Ewa Catrus

Rola prospektu informacyjnego
przy zawieraniu uméw z deweloperem
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Podazajac za wspdlnotowym (obecnie unijnym) nurtem rozwoju prawa
konsumenckiego' ustawodawca polski postanowil w ustawie z dnia 16
wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego natozy¢ na deweloperéw obowiazek proinformacyjnych
dzialan na etapie przedkontraktowym. Od dnia 29 kwietnia 2012 r. przed-
sicbiorcy zobowiazani s do przedstawiania nabywcom prospektu informa-
cyjnego. Jego sporzadzenie to najwazniejszy przedkontraktowy obowiazek
dewelopera i jeden z podstawowych instrumentéw ochrony praw nabyw-
céw. Konsument z reguty nie dysponuje odpowiednim zasobem informaciji
dotyczacych swojego kontrahenta, nie korzysta tez z profesjonalnej pomocy
prawnej przy zawieraniu umowy, dlatego prospekt jawi si¢ jak srodek, ktéry
zniweluje istniejaca dysproporcje w pozycji kontraktowej stron®. Zapewnie-
nie dostatecznego doinformowania na etapie przed podpisaniem umowy

1 K. Wlodarska-Dziurzyriska, Sankcje w prawie konsumenckim na prazyktadzie wybra-
nych umdw, Warszawa 2006, s. 44 i n.

2 P. Miktaszewicz, Obowiqzki informacyjne w umowach z udziatem konsumentéw
na tle prawa Unii Europejskiej, Warszawa 2008, s. 56—58.
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wydaje si¢ niezwykle istotne w odniesieniu do umowy deweloperskiej
ze wzgledu na dotychczasows prakeyke deweloperéw. Nierzadko zdarza-
to si¢ bowiem, ze informacje dotyczace inwestycji deweloper przekazywat
w formie ustnych zapewnien. W oparciu o przedstawione przez niego in-
formacje klienci decydowali na zwiazanie si¢ umowa, po czym te rzekome
gwarancje nie znajdowaly odzwierciedlenia w tresci umowy zasadniczej, co
czgsto prowadzito do duzych rozbieznosci migdzy ostatecznym ksztaltem
nieruchomosci, a oczekiwaniami nabywcy’. Wobec tego prospekt informa-
cyjny nalezy przede wszystkim postrzega¢ jako instrument dajacy nabywcy
pewnos¢ otrzymania rezultatu umowy deweloperskiej zgodny z zapewnie-
niami przedsigbiorcy na etapie zawierania umowy. Prospekt informacyjny
odgrywa tez duza rolg dla samego dewelopera. Wptywa on na oceng jego
wiarygodnosci w oczach potencjalnych klientéw, przez co moze skutko-
wacé wzrostem sprzedazy oferowanych nieruchomosci i podniesieniem jego
atrakcyjnosci na rynku. Podkredli¢ nalezy, ze wystgpowanie tego typu do-
kumentéw informacyjnych, majacych przeciwdziata¢ zjawisku asymetrii
informacyjnej, nie jest zjawiskiem nowym. Podobne obowiazki jak w przy
zawieraniu umowy deweloperskiej naktadane sg na profesjonalistéw w kon-
traktach typu timeshare*, czy w umowach o kredyt konsumenck?’.

Charakter prawny

Przechodzac w dalszej cz¢sci rozwazan do tresci prospektu nalezatoby sie
najpierw zastanowi¢ nad tym jaki charakter prawny ma prospekt infor-
macyjny. Czy dorgczenie go potencjalnemu nabywcy jest oferta w rozu-
mieniu przepisu art. 66 KC, czy moze zaproszeniem do zawarcia umo-
wy z art. 71 KC. Zaréwno w wyrokach Trybunatu Sprawiedliwo$ci Unii

3 B. Gliniecki, Umowa deweloperska. Konstrukcja prawna i zabezpieczenie wzajemnych
roszczen stron, Warszawa 2012, s. 36.

4 Ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o timeshare (Dz.U. Nr 230, poz. 1370), ktéra
zastapila ustawe z dnia 13 lipca 2000 r. o ochronie nabywcéw prawa korzystania
z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku
oraz o zmianie ustaw kodeks cywilny, kodeks wykroczen i ustawy o ksiggach wie-
czystych i hipotece (Dz.U. Nr 74, poz. 855); w ktdrej to takze przewidywany byt
obowiazek sporzadzenia prospektu.

5 Ustawa z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckim (Dz.U. Nr 216, poz. 715).
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Europejskiej, jak réwniez w polskim orzecznictwie wyraznie podkresla
si¢, ze o klasyfikacji oferty decyduje nie jej nazwa, ale istotne elemen-
ty przesadzajace o takim charakterze komunikatu handlowego. Z tre-
$ci jaka nadal pojeciu oferty prawodawca unijny wynika, ze chodzi tu-
taj o wiazaca propozycj, spelniajaca wszystkie warunki stawiane ofercie
handlowej, w tym wypadku kierowanej do konsumenta®.

Mimo, iz w prospekcie wystepuja okreslone essentialia negotii umowy
deweloperskiej (niekoniecznie wszystkie), to celem prospektu jest infor-
mowanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy o szeregu czynnikéw
faktycznych i prawnych, ktére maja wplynaé na jej decyzjg o zwiazaniu
si¢ umowa. Co istotne deweloper nie przejawia w nim swej woli odno$nie
zawarcia umowy. Argumentem, ktéry przemawia za faktem niemoznosci
potraktowania prospektu jako oferty jest szczegdlna forma w jakiej umo-
wa deweloperska musi by¢ sporzadzona, a mianowicie akt notarialny. Co
wywoluje konieczno$¢ zaréwno ztozenia jak i przyjecia oferty w tej for-
mie. Prospekt natomiast jest sporzadzany w zwyklej formie pisemnej’.
Co nie pozostawia watpliwosci, prospekt nie zawiera klauzul umownych,
a pewne informacje. Mozna go potraktowa¢ nie jako o$wiadczenie woli
ale o$wiadczenie wiedzy, z ktérym zwiazane sg szczegdlne skutki praw-
ne®. Trzeba tez zwrdci¢ uwagg, ze prospekt moze by¢ jednoczesnie dostar-
czany kilku osobom. Jesli przyjaé, ze jako oferta wigzataby on dewelopera
w stosunku do nich wszystkich, to mogloby to prowadzi¢ do absurdal-
nych skutkéw. Trudno si¢ tu nie zgodzi¢ z opinia, iz kiedy o$wiadcze-
nie kierowane jest wobec kilku oséb, a umowa moze by¢ zawarta tylko
wobec niektérych, to nie mozna poczytywaé tego jako oferty’. Powy-
zej przedstawione argumenty prowadza do konkluzji, ze prospekt nalezy

6 Dyrektywa 2005/29/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 11 maja 2005 r.
dotyczaca nieuczciwych praktyk handlowych stosowanych przez przedsiebiorstwa
wobec konsumentéw na rynku wewngtrznym oraz zmieniajacej dyrektywe Rady
84/450/EWG, dyrektywy 97/7/WE, 98/27/WE i 2002/65/WE Parlamentu Eu-
ropejskiego i Rady oraz rozporzadzenie (WE) nr 2006/2004 Parlamentu Euro-
pejskiego i Rady (,,dyrektywa o nieuczciwych praktykach handlowych”, Dz.U. L
149 2 11.6.2005).

