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Specyfika prospektow informacyjnych jako srodka
ochrony konsumentow na przykladzie ustawy
deweloperskiej oraz ustawy o timeshare

Wejscie w zycie ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego' stanowi¢ moze
doskonaty przyczynek do dyskusji nad metoda ochrony szeroko pojetych
konsumentow poprzez natozenie na przedsiebiorcow obowiazku dorgcza-
nia im na etapie przedkontraktowym roznorakich dokumentéw informa-
cyjnych. Powotana ustawa stanowi bowiem juz kolejny w krajowym
porzadku prawnym? przyklad regulacji, ktora naktada na profesjonalnego
uczestnika obrotu obowigzek przedstawienia swemu potencjalnemu kon-
trahentowi szeregu szczegétowych danych przybierajacych postaé sfor-

! Dz.U. nr 232, poz. 1377 (dalej: ustawa deweloperska).

2 Zob. rdwniez ustawe z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckim (Dz.U. nr 126,
poz. 715 ze zm.) czy tez ustawg z dnia 13 lipca 2000 r. o ochronie nabywcow 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
wieczystych i hipotece (Dz.U. nr 74, poz. 855 ze zm., dalej rdwniez: ustawa o timeshare).
Majac oczywiscie petng $wiadomos¢, ze dokumenty informacyjne (prospekty) wymagane
zgodnie z powotanymi ustawami maja charakter odmienny niz prospekt emisyjny prze-
widziany w regulacjach dotyczacych rynku kapitatowego (jak tez: ze odmiennie traktowac
nalezy ich adresatow, o czym nizej), w ramach niniejszego opracowania powotane zostang
jednak réwniez pewne uwagi dotyczace prawa rynku kapitalowego, ze wzgledu na fakt, iz
w niektorych przypadkach stanowi¢ one moga punkt odniesienia lub poréwnania dla
»regulacji informacyjnych” zawartych w wymienionych wyzej aktach prawa konsumenc-
kiego.
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malizowanego dokumentu informacyjnego (prospektu), ktéry odgrywa
nastgpnie istotng rolg takze na etapie zawierania umowy. Niestety, mimo
stusznych zatozen, w ktérych zakotwiczona jest omawiana koncepcja,
sposob jej normatywnego wprowadzania w zycie budzi¢ moze szereg
watpliwosci 1 pytan. Niniejsze opracowanie poswigcone bedzie w rezul-
tacie zarowno wskazaniu wybranych argumentow teoretycznych, prze-
mawiajacych za trafnoscia koncepcji rozszerzania obowigzkow proinfor-
macyjnych na coraz to nowe sektory gospodarki, jak tez probie
zasygnalizowania niektorych z problemdéw praktycznych, rodzacych sig
na kanwie omawianego zagadnienia.

Ekonomiczne uzasadnienie ,,ochrony przez informacje”

Prezentacj¢ omawianego zagadnienia rozpocza¢ mozna od — bedacego
de lege lata zapewne truizmem — stwierdzenia, ze metoda ,,ochrony przez
informacje” juz od dluzszego czasu zyskuje w prawie ochrony konsu-
menta coraz istotniejsze znaczenie. Koncepcja ta, forsowana pierwotnie
gtéwnie w ramach prawa wspolnotowego®, przenikata z czasem — i to
jeszcze na etapie przedakcesyjnym — do judykatury krajowej. Nie bez
powodu w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego podkreslono, ze:
»Europejska koncepcja ochrony konsumenta opiera si¢ na zwigkszeniu
wiedzy i1 zakresu dostgpnych informacji, a przez to na umozliwieniu
rzeczywiscie wolnego i swobodnego wlasnego dziatania przy dokonywa-
niu wyboréw konsumpcyjnych. Udzial konsumenta w procesach rynko-
wych powinien by¢ ksztaltowany w taki sposob, aby mogt on swobodnie
i w zgodzie z wlasnym interesem zaspakajaé — poprzez konkretne trans-
akcje — swe uswiadomione potrzeby, na podstawie dostarczonej wiedzy
1informacji. Z tego powodu strategicznym zalozeniem nowoczesnej ochro-
ny konsumenta jest zasada przejrzystosci, jawnosci, rzeczywistej dostep-
nosci do jasnej, pelnej i zrozumiatej informacji handlowej. Zasada ta, ktora

3 Postugiwanie si¢ w niniejszym opracowaniu w wielu miejscach okresleniem ,,prawo
wspolnotowe” (czy tez pochodnymi oden pojgciami, jak np. ,,wykladnia prowspolnoto-
wa”) miast wlasciwym po wprowadzeniu Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej
terminem ,,prawo unijne” jest zabiegiem §$wiadomym i celowym, powodowanym odnosze-
niem si¢ do uregulowan wprowadzonych jeszcze przed wejsciem w zycie przywotanego
Traktatu.
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nazwa¢ mozna ,,ochrong przez informacj¢”, pozwala na uniknigcie za-
rzutu, iz protekcjonistyczny charakter maja inne (wladcze) $rodki ochro-
ny konsumenta, wprowadzane w poszczeg6lnych krajach. (...) Podkre-
sli¢ nalezy tez, ze nowoczesna ochrona konsumenta, realizowana
w warunkach europejskiego wspolnego rynku, zaktada powinnos¢ do-
starczenia konsumentowi wymaganego poziomu informacji, co oznacza,
ze konsument nie musi si¢ o niezb¢dng informacje w szczegdlny sposob
ubiega¢, bowiem winna by¢ mu ona udostepniona’™.

Uzasadnienia dla trafnosci koncepcji ochrony przez informacj¢ poszu-
kiwa¢ mozna w dorobku nauki ekonomii, w szczegdlnoSci zas w tzw.
teorii asymetrii informacyjnej. Ekonomisci przyjmuja mianowicie, ze
zardwno niezalezne decyzje konsumentow’, zmierzajacych do maksyma-
lizacji swego dobrobytu, jak tez decyzje podmiotow gospodarczych —
przedsigbiorcow, zmierzajacych do maksymalizacji zysku, prowadza do
ustanowienia idealnego stanu tzw. rdwnowagi ogoélnej (general equili-
brium) obejmujacej wszystkie rynki. Stan ten, jak wskazano, ma charakter
idealny 1 jest najbardziej optymalny dla wszystkich uczestnikéw rynku,
tj. zardbwno zbywcdw, jak 1 nabywcdw. Jego osiagnigcie uzaleznione jest
jednak od spehienia szeregu warunkow, ktore — w rzeczywistosci — nie
sa, niestety, wypehiane, co okreslane jest mianem niedoskonatosci (za-
wodnosci) rynku (failure of the market, market failures)®. Wérdd naj-
czesciej wymienianych niedoskonatosci rynku wskazuje si¢ na istnienie
oddziatywan zewnetrznych (externalities), wystepowanie stanu niedosko-
nalej konkurencji czy tez wlasnie problem asymetrii informacyjnej’.

Z asymetrig informacyjna mie¢ bedziemy do czynienia, mdwiac naj-
ogolniej, w tych wszystkich sytuacjach, w ktérych jeden z podmiotéw
uczestniczacych w danej transakcji posiada o niej mniej informacji niz
drugi. Brak $wiadomosci moze przy tym dotyczy¢ zar6wno przedmiotu
transakcji (np. nabywca nie wie, ze kupowany uzywany samochod byt

4 Uzasadnienie wyroku TK z dnia 21 kwietnia 2004 r., K. 33/03 (OTK ZU 2004/4A,
poz. 31); zob. tez Cz. Zutaw sk a, Zasady prawa gospodarczego prywatnego, Warszawa
2007, s. 93, ktora pisze wprost o prawie konsumenta do informacji.

5 W rozumieniu ekonomicznym, tj. jako finalnych uzytkownikéw nabywanych dobr.

¢ Zob. J. Siwinska, Sektor publiczny w gospodarce, [w:] Ekonomia dla prawnikéw
i nie tylko, red. M. Bednarski, J. Wilkin, Warszawa 2007, s. 104 i nast.

7 Por. N.G.Mankiw, Principles of economics, Fort Worth 2001, s. 599.
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uszkodzony i poddany naprawie®), jak tez okolicznosci z nia zwigzanych
(przyktadowo: koniecznosci uiszczenia rdznego rodzaju naleznosci pu-
blicznoprawnych, np. oplaty za wpis nabywcy nieruchomosci w ksigdze
wieczystej).

Nie wdajac sie szerzej — ze wzglegdu na ramy niniejszego opracowania
— W rozwazania na temat powotanej teorii, warto wszelako zaznaczy¢,
ze wystepowanie asymetrii informacyjnej (a Scislej: koniecznos¢ pode;j-
mowania dziatan celem jej zniwelowania) traktowane jest rowniez jako
jedna z klasycznych pozycji wchodzacych w sktad tzw. kosztow trans-
akcyjnych (transaction costs)’, czyli—najogledniej rzecz ujmujac — kosztow
zwigzanych z zawarciem transakcji (np. kosztow zwiazanych z faza
pretransakcyjna, w tym: kosztéw znalezienia kontrahenta i weryfikacji
jego sytuacji finansowej, rzetelnosci oraz wiarygodnosci'®; kosztow
zawarcia umowy — przykltadowo kosztéw taksy notarialnej czy podatku
od czynnosci cywilnoprawnych!!, czy tez kosztéw ,,obstugi” umowy,
W tym np. monitoringu terminowosci i prawidtowosci jej realizacji). W oma-
wianym kontek$cie warto zaznaczy¢, ze w literaturze ekonomicznej
przyjmuje sie, iz racjonalnie dziatajacy podmiot bedzie dazyt do zniwe-
lowania istniejacej asymetrii informacyjnej (a wigc do pozyskania stosow-
nych danych) az do tego momentu, gdy zwiazane z tym koszty beda
mniejsze niz te, ktore pociaga¢ bedzie za sobg istnienie tego stanu'?. Co
za tym idzie, jesli ad casuum koszty zniwelowania istniejacej asymetrii
informacyjnej, z takich lub innych przyczyn, sa znaczne, racjonalnie
dzialajacy nabywca stanie przed wyborem i badZ to odstapi w ogdle od

8 Przyktad rynku samochoddw uzywanych uznany zostat za tak ilustratywny, ze postuzyt
nawet do zobrazowania calej koncepcji asymetrii informacyjnej zob. G.A. Akerlof, The
Market for ,,Lemons”’: Quality Uncertainty and the Market Mechanism, Quartely Journal
of Economics 1970, nr 3, s. 489, ktory za swoj wklad w omawiane zagadnienie otrzymat
w 2001 r. nagrod¢ Nobla.

*R.Cooter, T.Ulen, Law and Economics, Pearson Addison Wesley 2004, s. 220
i nast.

190 wplywie omawianej koncepcji na regulacje prawne $wiadczy¢ moze fakt, ze to
wiasnie tych zagadnien dotyczy czgsé Il wzorcowego prospektu informacyjnego stano-
wigcego zatacznik do ustawy deweloperskiej.

' Te z kolei koszty wymienione zostaty wprost w ramach catkowitego kosztu kredytu
w rozumieniu ustawy o kredycie konsumenckim — zob. art. 5 pkt 6 lit. a oraz pkt 3
zatacznika nr 1 i nr 2 do tejze ustawy.

2 Por. R.Cooter, T.Ulen, Law.., s. 221.
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finalizacji transakcji (bedzie tak wtedy, gdy uzna, ze bez zniwelowania
asymetrii informacyjnej jest ona dlan zbyt ryzykowna, a jednoczesnie —
samo usuniecie stanu niewiedzy jest dlan zbyt kosztowne), badz tez zawrze
ja w stanie tzw. selekcji negatywnej (adverse selection), przyjmujac jed-
nocze$nie ,,na siebie” ryzyko wystapienia ewentualnych negatywnych
nastgpstw istniejacej niewiedzy.

