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Specyfika prospektów informacyjnych jako �rodka
ochrony konsumentów na przyk³adzie ustawy

deweloperskiej oraz ustawy o timeshare
Wej�cie w ¿ycie ustawy z dnia 16 wrze�nia 2011 r. o ochronie praw

nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego1 stanowiæ mo¿e
doskona³y przyczynek do dyskusji nad metod¹ ochrony szeroko pojêtych
konsumentów poprzez na³o¿enie na przedsiêbiorców obowi¹zku dorêcza-
nia im na etapie przedkontraktowym ró¿norakich dokumentów informa-
cyjnych. Powo³ana ustawa stanowi bowiem ju¿ kolejny w krajowym
porz¹dku prawnym2 przyk³ad regulacji, która nak³ada na profesjonalnego
uczestnika obrotu obowi¹zek przedstawienia swemu potencjalnemu kon-
trahentowi szeregu szczegó³owych danych przybieraj¹cych postaæ sfor-

1 Dz.U. nr 232, poz. 1377 (dalej: ustawa deweloperska).
2 Zob. równie¿ ustawê z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckim (Dz.U. nr 126,

poz. 715 ze zm.) czy te¿ ustawê z dnia 13 lipca 2000 r. o ochronie nabywców prawa
korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w ka¿dym
roku oraz o zmianie ustaw � Kodeks cywilny, Kodeks wykroczeñ i ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece (Dz.U. nr 74, poz. 855 ze zm., dalej równie¿: ustawa o timeshare).
Maj¹c oczywi�cie pe³n¹ �wiadomo�æ, ¿e dokumenty informacyjne (prospekty) wymagane
zgodnie z powo³anymi ustawami maj¹ charakter odmienny ni¿ prospekt emisyjny prze-
widziany w regulacjach dotycz¹cych rynku kapita³owego (jak te¿: ¿e odmiennie traktowaæ
nale¿y ich adresatów, o czym ni¿ej), w ramach niniejszego opracowania powo³ane zostan¹
jednak równie¿ pewne uwagi dotycz¹ce prawa rynku kapita³owego, ze wzglêdu na fakt, i¿
w niektórych przypadkach stanowiæ one mog¹ punkt odniesienia lub porównania dla
�regulacji informacyjnych� zawartych w wymienionych wy¿ej aktach prawa konsumenc-
kiego.
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malizowanego dokumentu informacyjnego (prospektu), który odgrywa
nastêpnie istotn¹ rolê tak¿e na etapie zawierania umowy. Niestety, mimo
s³usznych za³o¿eñ, w których zakotwiczona jest omawiana koncepcja,
sposób jej normatywnego wprowadzania w ¿ycie budziæ mo¿e szereg
w¹tpliwo�ci i pytañ. Niniejsze opracowanie po�wiêcone bêdzie w rezul-
tacie zarówno wskazaniu wybranych argumentów teoretycznych, prze-
mawiaj¹cych za trafno�ci¹ koncepcji rozszerzania obowi¹zków proinfor-
macyjnych na coraz to nowe sektory gospodarki, jak te¿ próbie
zasygnalizowania niektórych z problemów praktycznych, rodz¹cych siê
na kanwie omawianego zagadnienia.

Ekonomiczne uzasadnienie �ochrony przez informacjê�
Prezentacjê omawianego zagadnienia rozpocz¹æ mo¿na od � bêd¹cego

de lege lata zapewne truizmem � stwierdzenia, ¿e metoda �ochrony przez
informacjê� ju¿ od d³u¿szego czasu zyskuje w prawie ochrony konsu-
menta coraz istotniejsze znaczenie. Koncepcja ta, forsowana pierwotnie
g³ównie w ramach prawa wspólnotowego3, przenika³a z czasem � i to
jeszcze na etapie przedakcesyjnym � do judykatury krajowej. Nie bez
powodu w orzecznictwie Trybuna³u Konstytucyjnego podkre�lono, ¿e:
�Europejska koncepcja ochrony konsumenta opiera siê na zwiêkszeniu
wiedzy i zakresu dostêpnych informacji, a przez to na umo¿liwieniu
rzeczywi�cie wolnego i swobodnego w³asnego dzia³ania przy dokonywa-
niu wyborów konsumpcyjnych. Udzia³ konsumenta w procesach rynko-
wych powinien byæ kszta³towany w taki sposób, aby móg³ on swobodnie
i w zgodzie z w³asnym interesem zaspakajaæ � poprzez konkretne trans-
akcje � swe u�wiadomione potrzeby, na podstawie dostarczonej wiedzy
i informacji. Z tego powodu strategicznym za³o¿eniem nowoczesnej ochro-
ny konsumenta jest zasada przejrzysto�ci, jawno�ci, rzeczywistej dostêp-
no�ci do jasnej, pe³nej i zrozumia³ej informacji handlowej. Zasada ta, któr¹

3 Pos³ugiwanie siê w niniejszym opracowaniu w wielu miejscach okre�leniem �prawo
wspólnotowe� (czy te¿ pochodnymi odeñ pojêciami, jak np. �wyk³adnia prowspólnoto-
wa�) miast w³a�ciwym po wprowadzeniu Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej
terminem �prawo unijne� jest zabiegiem �wiadomym i celowym, powodowanym odnosze-
niem siê do uregulowañ wprowadzonych jeszcze przed wej�ciem w ¿ycie przywo³anego
Traktatu.
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nazwaæ mo¿na �ochron¹ przez informacjê�, pozwala na unikniêcie za-
rzutu, i¿ protekcjonistyczny charakter maj¹ inne (w³adcze) �rodki ochro-
ny konsumenta, wprowadzane w poszczególnych krajach. (...) Podkre-
�liæ nale¿y te¿, ¿e nowoczesna ochrona konsumenta, realizowana
w warunkach europejskiego wspólnego rynku, zak³ada powinno�æ do-
starczenia konsumentowi wymaganego poziomu informacji, co oznacza,
¿e konsument nie musi siê o niezbêdn¹ informacjê w szczególny sposób
ubiegaæ, bowiem winna byæ mu ona udostêpniona�4.

Uzasadnienia dla trafno�ci koncepcji ochrony przez informacjê poszu-
kiwaæ mo¿na w dorobku nauki ekonomii, w szczególno�ci za� w tzw.
teorii asymetrii informacyjnej. Ekonomi�ci przyjmuj¹ mianowicie, ¿e
zarówno niezale¿ne decyzje konsumentów5, zmierzaj¹cych do maksyma-
lizacji swego dobrobytu, jak te¿ decyzje podmiotów gospodarczych �
przedsiêbiorców, zmierzaj¹cych do maksymalizacji zysku, prowadz¹ do
ustanowienia idealnego stanu tzw. równowagi ogólnej (general equili-
brium) obejmuj¹cej wszystkie rynki. Stan ten, jak wskazano, ma charakter
idealny i jest najbardziej optymalny dla wszystkich uczestników rynku,
tj. zarówno zbywców, jak i nabywców. Jego osi¹gniêcie uzale¿nione jest
jednak od spe³nienia szeregu warunków, które � w rzeczywisto�ci � nie
s¹, niestety, wype³niane, co okre�lane jest mianem niedoskona³o�ci (za-
wodno�ci) rynku (failure of the market, market failures)6. W�ród naj-
czê�ciej wymienianych niedoskona³o�ci rynku wskazuje siê na istnienie
oddzia³ywañ zewnêtrznych (externalities), wystêpowanie stanu niedosko-
na³ej konkurencji czy te¿ w³a�nie problem asymetrii informacyjnej7.

Z asymetri¹ informacyjn¹ mieæ bêdziemy do czynienia, mówi¹c naj-
ogólniej, w tych wszystkich sytuacjach, w których jeden z podmiotów
uczestnicz¹cych w danej transakcji posiada o niej mniej informacji ni¿
drugi. Brak �wiadomo�ci mo¿e przy tym dotyczyæ zarówno przedmiotu
transakcji (np. nabywca nie wie, ¿e kupowany u¿ywany samochód by³

4 Uzasadnienie wyroku TK z dnia 21 kwietnia 2004 r., K. 33/03 (OTK ZU 2004/4A,
poz. 31); zob. te¿ Cz. ¯ u ³ a w s k a, Zasady prawa gospodarczego prywatnego, Warszawa
2007, s. 93, która pisze wprost o prawie konsumenta do informacji.
5 W rozumieniu ekonomicznym, tj. jako finalnych u¿ytkowników nabywanych dóbr.
6 Zob. J. S i w i ñ s k a, Sektor publiczny w gospodarce, [w:] Ekonomia dla prawników

i nie tylko, red. M. Bednarski, J. Wilkin, Warszawa 2007, s. 104 i nast.
7 Por. N.G. M a n k i w, Principles of economics, Fort Worth 2001, s. 599.
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uszkodzony i poddany naprawie8), jak te¿ okoliczno�ci z ni¹ zwi¹zanych
(przyk³adowo: konieczno�ci uiszczenia ró¿nego rodzaju nale¿no�ci pu-
blicznoprawnych, np. op³aty za wpis nabywcy nieruchomo�ci w ksiêdze
wieczystej).

Nie wdaj¹c siê szerzej � ze wzglêdu na ramy niniejszego opracowania
� w rozwa¿ania na temat powo³anej teorii, warto wszelako zaznaczyæ,
¿e wystêpowanie asymetrii informacyjnej (a �ci�lej: konieczno�æ podej-
mowania dzia³añ celem jej zniwelowania) traktowane jest równie¿ jako
jedna z klasycznych pozycji wchodz¹cych w sk³ad tzw. kosztów trans-
akcyjnych (transaction costs)9, czyli � najoglêdniej rzecz ujmuj¹c � kosztów
zwi¹zanych z zawarciem transakcji (np. kosztów zwi¹zanych z faz¹
pretransakcyjn¹, w tym: kosztów znalezienia kontrahenta i weryfikacji
jego sytuacji finansowej, rzetelno�ci oraz wiarygodno�ci10; kosztów
zawarcia umowy � przyk³adowo kosztów taksy notarialnej czy podatku
od czynno�ci cywilnoprawnych11, czy te¿ kosztów �obs³ugi� umowy,
w tym np. monitoringu terminowo�ci i prawid³owo�ci jej realizacji). W oma-
wianym kontek�cie warto zaznaczyæ, ¿e w literaturze ekonomicznej
przyjmuje siê, i¿ racjonalnie dzia³aj¹cy podmiot bêdzie d¹¿y³ do zniwe-
lowania istniej¹cej asymetrii informacyjnej (a wiêc do pozyskania stosow-
nych danych) a¿ do tego momentu, gdy zwi¹zane z tym koszty bêd¹
mniejsze ni¿ te, które poci¹gaæ bêdzie za sob¹ istnienie tego stanu12. Co
za tym idzie, je�li ad casuum koszty zniwelowania istniej¹cej asymetrii
informacyjnej, z takich lub innych przyczyn, s¹ znaczne, racjonalnie
dzia³aj¹cy nabywca stanie przed wyborem i b¹d� to odst¹pi w ogóle od
8 Przyk³ad rynku samochodów u¿ywanych uznany zosta³ za tak ilustratywny, ¿e pos³u¿y³

nawet do zobrazowania ca³ej koncepcji asymetrii informacyjnej zob. G.A. A k e r l o f, The
Market for �Lemons�: Quality Uncertainty and the Market Mechanism, Quartely Journal
of Economics 1970, nr 3, s. 489, który za swój wk³ad w omawiane zagadnienie otrzyma³
w 2001 r. nagrodê Nobla.
9 R. C o o t e r, T. U l e n, Law and Economics, Pearson Addison Wesley 2004, s. 220

i nast.
10 O wp³ywie omawianej koncepcji na regulacje prawne �wiadczyæ mo¿e fakt, ¿e to

w³a�nie tych zagadnieñ dotyczy czê�æ II wzorcowego prospektu informacyjnego stano-
wi¹cego za³¹cznik do ustawy deweloperskiej.
11 Te z kolei koszty wymienione zosta³y wprost w ramach ca³kowitego kosztu kredytu

w rozumieniu ustawy o kredycie konsumenckim � zob. art. 5 pkt 6 lit. a oraz pkt 3
za³¹cznika nr 1 i nr 2 do tej¿e ustawy.
12 Por. R. C o o t e r, T. U l e n, Law..., s. 221.
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finalizacji transakcji (bêdzie tak wtedy, gdy uzna, ¿e bez zniwelowania
asymetrii informacyjnej jest ona dlañ zbyt ryzykowna, a jednocze�nie �
samo usuniêcie stanu niewiedzy jest dlañ zbyt kosztowne), b¹d� te¿ zawrze
j¹ w stanie tzw. selekcji negatywnej (adverse selection), przyjmuj¹c jed-
nocze�nie �na siebie� ryzyko wyst¹pienia ewentualnych negatywnych
nastêpstw istniej¹cej niewiedzy.

