiem wysokiego poziomu ochrony w zakresie ochrony konsumen-
tów (art. 95 ust. 3 TWE) i zasad¹ skutecznej ochrony konsumentów, jak¹ przewiduje
dyrektywa 85/577 w sprawie ochrony konsumenta w umowach zawartych poza miej-
scem prowadzenia handlu?

20 Rzecznik Generalny Léger w opinii w komentowanej sprawie przyjmuje taki w³a�nie schemat analizowania
poszczególnych w¹tpliwych zagadnieñ prawnych przedstawionych przez Landgericht Bochum w skierowanym do ETS
wniosku o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym. Zob. Opinion of Advocate General Léger z 24 wrze�nia 2004 r.
(w:) http://curia.europa.eu.
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2.5. WYROK EUROPEJSKIEGO TRYBUNA£U SPRAWIEDLIWO�CI

Europejski Trybuna³ Sprawiedliwo�ci, ustosunkowuj¹c siê do przed³o¿onych
pytañ, dokona³ wyk³adni dyrektywy 85/577 i na jej podstawie udzieli³ odpowiedzi co
do zgodno�ci niemieckich rozwi¹zañ prawnych z prawem wspólnotowym w przed-
miotowym zakresie.

W pierwszej kolejno�ci Trybuna³ stwierdzi³, ¿e ocena zgodno�ci tych¿e rozwi¹-
zañ prawnych przewidzianych przez prawo niemieckie w odniesieniu do stanu fak-
tycznego, bêd¹cego przedmiotem postêpowania, nie mo¿e opieraæ siê na podstawie
art. 95 ust. 3 TWE. Przepis ten bowiem jest skierowany do instytucji Wspólnot Eu-
ropejskich bior¹cych udzia³ w tworzeniu prawa wspólnotowego. W konsekwencji,
art. 95 ust. 3 TWE nakazuj¹cy w swoich dzia³aniach Komisji Europejskiej, Parla-
mentowi Europejskiemu i Radzie Unii Europejskiej braæ pod uwagê wymóg wyso-
kiego poziomu ochrony w zakresie ochrony konsumentów, w przeciwieñstwie do art.
249 TWE, nie nak³ada na pañstwa cz³onkowskie ¿adnych obowi¹zków w celu za-
pewnienia w³a�ciwego i efektywnego implementowania wspólnotowej dyrektywy.
Dlatego te¿ Trybuna³ rozpatrywa³ zadane przez s¹d krajowy pytania nie w �wietle
art. 95 ust. 3 TWE, lecz opieraj¹c siê na przepisach dyrektywy 85/57721, która zgod-
nie z art. 249 TWE wi¹¿e pañstwa cz³onkowskie w odniesieniu do celu, który ma
byæ osi¹gniêty.

Maj¹c powy¿sze na uwadze, ETS w uzasadnieniu wyroku wskaza³, ¿e art. 3
ust. 2 pkt a dyrektywy 85/577 wyra�nie i bez jakiejkolwiek dwuznaczno�ci wy³¹cza
ze swojego zakresu stosowania umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci22. Wy³¹czenie to
ma równie¿ zastosowanie do umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci, która stanowi jedy-
nie czê�æ inwestycji finansowej, finansowanej przez kredyt.

Trybuna³ podkre�li³ tak¿e, ¿e przedmiotowa dyrektywa nie reguluje kwestii umów
wi¹zanych, tak jak to czyni¹ inne dyrektywy, których celem jest ochrona konsumen-
tów23. Dlatego te¿ to, czy pañstwa cz³onkowskie postanowi¹, ¿e w przypadku umów
wi¹zanych, tworz¹cych jedn¹ ca³o�æ pod wzglêdem gospodarczym, odst¹pienie od
jednej z nich wp³ywa na wa¿no�æ drugiej, zale¿y wy³¹cznie od ustawodawcy krajo-
wego. Trybuna³ przytacza w tym celu tre�æ art. 8 dyrektywy 85/577, który nie stano-
wi przeszkody dla przyjêcia b¹d� utrzymania w mocy przez pañstwa cz³onkowskie
korzystniejszych przepisów chroni¹cych konsumenta w dziedzinie regulowanej przez
dyrektywê. Na tej podstawie pañstwa cz³onkowskie mog¹ przewidzieæ w przepisach
krajowych, ¿e odst¹pienie od umowy kredytu hipotecznego ma skutek równie¿ dla

21 Pkt 59�60 uzasadnienia.
22 Pkt 75 uzasadnienia.
23Zob. pkt 76 uzasadnienia. Trybuna³ wskaza³ tu jako przyk³ad dyrektywê 87/102 z 22 grudnia 1986 r. w sprawie

zbli¿enia przepisów ustawowych, wykonawczych i administracyjnych pañstw cz³onkowskich dotycz¹cych kredytu kon-
sumenckiego. Zob przypis 17.
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umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci, jednak¿e, jak zaznacza Trybuna³, dyrektywa 85/
577 nie przewiduje obowi¹zkowo takiego rezultatu24. St¹d te¿ przepisy krajowe sta-
nowi¹ce, ¿e odst¹pienie od umowy kredytu wywo³uje skutek tylko wobec tej umowy,
pozostawiaj¹c w mocy umowê sprzeda¿y nieruchomo�ci, która stanowi gospodarcz¹
ca³o�æ z umow¹ kredytu i która nie zosta³aby zawarta, gdyby nie udzielono kredytu
na sfinansowanie nieruchomo�ci, pozostaje w zgodzie z tre�ci¹ dyrektywy.

W zakresie pytania dotycz¹cego skutków odst¹pienia od samej umowy kredytu
hipotecznego, Trybuna³ wskaza³ na tre�æ art. 5 ust. 2 dyrektywy, zgodnie z którym
�dokonanie zawiadomienia o odst¹pieniu od umowy zwalnia konsumenta od jakich-
kolwiek zobowi¹zañ wynikaj¹cych z umowy, od której odst¹pi³�25. W �wietle tego
artyku³u z³o¿enie o�wiadczenia o odst¹pieniu skutkuje po stronie konsumenta, jak
i po stronie kredytodawcy anulowaniem wzajemnych zobowi¹zañ, co z kolei prowa-
dzi do przywrócenia pierwotnego stanu26. Dlatego te¿ Trybuna³ uzna³, i¿ przepisy
prawa niemieckiego nie s¹ sprzeczne z prawem wspólnotowym, je¿eli przewiduj¹, ¿e
w przypadku odst¹pienia od umowy kredytu hipotecznego, konsument jest zobowi¹-
zany do natychmiastowej sp³aty kredytu i do zap³aty na rzecz kredytodawcy odsetek
stosowanych na rynku. Jednak¿e Trybuna³ stwierdzi³, i¿ wyk³adnia ta niekoniecznie
obowi¹zuje w sytuacji, w której przedsiêbiorca nie wype³ni³ obowi¹zku poinformo-
wania konsumenta o przys³uguj¹cym mu prawie odst¹pienia od umowy zgodnie z art. 4
dyrektywy27. Artyku³ ten bowiem zobowi¹zuje pañstwa cz³onkowskie do ustanowie-
nia odpowiednich instrumentów ochrony w przypadku uchybienia przez sprzedawcê
obowi¹zkowi udzielenia informacji. Trybuna³ zaznaczy³, ¿e w okoliczno�ciach spra-
wy tocz¹cej siê w postêpowaniu przed s¹dem krajowym, je�li bank zawiadomi³by
konsumenta o prawie odst¹pienia od umowy kredytu, konsument mia³by siedem dni
na wykonanie prawa odst¹pienia w stosunku do zawartej umowy kredytu, co skutko-
wa³oby tym, i¿ umowa sprzeda¿y, jako stanowi¹ca jedn¹ ca³o�æ pod wzglêdem go-
spodarczym z umow¹ kredytu, nie zosta³aby zawarta i tym samym nie urzeczy-
wistni³oby siê ryzyko zwi¹zane z zawartymi umowami.

3. OCENA WYROKU

Przedstawione orzeczenie jest kolejnym, po orzeczeniach ETS w sprawie
C�481/99 Heininger przeciwko Bayerische Hypo- und Vereinsbank AG28 i w spra-

24 Pkt 80 uzasadnienia.
25 E. £êtowska: Ochrona niektórych praw konsumentów�, op. cit., s. 191.
26 Pkt 88 i 92 uzasadnienia.
27 Pkt 94 uzasadnienia.
28 Wyrok ETS z 13 grudnia 2001 r. w sprawie Heininger przeciwko Bayerische Hypo- und Vereinsbank AG,

C�481/99 (w:) http://eur�lex.europa.eu/JURISIndex.do?ihmlang=en, European Court Reports 2001, page I�09945.

Iwona Karwala: Umowa kredytu hipotecznego zawarta w celu sfinansowania umowy sprzeda¿y�



18

wie C�423/97 Travel�Vac, S.L. przeciwko Manual José Anzelm Sanchis29, rozstrzyg-
niêciem w przedmiocie wyk³adni zakresu stosowania dyrektywy 85/577 w sprawie
ochrony konsumenta w umowach zawartych poza miejscem prowadzenia handlu
w kontek�cie art. 3 ust. 2 lit. a. O ile we wcze�niejszych wyrokach Trybuna³ dokony-
wa³ wyk³adni tej czê�ci art. 3 ust. 2 lit. a dyrektywy, stanowi¹cej o tym, ¿e jej przepi-
sów nie stosuje siê do �umów dotycz¹cych innych praw odnosz¹cych siê do nieru-
chomo�ci�30, tak w glosowanym orzeczeniu Trybuna³ odmówi³ ochronnego dzia³ania
dyrektywy wobec umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci powi¹zanej z umow¹ kredytu
hipotecznego. I chocia¿ Trybuna³ podkre�li³ w uzasadnieniu, i¿ kwestia umów wi¹-
zanych nie jest uregulowana w dyrektywie 85/57731, to zasada skutecznej ochrony
konsumenta w odniesieniu do umów zawartych poza lokalem przedsiêbiorstwa i tre�æ
orzeczeñ w przytoczonych dwóch pozosta³ych wyrokach sk³aniaj¹ do zanalizowania
zasadno�ci tre�ci rozstrzygniêcia w sprawie Schulte.