7 B. Gliniecki, Ustawa deweloperska. Komentarz do ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Warszawa 2012, s. 106.

8 J.Kotacz, J. Wszotek, Specyfika prospektéw informacyjnych jako srodka ochrony konsu-
mentéw na praykladzie ustawy deweloperskiej oraz ustawy o timeshare, ,Rejent” 2012,
nr9,s. 64—65.

9 P. Machnikowski, E. Gniewek, Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2000, s. 190.
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uznaé jako zaproszenie do zawarcia umowy, w mysl art. 71 KC. Takie
zaklasyfikowanie prospektu jest jednak mozliwe tylko do momentu
zawarcia umowy. Po jej zawarciu prospekt staje si¢ bowiem integralna
czgscia umowy. Wobec tego nalezaloby si¢ zastanowié, czy prospekt nie
posiada charakteru wzorca umownego. Jak juz podkreslalam wczesniej
prospekt petni funkcje wylacznie informacyjne, nie zawiera postanowieri
umownych, z tej tez przyczyny nie bedzie go mozna stypologizowac jako
wzorca umownego'’. Jest on zatacznikiem do umowy, stanowiacym in-
tegralng jej czg$¢, ktdra precyzuje zobowiazania umowne dewelopera.
Nie ma on natomiast samoistnego znaczenia prawnego, poniewaz gdyby
umowa okazala si¢ niewazna, prospekt nie posiadatby zadnego znaczenia
prawnego''. Podsumowujac, dor¢czany potencjalnemu kontrahentowi
dewelopera prospekt jest zaproszeniem do podjecia negocjacji odnosnie
umowy deweloperskiej, przy czym w dokumencie tym $cisle doprecyzo-
wany jest przedmiot takich negocjacji'>. Zas samo dorgczenie prospektu
informacyjnego nabywcy nie prowadzi do powstania stosunku zobowia-
zaniowego mi¢dzy deweloperem a jego potencjalnym kontrahentem, co
jednak nie pozbawia prospektu jakiekolwiek doniostosci prawnej. U.o.p.n
wprowadza bowiem szereg konsekwencji prawnych zwiazanych z niedo-
pelnieniem obowiazkéw informacyjnych przez dewelopera, o czym be-
dzie mowa w dalszej cz¢sci artykutu.

Dostarczenie prospektu

Zgodnie z art. 17 uw.o.p.n., deweloper rozpoczynajacy sprzedaz powinien
dopetni¢ obowiazku sporzadzenia prospektu informacyjnego dla danego
przedsigwzigcia deweloperskiego, a w przypadku wyodrebnienia z przed-
sigwzigcia zadania inwestycyjnego dla tego zadania. Przez rozpoczecie
sprzedazy nalezy rozumie¢ podanie do publicznej wiadomosci informacji
na temat rozpocz¢cia procesu oferowania lokali mieszkalnych lub doméw
jednorodzinnych w ramach okreslonego przedsigwziccia deweloperskie-
go. Wydawa¢ by si¢ mogto, ze dotyczy to deweloperéw, ktérzy zaczeli

10 J. Kotacz, J. Wszolek, Specyfika prospektow. .., s. 65.
W Ibidem, s. 66.
12 T. Czech, Ustawa deweloperska, Warszawa 2013, s. 274-275.
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sprzedaz po wejsciu w zycie ustawy, z tym ze wprost z art. 38 wynika,
ze dotyczy to inwestycji, co do ktérych rozpoczecie sprzedazy nastapi-
lo przed wejsciem w zycie ustawy (przepis ten dotyczy zamieszczenia
w prospekcie informacji braku stosowania ochrony z art. 4 u.o.p.n, a wigc
rachunkéw powierniczych)®. Ustawodawca postuzyt si¢ tu dos¢ niefor-
tunnie zwrotem przedsiewzigcie deweloperskie, ktérego definicja legal-
na pojawita si¢ dopiero w nowej ustawie i nie dotyczy ona inwestycji,
ktérych realizacja rozpoczeta si¢ przed 29 kwietnia 2012 r. Dochodzimy
wigc do wniosku, ze prospekt informacyjny powinien by¢ sporzadzony
niezaleznie od tego, czy rozpoczecie sprzedazy nastapito przed 29 kwiet-
nia 2012 r., czy po tej dacie.

U.o.p.n stanowi, ze prospekt jest integralng cz¢écia umowy. Na tle
tego sformutowania pojawiaja si¢ watpliwosci natury praktycznej, Nie
wiadomo bowiem, czy prospekt stanowi¢ bedzie jedynie zatacznik do
aktu notarialnego, taka jest bowiem obligatoryjna forma umowy dewe-
loperskiej, czy moze powinna to by¢ czg$¢ tego aktu. Wigkszo$¢ autoréw
opowiada sie za tym pierwszym rozwiazaniem'. Umowa deweloperska
powinna by¢ zgodna z trescig zataczonego do niej prospektu. Gdy beda
wystepowaly rozbieznosci miedzy umows a prospektem, pierwszeristwo
nalezatoby przyzna¢ umowie®.

Deweloper dorgcza prospekt informacyjny na zadanie osoby zainte-
resowanej, z tym ze ustawodawca nie okresla blizej co nalezy rozumie¢
przez osobg zainteresowana, ani jak powinno wyglada¢ zgloszenie zada-
nia'®. Nie wiadomo bowiem czy zadanie powinno przybra¢ formg pisem-
na czy ustng, z punktu widzenia nabywcy lepsza wydaje si¢ by¢ forma
pisemna. Po za tym, to iz dokument informacyjny dor¢czany jest klien-
towi na jego zadanie §wiadczy o tym, ze nie jest on zobowiazany do za-
poznania si¢ z jego trescia. Deweloper dor¢cza prospekt na trwatym no-
$niku informacji, w formie papierowej lub na elektronicznym no$niku
danych, ktéry ustawodawca definiuje w art. 3 pkt 9 u.o.p.n. Dorgczenie

13 H. Ciepla, B. Szczytkowska, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego. Komentarz, Warszawa 2012, s. 89.

W M. Le$niak, W. Wojcik, Kilka uwag o wmowie deweloperskiej, czyli galimatias z umo-
wq deweloperskq, ,Rejent” 2012, nr 12, s. 36-37; B. Gliniecki, Ustawa deweloper-
ska...,s. 115-116.

