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Prospekt informacyjny jako przedmiot
obowigzku dewelopera udzielenia informac;ji
przedkontraktowej

Informational prospect as a subject of developer’s obligation
to provide pre-contractual information

Abstract: The article deals with the issue of informational prospect as a document which aim is to provide
the future purchaser of residential premises with proper details concerning the investment and the developer
responsible for it. The author paid particular attention to analyze the regulation imposing on developers this
kind of pre-contractual obligation and present conclusions drawn from comparison of the text of the law
with doctrinal views and common practice.
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Streszczenie: Artykut porusza problematyke prospektu informacyjnego jako dokumentu przedstawiajacego
przysztemu nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego szczegdétowe dane dotyczace kon-
kretnej inwestycji i odpowiedzialnego za nig dewelopera. Szczegdlng uwage zwrdcono na analiz¢ ustawo-
wego uregulowania obowigzku przedkontraktowego natozonego na dewelopera i przedstawienie roznic
pomiedzy tekstem ustawy, pogladami doktryny oraz powszechna praktyka.

Stowa klucze: prospekt informacyjny, deweloper, obowiazek przedkontraktowy, umowa deweloperska

1. Wprowadzenie

Z uwagi na stale wzrastajacy popyt na nieruchomosci zaspokajajace potrzeby
mieszkaniowe 1 rozwoj rynku pierwotnego nieruchomosci ustawodawca zdecydowat si¢
uregulowac¢ sytuacj¢ prawng deweloperow i wzmocni¢ ochrone nabywcdw poprzez uchwa-

lenie ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. — o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
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i domu jednorodzinnego’, ktora naktada na deweloperéw liczne obowiagzki. Jednym
z takich obowigzkow, powstajacym juz na etapie przedkontraktowym, jeszcze przed za-
warciem umowy deweloperskiej, jest sporzadzenie i dor¢czenie prospektu informacyjne-
go, stanowigcego kluczowe zrodto informacji dla potencjalnego przysztego nabywcy.
Prospekt informacyjny w intencjach ustawodawcy mial by¢ przede wszystkim
czytelnym i zwiezlym dokumentem, przedstawiajagcym osobie zainteresowanej konkret-
nym lokalem lub domem jednorodzinnym wszelkie dane i okoliczno$ci, ktore z punktu
widzenia konsumenta maja znaczenie przy podjeciu tak istotnej zyciowej decyzji, jaka
jest zakup mieszkania lub domu. Z tego wzgledu prospekt informacyjny skonstruowano
jako mechanizm, ktéry naktadajac na dewelopera wymodg starannego przygotowania,
zweryfikowania i przekazania informacji, odcigza druga, stabsza strone stosunku praw-
nego od konieczno$ci samodzielnego poszukiwania odpowiednich informacji.
Niniejsza publikacja przedstawia najbardziej istotne kwestie problematyczne wy-
nikajace z przepiséw regulujacych konstrukcje prawna prospektu informacyjnego, opi-
sujac je zarowno z punktu widzenia zatozen ustawodawcy, jak i praktycznego stosowa-
nia tej instytucji na rynku deweloperskim. Celem niniejszego artykutu jest zwrocenie
uwagi na najbardziej konieczne potrzeby dokonania zmian ustawodawczych zaréwno
w zakresie tresci prospektu informacyjnego, jak i sposobow jego sporzadzania i dore-
czania, a takze rozwazenie problemu ochrony interesow inwestorow, ktory w $wietle
powszechnej uwagi skierowanej na ochrone konsumenta na rynku nieruchomosci wy-

daje sie by¢ deprecjonowany przez ustawodawce.

2. Zarys zagadnienia prospektu informacyjnego

Istota prospektu informacyjnego, ktory stuzy jako narzedzie niwelujace nierowna
pozycje konsumenta i dewelopera, dostarczajac potencjalnemu nabywcy odpowiednich
informacji dotyczacych kontrahenta, nieruchomosci i konkretnego lokalu, opiera si¢ przede
wszystkim na materii informacyjnej, kreujacej o§wiadczenie wiedzy, a nie o§wiadczenie
woli dewelopera. W zwigzku z powyzszym dopuszczalna bedzie weryfikacja materii
prospektu w charakterze zgodno$ci ze stanem faktycznym, jednak nie bedzie mozna juz
zastosowac art. 65 § 1 Kodeksu cywilnego?, regulujacego wyktadni¢ oswiadczen woli’.

Odrzucajac teze, jakoby prospekt informacyjny miat charakter o§wiadczenia woli,

mozna réwniez przyjac, iz do sytuacji wreczenia go drugiej stronie nie bedzie miat

! Ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. — o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego (Dz. U. z 2019 r. poz. 1805), dalej jako: v.o.p.n.

? Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2019 r., poz. 1145), dalej jako: k.c.

8 J. Kotacz, J. Wszotek, Specyfika prospektéw informacyjnych jako srodka ochrony konsumentéw na
przyktadzie ustawy deweloperskiej oraz ustawy o timeshare, ,,Rejent” 2012, nr 9, s. 64-65.
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zastosowania art. 66 k.c., co oznacza, iz nie mozna traktowa¢ wreczenia prospektu in-
formacyjnego jako zlozenia oferty.

Jak stusznie zauwaza E. Catus, w prospekcie wystepujg okreslone essentialia ne-
gotii umowy deweloperskiej (niekoniecznie wszystkie, lecz te, ktore sa wymagane usta-
wowo), co spelnia warunek z art. 66 k.c., jednakze celem prospektu jest informowanie
osoby zainteresowanej zawarciem umowy o szeregu czynnikéw faktycznych i prawnych,
ktore maja wptynaé na jej decyzj¢ o zwiazaniu si¢ umowa, bez przejawiania w nim woli
dewelopera odnosnie do zawarcia umowy*. Co wiecej, jednym z formalnych kryteriow
przesadzajacych o braku mozliwosci uznania prospektu informacyjnego za oferte jest
wymog zawarcia umowy deweloperskiej w formie szczegolnej — aktu notarialnego. Jak
wskazuje B. Gliniecki, rzutuje to na forme przedstawienia i przyjecia oferty w taki sposob,
by czynnosci te wywotywaty skutek prawny w postaci zawarcia umowy. Brak ztozenia
i przyjecia oferty w szczegodlnej formie (w tym przypadku w formie aktu notarialnego)
wigze si¢ z brakiem mozliwosci skutecznego domagania si¢ przez nabywce zawarcia
umowy na warunkach przedstawionych w prospekcie. Sporzadzenie prospektu informa-
cyjnego w zwyklej formie pisemnej, ktora jest formg przewidziang ustawowo do tego
rodzaju czynnosci, skutecznie zamyka nabywcy droge np. do domagania si¢ zawarcia

umowy przewidujacej ceng lokalu lub domu, tozsamg z ceng okreslong w prospekcie®.