Artyku³ 3 ust. 2 pkt a stanowi, ¿e dyrektywa nie ma zastosowania do �umów
o prace budowlane, sprzeda¿ oraz wynajem nieruchomo�ci�. Jak s³usznie zaznacza
Rzecznik Generalny w opinii w komentowanej sprawie, skuteczne i wa¿ne zawarcie
umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci w wiêkszo�ci pañstw cz³onkowskich wymaga spo-
rz¹dzenia umowy przez odpowiedniego urzêdnika publicznego32. Rozwi¹zanie takie
powoduje, i¿ odpada jeden z celów zastosowania ochronnego dzia³ania dyrektywy
w odniesieniu do tego rodzaju umów. Siedmiodniowy termin do odst¹pienia od umo-
wy zawartej w warunkach akwizycji ma bowiem na celu przyznanie konsumentowi
czasu, w ci¹gu którego bêdzie mia³ mo¿liwo�æ oceny zobowi¹zania wynikaj¹cego
z zawartej umowy. Ten czas w odniesieniu do zawartej umowy sprzeda¿y nierucho-
mo�ci nie jest potrzebny, skoro urzêdnik publiczny jest z regu³y obowi¹zany wyja-
�niæ stronom umowy znaczenie sk³adanych przez nich o�wiadczeñ woli. W konse-
kwencji zawarcie umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci przed odpowiednim urzêdnikiem
publicznym pozwala na stwierdzenie, i¿ konsument w takich okoliczno�ciach ma
�swobodê kszta³towania i wyra¿ania woli�33, której brak w przypadku zawarcia
umowy poza lokalem dzia³alno�ci gospodarczej. Dlatego te¿ Rzecznik Generalny
zwraca uwagê, i¿ niemo¿liwe jest wa¿ne zawarcie umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci
w warunkach akwizycji w domu. Je�li nawet negocjacje przedumowne mia³y miej-
sce w warunkach akwizycji w domu i doprowadzi³y do wstêpnego zobowi¹zania siê

29 Wyrok ETS z 22 kwietnia 1999 r. w sprawie Travel�Vac, S.L. przeciwko Manual José Anzelm Sanchis, C�423/
97 (w:) http://eur�lex.europa.eu/JURISIndex.do?ihmlang=en, European Court reports 1999, page I�02195.

30 W orzeczeniu Heininger ETS dopu�ci³ zastosowanie dyrektywy 85/577 do umowy kredytu hipotecznego. Eu-
ropejski Trybuna³ Sprawiedliwo�ci uzna³, ¿e chocia¿ umowa kredytu hipotecznego jest zwi¹zana z prawem do nierucho-
mo�ci, poniewa¿ udzielony kredyt musi byæ zabezpieczony na nieruchomo�ci, to ten element nie wystarcza do uznania, ¿e
umowa ta dotyczy prawa do nieruchomo�ci w rozumieniu art. 3 ust. 2 pkt a dyrektywy 85/577. Zob. pkt 32 uzasadnienia.

31 Pkt 76 uzasadnienia.
32 Opinia Rzecznika Generalnego Léger w komentowanej sprawie (zob. przypis 19); pkt 56.
33 E. £êtowska: Ochrona konsumenta, op. cit., s. 383.
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konsumenta do zawarcia umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci, to i tak ostateczne i wa¿-
ne jej zawarcie wymaga sygnowania przedmiotowej umowy przed urzêdnikiem pub-
licznym. Czas, jaki up³ywa pomiêdzy przedstawieniem konsumentowi oferty sprzeda¿y
w jego mieszkaniu a ostatecznym zawarciem umowy przed urzêdnikiem publicznym,
wy³¹cza �element zaskoczenia� i uzasadnia celowo�æ wy³¹czenia umowy sprzeda¿y
nieruchomo�ci z zakresu dzia³ania dyrektywy34.

Maj¹c powy¿sze na uwadze, zrozumia³e jest, ¿e ochronny re¿im dyrektywy nie
mo¿e mieæ zastosowania wobec umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci. Jednak¿e w stanie
faktycznym, bêd¹cym przedmiotem postêpowania przed s¹dem krajowym, umowa
sprzeda¿y nieruchomo�ci stanowi czê�æ jednej inwestycji finansowej, finansowanej
przez kredyt. Strony podpisuj¹c umowê sprzeda¿y nieruchomo�ci u notariusza nie
zawieraj¹ samodzielnej transakcji jako takiej, lecz �dope³niaj¹� swego rodzaju wcze�-
niej zawart¹ umowê, która wraz z zawieran¹ umow¹ sprzeda¿y tworzy ca³o�æ pod
wzglêdem gospodarczym (bêdzie o tym mowa w dalszej czê�ci komentarza). W mo-
mencie sporz¹dzania aktu notarialnego strony s¹ ju¿ zwi¹zane umow¹ kredytu
(w stanie faktycznym glosowanego orzeczenia umowa po¿yczki zosta³a zawarta
7 kwietnia, natomiast akt notarialny zosta³ sporz¹dzony 28 kwietnia). Wydaje siê, ¿e
wobec braku informacji o prawie do odst¹pienia, zawarcie umowy sprzeda¿y nieru-
chomo�ci by³o niejako konieczno�ci¹ wobec bycia zobowi¹zanym z zawartej umo-
wy kredytu (który przeznaczony by³ na sfinansowanie ceny nabywanej nierucho-
mo�ci). Trudno w takich okoliczno�ciach wymagaæ od notariusza, a¿eby poucza³
konsumenta o mo¿liwo�ci z³o¿enia o�wiadczenia o odst¹pieniu od zawartej poza lo-
kalem przedsiêbiorstwa umowy kredytu (która to umowa de facto nie jest przedmio-
tem dokonywanej przez niego czynno�ci) i spe³nia³ w tym zakresie obowi¹zek, do
którego z mocy ustawy zobowi¹zany jest przedsiêbiorca. Czy w sytuacji uzyskania
przez konsumenta stosownej informacji o mo¿liwo�ci ubezskutecznienia zawartej
transakcji, nie z³o¿y³by on o�wiadczenia w przedmiocie umowy sprzeda¿y nierucho-
mo�ci, trudno rozstrzygn¹æ, gdy¿ jest to kwestia ad casum. Niew¹tpliwie jednak
dokonywana przed notariuszem transakcja zdaje siê �powtarzaæ� pewn¹ wadliwo�æ,
wynikaj¹c¹ z braku uzyskania przez konsumenta informacji o przys³uguj¹cym mu
prawie do odst¹pienia od umowy zawartej w warunkach akwizycji w domu. Konsu-
ment bowiem, �staj¹c� przed notariuszem w celu zawarcia przedmiotowej umowy,
nie jest �wiadomy przys³uguj¹cego mu prawa, co mo¿e rzutowaæ na wolê zwi¹zania
siê kolejn¹ transakcj¹. Podaje siê równie¿, ¿e uzasadnieniem dla wy³¹czenia umowy
sprzeda¿y nieruchomo�ci (stanowi¹cej �pojedyncz¹� czynno�æ) z zakresu ochronne-
go dzia³ania dyrektywy 85/577 jest okoliczno�æ, i¿ notariusz mo¿e przeszkodziæ doj-
�ciu do skutku niew³a�ciwej umowy35. Jednak¿e notariusz �czuwa� nad prawid³owo-

34 Opinia Rzecznika Generalnego Léger w komentowanej sprawie; pkt 57.
35 T. Justyñski: Niemiecka�, op. cit., s. 121.
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�ci¹ sporz¹dzanej przez siebie umowy (tu: umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci) i w tym
zakresie ponosi odpowiedzialno�æ. Poza zakresem jakiejkolwiek �kontroli� wci¹¿
pozostaje zawarta w warunkach akwizycji umowa kredytu, która stanowi gospodar-
cz¹ ca³o�æ z zawieran¹ umow¹ sprzeda¿y i która ma bezpo�redni wp³yw na jej za-
warcie. Konsument, nie uzyskawszy informacji o prawie do odst¹pienia, wystêpuje
jako nie�wiadoma swych praw strona umowy sporz¹dzanej przez notariusza. W kon-
sekwencji prowadzi to do sytuacji, gdzie strony jednej umowy staj¹ siê stronami
nierównorzêdnymi co do zakresu przys³uguj¹cych im uprawnieñ i obowi¹zków.