W zwiazku z powyzszym, celem systemowego zniwelowania istnie-
jacych niedoskonatosci rynku postuluje si¢, by cigzar usuwania asymetrii
informacyjnej przerzuci¢ na te podmioty, ktére — z réznych przyczyn —
mogg to uczyni¢ najtatwiej i najmniejszym kosztem'®. Oczywiscie, inge-
rencja w wolnos$¢ kontraktowsa stron oznaczaé bedzie de facto wzrusze-
nie teoretycznego wzorca tzw. idealnego kontraktu', gdyz w jego ramach
to wylacznie same strony — w zakresie przyslugujacej im swobody
kontraktowej — dokonuja wzajemnej alokacji §wiadczen, ryzyka i infor-
magcji. Niemniej jednak koncepcja idealnego kontraktu stanowi wytacznie
pewien model teoretyczny, a praktyka gospodarcza juz od wielu lat
wskazuje, ze ingerencje publiczne w ten wzorzec sa bardzo liczne, a ich
konsekwencje — powszechnie aprobowane rowniez przez ekonomistow ',

Uzupelniajaco warto w tym kontekscie nadmienié, iz zarowno w orzecz-
nictwie'®, jak tez w doktrynie!” podkresla si¢, ze idea ochrony przyznanej

13 Zob. PMiktaszewicz, Obowigzki informacyjne w umowach z udzialem kon-
sumentow na tle prawa Unii Europejskiej, Warszawa 2008, s. 67 oraz powotana przezen
w przypisie nr 73 literatura.

14 Pod pojeciem idealnego kontraktu (doskonatej umowy) rozumieé nalezy teoretycz-
ny wzorzec umowy kompletnej, a wigc takiej, w ktorej ryzyko kontraktowe jest roztozone
migdzy stronami, zapewniona jest maksymalna efektywnos¢: strona najbardziej ceniaca
dany zasob otrzymuje go, a strona bgdaca w stanie najtatwiej (a wige: najmniejszym kosztem)
ponies¢ dane ryzyko rzeczywiscie je ponosi, a jednoczesnie — nie istnieje asymetria in-
formacyjna, gdyz wszelkie niezbedne dane zostaly migedzy stronami przekazane.

15 Wskaza¢ tu chociazby mozna na regulacje prawa ochrony konkurencji, ktore ingeruja
przeciez — niekiedy bardzo znacznie — w swobodg kontraktowa stron, co jednak powszech-
nie uznaje si¢ wlasnie za dopuszczalng, a nawet wrecz pozadana, korekturg zachwianej
rownowagi rynkowe;j.

16 Zob. uzasadnienie uchwaty SN z dnia 29 lutego 2000 r., ITT CZP 26/99 (OSNC 2000,
nr 9, poz. 152) oraz uzasadnienie postanowienia SN z dnia 15 marca 2000 r., | CKN 1325/
99 (OSNC 2000, nr 9, poz. 169).

7WJ.Katner, [w:] WJ.Katner, M.Stahl, W.Nykiel, Unowa sprzedazy
w obrocie gospodarczym, Warszawa 1996, s. 32; E.L¢towska, Ustawa o ochronie
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konsumentom jest ich wsparcie jako tej strony stosunkéw umownych,
ktéra nie dysponuje zazwyczaj stosowna wiedza 1 doswiadczeniem za-
wodowym w zakresie niezb¢dnym dla w petni miarodajnej weryfikacji
zawartosci samego kontraktu, a co za tym idzie — jest strong niejako
z zalozenia stabsza. Regulacje chronigce konsumentow maja wigc nie tyle
prowadzi¢ do ich uprzywilejowania'®, co raczej wyréwnywaé zachwiana
na skutek dysproporcji posiadanych mozliwosci ekonomicznych i $rod-
kéw materialno-technicznych rownowage kontraktowa'”.

W swietle powyzszego nie powinno dziwi¢, ze koncepcja ochrony
przez informacj¢ wdrazana jest wlasnie w ramach szeregu regulacji ,,prawa
konsumenckiego” jako zaktadany przez prawodawce sposdb niwelowania
ich stabszej pozycji kontraktowej. Niemniej jednak powotane ekonomiczne
uzasadnienie celowo$ci wprowadzania rozwiazan normatywnych maja-
cych stuzy¢ rekompensowaniu stabszego ,,zaplecza przedkontraktowego”
konsumentow, wskazuje rowniez, iz ,,wartoscig brzegowa” dla tego typu
regulacji winna by¢ sytuacja, w ktdrej obciazenia zwiazane z nalozonymi

niektorych praw konsumentow — komentarz, Warszawa 2001, s. 93; taz, Prawo umow
konsumenckich, Warszawa 2002, s. 42-43; F. Z o 11, Potrzeba i kierunki nowelizacji ko-
deksowego ujecia problemow wzorcow umownych, Przeglad Legislacyjny 1997, nr 1,
s. 59 i nast.; K.Kanska, Pojecie konsumenta w kodeksie cywilnym na tle tendencji
europejskich, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2004, nr 1, s. 42.

18 Takie stanowisko zdaja si¢ prezentowaé E.Traple, J.Preussner-Zamor-
sk a, Interes konsumenta oraz instrumenty jego ochrony w dziedzinie reklamy, Kwartalnik
Prawa Prywatnego 1996, nr 2, s. 11, ktére wskazuja, ze konsument: ,,nie ma (...) prawa
do korzystania z nadopiekunczosci tak ze strony panstwa, jak i partneréow gospodar-
czych”. Tak tez B.Gnela, Pojecie konsumenta w prawie wspolnotowym i w prawie
polskim, [w:] Ochrona konsumenta ustug finansowych. Wybrane zagadnienia prawne,
red. B. Gnela, Warszawa 2007, s. 22.

19 Poglad ten uzna¢ mozna w doktrynie za ugruntowany, zob. przyktadowo: S.K o -
roluk, Nowa definicja konsumenta w k.c., Radca Prawny 2003, nr 3, s. 26; R.Stefa-
nicki, Model europejskiego przecietnego konsumenta z perspektywy przystqpienia Polski
do UE, Prawo Unii Europejskiej 2001, nr 1, s. 21; ten ze, Pojecie i wzorzec konsumenta
w prawie europejskim, Radca Prawny 2006, nr 5, s. 23; M. Rejdak, Definicja konsu-
menta w rozumieniu kodeksu cywilnego (art. 22" k.c.), Rejent 2006, nr 1, s. 123; M. Pe -
cyna, Kontrola wzorcow umownych poza obrotem konsumenckim, Krakoéw 2003, s. 14
inast; A.Powatowski, S. Koroluk, Prawo ochrony konsumentow, Warszawa 2002,
s. 15; M.Skory, Znaczenie kodeksowej definicji konsumenta dla wyodrebnienia tzw.
obrotu konsumenckiego, Acta Universitatis Wratislaviensis, Wroctaw 2004, nr 2683,
Przeglad Prawa i Administracji LXIV, s. 184.
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na przedsiebiorcow obowiazkami nie sg proporcjonalne w stosunku do
korzysci, jakie odnosza z wykonania tych obowiazkéw konsumenci (zob.
art. 31 ust. 3 Konstytucji oraz wyprowadzany zen tak w doktrynie, jak
i W orzecznictwie wymog proporcjonalnosci sensu stricto™). Z tego powodu
pewne watpliwosci budzi¢ moze chociazby dyspozycja art. 18 ust. 3
ustawy deweloperskiej — nie wiadomo bowiem, z jakich przyczyn przed-
siebiorca, ktory dostarczyl konsumentowi prospekt informacyjny, wyma-
gany zgodnie z wymieniong ustawa, czyniac to poprzez przekazanie
trwalego nosnika informacji innego niz papier, na zadanie konsumenta ma
mu udostgpni¢ w lokalu swego przedsiebiorstwa dodatkowy egzemplarz
papierowy. Nadto sposéb sformutowania regulacji zdaje si¢ wskazywac,
iz udostgpnienie egzemplarza papierowego prospektu informacyjnego nie
oznacza obowiazku wydania go w tej postaci konsumentowi na jego
zadanie. Prawodawca wyraznie rozr6znia bowiem ,,dorgczenie” konsu-
mentowi prospektu informacyjnego wraz z zalacznikami na trwalym
nosniku informacji innym niz papier oraz ,,udostgpnienie”” konsumentowi
papierowej wersji prospektu wraz z zatacznikami w lokalu przedsigbior-
stwa®!. Jak si¢ wydaje, ,,dor¢czenie” oznacza¢ w tym kontekscie winno
wydanie konsumentowi wersji prospektu ,,na wynos”, podczas gdy ,,udo-
stgpnienie” to wylacznie umozliwienie konsumentowi zapoznania si¢
z dokumentami ,,na miejscu”, tj. w lokalu przedsigbiorstwa dewelopera.
Mimo iz wygenerowane w ten sposob koszty nie beda zapewne zbyt

2 Zob. np. K. Wojtyczek, Zasada proporcjonalnosci, [w:] Prawa i wolnosci oby-
watelskie w Konstytucji RP, red. B. Banaszak, A. Preisner, Warszawa 2002, s. 678-679,
a takze wyroki TK: z dnia 11 kwietnia 2000 r., K 15/98, OTK 2000/3, poz. 86; z dnia
22 wrzesnia 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). Wymdg proporcjonalnosci przyjmowany jest rowniez
powszechnie w orzecznictwie sadow wspdlnotowych, zob. np. orzeczenia ETS: z dnia 31
marca 1993 r. w sprawie Dieter Kraus przeciwko Land Baden—Waiirttemberg, 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 wrzesnia 2003 r. w sprawie Kamer van Koophandel en Fabrieken voor Amsterdam
przeciwko Inspire Art Ltd, C-167/01, pkt 133.

2! Oprocz wyktadni jezykowej za trafno$cia powyzszej interpretacji przemawiaé moze
rowniez argumentum a rubrica: kwestia ,,dorgczenia” prospektu informacyjnego regu-
lowana jest w art. 18 ust. 1 ustawy deweloperskiej, a kwestia jego ,,udostepnienia” w formie
papierowej — w osobnym ust. 3 tegoz artykuhu.
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wielkie, trudno dociec, jaka byla przyczyna uzasadniajaca szczegdlna
predylekcje prawodawcy dla papierowych wersji prospektow informa-
cyjnych: wystepujacy obecnie uktad stosunkoéw spolecznych i stopien
rozwoju technicznego spoteczenstwa pozwala na w petni zasadne przy-
jecie, ze kazdy z zainteresowanych moze stosunkowo tatwo, a przy tym
bez wiekszych kosztéw, uzyskac dostep do srodkéw technicznych (urza-
dzen) umozliwiajacych zapoznanie si¢ z trescig prospektu informacyjnego
wydanego na nosniku innym niz papier.

Powyzsze jest szczegoélnie istotne, jesli zwazy¢, iz patrzac na zagad-
nienie ochrony konsumentéw nieco bardziej kompleksowo, nie mozna
traci¢ z pola widzenia rosnacej ,,profesjonalizacji” sposobu ich postrze-
gania. W orzecznictwie wspdlnotowym od wielu lat rozwijat si¢ bowiem
z powodzeniem koncept ,,przecigtnego konsumenta” jako jednostki sta-
rannej 1 nalezycie dbajacej o swoje interesy. Prezentujac omawiane za-
gadnienie w doktrynie sigga si¢ niekiedy juz do judykatéw o podstawo-
wym z punktu widzenia ksztattowania si¢ zasad obrotu na rynku
wewnetrznym charakterze, wskazujac — niewatpliwie nie bez racji — ze
restrykcje wprowadzane w ramach porzadkéow prawnych poszczegol-
nych panstw cztonkowskich wtasnie celem ochrony konsumentow (lub
przynajmniej w takiz sposob uzasadniane) godzi¢ moga w sposob istotny
w handel wewnatrzwspolnotowy?. Majac jednak na uwadze fakt, ze
poruszone obecnie zagadnienie ma jednak, mimo wszystko, positkowe
w stosunku do gléwnego nurtu rozwazan znaczenie, dopuszczalne wydaje
si¢ poprzestanie na wskazaniu, iz od lat 90-tych XX wieku w orzecz-
nictwie ETS utrwalit si¢ wzorzec testowy® przecigtnego konsumenta,
ktory jest w rozsadnym stopniu dobrze poinformowany, uwazny (obse-
rvant) i ostrozny (circumspect)™.