15 B. Gliniecki, Ustawa deweloperska..., s. 115.

16 A.Burzak, M. Okon, P. Patka, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
Jjednorodzinnego. Komentarz, Warszawa 2012, s. 155.
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prospektu na trwalym nosniku danych nie powinno stanowi¢ przeszko-
dy w zapoznaniu si¢ z umieszczonymi w nim wiadomosciami. W przy-
padku dor¢czenia w innej formie niz papierowa, prospekt powinien by¢
dostgpny w lokalu przedsigbiorstwa w formie papierowej. Dziwi tutaj
uzycie przez ustawodawce pojecia lokalu przedsi¢biorstwa zamiast siedzi-
by przedsi¢biorstwa, gdyz takich lokali moze by¢ kilka lub kilkanascie.
Powstaje wobec tego pytanie czy wersja papierowa powinna by¢ dostep-
na w kazdym z nich. Ustawodawca nie zakresla takze ram czasowych,
w ktérych przedsigbiorca zmuszony jest dorgczy¢ prospekt informacyj-
ny. W projekcie ustawy przewidziany byl poczatkowo termin 7-dniowy'.
W rzeczywistosci czgsto moze si¢ zdarzaé, ze bedzie on dostarczany na-
bywcy w dniu podpisywania umowy, gdyz deweloper zobligowany jest
do jego aktualizacji®.

Watpliwosci rodzi tez nieodptatnos¢ dorgczenia prospektu informa-
cyjnego. Ustawodawca wskazuje wprost, ze bezplatne jest samo dostar-
czenie dokumentu, ale nic nie wspomina o optatach za jego wytworzenie.
Wyktadnia teleologiczna doprowadza do wniosku, ze celem prawodaw-
cy bylo zapewnienie nabywcy jak najszerszego dostgpu do informagji
o przedsigwzigciu deweloperskim, co oznacza nieodptatno$¢ nie tylko
dostarczenia, ale i wytworzenia informacji®.

Imiany prospektu

Deweloper jest zobligowany do informowania o wszelkich zmianach tre-
$ci zawartych w prospekcie. Informacje te powinny by¢ dorgczone na-
bywcy, moze by¢ to dokonane w dwéch formach — albo w postaci anek-
su do prospektu lub zmiany zatacznika, w keérym okreslone sa aktualne
informacje, albo nowego prospektu lub nowego zalacznika, w ktérym
zmiana jest wskazana w sposéb umozliwiajacy jej zidentyfikowanie. Bez
wzgledu na sposéb, ktéry deweloper wybierze, tresci przez niego przeka-
zywane powinny by¢ jasne, jednoznaczne, a zachodzace zmiany powinny

17 B. Gliniecki, Ustawa deweloperska. .., s. 108.

18 A. Burzak, M. Okon, P. Patka, Ochrona praw..., s. 163.
19 J. Kotacz, J. Wszotek, Specyfika prospektow. . ., s. 58.

20 B. Gliniecki, Ustawa deweloperska. .., s. 108—109.
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by¢ rozpoznawalne na ,pierwszy rzut oka”. Zmiany powinny by¢ wyr6z-
nione np. poprzez podkreslenie, czy pogrubienie zmienianego tekstu,
badz zestawienie dotychczasowych i nowych tresci*’. Gdy zmiany doko-
nane w prospekcie nie beda przedstawione w sposéb okreslony w usta-
wie, deweloper moze by¢ posadzony, ze informagji tych nie przekazat®.
Zmiany w prospekcie muszg by¢ dokonane w tej samej formie, co weze-
$niej dorgczony nabywcy prospekt, a wige na trwatym nosniku informa-
cji lub w formie papierowej. Deweloper moze przekazywaé zmiany klien-
tom w innej formie, np. poczty elektroniczna, ale tylko wtedy gdy wyraza
na to zgode. Zgoda powinna mie¢ charakter uprzedni i wyrazny.

Lakres informacji w prospekcie

Z uwagi na wage prospektu informacyjnego i skutki jakie moze powo-
dowac jego sporzadzenie bez uwzglednienia wszystkich elementéw prze-
widzianych ustawa, pragng w dalszej czgdci skrétowo opisaé jego tresc.
Prospekt sktada si¢ z dwéch czgsci — ogdlnej, dotyczacej catego przed-
sigwzigcia deweloperskiego i szczegdlnej, ktéra dotyczy poszczegdlnych
lokali lub doméw jednorodzinnych. Wyznacznikiem dla tresci prospektu
jest zatacznik do ustawy, ktéry przedstawia prospekt w formie tabelarycz-
nej. Deweloper jednak nie jest zobligowany to przedstawienia nabywcy
prospektu w tej formie, gdyz ustawodawca nie zawarl w ustawie takiego
wymogu. Informacje powinny by¢ przede wszystkim kompletne, jasne
i zrozumiale, niezaleznie czy przedstawione sa w formie tabeli czy innej®.

Co oczywiste, prospekt w pierwszej kolejnosci powinien zawiera¢ dane
umozliwiajace identyfikacje przedsi¢biorcy. W prospekcie powinny si¢ zna-
lez¢ informacje dotyczace doswiadczenia dewelopera, wymog ten zostanie
spelniony jezeli deweloper poda trzy przypadki pomyslnie ukofczonych
inwestycji, z podaniem daty rozpoczgcia budowy, daty wydania pozwole-
nia na uzytkowanie oraz adresu. Ustawodawca nie przewidziat natomiast
mozliwosci wyszczegélnienia w prospekcie sytuacji, gdzie dana inwestycja
bytaby realizowana przez spétki celowe. Spétki takie powotywane sa do