Na tle tego stanu faktycznego pojawia siê problem umów wi¹zanych, który
nabiera szczególnego znaczenia w sytuacji, kiedy jurydyczna zale¿no�æ miêdzy dwiema
umowami nie wynika z tre�ci przepisu lub woli stron36. Jak podkre�la bowiem Try-
buna³ w uzasadnieniu wyroku, dyrektywa 85/577 nie zawiera przepisów dotycz¹-
cych umów wi¹zanych. Jednak¿e brak uregulowania tej kwestii w dyrektywie nie
powinien powstrzymywaæ Trybuna³u od dostrze¿enia wzajemnej zale¿no�ci pomiê-
dzy umow¹ kredytu hipotecznego a umow¹ sprzeda¿y nieruchomo�ci. Dok³adna ana-
liza stanu faktycznego bêd¹cego przedmiotem postêpowania przed s¹dem krajowym
wyra�nie wskazuje, ¿e zawarcie umowy kredytu hipotecznego przez ma³¿onków Schul-
te s³u¿y³o wy³¹cznie sfinansowaniu umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci. Pracownik
spó³ki Heinen & Biege GmbH z³o¿y³ ma³¿onkom Schulte ofertê przyst¹pienia do
programu inwestycyjnego, którego ostatecznym celem by³o nabycie w³asno�ci nieru-
chomo�ci. Z³o¿enie oferty w mieszkaniu prywatnym konsumenta jest spe³nieniem
przes³anki, która inicjuje ochronny re¿im dyrektywy w odniesieniu do umowy, która
zosta³a zawarta w wyniku przyjêcia takiej oferty. Zawarcie umowy kredytu hipo-
tecznego, gdzie zabezpieczenie w postaci hipoteki ma byæ ustanowione na nabywa-
nej nieruchomo�ci, stwarza sugestiê swego rodzaju �jedno�ci� pomiêdzy obiema
umowami, które niew¹tpliwie tworz¹ jedn¹ ca³o�æ pod wzglêdem gospodarczym.
W tej sytuacji konsument jest bowiem zainteresowany w osi¹gniêciu zamierzonego
rezultatu, jaki zosta³ mu przedstawiony przez ofertê przedsiêbiorcy, z któr¹ zapozna³
siê w warunkach akwizycji w domu.

Dlatego te¿ nie sposób zgodziæ siê z uzasadnieniem Trybuna³u, który w spra-
wie tocz¹cej siê przed s¹dem krajowym dostrzega �dwie oddzielne transakcje pod
wzglêdem prawnym, które maj¹ w zasadzie ró¿ne cele�37 (uwaga ta zosta³a sformu-
³owana przez Trybuna³ w celu uzasadnienia odrzucenia metody38 rozstrzygniêcia,
jaka leg³a u podstaw wyroku w sprawie Tavel�Vac; o tre�ci tego rozstrzygniêcia bê-
dzie jeszcze mowa w dalszej czê�ci komentarza). W sprawie bêd¹cej przedmiotem
postêpowania przed s¹dem krajowym, dokonanie przez ma³¿onków Schulte okre�lo-

36 Zob. K. W³odarska: Umowa�, op. cit., s. 25.
37 Pkt 78 uzasadnienia.
38 Rz¹d francuski zaproponowa³, a¿eby Trybuna³ w przedmiotowej sprawie zastosowa³ metodê rozstrzygniêcia,

jaka leg³a u podstaw wyroku w sprawie Tavel�Vac. Zob. pkt 77 uzasadnienia i pkt 59�64 opinii.
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nych czynno�ci prawnych (7 kwietnia 1992 r. zawarli umowê kredytu; 28 kwietnia
1992 r. umowê sprzeda¿y nieruchomo�ci; 8 maja 1992 r. dokonali zabezpieczenia
sp³aty kredytu w postaci hipoteki, obci¹¿aj¹cej nabyt¹ nieruchomo�æ mieszkaniow¹)
by³o wynikiem skorzystania z przedstawionej w ich mieszkaniu prywatnym oferty,
która zgodnie z propozycj¹ pracownika spó³ki Heinen & Biege GmbH mia³a na celu
nabycie nieruchomo�ci. Zaproponowany ma³¿onkom Schulte program inwestycyjny
(który mia³ równie¿ umo¿liwiæ dokonanie oszczêdno�ci podatkowych) nie móg³ byæ
zrealizowany bez zawarcia którejkolwiek z umów (konsument musia³ przyst¹piæ do
wszystkich transakcji zaoferowanych mu ze strony przedsiêbiorcy, które dopiero ra-
zem stanowi³y �atrakcyjn¹� inwestycjê). Ten program inwestycyjny, zak³adaj¹cy, ¿e
cena nieruchomo�ci bêdzie sfinansowana za pomoc¹ �rodków pochodz¹cych z kre-
dytu hipotecznego, wskazuje na funkcjonaln¹ wiê�, jaka istnieje pomiêdzy zaci¹gniê-
ciem obu zobowi¹zañ. Dlatego te¿ w sprawie bêd¹cej przedmiotem postêpowania
trudno nie dostrzec wystêpuj¹cej wspó³zale¿no�ci pomiêdzy umow¹ kredytu hipotecz-
nego a umow¹ sprzeda¿y nieruchomo�ci i uznaæ, ¿e te dwie umowy mia³y �ró¿ne cele�.

W tym miejscu warto tak¿e przytoczyæ s³owa glosatorki orzeczenia, które zo-
sta³o wydane w oparciu o zbli¿ony do komentowanego stan faktyczny sprawy:
�w sytuacji gdy jeden i ten sam przedstawiciel dzia³a na rzecz i sprzedawcy, i banku
udzielaj¹cego kredytu; gdy sprzeda¿y dokonuje siê tylko dlatego, ¿e jej raty maj¹ byæ
sp³acane z udzielanego kredytu, a kredyt jest potrzebny tylko dlatego, aby dokonaæ
zakupu; gdy pieni¹dze w ogóle nie przechodz¹ przez rêce konsumenta, lecz s¹ po
prostu przelewane z banku na rachunek sprzedawcy, który dzia³a w porozumieniu
z bankiem, trzeba bardzo formalistycznego punktu widzenia, aby uznaæ rozdzielno�æ
obu transakcji�39.

W tym kontek�cie wyrok Trybuna³u, stwierdzaj¹cy, ¿e odst¹pienie od umowy
kredytu hipotecznego nie wp³ywa na wa¿no�æ umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci,
sztucznie rozdziela obie umowy i obci¹¿a konsumenta konsekwencjami wynikaj¹cy-
mi z takiego podej�cia. Bowiem ratio legis powi¹zania obu umów (skutkuj¹cym tym,
¿e odst¹pienie od umowy sprzeda¿y ma wp³yw dla umowy kredytu hipotecznego)
stanowi ochrona konsumenta przed pozostawaniem w stosunku prawnym, którego
faktyczny cel odpad³40. W sprawie bêd¹cej przedmiotem glosowanego orzeczenia,
przyjêcie, i¿ odst¹pienie od umowy kredytu hipotecznego nie wp³ywa na wa¿no�æ
umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci, prowadzi do konstatacji, ¿e skorzystanie przez
konsumenta z prawa odst¹pienia jest niecelowe pod wzglêdem gospodarczym. Zgod-
nie bowiem z prawem niemieckim (§ 3 HWiG � zob. pkt 2.3) w wypadku odst¹pie-
nia od umowy kredytu hipotecznego konsument jest zobowi¹zany do natychmiasto-

39 E. £êtowska: glosa�, op. cit., s. 130. Autorka na podstawie zwi¹zku istniej¹cego miêdzy umow¹ sprzeda¿y
a finansuj¹c¹ j¹ umow¹ kredytu sformu³owa³a koncepcjê tzw. pakietu umów, czyli jednej umowy rodz¹cej wielo�æ sto-
sunków prawnych. Zob. E. £êtowska: Ochrona niektórych praw konsumentów�, op. cit., s. 35.

40 Zob. K. W³odarska: Umowa�, op. cit., s. 35.
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wego i ca³kowitego zwrotu kredytu wraz z odsetkami stosowanymi na rynku. Wyko-
nuj¹c zatem prawo odst¹pienia konsument znajduje siê w sytuacji mniej korzystnej,
ni¿ w przypadku gdyby o�wiadczenie o odst¹pieniu nie zosta³o z³o¿one41. Odst¹pie-
nie skutkuje obowi¹zkiem natychmiastowego zwrotu otrzymanego �wiadczenia wraz
z konieczno�ci¹ uiszczenia wynagrodzenia za korzystanie do momentu wykonania
prawa odst¹pienia. Je¿eli zatem �rodki pieniê¿ne z umowy kredytu zosta³y, zgodnie
z jego przeznaczeniem, wyp³acone bezpo�rednio sprzedawcy, to konieczno�æ ich na-
tychmiastowego zwrotu stwarza po stronie konsumenta obowi¹zek zwrotu �wiad-
czenia, którym konsument nie dysponuje. W sytuacji zatem, kiedy odst¹pienie od
umowy kredytu hipotecznego nie wp³ywa na wa¿no�æ umowy sprzeda¿y, korzyst-
niejszym rozwi¹zaniem dla sytuacji ekonomicznej konsumenta jest zrezygnowanie
z przys³uguj¹cego mu prawa. Wtedy bowiem, zgodnie z zawart¹ umow¹, sp³ata d³ugu
roz³o¿ona jest na raty, a perspektywa zwrotu kwoty kredytu zostaje oddalona w czasie.