3. Sporzadzenie i doreczenie prospektu informacyjnego

W mysl art. 17 ust. 1 u.o.p.n. deweloper, ktéry rozpoczyna sprzedaz, obowigzany
jest sporzadzi¢ prospekt informacyjny dotyczacy danego przedsigwzigcia deweloperskie-
go. Spetnienie tego obowigzku w odpowiednim czasie wymaga zatem doktadnego
okreslenia momentu rozpoczecia sprzedazy. Kwestie te reguluje art. 3 ust. 10 u.o.p.n.,
definiujac rozpoczecie sprzedazy jako podanie do publicznej wiadomosci informacji na
temat rozpoczgcia procesu oferowania lokali mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych
w ramach okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego. Poprzez podanie informacji do
publicznej wiadomosci rozumie si¢ przekazanie komunikatu jezykowego do nieokreslo-
nego kregu adresatow, ze deweloper oferuje lokale mieszkalne lub domy jednorodzinne
w ramach danego przedsigwzigcia deweloperskiego®. Nie chodzi wige de facto o czynno$é
sprzedazy w $wietle regulacji prawnej, ale o reklamy, ogloszenia w dowolnej formie

umieszczone w dowolnych $rodkach masowego przekazu, informujace o rozpoczeciu

4 E. Calus, Rola prospektu informacyjnego przy zawieraniu umow z deweloperem, [w:] M. Sadowski,
M. Spychalska, K. Sadowa (red.), Z badan nad prawem i administracjg, Wroctaw 2014, s. 259.

5 B. Gliniecki, Ustawa deweloperska. Komentarz do ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego, LEX, Warszawa 2012, art. 17.

® T. Czech, Ustawa deweloperska. Komentarz, wyd. 2, LEX, Warszawa 2018, art. 3.
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oferowania lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych i gotowos¢ zawarcia umow
dotyczacych ich zbycia przez dewelopera w ramach konkretnego przedsigwziecia dewe-
loperskiego’. Nalezy przy tym pamietac, iz takie zachowanie ze strony dewelopera po-
czytuje si¢ za zaproszenie do zawarcia umowy zgodnie z art. 71 k.c., nie za$ za oferte
w rozumieniu art. 66 k.c., co zostato rowniez wyjasnione we wczesniejszych rozwazaniach.

Zgodnie z art. 3 ust. 6 u.o.p.n. deweloper moze zadecydowac o podzieleniu przed-
sigwzigcia deweloperskiego na poszczegolne etapy (nazwane przez ustawe zadaniami
inwestycyjnymi), wowczas cale przedsiewziecie deweloperskie sktada sie z kilku zadan
inwestycyjnych, obejmujacych wybudowanie jednego lub kilku budynkoéow, ktére zgodnie
z harmonogramem przedsigwzi¢cia majg zosta¢ oddane do uzytku w tym samym czasie
i tworza cato$¢ architektoniczno-budowlana. W zwiazku z wyodrebnieniem zadan in-
westycyjnych w ramach przedsigwziecia, zgodnie z art. 17 ust. 2 u.o.p.n. pojawia si¢
koniecznos¢ sporzadzenia prospektow informacyjnych dla poszczegélnych zadan, co
oznacza, iz dla kazdego z zadan nalezy sporzadzi¢ odrgbny prospekt informacyjny.
Deweloper nie ma zatem mozliwo$ci wyboru miedzy sporzadzeniem prospektu infor-
macyjnego dla catego przedsigwziecia badz jedynie dla zadania inwestycyjnego — art. 17
ust. 2 stanowi lex specialis w stosunku do art. 17 ust. 1, co stanowi podstawe prawng
obowiazku sporzadzenia prospektu dla zadania inwestycyjnego®.

Deweloper zobowiazany jest dorgczy¢ prospekt informacyjny wraz z zatacznika-
mi osobie zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej na jej zadanie. Obowigzek
ten powstaje z momentem zgloszenia zadania przez osob¢ zainteresowang, ktore moze
by¢ wyrazone w dowolnej formie zgodnie z art. 60 k.c. Osoba zainteresowana moze
zatem wyrazi¢ wolg zarowno w formie pisemnej, ustnej, jak i w postaci elektronicznej.
Jak stusznie zauwaza B. Gliniecki, bezwzglednym obowigzkiem dewelopera jest spo-
rzadzenie prospektu, natomiast dorgczenie jest obowiazkowe, o ile nabywca wyrazit
wol¢ zapoznania si¢ z prospektem informacyjnym — mozliwa i prawnie dopuszczalna
jest zatem sytuacja, w ktorej nabywca decyduje si¢ na zawarcie umowy deweloperskiej
bez zapoznania si¢ z prospektem informacyjnym?’.

Doreczenie prospektu informacyjnego powinno odbyc¢ si¢ w sposob jak najbardziej
korzystny dla osoby zainteresowanej — potencjalnego nabywcy, dlatego przewidywane
bariery zostaly przez ustawodawce zablokowane wymogiem bezptatnego dor¢czenia

prospektu, ktory umieszczony bedzie na trwatym no$niku informacji'®. Ustawodawca

" B. Gliniecki, Ustawa deweloperska..., art. 3.

8 1. Kredzinska, [w:] I. Kredzinska (red.), Ustawa deweloperska. Komentarz praktyczny do ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, wyd. 1, Wroctaw 2013, s. 216-
217, Nb. 682 in.

° B. Gliniecki, Ustawa deweloperska..., art. 18.

