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IWONA KARWALA®

UMOWA KREDYTU HIPOTECZNEGO ZAWARTA
W CELU SFINANSOWANIA UMOWY SPRZEDAZY
NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH AKWIZYCJI
W SWIETLE DYREKTYWY 85/577/EWG W SPRAWIE
OCHRONY KONSUMENTA W UMOWACH ZAWARTYCH
POZA MIEJSCEM PROWADZENIA HANDLU'
— PROBLEM UMOW WIAZANYCH’

U podstaw powstania dyrektywy 85/577/EWG bylo przywrdcenie konsumen-
towi szans na zawarcie umowy w warunkach realnej swobody ksztattowania i wyra-
zania woli®. Sprzedawca bowiem kierujac oferte do konsumenta poza miejscem zwy-
czajowego prowadzenia dziatalno$ci handlowej wykorzystuje ,,element zaskoczenia”,
jaki wystepuje w tego rodzaju sytuacjach. Artykut 3 ust. 2 lit. a przytoczonej dyrekty-
wy zawiera enumeratywny katalog czynnosci, ktérym, mimo nawigzania w warun-
kach akwizycji, dyrektywa 85/577/EWG odmawia ochrony. Na gruncie tych wylta-

" Studentka V roku prawa Wydziatu Prawa i Administracji UJ. Od 2005 r: dziata w Sekcji Cywilnej Uniwersy-
teckiej Poradni Prawnej UJ; peini w niej funkcje asystentki. Zainteresowania naukowe Autorki zwiqzane sq z pra-
wem cywilnym, przede wszystkim prawem zobowiqzan.

! Dyrektywa Rady 85/577/EWG z 20 grudnia 1985 1. w sprawie ochrony konsumentéw w odniesieniu do umow
zawartych poza lokalem przedsigbiorstwa, 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. 31z 31 grudnia 1985 1. ze zm.). Polskie thumaczenie dyrektywy zamieszcza E. Lgtowska: Ochrona niektorych praw
konsumentéw. Komentarz, Warszawa 2001, s. 188—192.

2W $wietle stanu faktycznego glosowanego orzeczenia przez pojecie ,,umowy wigzane” nalezy rozumie¢ umowg
sprzedazy wraz z ,,obstugujaca” ja umowa o kredyt konsumencki.

3 E. Letowska: Ochrona konsumenta, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1996, z. 2, s. 383.
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czen powstaje pytanie o cel wylaczenia z zakresu dyrektywy umowy sprzedazy nie-
ruchomosci, ktora wraz z ,,obstugujaca” ja umowa kredytu hipotecznego stanowi
catos¢ pod wzgledem gospodarczym.

GLOSA
DO WYROKU EUROPEJSKIEGO TRYBUNALU
SPRAWIEDLIWOSCI Z 25 PAZDZIERNIKA 2005 R.
W SPRAWIE C-350/03 SCHULTE*

1. UWAGI WPROWADZAJACE

Kwestia umow wiazanych® wywoluje wiele watpliwosci w doktrynie i orzecz-
nictwie®. Dlatego tez nie sposob przedstawic jednolitego uregulowania, ktore miato-
by charakteryzowac tego rodzaju wigzane transakcje.

Konstrukcjg teoretyczng umoéw wiazanych mozna stworzy¢’ migdzy innymi
opierajac si¢ na gospodarczym zwiazku?® istniejacym migdzy umowami, jak rowniez
w drodze odwotania si¢ do niemieckiej konstrukcji verbundene Vertrdge (umowy
zwiazane), ktora uregulowana zostata w niemieckim kodeksie cywilnym (§ 358 BGB?).
Paragraf 358 BGB przewiduje dwukierunkowa zalezno$¢ pomiedzy umowa pozycz-
ki a umowa, na sfinansowanie ktorej pozyczka zostata przeznaczona, przejawiajaca

* Wyrok ETS z 25 pazdziernika 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.
takze 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 rowniez niemiecki sad krajowy (Hanseatisches Oberlandesgericht in Bremem) zwrdcit si¢ do ETS z pytaniami
prejudycjalnymi dotyczacymi skutkéw prawnych odstapienia od umowy kredytu hipotecznego zawartego w warun-
kach akwizycji w domu.

* Brak jest jednolitej terminologii dla okreslenia prawnego powiazania dwoch (lub wigcej) uméw. Transakcje tego
rodzaju sg okreslane w literaturze jako: grupy uméw, kompleksy uméw, umowy zwiazane, zespoty umow, umowy
sprzgzone, pakiet umow. W prawie niemieckim termin verbundene Vertrdge — ,,umowy zwigzane” jest terminem
ustawowym, gdyz konstrukcja umoéw powiazanych zostata uregulowana w kodeksie cywilnym (§ 358 BGB). Zob.
J. Pisulinski: Umowy zwiqzane (na przyktadzie umowy sprzedazy lub umowy o swiadczenie ustug i umowy o kredyt
konsumencki), Monitor Prawniczy 2002, nr 21.

¢ Zob. E. Letowska: glosa do wyroku SO w Zielonej Gorze z 17 kwietnia 2003 r., VI Ca 209/03, Panistwo i Prawo
(dalej: PiP) 2003, z. 8, s. 129 i n.; D. Poptonyk: Bardzo doktadne formularze, Rzeczpospolita z 2 pazdziernika 2000 r.;
E. Letowska: Kredyt i sprzedaz w jednym, Rzeczpospolita z 5 pazdziernika 2000 r.; D. Poptonyk: Umowy rowne ale
osobne, Rzeczpospolita z 18 pazdziernika 2000 r. Chociaz w ustawie z 20 lipca 2001 r. o kredycie konsumenckim
ustawodawca uregulowal kwestie umow wiazanych (o czym w dalszej czg$ci), powiazanie prawne pomigdzy umowa
sprzedazy a umowa kredytu obstugujaca sprzedaz wciaz budzi wiele kontrowers;ji i watpliwosci interpretacyjnych. Zob.
K. Wlodarska: Umowa o kredyt konsumencki z przeznaczeniem na zakup okreslonej rzeczy, Transformacje Prawa
Prywatnego 2003, nr 1.

7 Zob. K. Wtodarska: Umowa..., op. cit., s. 24.

$D. Rogon (w:) Ustawa o kredycie konsumenckim. Komentarz, podred. J. Pisulifiskiego, Warszawa 2004, s. 274-275.

° Zob. przypis 161 18.
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si¢ w tym, ze uniewaznienie lub upadek jednej, ktorejkolwiek z tych umow odnosi
skutek wobec drugiej. Uzasadnieniem dla takiego rozwiazania jest istnienie gospodar-
czej jednosci (wirtschaftliche Einheit) migdzy umowami, ktora zaklada, iz cel gospo-
darczy, do ktorego strony daza, moze by¢ osiagnigty tylko w razie wykonania obu
umow'’. Jurydyczna zalezno$¢ migdzy umowami moze mie¢ rowniez charakter jedno-
kierunkowy, co powoduje, ze upadek tylko jednej, $cislej okreslonej umowy odniesie
automatyczny skutek wobec drugiej (wykluczona jest tym samym zalezno$¢ odwrotna).

Konstrukcja uméw wiazanych ma szczegolne znaczenie w przypadku, gdy prze-
pis ustawy przyznaje konsumentowi prawo do odstapienia. Prawo do odstapienia
bowiem, podobnie jak konstrukcja umow wiazanych, jest instytucja, ktéra w zamie-
rzeniu ma spetnia¢ ochronny cel wobec konsumenta.

2. ORZECZENIE W SPRAWIE C-350/03 SCHULTE
2.1. STAN FAKTYCZNY SPRAWY

W lutym 1992 r. z malzonkami Schulte skontaktowat si¢ pracownik spotki Hei-
nen & Biege GmbH (spotka Heinen & Biege GmbH posredniczyta w $wiadczeniu ustug
finansowych i ustug zwiazanych z nieruchomos$ciami, jak rowniez zajmowala si¢ na-
bywaniem dla swych klientow wyremontowanych mieszkan i posrednictwem w ich fi-
nansowaniu). Pracownik tejze spotki zaproponowat matzonkom Schulte przystapienie
do programu inwestycyjnego, polegajacego na zakupie nieruchomosci finansowanej za
pomoca kredytu. Cena kupna i koszty transakcji miaty zosta¢ sfinansowane przez po-
zyczke udzielona przez bank i zabezpieczona hipoteka na zakupionej nieruchomosci.
Zgodnie z proponowanym programem inwestycyjnym zakupione mieszkanie miato by¢
wynaj¢te osobom trzecim, a Srodki pienigzne pochodzace z tytutu najmu miaty sktadac
sig na wspolny system wpltywow z wynajmu mieszkan w budynku. Inwestycja miesz-
kaniowa finansowana w calosci przez pozyczke nie miata si¢ wiaza¢ z zadnymi wy-
datkami po stronie malzonkoéw Schulte, gdyz zgodnie z oferowanym programem
inwestycyjnym splatg¢ zakupionego mieszkania miaty umozliwi¢ srodki pochodzace
z wplywow z wynajmu w potaczeniu zwlaszcza z niektorymi ulgami podatkowymi.

7 kwietnia 1992 r. malzonkowie Schulte w celu nabycia nieruchomosci miesz-
kaniowej zawarli z bankiem umowg pozyczki na kwote 105 000 DEM (umowa po-
zyczki nie zawierata zadnej informacji o prawie do odstgpienia w rozumieniu nie-
mieckiej ustawy o odstapieniu od umow zawartych w warunkach akwizycji w domu
i od innych podobnych transakcji'!).

' D. Rogon: Ustawa..., op. cit., s. 275-276.
' O przytoczonej ustawie bedzie mowa w pkt 2.3.
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28 kwietnia 1992 r. matzonkowie Schulte za ceng 90 519 DEM kupili mieszka-
nie. Umowa sprzedazy zostata podpisana u notariusza zgodnie z obowigzujacymi
w tym zakresie krajowymi przepisami prawnymi. W akcie notarialnym z 8 maja 1992 r.
zostata ustanowiona hipoteka na nabytej nieruchomosci w wysokosci rownej kwocie
udzielonej pozyczki, tj. 105 000 DEM. W podpisanym akcie notarialnym matzonko-
wie Schulte przyjeli osobista odpowiedzialno$¢ za sptatg zaciagnigtej pozyczki i wy-
razili zgodg na natychmiastowa przymusowa egzekucje¢ z catosci ich majatku. Na
zadanie banku, matzonkowie Schulte zobowiazali si¢ do przystapienia do systemu
wspolnych wptywow pochodzacych z wynajmu mieszkan w budynku, ktory miat
zapewni¢ rowny podzial wszystkich wptywow z wynajmu w kompleksie mieszka-
niowym. Dodatkowo, zobowiazali si¢ do zawarcia z bankiem dwoch uméw oszczed-
nosciowo—budowlanych, z ktorych kazda opiewata na potowe kwoty pozyczki. Zo-
stato ustalone takze, ze splata pozyczki moze nastapi¢ jedynie po okresleniu przezna-
czenia pierwszej umowy oszczednosciowo—budowlane;j.

Po zawarciu wszystkich umow i ustanowieniu zabezpieczen przewidzianych
w umowie pozyczki, bank, na pisemne polecenie matzonkow Schulte, zaciagnigta
przez nich kwotg pozyczki w wysokosci 101 850 DEM wyptlacit bezposrednio spotce
sprzedajacej nieruchomos$¢. Z uwagi na fakt, iz malzonkowie Schulte nie wywiazali
si¢ z obowiazku sptaty poszczegdlnych, miesigcznych rat (na jakie byta roztozona
splata zaciagnigtej pozyczki) — bank wypowiedzial umowge i zazadat natychmiasto-
wego zwrotu wyptaconej kwoty pozyczki wraz z odsetkami stosowanymi na rynku.
Na skutek nieotrzymania zaptaty, na podstawie aktu notarialnego z 8 maja 1992 r.,
bank przystapit do przymusowej egzekucji umowy.

W listopadzie 2002 r. na podstawie § 1 niemieckiej ustawy o odstapieniu od
umoé6w zawartych w warunkach akwizycji w domu i od innych podobnych transak-
cji? matzonkowie Schulte odstapili od umowy pozyczki i wniesli do sadu krajowego
powodztwo przeciwegzekucyjne.