W �wietle takich wniosków, zrozumia³e wydaj¹ siê uwagi42 wskazuj¹ce na to,
¿e przepisy prawa niemieckiego zobowi¹zuj¹ce konsumenta w razie odst¹pienia od
umowy do natychmiastowego i ca³kowitego zwrotu kredytu wraz z odsetkami stoso-
wanymi na rynku, czyni¹ nie tyle nieskuteczne, co nawet niemo¿liwe skorzystanie z tego
prawa. Zwrócono uwagê, ¿e chocia¿ art. 7 dyrektywy przyznaje pañstwom cz³onkow-
skim swobodê w okre�leniu skutków prawnych odst¹pienia, to wykonanie tej kompe-
tencji poprzez przyjêcie szczegó³owych rozwi¹zañ prawnych powinno mieæ na wzglê-
dzie zapewnienie pe³nej skuteczno�ci implementowanej dyrektywy i podjêcie dzia³añ
zmierzaj¹cych do osi¹gniêcia celu, jakim jest ochrona konsumenta w umowach zawar-
tych poza miejscem prowadzenia handlu43. Nie do przyjêcia jest sytuacja, w której ma
miejsce zawarcie umowy poza sta³ym pomieszczeniem handlowym, a konsument nie
ma mo¿liwo�ci skorzystania (b¹d� te¿ mo¿liwo�æ ta jest utrudniona) z przyznanego
mu przez dyrektywê prawa do odst¹pienia.

Doprowadzenie do zawarcia umowy w warunkach akwizycji w domu jest oko-
liczno�ci¹, która automatycznie �uruchamia� ochronne dzia³anie dyrektywy i przy-
znaje konsumentowi prawo do odst¹pienia od umowy �w okresie przynajmniej sied-
miu dni, w trakcie których bêdzie móg³ oceniæ zobowi¹zania wynikaj¹ce z umowy�44.
Jednak¿e uznanie, i¿ prawo odst¹pienia odnosi skutek tylko w stosunku do umowy
kredytu hipotecznego, bez wp³ywu na wa¿no�æ umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci,
nie spe³nia celu, do którego osi¹gniêcia zmierza dyrektywa (ochrona konsumenta
w umowach zawartych poza miejscem prowadzenia handlu). Skorzystanie bowiem

41 Pkt 56 orzeczenia, w którym s¹d krajowy przedstawia konsekwencje prawne w prawie niemieckim, wynikaj¹ce
z odst¹pienia od umowy kredytu hipotecznego.

42 Uwagi tego rodzaju zg³aszaj¹: s¹d krajowy, ma³¿onkowie Schulte i Komisja. Zob. pkt 80 opinii i pkt 35�39
orzeczenia.

43 Pkt 79 Opinii Rzecznika Generalnego.
44 Akapit 8 preambu³y dyrektywy 85/577; E. £êtowska: Ochrona niektórych praw konsumentów�, op. cit.,

s. 189.
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z g³ównego instrumentu tej ochrony, tj. z prawa do odst¹pienia od zawartej umowy,
nie prowadzi do poprawy jego sytuacji prawnej (zob. uwagi wy¿ej), i w konsekwen-
cji czyni niemo¿liwym zastosowanie re¿imu ochronnego dyrektywy w odniesieniu do
dokonanej przez niego transakcji.

Rzecznik Generalny w sprawie bêd¹cej przedmiotem postêpowania przed s¹-
dem krajowym dostrzega swego rodzaju �konflikt� pomiêdzy tre�ci¹ przepisów dy-
rektywy a jej celem. Poniewa¿ art. 3 ust. 2 stanowi, ¿e przepisów dyrektywy, w szcze-
gólno�ci tych, które przyznaj¹ konsumentowi prawo do odst¹pienia, nie stosuje siê
do umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci, niemo¿liwe jest uznanie, ¿e odst¹pienie od umowy
kredytu hipotecznego wp³ywa na wa¿no�æ zawartej umowy sprzeda¿y. Dopuszcze-
nie bowiem takiej wyk³adni by³oby sprzeczne z dos³ownym brzmieniem jej przepisu,
który jest jasny i niedwuznaczny. Jednak¿e, jak zauwa¿a Rzecznik Generalny, cel
dyrektywy, którym jest ochrona konsumenta, wymaga przyjêcia przeciwnej (w sto-
sunku do brzmienia przepisów) wyk³adni, zgodnie z któr¹ odst¹pienie od umowy
kredytu hipotecznego powinno odnie�æ skutek wobec umowy sprzeda¿y nieruchomo-
�ci. Niestety, tego rodzaju �konflikt� pomiêdzy tre�ci¹ przepisów dyrektywy a jej
celem sprowadza siê w opinii Rzecznika Generalnego tylko do zasygnalizowania.
W konsekwencji uznaje on, ¿e zasada pewno�ci prawa, bêd¹ca fundamentaln¹ zasa-
d¹ wspólnotowego porz¹dku prawnego, nie pozwala na przyjêcie takiej wyk³adni
celowo�ciowej45.

Powstaje jednak¿e w¹tpliwo�æ, czy wyrok ETS oparty na restryktywnej wy-
k³adni art. 3 ust. 2 rzeczywi�cie jest najbli¿szy realizacji zasady pewno�ci prawa.
Jednym z aspektów zasady pewno�ci prawa jest ochrona uzasadnionych oczekiwañ.
Konsument, który sk³ada o�wiadczenie o odst¹pieniu od umowy, ma uzasadnione
prawo oczekiwaæ, i¿ skorzystanie z tego prawa pozwoli mu na wycofanie siê z za-
wartej w warunkach akwizycji transakcji. Prawo do odst¹pienia, jako g³ówny me-
chanizm ochronny dyrektywy, �rezygnuje w interesie konsumenta (�) z motywowa-
nej bezpieczeñstwem obrotu, bezwzglêdnie ujêtej zasady pacta servanda sunt�46.
W tej sytuacji wykonanie prawa do odst¹pienia wobec umowy kredytu hipotecznego
bez wp³ywu na umowê sprzeda¿y nieruchomo�ci nie pozwoli konsumentowi na wy-
cofanie siê z zawartej transakcji (przy przyjêciu, ¿e umowa kredytu hipotecznego
i sprzê¿ona z ni¹ umowa sprzeda¿y nieruchomo�ci stanowi¹ ca³o�æ pod wzglêdem
gospodarczym � zob. uwagi dotycz¹ce umów wi¹zanych). Poza tym, je¿eli ochrona
konsumenta w umowach zawartych poza miejscem prowadzenia handlu wprowadza
prawo odst¹pienia od umowy i rezygnuje tym samym z zasady pacta servanda sunt,
to dlaczego ta sama ochrona nie jest podstaw¹ odrzucenia restryktywnej wyk³adni
art. 3 ust. 2 lit. a dyrektywy 85/577?

45 Pkt 93 Opinii Rzecznika Generalnego.
46 E. £êtowska: Europejskie prawo�, op. cit., s. 210.
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Przywo³ane we wstêpie orzeczenia ETS w sprawie Travel�Vac i w sprawie
Heininger s¹ o tyle istotne, ¿e stanowi¹ przyk³ad przyjêcia wyk³adni, która pomimo,
zdawa³oby siê, jasnego i niedwuznacznego brzmienia art. 3 ust. 2 dyrektywy dopusz-
cza rozszerzenie zakresu jej stosowania.

W wyroku Travel�Vac Trybuna³ orzek³, ¿e wy³¹czenie z zastosowania dyrekty-
wy 85/577 �umów dotycz¹cych innych praw odnosz¹cych siê do nieruchomo�ci� nie
obejmuje umowy timesharingu. W uzasadnieniu tego rozstrzygniêcia Trybuna³ wska-
za³, i¿ timesharing dotyczy nie tylko prawa korzystania w oznaczonym czasie z nie-
ruchomo�ci, lecz równie¿ prawa korzystania z odrêbnych us³ug, gdzie warto�æ tych
us³ug jest wy¿sza ni¿ warto�æ prawa korzystania z nieruchomo�ci. Europejski Try-
buna³ Sprawiedliwo�ci obejmuj¹c timesharing re¿imem ochronnym dyrektywy
85/577 zaakcentowa³ okoliczno�æ, ¿e w tego rodzaju umowie z³o¿onej bardziej cho-
dzi o us³ugê dla konsumenta � turysty ni¿ obs³ugê nieruchomo�ci47. I chocia¿ trud-
no zastosowaæ powy¿sz¹ �metodê� w celu objêcia re¿imem ochronnym dyrektywy
umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci �obs³ugiwanej� przez kredyt hipoteczny, to na uwagê
zas³uguje prokonsumencka wyk³adnia dyrektywy 85/577, jaka pojawia siê w przy-
wo³ywanym orzeczeniu. Europejski Trybuna³ Sprawiedliwo�ci w odniesieniu do umo-
wy, która de facto �dotyczy nieruchomo�ci�, dokona³ takiej wyk³adni art. 3 ust. 2
lit. a, która nie wy³¹czy³a timesharingu z przedmiotowego zakresu omawianej dyrek-
tywy. Konstatacja ta sk³ania do uznania, i¿ w �wietle podobnej wyk³adni ETS powi-
nien rozstrzygn¹æ kwestiê wy³¹czenia z zakresu stosowania dyrektywy umowy sprze-
da¿y nieruchomo�ci stanowi¹cej jedn¹ ca³o�æ pod wzglêdem gospodarczym z umo-
w¹ kredytu hipotecznego.