W zwi¹zku z powy¿szym, celem systemowego zniwelowania istnie-
j¹cych niedoskona³o�ci rynku postuluje siê, by ciê¿ar usuwania asymetrii
informacyjnej przerzuciæ na te podmioty, które � z ró¿nych przyczyn �
mog¹ to uczyniæ naj³atwiej i najmniejszym kosztem13. Oczywi�cie, inge-
rencja w wolno�æ kontraktow¹ stron oznaczaæ bêdzie de facto wzrusze-
nie teoretycznego wzorca tzw. idealnego kontraktu14, gdy¿ w jego ramach
to wy³¹cznie same strony � w zakresie przys³uguj¹cej im swobody
kontraktowej � dokonuj¹ wzajemnej alokacji �wiadczeñ, ryzyka i infor-
macji. Niemniej jednak koncepcja idealnego kontraktu stanowi wy³¹cznie
pewien model teoretyczny, a praktyka gospodarcza ju¿ od wielu lat
wskazuje, ¿e ingerencje publiczne w ten wzorzec s¹ bardzo liczne, a ich
konsekwencje � powszechnie aprobowane równie¿ przez ekonomistów15.

Uzupe³niaj¹co warto w tym kontek�cie nadmieniæ, i¿ zarówno w orzecz-
nictwie16, jak te¿ w doktrynie17 podkre�la siê, ¿e ide¹ ochrony przyznanej

13 Zob. P. M i k ³ a s z e w i c z, Obowi¹zki informacyjne w umowach z udzia³em kon-
sumentów na tle prawa Unii Europejskiej, Warszawa 2008, s. 67 oraz powo³ana przezeñ
w przypisie nr 73 literatura.
14 Pod pojêciem idealnego kontraktu (doskona³ej umowy) rozumieæ nale¿y teoretycz-

ny wzorzec umowy kompletnej, a wiêc takiej, w której ryzyko kontraktowe jest roz³o¿one
miêdzy stronami, zapewniona jest maksymalna efektywno�æ: strona najbardziej ceni¹ca
dany zasób otrzymuje go, a strona bêd¹ca w stanie naj³atwiej (a wiêc: najmniejszym kosztem)
ponie�æ dane ryzyko rzeczywi�cie je ponosi, a jednocze�nie � nie istnieje asymetria in-
formacyjna, gdy¿ wszelkie niezbêdne dane zosta³y miêdzy stronami przekazane.
15 Wskazaæ tu chocia¿by mo¿na na regulacje prawa ochrony konkurencji, które ingeruj¹

przecie¿ � niekiedy bardzo znacznie � w swobodê kontraktow¹ stron, co jednak powszech-
nie uznaje siê w³a�nie za dopuszczaln¹, a nawet wrêcz po¿¹dan¹, korekturê zachwianej
równowagi rynkowej.
16 Zob. uzasadnienie uchwa³y SN z dnia 29 lutego 2000 r., III CZP 26/99 (OSNC 2000,

nr 9, poz. 152) oraz uzasadnienie postanowienia SN z dnia 15 marca 2000 r., I CKN 1325/
99 (OSNC 2000, nr 9, poz. 169).
17 W.J. K a t n e r, [w:] W.J. K a t n e r, M. S t a h l, W. N y k i e l, Umowa sprzeda¿y

w obrocie gospodarczym, Warszawa 1996, s. 32; E. £ ê t o w s k a, Ustawa o ochronie
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konsumentom jest ich wsparcie jako tej strony stosunków umownych,
która nie dysponuje zazwyczaj stosown¹ wiedz¹ i do�wiadczeniem za-
wodowym w zakresie niezbêdnym dla w pe³ni miarodajnej weryfikacji
zawarto�ci samego kontraktu, a co za tym idzie � jest stron¹ niejako
z za³o¿enia s³absz¹. Regulacje chroni¹ce konsumentów maj¹ wiêc nie tyle
prowadziæ do ich uprzywilejowania18, co raczej wyrównywaæ zachwian¹
na skutek dysproporcji posiadanych mo¿liwo�ci ekonomicznych i �rod-
ków materialno-technicznych równowagê kontraktow¹19.

W �wietle powy¿szego nie powinno dziwiæ, ¿e koncepcja ochrony
przez informacjê wdra¿ana jest w³a�nie w ramach szeregu regulacji �prawa
konsumenckiego� jako zak³adany przez prawodawcê sposób niwelowania
ich s³abszej pozycji kontraktowej. Niemniej jednak powo³ane ekonomiczne
uzasadnienie celowo�ci wprowadzania rozwi¹zañ normatywnych maj¹-
cych s³u¿yæ rekompensowaniu s³abszego �zaplecza przedkontraktowego�
konsumentów, wskazuje równie¿, i¿ �warto�ci¹ brzegow¹� dla tego typu
regulacji winna byæ sytuacja, w której obci¹¿enia zwi¹zane z na³o¿onymi

niektórych praw konsumentów � komentarz, Warszawa 2001, s. 93; t a ¿, Prawo umów
konsumenckich, Warszawa 2002, s. 42-43; F. Z o l l, Potrzeba i kierunki nowelizacji ko-
deksowego ujêcia problemów wzorców umownych, Przegl¹d Legislacyjny 1997, nr 1,
s. 59 i nast.; K. K a ñ s k a, Pojêcie konsumenta w kodeksie cywilnym na tle tendencji
europejskich, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2004, nr 1, s. 42.
18 Takie stanowisko zdaj¹ siê prezentowaæ E. T r a p l e, J. P r e u s s n e r - Z a m o r -

s k a, Interes konsumenta oraz instrumenty jego ochrony w dziedzinie reklamy, Kwartalnik
Prawa Prywatnego 1996, nr 2, s. 11, które wskazuj¹, ¿e konsument: �nie ma (...) prawa
do korzystania z nadopiekuñczo�ci tak ze strony pañstwa, jak i partnerów gospodar-
czych�. Tak te¿ B. G n e l a, Pojêcie konsumenta w prawie wspólnotowym i w prawie
polskim, [w:] Ochrona konsumenta us³ug finansowych. Wybrane zagadnienia prawne,
red. B. Gnela, Warszawa 2007, s. 22.
19 Pogl¹d ten uznaæ mo¿na w doktrynie za ugruntowany, zob. przyk³adowo: S. K o -

r o l u k, Nowa definicja konsumenta w k.c., Radca Prawny 2003, nr 3, s. 26; R. S t e f a -
n i c k i, Model europejskiego przeciêtnego konsumenta z perspektywy przyst¹pienia Polski
do UE, Prawo Unii Europejskiej 2001, nr 1, s. 21; t e n ¿ e, Pojêcie i wzorzec konsumenta
w prawie europejskim, Radca Prawny 2006, nr 5, s. 23; M. R e j d a k, Definicja konsu-
menta w rozumieniu kodeksu cywilnego (art. 221 k.c.), Rejent 2006, nr 1, s. 123; M. P e -
c y n a, Kontrola wzorców umownych poza obrotem konsumenckim, Kraków 2003, s. 14
i nast.; A. P o w a ³ o w s k i, S. K o r o l u k, Prawo ochrony konsumentów, Warszawa 2002,
s. 15; M. S k o r y, Znaczenie kodeksowej definicji konsumenta dla wyodrêbnienia tzw.
obrotu konsumenckiego, Acta Universitatis Wratislaviensis, Wroc³aw 2004, nr 2683,
Przegl¹d Prawa i Administracji LXIV, s. 184.
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na przedsiêbiorców obowi¹zkami nie s¹ proporcjonalne w stosunku do
korzy�ci, jakie odnosz¹ z wykonania tych obowi¹zków konsumenci (zob.
art. 31 ust. 3 Konstytucji oraz wyprowadzany zeñ tak w doktrynie, jak
i w orzecznictwie wymóg proporcjonalno�ci sensu stricto20). Z tego powodu
pewne w¹tpliwo�ci budziæ mo¿e chocia¿by dyspozycja art. 18 ust. 3
ustawy deweloperskiej � nie wiadomo bowiem, z jakich przyczyn przed-
siêbiorca, który dostarczy³ konsumentowi prospekt informacyjny, wyma-
gany zgodnie z wymienion¹ ustaw¹, czyni¹c to poprzez przekazanie
trwa³ego no�nika informacji innego ni¿ papier, na ¿¹danie konsumenta ma
mu udostêpniæ w lokalu swego przedsiêbiorstwa dodatkowy egzemplarz
papierowy. Nadto sposób sformu³owania regulacji zdaje siê wskazywaæ,
i¿ udostêpnienie egzemplarza papierowego prospektu informacyjnego nie
oznacza obowi¹zku wydania go w tej postaci konsumentowi na jego
¿¹danie. Prawodawca wyra�nie rozró¿nia bowiem �dorêczenie� konsu-
mentowi prospektu informacyjnego wraz z za³¹cznikami na trwa³ym
no�niku informacji innym ni¿ papier oraz �udostêpnienie� konsumentowi
papierowej wersji prospektu wraz z za³¹cznikami w lokalu przedsiêbior-
stwa21. Jak siê wydaje, �dorêczenie� oznaczaæ w tym kontek�cie winno
wydanie konsumentowi wersji prospektu �na wynos�, podczas gdy �udo-
stêpnienie� to wy³¹cznie umo¿liwienie konsumentowi zapoznania siê
z dokumentami �na miejscu�, tj. w lokalu przedsiêbiorstwa dewelopera.
Mimo i¿ wygenerowane w ten sposób koszty nie bêd¹ zapewne zbyt

20 Zob. np. K. Wo j t y c z e k, Zasada proporcjonalno�ci, [w:] Prawa i wolno�ci oby-
watelskie w Konstytucji RP, red. B. Banaszak, A. Preisner, Warszawa 2002, s. 678-679,
a tak¿e wyroki TK: z dnia 11 kwietnia 2000 r., K 15/98, OTK 2000/3, poz. 86; z dnia
22 wrze�nia 2009 r., P 46/07 (OTK 2009, nr 8A, poz. 126); z dnia 15 lipca 2009 r., K 64/
07 (OTK 2009, nr 7A, poz. 110). Wymóg proporcjonalno�ci przyjmowany jest równie¿
powszechnie w orzecznictwie s¹dów wspólnotowych, zob. np. orzeczenia ETS: z dnia 31
marca 1993 r. w sprawie Dieter Kraus przeciwko Land Baden�Württemberg, C-19/92,
pkt 32; z dnia 30 listopada 1995 r. w sprawie Reinhard Gebhard przeciwko Consiglio
dell�Ordine degli Avvocati e Procuratori di Milano, C-55/94, pkt 37; z dnia 9 marca 1999 r.
w sprawie Centros Ltd przeciwko Erhvervs- og Selskabsstyrelsen, C-212/97, pkt 34; z dnia
30 wrze�nia 2003 r. w sprawie Kamer van Koophandel en Fabrieken voor Amsterdam
przeciwko Inspire Art Ltd, C-167/01, pkt 133.
21 Oprócz wyk³adni jêzykowej za trafno�ci¹ powy¿szej interpretacji przemawiaæ mo¿e

równie¿ argumentum a rubrica: kwestia �dorêczenia� prospektu informacyjnego regu-
lowana jest w art. 18 ust. 1 ustawy deweloperskiej, a kwestia jego �udostêpnienia� w formie
papierowej � w osobnym ust. 3 tego¿ artyku³u.
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wielkie, trudno dociec, jaka by³a przyczyna uzasadniaj¹ca szczególn¹
predylekcjê prawodawcy dla papierowych wersji prospektów informa-
cyjnych: wystêpuj¹cy obecnie uk³ad stosunków spo³ecznych i stopieñ
rozwoju technicznego spo³eczeñstwa pozwala na w pe³ni zasadne przy-
jêcie, ¿e ka¿dy z zainteresowanych mo¿e stosunkowo ³atwo, a przy tym
bez wiêkszych kosztów, uzyskaæ dostêp do �rodków technicznych (urz¹-
dzeñ) umo¿liwiaj¹cych zapoznanie siê z tre�ci¹ prospektu informacyjnego
wydanego na no�niku innym ni¿ papier.

Powy¿sze jest szczególnie istotne, je�li zwa¿yæ, i¿ patrz¹c na zagad-
nienie ochrony konsumentów nieco bardziej kompleksowo, nie mo¿na
traciæ z pola widzenia rosn¹cej �profesjonalizacji� sposobu ich postrze-
gania. W orzecznictwie wspólnotowym od wielu lat rozwija³ siê bowiem
z powodzeniem koncept �przeciêtnego konsumenta� jako jednostki sta-
rannej i nale¿ycie dbaj¹cej o swoje interesy. Prezentuj¹c omawiane za-
gadnienie w doktrynie siêga siê niekiedy ju¿ do judykatów o podstawo-
wym z punktu widzenia kszta³towania siê zasad obrotu na rynku
wewnêtrznym charakterze, wskazuj¹c � niew¹tpliwie nie bez racji � ¿e
restrykcje wprowadzane w ramach porz¹dków prawnych poszczegól-
nych pañstw cz³onkowskich w³a�nie celem ochrony konsumentów (lub
przynajmniej w taki¿ sposób uzasadniane) godziæ mog¹ w sposób istotny
w handel wewn¹trzwspólnotowy22. Maj¹c jednak na uwadze fakt, ¿e
poruszone obecnie zagadnienie ma jednak, mimo wszystko, posi³kowe
w stosunku do g³ównego nurtu rozwa¿añ znaczenie, dopuszczalne wydaje
siê poprzestanie na wskazaniu, i¿ od lat 90-tych XX wieku w orzecz-
nictwie ETS utrwali³ siê wzorzec testowy23 przeciêtnego konsumenta,
który jest w rozs¹dnym stopniu dobrze poinformowany, uwa¿ny (obse-
rvant) i ostro¿ny (circumspect)24.