2.2. STANOWISKA STRON

Matzonkowie Schulte podniesli przed sadem krajowym trzy kwestie. Po pierw-
sze, zaznaczyli, ze zarbwno umowa pozyczki, jak i umowy oszczednosciowo—bu-
dowlane zostaty podpisane w ich mieszkaniu prywatnym. Pracownik sp6tki Heinen
& Biege GmbH w domu matzonkéw zaproponowal im program pozwalajacy na re-
alizacjg oszczgdnosci podatkowych i przeprowadzit trzy rozmowy informacyjne, ktore
mialy na celu przedstawienie oferty nabycia nieruchomosci, ktorej cena miata by¢
finansowana przez bank w powiazaniu z ulgami podatkowymi i z wptywami pocho-

12 Tamze.
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dzacymi z tytutu najmu nabywanej nieruchomosci. Po drugie, matzonkowie Schulte
podniesli, iz bank musi odpowiada¢ za akwizycyjna dzialalno$¢ spotki Heinen
& Biege GmbH, z ktora od lat $cisle wspotpracowat i ktora, jako spotka posredni-
czaca, przejeta na jego rzecz wszystkie etapy negocjacji umow. Trzecia kwestia pod-
niesiong przez malzonkéw Schulte byto to, iz umowa sprzedazy i umowa pozyczki
powinny by¢ traktowane jako jedna cato$¢ pod wzgledem gospodarczym i w drodze
analogii powinien mie¢ zastosowanie § 9 ust. 2 zd. 4 ustawy o kredycie konsumenc-
kim!3, co skutkowatoby tym, iz w razie odstapienia od umowy kredytu umowa sprze-
dazy rowniez nie dochodzi do skutku. Dlatego tez, wedtug matzonkow Schulte, sg oni
zobowiazani jedynie do zwrotnego przeniesienia wlasnosci mieszkania.

Stanowisko banku w przedmiotowej sprawie sprowadza si¢ do zakwestionowa-
nia, jakoby umowa pozyczki zostata zawarta w warunkach akwizycji w domu. Zda-
niem banku, osoba, ktora skontaktowala si¢ z malzonkami Schulte, jest pracownikiem
spolki posredniczacej, tj. spotki Heinen & Biege GmbH. Natomiast rola spotki posred-
niczacej w przypadku zawarcia umowy pozyczki byto wytacznie zebranie wszystkich
dokumentow i przekazanie informacji, i dlatego tez bank nie moze ponosi¢ odpowie-
dzialnos$ci prawnej za tego rodzaju dziatania. Bank stwierdza ponadto, iz kwestia usta-
lenia, czy umowa pozyczki zostata zawarta w warunkach akwizycji w domu, nie ma
znaczenia, poniewaz nawet gdyby przyja¢ waznos¢ odstapienia na podstawie § 1 nie-
mieckiej ustawy o odstapieniu od umoéw zawartych w warunkach akwizycji w domu
i od innych podobnych transakcji'%, to matzonkowie Schulte sa zobowiazani do zwrotu
wyptaconej im kwoty pozyczki, tj. kwoty netto kredytu oraz odszkodowania za korzy-
stanie ze srodkéw w wysokosci odpowiadajacej oprocentowaniu uzgodnionemu w umo-
wie lub, w kazdym razie, stosowanemu na rynku.

2.3. STAN PRAWNY

W czasie gdy miaty miejsce okoliczno$ci bedace przedmiotem postgpowania
krajowego, w prawie niemieckim obowiazywata ustawa z 16 stycznia 1986 r. o od-
stapieniu od umow zawartych w warunkach akwizycji w domu i od innych podob-
nych transakcji (Gesetz iiber Widerruf von Haustlirgeschéften und &hnlichen
Geschiften, BGBI. 1986 1, s. 122, zwana dalej HWiG'"?). Ustawa ta zostata wprowa-
dzona do niemieckiego porzadku prawnego jako implementacja dyrektywy 85/577

" Tamze.

' Tamze.

'3 Zob. T. Justynski: Niemiecka ustawa o umowach zawieranych w domu klienta, PiP 1995, z. 11-12, s. 116.
Autor w swoim artykule omawia cytowana ustawg jako ustawg o umowach zawartych w domu klienta (Hauatiirwi-
derrufsgesetz) i wyjasnia, iz ustawa ta dotyczy umow zawieranych poza statymi pomieszczeniami handlowymi ofe-
renta, mimo ze nazwa wskazuje jedynie na te, ktore zawarto w domu klienta.
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w sprawie ochrony konsumenta w umowach zawartych poza miejscem prowadze-
nia handlu'®.

Ustawodawca niemiecki zgodnie z trescia implementowanej dyrektywy 85/577
w § 1 ust. 1 HWiG (w brzmieniu obowiazujacym w czasie rozpatrywania spornej
sprawy) ustanowit na rzecz konsumenta prawo odstapienia od zawartej w miejscu
pracy lub w obrgbie mieszkania umowy. Paragraf 1 ust. | HWiG stanowi bowiem, ze
o$wiadczenie woli ztozone przez konsumenta majace na celu zawarcie umowy, ktorej
przedmiotem jest odptatne §wiadczenie — staje si¢ skuteczne tylko wtedy, jesli kon-
sument nie odwotat go na piSmie w terminie jednego tygodnia (o$wiadczenie woli
ztozone pod warunkiem zawieszajacym). Z kolei § 3 przytoczonej ustawy reguluje
prawa i obowiazki kazdej ze stron umowy w przypadku wykonania przez konsumen-
ta przyshugujacego mu prawa do odstapienia. W razie bowiem skorzystania z prawa
odstapienia, kazda ze stron jest zobowiazana do zwrotu drugiej stronie otrzymanych
$wiadczen. Paragraf 3 ust. 3 HWiD przewiduje ponadto, iz:

,,Za przeniesienie korzystania lub uzywania rzeczy oraz za inne $wiadczenie az
do momentu wykonania prawa odstapienia nalezy si¢ wynagrodzenie (...)".

W postgpowaniu przed sadem krajowym strony postgpowania powotywaty si¢
réwniez na obowiazujaca w niemieckim porzadku prawnym ustawe o kredycie kon-
sumenckim z 17 grudnia 1990 r. (Gesetz iiber Verbraucherkrede, BGBI. 1990 I,
s. 2840, zwana dalej VerbrKrG'?). Ta z kolei ustawa stanowi implementacj¢ dyrekty-
wy Rady 87/102 z 22 grudnia 1986 r. w sprawie zblizenia przepisow ustawowych,
wykonawczych 1 administracyjnych panstw cztonkowskich dotyczacych kredytu kon-
sumenckiego'®. Paragraf 9 niemieckiej ustawy VerbrKrG reguluje kwesti¢ umow
zwiazanych (verbundene Vertrdge)". Zgodnie z ust. 1 przywotanego przepisu umo-
wa sprzedazy stanowi transakcj¢ wiazana z umowa kredytu, jezeli kredyt stuzy sfi-

¢ Zob. przypis 1.

' Przepisy przytoczonej ustawy zostaly po 1 stycznia 2002 r. znowelizowane (BGBI Nr 53 z 31 lipca 2002 r.)
i wprowadzone do niemieckiego kodeksu cywilnego (§ 358 BGB). Zob. J. Pisulinski: Umowy zwiqzane..., op. cit.
Jednakze przywotana ustawa z 17 grudnia 1990 r. obowiazywata w swojej pierwotnej wersji do dnia 30 wrzesnia 20001.,
tj. w czasie, gdy miaty miejsce okoliczno$ci bedace przedmiotem postgpowania krajowego.

' Dyrektywa 87/102 EWG z 22 grudnia 1986 r. w sprawie zbliZenia przepisow ustawowych, wykonawczych i ad-
ministracyjnych panstw cztonkowskich dotyczacych 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) zostata znowelizowana przez dwie kolejne dyrektywy (tj. dyrektywe
90/88 i dyrektywe 98/7), co nie zmienia faktu, iz dyrektywa 87/102 ma wciaz zasadnicze znaczenie. Zob. E. Lgtow-
ska: Europejskie prawo umow konsumenckich, Warszawa 2004, s. 313. Istnieje projekt dyrektywy obejmujacej nowa
regulacjg kredytu dla konsumenta. Zob. projekt dyrektywy z 11 wrzesnia 2002 r. o kredycie dla konsumentow (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. Letowska: Europejskie prawo..., op. cit., CD ROM, nr 20. Niektore aspekty projektu nowej dyrektywy
majace znaczenie dla glosowanego orzeczenia zostana podniesione w dalszej czgscei.

0d 1 stycznia 2002 r. kwestia uméw zwiazanych zostata uregulowana w niemieckim kodeksie cywilnym (§ 358
BGB). Zob. J. Pisulinski: Umowy zwiqzane..., op. cit., gdzie autor przedstawia konsekwencje zwigzania umowy po-
zyczki z umowa o dostawe towaru lub spetnienie innego $wiadczenia w § 358 kodeksu niemieckiego.
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nansowaniu ceny sprzedazy i obie umowy stanowia jedna cato$¢ pod wzgledem go-
spodarczym. Ustawa przyjmuje, iz ,,jedna catos¢ pod wzgledem gospodarczym” ist-
nieje zwlaszcza wtedy, kiedy kredytodawca korzysta ze wspotpracy sprzedawcy przy
przygotowywaniu lub zawarciu umowy kredytu. Paragraf 9 ust. 2 VerbrKrG uzalez-
nia skutecznos¢ ztozonego przez konsumenta o§wiadczenia woli w przedmiocie za-
warcia umowy sprzedazy od uptywu terminu, w ciagu ktdrego konsumentowi przy-
stuguje prawo odstapienia od umowy kredytu. W konsekwencji, konsument zawiera
umowy zwiazane, z ktorych jedna, tj. umowa kredytu, staje si¢ skuteczna w chwili
ztozenia przez niego oswiadczenia woli i od ktorej przystuguje prawo odstapienia,
i druga, tj. umowa sprzedazy, zawarta pod warunkiem zawieszajacym, ze konsument
nie wykona przystugujacego mu uprawnienia do odstgpienia od umowy kredytu.

Ustep 2 § 9 niemieckiej ustawy stanowi, ze odstapienie od umowy kredytu skut-
kuje tym, ze umowa sprzedazy wigzanej z umowa kredytu nie dochodzi do skutku.
Przepis ten reguluje rowniez kwestie rozliczen w razie odstapienia przez konsumenta
od umowy kredytu, stanowiacej transakcj¢ wiazana z umowa sprzedazy. Ustep 2 § 9
cytowanej ustawy stanowi bowiem, ze jezeli kwota netto kredytu zostata juz wypta-
cona, kredytodawca wstepuje wzgledem konsumenta (w zakresie skutkéw prawnych
odstapienia) w prawa i obowiazki sprzedawcy wynikajace z umowy sprzedazy. W kon-
sekwencji, konsument, sktadajac oswiadczenie woli o wykonaniu przystugujacego
mu prawa do odstapienia od umowy kredytu, nie jest juz zwiazany umowa sprzeda-
7y, a jedyna strona, z ktdra musi sig¢ rozliczy¢, pozostaje kredytodawca.

Paragraf 3 ust. 2 VerbrKrG stanowi, iz zalezno$¢ pomigdzy umowa kredytu
a umowa sprzedazy (przejawiajaca si¢ w tym, ze odstapienie od umowy kredytu od-
nosi skutek wobec umowy sprzedazy) nie znajduje zastosowania do umowy kredytu
hipotecznego.