Omawiane orzeczenie pozostawia pewien niedosyt. Tre�æ uzasadnienia ETS,
zastosowana argumentacja nie wywo³uj¹ jednoznacznego odczucia, jakoby wysoki
poziom ochrony konsumenta przewidziany w art. 95 TWE by³ podstaw¹ rozstrzyg-
niêcia. Jest to o tyle istotne, ¿e interpretacja prawa europejskiego dokonywana przez
ETS przyczynia siê do rozwoju ochrony konsumenta48. Nie chodzi przy tym o zasto-
sowan¹ przez ETS wyk³adniê art. 3 ust. 2 lit. a, zgodnie z któr¹ odst¹pienie od umo-
wy kredytu hipotecznego nie ma wp³ywu na wa¿no�æ umowy sprzeda¿y nieruchomo-
�ci (która i tak z uwagi na ochronê konsumenta nie jest do koñca przekonywaj¹ca
� zob. uwagi wy¿ej), co swego rodzaju brak �wra¿liwo�ci� ETS na kwestie umów
wi¹zanych. W �wietle obserwacji, i¿ �cech¹ charakterystyczn¹ wspó³czesnego obro-
tu s¹ umowy pakietowe, obejmuj¹ce sob¹ wiele ró¿nych �wiadczeñ�49, szczególna

47 E. £êtowska: Europejskie prawo�, op. cit., s. 217 i 348.
48 Zob. J. Maliszewska�Nienartowicz: Tendencje rozwojowe polityki ochrony konsumenta we Wspólnotach Euro-

pejskich, Przegl¹d Prawa Europejskiego 2004, nr 3 (17), s. 61, gdzie autorka zwraca uwagê, i¿ ochrona konsumenta by³a
kszta³towana przez orzecznictwo ETS; R. £opiñski: Kredyt hipoteczny w prawie wspólnotowym, Glosa 2003, nr 6, s. 33.

49 E. £êtowska: Europejskie prawo�, op. cit., s. 234.
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troska o regulacjê w tym zakresie staje siê postulatem de lege ferenda. W komento-
wanym orzeczeniu a¿ nadto daje siê zauwa¿yæ zagro¿on¹ sytuacjê ekonomiczn¹ konsu-
menta, który skuszony ofert¹ przedsiêbiorcy, przedstawion¹ mu w warunkach akwizy-
cji w domu, przystêpuje do zaoferowanego programu inwestycyjnego nastawionego na
osi¹gniêcie jakiego� dobra. Perspektywa osi¹gniêcia tego dobra, bêd¹cego celem za-
wieranej transakcji, powoduje konieczno�æ zawarcia kolejnej umowy, która staje siê
niejako �uzupe³nieniem� poprzedniej. W tej sytuacji wykonanie prawa do odst¹pie-
nia powinno �uwolniæ� konsumenta od wszystkich umów stanowi¹cych jedn¹ ca³o�æ
pod wzglêdem gospodarczym. Dlatego te¿ trudno znale�æ uzasadnienie, dlaczego
ustawodawca europejski w dyrektywie 85/577 nie uregulowa³ tej kwestii, a ETS nie
�rozci¹gn¹³� ochronnego zakresu dyrektywy na transakcje charakteryzuj¹ce siê swe-
go rodzaju wspó³zale¿no�ci¹.

Kwestia prawnej wspó³zale¿no�ci pomiêdzy zawart¹ przez konsumenta umow¹
sprzeda¿y i umow¹ kredytu zosta³a przez ustawodawcê europejskiego uregulowana
w art. 6 ust. 4 dyrektywy 97/7 o umowach zawieranych na odleg³o�æ50 i w art. 11 dy-
rektywy 87/102 o kredycie konsumenckim51. Artyku³ 6 ust. 4 dyrektywy 97/7 o umo-
wach zawieranych na odleg³o�æ nakazuje pañstwom cz³onkowskim wprowadzenie do
krajowych ustawodawstw przepisu �zapewniaj¹cego »uniewa¿nienie« bez ¿adnej kary
umowy kredytu, który zosta³ udzielony konsumentowi przez sprzedawcê lub us³ugo-
dawcê albo osobê trzeci¹ w celu zap³aty w ca³o�ci lub czê�ci ceny za towar lub us³ugê
nabyte na podstawie umowy zawartej na odleg³o�æ, je¿eli konsument skutecznie odst¹-
pi od umowy zawartej na odleg³o�æ zgodnie z ust. 1 tego artyku³u�52. Na tle tego prze-
pisu po¿¹dane by³oby, aby podobna regulacja znalaz³a normatywny wyraz w dyrekty-
wie 85/577. Celem bowiem wprowadzenia zarówno dyrektywy 85/577, jak i dyrektywy
97/7 by³o �wyrównanie pozycji rynkowej stron�53 miêdzy konsumentem a przedsiê-
biorc¹, która zostaje zachwiana w przypadku zawierania umów poza lokalem prowa-
dzenia dzia³alno�ci handlowej i na odleg³o�æ. Skoro pozycja rynkowa konsumenta jest
zagro¿ona w razie oferowania mu na odleg³o�æ umów powi¹zanych, to dlaczego ure-
gulowanie przypadków takich wi¹zanych transakcji nie znajduje normatywnego od-
zwierciedlenia w sytuacji, kiedy oferta jest kierowana przez przedsiêbiorcê w warun-
kach akwizycji w domu? W uzasadnieniu omawianej sprawy, ETS opieraj¹c siê na
dos³ownym brzmieniu przepisów dyrektywy 85/577 nie zaj¹³ siê tego rodzaju kwesti¹.

50 Dyrektywa 97/7/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z 20 maja 1997 r. o ochronie konsumentów w umowach
zawieranych na odleg³o�æ, Dz.Urz. WE nr L 144, s. 19 z 4 czerwca 1997 r. (Directive 97/7 EC of European Parliament
and of the Council of 20.05.1997 on the protection of consumer in respect of distance contracts, OJ L 144, p. 19
z 4 czerwca 1997 r. ze zm.). Polskie t³umaczenie dyrektywy zamieszcza E. £êtowska: Ochrona niektórych praw kon-
sumentów�, op. cit., s. 203�216.

51 Zob. przypis 17.
52 J. Pisuliñski: Umowy�, op. cit., s. 977.
53 M. Jagielska: Umowy zawierane poza lokalem przedsiêbiorstwa i na odleg³o�æ, Monitor Prawniczy 2000,

nr 9, s. 559.
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Dyrektywa 85/577, bêd¹c dyrektyw¹ o charakterze minimalnym, zezwala w za-
kresie jej normowania na przyjêcie przez pañstwa cz³onkowskie regulacji przyznaj¹-
cych konsumentowi pe³niejsz¹ ochronê54. Analiza niemieckiej ustawy implementuj¹-
cej wspomnian¹ dyrektywê i swego rodzaju troska s¹du krajowego przejawiaj¹ca siê
w powziêciu w¹tpliwo�ci co do zgodno�ci niemieckich rozwi¹zañ prawnych z celem
dyrektywy 85/577 jest przyk³adem tego, i¿ pañstwa cz³onkowskie reguluj¹ niektóre
kwestie prawne bardziej korzystniej ni¿ ustawodawca europejski55. Z uwagi jednak-
¿e na specyfikê umów wi¹zanych i wynikaj¹cych z nich zagro¿eñ dla konsumenta
wydaje siê, ¿e tego rodzaju kwestia powinna znale�æ unormowanie na poziomie wspól-
notowym.

W kontek�cie glosowanego orzeczenia nale¿y równie¿ zwróciæ uwagê na kwe-
stiê regulacji kredytu hipotecznego przez ustawodawcê unijnego. W �wietle art. 2
ust. 1 i 2 dyrektywy 87/102 kredyt hipoteczny nie jest objêty zakresem jej dzia³ania.
Podkre�la siê, i¿ ¿e wzglêdu na specyficzny charakter tego rodzaju umowy kredyto-
wej (�ci�le zwi¹zanej m.in. z regulacjami ksi¹g wieczystych i hipotek) harmonizacja
kredytu hipotecznego na szczeblu wspólnotowym by³aby niepo¿¹dana56. Brak zasto-
sowania przepisów powy¿szej dyrektywy wobec kredytobiorcy hipotecznego nie po-
zbawia go ca³kowitej ochrony ze strony prawodawcy unijnego (zawarcie umowy
w warunkach akwizycji powoduje objêcie kredytobiorcê hipotecznego ochronnym
re¿imem dyrektywy 85/57757) i nie przes¹dza w sposób definitywny niemo¿no�ci
uregulowania tej kwestii na szczeblu ustawodawstw krajowych. Wobec minimalnego
charakteru dyrektywy 87/102, a zw³aszcza w kontek�cie jej art. 15, prawodawca
krajowy mo¿e rozszerzyæ zakres dyrektywy o kredycie konsumenckim na kredyty
hipoteczne. Jak siê zauwa¿a, taka �fakultatywna� regulacja na poziomie krajowym
prowadzi do zró¿nicowania poziomu ochrony konsumenta w poszczególnych porz¹d-
kach prawnych58.

Na tle niemieckich regulacji prawnych, obowi¹zuj¹cych w czasie, gdy mia³y
miejsce sporne okoliczno�ci (zob. pkt 2.3), mo¿na zauwa¿yæ, ¿e je�li ustawodawca
niemiecki obj¹³by kredyt hipoteczny zakresem normowania VerbrKrG, to z³o¿enie
przez konsumenta o�wiadczenia o odst¹pieniu od umowy kredytu hipotecznego na
podstawie § 1 HWiG odnios³oby skutek wobec umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci
(zgodnie § 3 ust. 2 VerbrKrG konstrukcji jurydycznej zale¿no�ci obu umów nie sto-
suje siê do umowy kredytu hipotecznego).