22 Zob. A. T i s c h n e r, Model przeciêtnego konsumenta w prawie europejskim, Kwar-
talnik Prawa Prywatnego 2006, nr 1, s. 213 i nast.; tak¿e A. K u n k i e l, Ochrona kon-
sumentów, Monitor Prawniczy 2005, nr 11, s. 563 wskazuj¹ca, ¿e konsumenci s¹ jednymi
z g³ównych uczestników wolnego rynku.
23 Zob. wyrok ETS z dnia 6 listopada 2003 r., Komisja przeciwko Hiszpanii, C-358/

01, pkt 53, w którym termin �przeciêtny konsument� powo³any zosta³ w³a�nie jako
pojêcie referencyjne dla dokonywanej przez Trybuna³ oceny.
24 Zob. przyk³adowo wyrok ETS z dnia 6 lipca 1995 r. w sprawie Verein gegen Unwesen

in Handel und Gewerbe Köln e.V. przeciwko Mars GmbH, C-470/93, czy te¿ wyrok ETS
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Dodatkowe wzmocnienie dla powy¿szych argumentów nie�æ musi
przydanie im charakteru normatywnego, co w p³aszczy�nie wspólnoto-
wego prawa europejskiego nast¹pi³o w dyrektywie 2005/29/WE Parla-
mentu Europejskiego i Rady z dnia 11 maja 2005 r., dotycz¹cej nieuczci-
wych praktyk handlowych stosowanych przez przedsiêbiorstwa wobec
konsumentów na rynku wewnêtrznym oraz zmieniaj¹cej dyrektywê Rady
84/450/EWG, dyrektywy 97/7/WE 98/27/WE i 2002/65/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady oraz rozporz¹dzenie (WE) nr 2006/2004 Parlamentu
Europejskiego i Rady25, w prawie krajowym za� w implementuj¹cej j¹
ustawie z dnia 23 sierpnia 2007r. o przeciwdzia³aniu nieuczciwym prak-
tykom rynkowym26.

Powy¿sze zmiany w postrzeganiu postawy konsumentów w obrocie
nie powinny, jak siê wydaje, pozostawaæ bez wp³ywu na ocenê obowi¹z-
ków nak³adanych na przedsiêbiorców, których celem ma byæ w za³o¿eniu
doprowadzenie do zniwelowania istniej¹cej miêdzy nimi a konsumentami
asymetrii informacyjnej. O ile wiêc szczególna koncentracja ró¿norakich
obowi¹zków informacyjnych wydaje siê byæ zasadna w sferach obrotu
o du¿ym skomplikowaniu, o tyle nak³adanie to¿samych obci¹¿eñ na przed-
siêbiorców oferuj¹cych dobra i us³ugi powszechne wydaje siê byæ dzia-
³aniem nie do koñca zasadnym. Potwierdzeniem s³uszno�ci tej tezy mo¿e
byæ, chocia¿by, rozstrzygniêcie ETS w sprawie Lloyd Schuhfabrik Meyer
& Co. GmbH przeciwko Klijsen Handel BV27, w którym zwrócono uwagê
na fakt przyk³adania przez �przeciêtnych konsumentów� (average con-
sumers) ró¿nego stopnia uwagi do oceny poszczególnych rodzajów spo-
�ród funkcjonuj¹cych w obrocie dóbr i us³ug28. Oceniaæ nale¿y bowiem

z dnia 13 stycznia 2000 r. w sprawie Estée Lauder Cosmetics GmbH & Co. OHG przeciwko
Lancaster Group GmbH, C-220/98.
25 Dz.Urz. UE L nr 149 z dnia 11 czerwca 2005 r., s. 22-39.
26 Dz.U. nr 171, poz. 1206.
27 Wyrok z dnia 22 czerwca 1999 r., C-342/97.
28 Tam¿e, pkt 26; zob. te¿ wyrok ETS z dnia 18 czerwca 2002 r., Koninklijke Philips

Electronics NV przeciwko Remington Consumer Products Ltd, C-299/99, pkt 63 oraz
wcze�niejszy wyrok ETS z dnia 11 listopada 1997 r., SABEL BV przeciwko Puma AG,
Rudolf Dassler Sport, C-251/95, pkt 23.
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sposób postrzegania konkretnego zjawiska gospodarczego przez jego
odbiorcê, a nie � standardowego odbiorcê dowolnego dobra lub us³ugi29.

Formalizm w prezentacji danych w dokumentach informacyjnych
Uzupe³niaj¹c poczynione wy¿ej uwagi ogólne, warto odnie�æ siê równie¿

do trafno�ci regulacji ustawy deweloperskiej wprowadzaj¹cej wymóg
przedstawienia danych konsumentowi w ramach prospektu informacyj-
nego w sposób �ci�le sformalizowany. W uzasadnieniu projektu tego¿
aktu30 wskazano bowiem, ¿e �[p]rospekt celem ujednolicenia, zapewnie-
nia transparentno�ci danych w nim przekazywanych, a w efekcie zapew-
nienia nabywcy ³atwo�ci porównywania danych, powinien przyj¹æ postaæ
standardowego formularza informacyjnego, który bêdzie okre�lony w ak-
cie wykonawczym do ustawy�.

Prezentuj¹c omawiane zagadnienie na nieco szerszej p³aszczy�nie
porównawczej, warto zaznaczyæ, ¿e doskona³ym przyk³adem regulacji
wdra¿aj¹cej za³o¿enia standaryzacji i formalizmu dokumentów informa-
cyjnych s¹ unormowania prawa rynku kapita³owego ustanawiaj¹ce bar-
dzo �cis³e ramy prezentacji inwestorom prospektów emisyjnych31. Rzecz
jasna, ze wzglêdu na zakres ich stosowania nie odnosz¹ siê one wy³¹cznie
do inwestorów bêd¹cych konsumentami32, lecz maj¹ zdecydowanie szerszy

29 Por. jednak wyrok ETS z dnia 9 sierpnia 1994 r., C-51/93, Meyhui NV przeciwko
Schott Zwiesel Glaswerke AG, pkt 18.
30 Uzasadnienie poselskiego projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-

kalnego lub domu jednorodzinnego, druk sejmowy nr 4349.
31 Faktem jest, ¿e równie¿ dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/48/WE

z dnia 23 kwietnia 2008 r. w sprawie umów o kredyt konsumencki oraz uchylaj¹ca dy-
rektywê Rady 87/102/EWG (Dz.Urz. UE L nr 133 z dnia 22 maja 2008 r., s. 66-92)
nakazuje przekazywanie dotycz¹cych kredytu konsumenckiego danych przy u¿yciu tzw.
standardowego europejskiego arkusza informacyjnego dotycz¹cego kredytu konsumenc-
kiego okre�lonego w jej za³¹czniku II. Maj¹c jednak na uwadze zarówno to, i¿ powo³any
akt ma rangê prawn¹ dyrektywy (podczas gdy odnosz¹ce siê do formy podania danych
na rynku kapita³owym akt prawny ma rangê rozporz¹dzenia Komisji), jak te¿ i to, ¿e
unormowania dotycz¹ce rynku kapita³owego maj¹ w tym zakresie zdecydowanie d³u¿sz¹
tradycjê i bardziej sprecyzowany charakter, wydaje siê, i¿ powo³anie w³a�nie ich jako
przyk³adu do rozwa¿añ nad uzasadnieniem wprowadzenia �cis³ego sformalizowania spo-
sobu prezentacji danych prospektowych jest uzasadnione.
32 To, ¿e inwestorem mo¿e byæ m.in. konsument dopuszcza wprost T. S ó j k a, [w:]

T. S ó j k a, M. M a t a c z y ñ s k i, A. S k o c z y l a s, A. Wa c ³ a w i k - We j m a n, R. Z a -
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zasiêg. Wszelako, bior¹c pod uwagê specyficzne cechy powo³anych
unormowañ, pos³u¿yæ one mog¹ z powodzeniem do zobrazowania
wystêpuj¹cego równie¿ na gruncie prawa ochrony konsumentów roz-
wi¹zania sprowadzaj¹cego siê do formalizacji i unifikacji sposobu prezen-
tacji danych w ramach dokumentów informacyjnych (prospektów).

Wskazaæ mianowicie nale¿y, ¿e zgodnie z postanowieniami ustawy
z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentów finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz
o spó³kach publicznych33 przeprowadzenie oferty publicznej lub dopusz-
czenie papierów warto�ciowych do obrotu na rynku regulowanym
wymaga, co do zasady, sporz¹dzenia prospektu emisyjnego, zatwierdze-
nia go przez organ nadzoru nad rynkiem finansowym (Komisjê Nadzoru
Finansowego) oraz udostêpnienia go do publicznej wiadomo�ci. Formê
prospektu reguluj¹ postanowienia rozporz¹dzenia Komisji (WE) nr 809/
2004 z dnia 29 kwietnia 2004 r. wykonuj¹cego dyrektywê 2003/71/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie informacji zawartych w pro-
spektach emisyjnych oraz formy w³¹czenia przez odniesienie i publikacji
takich prospektów emisyjnych oraz rozpowszechniania reklam34. Bli¿sza
analiza jego postanowieñ unaocznia, i¿ prawodawca wspólnotowy uzna³,
¿e okre�lony sposób ustrukturyzowania i zestawienia danych przes¹dza³
bêdzie o mo¿liwo�ci ich percepcji przez zainteresowanych odbiorców35.
Znaczenie, jakie legislator europejski przypisuje w³a�ciwemu, ujednolico-
nemu we wszystkich pañstwach cz³onkowskich sposobowi prezentacji
danych w ramach prospektu, egzemplifikuje doskonale regulacja art. 25
ust. 3 rozporz¹dzenia 809/2004, który wskazuje, ¿e emitent, oferuj¹cy
lub osoba wnioskuj¹ca o dopuszczenie papierów warto�ciowych do obrotu
na rynku regulowanym ma, co do zasady, pe³n¹ samodzielno�æ i swobodê
w okre�leniu kolejno�ci prezentacji wymaganych danych, okre�lonych
w poszczególnych schematach i modu³ach, zgodnie z którymi sporz¹-

w ³ o c k i, Ustawa o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentów finan-
sowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spó³kach publicznych. Komentarz,
red. T. Sójka, Warszawa 2010, s. 134.
33 Tekst jedn.: Dz.U. z 2009 r., nr 185, poz. 1439 ze zm.
34 Dz.Urz. UE L nr 179 z dnia 8 lipca 2008 r., s. 17-27.
35 Por. F.H. E a s t e r b r o o k, D.R. F i s c h e l, The Economic Structure of Corporate

Law, Cambridge (Mass.)- Londyn 1996, s. 293.
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dzony zosta³ prospekt emisyjny. Niemniej jednak, w przypadku gdy
kolejno�æ przedstawienia danych nie pokrywa siê z kolejno�ci¹ przewi-
dzian¹ w schematach i modu³ach, na podstawie których sporz¹dzony
zosta³ prospekt emisyjny, w³a�ciwy organ nadzoru w pañstwie cz³onkow-
skim mo¿e za¿¹daæ od tego podmiotu przedstawienia wykazu odes³añ
w celu sprawdzenia prospektu emisyjnego przed jego zatwierdzeniem.
Prawodawca wspólnotowy idzie w tym wzglêdzie tak daleko, ¿e wymaga
nawet, by wykaz taki wskazywa³ konkretne strony prospektu emisyjnego,
na których zamieszczono poszczególne dane przewidziane w schematach
i modu³ach36.

S³usznie za³o¿ono bowiem, ¿e mimo i¿ � ze wzglêdu na ogromn¹
ró¿norodno�æ i wzajemn¹ odmienno�æ bran¿, w których dzia³aj¹ spó³ki
publiczne � warstwa merytoryczna poszczególnych prospektów bêdzie
siê od siebie zdecydowanie ró¿niæ, ujêcie ich w jednorodne i to¿same we
wszystkich pañstwach cz³onkowskich schematy przyczyni siê do znacz-
nego u³atwienia absorpcji prezentowanych tre�ci przez zainteresowanych
inwestorów. Chocia¿ bowiem zawarto�æ prospektów emisyjnych kon-
kretnych spó³ek publicznych bêdzie od siebie, z oczywistych wzglêdów,
najczê�ciej zdecydowanie odmienna, inwestor, który raz zapozna³ siê
i przyswoi³ sobie �wzorcow¹� strukturê formaln¹ prospektu, w zdecy-
dowanie ³atwiejszy sposób bêdzie siê �porusza³� w ramach tego doku-
mentu niezale¿nie od tego, spó³ki z jakiego sektora gospodarki bêdzie on
dotyczy³.