1 Ibidem.
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zdefiniowat w art. 3 ust. 9 u.o.p.n. trwaty nos$nik informacji jako ,,materiat lub urzadze-
nie umozliwiajace przechowywanie przez czas niezbedny, wynikajacy z charakteru in-
formacji oraz celu ich sporzadzenia lub przekazania, zawartych na nim informacji
W sposob uniemozliwiajacy ich zmiane lub pozwalajgcy na odtworzenie informacji
w wersji i formie, w jakiej zostaty sporzadzone lub przekazane”. Za trwaty no$nik in-
formacji uznany moze by¢ zarowno dokument w formie papierowej, jak i no$nik elek-
troniczny, zwlaszcza dyski twarde, ptyty CD i DVD, karty pamigci, przenosna pamig¢
USB, ale nie bedzie nim strona internetowa w postaci hipertacza, odno$nika (nie jest ani
materiatem, ani urzgdzeniem, ktére mozna dostarczy¢ nabywcy)™. Nalezy pamigtac, iz
w $wietle prawa nabywcy do uzyskania informacji przedkontraktowej w sposob jak
najdogodniejszy doreczenie nosnika, ktory uniemozliwia przecigtnemu odbiorcy dzia-
lajacemu w zwyktych warunkach na dostep do tresci, np. no$nik elektroniczny wymaga
uzycia specjalnego urzadzenia, innego niz zazwyczaj posiadane w gospodarstwie do-
mowym, przygotowanego w niestandardowym formacie, wymagajacego uzycia specja-
listycznego, zazwyczaj odptatnego oprogramowania, nie bgdzie speiniato przestanek
z art. 18 ust. 2 u.o.p.n."? Jesli za$ chodzi o kwesti¢ nieodptatnosci dorgczenia prospektu
informacyjnego potencjalnemu nabywcy, brzmienie art. 18 ust. 2 u.o.p.n. nalezy inter-
pretowac szeroko. Pomimo literalnego brzmienia przepisu, wskazujacego na nicodptat-
nos$¢ samej czynnosci dostarczenia prospektu nabywcy, z uwagi na wyktadni¢ celowo-
$ciowa, zgodnie z ktora obarczanie zainteresowanego dodatkowymi kosztami mogloby
istotnie ograniczy¢ jego prawo do informacji przedkontraktowej, nalezy przyjac, iz
réwniez koszty wytworzenia informacji, ich przetworzenie oraz koszt zakupu ich no$ni-
ka obcigzaja dewelopera i niedopuszczalne jest przerzucanie ich na konsumenta. W zwiaz-
ku z powyzszym stuszne jest zakwalifikowanie potencjalnego §wiadczenia pieni¢znego
pobranego przez dewelopera w zwiazku z przygotowaniem i dostarczeniem prospektu
informacyjnego nabywcy za nienalezne w mysl art. 410 § 2 k.c.®®

Kwestia podmiotu dokonujgcego wyboru rodzaju trwatego nosnika informacji nie
zostala przez ustawodawce uregulowana, jednak w praktyce najczesciej deweloper de-
cyduje o rodzaju nosnika, jaki dostarczany jest zainteresowanemu. W zwigzku z tak
wyksztalcong praktyka istotng role pelni obowigzek dewelopera z art. 18 ust. 3 uv.o.p.n.,
czyli konieczno$¢ udostepnienia prospektu informacyjnego wraz z zatgcznikami w po-
staci papierowej w lokalu przedsiebiorstwa na wyrazne zadanie osoby zainteresowane;.
Przepis ten ponickad naktada na dewelopera obowigzek sporzadzenia prospektu infor-
macyjnego w formie pisemnej i zapewnienia jego dostepnosci w lokalu przedsiebiorstwa,

1 B. Gliniecki, Umowa deweloperska. Konstrukcja prawna i zabezpieczenie wzajemnych roszczen
stron, Warszawa 2012, s. 327.

12 B. Gliniecki, Ustawa deweloperska..., art. 18.

18 B. Gliniecki, Umowa deweloperska..., s. 327-328.
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cho¢ przyjeto stosowanie innej formy nosnika informacji'*. Obowigzek ten realizowany
jest najczesciej poprzez udostepnienie papierowych wersji prospektow informacyjnych
w miejscu, w ktorym deweloper prowadzi sprzedaz w ramach danego przedsigwzigcia
(tzw. biuro sprzedazy) w zwyktych godzinach, w ktorych lokal jest otwarty. Stanowisko
doktryny w kwestii stuszno$ci obowiazywania omawianego przepisu jest podzielone.
T. Czech nie znajduje uzasadnienia dla obowigzywania takiej praktyki, biorac pod uwa-
ge zwlaszcza powszechno$¢ komunikacji elektronicznej, natomiast B. Gliniecki zwraca
uwagg na potencjalne trudnosci, jakie mogg wystapi¢ w wyniku przekazania prospektu
w innej formie niz papierowa, uznajac rozwigzanie przewidziane przez ustawodawce za
stuszne'®. Biorac pod uwage powyzsze, uwazam, ze obowiazek wynikajacy z art. 18 ust. 3
u.0.p.n. jest istotnym srodkiem ochronnym dla stron zainteresowanej zawarciem umowy
deweloperskiej, chronigcym zwlaszcza pozycje kontraktowa osob starszych, nieposia-
dajacych dostgpu do nowej, zaawansowanej technologii, jednoczesnie nie stanowigc
nadmiernego obcigzenia organizacyjnego i finansowego dla dewelopera.

Deweloper, oprocz prospektu informacyjnego, obowigzany jest rowniez dorgczyc
zataczniki do prospektu, ktore wymienia wzor prospektu informacyjnego stanowiacy
zatacznik do Ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 r. — o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. W przypadku domu jednorodzinnego jest to
wzor umowy deweloperskiej, natomiast do lokalu mieszkalnego — rzut kondygnacji
z zaznaczeniem lokalu oraz wzor umowy deweloperskiej. Nalozenie na dewelopera
obowigzku dorgczenia wzoru umowy deweloperskiej nie jest tozsame z koniecznos$cia
dostarczenia potencjalnemu nabywcy projektu umowy deweloperskiej. Ten ostatni jest
juz bowiem finalnym projektem aktu notarialnego, z ktérym nabywca ma styczno$é¢
zwykle bezposrednio przed zawarciem wiasciwej umowy deweloperskiej'®. Wzor umowy
deweloperskiej dorgczany jest nabywcy obowigzkowo, stanowi on zatwierdzony uprzed-
nio przez dewelopera zbiodr postanowien, zazwyczaj wymagajacych uzupelinienia o od-

powiednie dane oraz doprecyzowania tresci.

4. Tres¢ prospektu informacyjnego

Zakres informacji, ktére deweloper powinien zawrze¢ w prospekcie, zar6wno

dotyczacych sytuacji dewelopera, jak i okreslonego przedsiewzigcia deweloperskiego

4 A. Burzak, M. Okon, P. Patka, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego. Komentarz, LEX, Warszawa 2012, art. 18.