Powyzsze wylaczenie przeklada si¢ na stan faktyczny sprawy toczacej sig
przed sadem krajowym w taki sposob, ze zawarte przez matzonkow Schulte: umo-
wa kredytu hipotecznego i umowa sprzedazy nieruchomosci finansowanej przez
kredyt — nie moga by¢ traktowane jako umowy zwiazane, tworzace jedna calos¢
pod wzgledem gospodarczym w rozumieniu § 9 ust. 2 VerbrKrG. W konsekwencji
matzonkowie Schulte, wykonujac prawo odstapienia od umowy kredytu hipotecz-
nego na podstawie HWiG, wciaz pozostajg zwiazani zawarta umowa sprzedazy
nieruchomosci, gdyz wypowiedzenie umowy kredytu hipotecznego nie ma wptywu
na waznos¢ umowy sprzedazy nieruchomo$ci finansowanej przez kredyt. Poza tym,
odstgpienie od umowy kredytu hipotecznego skutkuje tym, iz kazda ze stron jest
zobowigzana do zwrotu drugiej stronie otrzymanych $wiadczen i wynagrodzenia
za korzystanie az do momentu wykonania prawa odstapienia (§ 3 ust. 1 1 3 HWiG).
Prowadzi to do tego, ze bank, bgdacy strona umowy pozyczki, moze zada¢ natych-
miastowego i catkowitego zwrotu kwoty pozyczki wraz z odsetkami stosowanymi
na rynku.
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2.4. PYTANIA PREJUDYCJALNE

Sad krajowy, przed ktorym toczylo si¢ przedmiotowe postgpowanie, powziat
watpliwos$¢ co do rozwigzan prawnych na podstawie przepisow prawa niemieckiego
obowiazujacych w czasie, gdy miaty miejsce okolicznos$ci bedace przedmiotem po-
stgpowania krajowego. W szczegolnosci sad krajowy wskazat, iz zobowiazanie kon-
sumenta w stanie faktycznym sprawy do natychmiastowego i catkowitego zwrotu
kwoty pozyczki wraz z odsetkami stosowanymi na rynku (tak przewiduje § 3 ust. 1
i 3 HWiG — zob. pkt 2.3) stwarza dla niego sytuacj¢ mniej korzystna anizeli w przy-
padku, gdyby nie skorzystal z przystugujacego mu prawa do odstapienia i gdyby
umowa pozyczki dalej obowiazywala. Sad krajowy zauwazyt takze, ze wykonanie
prawa do odstapienia, ktore wiaze si¢ z obowiazkiem natychmiastowego i catkowite-
go zwrotu kwoty pozyczki wraz z odsetkami stosowanymi na rynku, pociaga za soba
ryzyko niewyptacalnosci konsumentow, ktore to ryzyko powstrzymuje ich od sko-
rzystania z przystugujacego prawa do odstgpienia. W swietle takich konsekwencji
prawnych, jakie wiaza sig¢ z wykonaniem prawa do odstapienia na gruncie niemiec-
kiej ustawy, wedtug sadu krajowego § 3 ust. 1 i 3 HWiG moze nie odpowiada¢ ochron-
nemu celowi, jaki legt u podstaw wprowadzenia przez dyrektywe 85/577 prawa do
odstapienia. Dlatego tez sad krajowy zaproponowal, ze umowg kredytu hipotecznego
i umowg sprzedazy nieruchomosci mozna potraktowac jako jedna catos¢ pod wzgle-
dem gospodarczym, co powodowaloby, ze odstapienie od jednej z tych umow pocia-
gatoby za soba nieskuteczno$¢ drugie;j.

Z uwagina powyzsze watpliwosci, sad krajowy postanowit zwrdcic sig¢ do Try-
bunatu z czterema pytaniami prejudycjalnymi, ktore sformutowat nastgpujaco:

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 takze do
umow sprzedazy nieruchomosci, ktére nalezy uznaé za stanowiace czg$¢ jednej
inwestycji finansowej, finansowanej przez kredyt i w ramach ktorej negocjacje
przedumowne miaty miejsce w warunkach akwizycji w domu w rozumieniu § 1
HWiD zaréwno w przypadku umowy sprzedazy nieruchomosci, jak i umowy
pozyczki stuzacej wylacznie sfinansowaniu?

2) Czy przepisy krajowe lub ich wyktadnia, ktore przewiduja, ze jedynym skut-
kiem odwolania os§wiadczenia woli majacego na celu zawarcie umowy pozyczki
— nawet jesli chodzi o inwestycje¢ finansowa, na ktora nie zostataby udzielona
pozyczka, gdyby nie nabyto nieruchomosci — jest anulowanie umowy pozycz-
ki, odpowiadaja wymogom zasady wysokiego poziomu ochrony w dziedzinie
ochrony konsumentow (art. 95 ust. 3 TWE) i skutecznej ochrony konsumentow
zapewnionej przez dyrektywe 85/577?

3) Czy przepis krajowy, ktory przewiduje, ze skutkiem odstapienia od umowy po-
zyczki jest zobowiazanie konsumenta, ktory skorzystat z prawa do odstapienia,
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do zwrotu kwoty pozyczki bankowi, ktory ja finansuje, chociaz pozyczka —
zgodnie z planem sporzadzonym dla celow inwestycji finansowej — stuzy wy-
acznie finansowaniu nieruchomosci i jest bezposrednio wyptacana sprzedawcy
nieruchomosci, odpowiada ochronnemu celowi art. 5 ust. 2 dyrektywy 85/577
(...) w zakresie odstapienia?

4) Czy przepis krajowy, ktory przewiduje, ze skutkiem odstapienia od umowy jest
zobowiazanie konsumenta, ktory skorzystat z prawa do odstapienia, do natych-
miastowego zwrotu kwoty pozyczki, ktéra — zgodnie z planem sporzadzonym
dla celow inwestycji finansowej — nie zostata do tej pory zwrdcona, wraz odset-
kami stosowanymi na rynku, jest sprzeczny z wymogiem wysokiego poziomu
ochrony w zakresie ochrony konsumentow (art. 95 ust. 3 TWE) i zasada sku-
tecznej ochrony konsumentow w dyrektywie 85/577 (...)?

Tres¢ powyzszych pytan skierowanych do Trybunatlu zawiera w sobie watpli-
woscli, ktore dotycza zasadniczo trzech kwestii®’:

1) przedmiotowego zakresu dyrektywy 85/577 w sprawie ochrony konsumenta
w umowach zawartych poza miejscem prowadzenia handlu, a w szczegolnosci
wyktadni art. 3 ust. 2 pkt a, art. 4, art. 5 i art. 7 powyzszej dyrektywy;

2) skutkow odstapienia od umowy kredytu hipotecznego w stosunku do umowy
sprzedazy nieruchomosci, w przypadku gdy cena nabycia nieruchomosci zosta-
la sfinansowana z zawartej umowy kredytu hipotecznego;

3) skutkow odstapienia od umowy kredytu hipotecznego jako takiej.

Powyzsze watpliwosci powzigte przez sad krajowy mozna niejako sprowadzi¢
do pytania, ktére nalezatoby sformutowa¢ w nastgpujacy sposob: czy rozwiazania
prawne przewidziane przez przepisy prawa niemieckiego, majace zastosowanie w sta-
nie faktycznym bgdacym przedmiotem glosowanego orzeczenia (zob. pkt 2.3), nie sa
sprzeczne z wymogiem wysokiego poziomu ochrony w zakresie ochrony konsumen-
tow (art. 95 ust. 3 TWE) i zasada skutecznej ochrony konsumentow, jaka przewiduje
dyrektywa 85/577 w sprawie ochrony konsumenta w umowach zawartych poza miej-
scem prowadzenia handlu?

2 Rzecznik Generalny Léger w opinii w komentowanej sprawie przyjmuje taki wtasnie schemat analizowania
poszczegdlnych watpliwych zagadnien 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.

15



Transformacje Prawa Prywatnego 3—4/2006

2.5. WYROK EUROPEJSKIEGO TRYBUNALU SPRAWIEDLIWOSCI

Europejski Trybunat Sprawiedliwosci, ustosunkowujac si¢ do przedtozonych
pytan, dokonat wyktadni dyrektywy 85/577 i na jej podstawie udzielit odpowiedzi co
do zgodnosci niemieckich rozwigzan prawnych z prawem wspoélnotowym w przed-
miotowym zakresie.

W pierwszej kolejnosci Trybunat stwierdzit, Zze ocena zgodnosci tychze rozwia-
zan prawnych przewidzianych przez prawo niemieckie w odniesieniu do stanu fak-
tycznego, bedacego przedmiotem postgpowania, nie moze opierac si¢ na podstawie
art. 95 ust. 3 TWE. Przepis ten bowiem jest skierowany do instytucji Wspdlnot Eu-
ropejskich bioracych udziat w tworzeniu prawa wspolnotowego. W konsekwencji,
art. 95 ust. 3 TWE nakazujacy w swoich dziataniach Komisji Europejskiej, Parla-
mentowi Europejskiemu i Radzie Unii Europejskiej bra¢ pod uwage wymog wyso-
kiego poziomu ochrony w zakresie ochrony konsumentow, w przeciwienstwie do art.
249 TWE, nie naktada na panstwa cztonkowskie zadnych obowiazkow w celu za-
pewnienia wiasciwego i efektywnego implementowania wspolnotowej dyrektywy.
Dlatego tez Trybunat rozpatrywal zadane przez sad krajowy pytania nie w §wietle
art. 95 ust. 3 TWE, lecz opierajac si¢ na przepisach dyrektywy 85/5772!, ktora zgod-
nie z art. 249 TWE wiaze panstwa cztonkowskie w odniesieniu do celu, ktory ma
by¢ osiagniety.

Majac powyzsze na uwadze, ETS w uzasadnieniu wyroku wskazat, ze art. 3
ust. 2 pkt a dyrektywy 85/577 wyraznie i bez jakiejkolwiek dwuznacznosci wytacza
ze swojego zakresu stosowania umowy sprzedazy nieruchomosci??. Wylaczenie to
ma rowniez zastosowanie do umowy sprzedazy nieruchomosci, ktora stanowi jedy-
nie czg$¢ inwestycji finansowej, finansowanej przez kredyt.

Trybunat podkreslit takze, ze przedmiotowa dyrektywa nie reguluje kwestii umow
wigzanych, tak jak to czynia inne dyrektywy, ktorych celem jest ochrona konsumen-
tow?. Dlatego tez to, czy panstwa cztonkowskie postanowia, ze w przypadku umow
wiazanych, tworzacych jedna catos¢ pod wzgledem gospodarczym, odstapienie od
jednej z nich wptywa na waznos$¢ drugiej, zalezy wylacznie od ustawodawcy krajo-
wego. Trybunat przytacza w tym celu tres¢ art. 8 dyrektywy 85/577, ktory nie stano-
wi przeszkody dla przyjecia badz utrzymania w mocy przez panstwa cztonkowskie
korzystniejszych przepisow chroniacych konsumenta w dziedzinie regulowanej przez
dyrektywe. Na tej podstawie panstwa cztonkowskie moga przewidzie¢ w przepisach
krajowych, ze odstapienie od umowy kredytu hipotecznego ma skutek rowniez dla

2! Pkt 59-60 uzasadnienia.

2 Pkt 75 uzasadnienia.

3Zob. pkt 76 uzasadnienia. Trybunat wskazat tu jako przyktad dyrektywe 87/102 z 22 grudnia 1986 r. w sprawie
zblizenia przepisow ustawowych, wykonawczych i administracyjnych panstw cztonkowskich dotyczacych kredytu kon-
sumenckiego. Zob przypis 17.
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umowy sprzedazy nieruchomosci, jednakze, jak zaznacza Trybunat, dyrektywa 85/
577 nie przewiduje obowiazkowo takiego rezultatu*. Stad tez przepisy krajowe sta-
nowiace, ze odstapienie od umowy kredytu wywotuje skutek tylko wobec tej umowy,
pozostawiajac w mocy umowg sprzedazy nieruchomosci, ktora stanowi gospodarcza
catos$¢ z umowa kredytu i ktéra nie zostataby zawarta, gdyby nie udzielono kredytu
na sfinansowanie nieruchomosci, pozostaje w zgodzie z trescia dyrektywy.

W zakresie pytania dotyczacego skutkow odstapienia od samej umowy kredytu
hipotecznego, Trybunal wskazatl na tres¢ art. 5 ust. 2 dyrektywy, zgodnie z ktérym
,,dokonanie zawiadomienia o odstapieniu od umowy zwalnia konsumenta od jakich-
kolwiek zobowiazan wynikajacych z umowy, od ktorej odstapit”?. W swietle tego
artykuhu zlozenie oswiadczenia o odstapieniu skutkuje po stronie konsumenta, jak
1 po stronie kredytodawcy anulowaniem wzajemnych zobowiazan, co z kolei prowa-
dzi do przywrdcenia pierwotnego stanu?. Dlatego tez Trybunat uznat, iz przepisy
prawa niemieckiego nie sa sprzeczne z prawem wspolnotowym, jezeli przewiduja, Ze
w przypadku odstapienia od umowy kredytu hipotecznego, konsument jest zobowia-
zany do natychmiastowej splaty kredytu i do zaplaty na rzecz kredytodawcy odsetek
stosowanych na rynku. Jednakze Trybunat stwierdzil, iz wyktadnia ta niekoniecznie
obowiazuje w sytuacji, w ktorej przedsigbiorca nie wypeit obowiazku poinformo-
wania konsumenta o przystugujacym mu prawie odstapienia od umowy zgodnie z art. 4
dyrektywy?’. Artykut ten bowiem zobowiazuje panstwa cztonkowskie do ustanowie-
nia odpowiednich instrumentéw ochrony w przypadku uchybienia przez sprzedawce
obowiazkowi udzielenia informacji. Trybunat zaznaczyl, ze w okolicznosciach spra-
wy toczacej si¢ w postgpowaniu przed sadem krajowym, jesli bank zawiadomitby
konsumenta o prawie odstapienia od umowy kredytu, konsument miatby siedem dni
na wykonanie prawa odstapienia w stosunku do zawartej umowy kredytu, co skutko-
watoby tym, iz umowa sprzedazy, jako stanowiaca jedna catos¢ pod wzgledem go-
spodarczym z umowa kredytu, nie zostalaby zawarta i tym samym nie urzeczy-
wistniloby sig ryzyko zwiazane z zawartymi umowami.