Poszukuj¹c ratio legis powo³anego rozwi¹zania, warto odwo³aæ siê
w tym miejscu do dorobku psychologii poznawczej, która przyjmuje, ¿e
percepcja elementów bod�ca jest zale¿na od ca³o�ci, której bodziec ten
jest czê�ci¹37. Zale¿no�æ ta uwidaczniaæ siê bêdzie w szczególno�ci
w wypadku tekstu, jako ¿e powi¹zanie odbieranego materia³u pisanego
w grupy wp³ywa korzystnie na mo¿liwo�æ jego zapamiêtania38 � sposób
�podania� tekstu pisanego mieæ bêdzie istotne znaczenie dla przebiegu

36 Zob. te¿ The Committee of European Securities Regulators, Frequently asked
questions regarding Prospectuses: Common positions agreed by CESR Members, Pary¿
2008, s. 8-9.
37 A. G r a b o w s k a, Z badañ nad mechanizmami percepcji pisma, Wroc³aw-War-

szawa-Kraków-Gdañsk-£ód� 1983, s. 28.
38 W. S z e w c z u k, Psychologia zapamiêtywania, Warszawa 1977, s. 167.
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procesów poznawczych. Ideê tê dobrze oddaje koncepcja tzw. schema-
tów39, s³u¿¹ca w psychologii poznawczej wyja�nieniu sposobu, w jaki
wiedza jest reprezentowana i w jaki reprezentacja ta u³atwia jej u¿ywanie40.
Zgodnie z ni¹ schemat jest swego rodzaju narzêdziem wytworzonym
w �wiadomo�ci, s³u¿¹cym do upraszczania procesu interpretowania da-
nych41 i ich rozumienia42. Dziêki jego zastosowaniu mo¿liwe jest pod�wia-
dome i niejako automatyczne uzupe³nianie luk w odbieranych bod�cach
poprzez przydawanie im okre�lonych warto�ci standardowych (tzw. default
values). Jednocze�nie w ramach schematów ograniczeniu ulega mo¿li-
wo�æ wystêpowania elementów swoistych � zmiennych (tzw. variable
constraints)43. Przyk³adowo osoba znaj¹ca schemat spo³ecznego przebie-
gu transakcji sprzeda¿y, jako formy odp³atnej wymiany dóbr, s³ysz¹c, ¿e
dosz³o do sprzeda¿y samochodu, wie � gdy¿ jest to �warto�æ standar-
dowa� schematu sprzeda¿y � ¿e w zamian za przeniesienie w³asno�ci
samochodu sprzedaj¹cy otrzyma³ od kupuj¹cego �rodki pieniê¿ne. Gdyby
bowiem �sprzedaj¹cy� otrzyma³ od �kupuj¹cego� w³asno�æ innej rzeczy,
to nie by³by to przyk³ad schematu sprzeda¿y, lecz zamiany. Jednocze�nie,
�parametr� schematu sprzeda¿y w postaci obowi¹zku zap³aty ceny mo¿e
ulegaæ pewnym modyfikacjom (np. cena mo¿e byæ p³atna jednorazowo
b¹d� w ratach), niemniej ich zakres jest jednak w okre�lonym stopniu
ograniczony (pos³uguj¹c siê wcze�niejszym przyk³adem � gdyby w miejsce
�rodków pieniê¿nych w zamian za przeniesienie w³asno�ci samochodu
jedna strona otrzymywa³a od drugiej w³asno�æ innej rzeczy, to przesta³by
to ju¿ byæ schemat sprzeda¿y, a sta³by siê schematem innego stosunku
spo³ecznego � zamiany).

Podnie�æ nale¿y wreszcie, ¿e okre�lone ustrukturyzowanie sposobu
prezentacji tekstu przeciwdzia³aæ mo¿e zjawisku �szumu informacyjne-
go�. Znaczna ilo�æ dostêpnych informacji nie zawsze oceniana byæ bowiem

39 Wzglêdnie zbli¿ona do niej, lecz z ni¹ nie to¿sama, teoria ram � zob. E. N ê c k i,
J. O r z e c h o w s k i, B. S z y m u r a, Psychologia poznawcza, Warszawa 2007, s. 132-133
(co do teorii schematów zob. s. 129 i nast.).
40 D. R u n e l h a r t, Schematy � cegie³ki poznania, [w:] Psychologia poznawcza w trzech

ostatnich dekadach XX wieku, red. Z. Chlewiñski, Gdañsk 2007, s. 431 i nast.
41 T. M a r u s z e w s k i, Psychologia poznawcza, Gdañsk 2001, s. 53.
42 R. S t e r n b e r g, Psychologia poznawcza, Warszawa 2001, s. 119 oraz s. 122.
43 D. R u n e l h a r t, Schematy�, s. 43-44.
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winna jako sytuacja prawid³owa; nadmiar komunikatów prowadziæ mo¿e
do zmniejszenia lub wrêcz zatracenia przez nie warto�ci informacyjnej,
gdy¿ odbiorcy nie bêd¹ w stanie wybraæ spo�ród dostarczanych im
wiadomo�ci tych, które posiadaj¹ dla nich warto�æ informacyjn¹44. Za-
gro¿enie to dostrze¿one zosta³o w orzecznictwie, w którym podniesiono,
¿e �nagromadzenie wielu wiadomo�ci i informacji nie jest równoznaczne
z posiadaniem informacji koniecznych i wystarczaj¹cych dla danego celu.
Zjawisko »szumu informacyjnego« jest czêsto podawane (np. w prawie
europejskim dotycz¹cym ochrony konsumenta) jako przyk³ad i ostrze-
¿enie przed sytuacj¹, gdy nagromadzone informacje lub sposób ich pre-
zentacji prowadz¹ do skutku przeciwnego za³o¿onemu. Wówczas nagro-
madzenie informacji w miejsce przejrzysto�ci powoduje zaciemnienie obrazu,
czêsto uniemo¿liwiaj¹ce skuteczne dzia³anie�45.

W �wietle powy¿szego uznaæ nale¿y, ¿e wprowadzenie spoczywaj¹-
cych na przedsiêbiorcach na etapie przedkontraktowym obowi¹zków
informacyjnych uznane byæ winno za w pe³ni uzasadnione. W¹tpliwo�ci
budziæ ju¿ jednak mo¿e rozwi¹zanie, w którym prospekt informacyjny
stanowiæ ma z woli prawodawcy �integraln¹� czê�æ umowy (vide art.
20 ust. 2 ustawy deweloperskiej). Sformu³owanie to, choæ stosunkowo
czêste w praktyce kontraktowej (w której np. za³¹czniki stanowi¹ bardzo
czêsto �integraln¹� czê�æ umowy), rodziæ mo¿e szereg pytañ w sytuacji,
gdy staje siê wyra¿eniem ustawowym. Istota prospektu informacyjnego
przes¹dza bowiem o tym, i¿ zawiera on w³a�nie materiê �informacyjn¹�,
a wiêc � w przewa¿aj¹cej mierze � o�wiadczenia wiedzy, a nie woli, co
z kolei rzutowaæ bêdzie chocia¿by na dopuszczalno�æ ich weryfikacji pod
k¹tem zgodno�ci ze stanem faktycznym46, lecz ju¿ niekoniecznie � wyk³adni
zgodnie z zasadami wskazanymi w art. 65 § 1 k.c.

44 W literaturze wskazuje siê w tym kontek�cie na zjawisko tzw. �redundancji�, która
rozumiana jest jako zawieranie przez konkretny komunikat nadmiaru danych, które nie
wp³ywaj¹ jednak na wzbogacenie przekazywanej z jego pomoc¹ informacji � tak M. N i e -
d � w i e d z i ñ s k i, Komputeryzacja w przedsiêbiorstwie w warunkach reformy gospodar-
czej, Katowice 1985, s. 220.
45 Uzasadnienie wyroku TK z dnia 20 listopada 2002 r., K. 41/2002 (OTK ZU 2002,

nr 6A, poz. 83).
46 Której to operacji nie mo¿na przeprowadzaæ na o�wiadczeniach woli, jako ¿e nie

podlegaj¹ one, jako zdania w sensie normatywnym, falsyfikacji � zob. Z. R a d w a ñ s k i,
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Timesharing jako przyk³ad konsumenckiej regulacji �pro-
spektowej�

Jednym z pierwszych dokumentów � prospektów informacyjnych �
jakie pojawi³y siê w polskim systemie prawnym, by³ prospekt uregulo-
wany w powo³anej ju¿ na wstêpie niniejszego tekstu ustawie z dnia 13
lipca 2000 r. o ochronie nabywców prawa korzystania z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w ka¿dym roku oraz
o zmianie ustaw � Kodeks cywilny, Kodeks wykroczeñ i ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece. Regulacja pierwszej polskiej ustawy o timeshare
mia³a �ród³o w prawie wspólnotowym � dyrektywie 94/47/WE z dnia
26 pa�dziernika 1994 r. w sprawie ochrony nabywców w odniesieniu
do niektórych aspektów umów odnosz¹cych siê do nabywania praw do
korzystania z nieruchomo�ci w oznaczonym czasie47.

Zgodnie z pierwotn¹ wersj¹ ustawy prospekt powinien mieæ formê
pisemn¹ oraz zawieraæ szereg informacji, które szczegó³owo wskazano
w art. 3 omawianego aktu. By³y to dane dotycz¹ce okre�lenia tre�ci prawa
korzystania z budynku, okre�lenie przes³anek wykonywania prawa, opis
budynku lub pomieszczeñ bêd¹cych w dyspozycji przedsiêbiorcy, dane
dotycz¹ce zaawansowania robót � je¿eli prawo mia³o byæ ustanowione
w odniesieniu do obiektu w budowie. Prospekt winien by³ wskazywaæ
równie¿ dane dotycz¹ce us³ug, urz¹dzeñ i zasad korzystania z budynku,
informacje dotycz¹ce rycza³towego wynagrodzenia oraz innych wyna-
grodzeñ, a tak¿e informacje o prawie nabywcy do odst¹pienia od umowy
oraz zwi¹zanymi z odst¹pieniem kosztami48.

Dawna ustawa przewidywa³a, ¿e prospekt powinien byæ wrêczony
przed zawarciem umowy, a w przypadku zmiany informacji i tre�ci
prospektu przed zawarciem umowy przedsiêbiorca winien uprzedziæ

[w:] E. D r o z d, B. K o r d a s i e w i c z, M. P a z d a n, Z. R a d w a ñ s k i, A. Z i e l i ñ s k i,
System prawa prywatnego, t. II, Prawo cywilne czê�æ ogólna, red. Z. Radwañski, Warszawa
2002, s. 26.
47 Dz. Urz. UE L nr 280 z dnia 29 pa�dziernika 1994 r., s. 83-87 (dalej: dyrektywa

94/47/WE).
48 Wiêcej: B. F u c h s, Timesharing w prawie polskim (uwagi na tle ustawy z dnia 13

lipca 2000 roku), Rejent 2001, nr 4, s. 48, tak¿e K. G r z y b, Umowa timesharingu
w prawie polskim, Rejent 2005, nr 9, s. 40-42.
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konsumenta na pi�mie, przed zawarciem umowy (art. 3 ust. 2). Prospekt
powinien byæ sporz¹dzony w jêzyku urzêdowym pañstwa, w którym
adresat ma miejsce zamieszkania lub którego jest obywatelem � je¿eli
jednak nabywca mia³ miejsce zamieszkania w Polsce, winien byæ spo-
rz¹dzony co najmniej w jêzyku polskim. Prospekt okre�lony zosta³ jako
�czê�æ umowy� � ustawa przewidywa³a, ¿e w razie sprzeczno�ci miêdzy
prospektem a umow¹, strony zwi¹zane s¹ prospektem, chyba ¿e dosz³o
do poinformowania nabywcy o zmianach albo zmiany te uzgodniono
indywidualnie49. Sankcj¹ zwi¹zan¹ z niedorêczeniem prospektu (lub spo-
rz¹dzeniem go w niew³a�ciwym jêzyku) by³a mo¿liwo�æ odst¹pienia od
umowy w terminie 3 miesiêcy od dorêczenia dokumentu umowy, przy
czym wystarcza³o wys³anie o�wiadczenia w tym terminie przez nabywcê.

Pierwotna ustawa o timeshare zast¹piona zosta³a nowym aktem �
uchwalon¹ od podstaw w dniu 16 wrze�nia 2011 r.50 now¹ ustaw¹, która
obowi¹zuje od 29 kwietnia 2012 r. Warto wspomnieæ, ¿e pracê nad now¹
ustaw¹ o timeshare prowadzono w tym samym czasie co prace nad
ustaw¹ dewelopersk¹. Przygotowanie ustawy o timeshare odby³o siê
w oparciu o dyrektywê Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/122/WE
z dnia 14 stycznia 2009 r.51, co spowodowa³o, ¿e ustawa zosta³a lepiej
przygotowana, a mechanizmy ochronne dok³adniej opisane52. Wypada
¿a³owaæ, ¿e autorzy ustawy deweloperskiej nie siêgnêli do prac nad
równolegle powstaj¹c¹ ustaw¹ o timeshare, gdy¿ niektóre rozwi¹zania,
z racji istnienia wzorców z prawa wspólnotowego, zosta³y tam zdecy-
dowanie lepiej unormowane53.