2 Zob. A. Tischner, Model przecietnego konsumenta w prawie europejskim, Kwar-
talnik Prawa Prywatnego 2006, nr 1, s. 213 i nast.; takze A.Kunkiel, Ochrona kon-
sumentéw, Monitor Prawniczy 2005, nr 11, s. 563 wskazujaca, ze konsumenci sg jednymi
z gtéwnych uczestnikéw wolnego rynku.

% Zob. wyrok ETS z dnia 6 listopada 2003 r., Komisja przeciwko Hiszpanii, C-358/
01, pkt 53, w ktérym termin ,,przecigtny konsument” powotany zostat wlasnie jako
pojecie referencyjne dla dokonywanej przez Trybunat oceny.

2+ Zob. przyktadowo wyrok ETS z dnia 6 lipca 1995 r. w sprawie Verein gegen Unwesen
in Handel und Gewerbe Koln e.V. przeciwko Mars GmbH, C-470/93, czy tez wyrok ETS
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Dodatkowe wzmocnienie dla powyzszych argumentéw nies¢ musi
przydanie im charakteru normatywnego, co w plaszczyznie wspolnoto-
wego prawa europejskiego nastapito w dyrektywie 2005/29/WE Parla-
mentu Europejskiego i Rady z dnia 11 maja 2005 r., dotyczacej nieuczci-
wych praktyk handlowych stosowanych przez przedsigbiorstwa wobec
konsumentow na rynku wewnetrznym oraz zmieniajacej dyrektywe Rady
84/450/EWG, dyrektywy 97/7/WE 98/27/WE i 2002/65/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady oraz rozporzadzenie (WE) nr 2006/2004 Parlamentu
Europejskiego i Rady®, w prawie krajowym za$ w implementujacej ja
ustawie z dnia 23 sierpnia 2007r. o przeciwdzialaniu nieuczciwym prak-
tykom rynkowym?.

Powyzsze zmiany w postrzeganiu postawy konsumentow w obrocie
nie powinny, jak si¢ wydaje, pozostawaé bez wptywu na ocen¢ obowiaz-
kéw naktadanych na przedsiebiorcdw, ktdrych celem ma by¢ w zalozeniu
doprowadzenie do zniwelowania istniejacej migdzy nimi a konsumentami
asymetrii informacyjnej. O ile wiec szczegdlna koncentracja réznorakich
obowiazkéw informacyjnych wydaje si¢ by¢ zasadna w sferach obrotu
o duzym skomplikowaniu, o tyle naktadanie tozsamych obciazen na przed-
siebiorcéw oferujacych dobra i ustugi powszechne wydaje si¢ by¢ dzia-
faniem nie do konca zasadnym. Potwierdzeniem stusznosci tej tezy moze
by¢, chociazby, rozstrzygnigcie ETS w sprawie Lloyd Schuhfabrik Meyer
& Co. GmbH przeciwko Klijsen Handel BV, w ktorym zwrdcono uwage
na fakt przyktadania przez ,,przeci¢tnych konsumentow” (average con-
sumers) rdznego stopnia uwagi do oceny poszczegdlnych rodzajéw spo-
érdd funkcjonujacych w obrocie dobr i ustug®. Oceniaé nalezy 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.

% Dz.U. nr 171, poz. 1206.

2 Wyrok z dnia 22 czerwca 1999 r., C-342/97.

28 Tamze, pkt 26; zob. tez wyrok ETS z dnia 18 czerwca 2002 r., Koninklijke Philips
Electronics NV przeciwko Remington Consumer Products Ltd, C-299/99, pkt 63 oraz
wcezesniejszy 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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sposdb postrzegania konkretnego zjawiska gospodarczego przez jego
odbiorcg, a nie — standardowego odbiorce dowolnego dobra lub ustugi®.

Formalizm w prezentacji danych w dokumentach informacyjnych

Uzupehiajac poczynione wyzej uwagi ogdlne, warto odniesé si¢ rowniez
do trafnosci regulacji ustawy deweloperskiej wprowadzajacej wymog
przedstawienia danych konsumentowi w ramach prospektu informacyj-
nego w sposob scisle sformalizowany. W uzasadnieniu projektu tegoz
aktu® wskazano bowiem, ze ,,[p]rospekt celem ujednolicenia, zapewnie-
nia transparentnosci danych w nim przekazywanych, a w efekcie zapew-
nienia nabywcy latwosci porownywania danych, powinien przyjac postaé
standardowego formularza informacyjnego, ktory bedzie okreslony w ak-
cie wykonawczym do ustawy”.

Prezentujac omawiane zagadnienie na nieco szerszej plaszczyznie
pordwnawczej, warto zaznaczy¢, ze doskonatym przyktadem regulacji
wdrazajacej zatozenia standaryzacji i formalizmu dokumentéw informa-
cyjnych sg unormowania prawa rynku kapitalowego ustanawiajace bar-
dzo $ciste ramy prezentacji inwestorom prospektow emisyjnych®. Rzecz
jasna, ze wzgledu na zakres ich stosowania nie odnosza si¢ one wylacznie
do inwestorow bedacych konsumentami®, lecz maja zdecydowanie szerszy

¥ Por. jednak wyrok ETS z dnia 9 sierpnia 1994 r., C-51/93, Meyhui NV przeciwko
Schott Zwiesel Glaswerke AG, pkt 18.

3 Uzasadnienie poselskiego projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego, druk sejmowy nr 4349.

3! Faktem jest, ze rdwniez dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/48/WE
z dnia 23 kwietnia 2008 r. w sprawie umow o kredyt konsumencki oraz uchylajaca dy-
rektywe Rady 87/102/EWG (Dz.Urz. UE L nr 133 z dnia 22 maja 2008 r., s. 66-92)
nakazuje przekazywanie dotyczacych kredytu konsumenckiego danych przy uzyciu tzw.
standardowego europejskiego arkusza informacyjnego dotyczacego kredytu konsumenc-
kiego okreslonego w jej zalaczniku II. Majac jednak na uwadze zardwno to, iz powolany
akt ma rangg prawng dyrektywy (podczas gdy odnoszace si¢ do formy podania danych
na rynku kapitalowym akt prawny ma rangg rozporzadzenia Komisji), jak tez i to, ze
unormowania dotyczace rynku kapitalowego maja w tym zakresie zdecydowanie dluzsza
tradycje 1 bardziej sprecyzowany charakter, wydaje si¢, iz powotanie wilasnie ich jako
przyktadu do rozwazan nad uzasadnieniem wprowadzenia $cistego sformalizowania spo-
sobu prezentacji danych prospektowych jest uzasadnione.

32 To, ze inwestorem moze by¢ m.in. konsument dopuszcza wprost T. S 6k a, [w:]
T.S6jka,M.Mataczynski, A.Skoczylas, A.Wactawik-Wejman,R.Za-
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zasigg. Wszelako, biorac pod uwage specyficzne cechy powolanych
unormowan, postuzy¢ one moga z powodzeniem do zobrazowania
wystepujacego roéwniez na gruncie prawa ochrony konsumentéw roz-
wigzania sprowadzajacego si¢ do formalizacji i unifikacji sposobu prezen-
tacji danych w ramach dokumentow informacyjnych (prospektow).
Wskaza¢ mianowicie nalezy, ze zgodnie z postanowieniami ustawy
z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej 1 warunkach wprowadzania
instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz
o spotkach publicznych® przeprowadzenie oferty publicznej lub dopusz-
czenie papierow warto$ciowych do obrotu na rynku regulowanym
wymaga, co do zasady, sporzadzenia prospektu emisyjnego, zatwierdze-
nia go przez organ nadzoru nad rynkiem finansowym (Komisj¢ Nadzoru
Finansowego) oraz udostepnienia go do publicznej wiadomosci. Forme
prospektu reguluja postanowienia rozporzadzenia Komisji (WE) nr 809/
2004 z dnia 29 kwietnia 2004 r. wykonujacego dyrektywe 2003/71/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie informacji zawartych w pro-
spektach emisyjnych oraz formy wilaczenia przez odniesienie i publikacji
takich prospektéw emisyjnych oraz rozpowszechniania reklam*. Blizsza
analiza jego postanowien unaocznia, iz prawodawca wspolnotowy uznal,
ze okreslony sposob ustrukturyzowania i zestawienia danych przesadzat
bedzie o mozliwosci ich percepcji przez zainteresowanych odbiorcow™.
Znaczenie, jakie legislator europejski przypisuje wiasciwemu, ujednolico-
nemu we wszystkich panstwach cztonkowskich sposobowi prezentacji
danych w ramach prospektu, egzemplifikuje doskonale regulacja art. 25
ust. 3 rozporzadzenia 809/2004, ktoéry wskazuje, ze emitent, oferujacy
lub osoba wnioskujaca o dopuszczenie papieréw wartosciowych do obrotu
na rynku regulowanym ma, co do zasady, petna samodzielno$¢ i swobode
w okresleniu kolejnosci prezentacji wymaganych danych, okreslonych
w poszczegdlnych schematach i modutach, zgodnie z ktérymi sporza-

wtocki, Ustawa o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentow finan-
sowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych. Komentarz,
red. T. Séjka, Warszawa 2010, s. 134.

3 Tekst jedn.: Dz.U. z 2009 r., nr 185, poz. 1439 ze zm.

3 Dz.Urz. UE L nr 179 z dnia 8 lipca 2008 ., s. 17-27.

3 Por. FH.Easterbrook, D.R.Fischel, The Economic Structure of Corporate
Law, Cambridge (Mass.)- Londyn 1996, s. 293.
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dzony zostal prospekt emisyjny. Niemniej jednak, w przypadku gdy
kolejnos¢ przedstawienia danych nie pokrywa si¢ z kolejnoscia przewi-
dziang w schematach i modulach, na podstawie ktorych sporzadzony
zostat prospekt emisyjny, wlasciwy organ nadzoru w panstwie cztonkow-
skim moze zazada¢ od tego podmiotu przedstawienia wykazu odestan
w celu sprawdzenia prospektu emisyjnego przed jego zatwierdzeniem.
Prawodawca wspdlnotowy idzie w tym wzgledzie tak daleko, ze wymaga
nawet, by wykaz taki wskazywat konkretne strony prospektu emisyjnego,
na ktérych zamieszczono poszczegélne dane przewidziane w schematach
i modutach®.

Shusznie zatozono bowiem, ze mimo iz — ze wzgledu na ogromng
réznorodnos$¢ i wzajemna odmiennos$¢ branz, w ktorych dzialaja spotki
publiczne — warstwa merytoryczna poszczegolnych prospektéw bedzie
si¢ od siebie zdecydowanie r6znié, ujecie ich w jednorodne i tozsame we
wszystkich panstwach czlonkowskich schematy przyczyni si¢ do znacz-
nego ulatwienia absorpcji prezentowanych tresci przez zainteresowanych
inwestoréw. Chociaz bowiem zawartos¢ prospektéw emisyjnych kon-
kretnych spétek publicznych bedzie od siebie, z oczywistych wzgledow,
najczesciej zdecydowanie odmienna, inwestor, ktory raz zapoznat sie
1 przyswoil sobie ,,wzorcowg” struktur¢ formalna prospektu, w zdecy-
dowanie tatwiejszy sposob bedzie si¢ ,,poruszal” w ramach tego doku-
mentu niezaleznie od tego, spolki z jakiego sektora gospodarki bedzie on
dotyczyt.

Poszukujac ratio legis powotanego rozwiazania, warto odwotaé si¢
w tym miejscu do dorobku psychologii poznawczej, ktdra przyjmuje, ze
percepcja elementéw bodzca jest zalezna od catosci, ktdrej bodziec ten
jest czeScia¥. Zaleznos¢ ta uwidaczniaé si¢ bedzie w szczegolnosci
w wypadku tekstu, jako Zze powigzanie odbieranego materialu pisanego
w grupy wplywa korzystnie na mozliwos¢ jego zapamigtania®® — sposob
»podania” tekstu pisanego mie¢ bedzie istotne znaczenie dla przebiegu

3¢ Zob. tez The Committee of European Securities Regulators, Frequently asked
questions regarding Prospectuses: Common positions agreed by CESR Members, Paryz
2008, s. 8-9.