3. OCENA WYROKU

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

2 Pkt 80 uzasadnienia.

» E. Letowska: Ochrona niektdrych praw konsumentow ..., op. cit., s. 191.

%6 Pkt 88 i 92 uzasadnienia.

27 Pkt 94 uzasadnienia.

2 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 [-09945.

17



Transformacje Prawa Prywatnego 3—4/2006

wie C—423/97 Travel-Vac, S.L. przeciwko Manual José Anzelm Sanchis®, rozstrzyg-
nigciem w przedmiocie wyktadni zakresu stosowania dyrektywy 85/577 w sprawie
ochrony konsumenta w umowach zawartych poza miejscem prowadzenia handlu
w kontekscie art. 3 ust. 2 lit. a. O ile we wezesniejszych wyrokach Trybunat dokony-
wat wyktadni tej czesci art. 3 ust. 2 lit. a dyrektywy, stanowiacej o tym, ze jej przepi-
sOw nie stosuje si¢ do ,,umow dotyczacych innych praw odnoszacych si¢ do nieru-
chomosci™, tak w glosowanym orzeczeniu Trybunatl odméwit ochronnego dziatania
dyrektywy wobec umowy sprzedazy nieruchomosci powiazanej z umowa kredytu
hipotecznego. I chociaz Trybunat podkreslit w uzasadnieniu, iz kwestia umoéw wia-
zanych nie jest uregulowana w dyrektywie 85/577%, to zasada skutecznej ochrony
konsumenta w odniesieniu do umow zawartych poza lokalem przedsigbiorstwa i tres¢
orzeczen w przytoczonych dwoch pozostatych wyrokach sktaniaja do zanalizowania
zasadnosci tre$ci rozstrzygnigcia w sprawie Schulte.

Artykut 3 ust. 2 pkt a stanowi, ze dyrektywa nie ma zastosowania do ,,umow
o prace budowlane, sprzedaz oraz wynajem nieruchomosci”. Jak stusznie zaznacza
Rzecznik Generalny w opinii w komentowanej sprawie, skuteczne i wazne zawarcie
umowy sprzedazy nieruchomos$ci w wigkszo$ci panstw cztonkowskich wymaga spo-
rzadzenia umowy przez odpowiedniego urzednika publicznego??. Rozwiazanie takie
powoduje, iz odpada jeden z celdw zastosowania ochronnego dziatania dyrektywy
w odniesieniu do tego rodzaju uméw. Siedmiodniowy termin do odstapienia od umo-
wy zawartej w warunkach akwizycji ma bowiem na celu przyznanie konsumentowi
czasu, w ciagu ktorego bgdzie mial mozliwo$¢ oceny zobowiazania wynikajacego
z zawartej umowy. Ten czas w odniesieniu do zawartej umowy sprzedazy nierucho-
mosci nie jest potrzebny, skoro urzednik publiczny jest z reguty obowiazany wyja-
$ni¢ stronom umowy znaczenie sktadanych przez nich oswiadczen woli. W konse-
kwencji zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci przed odpowiednim urzgdnikiem
publicznym pozwala na stwierdzenie, iz konsument w takich okolicznosciach ma
,»swobodg ksztaltowania i wyrazania woli”¥, ktorej brak w przypadku zawarcia
umowy poza lokalem dziatalnosci gospodarczej. Dlatego tez Rzecznik Generalny
zwraca uwagg, iz niemozliwe jest wazne zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci
w warunkach akwizycji w domu. Jesli nawet negocjacje przedumowne mialy miej-
sce w warunkach akwizycji w domu i doprowadzity do wstgpnego zobowiazania si¢

» 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.

"W orzeczeniu Heininger ETS dopuscit zastosowanie dyrektywy 85/577 do umowy kredytu hipotecznego. Eu-
ropejski Trybunat Sprawiedliwosci uznat, ze chociaz umowa kredytu hipotecznego jest zwiazana z prawem do nierucho-
mosci, poniewaz udzielony kredyt musi by¢ zabezpieczony na nieruchomosci, to ten element nie wystarcza do uznania, ze
umowa ta dotyczy prawa do nieruchomosci w rozumieniu art. 3 ust. 2 pkt a dyrektywy 85/577. Zob. pkt 32 uzasadnienia.

*! Pkt 76 uzasadnienia.

32 Opinia Rzecznika Generalnego Léger w komentowanej sprawie (zob. przypis 19); pkt 56.

3 E. Letowska: Ochrona konsumenta, op. cit., s. 383.
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konsumenta do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, to i tak ostateczne i waz-
ne jej zawarcie wymaga sygnowania przedmiotowej umowy przed urzgdnikiem pub-
licznym. Czas, jaki uptywa pomigdzy przedstawieniem konsumentowi oferty sprzedazy
w jego mieszkaniu a ostatecznym zawarciem umowy przed urzgdnikiem publicznym,
wylacza ,,element zaskoczenia” i uzasadnia celowos$¢ wylaczenia umowy sprzedazy
nieruchomosci z zakresu dziatania dyrektywy34.

Majac powyzsze na uwadze, zrozumiate jest, ze ochronny rezim dyrektywy nie
moze mie¢ zastosowania wobec umowy sprzedazy nieruchomosci. Jednakze w stanie
faktycznym, bedacym przedmiotem postgpowania przed sadem krajowym, umowa
sprzedazy nieruchomosci stanowi czes$¢ jednej inwestycji finansowej, finansowane;j
przez kredyt. Strony podpisujac umowg sprzedazy nieruchomosci u notariusza nie
zawieraja samodzielnej transakcji jako takiej, lecz ,,dopelniaja” swego rodzaju wezes-
niej zawarta umowe, ktoéra wraz z zawierang umowa sprzedazy tworzy catos¢ pod
wzgledem gospodarczym (bedzie o tym mowa w dalszej czg$ci komentarza). W mo-
mencie sporzadzania aktu notarialnego strony sa juz zwiazane umowa kredytu
(w stanie faktycznym glosowanego orzeczenia umowa pozyczki zostala zawarta
7 kwietnia, natomiast akt notarialny zostat sporzadzony 28 kwietnia). Wydaje sig, ze
wobec braku informacji o prawie do odstapienia, zawarcie umowy sprzedazy nieru-
chomosci bylo niejako koniecznoscia wobec bycia zobowiazanym z zawartej umo-
wy kredytu (ktory przeznaczony byt na sfinansowanie ceny nabywanej nierucho-
mosci). Trudno w takich okoliczno$ciach wymaga¢ od notariusza, azeby pouczat
konsumenta o mozliwosci ztozenia oswiadczenia o odstapieniu od zawartej poza lo-
kalem przedsigbiorstwa umowy kredytu (ktora to umowa de facto nie jest przedmio-
tem dokonywanej przez niego czynnos$ci) i spetniat w tym zakresie obowiazek, do
ktérego z mocy ustawy zobowiazany jest przedsigbiorca. Czy w sytuacji uzyskania
przez konsumenta stosownej informacji o mozliwos$ci ubezskutecznienia zawartej
transakcji, nie ztozytby on o§wiadczenia w przedmiocie umowy sprzedazy nierucho-
mosci, trudno rozstrzygnac, gdyz jest to kwestia ad casum. Niewatpliwie jednak
dokonywana przed notariuszem transakcja zdaje sig ,,powtarzac¢” pewng wadliwo$¢,
wynikajaca z braku uzyskania przez konsumenta informacji o przystugujacym mu
prawie do odstapienia od umowy zawartej w warunkach akwizycji w domu. Konsu-
ment bowiem, ,,stajac” przed notariuszem w celu zawarcia przedmiotowej umowy,
nie jest Swiadomy przyshugujacego mu prawa, co moze rzutowac na wol¢ zwiazania
si¢ kolejna transakcja. Podaje sig¢ rowniez, ze uzasadnieniem dla wyltaczenia umowy
sprzedazy nieruchomosci (stanowiace;j ,,pojedyncza” czynno$¢) z zakresu ochronne-
go dziatania dyrektywy 85/577 jest okoliczno$¢, iz notariusz moze przeszkodzi¢ doj-
$ciu do skutku niewtasciwej umowy>. Jednakze notariusz ,,czuwa” nad prawidtowo-

3 Opinia Rzecznika Generalnego Léger w komentowanej sprawie; pkt 57.
3 T. Justynski: Niemiecka..., op. cit.,s. 121.
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$cia sporzadzanej przez siebie umowy (tu: umowy sprzedazy nieruchomosci) i w tym
zakresie ponosi odpowiedzialno$¢. Poza zakresem jakiejkolwiek ,.kontroli” wciaz
pozostaje zawarta w warunkach akwizycji umowa kredytu, ktora stanowi gospodar-
czg cato$¢ z zawierang umowa sprzedazy i ktéra ma bezposredni wptyw na jej za-
warcie. Konsument, nie uzyskawszy informacji o prawie do odstapienia, wystgpuje
jako nie§wiadoma swych praw strona umowy sporzadzanej przez notariusza. W kon-
sekwencji prowadzi to do sytuacji, gdzie strony jednej umowy staja si¢ stronami
nierownorzgdnymi co do zakresu przystugujacych im uprawnien i obowiazkow.

Na tle tego stanu faktycznego pojawia si¢ problem uméw wiazanych, ktory
nabiera szczegdlnego znaczenia w sytuacji, kiedy jurydyczna zalezno§¢ migdzy dwiema
umowami nie wynika z tresci przepisu lub woli stron*. Jak podkresla bowiem Try-
bunal w uzasadnieniu wyroku, dyrektywa 85/577 nie zawiera przepisow dotycza-
cych umow wiazanych. Jednakze brak uregulowania tej kwestii w dyrektywie nie
powinien powstrzymywa¢ Trybunatu od dostrzezenia wzajemnej zalezno$ci pomig-
dzy umowa kredytu hipotecznego a umowa sprzedazy nieruchomosci. Doktadna ana-
liza stanu faktycznego bedacego przedmiotem postgpowania przed sadem krajowym
wyraznie wskazuje, ze zawarcie umowy kredytu hipotecznego przez matzonkéw Schul-
te sluzyto wylacznie sfinansowaniu umowy sprzedazy nieruchomosci. Pracownik
spotki Heinen & Biege GmbH ztozyt matzonkom Schulte oferte przystapienia do
programu inwestycyjnego, ktorego ostatecznym celem byto nabycie wtasnosci nieru-
chomosci. Zlozenie oferty w mieszkaniu prywatnym konsumenta jest spelnieniem
przestanki, ktora inicjuje ochronny rezim dyrektywy w odniesieniu do umowy, ktora
zostala zawarta w wyniku przyjecia takiej oferty. Zawarcie umowy kredytu hipo-
tecznego, gdzie zabezpieczenie w postaci hipoteki ma by¢ ustanowione na nabywa-
nej nieruchomosci, stwarza sugesti¢ swego rodzaju ,,jednosci” pomigdzy obiema
umowami, ktore niewatpliwie tworza jedna cato$¢ pod wzgledem gospodarczym.
W tej sytuacji konsument jest bowiem zainteresowany w osiagnigciu zamierzonego
rezultatu, jaki zostal mu przedstawiony przez oferte przedsigbiorcy, z ktora zapoznat
si¢ w warunkach akwizycji w domu.

Dlatego tez nie sposob zgodzi¢ si¢ z uzasadnieniem Trybunatu, ktéry w spra-
wie toczacej si¢ przed sadem krajowym dostrzega ,,dwie oddzielne transakcje pod
wzgledem prawnym, ktore maja w zasadzie rozne cele”™’ (uwaga ta zostata sformu-
towana przez Trybunal w celu uzasadnienia odrzucenia metody*® rozstrzygnigcia,
jaka legta u podstaw wyroku w sprawie Tavel—Vac; o tresci tego rozstrzygnigcia be-
dzie jeszcze mowa w dalszej czgsci komentarza). W sprawie begdacej przedmiotem
postepowania przed sadem krajowym, dokonanie przez matzonkéw Schulte okreslo-

36 Zob. K. Wiodarska: Umowa..., op. cit., s. 25.

%7 Pkt 78 uzasadnienia.