0 Ibidem, s. 111.
1 R. Strzelezyk, Ochrona praw..., s. 105-106.
B B. Gliniecki, Ustawa deweloperska. .., s. 114.
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realizacji poszczegblnych przedsigwzigé na podstawie umowy ze spétka-
-matka lub innymi spétkami grupy kapitatowej. Samodzielny podmiot
w postaci sp6tki celowej powotywany jest zazwyczaj przy wieloetapowych,
dtugotrwatych inwestycjach do realizacji waskich, specjalnych lub tymcza-
sowych celéw. Te forme organizacyjnoprawng wykorzystuje si¢ gléwnie
w celu odizolowania firmy od przyszlego ryzyka finansowego, dlatego tez
przedsiebiorcy decyduja si¢ najczesciej na utworzenie spétki celowej w for-
mie spétki z 0.0. W zwiazku z tym spétka taka nie bedzie mogta si¢ wy-
kaza¢ wymagang przez ustawe ,,przeszloscia”. Ustawa powinna wigc stwo-
rzy¢ mozliwo$¢ umieszczenia w prospekcie informacji o przedsigwzigciach
realizowanych przez spétke dominujaca, za pomoca utworzonej przez nia
spotki celowej?. Prawodawca nakazuje takze podanie w prospekcie infor-
macji o toczacych si¢ przeciwko deweloperowi postgpowaniach egzeku-
cyjnych na kwotg powyzej 100 000 ztotych. Zgodnie z zasada lege non
distinguente dotyczy to zaréwno postgpowan egzekucyjnych sadowych
jak i administracyjnych. Takie rozwigzanie mialo na celu wzmocnienie
przekonania u nabywcy o solidnosci dewelopera i wykonywaniu wyma-
galnych zobowigzani oraz ewentualnego zagrozenia upadioscia. Niestety
nalozenie tego obowiazku moze zniecheci¢ potencjalnego klienta do zto-
zenia podpisu pod umowa. Watpliwosci budzi fakt, ze nie ma podanego
okresu prowadzonych postgpowan, wigc deweloper zobowiazany jest do
podawania wszystkich postgpowan egzekucyjnych (z zastrzezeniem, ze
przekroczyty one w/w kwotg), ktére kiedykolwiek byty przeciwko niemu
prowadzone, co nalezy oceni¢ negatywnie, gdyz fakt prowadzenia takiego
postgpowania 20 lat temu wcale nie musi $wiadczy¢ o braku jego wiary-
godnosci jesli chodzi o spetnianie zobowiazan obecnie”. Poza tym dewe-
loper moze nie wiedzie¢ w chwili sporzadzenia prospektu o toczacym si¢
przeciwko niemu postgpowaniu®®. Dopiero z podjeciem pierwszej czyn-
nosci egzekucyjnej dtuznik zostaje powiadomiony o wszczeciu egzekugji.
Jesli wigc wobec dewelopera zostanie wszczgte postgpowanie egzekucyjne,
ale nie zostanie on o tym poinformowany i nie dojdzie do podjecia zad-
nych czynnosci egzekucyjnych, to wéwczas nieumieszczenie informacji

# H. Ciepta, B. Szczytkowska, Ustawa.. ., s. 91.

55 R. Strzelezyk, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinne-
go. Komentarz, Warszawa 2012, s. 90-91.

% K. Maj, Tres¢ umowy deweloperskiej i prospektu informacyjnego — zagadnienia wybra-
ne, ,Rejent” 2012, nr 12, s. 66-67.
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o tym nie moze zosta¢ potraktowane jako zatajanie badz podanie infor-
magji nieprawdziwych i nie powinno wywotywa¢ dla dewelopera nega-
tywnych konsekwencji prawnych?. Nierozstrzygnigta pozostaje kwestia
postgpowari egzekucyjnych, ktére ulegly zawieszeniu, w takim przypadku
postgpowanie egzekucyjne nie jest prowadzone, ale niejako ,wstrzymane”
na blizej nieokre$lony czas. Pod znakiem zapytania pozostaje wi¢c kwestia
czy informacje o zawieszonym postgpowaniu egzekucyjnym takze powin-
ny si¢ znalez¢ w prospekcie. Dla lepszej ochrony nabywcéw nalezatoby
podaé w prospekcie takze dane o postgpowaniu zabezpieczajacym doty-
czacym dewelopera, klienci dewelopera mogliby prognozowaé jaka be-
dzie kondycja finansowa dewelopera w niedalekiej przysztosci®. Regulacja
kwoty na jaka opiewa prowadzone przeciwko deweloperowi postgpowa-
nie egzekucyjne takze nie wydaje si¢ do korica jasne. Zwrot ,,prowadzono
(lub prowadzi si¢) postgpowanie egzekucyjne na kwote powyzej 100 000
zl” jest nieprecyzyjny, nie wiadomo czy odnosi si¢ do jednego czy wigcej
postgpowari i czy kwota ta moze stanowi¢ ich sume. Wydaje si¢, ze w gre
wchodza oba rozwiazania®.

W dalszej kolejnosci w prospekcie powinny si¢ znalez¢ informacje do-
tyczace nieruchomosci: potozenia dziatki, numeru ksiegi wieczystej, ist-
niejacych obciazeni hipotecznych nieruchomosci, dane dotyczace planu
zagospodarowania przestrzennego i dane dotyczacej sasiednich dziatek.
Najwicksze kontrowersje wzbudza obowiazek informowania o zawartych,
w publicznie dostgpnych dokumentach, planach inwestycji w promieniu
1 km od przedmiotowej nieruchomosci. Chodzi tu o budowe wszelkiego
rodzaju drdg, spalarni $mieci, cmentarzy, itp. W ten sposéb nabywca be-
dzie mégt ocenié, czy przyszle inwestycje w okolicy beda, oraz w jakim
stopniu, ucigzliwe dla korzystania z nieruchomosci. Nie jest klarowne ja-
kiego etapu inwestycji ma dotyczy¢ informacja oraz od jakiego punktu ma
by¢ liczony 1 km?* Wickszos¢ przedstawicieli doktryny optuje za tym, aby

2 Ustawa deweloperska. Komentarz praktyczny do ustawy o ochronie praw nabywcy lo-
kalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Wroctaw 2013, rozdzial V: Obowiqzki
dewelopera przed zawarciem umowy deweloperskiej, s. 239, http://komentarzprak-
tyczny.pl/files_mce/Slownik/prospekt_informacyjny_wz_r_prospektu_informa-
cyjnego.pdf [dostgp: 13.07.2014].

8 A. Wierzchowska, Mysle wigc jestem — czyli twérczy prospekt informacyjny, ,Nieru-
chomosci i Prawo” 2012, nr 6, s. 5.

29 G. Minda, Egzekucja deweloperska, ,Nieruchomosci i Prawo” 2012, nr 12, s. 8.

30 J. Kotacz, ]. Wszotek, Specyfika prospektow. . ., s. 62.
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odlegtos¢ ta byta liczona od granic nieruchomosci, gdyz to da si¢ w tatwy
sposob okresli¢®’. Podanie danych dotyczacych inwestycji zawartych w pu-
blicznie dostgpnych dokumentach moga dostarcza¢ deweloperom nie lada
klopotu, poniewaz lista tych dokumentéw moze by¢ bardzo dtuga, beda to
np. miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, biuletyn informa-
¢ji publicznej, decyzje o lokalizacji inwestycji, informacje dotyczace rézne-
go rodzaju inwestycji komunalnych. Deweloper jako podmiot profesjonal-
ny bedzie zobligowany do umieszczenia tego typu informacji w prospekcie.
Nalezato by jednak sporzadzi¢ list¢ owych publicznie dostgpnych doku-
mentéw, z keérych deweloper ma korzystaé, by nie naraza¢ go niepotrzeb-
nie na sankcje cywilne i karne przewidziane w ustawie.