T A.Grabowska, Z badar nad mechanizmami percepcji pisma, Wroctaw-War-
szawa-Krakoéw-Gdansk-L.odz 1983, s. 28.

B W.Szewczuk, Psychologia zapamietywania, Warszawa 1977, s. 167.
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proceséw poznawczych. Ideg te dobrze oddaje koncepcja tzw. schema-
tow™, stuzaca w psychologii poznawczej wyjasnieniu sposobu, w jaki
wiedza jest reprezentowana i w jaki reprezentacja ta ulatwia jej uzywanie®.
Zgodnie z nig schemat jest swego rodzaju narzedziem wytworzonym
w $wiadomosci, sluzacym do upraszczania procesu interpretowania da-
nych* i ich rozumienia®. Dzigki jego zastosowaniu mozliwe jest podswia-
dome i niejako automatyczne uzupetnianie luk w odbieranych bodzcach
poprzez przydawanie im okreslonych warto$ci standardowych (tzw. default
values). Jednocze$nie w ramach schematdéw ograniczeniu ulega mozli-
wos¢ wystepowania elementoéw swoistych — zmiennych (tzw. variable
constraints)®. Przykladowo osoba znajaca schemat spolecznego przebie-
gu transakcji sprzedazy, jako formy odptatnej wymiany dobr, styszac, ze
doszto do sprzedazy samochodu, wie — gdyz jest to ,,wartos¢ standar-
dowa” schematu sprzedazy — ze w zamian za przeniesienie wiasno$ci
samochodu sprzedajacy otrzymat od kupujacego srodki pienigzne. Gdyby
bowiem ,,sprzedajacy” otrzymat od ,.kupujacego” wtasnos¢ innej rzeczy,
to nie bylby to przyklad schematu sprzedazy, lecz zamiany. Jednoczesnie,
»parametr” schematu sprzedazy w postaci obowiazku zaptaty ceny moze
ulega¢ pewnym modyfikacjom (np. cena moze by¢ platna jednorazowo
badz w ratach), niemniej ich zakres jest jednak w okreslonym stopniu
ograniczony (poshugujac sie wezesniejszym przyktadem — gdyby w miejsce
srodkéw pienigznych w zamian za przeniesienie wiasnosci samochodu
jedna strona otrzymywata od drugiej wlasno$¢ innej rzeczy, to przestatby
to juz by¢ schemat sprzedazy, a statby si¢ schematem innego stosunku
spolecznego — zamiany).

Podnies¢ nalezy wreszcie, ze okreslone ustrukturyzowanie sposobu
prezentacji tekstu przeciwdziataé moze zjawisku ,,szumu informacyjne-
g0”. Znaczna ilo$¢ dostepnych informacji nie zawsze oceniana by¢ bowiem

3 Wzglednie zblizona do niej, lecz z nig nie tozsama, teoria ram — zob. E.N¢cki,
J.Orzechowski, B.Szymura, Psychologia poznawcza, Warszawa 2007, s. 132-133
(co do teorii schematéw zob. s. 129 i nast.).

“D.Runelhart, Schematy— cegielki poznania, [w:] Psychologia poznawczaw trzech
ostatnich dekadach XX wieku, red. Z. Chlewinski, Gdansk 2007, s. 431 i nast.

“ T.Maruszewski, Psychologia poznawcza, Gdafisk 2001, s. 53.

2 R.Sternberg, Psychologia poznawcza, Warszawa 2001, s. 119 oraz s. 122.

“ D.Runelhart, Schematy..., s. 43-44.
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winna jako sytuacja prawidtowa; nadmiar komunikatéw prowadzi¢ moze
do zmniejszenia lub wrecz zatracenia przez nie wartosci informacyjnej,
gdyz odbiorcy nie bedg w stanie wybra¢ sposrdd dostarczanych im
wiadomosci tych, ktore posiadaja dla nich wartos¢ informacyjna*. Za-
grozenie to dostrzezone zostato w orzecznictwie, w ktdrym podniesiono,
ze ,,nagromadzenie wielu wiadomosci 1 informacji nie jest rownoznaczne
z posiadaniem informacji koniecznych i1 wystarczajacych dla danego celu.
Zjawisko »szumu informacyjnego« jest czesto podawane (np. w prawie
europejskim dotyczacym ochrony konsumenta) jako przyklad i ostrze-
zenie przed sytuacja, gdy nagromadzone informacje lub sposob ich pre-
zentacji prowadza do skutku przeciwnego zalozonemu. Wéwczas nagro-
madzenie informacji w miejsce przejrzystosci powoduje zaciemnienie obrazu,
czesto uniemozliwiajace skuteczne dziatanie”®.

W s$wietle powyzszego uznaé¢ nalezy, ze wprowadzenie spoczywaja-
cych na przedsigbiorcach na etapie przedkontraktowym obowiazkéw
informacyjnych uznane by¢ winno za w pelni uzasadnione. Watpliwosci
budzi¢ juz jednak moze rozwiazanie, w ktérym prospekt informacyjny
stanowi¢ ma z woli prawodawcy ,,integralng” czgs¢ umowy (vide art.
20 ust. 2 ustawy deweloperskiej). Sformutowanie to, cho¢ stosunkowo
czeste w praktyce kontraktowej (w ktdorej np. zataczniki stanowig bardzo
czgsto ,,integralna” czgs$¢ umowy), rodzi¢ moze szereg pytan w sytuacji,
gdy staje si¢ wyrazeniem ustawowym. Istota prospektu informacyjnego
przesadza bowiem o tym, iz zawiera on wlasnie materie ,,informacyjng”,
a wiec — w przewazajacej mierze — o§wiadczenia wiedzy, a nie woli, co
z kolei rzutowac bedzie chociazby na dopuszczalno$¢ ich weryfikacji pod
katem zgodnosci ze stanem faktycznym*, lecz juz niekoniecznie — wyktadni
zgodnie z zasadami wskazanymi w art. 65 § 1 k.c.

4 W literaturze wskazuje sie w tym kontekscie na zjawisko tzw. ,,redundancji”, ktora
rozumiana jest jako zawieranie przez konkretny komunikat nadmiaru danych, ktére nie
wplywaja jednak na wzbogacenie przekazywanej z jego pomoca informacji —tak M. Nie -
dzwiedzinski, Komputeryzacja w przedsiebiorstwie w warunkach reformy gospodar-
czej, Katowice 1985, s. 220.

4 Uzasadnienie wyroku TK z dnia 20 listopada 2002 r., K. 41/2002 (OTK ZU 2002,
nr 6A, poz. 83).

4 Ktdrej to operacji nie mozna przeprowadza¢ na o$wiadczeniach woli, jako ze nie
podlegaja one, jako zdania w sensie normatywnym, falsyfikacji — zob. Z.Radwanski,
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Timesharing jako przyklad konsumenckiej regulacji ,,pro-
spektowej”

Jednym z pierwszych dokumentéw — prospektdw informacyjnych —
jakie pojawity sie w polskim systemie prawnym, byt prospekt uregulo-
wany w powolanej juz na wstepie niniejszego tekstu ustawie z dnia 13
lipca 2000 r. o ochronie nabywcoéw prawa korzystania z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku oraz
o zmianie ustaw — Kodeks cywilny, Kodeks wykroczen i ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece. Regulacja pierwszej polskiej ustawy o timeshare
miata zrodlo w prawie wspolnotowym — dyrektywie 94/47/WE z dnia
26 pazdziernika 1994 r. w sprawie ochrony nabywcéw w odniesieniu
do niektorych aspektéw umow odnoszacych si¢ do nabywania praw do
korzystania z nieruchomosci w oznaczonym czasie'.

Zgodnie z pierwotng wersja ustawy prospekt powinien mie¢ forme
pisemng oraz zawiera¢ szereg informacji, ktdre szczegotlowo wskazano
w art. 3 omawianego aktu. Byty to dane dotyczace okreslenia tresci prawa
korzystania z budynku, okreslenie przestanek wykonywania prawa, opis
budynku lub pomieszczen bedacych w dyspozycji przedsiebiorcy, dane
dotyczace zaawansowania robot — jezeli prawo miato by¢ ustanowione
w odniesieniu do obiektu w budowie. Prospekt winien byl wskazywaé
réwniez dane dotyczace ustug, urzadzen i zasad korzystania z budynku,
informacje dotyczace ryczattowego wynagrodzenia oraz innych wyna-
grodzen, a takze informacje o prawie nabywcy do odstapienia od umowy
oraz zwigzanymi z odstapieniem kosztami*,

Dawna ustawa przewidywala, ze prospekt powinien by¢ wrgczony
przed zawarciem umowy, a w przypadku zmiany informacji i tresci
prospektu przed zawarciem umowy przedsigbiorca winien uprzedzi¢

[w:]E.Drozd,B.Kordasiewicz, M.Pazdan,Z. Radwanski, A.Zielinski,
System prawa prywatnego, t. 11, Prawo cywilne czes¢ ogolna, red. Z. Radwanski, Warszawa
2002, s. 26.

4 Dz. Urz. UE L nr 280 z dnia 29 pazdziernika 1994 ., s. 83-87 (dalej: dyrektywa
94/47/WE).

4 Wiecej: B. Fuchs, Timesharing w prawie polskim (uwagi na tle ustawy z dnia 13
lipca 2000 roku), Rejent 2001, nr 4, s. 48, takze K. Grzyb, Umowa timesharingu
w prawie polskim, Rejent 2005, nr 9, s. 40-42.

54



Specyfika prospektow informacyjnych jako srodka ochrony konsumentow...

konsumenta na pismie, przed zawarciem umowy (art. 3 ust. 2). Prospekt
powinien by¢ sporzadzony w jezyku urzgdowym panstwa, w ktdrym
adresat ma miejsce zamieszkania lub ktorego jest obywatelem — jezeli
jednak nabywca miat miejsce zamieszkania w Polsce, winien by¢ spo-
rzadzony co najmniej w jezyku polskim. Prospekt okreslony zostal jako
,»CZe$¢ umowy” — ustawa przewidywata, ze w razie sprzecznosci migdzy
prospektem a umowa, strony zwiazane sg prospektem, chyba ze doszto
do poinformowania nabywcy o zmianach albo zmiany te uzgodniono
indywidualnie®. Sankcja zwiazana z niedorgczeniem prospektu (lub spo-
rzadzeniem go w niewlasciwym jezyku) byta mozliwos¢ odstapienia od
umowy w terminie 3 miesiecy od dorgczenia dokumentu umowy, przy
czym wystarczalo wystanie o§wiadczenia w tym terminie przez nabywce.

Pierwotna ustawa o timeshare zastapiona zostala nowym aktem —
uchwalong od podstaw w dniu 16 wrzesnia 2011 1.*° nowa ustawa, ktéra
obowiazuje od 29 kwietnia 2012 r. Warto wspomniec, ze pracg nad nowa
ustawg o timeshare prowadzono w tym samym czasie co prace nad
ustawg deweloperska. Przygotowanie ustawy o timeshare odbylo sie
w oparciu o dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/122/WE
z dnia 14 stycznia 2009 r.%', co spowodowalo, ze ustawa zostata lepiej
przygotowana, a mechanizmy ochronne dokladniej opisane’>. Wypada
zalowaé, ze autorzy ustawy deweloperskiej nie siggneli do prac nad
réwnolegle powstajaca ustawa o timeshare, gdyz niektore rozwiazania,
Z racji istnienia wzorcow z prawa wspolnotowego, zostaly tam zdecy-
dowanie lepiej unormowane™.

¥ Wiecej P.Puch, Timesharing — sposéb korzystania z nieruchomosci, Nierucho-
mosci 2003, nr 5.