54 E. £êtowska: Europejskie prawo�, op. cit., s. 214.
55 Co do szczegó³ów zob. J. Pisuliñski: Umowy�, op. cit., s. 977.
56 R. £opiñski: Kredyt hipoteczny�, op. cit., s. 33.
57 Projekt nowej dyrektywy o kredycie dla konsumentów (zob. przypis 18) zakazuje zawierania umów kredytu

poza lokalem przedsiêbiorstwa.
58 Zob. R. £opiñski: Kredyt hipoteczny�, op. cit., s. 33.
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Wyrok w sprawie C�350/05 Schulte potwierdza dotychczasow¹ wyk³adniê59

art. 5 ust. 1 dyrektywy 85/557, która zabrania ustawodawcom krajowym wprowa-
dzania ograniczeñ czasowych na wykonanie przys³uguj¹cego konsumentowi prawa
do odst¹pienia, w sytuacji kiedy konsument nie uzyska³ informacji okre�lonej w art. 4
dyrektywy.

4. WP£YW ORZECZENIA EUROPEJSKIGO TRYBUNA£U
SPRAWIEDLIWO�CI W SPRAWIE C�350/05 SCHULTE

NA POLSKI PORZ¥DEK PRAWNY

4.1. UMOWA KREDYTU I UMOWA SPRZEDA¯Y FINANSOWANA
PRZEZ KREDYT JAKO UMOWY WI¥ZANE W PRAWIE POLSKIM

Dyrektywa 85/577 zosta³a implementowana do polskiego porz¹dku prawnego
ustaw¹ z 2 marca 2000 r. o ochronie niektórych praw konsumentów oraz o odpowie-
dzialno�ci za szkodê wyrz¹dzon¹ przez produkt niebezpieczny60 (zwana dalej u.o.n.p.k.).

Ustawodawca polski, decyduj¹c siê �na mo¿liwie wierne trzymanie siê tekstu
dyrektywy�61, nie zawar³ w ustawie regulacji odno�nie do umów wi¹zanych. W �wietle
zatem jej przepisów umowa kredytu i umowa sprzeda¿y finansowana przez kredyt,
zawarte poza lokalem przedsiêbiorstwa, nie s¹ zwi¹zane wêz³em prawnym i ka¿da
z nich jest bytem niezale¿nym od siebie62. Brak regulacji umów wi¹zanych w roz-
dziale 1 przywo³anej ustawy (�umowy zawierane poza lokalem przedsiêbiorstwa�)
nie oznacza, ¿e ta kwestia nie znajduje normatywnego odzwierciedlenia.

Konstrukcjê jurydycznego powi¹zania umowy kredytu z umow¹ sprzeda¿y fi-
nansowan¹ przez kredyt63 wprowadza art. 11 ust. 4, art. 12 ust. 2, art. 13 ustawy
z 20 lipca 2001 r. o kredycie konsumenckim (zwana dalej u.k.k.) i art. 13 ust. 2
rozdzia³u 1 u.o.n.p.k. w odniesieniu do umów zawartych na odleg³o�æ64.

59 Zob. orzeczenie w sprawie Heininger C�481/99, pkt 48 uzasadnienia.
60 Dz.U. z 2002 r. Nr 22, poz. 271 ze zm.
61 E. £êtowska: Ochrona niektórych praw konsumentów�, op. cit., s. 22.
62 Zob. D. Pop³onyk: Powi¹zanie umowy kredytowej i kredytowanej w �wietle ustawy o kredycie konsumenckim,

Prawo Bankowe 2004, nr 2 (78), s. 29�34.
63 W ramach umów wi¹zanych (w rozumieniu podanym w przypisie 2) umowê sprzeda¿y okre�la siê jako umowê

g³ówn¹ (zob. A. Ko³odziej: Konsumenckie prawo odst¹pienia od umowy sprzeda¿y rzeczy, Warszawa 2006, s. 225
i n.; D. Pop³onyk: Powi¹zanie�, op. cit., s. 29�34), umowê finansowan¹ (zob. D. Rogoñ: Ustawa�, op. cit., s. 291
i n.) b¹d� te¿ umowê nadrzêdn¹ (zob. J. Pisuliñski: Umowy�, op. cit., s. 974); natomiast w stosunku do umowy kredy-
tu u¿ywa siê okre�leñ: �umowa podporz¹dkowana� (A. Ko³odziej: Konsumenckie�, op. cit., s. 225 i n.) lub �umowa
finansuj¹ca� (D. Rogoñ: Ustawa�, op. cit., s. 291 i n.).

64 Zarówno art. 12, jak i art. 13 ust. 2 przywo³anych ustaw odnosz¹ siê nie tylko do umowy sprzeda¿y finansowa-
nej przez kredyt, ale równie¿ do umowy o �wiadczenie us³ug finansowanych za pomoc¹ kredytu. Jednak¿e maj¹c na
wzglêdzie ograniczony zakres rozwa¿añ do umowy sprzeda¿y zwi¹zanej z umow¹ kredytu (zob. przypis 2) nie odnoszê
siê do umowy o nabycie us³ugi zwi¹zanej z umow¹ kredytu.
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4.2. UMOWA KREDYTU I UMOWA SPRZEDA¯Y FINANSOWANA
PRZEZ KREDYT ZAWARTE POZA LOKALEM PRZEDSIÊBIORSTWA

(�PAKIETOWY� CHARAKTER OBU TRANSAKCJI65)

Z uwagi na stan faktyczny glosowanego orzeczenia66 decyduj¹ce znaczenia ma
art. 12 u.k.k., który reguluje wspó³zale¿no�æ obu umów w sytuacji, gdy jedna z nich
(umowa sprzeda¿y67) zosta³a zawarta poza lokalem przedsiêbiorstwa. Zgodnie z tym
artyku³em z³o¿enie o�wiadczenia o odst¹pieniu od umowy sprzeda¿y zawartej poza
lokalem przedsiêbiorstwa jest skuteczne wobec umowy o kredyt konsumencki68. Za-
le¿no�æ prawna miêdzy tymi umowami ma zatem charakter jednokierunkowy69. Usta-
wodawca wprowadza wspó³zale¿no�æ obu umów tylko w razie wykonania prawa do
odst¹pienia od umowy sprzeda¿y zawartej poza lokalem przedsiêbiorstwa. W sytua-
cji kiedy konsument z³o¿y o�wiadczenie o odst¹pieniu od umowy kredytu, o�wiad-
czenie to nie wp³ynie na wa¿no�æ umowy sprzeda¿y, która pozostaje w mocy.

Jednokierunkowo�æ zwi¹zania prawnego miêdzy umowami prowadzi zatem do
zró¿nicowania rozwi¹zañ prawnych w zale¿no�ci od tego, wobec której z umów kon-
sument z³o¿y o�wiadczenie o odst¹pieniu. Niew¹tpliwie, wykonanie prawa do odst¹-
pienia wobec umowy kredytu doprowadzi w skutkach do niekorzystnego ukszta³to-
wania sytuacji prawnej konsumenta, który (wobec faktu, i¿ umowa sprzeda¿y nie
dzieli wtedy losów prawnych umowy kredytu) pozostanie zobowi¹zany do spe³nienia
na rzecz sprzedawcy �wiadczenia, które w zamierzeniu mia³o zostaæ pokryte ze �rod-
ków pochodz¹cych z zawartej umowy kredytu. Wobec powy¿szego, wydaje siê, i¿
takie rozwi¹zanie prawne prowadzi do podobnej (w skutkach) sytuacji faktycznej,
jaka leg³a u podstaw orzeczenia ETS w sprawie Schulte (czy tak rzeczywi�cie, o tym
poni¿ej). W konsekwencji, wydawa³oby siê zasadne, z uwagi na ochronny cel insty-
tucji umów wi¹zanych, zastosowanie wyk³adni dopuszczaj¹cej przyjêcie rozszerzo-
nej skuteczno�ci odst¹pienia od umowy kredytu na umowê sprzeda¿y, nawet je�li
rozwi¹zanie, bêd¹ce wynikiem zastosowania takiej wyk³adni, �nie ma poparcia w wy-

65 E. £êtowska: glosa�, op. cit., s. 129. Zob. tak¿e przypis 39.
66 Pomijam tutaj analizê regulacji art. 13 u.k.k., który (po spe³nienie przes³anek w nim okre�lonych) stanowi nor-

matywn¹ podstawê do przyjêcia rozszerzonej skuteczno�ci odst¹pienia od umowy sprzeda¿y. Przes³ank¹ wykonania
prawa do odst¹pienia z art. 13 jest niewykonanie lub nienale¿yte wykonanie umowy finansowanej. Przedmiotem za�
niniejszych rozwa¿añ jest skorzystanie przez konsumenta z uprawnienia do odst¹pienia wynikaj¹cego z tempus ad
deliberandum.

67 W sytuacji kiedy obok umowy sprzeda¿y i umowa kredytu zosta³a zawarta w warunkach akwizycji w domu,
art. 12 u.k.k. równie¿ ma zastosowanie. Zob. D. Rogoñ: Ustawa�, op. cit., s. 295.

68 Hipoteza art. 12 u.k.k. tworzy tak¿e wêze³ prawny miêdzy umow¹ kredytu a umow¹ zawart¹ na odleg³o�æ. Co
do relacji art. 12 u.k.k. i art. 13 ust. 2 u.o.n.p.k. zob. D. Pop³onyk: Powi¹zanie� op. cit., s. 30; D. Rogoñ: Ustawa�,
op. cit., s. 295 i n.