¥ Rzad francuski zaproponowat, azeby Trybunat w przedmiotowej sprawie zastosowat metode rozstrzygniecia,
jaka legta u podstaw wyroku w sprawie Tavel-Vac. Zob. pkt 77 uzasadnienia i pkt 59—64 opinii.
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nych czynnos$ci prawnych (7 kwietnia 1992 r. zawarli umowg kredytu; 28 kwietnia
1992 r. umowe sprzedazy nieruchomosci; 8 maja 1992 r. dokonali zabezpieczenia
splaty kredytu w postaci hipoteki, obciazajacej nabyta nieruchomo$¢ mieszkaniowa)
byto wynikiem skorzystania z przedstawionej w ich mieszkaniu prywatnym oferty,
ktora zgodnie z propozycja pracownika spotki Heinen & Biege GmbH miata na celu
nabycie nieruchomosci. Zaproponowany matzonkom Schulte program inwestycyjny
(ktory miat rowniez umozliwi¢ dokonanie oszcz¢dnosci podatkowych) nie mogt by¢
zrealizowany bez zawarcia ktorejkolwiek z umow (konsument musiat przystapic¢ do
wszystkich transakcji zaoferowanych mu ze strony przedsigbiorcy, ktére dopiero ra-
zem stanowily ,,atrakcyjng” inwestycjg). Ten program inwestycyjny, zaktadajacy, ze
cena nieruchomosci bedzie sfinansowana za pomoca Srodkdéw pochodzacych z kre-
dytu hipotecznego, wskazuje na funkcjonalna wigz, jaka istnieje pomigdzy zaciagnig-
ciem obu zobowiazan. Dlatego tez w sprawie bedacej przedmiotem postgpowania
trudno nie dostrzec wystepujacej wspotzaleznosci pomigdzy umowa kredytu hipotecz-
nego a umowa sprzedazy nieruchomosci i uznac, ze te dwie umowy miaty ,,r6zne cele”.

W tym miejscu warto takze przytoczy¢ stowa glosatorki orzeczenia, ktore zo-
stalo wydane w oparciu o zblizony do komentowanego stan faktyczny sprawy:
,.W sytuacji gdy jeden i ten sam przedstawiciel dziata na rzecz i sprzedawcy, i banku
udzielajacego kredytu; gdy sprzedazy dokonuje si¢ tylko dlatego, Ze jej raty maja by¢
splacane z udzielanego kredytu, a kredyt jest potrzebny tylko dlatego, aby dokonac
zakupu; gdy pieniadze w ogole nie przechodza przez rece konsumenta, lecz sa po
prostu przelewane z banku na rachunek sprzedawcy, ktory dziata w porozumieniu
z bankiem, trzeba bardzo formalistycznego punktu widzenia, aby uznac rozdzielnos¢
obu transakcji”™¥.

W tym kontekscie wyrok Trybunatu, stwierdzajacy, ze odstapienie od umowy
kredytu hipotecznego nie wptywa na wazno$¢ umowy sprzedazy nieruchomosci,
sztucznie rozdziela obie umowy i obcigza konsumenta konsekwencjami wynikajacy-
mi z takiego podejs$cia. Bowiem ratio legis powiazania obu uméw (skutkujacym tym,
ze odstapienie od umowy sprzedazy ma wplyw dla umowy kredytu hipotecznego)
stanowi ochrona konsumenta przed pozostawaniem w stosunku prawnym, ktérego
faktyczny cel odpadl®’. W sprawie bgdacej przedmiotem glosowanego orzeczenia,
przyjecie, iz odstapienie od umowy kredytu hipotecznego nie wplywa na waznos¢
umowy sprzedazy nieruchomosci, prowadzi do konstatacji, ze skorzystanie przez
konsumenta z prawa odstapienia jest niecelowe pod wzgledem gospodarczym. Zgod-
nie bowiem z prawem niemieckim (§ 3 HWiG — zob. pkt 2.3) w wypadku odstapie-
nia od umowy kredytu hipotecznego konsument jest zobowigzany do natychmiasto-

% E. Letowska: glosa..., op. cit., s. 130. Autorka na podstawie zwiazku istniejacego miedzy umowa sprzedazy
a finansujaca ja umowa kredytu sformutowata koncepcjg tzw. pakietu umow, czyli jednej umowy rodzacej wielo$¢ sto-
sunkow prawnych. Zob. E. Letowska: Ochrona niektorych praw konsumentow..., op. cit., s. 35.

4 Zob. K. Wiodarska: Umowa..., op. cit., s. 35.
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wego i calkowitego zwrotu kredytu wraz z odsetkami stosowanymi na rynku. Wyko-
nujac zatem prawo odstapienia konsument znajduje si¢ w sytuacji mniej korzystnej,
niz w przypadku gdyby o$§wiadczenie o odstapieniu nie zostato ztozone*'. Odstapie-
nie skutkuje obowigzkiem natychmiastowego zwrotu otrzymanego $wiadczenia wraz
z konieczno$cia uiszczenia wynagrodzenia za korzystanie do momentu wykonania
prawa odstapienia. Jezeli zatem §rodki pienigzne z umowy kredytu zostaty, zgodnie
Z jego przeznaczeniem, wyptacone bezposrednio sprzedawcy, to koniecznos¢ ich na-
tychmiastowego zwrotu stwarza po stronie konsumenta obowiazek zwrotu §wiad-
czenia, ktérym konsument nie dysponuje. W sytuacji zatem, kiedy odstapienie od
umowy kredytu hipotecznego nie wptywa na wazno$¢ umowy sprzedazy, korzyst-
niejszym rozwigzaniem dla sytuacji ekonomicznej konsumenta jest zrezygnowanie
z przyshugujacego mu prawa. Wtedy bowiem, zgodnie z zawarta umowa, sptata dtugu
rozlozona jest naraty, a perspektywa zwrotu kwoty kredytu zostaje oddalona w czasie.

W swietle takich wnioskow, zrozumiate wydaja si¢ uwagi*> wskazujace na to,
ze przepisy prawa niemieckiego zobowiazujace konsumenta w razie odstapienia od
umowy do natychmiastowego i catkowitego zwrotu kredytu wraz z odsetkami stoso-
wanymi na rynku, czynia nie tyle nieskuteczne, co nawet niemozliwe skorzystanie z tego
prawa. Zwrdocono uwagg, ze chociaz art. 7 dyrektywy przyznaje panstwom cztonkow-
skim swobodg¢ w okresleniu skutkow prawnych odstapienia, to wykonanie tej kompe-
tencji poprzez przyjecie szczegdtowych rozwiazan prawnych powinno mie¢ na wzgle-
dzie zapewnienie pelnej skutecznosci implementowanej dyrektywy i podjgcie dziatan
zmierzajacych do osiagnigcia celu, jakim jest ochrona konsumenta w umowach zawar-
tych poza miejscem prowadzenia handlu®. Nie do przyjgcia jest sytuacja, w ktorej ma
miejsce zawarcie umowy poza stalym pomieszczeniem handlowym, a konsument nie
ma mozliwosci skorzystania (badz tez mozliwo$¢ ta jest utrudniona) z przyznanego
mu przez dyrektywe prawa do odstapienia.

Doprowadzenie do zawarcia umowy w warunkach akwizycji w domu jest oko-
licznoscia, ktéra automatycznie ,,uruchamia” ochronne dziatanie dyrektywy i przy-
znaje konsumentowi prawo do odstapienia od umowy ,,w okresie przynajmniej sied-
miu dni, w trakcie ktorych bedzie mogt oceni¢ zobowiazania wynikajace z umowy”*.
Jednakze uznanie, iz prawo odstapienia odnosi skutek tylko w stosunku do umowy
kredytu hipotecznego, bez wplywu na wazno$¢ umowy sprzedazy nieruchomosci,
nie speknia celu, do ktorego osiagnigcia zmierza dyrektywa (ochrona konsumenta
w umowach zawartych poza miejscem prowadzenia handlu). Skorzystanie bowiem

I Pkt 56 orzeczenia, w ktorym sad krajowy przedstawia konsekwencje prawne w prawie niemieckim, wynikajace
z odstapienia od umowy kredytu hipotecznego.

# Uwagi tego rodzaju zgtaszaja: sad krajowy, matzonkowie Schulte i Komisja. Zob. pkt 80 opinii i pkt 35-39
orzeczenia.

# Pkt 79 Opinii Rzecznika Generalnego.

* Akapit 8 preambuty dyrektywy 85/577; E. Letowska: Ochrona niektérych praw konsumentow..., op. cit.,
s. 189.
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z gtdwnego instrumentu tej ochrony, tj. z prawa do odstapienia od zawartej umowy,
nie prowadzi do poprawy jego sytuacji prawnej (zob. uwagi wyzej), i w konsekwen-
¢ji czyni niemozliwym zastosowanie rezimu ochronnego dyrektywy w odniesieniu do
dokonanej przez niego transakc;ji.

Rzecznik Generalny w sprawie bgdacej przedmiotem postgpowania przed sa-
dem krajowym dostrzega swego rodzaju ,.konflikt” pomigdzy trescia przepisow dy-
rektywy a jej celem. Poniewaz art. 3 ust. 2 stanowi, ze przepisow dyrektywy, w szcze-
goblnosci tych, ktore przyznaja konsumentowi prawo do odstapienia, nie stosuje si¢
do umowy sprzedazy nieruchomosci, niemozliwe jest uznanie, ze odstapienie od umowy
kredytu hipotecznego wptywa na waznos¢ zawartej umowy sprzedazy. Dopuszcze-
nie bowiem takiej wyktadni bytoby sprzeczne z dostownym brzmieniem jej przepisu,
ktory jest jasny i niedwuznaczny. Jednakze, jak zauwaza Rzecznik Generalny, cel
dyrektywy, ktérym jest ochrona konsumenta, wymaga przyjgcia przeciwnej (w sto-
sunku do brzmienia przepisow) wyktadni, zgodnie z ktora odstapienie od umowy
kredytu hipotecznego powinno odnies¢ skutek wobec umowy sprzedazy nieruchomo-
$ci. Niestety, tego rodzaju ,,konflikt” pomigdzy trescig przepisow dyrektywy a jej
celem sprowadza si¢ w opinii Rzecznika Generalnego tylko do zasygnalizowania.
W konsekwencji uznaje on, ze zasada pewnosci prawa, bedaca fundamentalng zasa-
da wspolnotowego porzadku prawnego, nie pozwala na przyjecie takiej wyktadni
celowosciowej™®.

Powstaje jednakze watpliwos¢, czy wyrok ETS oparty na restryktywnej wy-
ktadni art. 3 ust. 2 rzeczywiscie jest najblizszy realizacji zasady pewnosci prawa.
Jednym z aspektow zasady pewnos$ci prawa jest ochrona uzasadnionych oczekiwan.
Konsument, ktory sktada oswiadczenie o odstapieniu od umowy, ma uzasadnione
prawo oczekiwac, iz skorzystanie z tego prawa pozwoli mu na wycofanie si¢ z za-
wartej w warunkach akwizycji transakcji. Prawo do odstapienia, jako glowny me-
chanizm ochronny dyrektywy, ,,rezygnuje w interesie konsumenta (...) z motywowa-
nej bezpieczenstwem obrotu, bezwzglednie ujetej zasady pacta servanda sunt™®.
W tej sytuacji wykonanie prawa do odstapienia wobec umowy kredytu hipotecznego
bez wplywu na umowg sprzedazy nieruchomosci nie pozwoli konsumentowi na wy-
cofanie si¢ z zawartej transakcji (przy przyjeciu, ze umowa kredytu hipotecznego
1 sprzgzona z nig umowa sprzedazy nieruchomosci stanowia catos$¢ pod wzglgdem
gospodarczym — zob. uwagi dotyczace umow wiazanych). Poza tym, jezeli ochrona
konsumenta w umowach zawartych poza miejscem prowadzenia handlu wprowadza
prawo odstgpienia od umowy i rezygnuje tym samym z zasady pacta servanda sunt,
to dlaczego ta sama ochrona nie jest podstawa odrzucenia restryktywnej wyktadni
art. 3 ust. 2 lit. a dyrektywy 85/577?