Pewne obiekcie wzbudza takze konieczno$¢ przedstawienia przez de-
welopera planu zagospodarowania przestrzennego dla sasiednich dziafek.
Nie do korica wiadomo co uzna¢ za dziatki sasiadujace i czy deweloper
jest sam kompetentny do decydowania co mozna uzna¢ za dziatke sa-
siadujaca®. Odwotujac si¢ do art. 28 ustawy Prawo budowlane® mozna
byloby uzna¢, ze tego typu dziatki to dziatki znajdujace si¢ w obszarze
oddziatywania obiektu, ktéry jest przedmiotem inwestycji deweloper-
skiej. Podobnie do kwestii tej odnosi si¢ NSA*. Kryterium to jest dos¢
nieostre, dlatego deweloper umieszczajac te informacje w prospekeie po-
winien zachowa¢ daleko idaca ostrozno$¢.

Dalej w prospekcie powinny by¢ zawarte dane dotyczace budynku,
takie jak np. liczba lokali, miejsc garazowych oraz informacje o pozwo-
leniu na budow¢®. Deweloper zobowigzany jest do umieszczenia termi-
néw rozpoczecia i zakoriczenia prac budowlanych oraz, co najbardziej
interesuje nabywcéw, planowanego terminu przeniesienia wlasnosci.
Termin ten powinien by¢ wskazany przez uzycie okreslonej kalenda-
rzowo daty, okresu czasu mierzonego w dniach, tygodniach lub miesia-
cach, badz przez okreslenie zdarzenia przyszlego pewnego®®. Dziwi fakt

31 A. Burzak, M. Okon, P. Patka, Ochrona praw..., s. 172; H. Ciepla, B. Szczytkowska,
Ustawa. .., s. 93.

32 A. Wierzchowska, Mysle..., s. 7.

33 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623
z poin. zm.).

34 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 kwietnia
2008 r. IT OSK, 467/07 LEX nr 466155.

35 A. Burzak, M. Okon, P. Patka, Ochrona praw..., s. 173.

36 H. Ciepta, B. Szczytkowska, Ustawa. . ., s. 95.
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umieszczenia tej informacji w cz¢sci ogdlnej prospektu. Dla wszystkich
lokali termin musi by¢ wobec tego wspélny, co moze by¢ dos¢ klopotliwe,
w szczegdlnosci gdy w ramach jednego przedsigwzigcia deweloperskiego
liczba lokali moze sigga¢ nawet kilkudziesigciu. Lepszym rozwiazaniem
byloby umieszczenie terminu przeniesienia wlasnosci w cze¢sci szczegdl-
nej prospektu, poswigconej konkretnej nieruchomosci. W prospekcie
muszg si¢ znalez¢ takze takie dane jak: sposéb pomiaru powierzchni lo-
kalu lub domu jednorodzinnego, opis przedsigwziecia (rozmieszczenie
budynkéw, odstgpéw miedzy nimi, rozmieszczenie terenéw zielonych),
sposdb i procentowy udziat Zrédet finansowania, $rodki ochrony nabyw-
céw 1 gléwne zasady funkcjonowania wybranego zabezpieczenia $rod-
kéw nabywcy, nazwa instytucji zapewniajacej bezpieczeristwo $rodkéw
nabywcy, harmonogram przedsiewziccia deweloperskiego, dopuszczenie
waloryzacji ceny oraz zasad waloryzacji, warunki odstapienia od umo-
wy deweloperskiej, informacje o zgodzie banku na bezobcigzeniowe wy-
odrebnienie lokalu lub domu jednorodzinnego, informacje o zapoznaniu
si¢ w lokalu przedsi¢biorstwa z wiadomosciami takimi jak stan ksiggi
wieczystej, odpis z KRS, kopig pozwolenia na budowg, projektem archi-
tektoniczno-budowlanym oraz sprawozdaniem finansowym dewelopera
za dwa ostatnie lata. Za szczegdlnie uzasadnione nalezy uzna¢ umieszcze-
nie w prospekcie ewentualnych zasad waloryzacji ceny. Cena jest gléw-
nym determinantem przy zakupie mieszkania, a konsument powinien
by¢ w petni §swiadomy czy okreslona w umowie cena bedzie ceng osta-
teczng czy ulegnie zmianie, przede wszystkim ze wzgledu na dtugotermi-
nowy charakter umowy deweloperskiej. W poprzednim stanie prawnym
na liscie klauzul niedozwolonych prowadzonych przez Prezesa UOKiK
znajdowaly si¢ najczgéciej postanowienia umowne wtasnie dotyczace
zmiany ceny, np. ze wzgledu na zmiang stawki podatku VAT, bez przy-
znania kupujacemu mozliwosci odstapienia od umowy®”. Warto zajac si¢
dos¢ dyskusyjna kwestig jaka jest wskazanie w prospekcie ,,zamierzonych
sposob6w i procentowego udziatu Zrédet finansowania przedsigwzigcia
deweloperskiego”. Caly proces budowlany zajmuje zazwyczaj duzo cza-
su i w momencie sporzadzenia prospektu nie jest mozliwa kalkulacja,
czy pod wplywem np. zmieniajacej si¢ sytuacji na rynku nieruchomosci

37 Rejestr klauzul niedozwolonych na stronie: www.uokik.gov.pl [dostgp: 13.07.2014],
np. orzeczenie z dnia 28 sierpnia 2011 r., XVII 1334/10, nr 2702; orzeczenie z 3 mar-
ca 2010, XVII AmC 874/09, nr 2406.
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deweloper nie bedzie zmuszony wzigé kredytu, mimo ze wezesniej de-
klarowat, ze inwestycj¢ zrealizuje ze Srodkéw wiasnych. Podobnie dziwi
potrzeba okreslenia instytucji finansowej, od ktdrej deweloper bedzie brat
kredyt. Byloby to zrozumiate, jezeli kredyt bedzie zawierany na samym
poczatku realizacji przedsigwzigcia, natomiast w trakcie trwania budowy
deweloper wezmie kredyt od banku, ktéry po pierwsze udzieli mu kredy-
tu, po drugie zaproponuje odpowiednio niskie oprocentowanie. Ustawo-
dawca nie bierze wigc w ogéle pod uwage dynamicznie zmieniajacej sig
rzeczywisto$ci gospodarczej®®.