3 Dz.U. nr 230, poz. 1370.

5! Dz.Urz. UE L nr 33 z dnia 3 lutego 2009 r., s. 10-30.

32 Zakres zastosowania dyrektyw oraz ich postanowienia opisuje B.Krd 1, Sytuacja
prawna 0sob pod rzadami dyrektywy 2008/122/WE z 14.1.2009 (tzw. nowej dyrektywy
timesharingowej), Monitor Prawniczy 2011, nr 11, s. 588-597, takze K. Ludwichow-
ska, Dyrektywy UE o timesharingu a koniecznosé¢ reformy prawa polskiego, Pafstwo
i Prawo 2010, nr 4, s. 65-75.

3 W ustawie deweloperskiej brak na przyklad unormowania roszczenia nabywcy
o uzupetnienie brakujacych informacji przez dewelopera, ktore jest uregulowane w ustawie
o timeshare.
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Ustawa przewiduje, ze przed zawarciem umowy o dhugoterminowy
produkt wakacyjny, umowy posrednictwa w odsprzedazy lub umowy
0 uczestnictwo w systemie wymiany przedsigbiorca jest obowiazany
przekazaé konsumentowi szczegdtowe informacje dotyczace takiej umowy,
w zakresie okreslonym w standardowych formularzach informacyjnych,
ktérych wzory stanowig zataczniki do ustawy. Prospekty powinny by¢
wreczone W czasie umozliwiajacym zapoznanie si¢ z ich trescig przed
zawarciem umowy. Informacje powinny by¢ przekazane nieodplatnie, na
pismie lub trwalym nosniku informacji, w sposob jasny i zrozumiaty.
Nalezy zaznaczy¢, ze informacje takie maja by¢ dostarczone ,,w odpo-
wiednim czasie” przed zawarciem umowy, co nalezy rozumie¢ jako czas
potrzebny do przeanalizowania i sprawdzenia dostarczonych informacji
— jako sprzeczne z postanowieniami ustawy oraz dyrektywy nalezy trak-
towa¢ przedstawienie konsumentowi tych informacji w chwili podpisy-
wania umowy>. W stosunku do wcze$niejszej regulacji potwierdzono,
ze jezyk prospektu to jezyk miejsca zamieszkania konsumenta lub kraju,
ktdérego jest obywatelem. Doprecyzowano tez, ze informacje nie moga
by¢ sporzadzone w jezyku niebedacym jezykiem urzedowym Unii Eu-
ropejskiej. W reklamach przedsigbiorca winien informowaé o miejscu
i sposobie otrzymania prospektu, a informacje o produktach w zakresie
przewidzianym w prospekcie winny by¢ takze udostgpnianie na spotka-
niach poza lokalem przedsi¢biorstwa. W nowej umowie wyraznie prze-
widziano zakaz przedstawiania umoéw o timeshare albo uméw o dtugo-
terminowy produkt wakacyjny jako inwestycji.

Podobnie jak w poprzednio obowiazujacej ustawie przewidziano, ze
zmiany informacji zawartych w prospekcie moga by¢ dokonywane
wylacznie za zgoda konsumenta badz w przypadku dziatania sity wyzsze;j,
a zgoda konsumenta w tym zakresie nie moze by¢ dorozumiana. W przy-
padku nieprzekazania, przed zawarciem umowy, wymaganych ustawa
informacji, wyraznie wskazano na obowiazek ich przekazania po zawar-
ciu umowy*. Nowa ustawa, podobnie jak poprzednio obowiazujaca, wska-

3 B.Krol, Sytuacja prawna..., s. 591.

55 Nalezy zauwazy¢, ze analogiczny obowiazek nie wystepuje w przypadku prospektu
informacyjnego dorgczanego przez dewelopera nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego.
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zuje, ze informacje zawarte w prospektach stanowig integralng czesé
umowy (art. 18 ust. 1 ustawy o timeshare). W przypadku gdy po prze-
kazaniu konsumentowi prospektow doszio do zmian, konsument powi-
nien by¢ o nich poinformowany na pi$mie lub innym trwatym nosniku
informacji, a nadto powinny by¢ one uwidocznione w umowie.

Podobnie jak w poprzednio obowiazujacym w tej materii akcie, sankcja
za naruszenie obowiazkéw informacyjnych jest mozliwosé przedtuzenia
terminu do wykonania prawa do odstapienia od umowy, ktére standar-
dowo przyshiguje nabywcy w terminie 14 dni od zawarcia umowy (tzw.
cool-off period). W przypadku nieprzekazania nabywcy wszystkich
informacji przed zawarciem umowy, termin do odstapienia ulega wydtu-
zeniu o 3 miesigce®. Uptyw terminu do odstapienia od umowy nie zwalnia
jednak przedsigbiorcy z obowiazku dostarczenia informacji wymaganych
przez ustawe. Nalezy zaznaczy¢, ze w przypadku wydtuzonych termindw
odstapienia od umowy, odstapienie takie nie moze wigzaé si¢ z kosztami
dla nabywcy, niezaleznie od ustug, z jakich konsumenci mogli skorzysta¢
do czasu zlozenia oswiadczenia o odstapieniu. Jest to pewnego rodzaju
dodatkowy srodek mobilizujacy przedsigbiorcow do rzetelnego wypetnia-
nia obowiazkow informacyjnych — dodatkowa ,,sankcjg” jest darmowe
korzystanie z ustug do momentu odstapienia od umowy. Ponadto, nalezy
mie¢ na uwadze, ze uplyw terminu do odstapienia od umowy nie zamyka
konsumentom drogi do dochodzenia odszkodowania w zwiazku z naru-
szeniem wymogo6w informacyjnych.

Specyfika ustawy deweloperskiej

Od niedawna wiele emocji wsrod deweloperéow budzi nowy dokument
nazwany prospektem informacyjnym wprowadzony przepisami ustawy
deweloperskiej. Dokument ten stanowi kolejny juz w prawie krajowym
wyraz opisywanego trendu legislacyjnego, ukierunkowanego na zapew-
nienie prostszych w odbiorze dokumentéw, ktére maja na celu umoz-
liwienie nabywcy uzyskania przejrzystych i konkretnych informacji o pla-
nowangj transakcji. Poniewaz umowy deweloperskie sa zawierane znacznie

% Jezeli przed uptywem 3 miesigcy przedsigbiorca przekazat informacje, termin do
odstapienia wynosi 14 dni od przekazania.
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czesciej niz umowy timesharingu, ktdry jest mimo wszystko ,,produktem
niszowym”, uzna¢ mozna, ze to wtasnie w wyniku ustawy deweloperskiej
instytucja prospektu informacyjnego zostanie w sposdb wyrazny wpro-
wadzona do polskich regulacji odnoszacych si¢ do szeroko pojetego prawa
obrotu nieruchomos$ciami.

Zgodnie z art. 17 ustawy deweloperskiej deweloper rozpoczynajacy
sprzedaz zobowiazany jest sporzadzi¢ prospekt informacyjny wedle wzoru
stanowiacego zatacznik do ustawy®’. Prospekt winien by¢ wreczony
nabywcy® przed zawarciem umowy deweloperskiej. Ustawa nie precy-
zuje jednak ram czasowych ani minimalnych terminéw do dorgczenia
prospektu, tak jak wskazano w wypadku timesharingu. W praktyce mozna
sie spodziewac, ze bedzie on dorgczany w dniu zawarcia umowy z uwagi
na koniecznos¢ aktualizacji az do momentu zawarcia umowy. Charakter
prawny dokumentu moze budzi¢ pewne kontrowersje — ustawa nie do
konca go precyzuje, poprzestajac wylacznie na sformulowaniu, ze sta-
nowi on ,,integralng czes¢ umowy” (zawieranej w formie aktu notarial-
nego®). Wedle ustawy zatacznik do prospektu stanowi réwniez wzor
umowy deweloperskiej — literalne brzmienie prowadzi zatem do nieco
zaskakujacego wniosku, ze do umowy deweloperskiej bedzie konieczne
zalaczenie prospektu wraz z wzorem umowy deweloperskiej®.

57 Przepis ten nalezy rozumiec¢ w ten sposob, ze takze gdy w momencie wejscia w zycie
ustawy sprzedaz jest kontynuowana (a byta rozpoczgta przed wejsciem w zycie ustawy)
deweloper ma obowiazek dorgczy¢ potencjalnemu nabywcy prospekt. Po wejsciu w zycie
ustawy — w dniu 29 kwietnia 2012 r. — sporzadzenie prospektéw informacyjnych przez
deweloperéw jest zatem nieuniknione.

58 Nabywca wedle ustawy jest osoba fizyczna, w tym réwniez prowadzaca dziatalnos¢
gospodarcza, co oznacza, ze definicja nabywcy jest szersza od przewidzianej w art. 22!
k.c. definicji konsumenta. Ustawa chroni nabywcg lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego, nie ma zatem zastosowania do lokali o przeznaczeniu innym niz mieszkalne.
Wigcej: J. W s zo t e k, Zakres zastosowania nowej ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Nieruchomosci 2012, nr 3, s. 18 i nast.

% Na marginesie mozna wskaza¢, ze sformutowanie, iz prospekt informacyjny stanowi
integralng cze$¢ umowy, a nie np., zatacznik do umowy, moze stawiaé¢ w watpliwos¢ kwestie
dopuszczalnosci 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.).

 Na marginesie mozna wskaza¢, ze wymog dolaczenia wzmiankowanego wzoru, po
pierwsze, potwierdza, ze mamy do czynienia z wzorcem umownym, o ktorym mowa w art.
385 k.c., po drugie za$ ulatwia wykazanie, ktore z postanowien umowy byty uzgadniane
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Informacje zawarte w prospekcie winny odzwierciedla¢ stan prawny
oraz faktyczny inwestycji w momencie sporzadzania prospektu. Opis
zawarty w prospekcie winien by¢, wedle zalozenia ustawodawcy, aktu-
alny w momencie zawierania umowy. Idea, ktora przyswiecata ustawo-
dawcy, sprowadza si¢ do przyjecia, ze nabywca oprdécz umowy winien
otrzymac¢ inny, prostszy w odbiorze i zrozumialy, dokument zawierajacy
podstawowe i zebrane w jednym miejscu informacje o inwestycji i lokalu
lub domu, ktdry jest przedmiotem transakcji®'. Informacje, ktdre powinny
znalez¢ si¢ w prospekcie, zostaty podzielone na dwie grupy: czgs¢ z nich
dotyczy ogolnie inwestycji, czgs¢ za$ — konkretnego lokalu. W praktyce
deweloper bedzie musiat zatem przygotowac czes¢ ogdlna dotyczaca calej
inwestycji oraz czgséci szczegolne dla kazdego z lokali z osobna.

Co wigcej, ustawodawca natozyt na dewelopera obowiazek aktualizacji
prospektu, jezeli przed zawarciem umowy zmianie ulegnie stan faktyczny
oraz prawny®. Aktualizacja powinna mie¢ miejsce poprzez sporzadzenie
nowego prospektu badz aneksu do prospektu i dorgczenie go nabywcey
na tych samych zasadach jak dorgcza si¢ prospekt. Za zgoda nabywcy
mozliwe bedzie przekazanie informacji o zmianach w inny sposdb®, nie
jest zatem wykluczone poinformowanie nabywcy o zmianach, np. droga
elektroniczng. Nalezy zauwazy¢, ze istnieje rowniez mozliwos$¢ uwzgled-
nienia pewnych zmian w umowie bez uprzedniej zmiany prospektu. Zmiany
te powinny by¢ podkreslone w sposdb widoczny i jednoznaczny (art. 22
ust. 2 ustawy). Nie jest jasne, w jaki sposob nalezy rozumie¢ tego rodzaju
wymodg, w szczegdlnosci biorac pod uwage, ze dokument umowy de-
weloperskiej sporzadzany bedzie obligatoryjnie w formie aktu notarialne-
go. Wydaje sig, ze najczytelniejsze bedzie tabelaryczne zestawienie zmian

indywidualnie, jako Ze bgda to postanowienia w zawartej umowie roznigce si¢ od posta-
nowien wzorca dotaczonego do prospektu.