43Pkt 93 Opinii Rzecznika Generalnego.
“ E. Letowska: Europejskie prawo..., op. cit., s. 210.
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Przywotane we wstgpie orzeczenia ETS w sprawie Travel-Vac i w sprawie
Heininger sa o tyle istotne, Ze stanowia przyktad przyjecia wyktadni, ktéra pomimo,
zdawaloby sig, jasnego i niedwuznacznego brzmienia art. 3 ust. 2 dyrektywy dopusz-
czarozszerzenie zakresu jej stosowania.

W wyroku Travel-Vac Trybunat orzekt, ze wytaczenie z zastosowania dyrekty-
wy 85/577 ,,umdéw dotyczacych innych praw odnoszacych si¢ do nieruchomosci” nie
obejmuje umowy timesharingu. W uzasadnieniu tego rozstrzygnigcia Trybunal wska-
zat, iz timesharing dotyczy nie tylko prawa korzystania w oznaczonym czasie z nie-
ruchomosci, lecz rowniez prawa korzystania z odrgbnych ustug, gdzie warto$¢ tych
ustug jest wyzsza niz wartos¢ prawa korzystania z nieruchomosci. Europejski Try-
bunat Sprawiedliwo$ci obejmujac timesharing rezimem ochronnym dyrektywy
85/577 zaakcentowat okoliczno$¢, ze w tego rodzaju umowie ztozonej bardziej cho-
dzi o ustugg dla konsumenta — turysty niz obstugg nieruchomosci?’. I chociaz trud-
no zastosowac powyzsza ,,metod¢” w celu objgcia rezimem ochronnym dyrektywy
umowy sprzedazy nieruchomosci ,,obstugiwanej” przez kredyt hipoteczny, to na uwage
zastuguje prokonsumencka wyktadnia dyrektywy 85/577, jaka pojawia si¢ w przy-
wotywanym orzeczeniu. Europejski Trybunat Sprawiedliwo$ci w odniesieniu do umo-
wy, ktora de facto ,,dotyczy nieruchomosci”, dokonat takiej wyktadni art. 3 ust. 2
lit. a, ktora nie wylaczyta timesharingu z przedmiotowego zakresu omawianej dyrek-
tywy. Konstatacja ta sktania do uznania, iz w $wietle podobnej wyktadni ETS powi-
nien rozstrzygna¢ kwesti¢ wylaczenia z zakresu stosowania dyrektywy umowy sprze-
dazy nieruchomosci stanowiacej jedna cato$¢ pod wzgledem gospodarczym z umo-
wa kredytu hipotecznego.

Omawiane orzeczenie pozostawia pewien niedosyt. Tres¢ uzasadnienia ETS,
zastosowana argumentacja nie wywoluja jednoznacznego odczucia, jakoby wysoki
poziom ochrony konsumenta przewidziany w art. 95 TWE byt podstawa rozstrzyg-
nigcia. Jest to o tyle istotne, Ze interpretacja prawa europejskiego dokonywana przez
ETS przyczynia si¢ do rozwoju ochrony konsumenta*®. Nie chodzi przy tym o zasto-
sowana przez ETS wyktadnig art. 3 ust. 2 lit. a, zgodnie z ktora odstapienie od umo-
wy kredytu hipotecznego nie ma wplywu na wazno$¢ umowy sprzedazy nieruchomo-
$ci (ktora i tak z uwagi na ochrong konsumenta nie jest do konca przekonywajaca
— zob. uwagi wyzej), co swego rodzaju brak ,,wrazliwosci” ETS na kwestie umow
wiazanych. W §wietle obserwacji, iz ,,cecha charakterystyczna wspotczesnego obro-
tu sa umowy pakietowe, obejmujace soba wiele roznych swiadczen*, szczegolna

*TE. Letowska: Europejskie prawo..., op. cit.,s. 217 i 348.

* Zob. J. Maliszewska—Nienartowicz: Tendencje rozwojowe polityki ochrony konsumenta we Wspélnotach Euro-
pejskich, Przeglad Prawa Europejskiego 2004, nr 3 (17), s. 61, gdzie autorka zwraca uwagg, iz ochrona konsumenta byta
ksztattowana przez orzecznictwo ETS; R. Lopinski: Kredyt hipoteczny w prawie wspolnotowym, Glosa 2003, nr 6, s. 33.

* E. Letowska: Europejskie prawo..., op. cit., s. 234.
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troska o regulacj¢ w tym zakresie staje si¢ postulatem de lege ferenda. W komento-
wanym orzeczeniu az nadto daje si¢ zauwazy¢ zagrozona sytuacje ekonomiczna konsu-
menta, ktory skuszony oferta przedsigbiorcy, przedstawiona mu w warunkach akwizy-
¢ji w domu, przystepuje do zaoferowanego programu inwestycyjnego nastawionego na
osiagnigcie jakiego$ dobra. Perspektywa osiagnigcia tego dobra, bedacego celem za-
wieranej transakcji, powoduje konieczno$¢ zawarcia kolejnej umowy, ktora staje si¢
niejako ,,uzupetnieniem” poprzedniej. W tej sytuacji wykonanie prawa do odstapie-
nia powinno ,,uwolni¢” konsumenta od wszystkich umoéw stanowiacych jedna catosc¢
pod wzgledem gospodarczym. Dlatego tez trudno znalez¢ uzasadnienie, dlaczego
ustawodawca europejski w dyrektywie 85/577 nie uregulowat tej kwestii, a ETS nie
,rozciagnal” ochronnego zakresu dyrektywy na transakcje charakteryzujace si¢ swe-
go rodzaju wspotzaleznoscia.

Kwestia prawnej wspotzaleznosci pomigdzy zawarta przez konsumenta umowa
sprzedazy i umowa kredytu zostata przez ustawodawcg europejskiego uregulowana
w art. 6 ust. 4 dyrektywy 97/7 o umowach zawieranych na odlegto$¢® i w art. 11 dy-
rektywy 87/102 o kredycie konsumenckim?®'. Artykut 6 ust. 4 dyrektywy 97/7 o umo-
wach zawieranych na odleglo$¢ nakazuje panstwom czlonkowskim wprowadzenie do
krajowych ustawodawstw przepisu ,,zapewniajacego »uniewaznienie« bez zadnej kary
umowy kredytu, ktory zostat udzielony konsumentowi przez sprzedawce lub ustugo-
dawce albo osobg trzecia w celu zaptaty w catosci lub czgsci ceny za towar lub ushuge
nabyte na podstawie umowy zawartej na odlegtos¢, jezeli konsument skutecznie odsta-
pi od umowy zawartej na odlegto$¢ zgodnie z ust. 1 tego artykulu2. Na tle tego prze-
pisu pozadane bytoby, aby podobna regulacja znalazta normatywny wyraz w dyrekty-
wie 85/577. Celem bowiem wprowadzenia zarowno dyrektywy 85/577, jak i dyrektywy
97/7 bylo ,,wyréwnanie pozycji rynkowej stron”> migdzy konsumentem a przedsig-
biorca, ktora zostaje zachwiana w przypadku zawierania umow poza lokalem prowa-
dzenia dziatalnosci handlowej i na odleglos¢. Skoro pozycja rynkowa konsumenta jest
zagrozona w razie oferowania mu na odleglos¢ umoéow powiazanych, to dlaczego ure-
gulowanie przypadkow takich wiazanych transakcji nie znajduje normatywnego od-
zwierciedlenia w sytuacji, kiedy oferta jest kierowana przez przedsigbiorcg w warun-
kach akwizycji w domu? W uzasadnieniu omawianej sprawy, ETS opierajac si¢ na
dostownym brzmieniu przepisow dyrektywy 85/577 nie zajat si¢ tego rodzaju kwestia.

%% Dyrektywa 97/7/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z 20 maja 1997 1. o ochronie konsumentéw w umowach
zawieranych na odleglos¢, Dz.Urz. WE nr L 144, s. 19 z 4 czerwca 1997 . (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 1. ze zm.). Polskie thumaczenie dyrektywy zamieszcza E. L.gtowska: Ochrona niektorych praw kon-
sumentow..., op. cit., s. 203-216.

31 Zob. przypis 17.

52]. Pisulinski: Umowy..., op. cit.,s. 977.

53 M. Jagielska: Umowy zawierane poza lokalem przedsiebiorstwa i na odlegtosé, Monitor Prawniczy 2000,
nr9,s. 559.
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Dyrektywa 85/577, bedac dyrektywa o charakterze minimalnym, zezwala w za-
kresie jej normowania na przyjgcie przez panstwa czlonkowskie regulacji przyznaja-
cych konsumentowi petniejsza ochrong™. Analiza niemieckiej ustawy implementuja-
cej wspomniang dyrektywe i swego rodzaju troska sadu krajowego przejawiajaca si¢
w powzigciu watpliwosci co do zgodnos$ci niemieckich rozwiazan prawnych z celem
dyrektywy 85/577 jest przyktadem tego, iz panstwa cztonkowskie reguluja niektore
kwestie prawne bardziej korzystniej niz ustawodawca europejski®. Z uwagi jednak-
ze na specyfike umow wiazanych i wynikajacych z nich zagrozen dla konsumenta
wydaje sig, ze tego rodzaju kwestia powinna znalez¢ unormowanie na poziomie wspol-
notowym.

W kontekscie glosowanego orzeczenia nalezy rowniez zwroci¢ uwage na kwe-
sti¢ regulacji kredytu hipotecznego przez ustawodawce unijnego. W $wietle art. 2
ust. 11 2 dyrektywy 87/102 kredyt hipoteczny nie jest objgty zakresem jej dziatania.
Podkresla sig, iz ze wzgledu na specyficzny charakter tego rodzaju umowy kredyto-
wej (Scisle zwigzanej m.in. z regulacjami ksiag wieczystych i hipotek) harmonizacja
kredytu hipotecznego na szczeblu wspdlnotowym bytaby niepozadana®®. Brak zasto-
sowania przepisow powyzszej dyrektywy wobec kredytobiorcy hipotecznego nie po-
zbawia go catkowitej ochrony ze strony prawodawcy unijnego (zawarcie umowy
w warunkach akwizycji powoduje objgcie kredytobiorce hipotecznego ochronnym
rezimem dyrektywy 85/577%") i nie przesadza w sposob definitywny niemoznosci
uregulowania tej kwestii na szczeblu ustawodawstw krajowych. Wobec minimalnego
charakteru dyrektywy 87/102, a zwlaszcza w kontekscie jej art. 15, prawodawca
krajowy moze rozszerzy¢ zakres dyrektywy o kredycie konsumenckim na kredyty
hipoteczne. Jak si¢ zauwaza, taka ,,fakultatywna” regulacja na poziomie krajowym
prowadzi do zréznicowania poziomu ochrony konsumenta w poszczegdlnych porzad-
kach prawnych®®.

Na tle niemieckich regulacji prawnych, obowiazujacych w czasie, gdy miaty
miejsce sporne okoliczno$ci (zob. pkt 2.3), mozna zauwazy¢, ze jesli ustawodawca
niemiecki objatby kredyt hipoteczny zakresem normowania VerbrKrG, to ztozenie
przez konsumenta o$wiadczenia o odstapieniu od umowy kredytu hipotecznego na
podstawie § 1 HWiG odniostoby skutek wobec umowy sprzedazy nieruchomosci
(zgodnie § 3 ust. 2 VerbrKrG konstrukcji jurydycznej zaleznosci obu umow nie sto-
suje si¢ do umowy kredytu hipotecznego).

**E. Letowska: Europejskie prawo..., op. cit.,s. 214.

%5 Co do szczegotow zob. J. Pisulinski: Umowy..., op. cit.,s. 977.

$R. Lopinski: Kredyt hipoteczny..., op. cit., s. 33.

%7 Projekt nowej dyrektywy o kredycie dla konsumentéw (zob. przypis 18) zakazuje zawierania uméw kredytu
poza lokalem przedsigbiorstwa.

%8 Zob. R. Lopinski: Kredyt hipoteczny..., op. cit., s. 33.
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Wyrok w sprawie C—350/05 Schulte potwierdza dotychczasowa wyktadni¢®
art. 5 ust. 1 dyrektywy 85/557, ktora zabrania ustawodawcom krajowym wprowa-
dzania ograniczen czasowych na wykonanie przyshugujacego konsumentowi prawa
do odstapienia, w sytuacji kiedy konsument nie uzyskat informacji okreslonej w art. 4
dyrektywy.