Ustawodawca zawarl wymoég zamieszczenia zaréwno w umowie de-
weloperskiej jak i w prospekeie informacji o zgodzie banku na bezobcia-
zeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego wlasno-
$ci po wplacie pelnej ceny przez nabywece, jezeli takie obcigzenie istnieje.
Do regulagji tej takze nalezy odnie$¢ si¢ krytycznie, gdyz nie do$¢, ze nie
wskazuje on czy chodzi tu o obciazenie hipoteczne, czy jakie$ inne prawo
ujawnionych w ksigdze wieczystej, np. stuzebno$¢, to jeszcze na dodatek
nie bierze on w ogéle pod uwagg, ze uprawnionym z obcigzent ujawnio-
nych w ksiedze wieczystej moze by¢ jakis inny podmiot, niekoniecznie
bank*. Poza tym informacja o zgodzie dotyczy tylko wyodre¢bnienia lo-
kalu mieszkalnego, o domu jednorodzinnym juz nie wspomniano. Jezeli
bank nie wyrazi zgody to takze powinno to by¢ zaznaczone w umowie
i prospekcie®.

Czg$¢ indywidualna prospektu traktuje o konkretnym lokalu miesz-
kalnym lub domu jednorodzinnym. Pierwszym elementem jaki dewelo-
per powinien uwzgledni¢ w prospekcie jest cena lokalu za metr kwadra-
towy. Z punktu widzenia nabywcy bardziej korzystnym rozwiazaniem
byloby podanie ceny nabycia, poniewaz zazwyczaj nie jest to ,prosty
iloczyn liczby metréw kwadratowych lokalu mieszkalnego i ceny jedne-
go metra kwadratowego™'. Co wigcej ustalajac cene przedsigbiorca wli-
cza takze powierzchni¢ pomieszczert przynaleznych takich jak piwnica,
balkon, itp. Ich cena jest zazwyczaj nizsza od zasadniczej powierzchni
lokalu, dlatego tez w prospekcie powinny si¢ znalezé takze wyszczegdl-
nione informacje na temat ceny tych pomieszczen, aby uczyni¢ zados¢

38 A. Burzak, M. Okon, P. Patka, Ochrona praw..., s. 179-180.
39 K. Maj, Tresé umowy..., ,Rejent” 2012, nr 12, s. 64-65.

40 B. Gliniecki, Ustawa deweloperska. .., s. 151.

4 Ibhidem, s. 187-188.
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obowiazkowi informacyjnemu*?. Cz¢$¢ indywidualna prospektu ponadto
powinna zawiera¢: okreslenie polozenia oraz istotnych cech domu jed-
norodzinnego, b¢dacego przedmiotem umowy deweloperskiej lub bu-
dynku, w ktérym ma si¢ znajdowa¢ lokal mieszkalny, bedacy przedmio-
tem umowy deweloperskiej; okreslenie usytuowania lokalu mieszkalnego
w budynku, jezeli przedsigwziccie deweloperskie dotyczy lokali mieszkal-
nych; okreslenie uktadu pomieszczen oraz standardu prac wykonczenio-
wych, podpis dewelopera albo osoby uprawnionej do jego reprezentadji,
w przypadku gdy deweloperem jest spétka prawa handlowego.

Sankgje za niedochowanie obowigzkéw
informacyjnych przez dewelopera

Jak wida¢ u.o.p.n. naktada na dewelopera, w zwiazku z samym tylko
prospektem informacyjnym szereg obowiazkéw. Na koniec niniejszych
rozwazan dotyczacych prospektu wypada rozwazy¢ jakie beda skutki ich
niedochowania. Najwazniejszym skutkiem niewywiazania si¢ z obowiaz-
kéw informacyjnych przez dewelopera jest mozliwos$¢ odstapienia przez
nabywce od umowy. Nabywca moze od umowy odstapié, gdy wystepuje
rozdzwick miedzy informacjami zawartymi w umowie i prospekcie. Taka
regulacja ma stuzy¢ zapobiezeniu zwiazania nabywcy postanowieniami
umownymi, ktére nie maja swojego odbicia w prospekcie badz zmiana-
mi prospektu, na ktdre nie wyrazit on wyraznej zgody®. Niedor¢czenie
prospektu informacyjnego, dorgczenie go w postaci niekompletnej, czy
na nieodpowiednim no$niku informacji, badZ niedor¢czenie informacji
o zmianach prospektu, ktére nastapity juz po dorgczeniu prospektu tak-
ze mogg skutkowa¢ odstapieniem kupujacego od umowy. Ponadto na-
bywca bedzie uprawniony do odstapienia gdy dor¢czenie miato miejsce
w takim momencie, zZe niemozliwym bylo zapoznanie si¢ z jego trescia
jeszcze przed podpisaniem umowy*. Takze niezgodno$¢ informacji za-
wartych w prospekcie i zatacznikach, a przez to w umowie, z rzeczywi-
stym stanem faktycznym lub prawnym bedzie podstawg odstapienia.

42 ]. Kotacz, ]. Wszotek, Specyfika prospektsw. .., s. 63.
4 R. Stuzelezyk, Ochrona. .., s. 143-144.
4  A. Burzak, M. Okon, P. Patka, Ochrona praw..., s. 302.
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Miarodajnym jest tu moment zawarcia umowy, nieistotny bedzie fake, ze
dane te staly si¢ nieprawdziwe juz po zawarciu umowy, jesli tylko w dniu
zawarcia umowy byly zgodne z prawda. Bez znaczenia jest natomiast to
czy za ewentualna niezgodno$¢ ponosi odpowiedzialno$¢ deweloper, czy
deweloper o takich okolicznoéciach nie wiedziat. Ostatnim przypadkiem
wyréznionym przez ustawodawcg w art. 29 u.o.p.n. i dotyczacym pro-
spektu jest okoliczno$¢, ze przedsigbiorca nie zawart w prospekcie wszyst-
kich informacji, ktdre s3 wymienione we wzorze stanowiacym zatacznik
do ustawy. Beda to wszelkie sytuacje, gdy deweloper pominie chociazby
jedna informacje, np. dotyczaca lokalu czy samego dewelopera albo jego
sytuacji prawno-finansowe;.

Podanie w prospekcie informagji nieprawdziwych lub zatajenie infor-
magji prawdziwych jest zagrozone odpowiedzialnoscig karng. W u.o.p.n.
ustawodawca przewiduje za dopuszczenie si¢ w/w czynéw karg grzyw-
ny, ograniczenia wolnosci oraz pozbawienia wolnosci do lat 2, s3 to wigc
wystepki. Warto podkresli¢, ze wymienione w art. 33 zachowania moga
wypetniaé takze znamiona przestgpstwa oszustwa z art. 286 kodeksu
karnego®. Ustawodawca przewiduje zbyt surowa odpowiedzialno$¢ wo-
bec dewelopera. Nalezatoby rozwazy¢ mozliwos¢ wprowadzenia zamiast
alternatywnie przewidzianych kar: grzywny, ograniczenia wolnosci i po-
zbawienia wolnosci, jedynie kary grzywny w odpowiednio podwyzszo-
nej wysokosci. Obecny ksztatt sankeji karnych przewidzianych w ustawie
deweloperskiej nie wplywa na poprawe intereséw nabywcy. Kuriozal-
na wydaje si¢ sytuacja, w ktérej ustawodawca nie przewiduje w u.o.p.n.
zadnych sankgji np. za pobieranie od nabywcy srodkéw pieni¢znych po
za rachunkiem powierniczym, a sankcje za podanie nieprawdziwych in-
formacji w prospekcie, ktére nie zawsze be¢dzie dziataniem zawinionym
przez dewelopera, zostalo stypizowane jako wystgpek.