15 T. Czech, op. cit., art. 18, odmiennie B. Gliniecki, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego, [w:] K. Osajda (red.), Komentarze Prawa Prywatnego, t. VI B. Prawo
spotdzielcze i mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 5, Legalis, Warszawa 2019, art. 18.

16 B, Gliniecki, Ustawa o ochronie..., art. 18.
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i konkretnego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego jest stosunkowo szeroki.
Biorac pod uwage obszernosc¢ tresci prospektu i fakt, iz zatacznik do ustawy deweloper-
skiej stanowigcy wzor prospektu informacyjnego prezentuje w skondensowanej formie
wszystkie wymagane elementy prospektu informacyjnego, w niniejszym opracowaniu
przedstawie problematyke czesci tych zagadnien, zwiezle omawiajac ogolny zarys tresci
prospektu. Prospekt informacyjny sporzadza si¢ na podstawie wzoru zalaczonego do
ustawy deweloperskiej, przedstawiajacego poszczegolne czesci zagadnien w formie ta-
belarycznej. Dozwolone jest zarowno korzystanie z przedstawionego we wzorze uktadu
graficznego, jak i odejscie od niego i1 przedstawienie wymaganych informacji w innej
formie, o ile bgda one przejrzyste dla potencjalnego nabywcy, co podkresla takze zawar-
te w przepisie art. 20 ust. 1 v.o.p.n. sformutowanie obowiazku przekazania informacji
jedynie w zakresie, a nie w formie wynikajacej z ustawowego wzoru'’. Prospekt infor-
macyjny sktada si¢ z dwdch czesci — ogolnej i indywidualnej. Cze$¢ ogolna przedstawia
dane dotyczace dewelopera, jego doswiadczenia, przedsiewziecia deweloperskiego i nie-
ruchomosci, jakiej dotyczy dane przedsiewziecie, natomiast cz¢$¢ indywidualna obej-
muje zestawienie danych dotyczacych konkretnego lokalu lub domu jednorodzinnego.
Pierwsza cze$¢ prospektu informacyjnego rozpoczyna si¢ od przedstawienia pod-
stawowych danych dotyczacych dewelopera, takich jak np. forma prawna, nr KRS, NIP,
REGON, adres. Druga czg¢$¢ prezentuje dotychczasowe doswiadczenie dewelopera,
przedstawiajac trzy ukonczone przedsigwzigcia deweloperskie, o ile deweloper pomysl-
nie ukonczyt taka liczbe przedsigwzie¢. W przypadku gdy deweloper ukonczyt wiece;j
niz trzy przedsigwzi¢cia, przedstawia trzy wybrane przez siebie przedsigwzigcia, zawsze
musi jednak zawrze¢ informacj¢ o ostatnim z nich'®. W praktyce deweloperskiej kwestia
doswiadczenia dewelopera stanowi problem szczegodlnie dla podmiotéw realizujacych
inwestycje jako spotki celowe. Spotka taka, bedaca czescig struktury grupy kapitatowej,
realizuje okreslone przedsiewzigcie samodzielnie, a praktyka ta zauwazalna jest zwtasz-
cza w odniesieniu do duzych inwestycji, realizowanych przez deweloperéw o wysokim
kapitale zaktadowym i ugruntowanej pozycji na rynku”. W zwigzku z brakiem odpo-
wiednich regulacji w tego typu przypadkach pojawia si¢ watpliwos¢, czy spotka taka
bedzie mogta si¢ wykaza¢ do§wiadczeniem, jakie de facto wynika z realizacji przedsie-
wzig¢ przez spotke-matke lub inng spotke z grupy. Zdaniem B. Szczytowskiej sytuacja

taka nie narusza przepisow ustawy, o ile informacja o realizacji przedsigwzigcia przez

17 B. Gliniecki, Ustawa deweloperska..., art. 20.

18T, Czech, op. cit., art. 20.

19 F.. Dubicki, F. Maciejewski, G. Kukowka, Analiza funkcjonowania Ustawy deweloperskiej wraz
z oceng planowanych zmian legislacyjnych, 2014, s. 8, http://dwadwokaci.com/assets/publikacje/PWD_Funk-
cjonowanie_Ustawy deweloperskiej i ocena planowanych zmian legislacyjnych.pdf [dostep: 10.11.2019].
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inng powigzang spotke zostanie wyraznie zaakcentowana w prospekcie®. Dzialania
polegajace na ,,zapozyczaniu” doswiadczenia przez spotki celowe sa na rynku dewelo-
perskim dos$¢ powszechne, zwlaszcza ze podmioty te korzystaja najczesciej z potencja-
tu i zasobow ludzkich spotki macierzystej, na podstawie uméw zawieranych w ramach
grupy kapitatowej, co jednak nie zmienia faktu, iz zachowanie takie stoi w sprzeczno-
$ci z $cistym brzmieniem ustawy (szczeg6lnie przywolanymi we wczesniejszej czesci
prospektu danymi podmiotu)?'. W zwiazku z brakiem jednolitego stanowiska wtasciwy
wydaje si¢ postulat uregulowania tego zagadnienia w ustawie poprzez umozliwienie
spotkom celowym powolywania si¢ na do§wiadczenie spotek dominujacych. Postulat
ten nalezy uzasadni¢ przede wszystkim rola, jaka petni do§wiadczenie dewelopera
w procesie sprzedazy, a takze negatywnymi skutkami braku mozliwosci wykazania sig
historig przedsiewzie¢, wplywajgcymi na wiarygodnos¢ podmiotu??. Kolejnym elemen-
tem prospektu informacyjnego wymagajacym interwencji ustawodawcy jest wymog
umieszczenia informacji o prowadzonym przeciwko deweloperowi postepowaniu eg-
zekucyjnym na kwotg przekraczajaca 100 000 zt. Przede wszystkim w zwigzku z ko-
niecznos$cig ujawnienia wystepowania dewelopera jako dtuznika pojawia si¢ pytanie:
co nalezy rozumie¢ przez pojgcie ,,prowadzenia postgpowania egzekucyjnego”? I. Kre-
dzinska podkresla doktrynalng réznice pomiedzy wszczeciem egzekucji a wszczeciem
tzw. wlasciwego postgpowania egzekucyjnego, wskazujac, iz dopiero w momencie
wszczecia egzekucji, czyli dokonania pierwszej czynnosci egzekucyjnej i otrzymania
przez dtuznika zawiadomienia o wszczeciu egzekucji, deweloper powinien umiescic¢
w prospekcie informacje o toczacym si¢ postepowaniu®’. Brak jednoznacznego wska-
zania okresu prowadzonych postgpowan, zobowiazujacy dewelopera do umieszczania
informacji o wszystkich prowadzonych postgpowaniach przekraczajacych ustawowo
okreslong kwote, nalezy uzna¢ za kolejny mankament ustawy, mogacy wywotaé¢ w po-
tencjalnym nabywcy btedne przekonanie o wiarygodnosci dewelopera w chwili zawie-
rania umowy?*. Z kolei jesli przyjmuje si¢, ze intencja ustawodawcy w kreowaniu wyzej
wymienionego obowigzku informacyjnego byla realna ochrona nabywcow, nalezatoby
rowniez uwzgledni¢ pominiety przez ustawodawce obowiazek ujawniania toczacych