69 Zob. D. Pop³onyk: Powi¹zanie umowy�, op. cit., s. 30�32; K. W³odarska: Umowa�, op. cit., s. 31�32;
A. Ko³odziej: Konsumenckie�, op. cit., s. 231 i 237.
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ra�nej tre�ci przepisu�70 (czy taka wyk³adnia w przypadku umów wi¹zanych jest
niezbêdna, o tym poni¿ej).

W sytuacji jednak kiedy konsument zawiera umowê kredytu i umowê sprzeda-
¿y finansowan¹ przez kredyt poza lokalem przedsiêbiorstwa, powstaje pytanie o ce-
lowo�æ odstêpowania od umowy kredytu, kiedy mo¿liwe (i bardziej �op³acalne�) jest
wykonanie prawa odst¹pienia wobec umowy sprzeda¿y. Mo¿e siê jednak okazaæ, ¿e
z uwagi na okoliczno�ci, w jakich dochodzi do zawarcia poszczególnych umów, nie-
mo¿liwe bêdzie wykonanie prawa do odst¹pienia od umowy sprzeda¿y. Dopuszczal-
ne s¹ bowiem ró¿ne �konfiguracje� zawierania wi¹zanych transakcji. Mo¿e mieæ
bowiem miejsce sytuacja, w której:

1) umowa kredytu i finansowana przez ni¹ umowa sprzeda¿y zosta³y zawarte poza
lokalem przedsiêbiorstwa (i to najczê�ciej),

2) tylko jedna z umów wi¹zanych (umowa kredytu b¹d� umowa sprzeda¿y) zosta-
³a zawarta w warunków akwizycji w domu.

W przypadku kiedy obie transakcje s¹ zawierane poza lokalem przedsiêbior-
stwa (pkt 1), konsument na podstawie art. 12 u.k.k. z³o¿y o�wiadczenie o odst¹pie-
niu od umowy sprzeda¿y i tym samym �uwolni siê� od umowy kredytu (zob. uwagi
wy¿ej). Taki sam skutek nast¹pi w sytuacji, kiedy tylko jedna z umów wi¹zanych �
umowa sprzeda¿y zosta³a zawarta poza lokalem przedsiêbiorstwa (pkt 2). Z³o¿enie
o�wiadczenia o odst¹pieniu od umowy sprzeda¿y z mocy art. 12 u.k.k. rozszerzy
skutek na umowê kredytu. Zamiarem ustawodawczym jest potraktowanie kredytu
i umowy kredytowanej jako iunctim i unikniêcie sytuacji, gdy � mimo upadku umo-
wy obs³ugiwanej � kredyt i jego koszty mia³yby obci¹¿aæ konsumenta71.

Nale¿y jednak mieæ na uwadze �pakietowy� charakter oferowanych transakcji.
Przedsiêbiorca bowiem sk³ada konsumentowi ofertê, której celem gospodarczym jest
nabycie okre�lonego dobra. Z³o¿ona oferta ju¿ zawiera w sobie propozycje sfinan-
sowania �tego dobra� przy wykorzystaniu �rodków pochodz¹cych z oferowanej
umowy kredytu. Zamierzeniem bowiem przedsiêbiorcy jest �nak³onienie� konsumenta
do skorzystania, i w konsekwencji zawarcia w³a�nie swego rodzaju pakietu umów,
w którym umowa sprzeda¿y stanowi obok umowy kredytu �istotê� oferty (tak zob.
stan faktyczny glosowanego orzeczenia). Z regu³y ma miejsce sytuacja, w której w do-
mu konsumenta zostaje zawarta umowa sprzeda¿y i jednocze�nie zostaje podpisany
wniosek o kredyt, bêd¹cy ofert¹ skierowan¹ do banku. I chocia¿ umowa kredytu
dochodzi do skutku ju¿ w lokalu przedsiêbiorcy (banku), to z uwagi na art. 1 ust. 3
u.o.n.p.k. (jako �umowa zawarta w wyniku zorganizowanego poza lokalem przed-

70 D. Rogoñ: Ustawa�, op. cit., s. 279. Co do argumentów za przyjêciem rozszerzonego skutku odst¹pienia od
umowy kredytu zob. tam¿e, s. 277�280.

71 E. £êtowska: Ochrona niektórych praw konsumentów�, op. cit., s. 68.
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siêbiorstwa zbierania ofert konsumentów w czasie odwiedzin przedsiêbiorcy�) jest
traktowana jako umowa zawarta poza lokalem przedsiêbiorcy72.

Dlatego te¿, maj¹c powy¿sze na uwadze, nie wydaje siê, aby w konsekwencji
z³o¿enia konsumentowi oferty umowy sprzeda¿y finansowanej za pomoc¹ kredytu
w warunkach akwizycji, mo¿na by³o �rozró¿niæ� obie umowy, stosuj¹c jako kryte-
rium miejsce, w jakim dosz³o do ich zawarcia. Oczywi�cie mo¿e mieæ miejsce sytua-
cja, gdzie sprzedawca (w warunkach akwizycji w domu) oferuje konsumentowi na-
bycie okre�lonego dobra i jednocze�nie zezwala na zap³atê jego ceny w pó�niejszym
terminie (bez �dba³o�ci o �ród³o, z jakiego to nast¹pi�). Wykorzystanie przez konsu-
menta umowy kredytu w tym celu nastêpuje niejako z jego w³asnej inicjatywy i w kon-
sekwencji nie mo¿e prowadziæ do uznania, i¿ umowa kredytu zosta³a zawarta poza
lokalem przedsiêbiorstwa. Nale¿y podkre�liæ, ¿e jednym z ogólnych za³o¿eñ insty-
tucji umów wi¹zanych jest istnienie porozumienia b¹d� faktycznej wspó³pracy miê-
dzy sprzedawc¹ a kredytodawc¹73. W przytoczonym przyk³adzie, wobec �samodziel-
no�ci� konsumenta w uzyskaniu kredytu na zaoferowane dobro i braku wspó³dzia³a-
nia sprzedawcy w tym zakresie, nie ma podstaw do zastosowania konstrukcji umów
wi¹zanych.

Z powy¿szych uwag wynika, i¿ w przypadku kiedy przedsiêbiorca sk³ada kon-
sumentowi w warunkach akwizycji ofertê zawarcia umów wi¹zanych, zarówno umowa
sprzeda¿y, jak i finansuj¹ca j¹ umowa kredytu s¹ zawierane poza lokalem przedsiê-
biorstwa. W konsekwencji, �jednokierunkowe� unormowanie zale¿no�ci prawnej
miêdzy umowami wi¹zanymi w art. 12 u.k.k. nie bêdzie prowadzi³o do niekorzystne-
go ukszta³towania sytuacji konsumenta wobec faktu, i¿ bêdzie on móg³ �wycofaæ
siê� z zawartych umów poprzez z³o¿enie o�wiadczenia o odst¹pieniu od umowy sprze-
da¿y, które to o�wiadczenie odniesie skutek wobec umowy kredytu.

Jednak¿e powy¿sza konkluzja, stwierdzaj¹ca, i¿ w przypadku transakcji za-
wartych poza lokalem przedsiêbiorstwa powi¹zanie umów w art. 12 u.k.k. w sposób
jednokierunkowy realizuje ochronny (wobec konsumenta) cel, jaki le¿y u podstaw
konstrukcji umów wi¹zanych, nie pozwala uwolniæ siê od rozwa¿añ odno�nie do
zasadno�ci normowania zale¿no�ci prawnej miêdzy umow¹ sprzeda¿y a finansuj¹c¹
j¹ umow¹ kredytu jako relacji jednokierunkowej. Jak to ju¿ zosta³o wielokrotnie pod-
kre�lone (zob. uwagi w pkt 3), prze³amanie zasady skuteczno�ci umów inter partes,
stanowi¹ce istotê konstrukcji umów wi¹zanych, ma uchroniæ konsumenta od �pozo-
stawania� zwi¹zanym stosunkiem prawnym, którego cel gospodarczy odpad³ (na
skutek nastêpczego upadku jednej z powi¹zanych ze sob¹ transakcji). Je¿eli ustawo-
dawca w art. 12 u.k.k. przyjmuje wiêc, ¿e miêdzy umowami istnieje gospodarcza
jedno�æ, przejawiaj¹ca siê we wzajemnym �uzupe³nianiu� umowy sprzeda¿y umow¹

72 Zob. E. £êtowska: Ochrona niektórych praw konsumentów�, op. cit., s. 32.
73 D. Rogoñ: Ustawa�, op. cit., s. 296.
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kredytu (i odwrotnie), to trudno o uzasadnienie, dlaczego na etapie wykonania prawa
do odst¹pienia ró¿nicuje obie umowy w zakresie, w jakim z³o¿enie o�wiadczenia wobec
jednej z nich odnosi (b¹d� nie) skutek wobec pozosta³ej. I chocia¿ (zgodnie z uwaga-
mi poczynionymi wy¿ej) rozró¿nienie wynikaj¹ce z okoliczno�ci zawarcia umów
wi¹zanych w warunkach akwizycji nie wydaje siê donios³e na gruncie wykonania
prawa do odst¹pienia (obie umowy, z uwagi na brzmienie art. 1 ust. 3 u.o.n.p.k.,
bêd¹ objête ochronnym re¿imem u.o.n.p.k. i konsument bêdzie mia³ zawsze prawo
do z³o¿enia o�wiadczenia o odst¹pieniu od umowy sprzeda¿y, które na podstawie art.
12 u.k.k. rozszerzy sw¹ skuteczno�æ na umowê kredytu � zob. uwagi wy¿ej), tak
w przypadku zastosowania kryterium czasu, w jakim konsument uzyska³ informacje
o prawie do odst¹pienia, �jednokierunkowy� stan powi¹zania miêdzy umowami wi¹-
zanymi mo¿e prowadziæ do niekorzystnego (z punktu widzenia ochronnego celu in-
stytucji umów wi¹zanych) ukszta³towania sytuacji konsumenta.