49 Wiêcej P. P u c h, Timesharing � sposób korzystania z nieruchomo�ci, Nierucho-
mo�ci 2003, nr 5.
50 Dz.U. nr 230, poz. 1370.
51 Dz.Urz. UE L nr 33 z dnia 3 lutego 2009 r., s. 10-30.
52 Zakres zastosowania dyrektyw oraz ich postanowienia opisuje B. K r ó l, Sytuacja

prawna osób pod rz¹dami dyrektywy 2008/122/WE z 14.1.2009 (tzw. nowej dyrektywy
timesharingowej), Monitor Prawniczy 2011, nr 11, s. 588-597, tak¿e K. L u d w i c h o w -
s k a, Dyrektywy UE o timesharingu a konieczno�æ reformy prawa polskiego, Pañstwo
i Prawo 2010, nr 4, s. 65-75.
53 W ustawie deweloperskiej brak na przyk³ad unormowania roszczenia nabywcy

o uzupe³nienie brakuj¹cych informacji przez dewelopera, które jest uregulowane w ustawie
o timeshare.
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Ustawa przewiduje, ¿e przed zawarciem umowy o d³ugoterminowy
produkt wakacyjny, umowy po�rednictwa w odsprzeda¿y lub umowy
o uczestnictwo w systemie wymiany przedsiêbiorca jest obowi¹zany
przekazaæ konsumentowi szczegó³owe informacje dotycz¹ce takiej umowy,
w zakresie okre�lonym w standardowych formularzach informacyjnych,
których wzory stanowi¹ za³¹czniki do ustawy. Prospekty powinny byæ
wrêczone w czasie umo¿liwiaj¹cym zapoznanie siê z ich tre�ci¹ przed
zawarciem umowy. Informacje powinny byæ przekazane nieodp³atnie, na
pi�mie lub trwa³ym no�niku informacji, w sposób jasny i zrozumia³y.
Nale¿y zaznaczyæ, ¿e informacje takie maj¹ byæ dostarczone �w odpo-
wiednim czasie� przed zawarciem umowy, co nale¿y rozumieæ jako czas
potrzebny do przeanalizowania i sprawdzenia dostarczonych informacji
� jako sprzeczne z postanowieniami ustawy oraz dyrektywy nale¿y trak-
towaæ przedstawienie konsumentowi tych informacji w chwili podpisy-
wania umowy54. W stosunku do wcze�niejszej regulacji potwierdzono,
¿e jêzyk prospektu to jêzyk miejsca zamieszkania konsumenta lub kraju,
którego jest obywatelem. Doprecyzowano te¿, ¿e informacje nie mog¹
byæ sporz¹dzone w jêzyku niebêd¹cym jêzykiem urzêdowym Unii Eu-
ropejskiej. W reklamach przedsiêbiorca winien informowaæ o miejscu
i sposobie otrzymania prospektu, a informacje o produktach w zakresie
przewidzianym w prospekcie winny byæ tak¿e udostêpnianie na spotka-
niach poza lokalem przedsiêbiorstwa. W nowej umowie wyra�nie prze-
widziano zakaz przedstawiania umów o timeshare albo umów o d³ugo-
terminowy produkt wakacyjny jako inwestycji.

Podobnie jak w poprzednio obowi¹zuj¹cej ustawie przewidziano, ¿e
zmiany informacji zawartych w prospekcie mog¹ byæ dokonywane
wy³¹cznie za zgoda konsumenta b¹d� w przypadku dzia³ania si³y wy¿szej,
a zgoda konsumenta w tym zakresie nie mo¿e byæ dorozumiana. W przy-
padku nieprzekazania, przed zawarciem umowy, wymaganych ustaw¹
informacji, wyra�nie wskazano na obowi¹zek ich przekazania po zawar-
ciu umowy55. Nowa ustawa, podobnie jak poprzednio obowi¹zuj¹ca, wska-

54 B. K r ó l, Sytuacja prawna�, s. 591.
55 Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e analogiczny obowi¹zek nie wystêpuje w przypadku prospektu

informacyjnego dorêczanego przez dewelopera nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego.
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zuje, ¿e informacje zawarte w prospektach stanowi¹ integraln¹ czê�æ
umowy (art. 18 ust. 1 ustawy o timeshare). W przypadku gdy po prze-
kazaniu konsumentowi prospektów dosz³o do zmian, konsument powi-
nien byæ o nich poinformowany na pi�mie lub innym trwa³ym no�niku
informacji, a nadto powinny byæ one uwidocznione w umowie.

Podobnie jak w poprzednio obowi¹zuj¹cym w tej materii akcie, sankcj¹
za naruszenie obowi¹zków informacyjnych jest mo¿liwo�æ przed³u¿enia
terminu do wykonania prawa do odst¹pienia od umowy, które standar-
dowo przys³uguje nabywcy w terminie 14 dni od zawarcia umowy (tzw.
cool-off period). W przypadku nieprzekazania nabywcy wszystkich
informacji przed zawarciem umowy, termin do odst¹pienia ulega wyd³u-
¿eniu o 3 miesi¹ce56. Up³yw terminu do odst¹pienia od umowy nie zwalnia
jednak przedsiêbiorcy z obowi¹zku dostarczenia informacji wymaganych
przez ustawê. Nale¿y zaznaczyæ, ¿e w przypadku wyd³u¿onych terminów
odst¹pienia od umowy, odst¹pienie takie nie mo¿e wi¹zaæ siê z kosztami
dla nabywcy, niezale¿nie od us³ug, z jakich konsumenci mogli skorzystaæ
do czasu z³o¿enia o�wiadczenia o odst¹pieniu. Jest to pewnego rodzaju
dodatkowy �rodek mobilizuj¹cy przedsiêbiorców do rzetelnego wype³nia-
nia obowi¹zków informacyjnych � dodatkow¹ �sankcj¹� jest darmowe
korzystanie z us³ug do momentu odst¹pienia od umowy. Ponadto, nale¿y
mieæ na uwadze, ¿e up³yw terminu do odst¹pienia od umowy nie zamyka
konsumentom drogi do dochodzenia odszkodowania w zwi¹zku z naru-
szeniem wymogów informacyjnych.

Specyfika ustawy deweloperskiej
Od niedawna wiele emocji w�ród deweloperów budzi nowy dokument

nazwany prospektem informacyjnym wprowadzony przepisami ustawy
deweloperskiej. Dokument ten stanowi kolejny ju¿ w prawie krajowym
wyraz opisywanego trendu legislacyjnego, ukierunkowanego na zapew-
nienie prostszych w odbiorze dokumentów, które maj¹ na celu umo¿-
liwienie nabywcy uzyskania przejrzystych i konkretnych informacji o pla-
nowanej transakcji. Poniewa¿ umowy deweloperskie s¹ zawierane znacznie

56 Je¿eli przed up³ywem 3 miesiêcy przedsiêbiorca przekaza³ informacje, termin do
odst¹pienia wynosi 14 dni od przekazania.
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czê�ciej ni¿ umowy timesharingu, który jest mimo wszystko �produktem
niszowym�, uznaæ mo¿na, ¿e to w³a�nie w wyniku ustawy deweloperskiej
instytucja prospektu informacyjnego zostanie w sposób wyra�ny wpro-
wadzona do polskich regulacji odnosz¹cych siê do szeroko pojêtego prawa
obrotu nieruchomo�ciami.

Zgodnie z art. 17 ustawy deweloperskiej deweloper rozpoczynaj¹cy
sprzeda¿ zobowi¹zany jest sporz¹dziæ prospekt informacyjny wedle wzoru
stanowi¹cego za³¹cznik do ustawy57. Prospekt winien byæ wrêczony
nabywcy58 przed zawarciem umowy deweloperskiej. Ustawa nie precy-
zuje jednak ram czasowych ani minimalnych terminów do dorêczenia
prospektu, tak jak wskazano w wypadku timesharingu. W praktyce mo¿na
siê spodziewaæ, ¿e bêdzie on dorêczany w dniu zawarcia umowy z uwagi
na konieczno�æ aktualizacji a¿ do momentu zawarcia umowy. Charakter
prawny dokumentu mo¿e budziæ pewne kontrowersje � ustawa nie do
koñca go precyzuje, poprzestaj¹c wy³¹cznie na sformu³owaniu, ¿e sta-
nowi on �integraln¹ czê�æ umowy� (zawieranej w formie aktu notarial-
nego59). Wedle ustawy za³¹cznik do prospektu stanowi równie¿ wzór
umowy deweloperskiej � literalne brzmienie prowadzi zatem do nieco
zaskakuj¹cego wniosku, ¿e do umowy deweloperskiej bêdzie konieczne
za³¹czenie prospektu wraz z wzorem umowy deweloperskiej60.

57 Przepis ten nale¿y rozumieæ w ten sposób, ¿e tak¿e gdy w momencie wej�cia w ¿ycie
ustawy sprzeda¿ jest kontynuowana (a by³a rozpoczêta przed wej�ciem w ¿ycie ustawy)
deweloper ma obowi¹zek dorêczyæ potencjalnemu nabywcy prospekt. Po wej�ciu w ¿ycie
ustawy � w dniu 29 kwietnia 2012 r. � sporz¹dzenie prospektów informacyjnych przez
deweloperów jest zatem nieuniknione.
58 Nabywc¹ wedle ustawy jest osoba fizyczna, w tym równie¿ prowadz¹ca dzia³alno�æ

gospodarcz¹, co oznacza, ¿e definicja nabywcy jest szersza od przewidzianej w art. 221
k.c. definicji konsumenta. Ustawa chroni nabywcê lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego, nie ma zatem zastosowania do lokali o przeznaczeniu innym ni¿ mieszkalne.
Wiêcej: J. W s z o ³ e k, Zakres zastosowania nowej ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Nieruchomo�ci 2012, nr 3, s. 18 i nast.
59 Na marginesie mo¿na wskazaæ, ¿e sformu³owanie, i¿ prospekt informacyjny stanowi

integraln¹ czê�æ umowy, a nie np., za³¹cznik do umowy, mo¿e stawiaæ w w¹tpliwo�æ kwestiê
dopuszczalno�ci zastosowania do niego regulacji art. 94 § 1 zd. 2 ustawy z dnia 14 lutego
1991 r. � Prawo o notariacie (tekst jedn. Dz.U. 2008 r., nr 189, poz. 1158 ze zm.).
60 Na marginesie mo¿na wskazaæ, ¿e wymóg do³¹czenia wzmiankowanego wzoru, po

pierwsze, potwierdza, ¿e mamy do czynienia z wzorcem umownym, o którym mowa w art.
385 k.c., po drugie za� u³atwia wykazanie, które z postanowieñ umowy by³y uzgadniane
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Informacje zawarte w prospekcie winny odzwierciedlaæ stan prawny
oraz faktyczny inwestycji w momencie sporz¹dzania prospektu. Opis
zawarty w prospekcie winien byæ, wedle za³o¿enia ustawodawcy, aktu-
alny w momencie zawierania umowy. Idea, która przy�wieca³a ustawo-
dawcy, sprowadza siê do przyjêcia, ¿e nabywca oprócz umowy winien
otrzymaæ inny, prostszy w odbiorze i zrozumia³y, dokument zawieraj¹cy
podstawowe i zebrane w jednym miejscu informacje o inwestycji i lokalu
lub domu, który jest przedmiotem transakcji61. Informacje, które powinny
znale�æ siê w prospekcie, zosta³y podzielone na dwie grupy: czê�æ z nich
dotyczy ogólnie inwestycji, czê�æ za� � konkretnego lokalu. W praktyce
deweloper bêdzie musia³ zatem przygotowaæ czê�æ ogóln¹ dotycz¹c¹ ca³ej
inwestycji oraz czê�ci szczególne dla ka¿dego z lokali z osobna.

Co wiêcej, ustawodawca na³o¿y³ na dewelopera obowi¹zek aktualizacji
prospektu, je¿eli przed zawarciem umowy zmianie ulegnie stan faktyczny
oraz prawny62. Aktualizacja powinna mieæ miejsce poprzez sporz¹dzenie
nowego prospektu b¹d� aneksu do prospektu i dorêczenie go nabywcy
na tych samych zasadach jak dorêcza siê prospekt. Za zgod¹ nabywcy
mo¿liwe bêdzie przekazanie informacji o zmianach w inny sposób63, nie
jest zatem wykluczone poinformowanie nabywcy o zmianach, np. drog¹
elektroniczn¹. Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e istnieje równie¿ mo¿liwo�æ uwzglêd-
nienia pewnych zmian w umowie bez uprzedniej zmiany prospektu. Zmiany
te powinny byæ podkre�lone w sposób widoczny i jednoznaczny (art. 22
ust. 2 ustawy). Nie jest jasne, w jaki sposób nale¿y rozumieæ tego rodzaju
wymóg, w szczególno�ci bior¹c pod uwagê, ¿e dokument umowy de-
weloperskiej sporz¹dzany bêdzie obligatoryjnie w formie aktu notarialne-
go. Wydaje siê, ¿e najczytelniejsze bêdzie tabelaryczne zestawienie zmian

indywidualnie, jako ¿e bêd¹ to postanowienia w zawartej umowie ró¿ni¹ce siê od posta-
nowieñ wzorca do³¹czonego do prospektu.
61 R. S t r z e l c z y k, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jedno-

rodzinnego, Warszawa 2012, s. 89.
62 Nale¿y wskazaæ, ¿e nie istnieje konieczno�æ aktualizacji prospektu po zawarciu

umowy deweloperskiej, a przed przeniesieniem na nabywcê prawa w³asno�ci lokalu lub
gruntu zabudowanego domem jednorodzinnym.
63 R. S t r z e l c z y k, Ochrona praw�, s. 106 wskazuje, ¿e o ile nabywca wyrazi zgodê,

mo¿e byæ to dowolny sposób poinformowania, w my�l zasady volenti non fit iniuria.
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w formie za³¹cznika do aktu notarialnego, wzglêdnie � klauzula opisuj¹ca
zmiany.