si¢ postepowan zabezpieczajacych, ktore moga mie¢ wpltyw na sytuacje finansowa

20 B. Szczytowska, [w:] H. Ciepta, B. Szczytowska (red.), Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego i domu jednorodzinnego. Komentarz. Wzory umow deweloperskich i pism, LEX, Warszawa
2012, art. 18.

21 ¥.. Dubicki, F. Maciejewski, G. Kukowka, op. cit., s. 32.

2 E. Calus, op. cit., s. 264.

2 1. Kredzinska, op. cit., s. 237 in.

2 E. Catus, op. cit., s. 264.
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dewelopera w najblizszej przysztosci®’. Ostatni element czgséci ogolnej prospektu tworza
informacje dotyczace gruntu i budynku, jakie obejmuja dane przedsiewzigcie dewelo-
perskie, np. numer dziatki ewidencyjnej, ksiegi wieczystej, obcigzenia hipoteczne
nieruchomosci, pozwolenie na budowe (z informacjg o ostatecznosci lub zaskarzeniu),
opis przedsiewziecia deweloperskiego, plan zagospodarowania przestrzennego dla sa-
siadujacych dzialek. Ten ostatni w szczegdlnosci moze wywotywacé watpliwosci inter-
pretacyjne, zwlaszcza w kwestii pojecia dziatek sasiadujacych. Zgodnie z orzecznictwem
przez nieruchomosci sgsiednie nalezy rozumie¢ nie tylko dziatki gruntu bezposrednio
graniczace ze soba, ale takze nieruchomosci, ktére cho¢ nie posiadajg wspolnej granicy,
pozostaja w zasiegu swoich wpltywow lub w zwiazku gospodarczym. O interesie praw-
nym wiascicieli nie decyduje bowiem fakt, iz dwie dziatki ze sobg bezposrednio grani-
cza, lecz to, ze jedna z nich znajduje si¢ w strefie oddziatywania inwestycji lokalizowa-
nej na drugiej dziatce’®. Samodzielne zaklasyfikowanie dziatki przez dewelopera nie
jest jednak prostym zadaniem, biorac pod uwage czesto wystepujace zmiany oceny
orzeczen w tych sprawach przez NSA, co dodatkowo podwyzsza ryzyko odpowiedzial-
nosci karnej dewelopera za podanie nieprawdziwych informacji w prospekcie informa-
cyjnym?’. Zgodnie z literalnym brzmieniem ustawy w przypadku braku planu zagospo-
darowania przestrzennego umieszcza si¢ jedynie informacj¢ ,,Brak planu”. Takie
rozwigzanie wydaje si¢ nieproporcjonalne do przypadku, w ktorym w razie istnienia
takiego planu ustawodawca naktada na dewelopera szereg ucigzliwych obowigzkoéw?s.
Jednak najwigksze problemy praktyczne rodzi obowigzek podania informacji zawartych
w publicznie dostgpnych dokumentach na temat przewidzianych inwestycji w promieniu
1 kilometra, liczac od granic nieruchomosci. Przede wszystkim otwarty katalog infor-
macji (wzdr prospektu wymienia jedynie przyktadowe inwestycje — m.in. informacje
o budowie lub rozbudowie drog, budowie linii szynowych, innych inwestycjach komu-
nalnych, w szczegolnosci oczyszczalniach sciekow, spalarniach $mieci, wysypiskach,
cmentarzach) nalezy oceni¢ negatywnie ze wzgledu na niedookres§lony, nadmiernie
szeroki zakres obowigzkow natozonych na dewelopera®. Stosowanie tego rodzaju nie-
ostrych okreslen w normach odnoszacych si¢ do sporzadzenia dokumentu, ktory ze swej
istoty powinien mie¢ charakter szczegotowy, techniczny i precyzyjny stanowi niewla-

Sciwg praktyke legislacyjna®®. Taki stan prawny daje nabywcy niemal nieograniczone

2 A. Wierzchowska, Mysle, wigc jestem, czyli twérczy prospekt informacyjny, ,,Nieruchomo$ci i Pra-
wo” 2012, nr4,s. 5.

26 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 23 kwietnia 2008 r., II OSK 467/07, LEX
nr 466155.

27 A. Wierzchowska, Mysle, wiec jestem..., s. 7.

2 Ibidem.

¥ 1. Kredzinska, op. cit., s. 247.

30 §.. Dubicki, F. Maciejewski, G. Kukowka, op. cit., s. 26.
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prawo do kwestionowania informacji lub ich braku, przez co umozliwia realizacje¢
prawa do odstgpienia od umowy deweloperskiej w ztej wierze®. Sposrod informacji
dotyczacych budynku, jakie deweloper obowigzany jest przedstawié, podejrzenie wzbu-
dza obowigzek przedstawienia zamierzonego sposobu i procentowego udziatu zrodet
finansowania przedsiewzigcia deweloperskiego z okresleniem formy posiadanych $rod-
kéw 1 instytucji finansujacej kredyt. Informacje tego rodzaju majg charakter poufny,
stanowigc w istocie tajemnic¢ przedsigbiorstwa, zwlaszcza ze wzgledu na mozliwosé
uzyskania przez konkurencyjnych przedsiebiorcow wyzej wymienionych informacji
i obliczenia chociaz szacunkowej rentownosci przedsiewziecia®’. Nalezatoby wigc roz-
wazy¢, czy ochrona potencjalnych nabywcoéw pozwala na tak dalekie naruszenie intere-
sow dewelopera, zaburzajace zasade wolnos$ci dziatalnosci gospodarczej®. W czgsci
ogoblnej prospektu nalezy rowniez przedstawi¢ warunki odstgpienia od umowy dewelo-
perskiej. Chodzi tutaj o przedstawienie zasad wynikajacych z art. 29 oraz art. 31 ust. 1
u.0.p.n., przy tym przyjmuje si¢, ze do spetnienia powyzszego wymagania wystarczy
przytoczy€ in extenso tres¢ wyzej wymienionych przepiséw, natomiast w przypadku
zamieszczenia we wzorze umowy deweloperskiej postanowien dotyczacych umownego
prawa odstgpienia nalezy rowniez w prospekcie zawrze¢ te postanowienia®.