Teoretycznie mo¿e siê zdarzyæ, ¿e konsument zawieraj¹c umowê kredytu i umowê
sprzeda¿y w warunkach akwizycji w domu, w stosunku do jednej z zawartych umów,
tj. wobec umowy kredytu, nie uzyska informacji o prawie odst¹pienia na podstawie
art. 2 u.o.n.p.k.74 W sytuacji braku pouczenia o przys³uguj¹cym mu prawie, dziesiê-
ciodniowy termin do odst¹pienia od umowy ulega wyd³u¿eniu do trzech miesiêcy (po
up³ywie trzech miesiêcy od dnia wykonania umowy konsument nie mo¿e z³o¿yæ
o�wiadczenia o odst¹pieniu � zob. pkt 4.3). Zak³adaj¹c, ¿e dziesiêciodniowy termin
do odst¹pienia od umowy sprzeda¿y up³yn¹³75, konsument, sk³adaj¹c o�wiadczenie
o odst¹pieniu od umowy kredytu, pozostanie w dalszym ci¹gu zobowi¹zany do �wiad-
czenia z umowy sprzeda¿y. Zgodnie bowiem z �jednokierunkow¹� zale¿no�ci¹ po-
miêdzy umow¹ sprzeda¿y a finansuj¹c¹ j¹ umow¹ kredytu unormowan¹ w art. 12
u.k.k., odst¹pienie od umowy kredytu ubezskuteczni wy³¹cznie tê umowê76.

74 W praktyce jeden i ten sam podmiot bêdzie dzia³a³ zarówno na rzecz sprzedawcy, jak i kredytodawcy, dlatego
te¿ brak pouczenia o przys³uguj¹cym prawie do odst¹pienia wobec jednej z umów wi¹zanych bêdzie nale¿a³ do rzad-
ko�ci (co oczywi�cie nie wyklucza zaniechania w tym zakresie).

75 W stosunku do umowy sprzeda¿y przedsiêbiorca poinformowa³ konsumenta o przys³uguj¹cym mu prawie od-
st¹pienia.

76 Warto tak¿e zauwa¿yæ, i¿ w przypadku zawarcia umowy kredytu poza lokalem przedsiêbiorstwa, umowa ta
podlega dwóm re¿imom prawnym, tj. u.k.k. i u.o.n.p.k. Nastêpuje wówczas zbieg podstaw do odst¹pienia od umowy,
co oznacza, ¿e konsument mo¿e wykonaæ przys³uguj¹ce mu uprawnienie na podstawie art. 11 ust. 1 u.k.k. i art. 2�4
u.o.n.p.k. (zob. D. Rogoñ: Ustawa�, op. cit., s. 294). Wskazuje siê, i¿ odst¹pienie w takim przypadku powinno nast¹-
piæ na podstawie przepisów u.o.n.p.k., które stanowi¹ lex specialis w stosunku do art. 11 ust. 1 u.k.k. (tak: W. Szprin-
ger: Kredyt konsumencki i upad³o�æ konsumenta na rynku us³ug finansowych UE, Warszawa 2005, s. 171). Nieza-
le¿nie jednak, na podstawie którego z przepisów konsument z³o¿y o�wiadczenie o odst¹pieniu od umowy kredytu, i tak
pozostanie zwi¹zany umow¹ sprzeda¿y. ̄ aden bowiem z tych re¿imów prawnych nie przewiduje rozszerzonej skutecz-
no�ci odst¹pienia od umowy kredytu (zob. uwagi dotycz¹ce art. 12 u.k.k.). Nie zmienia równie¿ tego odwo³anie siê do
art. 11 ust. 4 u.k.k. w zakresie, w jakim przepis ten (po spe³nieniu przes³anek w nim okre�lonych) mia³by stanowiæ
podstawê zwrotu wzajemnych �wiadczeñ miêdzy kredytodawc¹ a sprzedawc¹. Artyku³ 11 ust. 4 nie przewiduje expressis
verbis, i¿ na skutek z³o¿enia o�wiadczenia o odst¹pieniu od umowy kredytu nastêpuje upadek umowy sprzeda¿y (zob.
J. Pisuliñski: Umowy�, op. cit., s. 979).
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Niew¹tpliwie po¿¹dane by³oby, aby w takich okoliczno�ciach (bêd¹cych wyni-
kiem zaniechania udzielenia przez przedsiêbiorcê stosownej informacji) zastosowaæ
wyk³adniê prokonsumenck¹, maj¹c¹ na celu �rozszerzenie� skuteczno�ci odst¹pienia
od umowy kredytu na umowê sprzeda¿y. Zwa¿ywszy jednak¿e na ochronny cel regu-
lacji umów wi¹zanych, tego rodzaju wyk³adnia powinna ust¹piæ normatywnemu �zwi¹-
zaniu� obu umów relacj¹ dwustronn¹. Tym bardziej wydaje siê to wskazane, ¿e (wy-
kraczaj¹c ju¿ poza zakres niniejszych rozwa¿añ ograniczonych do umów zawartych
poza lokalem przedsiêbiorstwa) w sytuacji, kiedy konsument zawiera umowê sprze-
da¿y �obs³ugiwan¹� przez umowê kredytu w lokalu przedsiêbiorstwa, uprawnienie
prawo kszta³tuj¹ce do odst¹pienia przys³uguje mu wy³¹cznie w stosunku do zawartej
umowy kredytu na podstawie art. 11 ust. 1 u.k.k.

Dokonuj¹c �transpozycji� stanu faktycznego orzeczenia Schulte na grunt pol-
skiego prawa, w �wietle obowi¹zuj¹cych przepisów, mo¿na doj�æ do dwojakiego ro-
dzaju wniosków:

1) konsument nie móg³by odst¹piæ od umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci zawartej
poza lokalem przedsiêbiorstwa na podstawie u.o.n.p.k., z uwagi na wy³¹czenie
(zgodnie z tre�ci¹ implementowanej dyrektywy 85/577) z zakresu jej stosowa-
nia tego rodzaju transakcji;

2) z uwagi na prawie dziesiêcioletni okres, jaki up³yn¹³ od daty zawarcia umowy
kredytu w warunkach akwizycji w domu, kwestia odst¹pienia od umowy w ogó-
le nie zosta³aby podniesiona (zob. pkt 4.3).

4.3. WNIOSKI KOÑCOWE

Na gruncie regulacji umów wi¹zanych w u.k.k. i u.o.n.p.k., aktualne wydaj¹
siê uwagi poczynione w zwi¹zku z orzeczeniem w sprawie Schulte (zob. pkt 3) w za-
kresie, w jakim akcentuj¹ konieczno�æ zwi¹zania losów prawnych obu umów. Nie-
w¹tpliwie pozytywnym aspektem polskiej u.k.k. jest regulacja art. 12, który statuuje
rozszerzon¹ skuteczno�æ odst¹pienia od umowy sprzeda¿y zawartej poza lokalem
przedsiêbiorstwa. I chocia¿ w kontek�cie umów wi¹zanych zawieranych poza loka-
lem przedsiêbiorstwa, bez znaczenia wydaje siê charakter zale¿no�ci prawnej miêdzy
umowami wynikaj¹cy z art. 12 u.k.k (unormowanej jako zale¿no�æ jednokierunko-
wa), to gospodarczy zwi¹zek zachodz¹cy miêdzy umowami, zawartymi w innych
(ni¿ akwizycja w domu) okoliczno�ciach, sk³ania do wysuniêcia postulatu de lege
ferenda uregulowania tej zale¿no�ci jako dwukierunkowej. W tym kontek�cie na apro-
batê zas³uguje wyk³adnia dopuszczaj¹ca przyjêcie rozszerzonej skuteczno�ci odst¹-
pienia od umowy kredytu na umowê sprzeda¿y77.

77 Zob. D. Rogoñ: Ustawa�, op. cit., s. 274�280.
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Orzeczenie ETS z punktu widzenia prawa polskiego istotne jest w kwestii, w któ-
rej (za orzeczeniem w sprawie Heininger) stwierdza, i¿ bieg terminu do odst¹pienia
od umowy zawartej w warunkach akwizycji w domu nie rozpoczyna siê, je¿eli kon-
sument nie zosta³ poinformowany o przys³uguj¹cym mu prawie. Artyku³ 4 polskiej
ustawy równie¿ wstrzymuje bieg terminu do odst¹pienia w sytuacji braku udzielenia
konsumentowi stosownej informacji, jednak¿e zgodnie z tre�ci¹ zd. 3 art. 4 cytowa-
nej ustawy konsument traci uprawnienie do odst¹pienia od umowy po up³ywie trzech
miesiêcy od jej wykonania. W zakresie, w jakim polska ustawa wprowadza powy¿-
sze, trzymiesiêczne ograniczenie czasowe na wykonanie prawa do odst¹pienia, jest
niezgodna z dyrektyw¹78.

78 Zob. A. Sobczak (w:) Standardy wspólnotowe w polskim prawie ochrony konsumenta, pod red. C. Banasiñ-
skiego, Warszawa 2004, s. 58.
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