Samo zas$ niesporzadzenie prospektu stanowi wykroczenie unormowa-
ne w art. 32 ustawy deweloperskiej. Wykroczenia tego dopusci¢ si¢ moze:
deweloper, pracownik dewelopera lub inna osoba obowigzana w ramach
umowy z deweloperem do sporzadzenia prospektu, z tym, ze w art. 17
ustawodawca wprost naktada obowiazek sporzadzenia prospektu na sa-
mego dewelopera. Z przepiséw ustawy wynika, ze obowiazkiem tym
jest obarczony deweloper, a nie osoby wymienione w dyspozycji art. 32
w.0.p.n. Moze to rodzi¢ problemy natury praktycznej z ewentualnym

& Deweloperska zbrodnia i kara, ,Nieruchomosci i Prawo” 2012, nr 7.



RoLA PROSPEKTU INFORRACYINEGO PRIY IAWIERANIU UROW I DEWELOPEREM 27]

przypisaniem odpowiedzialnodci za sprawstwo*. Dodatkowe watpli-
wosci poteguje fakt, ze podmioty ktére moga dopusci¢ si¢ popelnienia
omawianego wykroczenia nie sa zdefiniowanie w ustawie deweloperskiej.
O ile okreslenie zakresu nazwy pracownika dewelopera nie wydaje si¢ by¢
problematyczne, o tyle dookreslenie ,innej osoby obowiazanej w ramach
umowy z deweloperem do sporzadzenia prospektu” moze nastr¢czaé wig-
cej trudnosci.

Naruszenie przez dewelopera obowiazkéw dotyczacych dokumen-
téw informacyjnych moze stanowi¢ praktyke naruszajaca zbiorowe in-
teresy konsumentéw z ustawy o ochronie konkurengji i konsumentéw?,
w zwiazku z niedochowaniem obowiazku udzielania konsumentom ,,rze-
telnej, prawdziwej i pelnej informacji”. Poza tym ich naruszenie mozna
zakwalifikowa¢ jako praktyke wprowadzajaca w blad, zgodnie z usta-
wa o0 przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym*®. Podanie
w prospekcie nieprawdziwych danych bedzie wptywa¢ na sytuacje mo-
tywacyjng konsumenta. Wystarczajace jest, aby dziatanie przedsigbior-
cy w jakikolwiek sposéb powodowato lub mogto spowodowa¢é podjecie
przez nabywcg decyzji dotyczacej umowy, ktdrej inaczej by nie podjat.

Nabywca zawsze bedzie mégt dochodzi¢ odszkodowania na zasa-
dach ogélnych, gdyz niedochowanie obowiazkéw informacyjnych moz-
na potraktowac¢ jako nienalezyte wypetnienie zobowiazania po stronie
dewelopera. W przypadku za$ gdy w prospekcie znajda si¢ informacje
nieprawdziwe, w $cisle okreslonych okolicznosciach kupujacy bedzie
mogl powola¢ si¢ na wadg o$wiadczenia woli w postaci btedu. Niezgod-
ne ze stanem rzeczywistym zapewnienia dewelopera umieszczone w pro-
spekcie musza jednak wywotywaé przekonanie, ze rozsadnie dzialaja-
cy nabyweca, nie ztozylby o$wiadczenia woli o okreslonej tresci, gdyby
nie dziatat pod wpltywem biedu. Blad powinien by¢ istotny i dotyczyé
tresci czynnosci prawnej, chodzi tu nie tylko o essentialia negotii umo-
wy, ale inne elementy nalezace do tresci czynnosci prawnej, ktére moga

4  Ustawa deweloperska. Komentarz praktyczny do ustawy o ochronie praw nabywcy lo-
kalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Wroctaw 2013, rozdzial VIII: Przepisy
karne, s. 331-332, http://komentarzpraktyczny.pl/files_mce/Slownik/przepisy_kar-
ne_niesporz_dzenie_prospektu_informacyjnego.pdf [dostep: 13.07.2014].

47 Ustawy z dnia 21 marca 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U.
nr 50, poz. 331 ze zm.).

48 Ustawa z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdziataniu nieuczciwym prakeykom ryn-
kowym (Dz.U. nr 171, poz. 1200.) .
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u nabywcy wywotywaé mylne wyobrazenie co do wiasciwosci przedmio-
tu transakeji deweloperskiej. Dane zawarte w prospekcie stuza dookre-
$leniu wzajemnych obowiazkéw stron, niewatpliwie wigc dotycza one
»tresci czynnosci prawnej”.

Prospekt informacyjny w praktyce deweloperskiej

Z raportu UOKIiK® z marca 2014 r. mozna wyciggna¢ wnioski, ze regula-
cja prospektu informacyjnego w u.o.p.n. bedzie wymagata w najblizszym
czasie interwendji legislacyjnej. Wielu deweloperéw wskazywalo na duze
trudnosci zwiazane ze spetnieniem obowiazkéw zawartych w prospekeie
informacyjnym. Przy czym najwigksza liczba ankietowanych zglosita za-
strzezenia dotyczace trudnosci zwigzanych z przedstawieniem informacji
o inwestycjach w obrebie 1 km, a takze dziatek sasiednich (prawie 60%
ankietowanych). Innym zglaszanym problemem byta kwestia zwigzana
z brakiem informacji o inwestycjach prywatnych oraz koniecznoscig cia-
gtych aktualizacji informacji zawartych w prospekcie. Czg$¢ deweloperdéw
zwrdcila takze uwage na zwigkszenie si¢ kosztéw inwestycji, zwigzanych
gléwnie z koniecznoscig zatrudnienia nowych pracownikéw zajmujacych
si¢ obstuga klienta oraz czasochtonnos$¢ sporzadzenia dokumentu, ktéra
z kolei odwleka w czasie moment rozpoczegcia realizacji przedsigwzigcia.
Przedsigbiorcy kwestionowali szczegbtowo$¢ informadji, ktére zmuszeni
sa umie$¢ w prospekcie, ktére dla konsumentéw czgsto nie przedstawiaja
zadnego znaczenia. W zwigzku z powyzszymi problemami, przedsigbior-
cy postulowali wskazanie, gdzie konkretnie nalezy poszukiwa¢d przewidy-
wanych inwestydji, jakie inwestycje trzeba wskaza¢ (zamknigty katalog)
oraz w jaki sposéb okresla¢ promiert 1 km. Ponadto, postulowano ure-
gulowanie czgstotliwosci aktualizacji informacji zawartych w prospekcie.
Brak jasnych wytycznych sprawia, ze proces pozyskiwania danych staje
si¢ dla nich czasochtonny, pracochtonny i kosztowny. U nabywcy z kolei
moze to powodowaé pewien zamet informacyjny, gdyz jest on zmuszony

49 S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego, Warszawa 2007, s. 382~
386.

50 Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego — rynek pierwotny (03.2014),
heep:/fwww.uokik.gov.pl/analizy_rynku2.php#faq2144 [dostep: 13.07.2014].
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zapoznal si¢ z wielostronicowymi dokumentami, ktérych tre$¢ nie do
korica rozumie. Jest to o tyle istotne, ze obecnie niespetnienie ustawo-
wych obowiazkéw w tym zakresie obwarowane jest odpowiedzialno$cia
karna.