Cze$¢ indywidualna prospektu informacyjnego przedstawia szczegotowe dane
dotyczace konkretnego lokalu lub domu jednorodzinnego, m.in. ceng m?* powierzchni
lokalu/domu, okreslenie potozenia oraz istotnych cech domu jednorodzinnego lub bu-
dynku, w ktérym znajdowacé si¢ bedzie przedmiotowy lokal mieszkalny (np. liczba
kondygnacji, liczba lokali w budynku, liczba miejsc garazowych i postojowych, standard
i technologia wykonania), okreslenie powierzchni i uktadu pomieszczen. Z przedstawio-
nych powyzej przyktadéw informacji dotyczacych juz konkretnego lokalu lub domu
jednorodzinnego, ktére deweloper musi przedstawi¢ w prospekcie, warto zastanowic si¢
na sensem wymogu podawania ceny uzaleznionej od powierzchni lokalu lub domu.
Z praktycznego punktu widzenia nalezy mie¢ na uwadze, ze finalna cena nabycia loka-
lu lub domu jednorodzinnego uzalezniona jest rowniez od innych czynnikdw, warto wiec
poda¢ dodatkowo warunki jej ewentualnej modyfikacji (np. z powodu zmiany stawki
podatku VAT lub wybudowania lokalu o innej powierzchni)®. Obliczenie ostatecznej
wysokosci ceny nabycia oprocz powierzchni samego lokalu obejmuje rowniez powierzch-

ni¢ tzw. pomieszczen przynaleznych, np. pomieszczen gospodarczych, piwnicy, istotne

3 1. Kredzinska, op. cit., s. 247.

32 A. Wierzchowska, Zamach na... Prezydent podpisal tzw. ustawe deweloperskq, ,,Nieruchomosci
i Prawo”, 2011, nr 1, s. 7.

3 Ibidem.

3* T. Czech, op. cit., art. 20.

35 L. Dubicki, F. Maciejewski, G. Kukowka, op. cit., s. 32.
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jest takze prawo do wylacznego korzystania z okres$lonych czesci nieruchomosci przy-
znane w ramach podziatu quod usum, np. ogrédka czy miejsca postojowego®*. W dok-
trynie zdecydowanie dominuje poglad, zgodnie z ktorym nabywca powinien z prospek-
tu uzyska¢ informacje o catkowitych kosztach przysztego nabycia lokalu lub domu
jednorodzinnego — przyjmuje go T. Czech, a takze A. Burzak, M. Okon, P. Patka®.
Kwesti¢ problematyczng stanowi rdwniez postanowienie ustawy uznajace prospekt
informacyjny wraz z zalacznikami za integralng cz¢s¢ umowy deweloperskiej. Powsta-
je na tym tle pytanie, czy prospekt informacyjny jest jednoczesnie czgscia umowy de-
weloperskiej w sensie technicznym, formalnym, czy jedynie czysto prawnym. B. Gli-
niecki uwaza, ze prospekt informacyjny wraz z zatgcznikami jako cz¢$¢ umowy
deweloperskiej stanowi zalacznik do aktu notarialnego dokumentujacego zawarcie umo-
wy deweloperskiej, jednak brak prospektu w formie zatgcznika do umowy deweloperskiej
nie przesadza o jej niewaznosci*®. Zdaniem I. Kredzinskiej powotywany przepis ustawy
okresla prospekt informacyjny wraz z zatacznikami, a takze umowa deweloperska jako
podstawe jednego stosunku cywilnoprawnego miedzy nabywcag a deweloperem, co
oznacza, iz oba te dokumenty kreujg tres¢ stosunku zaistniatego pomigdzy stronami®’.
Autorka przytoczonego pogladu przyjmuje przy tym, ze prospekt nie musi stanowic
zatgcznika do aktu notarialnego, w postaci ktorego zawierana jest umowa deweloperska,
a to ze wzgledu na charakter tego dokumentu, jako dotyczacego etapu przedkontrakto-
wego — nie mozna rozszerzy¢ obowiazku sporzadzenia i doreczenia prospektu informa-
cyjnego na konieczno$¢ zataczania go do aktu notarialnego zawierajagcego umowe dewe-
loperska, poza tym do umowy deweloperskiej, zgodnie z art. 22 ust. 1 pkt 15 v.o.p.n.
zalacza si¢ o§wiadczenie nabywcey o odbiorze prospektu informacyjnego wraz z zaltacz-
nikami i zapoznaniu si¢ przez nabywce z ich tre$cia, co stanowi juz wystarczajace po-
twierdzenie wykonania obowigzku przedkontraktowego i niezasadne wydaje si¢ ponow-
ne dofaczanie prospektu wraz z zatacznikami do umowy deweloperskiej*. Integralno$¢
prawna umowy, pomimo odr¢bnosci dokumentow sktadajacych si¢ na catos¢ jej tresci,
zostata takze zaakceptowana przez orzecznictwo Sadu Najwyzszego — zgodnie z wyro-
kiem z 20 stycznia 2012 r. mozna méwic¢ o dokumencie zintegrowanym, gdy sama tres¢
dokumentu wyrazajaca objete nim o§wiadczenie woli wskazuje na sposdb powigzania
poszczegdlnych czesci dokumentu jako catosci, nie jest jednak konieczne fizyczne pota-

czenie czesci dokumentu?!.

% A. Burzak, M. Okon, P. Palka, op. cit., art. 20.

37 T. Czech, op. cit., art. 20, podobnie A. Burzak, M. Okon, P. Palka, op. cit., art. 20.

3 B. Gliniecki, Ustawa o ochronie..., art. 20.

¥ 1. Kredzinska, op. cit., s. 234.