Nale¿y podkre�liæ, ¿e dane zawarte w prospekcie winny byæ aktualne
w momencie zawarcia umowy deweloperskiej. Wszelkie zmiany stanu
prawnego lub faktycznego po zawarciu umowy nie powoduj¹ koniecz-
no�ci aktualizacji prospektu. Wydaje siê, ¿e konieczno�æ sporz¹dzania
aneksu do prospektu nie zachodzi tak¿e przy zawieraniu przez strony
aneksu do umowy deweloperskiej � przepis ustawy wyra�nie wskazuje,
¿e dorêczenie prospektu winno mieæ miejsce przed zawarciem umowy,
a nie jej zmian¹64.

Sankcj¹ z tytu³u niezgodno�ci postanowieñ prospektu z umow¹ albo
niezgodno�ci tre�ci prospektu ze stanem rzeczywistym jest mo¿liwo�æ
odst¹pienia przez nabywcê od umowy deweloperskiej w terminie 30 dni
od jej zawarcia. Termin ten jest terminem zawitym i nieprzywracalnym.
Niemniej, maj¹c na uwadze dotychczasowe liberalne orzecznictwo
zmierzaj¹ce do ochrony praw nabywców65, mo¿na spodziewaæ siê
podobnie liberalnej praktyki s¹dowej równie¿ w odniesieniu do wzmian-
kowanego 30-dniowego terminu.

Prospekt informacyjny, a w zasadzie jego czê�æ ogóln¹, sporz¹dza siê
dla przedsiêwziêcia deweloperskiego. W wypadku wyodrêbnienia w przed-
siêwziêciu deweloperskim zadañ inwestycyjnych (budynków, które zgod-
nie z harmonogramem maj¹ byæ oddane do u¿ytku w tym samym czasie
i tworz¹ ca³o�æ architektoniczn¹), prospekt sporz¹dza siê dla zadania
inwestycyjnego. Prospekt dorêcza siê �na ¿¹danie�, jednak z uwagi na
przewidziane prawo do odst¹pienia z powodu niedorêczenia prospektu
nale¿y przyj¹æ, ¿e jego dorêczanie bêdzie praktyk¹. Nadto nale¿y wskazaæ,
¿e postanowienie potwierdzaj¹ce otrzymanie prospektu informacyjnego
stanowi obligatoryjne postanowienie umowy deweloperskiej (art. 22 ust. 1
pkt. 15 ustawy deweloperskiej).

64 Przepis dotycz¹cy dorêczenia prospektu przed zawarciem umowy jako regulacja
wyj¹tkowa nie powinien byæ interpretowany rozszerzaj¹co w my�l zasady exceptiones non
sunt extendandae.
65 Przyk³adowo powo³aæ mo¿na wyroki odno�nie do formy umowy deweloperskiej,

liberalnie traktuj¹ce formê pisemn¹ � np. uchwa³a SN z dnia 9 grudnia 2010 r., III CZP
104/10 (OSNC 2011, nr 7-8, poz. 79).
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Niejasna tre�æ wzoru prospektu informacyjnego wywo³uje niekiedy
w¹tpliwo�ci deweloperów co do zakresu obowi¹zku udzielania informa-
cji. Szczególne w¹tpliwo�ci mog¹ wyst¹piæ w przypadku, gdy deweloper
zawiera umowy rezerwacyjne, do których, o ile stanowi¹ umowy przed-
wstêpne do umów deweloperskich w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy
deweloperskiej, stosuje siê przepisy ustawy o umowach deweloperskich66.
Zawarcie umowy rezerwacyjnej wymagaæ bêdzie tak¿e dorêczenia pro-
spektu informacyjnego. W przypadku przedsprzeda¿y na wczesnym etapie
realizacji inwestycji deweloper czêsto nie posiada jednak szczegó³owych
informacji, które nale¿y zamie�ciæ w prospekcie, co mo¿e sprawiaæ
trudno�ci w wype³nieniu prospektu. Wydaje siê, ¿e powinno siê dopu�ciæ
mo¿liwo�æ okre�lania w umowach rezerwacyjnych, jak i prospektach
informacyjnych, informacji w sposób ogólny, pod warunkiem zachowa-
nia zgodno�ci ze stanem rzeczywistym. Przyk³adowo, mo¿na podaæ ogólne
informacje o �ród³ach finansowania, które na etapie przedsprzeda¿y nie
s¹ zazwyczaj jeszcze dostêpne. Równie¿ niektóre terminy � jak na przy-
k³ad termin rozpoczêcia budowy czy jej zakoñczenia � mog¹ nie byæ znane
na tak wczesnym etapie. Nale¿a³oby zatem dopu�ciæ ich wskazanie
w sposób przybli¿ony, co wydaje siê byæ równie¿ uzasadnione tre�ci¹
wzoru prospektu, który mówi o terminach �planowanych�.

W dalszej kolejno�ci wskazaæ nale¿y, ¿e wzór prospektu nakazuje
podanie informacji dotycz¹cych uregulowañ z miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego dotycz¹cych s¹siednich dzia³ek. Nie jest
jasne, jak nale¿y post¹piæ w przypadku braku uchwalonego planu, w sy-
tuacji wydania dla s¹siaduj¹cych gruntów decyzji o warunkach zabudo-
wy. Wydaje siê, ze deweloper nie ma obowi¹zku znaæ tre�ci tych decyzji,
gdy¿ nie zawsze musia³ byæ stron¹ postêpowania w sprawie warunków
zabudowy. Nawet jednak w sytuacji, gdy by³ stron¹ tocz¹cych siê
postêpowañ i zna tre�æ decyzji, ustawa nie obliguje do podania tego rodzaju
informacji, w czym zauwa¿yæ mo¿na pewien brak konsekwencji usta-
wodawcy.

Najwiêksze emocje budzi obowi¹zek informowania nabywcy, na
podstawie publicznie dostêpnych dokumentów, o inwestycjach w pro-
66 Ustawa nakazuje odpowiednie stosowanie przepisów o umowie deweloperskiej do

umowy przedwstêpnej, w której deweloper zobowi¹zuje siê do zawarcia umowy dewelo-
perskiej.
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mieniu 1 km od przedmiotowej nieruchomo�ci, w szczególno�ci o bu-
dowie lub rozbudowie dróg, linii szynowej, korytarzach powietrznych,
znanych innych inwestycjach komunalnych, w szczególno�ci oczysz-
czalniach �cieków, spalarniach �mieci, wysypiskach, cmentarzach. Nie
jest do koñca jasne, w jaki sposób nale¿y wykonaæ na³o¿ony obowi¹zek
informacyjny. W pierwszej kolejno�ci nie jest jasne, od jakiego punktu
liczyæ 1 km, co mo¿e mieæ znaczenie przy wiêkszych inwestycjach67.

Po drugie, nie jest jasne, jakiego etapu inwestycji maj¹ dotyczyæ
informacje � dokumenty publicznie dostêpne pojawiaj¹ siê ju¿ na etapie
postêpowania w sprawie decyzji o �rodowiskowych uwarunkowaniach.
S¹ to równie¿ decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego, miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego i inne dostêpne publicznie �ród³a
oficjalne � na przyk³ad biuletyn informacji publicznej. W �wietle posta-
nowieñ wzoru prospektu istnieje wcale realne niebezpieczeñstwo, ¿e organy
samorz¹dów zostan¹ zasypane zapytaniami formu³owanymi w trybie
ustawy o dostêpie do informacji publicznej68. W tym kontek�cie wyra�nie
jawi siê fakt, i¿ intencja ustawodawcy by³a, byæ mo¿e, s³uszna, ale koñcowy
efekt nie zas³uguje na aprobatê. Nale¿y nadto wskazaæ, ¿e nie jest jasne,
czy informacje dotycz¹ wy³¹cznie inwestycji publicznych, czy równie¿
prywatnych, które mog¹ byæ równie uci¹¿liwe dla nabywców lokali.

Prospekt powinien wskazywaæ równie¿ normê, wedle której doko-
nywany bêdzie obmiar pomieszczeñ z uwzglêdnieniem faktu, ¿e na
podstawie art. 39 ustawy, w przypadku z³o¿enia wniosku o wydanie
decyzji o pozwoleniu na budowê po dniu 29 kwietnia 2012 r., obligato-
ryjne bêdzie zastosowanie normy PN-ISO 9836:199769.

67 Odwo³anie siê do �promienia� sugeruje, ¿e badany obszar powinien byæ w kszta³cie
okrêgu, co wskazywa³oby, ¿e nale¿y dokonaæ pomiaru, licz¹c od �rodka nieruchomo�ci.
Ustalenie ��rodka� inwestycji mo¿e byæ jednak problematyczne. Z kolei licz¹c 1 km od
granic nieruchomo�ci otrzyma siê obszar o kszta³cie nieregularnym, zatem trudno mówiæ
o �promieniu�. w rezultacie trafniejsze wydaje siê byæ wskazanie, ¿e chodzi o inwestycje
�w odleg³o�ci� 1 km od nieruchomo�ci.
68 Ustawa z dnia 6 wrze�nia 2001 r. o dostêpie do informacji publicznej (Dz.U. nr 112,

poz. 1198 ze zm.).
69 W �rodowisku przedsiêbiorców budowlanych i deweloperów przyjêcie normy PN-

ISO 9836:1997 spotka³o siê z krytyk¹. Patrz: Opinia PZFD z dnia 4 stycznia 2012 r.
o projekcie rozporz¹dzenia w sprawie szczegó³owego zakresu i formy projektu budowla-
nego, dostêpna na www.pzfd.pl
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Czê�æ indywidualna prospektu odnosi siê do konkretnego lokalu lub
domu i nie budzi wiêkszych w¹tpliwo�ci. Pewne kontrowersje mog¹
wynikn¹æ w zwi¹zku z obowi¹zkiem podawania ceny lokalu (domu
jednorodzinnego) w przeliczeniu na metr kwadratowy � nie jest jasne,
w jaki sposób uwzglêdniæ cenê za pomieszczenia dodatkowe, takie jak
balkon, piwnica czy miejsce parkingowe. Wydaje siê, ¿e cenê za pomiesz-
czenia przynale¿ne w rozumieniu art. 2 ust. 4 ustawy o w³asno�ci lokali70
winno siê uwzglêdniæ w informacji podawanej w prospekcie, natomiast
nie ma podstaw do uwzglêdniania ceny na przyk³ad udzia³u we wspó³-
w³asno�ci lokalu o przeznaczeniu innym ni¿ mieszkalne � gara¿u wielo-
stanowiskowym. Uwzglêdnienie dodatkowej powierzchni pomieszczenia
przynale¿nego w obliczeniu ceny w przeliczeniu na metr kwadratowy
spowoduje, ¿e cena bêdzie ni¿sza ni¿ w wypadku braku uwzglêdniania
tych pomieszczeñ. Taki zabieg nie mo¿e jednak wprowadzaæ nabywcy
w b³¹d, st¹d powinien byæ on o tym poinformowany.

Podsumowuj¹c rozwa¿ania na temat prospektu, warto wskazaæ, ¿e
wzór ustawowy nie jest wzorem w ca³o�ci wi¹¿¹cym. Wi¹¿e bowiem
w zakresie tre�ci minimalnej, nie wi¹¿e jednak co do tre�ci dodatkowej,
która mo¿e zostaæ dowolnie uzupe³niona, oraz uk³adu graficznego tekstu.
Wydaje siê, ¿e dodatkowe informacje w praktyce bêd¹ rzadko podawane
w prospektach, gdy¿ ryzyko podawania i aktualizowania informacji
ponosi³by deweloper.

Charakter prawny dokumentów informacyjnych
Charakter prawny dokumentów � prospektów informacyjnych mo¿e

budziæ pewne w¹tpliwo�ci. S¹ to dokumenty s³u¿¹ce okre�lonemu celowi
� zapewnieniu konsumentowi odpowiedniego poziomu informacji, uprze-
dzeniu go o ryzykach zwi¹zanych z planowan¹ transakcj¹, poinformo-
waniu go o cechach przedmiotu �wiadczenia. Dokumenty te nie zawieraj¹
klauzul umownych, a jedynie pewne informacje, odnosz¹ce siê do przy-
sz³ych postanowieñ, które bêd¹ zawarte w umowie, jak i stanu faktycz-
nego, który w umowie nie bêdzie opisywany. Przez pewien okres (scil.
od chwili ich wrêczenia klientowi do zawarcia umowy) prospekty funk-

70 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r.,
nr 80, poz. 903).
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cjonuj¹ jako samodzielnie dokumenty. Wydaje siê zatem, ¿e dokumenty
te maj¹ dwojak¹ naturê, w zale¿no�ci od momentu, w którym nastêpuje
ocena.