Podsumowanie

Prawny obowiazek przekazania kupujacym okreslonych informacji na-
lezy niewatpliwie uzna¢ za stuszny. Watpliwosci budzi jednak sam spo-
s6b wprowadzania tych idei w zycie, ktéry moze utrudnié realizacjg celu
jaki prospekt miat spetnia¢ jako podstawowy srodek ochrony nabywcy.
Ze wzgledu na specyfike uméw deweloperskich dokument informacyjny
ma niezmiernie rozbudowang postaé. Sporzadzenie prospektu informa-
cyjnego wiaze si¢ dla dewelopera z okreslonymi kosztami, zwigzanymi
z pozyskaniem, przetworzeniem i przekazaniem w odpowiedniej formie
danych wymaganych przez ustawe, koszt ten bedzie tym wyzszy, im bar-
dziej te informacje beda ztozone. Biorac pod uwage takze ryzyko jakie
niesie dla dewelopera sporzadzenie prospektu o okreslonej tresci, odbija
si¢ to na wzro$cie kosztéw transakcji, a przez to na cenie finalnego pro-
duktu przedsiewzigcia deweloperskiego. Koniecznym staje si¢ nakreslenie
terminu przedstawienia kupujacemu prospektu w odpowiednim odstgpie
czasu przed zawarciem umowy. Obecnie przepisy u.o.p.n. formutuja obo-
wiazek dorgczenia prospektu ,w czasie umozliwiajacym zapoznanie sig
z ich trescig przed zawarciem umowy deweloperskiej”, co weale nie ozna-
cza, ze deweloperzy beda dostarcza¢ prospekt nabywcom z odpowiednim
wyprzedzeniem, a to sprzeciwialoby si¢ samej idei prospektu. Wspomnia-
ny art. 19 u.o.p.n. nalezy sformutowaé w nastgpujacy sposéb: ,,deweloper
dorgczy informacje w czasie umozliwiajacym zapoznanie si¢ z ich trescia,
nie pézniej niz na 7 dni przed zawarciem umowy”. Regulacja prospektu
jest niewatpliwie korzystna dla nabywcéw, daje im bowiem mozliwo$¢
weryfikowania wiarygodnosci dewelopera oraz realizowanych przez nie-
go inwestycji. Wigkszo$¢ informacji, ktére ma przedstawia¢ prospekt ma
standardowy charakter, cz¢é¢ z nich wydaje si¢ jednak zbgdna. Nabyw-
cy czgsto nie sg az tak zainteresowani informacjami znajdujacymi sig
w prospekcie, wickszo$¢ z nich ma stricte techniczny charakter, ktérych
przeci¢tny nabywca zwyczajnie nie zrozumie. Warto zatem zastanowi¢
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si¢ nad tym, czy prospekt informacyjny nie powinien mie¢ prostszej for-
muly, bardziej przystepnej dla konsumenta, zawierajacej informacje naj-
wazniejsze. Pewne elementy dokumentu moga podwaza¢ w duzej mierze
zaufanie kupujacych w stosunku do dewelopera, chodzi gléwnie o to-
czace si¢ przeciwko niemu postgpowania na kwotg powyzej 100 000 zt,
pozadane jest wskazanie przynajmniej ram czasowych postgpowan do-
tyczacych dewelopera. Ustawodawca w niektérych punktach prospektu
nakazal podanie informacji nie precyzujac ich, a przy tym obarczyt de-
welopera odpowiedzialno$cia karna. Wobec tego zakres informacji, ktdre
deweloper jest obowiazany poda¢ powinien by¢ uscislony, zwlaszcza jesli
chodzi o inwestycj¢ w obrebie 1 km od przedmiotowej nieruchomosci,
warto byloby w ustawie wskaza¢ list¢ publicznie dostgpnych dokumen-
téw, z ktdrych przedsi¢biorca powinien korzysta¢ w trakcie sporzadza-
nia prospektu. Podanie nieprawdziwych informacji wobec niedookresle-
nia ich Zrédet skutkowa¢ moze bowiem dla dewelopera kara pozbawienia
wolnosci. W tym przypadku, kara grzywny bytaby wystarczajaca, pozba-
wienie wolnosci mogloby by¢ za$ przewidziane jako sankcja za nieprowa-
dzenie rachunku powierniczego, badz defraudacj¢ pienigdzy nabywcy, co
skutecznie wzmocnitoby interesy klientéw dewelopera. Reasumujac nale-
zy stwierdzi¢, ze ze wzgledu na wagg jaka ma prospekt informacyjny dla
nabywcéw, konieczne sg zmiany legislacyjne w opisanym wyzej zakresie.
Nowelizacja nie tylko zwigkszy bezpieczeristwo konsumentéw, ale takze
zabezpieczy interesy przedsi¢biorcéw.
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ABSTRACT

Ewa Cavrus
The role of an informational prospect in agreements with developers

The Act on protecting the rights of buyers of residential premises or single-family
houses imposes an obligation on the entrepreneur to perform numerous activities
before concluding a developer agreement. The most important of them is drafting
a prospectus concerning a particular development undertaking. The aim of the pro-
spectus is to allow potential buyers to become acquainted early with detailed condi-
tions on which the purchase of residential premises or a single-family house will be
possible. However, the manner in which those ideas are implemented raises some
concern, since it may become an obstacle on the way to achieve the prospectus’ aim,
i.e. to be a primary mean of the buyer’s protection. This article presents remarks re-
garding requirements concerning the document’s contents as stipulated by the legis-
lator, procedures for their alteration, the legal nature of the document and sanctions
which may be imposed as a result of failure to meet informational requirements.
It also discusses problems which are important from the perspective of developers’
practices and are connected with the application of new regulations, considering
the fact they have been binding for over two years. Moreover, it contains an attempt
to present a proposal for legislative amendments which would cause the prospectus
to be more transparent for the consumer and would make developers” work easier.