4 Ibidem.

4 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2012 r., I CSK 373/11, LEX nr 1129074.
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5. Zmiany informacji w prospekcie

Proces inwestycyjny cechuje si¢ duza dynamicznoscia, w trakcie kazdego przed-
sigwzigcia inwestycyjnego mozliwe jest wystepowanie wielu zmian, powstaje koniecz-
no$¢ przeksztalcania pierwotnych zatozen. Potencjalny nabywca lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego nie powinien by¢ takimi okoliczno$ciami dezorientowany.
Zmiana warunkow umowy lub sytuacji dewelopera powinna dotrze¢ do nabywcy w taki
sposob, aby mogl on swobodnie si¢ z nig zapoznac, nie bedac przy tym ograniczony
czasem lub forma przekazywanej informacji. Celem uwzglednienia powyzszych zatozen
ustawodawca zdecydowat si¢ natozy¢ na dewelopera obowiazek informacyjny zwigza-
ny ze zmianami w prospekcie informacyjnym lub w zatgcznikach, regulujac te kwestie
w art. 19 u.o.p.n. Zgodnie z ustepem 1 wyzej wymienionego przepisu kazda zmiana
informacji zawartych w prospekcie informacyjnym lub w zatagcznikach wymaga dorg-
czenia przez dewelopera aneksu do prospektu lub zmiany zatacznika badz nowego
prospektu lub nowego zatacznika, zawierajacego wyraznie wskazang, wyrdzniong
zmiang. Co istotne, obowigzek ten uwaza si¢ za spelniony, jesli zachowana zostala
tozsama forma trwatego nosnika informacji, ktora wykorzystana byta przy doreczeniu
pierwotnego prospektu lub zalacznika, a na odej$cie od tej zasady zezwala jedynie
wyrazna uprzednia zgoda osoby zainteresowanej. Jak podkresla B. Gliniecki, sformu-
lowanie ,,wyrazne wyrazenie zgody” stanowczo sprzeciwia si¢ uznawaniu za taka do-
rozumianej zgody, np. przez samo przyj¢cie aktualizacji prospektu®. Konieczne jest
wiec oswiadczenie woli nabywcey ztozone deweloperowi w dowolnej formie jeszcze
przed dostarczeniem zmienionych informacji. Czas, w ktérym deweloper powinien
wywiazac sie z przedstawionego powyzej obowigzku, nie zostat precyzyjnie okreslony.
Wprawdzie ustawodawca w pierwotnym, poselskim projekcie ustawy o ochronie praw
nabywcow lokali mieszkalnych i domoéw jednorodzinnych przewidywat 7-dniowy termin
dorgczenia prospektu informacyjnego przed zawarciem umowy deweloperskiej®, jednak
zgodnie z brzmieniem finalnie przyjgtego przepisu wystarczy, ze bedzie to czas umoz-
liwiajacy zapoznanie si¢ z trescig zmian przed zawarciem umowy deweloperskie;.
Enigmatyczne brzmienie przepisu pozostawia szerokie pole do interpretacji jego prze-
stanek, przyjmuje si¢ jednak, Zze czas ten powinien by¢ dostosowany do zakresu infor-
macji, ktore ulegaja zmianie, przede wszystkim réznicujac sytuacje, w ktorych infor-

macja o drobnych zmianach dopuszczalna jest w krotkim czasie przed zawarciem

42 B. Gliniecki, Ustawa deweloperska..., art. 19.

4 Poselski projekt ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
zdnia9 czerwca2011 r., http://orka.sejm.gov.pl/Druki6ka.nsf/0/EAB95598CB0OBS512FC12578B900458544/
$file/4349.pdf [dostep:10.11.2019].
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umowy, ale o kluczowych zmianach, wplywajgcych na sytuacje nabywcy nie powinno

si¢ informowac np. tuz przed podpisaniem aktu notarialnego w kancelarii**.

6. Naruszenie obowigzkéw przedkontraktowych przez
dewelopera

W razie niewykonania obowigzkow w zakresie sporzadzenia i dorgczenia prospek-
tu informacyjnego lub wadliwego jego wykonania ustawodawca przewidziat uprawnienie
po stronie nabywcy, jakim jest mozliwos¢ odstapienia od umowy w $cisle okreslonych
przypadkach, ponadto deweloperowi moze grozi¢ rowniez odpowiedzialno$¢ karna.
Uregulowane w art. 22 u.o.p.n. uprawnienie nabywcy do odstgpienia od umowy dewelo-
perskiej jest oswiadczeniem woli sktadanym deweloperowi w ciagu 30 dni od dnia jej
zawarcia. Nabywcy przyshuguje powolane wyzej prawo w przypadku niezgodnosci in-
formacji zawartych w umowie deweloperskiej z informacjami w prospekcie lub jego
zalgcznikach, a takze gdy informacje zawarte w prospekcie lub w zatgcznikach sg nie-
zgodne ze stanem faktycznym i prawnym w chwili podpisywania umowy deweloperskiej.
Co istotne, kluczowy jest tu moment zawarcia umowy, nieistotny natomiast bedzie fakt,
ze dane te staty si¢ nieprawdziwe juz po zawarciu umowy, jesli tylko w dniu zawarcia
umowy byty zgodne z prawda®. W przypadku zupetnego niewywigzania si¢ z omawia-
nego obowigzku przedkontraktowego, tj. niedostarczenia prospektu wraz z zatacznikami,
ewentualnie dorgczenia go bez zachowania wymogu umieszczenia informacji na odpo-
wiednim trwalym no$niku informacji, doreczenia uniemozliwiajacego zapoznanie si¢
z informacjami lub zmianami w odpowiednim czasie, a takze w przypadku doreczenia
prospektu nieuwzgledniajacego wszystkich wymaganych ustawowo informacji (nawet
gdy deweloper pominie chociazby jedng informacje), rowniez bedzie nabywcy przystu-
giwac prawo do odstgpienia od zawartej umowy deweloperskiej*®. Odpowiedzialnosé
karna za niesporzadzenie prospektu informacyjnego wbrew postanowieniom ustawy
cigzy nie tylko na deweloperze, ale takze na jego pracowniku lub innej osobie obowig-
zanej do sporzadzenia prospektu. Czyn ten, stypizowany w art. 32 u.0.p.n., jest wykro-
czeniem, za ktore przewidziana jest kara grzywny. Pojecie pracownika jako sprawcy
wykroczenia nalezy odnosi¢ nie tylko do osoby zatrudnionej na podstawie umowy o pra-
c¢ w rozumieniu przepisow Kodeksu pracy*’, ale takze zatrudnienia na podstawie umowy
o dzieto, umowy zlecenia itp., o ile jego tres¢ zobowigzuje te osoby do sporzadzenia

prospektu informacyjnego. Natomiast w przypadku, gdy deweloper nie wyznaczyt osoby