4. WPLYW ORZECZENIA EUROPEJSKIGO TRYBUNALU
SPRAWIEDLIWOSCI W SPRAWIE C-350/05 SCHULTE
NA POLSKI PORZADEK PRAWNY

4.1. UMOWA KREDYTU I UMOWA SPRZEDAZY FINANSOWANA
PRZEZ KREDYT JAKO UMOWY WIAZANE W PRAWIE POLSKIM

Dyrektywa 85/577 zostata implementowana do polskiego porzadku prawnego
ustawa z 2 marca 2000 r. o ochronie niektorych praw konsumentdéw oraz o odpowie-
dzialnosci za szkode wyrzadzona przez produkt niebezpieczny® (zwana dalej u.o.n.p.k.).

Ustawodawca polski, decydujac si¢ ,,na mozliwie wierne trzymanie si¢ tekstu
dyrektywy!, nie zawart w ustawie regulacji odno$nie do umow wiazanych. W swietle
zatem jej przepisow umowa kredytu i umowa sprzedazy finansowana przez kredyt,
zawarte poza lokalem przedsigbiorstwa, nie sa zwiazane we¢ztem prawnym i kazda
z nich jest bytem niezaleznym od siebie®. Brak regulacji uméw wiazanych w roz-
dziale 1 przywotanej ustawy (,,umowy zawierane poza lokalem przedsigbiorstwa”)
nie oznacza, ze ta kwestia nie znajduje normatywnego odzwierciedlenia.

Konstrukejg jurydycznego powiazania umowy kredytu z umowa sprzedazy fi-
nansowang przez kredyt® 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
rozdziatu 1 u.o.n.p.k. w odniesieniu do umow zawartych na odlegtosc¢®.

%9 Zob. orzeczenie w sprawie Heininger C-481/99, pkt 48 uzasadnienia.

Dz.U.z2002 1. Nr22, poz. 271 ze zm.

' E. Letowska: Ochrona niektérych praw konsumentéw ..., op. cit., s. 22.

62 Zob. D. Poptonyk: Powiqzanie umowy kredytowej i kredytowanej w $wietle ustawy o kredycie konsumenckim,
Prawo Bankowe 2004, nr 2 (78), s. 29-34.

W ramach uméw wiazanych (w rozumieniu podanym w przypisie 2) umowg sprzedazy okresla si¢ jako umowe
glowna (zob. A. Kotodziej: Konsumenckie prawo odstqpienia od umowy sprzedazy rzeczy, Warszawa 2006, s. 225
in.; D. Poplonyk: Powiqzanie..., op. cit., s. 29-34), umowg finansowana (zob. D. Rogon: Ustawa..., op. cit., s. 291
in.) badz tezumowg nadrzgdna (zob. J. Pisulinski: Umowy..., op. cit., s. 974); natomiast w stosunku do umowy kredy-
tuuzywa sig okreslen: ,,umowa podporzadkowana” (A. Kotodziej: Konsumenckie..., op. cit., s. 225 in.) lub ,,umowa
finansujaca” (D. Rogon: Ustawa..., op. cit.,s.291 in.).

64 Zaréwno art. 12, jak i art. 13 ust. 2 przywotanych ustaw odnosza sig nie tylko do umowy sprzedazy finansowa-
nej przez kredyt, ale rowniez do umowy o $wiadczenie ustug finansowanych za pomoca kredytu. Jednakze majac na
wzgledzie ograniczony zakres rozwazan do umowy sprzedazy zwiazanej z umowa kredytu (zob. przypis 2) nie odnosz¢
si¢ do umowy o nabycie ustugi zwiazanej z umowa kredytu.
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4.2. UMOWA KREDYTU I UMOWA SPRZEDAZY FINANSOWANA
PRZEZ KREDYT ZAWARTE POZA LOKALEM PRZEDSIEBIORSTWA
(,,PAKIETOWY” CHARAKTER OBU TRANSAKCIJI®)

7 uwagi na stan faktyczny glosowanego orzeczenia® decydujace znaczenia ma
art. 12 u.k k., ktory reguluje wspotzaleznos¢ obu umow w sytuacji, gdy jedna z nich
(umowa sprzedazy®’) zostata zawarta poza lokalem przedsigbiorstwa. Zgodnie z tym
artykutem zlozenie o§wiadczenia o odstagpieniu od umowy sprzedazy zawartej poza
lokalem przedsigbiorstwa jest skuteczne wobec umowy o kredyt konsumencki®®. Za-
lezno$¢ prawna migdzy tymi umowami ma zatem charakter jednokierunkowy®. Usta-
wodawca wprowadza wspotzaleznos¢ obu umow tylko w razie wykonania prawa do
odstapienia od umowy sprzedazy zawartej poza lokalem przedsigbiorstwa. W sytua-
cji kiedy konsument ztozy o§wiadczenie o odstapieniu od umowy kredytu, oswiad-
czenie to nie wptynie na wazno$¢ umowy sprzedazy, ktoéra pozostaje w mocy.

Jednokierunkowos$¢ zwigzania prawnego migdzy umowami prowadzi zatem do
zréznicowania rozwigzan prawnych w zaleznosci od tego, wobec ktorej z umow kon-
sument ztozy o$wiadczenie o odstapieniu. Niewatpliwie, wykonanie prawa do odsta-
pienia wobec umowy kredytu doprowadzi w skutkach do niekorzystnego uksztatto-
wania sytuacji prawnej konsumenta, ktory (wobec faktu, iz umowa sprzedazy nie
dzieli wtedy losow prawnych umowy kredytu) pozostanie zobowiazany do spetnienia
narzecz sprzedawcy $wiadczenia, ktore w zamierzeniu miato zosta¢ pokryte ze §rod-
kow pochodzacych z zawartej umowy kredytu. Wobec powyzszego, wydaje sig, iz
takie rozwiazanie prawne prowadzi do podobnej (w skutkach) sytuacji faktycznej,
jaka legta u podstaw orzeczenia ETS w sprawie Schulte (czy tak rzeczywiscie, o tym
ponizej). W konsekwencji, wydawatoby si¢ zasadne, z uwagi na ochronny cel insty-
tucji umow wiazanych, zastosowanie wyktadni dopuszczajacej przyjecie rozszerzo-
nej skutecznosci odstapienia od umowy kredytu na umowg sprzedazy, nawet jesli
rozwiazanie, bedace wynikiem zastosowania takiej wyktadni, ,,nie ma poparcia w wy-

% E. Letowska: glosa..., op. cit., s. 129. Zob. takze przypis 39.

% Pomijam tutaj analize regulacji art. 13 u.k k., ktory (po spetnienie przestanek w nim okreslonych) stanowi nor-
matywna podstawe do przyjgcia rozszerzonej skutecznosci odstapienia od umowy sprzedazy. Przestanka wykonania
prawa do odstapienia z art. 13 jest niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy finansowanej. Przedmiotem zas
niniejszych rozwazan jest skorzystanie przez konsumenta z uprawnienia do odstapienia wynikajacego z tempus ad
deliberandum.

"W sytuacji kiedy obok umowy sprzedazy i umowa kredytu zostata zawarta w warunkach akwizycji w domu,
art. 12 w.k.k. rowniez ma zastosowanie. Zob. D. Rogon: Ustawa..., op. cit.,s. 295.

 Hipoteza art. 12 u.k.k. tworzy takze wezel prawny migdzy umowa kredytu a umowa zawarta na odlegtoé¢. Co
dorelacji art. 12 u.k k. i art. 13 ust. 2 u.o.n.p.k. zob. D. Poptonyk: Powiqzanie... op. cit., s. 30; D. Rogon: Ustawa...,
op. cit.,8.2951n.

% Zob. D. Poptonyk: Powigzanie umowy..., op. cit., s. 30-32; K. Wiodarska: Umowa..., op. cit., s. 31-32;
A. Kotodziej: Konsumenckie..., op. cit.,s.2311237.
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raznej tresci przepisu”” (czy taka wyktadnia w przypadku umoéw wiazanych jest
niezbgdna, o tym ponizej).

W sytuacji jednak kiedy konsument zawiera umowge kredytu i umowg sprzeda-
zy finansowana przez kredyt poza lokalem przedsigbiorstwa, powstaje pytanie o ce-
lowos¢ odstgpowania od umowy kredytu, kiedy mozliwe (i bardziej ,,optacalne”) jest
wykonanie prawa odstapienia wobec umowy sprzedazy. Moze sig jednak okazac¢, ze
z uwagi na okolicznosci, w jakich dochodzi do zawarcia poszczegolnych uméow, nie-
mozliwe bgdzie wykonanie prawa do odstapienia od umowy sprzedazy. Dopuszczal-
ne sa bowiem rozne ,konfiguracje” zawierania wigzanych transakcji. Moze mie¢
bowiem migjsce sytuacja, w ktorej:

1) umowa kredytu i finansowana przez nia umowa sprzedazy zostaly zawarte poza
lokalem przedsigbiorstwa (i to najczesciej),

2) tylko jedna z umoéw wigzanych (umowa kredytu badz umowa sprzedazy) zosta-
fa zawarta w warunkow akwizycji w domu.

W przypadku kiedy obie transakcje sa zawierane poza lokalem przedsigbior-
stwa (pkt 1), konsument na podstawie art. 12 u.k k. ztozy o$wiadczenie o odstapie-
niu od umowy sprzedazy i tym samym ,,uwolni si¢”’ od umowy kredytu (zob. uwagi
wyzej). Taki sam skutek nastapi w sytuacji, kiedy tylko jedna z uméw wiazanych —
umowa sprzedazy zostala zawarta poza lokalem przedsigbiorstwa (pkt 2). Ztozenie
o$wiadczenia o odstapieniu od umowy sprzedazy z mocy art. 12 u.k k. rozszerzy
skutek na umowe kredytu. Zamiarem ustawodawczym jest potraktowanie kredytu
1 umowy kredytowanej jako iunctim i uniknigcie sytuacji, gdy — mimo upadku umo-
wy obstugiwanej — kredyt i jego koszty mialyby obciaza¢ konsumenta’'.

Nalezy jednak mie¢ na uwadze ,,pakietowy” charakter oferowanych transakcji.
Przedsigbiorca bowiem sktada konsumentowi oferte, ktorej celem gospodarczym jest
nabycie okreslonego dobra. Ztozona oferta juz zawiera w sobie propozycje sfinan-
sowania ,,tego dobra” przy wykorzystaniu srodkow pochodzacych z oferowane;j
umowy kredytu. Zamierzeniem bowiem przedsigbiorcy jest ,,naktonienie” konsumenta
do skorzystania, i w konsekwencji zawarcia wlasnie swego rodzaju pakietu umow,
w ktorym umowa sprzedazy stanowi obok umowy kredytu ,,istotg” oferty (tak zob.
stan faktyczny glosowanego orzeczenia). Z reguly ma miejsce sytuacja, w ktorej w do-
mu konsumenta zostaje zawarta umowa sprzedazy i jednocze$nie zostaje podpisany
wniosek o kredyt, bedacy oferta skierowana do banku. I chociaz umowa kredytu
dochodzi do skutku juz w lokalu przedsigbiorcy (banku), to z uwagi na art. 1 ust. 3
u.o.n.p.k. (jako ,,umowa zawarta w wyniku zorganizowanego poza lokalem przed-

D. Rogon: Ustawa..., op. cit., s. 279. Co do argumentow za przyjeciem rozszerzonego skutku odstapienia od
umowy kredytu zob. tamze, s. 277-280.
"V E. Letowska: Ochrona niektérych praw konsumentéw..., op. cit., s. 68.

29



Transformacje Prawa Prywatnego 3—4/2006

sigbiorstwa zbierania ofert konsumentow w czasie odwiedzin przedsigbiorcy™) jest
traktowana jako umowa zawarta poza lokalem przedsigbiorcy’.