1 R.Strzelczyk, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego, Warszawa 2012, s. 89.

2 Nalezy wskazal, ze nie istnieje konieczno$¢ aktualizacji prospektu po zawarciu
umowy deweloperskiej, a przed przeniesieniem na nabywce prawa wiasnosci lokalu lub
gruntu zabudowanego domem jednorodzinnym.

BR.Strzelczyk, Ochronapraw..., s. 106 wskazuje, ze o ile nabywca wyrazi zgode,
moze by¢ to dowolny sposob poinformowania, w mysl zasady volenti non fit iniuria.
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w formie zatacznika do aktu notarialnego, wzglednie — klauzula opisujaca
zmiany.

Nalezy podkresli¢, ze dane zawarte w prospekcie winny by¢ aktualne
w momencie zawarcia umowy deweloperskiej. Wszelkie zmiany stanu
prawnego lub faktycznego po zawarciu umowy nie powoduja koniecz-
nosci aktualizacji prospektu. Wydaje sie, ze koniecznos¢ sporzadzania
aneksu do prospektu nie zachodzi takze przy zawieraniu przez strony
aneksu do umowy deweloperskiej — przepis ustawy wyraznie wskazuje,
ze dorgczenie prospektu winno mie¢ miejsce przed zawarciem umowy,
a nie jej zmiana®,

Sankcjg z tytulu niezgodno$ci postanowien prospektu z umowa albo
niezgodnos$ci tresci prospektu ze stanem rzeczywistym jest mozliwosé
odstapienia przez nabywce od umowy deweloperskiej w terminie 30 dni
od jej zawarcia. Termin ten jest terminem zawitym i nieprzywracalnym.
Niemniej, majac na uwadze dotychczasowe liberalne orzecznictwo
zmierzajace do ochrony praw nabywcow®, mozna spodziewaé sig
podobnie liberalnej praktyki sadowej réwniez w odniesieniu do wzmian-
kowanego 30-dniowego terminu.

Prospekt informacyjny, a w zasadzie jego czgsS¢ ogolna, sporzadza si¢
dla przedsigwzigcia deweloperskiego. W wypadku wyodrebnienia w przed-
sigwzigciu deweloperskim zadan inwestycyjnych (budynkdéw, ktore zgod-
nie z harmonogramem maja by¢ oddane do uzytku w tym samym czasie
i tworzg cato$¢ architektoniczna), prospekt sporzadza si¢ dla zadania
inwestycyjnego. Prospekt dorgcza sie ,,na zadanie”, jednak z uwagi na
przewidziane prawo do odstapienia z powodu niedorgczenia prospektu
nalezy przyjac, ze jego dorgczanie bedzie praktyka. Nadto nalezy wskazac,
7e postanowienie potwierdzajace otrzymanie prospektu informacyjnego
stanowi obligatoryjne postanowienie umowy deweloperskiej (art. 22 ust. 1
pkt. 15 ustawy deweloperskiej).

% Przepis dotyczacy doreczenia prospektu przed zawarciem umowy jako regulacja
wyjatkowa nie powinien by¢ interpretowany rozszerzajaco w mysl zasady exceptiones non
sunt extendandae.

% Przyktadowo powota¢ mozna wyroki odnosnie do formy umowy deweloperskiej,
liberalnie traktujace forme pisemna — np. uchwata SN z dnia 9 grudnia 2010 r., Il CZP
104/10 (OSNC 2011, nr 7-8, poz. 79).
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Niejasna tres¢ wzoru prospektu informacyjnego wywoluje niekiedy
watpliwosci deweloperéw co do zakresu obowiazku udzielania informa-
cji. Szczegdlne watpliwosci moga wystapi¢ w przypadku, gdy deweloper
zawiera umowy rezerwacyjne, do ktorych, o ile stanowia umowy przed-
wstegpne do uméw deweloperskich w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy
deweloperskiej, stosuje si¢ przepisy ustawy o umowach deweloperskich®.
Zawarcie umowy rezerwacyjnej wymagac bedzie takze dorgczenia pro-
spektu informacyjnego. W przypadku przedsprzedazy na wczesnym etapie
realizacji inwestycji deweloper czesto nie posiada jednak szczegdétowych
informacji, ktore nalezy zamies$ci¢ w prospekcie, co moze sprawiac
trudnosci w wypehieniu prospektu. Wydaje sig¢, ze powinno si¢ dopuscic
mozliwos¢ okreslania w umowach rezerwacyjnych, jak i prospektach
informacyjnych, informacji w sposdb ogolny, pod warunkiem zachowa-
nia zgodnosci ze stanem rzeczywistym. Przyktadowo, mozna podac ogolne
informacje o zrédtach finansowania, ktére na etapie przedsprzedazy nie
sq zazwyczaj jeszcze dostgpne. Rdwniez niektore terminy — jak na przy-
ktad termin rozpoczecia budowy czy jej zakonczenia — moga nie by¢ znane
na tak wczesnym etapie. Nalezatoby zatem dopusci¢ ich wskazanie
W sposob przyblizony, co wydaje si¢ by¢ réwniez uzasadnione trescia
wzoru prospektu, ktory mowi o terminach ,,planowanych”.

W dalszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze wzdr prospektu nakazuje
podanie informacji dotyczacych uregulowan z miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego dotyczacych sasiednich dzialek. Nie jest
jasne, jak nalezy postapi¢ w przypadku braku uchwalonego planu, w sy-
tuacji wydania dla sasiadujacych gruntéw decyzji o warunkach zabudo-
wy. Wydaje sig, ze deweloper nie ma obowiazku zna¢ tresci tych decyzji,
gdyz nie zawsze musial by¢ strong postgpowania w sprawie warunkéw
zabudowy. Nawet jednak w sytuacji, gdy byl strona toczacych si¢
postepowan i zna tres¢ decyzji, ustawa nie obliguje do podania tego rodzaju
informacji, w czym zauwazy¢ mozna pewien brak konsekwencji usta-
wodawcy.

Najwigksze emocje budzi obowigzek informowania nabywcy, na
podstawie publicznie dostgpnych dokumentéw, o inwestycjach w pro-

% Ustawa nakazuje odpowiednie stosowanie przepisdw o umowie deweloperskiej do
umowy przedwstepnej, w ktorej deweloper zobowiazuje si¢ do zawarcia umowy dewelo-
perskie;j.
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mieniu 1 km od przedmiotowe]j nieruchomosci, w szczeg6lnosci o bu-
dowie lub rozbudowie drdg, linii szynowej, korytarzach powietrznych,
znanych innych inwestycjach komunalnych, w szczegélnosci oczysz-
czalniach $ciekéw, spalarniach $mieci, wysypiskach, cmentarzach. Nie
jest do konca jasne, w jaki sposdb nalezy wykona¢ natozony obowiazek
informacyjny. W pierwszej kolejnosci nie jest jasne, od jakiego punktu
liczy¢ 1 km, co moze mie¢ znaczenie przy wigkszych inwestycjach®.

Po drugie, nie jest jasne, jakiego etapu inwestycji majg dotyczy¢
informacje — dokumenty publicznie dostgpne pojawiaja si¢ juz na etapie
postepowania w sprawie decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach.
Sa to rowniez decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego, miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego i inne dostepne publicznie zrodta
oficjalne — na przyklad biuletyn informacji publicznej. W $wietle posta-
nowien wzoru prospektu istnieje wcale realne niebezpieczenstwo, ze organy
samorzadow zostang zasypane zapytaniami formutowanymi w trybie
ustawy o dostepie do informacji publicznej®. W tym kontekscie wyraznie
jawi sig fakt, iz intencja ustawodawcy byta, by¢ moze, stuszna, ale koncowy
efekt nie zastuguje na aprobate. Nalezy nadto wskazac, ze nie jest jasne,
czy informacje dotycza wylacznie inwestycji publicznych, czy rdwniez
prywatnych, ktére moga by¢ rownie uciazliwe dla nabywcdéw lokali.

Prospekt powinien wskazywac réwniez normeg, wedle ktorej doko-
nywany bedzie obmiar pomieszczen z uwzglednieniem faktu, ze na
podstawie art. 39 ustawy, w przypadku zlozenia wniosku o wydanie
decyzji o pozwoleniu na budowe po dniu 29 kwietnia 2012 r., obligato-
ryjne bedzie zastosowanie normy PN-ISO 9836:1997%.

7 Odwotanie si¢ do ,,promienia” sugeruje, ze badany obszar powinien by¢ w ksztalcie
okregu, co wskazywatoby, ze nalezy dokona¢ pomiaru, liczac od $rodka nieruchomosci.
Ustalenie ,,srodka” inwestycji moze by¢ jednak problematyczne. Z kolei liczac 1 km od
granic nieruchomosci otrzyma si¢ obszar o ksztalcie nieregularnym, zatem trudno mowic
o ,,promieniu”. w rezultacie trafniejsze wydaje si¢ by¢ wskazanie, ze chodzi o inwestycje
W odlegtosci” 1 km od nieruchomosci.

% Ustawa z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostgpie do informacji publicznej (Dz.U. nr 112,
poz. 1198 ze zm.).

% W $rodowisku przedsigbiorcéw budowlanych i deweloperow przyjecie normy PN-
ISO 9836:1997 spotkalo si¢ z krytyka. Patrz: Opinia PZFD z dnia 4 stycznia 2012 r.
o projekcie rozporzadzenia w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu budowla-
nego, dostgpna na www.pzfd.pl
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Czg¢$¢ indywidualna prospektu odnosi si¢ do konkretnego lokalu lub
domu i nie budzi wigkszych watpliwosci. Pewne kontrowersje moga
wynikna¢ w zwiazku z obowigzkiem podawania ceny lokalu (domu
jednorodzinnego) w przeliczeniu na metr kwadratowy — nie jest jasne,
w jaki sposdb uwzgledni¢ ceng za pomieszczenia dodatkowe, takie jak
balkon, piwnica czy miejsce parkingowe. Wydaje sie, Ze cene za pomiesz-
czenia przynalezne w rozumieniu art. 2 ust. 4 ustawy o whasnosci lokali”
winno si¢ uwzgledni¢ w informacji podawanej w prospekcie, natomiast
nie ma podstaw do uwzgledniania ceny na przyklad udzialu we wspot-
wiasnosci lokalu o przeznaczeniu innym niz mieszkalne — garazu wielo-
stanowiskowym. Uwzglednienie dodatkowej powierzchni pomieszczenia
przynaleznego w obliczeniu ceny w przeliczeniu na metr kwadratowy
spowoduje, ze cena bedzie nizsza niz w wypadku braku uwzgledniania
tych pomieszczen. Taki zabieg nie moze jednak wprowadza¢ nabywcy
w btlad, stad powinien by¢ on o tym poinformowany.

Podsumowujac rozwazania na temat prospektu, warto wskazac, ze
wzOr ustawowy nie jest wzorem w calosci wiazacym. Wiaze bowiem
w zakresie treSci minimalnej, nie wiaze jednak co do tresci dodatkowe;,
ktéra moze zosta¢ dowolnie uzupehiona, oraz ukladu graficznego tekstu.
Wydaje sig, ze dodatkowe informacje w praktyce beda rzadko podawane
w prospektach, gdyz ryzyko podawania i aktualizowania informacji
ponositby deweloper.

Charakter prawny dokumentéow informacyjnych

Charakter prawny dokumentow — prospektow informacyjnych moze
budzi¢ pewne watpliwosci. Sa to dokumenty stuzace okreslonemu celowi
— zapewnieniu konsumentowi odpowiedniego poziomu informacji, uprze-
dzeniu go o ryzykach zwiazanych z planowang transakcja, poinformo-
waniu go o cechach przedmiotu §wiadczenia. Dokumenty te nie zawieraja
klauzul umownych, a jedynie pewne informacje, odnoszace si¢ do przy-
sztych postanowien, ktére beda zawarte w umowie, jak i stanu faktycz-
nego, ktory w umowie nie bedzie opisywany. Przez pewien okres (scil.
od chwili ich wregczenia klientowi do zawarcia umowy) prospekty funk-

70 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r.,
nr 80, poz. 903).
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cjonuja jako samodzielnie dokumenty. Wydaje si¢ zatem, ze dokumenty
te maja dwojaka naturg, w zalezno$ci od momentu, w ktérym nastepuje
ocena.