W pierwszej kolejno�ci nale¿y odnie�æ siê do charakteru prawnego
prospektów przed zawarciem umowy. Prospekty do chwili zawarcia umowy
od momentu ich wrêczenia s¹ dokumentami o charakterze informacyj-
nym, przedkontraktowym. Wrêczenie prospektu nie oznacza z³o¿enia oferty
zawarcia umowy71. Ofertê stanowi sk³adane drugiej stronie o�wiadczenie
woli zawarcia umowy, je¿eli okre�la istotne postanowienia tej umowy.
Opisane prospekty nie zawieraj¹ jednak postanowieñ umownych, a je-
dynie niektóre informacje i warunki dotycz¹ce przedmiotu �wiadczenia
oraz warunków zawarcia umowy. Sam dokument prospektu nie jest zatem
ofert¹ w rozumieniu art. 66 § 1 k.c.72

Wniosek ten mo¿e prowokowaæ do dalszych rozwa¿añ � czy o�wiad-
czenia w prospekcie informacyjnym nale¿y traktowaæ jako o�wiadczenie
woli73. Wydaje siê, ¿e nie zawieraj¹ one, w chwili wrêczania prospektu,
o�wiadczeñ skierowanych na wywo³anie skutków prawnych. W chwili
wrêczania prospektu mamy do czynienia wy³¹cznie z wrêczeniem do-
kumentu, który ma znaczenie informacyjne. Pewne skutki prawne tego
dokumentu powstaj¹ natomiast z mocy prawa, z chwil¹ zawarcia umowy
� skutki te wynikaj¹ z przepisów poszczególnych ustaw. Wydaje siê, ¿e
prospekt informacyjny stanowi zatem o�wiadczenie wiedzy, z którym,
pod pewnymi warunkami (g³ównie � zawarcia umowy) wi¹¿¹ siê okre-
�lone skutki prawne.

Kolejno nale¿y wskazaæ, ¿e z tre�ci dokumentów � prospektów � nie
mo¿na samodzielnie wywodziæ ¿adnych roszczeñ oraz nie mo¿na uznaæ,

71 Tak na tle poprzednio obowi¹zuj¹cej regulacji prawnej timesharingu E. W ó j t o -
w i c z, Zawieranie umów o us³ugi turystyczne i timesharing � obowi¹zki przedsiêbiorców,
Przegl¹d Prawa Handlowego 2007, nr 6, s. 47.
72 Dodatkowo nale¿y zauwa¿yæ, ¿e w przypadku umowy deweloperskiej uznaniu pro-

spektu za ofertê stoi na przeszkodzie obligatoryjna forma aktu notarialnego przewidziana
dla umowy deweloperskiej.
73 O�wiadczeniem woli mo¿e byæ zawarte we wzorcu umownym � Cz. ¯ u ³ a w s k a,

[w:] G. B i e n i e k, H. C i e p ³ a, S. D m o w s k i, J. G u d o w s k i, K. K o ³ a k o w s k i,
M. S y c h o w i c z, T. W i � n i e w s k i, Cz. ¯ u ³ a w s k a, Komentarz do kodeksu cywilne-
go, Ksiêga Trzecia, Zobowi¹zania, t. I, Warszawa 2011, s. 139, jednak¿e prospekt in-
formacyjny nie stanowi wzorca umownego.
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¿e ich wrêczenie stanowi zawarcie pewnego dorozumianego stosunku
prawnego. Z chwil¹ wrêczenia prospektu nie powstaje ¿aden stosunek
prawny ani ¿adne �dorozumiane� zobowi¹zanie do prowadzenia negocja-
cji albo do zawarcia umowy w przysz³o�ci. Wrêczenie prospektu nie jest
zatem umow¹ przedwstêpn¹ (zawart¹ per facta concludentia) ani umow¹
o negocjacje. Teoretycznie mo¿na wskazaæ, ¿e w szeregu aktów praw-
nych przewidziano obowi¹zek aktualizowania prospektów (np. w ustawie
deweloperskiej albo w ustawie o timeshare), jednak nie sposób uznaæ,
¿e strona, której wrêczono prospekt, dysponuje roszczeniem o jego
aktualizacjê. Obowi¹zek ten wynika z konieczno�ci zapewnienia konsu-
mentowi aktualnych informacji w momencie zawarcia umowy. O ile zatem
umowa bêdzie zawierana, prospekt powinien byæ, na dzieñ zawarcia
umowy, zaktualizowany. Przedsiêbiorca nie ma jednak obowi¹zku aktu-
alizacji wrêczonego prospektu albo prowadzenia rejestru wydanych pro-
spektów celem dokonywania ich aktualizacji.

Skoro dokument ten nie jest konkludentnie zawart¹ umow¹ przed-
wstêpn¹ ani ofert¹, to jako naturalny wniosek nasuwa siê spostrze¿enie,
¿e mo¿e on stanowiæ zaproszenie do zawarcia umowy w rozumieniu art.
71 k.c.74 Wydaje siê jednak, ¿e taki charakter posiada prospekt jedynie
do momentu zawarcia umowy.

Kolejno nale¿y odnie�æ siê do sytuacji, w której umowê zawarto,
a prospekt staje siê jej �integraln¹ czê�ci¹�. Pierwsza w¹tpliwo�æ mo¿e
dotyczyæ ewentualnego zakwalifikowania prospektu jako wzorca umow-
nego. Wydaje siê, ¿e prospekty, maj¹c w sobie jedynie tre�æ informacyjn¹,
nieposiadaj¹ce �postanowieñ�, nie bêd¹ mog³y byæ zakwalifikowane jako
wzorce umowne. Przez wzorce umów nale¿y rozumieæ wszelkie klauzule
umowne, które zosta³y przygotowane z góry na u¿ytek przysz³ych umów.
S¹ one opracowywane jednostronnie przez podmioty (lub na ich zlecenie),
które zamierzaj¹ zawrzeæ wiele umów na identycznych warunkach
kontraktowych75. Powstaæ mo¿e jednak w¹tpliwo�æ, czy przymiotu wzorca

74 E. W ó j t o w i c z, Zawieranie umów�, wskazuje, ¿e prospekt stanowi kwalifiko-
wan¹ formê w stosunku do og³oszeñ, reklam i cenników oraz innych informacji.
75 M. B e d n a r e k, [w:] M. B e d n a r e k, A. B r z o z o w s k i, P. D r a p a ³ a, M. K r a -

j e w s k i, E. £ ê t o w s k a, P. M a c h n i k o w s k i, A. O l e j n i c z a k, A. P y r z y ñ s k a,
M. P y z i a k - S z a f n i c k a, System prawa prywatnego, t. V, Prawo zobowi¹zañ � czê�æ
ogólna, red. E. £êtowska, Warszawa 2010, s. 541.
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umownego prospekty informacyjne nie uzyskuj¹ w momencie zawarcia
umowy � kiedy staj¹ siê �integraln¹ czê�ci¹� umowy. Wydaje siê, ¿e
o niemo¿no�ci postrzegania prospektów informacyjnych jako wzorców
umownych przes¹dza brak inkorporowania w nich klauzul umownych.
Prospekty przypominaj¹ zatem za³¹czniki �techniczne� do umów, na
przyk³ad za³¹cznik ustalaj¹cy standard wykoñczenia lokalu przy umowie
deweloperskiej, a jedynie przepisy ustawy nadaj¹ im pewien kwalifiko-
wany charakter poprzez unormowanie relacji pomiêdzy tego rodzaju
szczególnym za³¹cznikiem a umow¹.

W¹tpliwo�ci mo¿e budziæ ustalenie, co oznacza, ¿e prospekt staje siê
�integraln¹ czê�ci¹ umowy�. Wydaje siê, ¿e nale¿y uznaæ, i¿ doprecy-
zowuje on tre�æ zobowi¹zañ umownych, podobnie jak wykorzystywane
w praktyce za³¹czniki do umowy, czêsto zawieraj¹ce informacje tech-
niczne, plany, rysunki lub szczegó³y wykonania zobowi¹zania (np. w umo-
wach o roboty budowlane). Prospekt staje siê wówczas czê�ci¹ umowy,
ale nadal nie posiada samodzielnego znaczenia prawnego � w wypadku
gdyby okaza³o siê, ¿e umowa jest niewa¿na, prospekt by³by pozbawiony
znaczenia prawnego.

Konsekwencje naruszenia obowi¹zków informacyjnych
W poszczególnych z wymienionych ustaw �konsumenckich� prze-

widziano ró¿ne konsekwencje naruszenia obowi¹zków informacyjnych,
w tym w zakresie sporz¹dzania i wrêczania prospektów. Regulacje nie
s¹ wszak¿e jednolite, a sankcje wprowadzone w poszczególnych aktach
istotnie siê ró¿ni¹.

Je¿eli prospekt stanowi integraln¹ czê�æ umowy (jak w przypadku
umowy deweloperskiej czy te¿ timesharingu) i dosz³o do nienale¿ytego
wykonania zobowi¹zania (niezgodnego z prospektem), istnieje mo¿liwo�æ
dochodzenia odszkodowania na zasadach ogólnych. W dawnej ustawie
o timesharingu wyra�nie wskazano, ¿e postanowienia prospektu infor-
macyjnego maj¹ pierwszeñstwo przed umow¹ w razie ewentualnych
sprzeczno�ci. W przypadku umowy deweloperskiej brak tego rodzaju
regulacji. Nale¿y jednak zauwa¿yæ, ¿e nawet gdy prospekt nie jest inte-
graln¹ czê�ci¹ umowy, stanowi on dookre�lenie jej postanowieñ i nie jest
dokumentem pozbawionym znaczenia przy dochodzeniu roszczeñ od-
szkodowawczych. Powstaæ mo¿e problem oceny sytuacji, w której
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prospekt nie jest zgodny z umow¹ i ustaleniem, wedle wskazañ którego
z dokumentów mia³o byæ wykonane zobowi¹zanie. Wydaje siê, ¿e w sto-
sunkach konsumenckich, choæ prospekt nie stanowi wzorca umownego,
mo¿na zastosowaæ analogiê z art. 385 § 1 k.c. i uznaæ, ¿e w razie
sprzeczno�ci prospektu z umow¹ konsument zwi¹zany jest tre�ci¹ umowy,
bez wzglêdu na okoliczno�æ, czy postanowienie umowne jest mniej lub
bardziej korzystne dla konsumenta76.

Samo wrêczenie prospektu nie oznacza jeszcze, ¿e dosz³o do rozpo-
czêcia negocjacji � kwestia prowadzenia negocjacji jest niezale¿na od
obowi¹zku wrêczenia dokumentu o charakterze informacyjnym. Niewy-
pe³nienie obowi¹zków informacyjnych nie stanowi zatem podstawy do
odpowiedzialno�ci za culpa in contrahendo, która jest ograniczona do tzw.
ujemnego interesu umownego77. Naruszenie obowi¹zków ustawowych
mo¿e byæ jednak uznane, w okre�lonych sytuacjach, za delikt, daj¹c tym
samym podstawy do formu³owania roszczeñ odszkodowawczych78
przeciwko przedsiêbiorcy, który wprowadzi³ w b³¹d nabywcê b¹d�
kredytobiorcê. W takim wypadku odpowiedzialno�æ przedsiêbiorcy bê-
dzie jednak, rzecz jasna, wymagaæ wykazania zaistnienia przes³anek
odpowiedzialno�ci odszkodowawczej.

Nale¿y równie¿ wskazaæ, ¿e istniej¹ przes³anki do powo³ania siê przez
nabywcê lub kredytobiorcê na ogólne przepisy dotycz¹ce wad o�wiad-
czeñ woli. Je¿eli w prospekcie podano informacje, które okaza³y siê
niezgodne ze stanem rzeczywistym, na zasadach ogólnych istnieæ bêdzie
mo¿liwo�æ powo³ania siê na wprowadzenie kontrahenta w b³¹d. Nale¿y
zwróciæ uwagê, ¿e przes³ank¹ do powo³ania siê na b³¹d jest wywo³anie
b³êdu przez drug¹ osobê, chocia¿by bez jej winy79. Wywo³anie b³êdu mo¿e

76 Cz. ¯ u ³ a w s k a, [w:] G. B i e n i e k, H. C i e p ³ a, S. D m o w s k i, J. G u d o w s k i,
K. K o ³ a k o w s k i, M. S y c h o w i c z, T. W i � n i e w s k i, Cz. ¯ u ³ a w s k a, Komentarz...,
s. 158.
77 W doktrynie wskazuje siê przede wszystkim, ¿e odpowiedzialno�æ z tytu³u culpa

in contrahendo nie nastêpuje, je¿eli umowê zawarto � wiêcej M. K r a j e w s k i, [w:] System...,
t. V, s. 717; P. S o b o l e w s k i, Culpa in contrahendo � odpowiedzialno�æ kontraktowa
czy deliktowa, Przegl¹d Prawa Handlowego 2005, nr 4, s. 28; tak¿e Z. R a d w a ñ s k i, [w:]
System..., t. II, Suplement, s. 53.
78 M. K r a j e w s k i, [w:] System..., t. V, s. 127, 128.
79 S. R u d n i c k i, [w:] S. D m o w s k i, S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywil-

nego, Ksiêga pierwsza, Czê�æ ogólna, Warszawa 2011, s. 421.
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wiêc mieæ miejsce nawet w wypadku niecelowego podania nieprawdzi-
wych informacji w prospekcie. B³¹d winien dotyczyæ tre�ci czynno�ci
prawnej, przy czym mog¹ to byæ zarówno okoliczno�ci wyra�nie objête
tre�ci¹, jak i okoliczno�ci¹ ni¹ nieobjête80. Opieraj¹c siê na argumentacji
przyjêtej przez S¹d Najwy¿szy mo¿na zatem, przyk³adowo, wskazaæ, ¿e
podanie w prospekcie informacyjnym nieprawdziwych danych dotycz¹-
cych do�wiadczenia dewelopera, mimo i¿ nie stanowi tre�ci czynno�ci
prawnej, stanowiæ bêdzie wprowadzenie w b³¹d. Konieczne jest jednak¿e
zobiektywizowanie charakteru b³êdu poprzez odwo³anie siê do przypusz-
czenia, jak w konkretnej sytuacji zachowa³by siê cz³owiek oceniaj¹cy
sprawê rozs¹dnie i niedzia³aj¹cy pod wp³ywem b³êdu81. Dopiero tego
rodzaju analiza mo¿e pozwoliæ na ustalenie, czy zasadne w danych
okoliczno�ciach mo¿e byæ uchylenie siê od skutków o�wiadczenia woli.