Dlatego tez, majac powyzsze na uwadze, nie wydaje sig, aby w konsekwencji
ztozenia konsumentowi oferty umowy sprzedazy finansowanej za pomoca kredytu
w warunkach akwizycji, mozna byto ,,rozr6zni¢” obie umowy, stosujac jako kryte-
rium miejsce, w jakim doszto do ich zawarcia. Oczywiscie moze mie¢ miejsce sytua-
cja, gdzie sprzedawca (w warunkach akwizycji w domu) oferuje konsumentowi na-
bycie okreslonego dobra i jednoczes$nie zezwala na zaptatg jego ceny w poézniejszym
terminie (bez ,,dbatosci o zrédlo, z jakiego to nastapi”). Wykorzystanie przez konsu-
menta umowy kredytu w tym celu nastgpuje niejako z jego wlasnej inicjatywy i w kon-
sekwencji nie moze prowadzi¢ do uznania, iz umowa kredytu zostata zawarta poza
lokalem przedsigbiorstwa. Nalezy podkresli¢, ze jednym z og6lnych zatozen insty-
tucji umow wigzanych jest istnienie porozumienia badz faktycznej wspotpracy mig-
dzy sprzedawca a kredytodawca’. W przytoczonym przyktadzie, wobec ,,samodziel-
nos$ci” konsumenta w uzyskaniu kredytu na zaoferowane dobro i braku wspotdziata-
nia sprzedawcy w tym zakresie, nie ma podstaw do zastosowania konstrukcji umow
wigzanych.

Z powyzszych uwag wynika, iz w przypadku kiedy przedsigbiorca sktada kon-
sumentowi w warunkach akwizycji ofertg zawarcia umow wigzanych, zar6wno umowa
sprzedazy, jak i finansujaca ja umowa kredytu sa zawierane poza lokalem przedsig-
biorstwa. W konsekwencji, ,,jednokierunkowe” unormowanie zalezno$ci prawnej
migdzy umowami wiazanymi w art. 12 u.k.k. nie bedzie prowadzito do niekorzystne-
go uksztaltowania sytuacji konsumenta wobec faktu, iz bgdzie on mogt ,,wycofac
sig” z zawartych umow poprzez ztozenie o§wiadczenia o odstapieniu od umowy sprze-
dazy, ktore to oswiadczenie odniesie skutek wobec umowy kredytu.

Jednakze powyzsza konkluzja, stwierdzajaca, iz w przypadku transakcji za-
wartych poza lokalem przedsigbiorstwa powiazanie umow w art. 12 u.k.k. w sposob
jednokierunkowy realizuje ochronny (wobec konsumenta) cel, jaki lezy u podstaw
konstrukcji uméw wigzanych, nie pozwala uwolni¢ si¢ od rozwazan odno$nie do
zasadnosci normowania zalezno$ci prawnej migdzy umowa sprzedazy a finansujaca
jaumowa kredytu jako relacji jednokierunkowej. Jak to juz zostato wielokrotnie pod-
kreslone (zob. uwagi w pkt 3), przetamanie zasady skutecznosci umow inter partes,
stanowiace istot¢ konstrukcji umow wiazanych, ma uchroni¢ konsumenta od ,,pozo-
stawania” zwiazanym stosunkiem prawnym, ktorego cel gospodarczy odpadt (na
skutek nastepczego upadku jednej z powiazanych ze soba transakcji). Jezeli ustawo-
dawca w art. 12 u.k.k. przyjmuje wigc, ze migdzy umowami istnieje gospodarcza
jednos¢, przejawiajaca si¢ we wzajemnym ,,uzupetnianiu” umowy sprzedazy umowa

2 Zob. E. Letowska: Ochrona niektérych praw konsumentéw..., op. cit., s. 32.
3 D. Rogon: Ustawa..., op. cit., s. 296.
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kredytu (i odwrotnie), to trudno o uzasadnienie, dlaczego na etapie wykonania prawa
do odstapienia roznicuje obie umowy w zakresie, w jakim ztozenie o§wiadczenia wobec
jednej z nich odnosi (badz nie) skutek wobec pozostalej. I chociaz (zgodnie z uwaga-
mi poczynionymi wyzej) rozréznienie wynikajace z okoliczno$ci zawarcia umow
wigzanych w warunkach akwizycji nie wydaje si¢ donioste na gruncie wykonania
prawa do odstgpienia (obie umowy, z uwagi na brzmienie art. 1 ust. 3 v.o.n.p.k.,
beda objete ochronnym rezimem u.o.n.p.k. i konsument bgdzie miat zawsze prawo
do ztozenia o§wiadczenia o odstapieniu od umowy sprzedazy, ktore na podstawie art.
12 uk.k. rozszerzy swa skuteczno$¢ na umowg kredytu — zob. uwagi wyzej), tak
w przypadku zastosowania kryterium czasu, w jakim konsument uzyskat informacje
o prawie do odstapienia, ,,jednokierunkowy” stan powiazania miedzy umowami wia-
zanymi moze prowadzi¢ do niekorzystnego (z punktu widzenia ochronnego celu in-
stytucji umow wiazanych) uksztattowania sytuacji konsumenta.

Teoretycznie moze si¢ zdarzy¢, ze konsument zawierajac umowg kredytu i umowe
sprzedazy w warunkach akwizycji w domu, w stosunku do jednej z zawartych umow,
tj. wobec umowy kredytu, nie uzyska informacji o prawie odstapienia na podstawie
art. 2 u.o.n.p.k.”™ W sytuacji braku pouczenia o przystugujacym mu prawie, dziesig-
ciodniowy termin do odstapienia od umowy ulega wydluzeniu do trzech miesigcy (po
uptywie trzech miesigcy od dnia wykonania umowy konsument nie moze ztozy¢
o$wiadczenia o odstapieniu — zob. pkt 4.3). Zaktadajac, ze dziesigciodniowy termin
do odstapienia od umowy sprzedazy uptynal’®, konsument, sktadajac oswiadczenie
o0 odstapieniu od umowy kredytu, pozostanie w dalszym ciagu zobowigzany do §wiad-
czenia z umowy sprzedazy. Zgodnie bowiem z ,,jednokierunkowa” zalezno$cia po-
migdzy umowa sprzedazy a finansujaca ja umowa kredytu unormowana w art. 12
u.k.k., odstapienie od umowy kredytu ubezskuteczni wytacznie t¢ umowe’.

W praktyce jeden i ten sam podmiot bedzie dziatal zarowno na rzecz sprzedawcy, jak i kredytodawcy, dlatego
tez brak pouczenia o przystugujacym prawie do odstapienia wobec jednej z umow wiazanych bedzie nalezat do rzad-
kosci (co oczywiscie nie wyklucza zaniechania w tym zakresie).

> W stosunku do umowy sprzedazy przedsiebiorca poinformowal konsumenta o przystugujacym mu prawie od-
stapienia.

76 Warto takze zauwazyé, iz w przypadku zawarcia umowy kredytu poza lokalem przedsigbiorstwa, umowa ta
podlega dwom rezimom prawnym, tj. u.k k. i u.o.n.p.k. Nastgpuje wowczas zbieg podstaw do odstapienia od umowy,
co oznacza, ze konsument moze wykona¢ przystugujace mu uprawnienie na podstawie art. 11 ust. 1 u.k k. i art. 2-4
u.o.n.p.k. (zob. D. Rogon: Ustawa..., op. cit., s. 294). Wskazuje sig, iz odstapienie w takim przypadku powinno nasta-
pi¢ na podstawie przepiséw u.o.n.p.k., ktore stanowiq lex specialis w stosunku do art. 11 ust. 1 u.k.k. (tak: W. Szprin-
ger: Kredyt konsumencki i upadtosé konsumenta na rynku ustug finansowych UE, Warszawa 2005, s. 171). Nieza-
leznie jednak, na podstawie ktorego z przepisow konsument ztozy o§wiadczenie o odstapieniu od umowy kredytu, i tak
pozostanie zwiazany umowa sprzedazy. Zaden bowiem z tych reziméw prawnych nie przewiduje rozszerzonej skutecz-
nosci odstapienia od umowy kredytu (zob. uwagi dotyczace art. 12 u.k.k.). Nie zmienia rowniez tego odwolanie sig¢ do
art. 11 ust. 4 uk.k. w zakresie, w jakim przepis ten (po spetnieniu przestanek w nim okreslonych) miatby stanowic¢
podstawe zwrotu wzajemnych $wiadczen migdzy kredytodawca a sprzedawca. Artykut 11 ust. 4 nie przewiduje expressis
verbis, iz na skutek ztozenia oswiadczenia o odstapieniu od umowy kredytu nastgpuje upadek umowy sprzedazy (zob.
J. Pisulinski: Umowy..., op. cit., s. 979).
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Niewatpliwie pozadane byloby, aby w takich okolicznosciach (bgdacych wyni-
kiem zaniechania udzielenia przez przedsigbiorcg stosownej informacji) zastosowac
wyktadni¢ prokonsumencka, majaca na celu ,,rozszerzenie” skutecznosci odstapienia
od umowy kredytu na umowg sprzedazy. Zwazywszy jednakze na ochronny cel regu-
lacji umoéw wiazanych, tego rodzaju wyktadnia powinna ustapi¢ normatywnemu ,,zwia-
zaniu” obu umow relacja dwustronna. Tym bardziej wydaje si¢ to wskazane, ze (wy-
kraczajac juz poza zakres niniejszych rozwazan ograniczonych do umow zawartych
poza lokalem przedsigbiorstwa) w sytuacji, kiedy konsument zawiera umowg sprze-
dazy ,,obslugiwang” przez umowg kredytu w lokalu przedsigbiorstwa, uprawnienie
prawo ksztattujace do odstapienia przystuguje mu wytacznie w stosunku do zawartej
umowy kredytu na podstawie art. 11 ust. 1 u.k.k.

Dokonujac ,,transpozycji” stanu faktycznego orzeczenia Schulte na grunt pol-
skiego prawa, w $wietle obowiazujacych przepisow, mozna dojs¢ do dwojakiego ro-
dzaju wnioskow:

1) konsument nie mogtby odstapi¢ od umowy sprzedazy nieruchomosci zawartej
poza lokalem przedsigbiorstwa na podstawie u.o.n.p.k., z uwagi na wytaczenie
(zgodnie z trescia implementowanej dyrektywy 85/577) z zakresu jej stosowa-
nia tego rodzaju transakcji;

2) z uwagi na prawie dziesigcioletni okres, jaki uptynat od daty zawarcia umowy
kredytu w warunkach akwizycji w domu, kwestia odstapienia od umowy w 0go-
le nie zostataby podniesiona (zob. pkt 4.3).

4.3. WNIOSKI KONCOWE

Na gruncie regulacji uméw wiazanych w u.k.k. i u.o.n.p.k., aktualne wydaja
si¢ uwagi poczynione w zwiazku z orzeczeniem w sprawie Schulte (zob. pkt 3) w za-
kresie, w jakim akcentuja konieczno$¢ zwiazania loséw prawnych obu umow. Nie-
watpliwie pozytywnym aspektem polskiej u.k k. jest regulacja art. 12, ktory statuuje
rozszerzong skutecznos¢ odstapienia od umowy sprzedazy zawartej poza lokalem
przedsigbiorstwa. I chociaz w kontek$cie umow wiazanych zawieranych poza loka-
lem przedsigbiorstwa, bez znaczenia wydaje si¢ charakter zaleznos$ci prawnej migdzy
umowami wynikajacy z art. 12 u.k.k (unormowanej jako zalezno$¢ jednokierunko-
wa), to gospodarczy zwiazek zachodzacy miedzy umowami, zawartymi w innych
(niz akwizycja w domu) okolicznosciach, sktania do wysunigcia postulatu de lege
ferendauregulowania tej zalezno$ci jako dwukierunkowej. W tym konteks$cie na apro-
bate zastuguje wyktadnia dopuszczajaca przyjecie rozszerzonej skutecznosci odsta-
pienia od umowy kredytu na umowe sprzedazy”’.

7 Zob. D. Rogon: Ustawa..., op. cit., s. 274-280.
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Orzeczenie ETS z punktu widzenia prawa polskiego istotne jest w kwestii, w kto-
rej (za orzeczeniem w sprawie Heininger) stwierdza, iz bieg terminu do odstapienia
od umowy zawartej w warunkach akwizycji w domu nie rozpoczyna sig, jezeli kon-
sument nie zostat poinformowany o przyshugujacym mu prawie. Artykut 4 polskiej
ustawy rowniez wstrzymuje bieg terminu do odstapienia w sytuacji braku udzielenia
konsumentowi stosownej informacji, jednakze zgodnie z trescig zd. 3 art. 4 cytowa-
nej ustawy konsument traci uprawnienie do odstapienia od umowy po upltywie trzech
miesigcy od jej wykonania. W zakresie, w jakim polska ustawa wprowadza powyz-
sze, trzymiesigczne ograniczenie czasowe na wykonanie prawa do odstgpienia, jest
niezgodna z dyrektywa’®.

8 Zob. A. Sobczak (w:) Standardy wspolnotowe w polskim prawie ochrony konsumenta, pod red. C. Banasin-
skiego, Warszawa 2004, s. 58.
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