W pierwszej kolejnosci nalezy odnie$¢ si¢ do charakteru prawnego
prospektow przed zawarciem umowy. Prospekty do chwili zawarcia umowy
od momentu ich wreczenia sa dokumentami o charakterze informacyj-
nym, przedkontraktowym. Wregczenie prospektu nie oznacza ztozenia oferty
zawarcia umowy’!. Oferte stanowi skladane drugiej stronie oswiadczenie
woli zawarcia umowy, jezeli okresla istotne postanowienia tej umowy.
Opisane prospekty nie zawieraja jednak postanowien umownych, a je-
dynie niektore informacje i warunki dotyczace przedmiotu $wiadczenia
oraz warunkéw zawarcia umowy. Sam dokument prospektu nie jest zatem
oferta w rozumieniu art. 66 § 1 k.c.”?

Wnhiosek ten moze prowokowac do dalszych rozwazan — czy oswiad-
czenia w prospekcie informacyjnym nalezy traktowac jako o$§wiadczenie
woli”®. Wydaje sig, ze nie zawieraja one, w chwili wreczania prospektu,
oswiadczen skierowanych na wywolanie skutkéw prawnych. W chwili
wreczania prospektu mamy do czynienia wylacznie z wreczeniem do-
kumentu, ktéry ma znaczenie informacyjne. Pewne skutki prawne tego
dokumentu powstaja natomiast z mocy prawa, z chwilg zawarcia umowy
— skutki te wynikaja z przepisow poszczegdlnych ustaw. Wydaje sig, ze
prospekt informacyjny stanowi zatem oswiadczenie wiedzy, z ktorym,
pod pewnymi warunkami (gléwnie — zawarcia umowy) wiaza si¢ okre-
slone skutki prawne.

Kolejno nalezy wskaza¢, ze z tresci dokumentéw — prospektdw — nie
mozna samodzielnie wywodzi¢ zadnych roszczen oraz nie mozna uznad,

! Tak na tle poprzednio obowiazujacej regulacji prawnej timesharingu E.W djto -
W i ¢ z, Zawieranie umow o ustugi turystyczne i timesharing — obowiqzki przedsiebiorcow,
Przeglad Prawa Handlowego 2007, nr 6, s. 47.

2 Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze w przypadku umowy deweloperskiej uznaniu pro-
spektu za ofert¢ stoi na przeszkodzie obligatoryjna forma aktu notarialnego przewidziana
dla umowy deweloperskiej.

7 O$wiadczeniem woli moze by¢ zawarte we wzorcu umownym — Cz. Zutawska,
[w:] G.Bieniek, H.Ciepta, S Dmowski, JGudowski, K. Kotakowski,
M.Sychowicz, T.Wisniewski, Cz.Zutaw ska, Komentarz do kodeksu cywilne-
go, Ksigga Trzecia, Zobowigzania, t. 1, Warszawa 2011, s. 139, jednakze prospekt in-
formacyjny nie stanowi wzorca umownego.
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ze ich wreczenie stanowi zawarcie pewnego dorozumianego stosunku
prawnego. Z chwila wreczenia prospektu nie powstaje zaden stosunek
prawny ani zadne ,,dorozumiane” zobowiazanie do prowadzenia negocja-
cji albo do zawarcia umowy w przysztosci. Wreczenie prospektu nie jest
zatem umowa przedwstepng (zawarta per facta concludentia) ani umowa
o negocjacje. Teoretycznie mozna wskazac, ze w szeregu aktow praw-
nych przewidziano obowiazek aktualizowania prospektow (np. w ustawie
deweloperskiej albo w ustawie o timeshare), jednak nie sposob uznaé,
ze strona, ktorej wrgczono prospekt, dysponuje roszczeniem o jego
aktualizacj¢. Obowiazek ten wynika z konieczno$ci zapewnienia konsu-
mentowi aktualnych informacji w momencie zawarcia umowy. O ile zatem
umowa bedzie zawierana, prospekt powinien by¢, na dzien zawarcia
umowy, zaktualizowany. Przedsigbiorca nie ma jednak obowiazku aktu-
alizacji wreczonego prospektu albo prowadzenia rejestru wydanych pro-
spektow celem dokonywania ich aktualizacji.

Skoro dokument ten nie jest konkludentnie zawarta umowa przed-
wstepna ani oferta, to jako naturalny wniosek nasuwa si¢ spostrzezenie,
7e moze on stanowi¢ zaproszenie do zawarcia umowy w rozumieniu art.
71 k.c.™ Wydaje si¢ jednak, ze taki charakter posiada prospekt jedynie
do momentu zawarcia umowy.

Kolejno nalezy odniesé si¢ do sytuacji, w ktorej umowe zawarto,
a prospekt staje si¢ jej ,.integralng czescia”. Pierwsza watpliwosé moze
dotyczy¢ ewentualnego zakwalifikowania prospektu jako wzorca umow-
nego. Wydaje sie, ze prospekty, majac w sobie jedynie tres¢ informacyjna,
nieposiadajace ,,postanowien”, nie beda mogty by¢ zakwalifikowane jako
wzorce umowne. Przez wzorce uméw nalezy rozumie¢ wszelkie klauzule
umowne, ktére zostaly przygotowane z gory na uzytek przysztych uméw.
Sa one opracowywane jednostronnie przez podmioty (lub na ich zlecenie),
ktore zamierzaja zawrze¢ wiele umdw na identycznych warunkach
kontraktowych”. Powsta¢ moze jednak watpliwos¢, czy przymiotu wzorca

"E.Wojtowicz, Zawieranie umoéw..., wskazuje, ze prospekt stanowi kwalifiko-
wang forme¢ w stosunku do ogloszen, reklam i cennikow oraz innych informacji.

“M.Bednarek,[w:]M.Bednarek,A.Brzozowski,P.Drapata,M.Kra-
jewski, E.Lgtowska, PMachnikowski, A.Olejniczak, A.Pyrzynska,
M.Pyziak-Szafnicka, System prawa prywatnego, t. V, Prawo zobowiqzan — czes¢
ogdlna, red. E. Letowska, Warszawa 2010, s. 541.
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umownego prospekty informacyjne nie uzyskuja w momencie zawarcia
umowy — kiedy staja si¢ ,,integralng czgscia” umowy. Wydaje sig, ze
0 niemoznosci postrzegania prospektéw informacyjnych jako wzorcow
umownych przesadza brak inkorporowania w nich klauzul umownych.
Prospekty przypominaja zatem zataczniki ,techniczne” do uméw, na
przyktad zalacznik ustalajacy standard wykonczenia lokalu przy umowie
deweloperskiej, a jedynie przepisy ustawy nadaja im pewien kwalifiko-
wany charakter poprzez unormowanie relacji pomiedzy tego rodzaju
szczegolnym zalacznikiem a umowa.

Watpliwosci moze budzi¢ ustalenie, co oznacza, ze prospekt staje si¢
mintegralng czgscia umowy”. Wydaje sig¢, ze nalezy uznaé, iz doprecy-
zowuje on tres¢ zobowigzan umownych, podobnie jak wykorzystywane
w praktyce zataczniki do umowy, czgsto zawierajace informacje tech-
niczne, plany, rysunki lub szczegéty wykonania zobowiazania (np. w umo-
wach o roboty budowlane). Prospekt staje si¢ wowczas czgscia umowy,
ale nadal nie posiada samodzielnego znaczenia prawnego — w wypadku
gdyby okazalo si¢, ze umowa jest niewazna, prospekt bytby pozbawiony
znaczenia prawnego.

Konsekwencje naruszenia obowigzkéow informacyjnych

W poszczegdlnych z wymienionych ustaw ,.konsumenckich” prze-
widziano rézne konsekwencje naruszenia obowiazkow informacyjnych,
w tym w zakresie sporzadzania i wreczania prospektow. Regulacje nie
sa wszakze jednolite, a sankcje wprowadzone w poszczegolnych aktach
istotnie si¢ roznia.

Jezeli prospekt stanowi integralng czgs¢ umowy (jak w przypadku
umowy deweloperskiej czy tez timesharingu) 1 doszlo do nienalezytego
wykonania zobowigzania (niezgodnego z prospektem), istnieje mozliwosé
dochodzenia odszkodowania na zasadach ogdlnych. W dawnej ustawie
o timesharingu wyraznie wskazano, ze postanowienia prospektu infor-
macyjnego maja pierwszenstwo przed umowa w razie ewentualnych
sprzecznosci. W przypadku umowy deweloperskiej brak tego rodzaju
regulacji. Nalezy jednak zauwazy¢, ze nawet gdy prospekt nie jest inte-
gralng czescia umowy, stanowi on dookreslenie jej postanowien i nie jest
dokumentem pozbawionym znaczenia przy dochodzeniu roszczen od-
szkodowawczych. Powsta¢ moze problem oceny sytuacji, w ktorej
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prospekt nie jest zgodny z umowa i ustaleniem, wedle wskazan ktérego
z dokumentéw miato by¢ wykonane zobowiazanie. Wydaje sie, ze w sto-
sunkach konsumenckich, choé¢ prospekt nie stanowi wzorca umownego,
mozna zastosowac analogi¢ z art. 385 § 1 k.c. iuznaé, ze w razie
sprzecznosci prospektu z umowa konsument zwigzany jest trescig umowy,
bez wzgledu na okoliczno$¢, czy postanowienie umowne jest mniej lub
bardziej korzystne dla konsumenta’.

Samo wreczenie prospektu nie oznacza jeszcze, ze doszto do rozpo-
czgcia negocjacji — kwestia prowadzenia negocjacji jest niezalezna od
obowiazku wreczenia dokumentu o charakterze informacyjnym. Niewy-
pelnienie obowiazkéw informacyjnych nie stanowi zatem podstawy do
odpowiedzialnosci za culpa in contrahendo, ktora jest ograniczona do tzw.
ujemnego interesu umownego’’. Naruszenie obowiazkow ustawowych
moze by¢ jednak uznane, w okreslonych sytuacjach, za delikt, dajac tym
samym podstawy do formutowania roszczen odszkodowawczych’
przeciwko przedsigbiorcy, ktory wprowadzit w btad nabywce badz
kredytobiorce. W takim wypadku odpowiedzialnos¢ przedsigbiorcy be-
dzie jednak, rzecz jasna, wymagaé¢ wykazania zaistnienia przestanek
odpowiedzialnosci odszkodowawczej.

Nalezy rowniez wskazac, ze istnieja przestanki do powotania si¢ przez
nabywce lub kredytobiorce na ogdlne przepisy dotyczace wad o$wiad-
czen woli. Jezeli w prospekcie podano informacje, ktére okazaly si¢
niezgodne ze stanem rzeczywistym, na zasadach ogolnych istnie¢ bedzie
mozliwo$¢ powolania si¢ na wprowadzenie kontrahenta w blad. Nalezy
zwroci¢ uwage, ze przestanka do powotania si¢ na btad jest wywotanie
bledu przez druga osobe, chociazby bez jej winy”. Wywotanie bledu moze

6 Cz.Zutawska,[w:]G.Bieniek,H.Ciepta,S.Dmowski,J.Gudowski,
K.Kotakowski,M.Sychowicz T.Wisniewski,Cz Zutaw ska, Komentarz...,
s. 158.

7'W doktrynie wskazuje si¢ przede wszystkim, ze odpowiedzialnos¢ z tytutu culpa
in contrahendo nie nastepuje, jezeli umowe zawarto —wigeej M. Kraje w sk i, [w:] System...,
t. V,s. 717; P.Sobolewski, Culpa in contrahendo — odpowiedzialnos¢ kontraktowa
czy deliktowa, Przeglad Prawa Handlowego 2005, nr 4, s. 28; takze Z.Rad wanski, [w:]
System..., t. 11, Suplement, s. 53.