Niezale¿nie od wy¿ej wskazanych � wspólnych dla wiêkszo�ci z oma-
wianych ustaw � konsekwencji prawnych niedochowania obowi¹zków
informacyjnych, ka¿dy z powo³anych aktów przewiduje równie¿ w³asne
sankcje z tytu³u ich naruszenia. W przypadku regulacji dotycz¹cych umowy
deweloperskiej oraz umowy timesharingu istnieje mo¿liwo�æ odst¹pienia
od umowy82. Co wiêcej, ustawa deweloperska przewiduje sankcjê karn¹
w postaci odpowiedzialno�ci osoby sporz¹dzaj¹cej prospekt informacyj-
ny; podobne mechanizmy zawiera równie¿ ustawa o timeshare.

Nie sposób nie wskazaæ równie¿, ¿e naruszenie obowi¹zków zwi¹-
zanych z przygotowaniem i wrêczeniem prospektu mo¿e byæ poczytane
za praktykê naruszaj¹c¹ zbiorowe interesy konsumentów na podstawie
art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentów83, bêd¹c tym samym
podstaw¹ do prowadzenia przez Prezesa UOKiK stosownego postêpo-
wania (zob. art. 100 i nast. u.o.k.i.k.). Niew¹tpliwie bowiem zaniechania

80 Uchwa³a SN z dnia 31 sierpnia 1989 r., III PZP 37/89 (OSNCP 1990, nr 9, poz.
108).
81 S. R u d n i c k i, [w:] S. D m o w s k i, S. R u d n i c k i, Komentarz�, s. 421.
82 Art. 29 ust. 1 ustawy deweloperskiej, art. 25 ust. 2 ustawy o timeshare. Nale¿y

wskazaæ, ¿e druga z ustaw przewiduje w art. 25 ust. 1 �klasyczny� cool-off period �
mo¿liwo�æ odst¹pienia od umowy w terminie 14 dni bez podania przyczyn. Regulacji takiej
brak w odniesieniu do umowy deweloperskiej.
83 Ustawa z dnia 21 marca 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentów (Dz.U.

nr 50, poz. 331 ze zm., dalej: u.o.k.i.k.).
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lub nie�cis³o�ci informacyjne dotycz¹ce prospektu mie�ci³yby siê w ramach
wskazanego w art. 24 ust. 2 pkt 2 powo³anej ustawy naruszania obo-
wi¹zku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i pe³nej informacji.

Podobnie, wydaje siê, ¿e naruszenie obowi¹zków informacyjnych
mog³oby byæ uznane za nieuczciw¹ praktykê rynkow¹ (a �ci�lej za praktykê
wprowadzaj¹c¹ w b³¹d) w rozumieniu ustawy o przeciwdzia³aniu nie-
uczciwym praktykom rynkowym84. Zgodnie z art. 6 powo³anego aktu
praktykê rynkow¹ uznaje siê bowiem za zaniechanie wprowadzaj¹ce w b³¹d,
je¿eli pomija istotne informacje potrzebne przeciêtnemu konsumentowi do
podjêcia decyzji dotycz¹cej umowy i tym samym powoduje lub mo¿e
powodowaæ podjêcie przez przeciêtnego konsumenta decyzji dotycz¹cej
umowy, której inaczej by nie podj¹³. Wydaje siê, ¿e na³o¿enie na przed-
siêbiorców z mocy wyra�nego przepisu prawa obowi¹zku podawania do
wiadomo�ci konsumentów okre�lonych danych w formie prospektów
uzasadnia nawet nie tyle domniemanie, co stanowcze przyjêcie, i¿ dane
te posiadaæ bêd¹ przymiot istotno�ci. Co prawda, zgodnie z art. 6 ust. 2
powo³anej ustawy zale¿no�æ tak¹ winno siê wyprowadzaæ wy³¹cznie �
verba legis � �w razie w¹tpliwo�ci�. Wszelako do zdecydowanie dalej
id¹cych wniosków prowadziæ winna ocena prezentowanego zagadnienia
dokonywana przez pryzmat interpretacji prowspólnotowej. Zgodnie bo-
wiem z dyspozycj¹ art. 7 ust. 5 dyrektywy 2005/29/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady z dnia 11 maja 2005 r. dotycz¹cej nieuczciwych
praktyk handlowych stosowanych przez przedsiêbiorstwa wobec kon-
sumentów na rynku wewnêtrznym oraz zmieniaj¹cej dyrektywê Rady 84/
450/EWG dyrektywy 97/7/WE, 98/27/WE i 2002/65/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady oraz rozporz¹dzenie (WE) nr 2006/2004 Parlamentu
Europejskiego i Rady85 wymogi informacyjne ustanowione w prawie
wspólnotowym, dotycz¹ce komunikacji handlowej, w tym reklamy i mar-
ketingu, których niewyczerpuj¹cy wykaz zamieszczono w za³¹czniku II
do tej¿e dyrektywy, uznaje siê za istotne. Wzmiankowany za³¹cznik II
wymienia za� wprost m.in. postanowienia �informacyjne� zawarte w dy-

84 Ustawa z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdzia³aniu nieuczciwym praktykom
rynkowym (Dz.U. nr 171, poz. 1206, dalej: u.p.n.p.r.).
85 Dz.Urz. UE L nr 149 z dnia 11 czerwca 2005 r., s. 22-39, dalej: dyrektywa 2005/

29/WE.
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rektywie 94/47/WE, co uzasadnia tezê, i¿ pominiêcie informacji wyma-
ganych zgodnie z ustaw¹ o timeshare stanowiæ bêdzie przyk³ad zaniecha-
nia wprowadzaj¹cego w b³¹d w rozumieniu ustawy o przeciwdzia³aniu
nieuczciwym praktykom rynkowym. Wydaje siê równie¿, ¿e w to¿samy
sposób winno siê traktowaæ braki dotycz¹ce prospektu informacyjnego
przewidzianego w ustawie deweloperskiej. Co prawda, pkt 15 zd. 5-6
preambu³y dyrektywy 2005/29/WE wskazuje, ¿e w przypadku wprowa-
dzenia przez pañstwa cz³onkowskie wymogów informacyjnych wykra-
czaj¹cych poza wymogi uregulowane w prawie wspólnotowym, na
podstawie klauzul minimalnych, pominiêcie tej dodatkowej informacji nie
bêdzie stanowi³o zaniechania wprowadzaj¹cego b³¹d w rozumieniu po-
wo³anej dyrektywy. Wszelako regulacje ustawy deweloperskiej nie
stanowi¹ �wykroczenia ponad wymogi uregulowane w prawie wspólno-
towym, na podstawie klauzul minimalnych�, jako ¿e omawiana materia
nie jest w p³aszczy�nie europejskiego prawa wspólnotowego zharmoni-
zowana. St¹d te¿, wydaje siê, ¿e do oceny omawianego zagadnienia nie
powinno siê stosowaæ wskazówki interpretacyjnej zawartej w pkt 15 zd.
5-6 preambu³y dyrektywy 2005/29/WE.

Uzupe³niaj¹co i wy³¹cznie na marginesie � jako ¿e zagadnienia te nie
s¹ g³ównym przedmiotem rozwa¿añ prowadzonych w niniejszym opra-
cowaniu � wskazaæ mo¿na, i¿ naruszenie omawianych �konsumenckich�
obowi¹zków informacyjnych mog³oby byæ nadto kwalifikowane jako czyn
nieuczciwej konkurencji w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia 1993r.
o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji86. Przyk³adowo, tre�æ za³¹cznika
do ustawy deweloperskiej wskazuje, ¿e prospekt informacyjny winien
zawieraæ m.in. dane o sytuacji gospodarczej i prawnej (art. 14 ust. 2 pkt 4
u.z.n.k.u.), stosowanych cenach (art. 14 ust. 2 pkt 3 u.z.n.k.u.) czy te¿
wytwarzanych towarach (art. 14 ust. 2 pkt 3 u.z.n.k.u.), co uzasadnia
przyjêcie, i¿ nieprawid³owo�ci lub naruszenia w tym zakresie mo¿na by
z powodzeniem kwalifikowaæ jako przejawy dopuszczenia siê przez
przedsiêbiorcê nazwanego czynu nieuczciwej konkurencji, o którym mowa
w art. 14 ust. 1 u.z.n.k.u.

86 Tekst jedn.: Dz.U. z 2003 r., nr 153, poz. 1503 ze zm., dalej: u.z.n.k.u.
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Podsumowanie
Resumuj¹c przedstawione wy¿ej rozwa¿ania � z jednej strony � stwier-

dziæ nale¿y, i¿ wdra¿anie w prawie krajowym koncepcji ochrony kon-
sumenta przez informacjê winno byæ uznane za dzia³anie w pe³ni uza-
sadnione. Przemawia za tym bowiem nie tylko fakt wpisywania siê takiego
dzia³ania w nurt rozwoju europejskiego prawa konsumenckiego czy te¿
judykatury s¹dów wspólnotowych, lecz równie¿ � a nawet przede
wszystkim � zgodno�æ takiego dzia³ania z postulatami nauki ekonomii87.
Z aksjologicznego punktu widzenia ukierunkowane na ochronê konsu-
mentów wdra¿anie w ramach coraz to nowych sektorów gospodarki
uregulowañ proinformacyjnych uznaæ nale¿y za dzia³anie nie tylko celo-
we, lecz wrêcz po¿¹dane. Niemniej szereg w¹tpliwo�ci budziæ ju¿ jednak
mo¿e sposób wprowadzenia w ¿ycie tego, s³usznego, za³o¿enia. Nie sposób
nie zauwa¿yæ bowiem, ¿e odnosz¹ce siê do omawianej materii regulacje
prawa konsumenckiego do�æ czêsto formu³owane s¹ w sposób mog¹cy
stawiaæ pod znakiem zapytania ich przystawalno�æ do formu³owanych
od lat i ugruntowanych konstrukcji dogmatycznych prawa prywatnego.
Oprócz zarzutu inelegentiam legis dzia³anie takie mo¿e za� prowadziæ do
szeregu w¹tpliwo�ci interpretacyjnych, które � w szczególno�ci w wypadku
unormowañ maj¹cych, przynajmniej z za³o¿enia, s³u¿yæ ochronie �s³ab-
szej� strony kontraktu � nie bêd¹ siê, bez w¹tpienia, przyczyniaæ do
nale¿ytego realizowania przez wzmiankowane instrumenty normatywne
stawianych przed nimi zadañ.

87 Na konieczno�æ uwzglêdniania przez regulacje prawne uwarunkowañ ekonomicz-
nych wskazuj¹, przyk³adowo, J. G r a b o w s k i, Rola i funkcje prawa w systemie gospo-
darki rynkowej, [w:] Instytucje wspó³czesnego prawa administracyjnego. Ksiêga jubile-
uszowa Profesora dra hab. Józefa Filipka, red. I. Skrzyd³o-Ni¿nik, Kraków 2001, s. 213
oraz L. B a l c e r o w i c z, Prawo a ekonomia, Ruch Prawniczy Ekonomiczny i Socjolo-
giczny 2006, nr 2, s. 90; zob. te¿ J. S t e l m a c h, Economic Arguments in Legal Disco-
urse, [w:] J. S t e l m a c h, B. B r o ¿ e k, W. Z a ³ u s k i, Studies in the Philosophy of Law.
Frontiers of the Economic Analysis of Law, red. J. Stelmach, Kraków 2007, s. 62.
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Abstract
The article deals with legal issues of an information prospectus de-

livered to the consumer before concluding a timeshare agreement or a so-
called �off-plan agreement� (i.e. agreements concluded by buyers of pro-
spective dwellings with developers in the course of the construction
process). The new laws, adopted on 11 September 2011 by the Polish
Parliament, introduce new rules aimed at protecting consumers by pro-
viding them with a set of complex information on facts and legal back-
ground of the investment and conditions of the agreement. Authors present
their opinion on the legal character of such documents, controversies over
their compulsory contents and the possible consequences of providing
misleading information.
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