4 B. Gliniecki, Ustawa deweloperska..., art. 19.

4 E. Catus, op. cit., s. 270.

4 Ibidem.

47 Ustawa z dnia 26 czerwca 1974 r. — Kodeks pracy (Dz. U. z 2019 r. poz. 1040).
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odpowiedzialnej za sporzadzenie prospektu informacyjnego, sam podlega przewidzianej
w tym przepisie odpowiedzialnosci®®. Kolejny przepis karny ustawy deweloperskiej (art. 33
u.0.p.n.), sankcjonujgcy podanie nieprawdziwych informacji lub zatajenie prawdziwych
informacji w prospekcie deweloperskim, jest wystepkiem, tj. przestgpstwem, podlegaja-
cym grzywnie, karze ograniczenia wolnosci lub pozbawienia wolnosci do lat 2. Sprawca
przestepstwa moze by¢ zarowno deweloper, jak i osoby, ktére sa odpowiedzialne za
przygotowanie prospektu w mysl art. 32 ust. 1 u.o.p.n.*” Podanie nieprawdy w rozumieniu
WW. przepisu oprocz podania nieistniejacych okolicznosci moze rowniez polega¢ na ich
przeinaczeniu. Kuriozalne jest zestawienie art. 32 oraz 33 u.o0.p.n., gdyz zagrozenie usta-
wowe pozwala przyjaé, ze niekiedy korzystniejsze dla dewelopera jest niesporzadzenie
prospektu informacyjnego w ogole, za co zostanie on ukarany grzywna, niz nierzetelne
przygotowanie prospektu, pomijajace lub przeinaczajace informacje, za ktore grozi juz
kara pozbawienia wolnosci do lat 2 Iub, w przypadku zakwalifikowania dziatania dewe-

lopera jako usitowanie oszustwa — nawet do 10 lat pozbawienia wolnosci®.

7. Uwagi koncowe

Dokonujac oceny kazdej instytucji prawnej, nalezy zastanowic si¢, czy intencje
i sama idea ustawodawcy w wykreowaniu danej normy byty stuszne, a takze czy obecna
konstrukcja prawna pozwala na sprawne funkcjonowanie takiej instytucji w systemie.
Z pewnoscig stworzenie tego rodzaju obowigzku przedkontraktowego, jakim jest ko-
niecznos¢ sporzadzenia informacji wedtug okre$lonego ustawowo wzoru i dostarczenie
ich na zyczenie osoby zainteresowanej sprzyja zniesieniu nieréwnowagi w pozycji kon-
traktowej stron, co dodatkowo utatwiajg przyznane nabywcy uprawnienia odstgpienia
od umowy deweloperskiej na dalszym etapie stosunku prawnego.

Nietrudno jednak zauwazy¢, ze ustawa o ochronie praw nabywcy lokali mieszkal-
nych i domoéw jednorodzinnych miejscami zdaje si¢ odbiega¢ od standardow poprawno-
$ci legislacyjnej, co szczegolnie przejawia si¢ w wielu watpliwosciach i problemach
zwigzanych z interpretacja wymogow dotyczacych tresci prospektu informacyjnego.
Zataczony do ustawy wzor prospektu pozostawia wiele niedopowiedzianych kwestii,
a w razie uznania informacji przedstawionych w prospekcie za nieprawdziwe lub prze-
inaczone (co ze wzgledu na trudnosci w interpretacji niektorych sformutowan moze sie
zdarzy¢ nawet nieumys$lnie), deweloperowi lub osobie odpowiedzialnej za przygotowanie

prospektu grozi odpowiedzialnos¢ karna.

4 B. Gliniecki, Ustawa o ochronie..., art. 32.
4 Ibidem, art. 33.
50 P. Kruszynski, [w:] I. Kredzinska (red.), op. cit., s. 348.
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Analizujac tre$¢ ustawy i zalaczonego do niej wzoru prospektu informacyjnego,
mozna odnie$¢ wrazenie, ze ustawodawca majac na uwadze jak najskuteczniejszg ochro-
ne przysztego nabywcey i zapewnienie mu wszelkich niezbgednych wiadomosci co do
stanu prawnego i faktycznego kontrahenta oraz nieruchomosci bedacej przedmiotem
przedsiewziecia deweloperskiego, umniejszyt jednoczesnie wage intereséw dewelopera
1 pomingl jego ochrong jako wystepujacego na rynku przedsigbiorcy, ktorego nalezy
chroni¢ przed nieuczciwymi praktykami (zwlaszcza obowigzek przedstawienia zamie-
rzonego sposobu i procentowego udziatu zrodet finansowania przedsiewzigcia dewelo-
perskiego). Z licznych postulatow de lege ferenda za kluczowe uznatabym uregulowanie
kwestii powotywania si¢ na ,,doswiadczenie” spotek powigzanych przez spoiki celowe
(przede wszystkim ze wzgledoéw praktycznych — praktyka taka jest juz rozpowszechnio-
na, jednak w dalszym ciggu nie jest ona zgodna z literg prawa) oraz doprecyzowanie, co
ustawodawca rozumie przez informacje zawarte w publicznie dostepnych dokumentach
dotyczacych przewidzianych inwestycji w promieniu 1 km od przedmiotowej nierucho-
mosci, ze wzgledu na konsekwencje, jakie mozna ponie$¢ za nieprawidtowe podanie
powyzszych danych w prospekcie (notabene, ze wzgledu na trudno$ci zwigzane z usta-
leniem owych inwestycji, wsréd deweloperow wyksztatcila si¢ juz tendencja do zlecania
przygotowania catych prospektéw badz jedynie wyzej wspomnianych informacji przez
specjalistyczne podmioty, na ktorych wedtug umowy cigzy réwniez odpowiedzialno$é
za podane informacje).

Podsumowujac, w celu uporzadkowania instytucji prospektu informacyjnego i uczy-
nienia go bardziej przejrzystym, a co za tym idzie — bezpieczniejszym zaréwno dla przy-
sztych nabywcow, jak i deweloperow, zalecane jest dokonanie odpowiednich prac legisla-

cyjnych, dazacych do zmiany postanowien budzacych watpliwosci interpretacyjne.
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