B M.Krajewski, [w:] System..., t. V, s. 127, 128.

”S.Rudnicki,[w:]S.Dmowski, S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywil-
nego, Ksigga pierwsza, Czes¢ ogolna, Warszawa 2011, s. 421.
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wigc mie¢ miejsce nawet w wypadku niecelowego podania nieprawdzi-
wych informacji w prospekcie. Btad winien dotyczy¢ tresci czynnosci
prawnej, przy czym moga to by¢ zaréwno okolicznosci wyraznie objete
trescia, jak i okoliczno$cia nig nieobjete®. Opierajac si¢ na argumentacji
przyjetej przez Sad Najwyzszy mozna zatem, przykladowo, wskazac, ze
podanie w prospekcie informacyjnym nieprawdziwych danych dotycza-
cych doswiadczenia dewelopera, mimo iz nie stanowi tresci czynnosci
prawnej, stanowi¢ bedzie wprowadzenie w btad. Konieczne jest jednakze
zobiektywizowanie charakteru bledu poprzez odwotanie si¢ do przypusz-
czenia, jak w konkretnej sytuacji zachowatby si¢ czlowiek oceniajacy
sprawe rozsadnie i niedzialajacy pod wplywem biedu®'. Dopiero tego
rodzaju analiza moze pozwoli¢ na ustalenie, czy zasadne w danych
okoliczno$ciach moze by¢ uchylenie si¢ od skutkow oswiadczenia woli.

Niezaleznie od wyzej wskazanych — wspolnych dla wigkszosci z oma-
wianych ustaw — konsekwencji prawnych niedochowania obowiazkow
informacyjnych, kazdy z powotanych aktow przewiduje réwniez wlasne
sankcje z tytulu ich naruszenia. W przypadku regulacji dotyczacych umowy
deweloperskiej oraz umowy timesharingu istnieje mozliwos¢ odstapienia
od umowy®2. Co wigcej, ustawa deweloperska przewiduje sankcje karna
w postaci odpowiedzialnosci osoby sporzadzajacej prospekt informacyj-
ny; podobne mechanizmy zawiera rdwniez ustawa o timeshare.

Nie sposdb nie wskaza¢ rowniez, ze naruszenie obowiazkéow zwia-
zanych z przygotowaniem i wrgczeniem prospektu moze by¢ poczytane
za praktyke naruszajacq zbiorowe interesy konsumentéw na podstawie
art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw®, bedac tym samym
podstawa do prowadzenia przez Prezesa UOKiK stosownego postepo-
wania (zob. art. 100 i nast. u.o.k.i.k.). Niewatpliwie bowiem zaniechania

8 Uchwata SN z dnia 31 sierpnia 1989 r., IIl PZP 37/89 (OSNCP 1990, nr 9, poz.
108).

8'S.Rudnicki, [w:] S.Dmowski, S.Rudnicki, Komentarz..., s. 421.

82 Art. 29 ust. 1 ustawy deweloperskiej, art. 25 ust. 2 ustawy o timeshare. Nalezy
wskazaé, ze druga z ustaw przewiduje w art. 25 ust. 1 ,klasyczny” cool-off period —
mozliwos¢ odstapienia 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 konsumentéw (Dz.U.
nr 50, poz. 331 ze zm., dalej: uv.o.k.ik.).
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lub niescistosci informacyjne dotyczace prospektu miescityby si¢ w ramach
wskazanego w art. 24 ust. 2 pkt 2 powotanej ustawy naruszania obo-
wiazku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i petnej informacji.

Podobnie, wydaje si¢, ze naruszenie obowiazkéw informacyjnych
mogloby by¢ uznane za nieuczciwag praktyke rynkows (a Scislej za praktyke
wprowadzajaca w blad) w rozumieniu ustawy o przeciwdzialaniu nie-
uczciwym praktykom rynkowym®. Zgodnie z art. 6 powotanego aktu
praktyke rynkowa uznaje si¢ bowiem za zaniechanie wprowadzajace w blad,
jezeli pomija istotne informacje potrzebne przecigtnemu konsumentowi do
podjecia decyzji dotyczacej umowy i tym samym powoduje Iub moze
powodowaé podjecie przez przecietnego konsumenta decyzji dotyczacej
umowy, ktorej inaczej by nie podjat. Wydaje sig, ze nalozenie na przed-
sigbiorcéw z mocy wyraznego przepisu prawa obowigzku podawania do
wiadomosci konsumentow okreslonych danych w formie prospektow
uzasadnia nawet nie tyle domniemanie, co stanowcze przyjgcie, iz dane
te posiada¢ beda przymiot istotnosci. Co prawda, zgodnie z art. 6 ust. 2
powotlanej ustawy zaleznos$¢ taka winno si¢ wyprowadzaé wytacznie —
verba legis — ,,w razie watpliwosci”. Wszelako do zdecydowanie dalej
idacych wnioskdw prowadzi¢ winna ocena prezentowanego zagadnienia
dokonywana przez pryzmat interpretacji prowspolnotowej. Zgodnie bo-
wiem z dyspozycja art. 7 ust. 5 dyrektywy 2005/29/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady z dnia 11 maja 2005 r. dotyczacej nieuczciwych
praktyk handlowych stosowanych przez przedsi¢biorstwa wobec kon-
sumentow na rynku wewnetrznym oraz zmieniajacej dyrektywe Rady 84/
450/EWG dyrektywy 97/7/WE, 98/27/WE i 2002/65/WE Parlamentu
Europejskiego 1 Rady oraz rozporzadzenie (WE) nr 2006/2004 Parlamentu
Europejskiego i Rady® wymogi informacyjne ustanowione w prawie
wspolnotowym, dotyczace komunikacji handlowej, w tym reklamy i mar-
ketingu, ktorych niewyczerpujacy wykaz zamieszczono w zataczniku 11
do tejze dyrektywy, uznaje si¢ za istotne. Wzmiankowany zatacznik II
wymienia za§ wprost m.in. postanowienia ,,informacyjne” zawarte w dy-

8 Ustawa z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom
rynkowym (Dz.U. nr 171, poz. 1206, dalej: u.p.n.p.r.).

8 Dz.Urz. UE L nr 149 z dnia 11 czerwca 2005 ., s. 22-39, dalej: dyrektywa 2005/
29/WE.
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rektywie 94/47/WE, co uzasadnia tezg, iz pominig¢cie informacji wyma-
ganych zgodnie z ustawa o timeshare stanowi¢ bedzie przyktad zaniecha-
nia wprowadzajacego w blad w rozumieniu ustawy o przeciwdzialaniu
nieuczciwym praktykom rynkowym. Wydaje si¢ rowniez, ze w tozsamy
sposdb winno si¢ traktowaé braki dotyczace prospektu informacyjnego
przewidzianego w ustawie deweloperskiej. Co prawda, pkt 15 zd. 5-6
preambuty dyrektywy 2005/29/WE wskazuje, ze w przypadku wprowa-
dzenia przez panstwa cztonkowskie wymogdéw informacyjnych wykra-
czajacych poza wymogi uregulowane w prawie wspdlnotowym, na
podstawie klauzul minimalnych, pominigcie tej dodatkowej informacji nie
bedzie stanowito zaniechania wprowadzajacego btad w rozumieniu po-
wotanej dyrektywy. Wszelako regulacje ustawy deweloperskiej nie
stanowig ,,wykroczenia ponad wymogi uregulowane w prawie wspdlno-
towym, na podstawie klauzul minimalnych”, jako ze omawiana materia
nie jest w plaszczyznie europejskiego prawa wspdlnotowego zharmoni-
zowana. Stad tez, wydaje si¢, ze do oceny omawianego zagadnienia nie
powinno si¢ stosowaé wskazdéwki interpretacyjnej zawartej w pkt 15 zd.
5-6 preambuly dyrektywy 2005/29/WE.

Uzupehiajaco i wyltacznie na marginesie — jako ze zagadnienia te nie
sa gléwnym przedmiotem rozwazan prowadzonych w niniejszym opra-
cowaniu — wskaza¢ mozna, iz naruszenie omawianych , konsumenckich”
obowigzkow informacyjnych mogloby by¢ nadto kwalifikowane jako czyn
nieuczciwej konkurencji w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia 1993r.
o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji®. Przykladowo, tre$¢ zatacznika
do ustawy deweloperskiej wskazuje, ze prospekt informacyjny winien
zawiera¢ m.in. dane o sytuacji gospodarczej i prawnej (art. 14 ust. 2 pkt 4
u.z.nk.u.), stosowanych cenach (art. 14 ust. 2 pkt 3 u.z.n.k.u.) czy tez
wytwarzanych towarach (art. 14 ust. 2 pkt 3 u.z.n.k.u.), co uzasadnia
przyjecie, iz nieprawidlowosci lub naruszenia w tym zakresie mozna by
z powodzeniem kwalifikowa¢ jako przejawy dopuszczenia si¢ przez
przedsigbiorcg nazwanego czynu nieuczciwej konkurencji, o ktorym mowa
w art. 14 ust. 1 uv.z.nk.u.

8 Tekst jedn.: Dz.U. z 2003 r., nr 153, poz. 1503 ze zm., dalej: u.z.nk.u.

70



Specyfika prospektow informacyjnych jako srodka ochrony konsumentow...

Podsumowanie

Resumujac przedstawione wyzej rozwazania — z jednej strony — stwier-
dzi¢ nalezy, iz wdrazanie w prawie krajowym koncepcji ochrony kon-
sumenta przez informacje winno by¢ uznane za dziatanie w pemni uza-
sadnione. Przemawia za tym bowiem nie tylko fakt wpisywania si¢ takiego
dziatania w nurt rozwoju europejskiego prawa konsumenckiego czy tez
judykatury sadéw wspolnotowych, lecz rowniez — a nawet przede
wszystkim — zgodnos¢ takiego dziatania z postulatami nauki ekonomii®’.
Z aksjologicznego punktu widzenia ukierunkowane na ochrong konsu-
mentéw wdrazanie w ramach coraz to nowych sektorow gospodarki
uregulowan proinformacyjnych uznaé nalezy za dziatanie nie tylko celo-
we, lecz wreez pozadane. Niemniej szereg watpliwosci budzi¢ juz jednak
moze sposob wprowadzenia w zycie tego, stusznego, zatozenia. Nie sposob
nie zauwazy¢ bowiem, ze odnoszace si¢ do omawianej materii regulacje
prawa konsumenckiego dos¢ czesto formutowane sa w sposob mogacy
stawia¢ pod znakiem zapytania ich przystawalnos¢ do formutowanych
od lat 1 ugruntowanych konstrukcji dogmatycznych prawa prywatnego.
Oprocz zarzutu inelegentiam legis dzialanie takie moze zas prowadzi¢ do
szeregu watpliwosci interpretacyjnych, ktdre —w szczegolnosci w wypadku
unormowan majacych, przynajmniej z zatozenia, stuzy¢ ochronie ,,stab-
szej” strony kontraktu — nie beda si¢, bez watpienia, przyczynia¢ do
nalezytego realizowania przez wzmiankowane instrumenty normatywne
stawianych przed nimi zadan.

87 Na konieczno$¢ uwzgledniania przez regulacje prawne uwarunkowan ekonomicz-
nych wskazuja, przykladowo, J. Grabow ski, Rola i funkcje prawa w systemie gospo-
darki rynkowej, [w:] Instytucje wspélczesnego prawa administracyjnego. Ksiega jubile-
uszowa Profesora dra hab. Jozefa Filipka, red. 1. Skrzydto-Niznik, Krakéw 2001, s. 213
oraz L.Balcerowicz, Prawo a ekonomia, Ruch Prawniczy Ekonomiczny i Socjolo-
giczny 2006, nr 2, s. 90; zob. tez J. Stelmach, Economic Arguments in Legal Disco-
urse, [w:] J.Stelmach, B.Brozek, W.Zatuski, Studies in the Philosophy of Law.
Frontiers of the Economic Analysis of Law, red. J. Stelmach, Krakow 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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