Rozdzial 1. Zakres przedmiotowy
i podmiotowy nowej
ustawy deweloperskiej

§ 1. Wprowadzenie

Rozwazania dotyczace mieszkaniowego rachunku powierniczego oraz
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, a takze pozostalych srodkéw
ochrony praw nabywcy, uregulowanych w przepisach OchrNabDFGU,
powinny zosta¢ poprzedzone omoéwieniem zakresu przedmiotowego oraz
podmiotowego tejze ustawy. Wyjasnienie tych kwestii nabiera szczegélnego
znaczenia w zwiagzku z istotnym rozszerzeniem stosowania nowej ustawy
deweloperskiej wzgledem przepiséw obowiazujacych w poprzednim rezimie
prawnym.

Zmianie ulegly zaréwno definicja nabywcy oraz dewelopera, jak i zakres
umoéw do ktdrych znajduja zastosowanie przepisy OchrNabDFGU. Majac to
na uwadze nalezy wskazal, ze pominiecie wyjasnienia tak kluczowych kwestii
mogltoby prowadzi¢ do licznych niedoméwien i btednych wnioskdéw formulo-
wanych na dalszym etapie przedmiotowych rozwazan.

W kolejnych rozdzialach zdefiniowane zostana zatem strony uméw obje-
tych przepisami OchrNabDFGU oraz omdwione zostang umowy, do ktérych
ustawa ta znajduje zastosowanie.
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§ 2. Strony umoéw objetych przepisami
nowej ustawy deweloperskiej

I. Nabywca

Pojecie ,nabywcy” posiada definicj¢ legalna okreslona w przepisach Ochr-
NabDFGU. Zgodnie z art. 5 pkt 5 OchrNabDFGU przez nabywce nalezy ro-
zumie¢ osobe fizyczna, ktora w celu niezwiazanym bezposrednio z jej dziatal-
noscia gospodarczg lub zawodowg zawiera z:

1) deweloperem jedng z umoéw, o ktérych mowa w art. 2 albo 3
OchrNabDFGUY; albo

2) przedsiebiorca innym niz deweloper jedna z umoéw, o ktoérych mowa
w art. 4 OchrNabDFGU?; albo

3) deweloperem albo przedsiebiorca innym niz deweloper umowe, o ktérej
mowa w art. 28 ust. 1 OchrNabDFGU.

Aby dana osoba mogta zosta¢ uznana za nabywce w rozumieniu wskaza-
nego powyzej przepisu musi zatem spetnia¢ jednoczesnie nastepujace warunki:

1) by¢ osoba fizyczna,

2) nabywaé nieruchomos$¢ w celu niezwiazanym bezposrednio z jej dzia-
talnoscia gospodarczg lub zawodowa,

3) zawieral z deweloperem lub przedsi¢biorcg innym niz deweloper jedna
z uméw wymienionych w art. 5 pkt 5 lit. a—-c OchrNabDFGU.

Definicja ,nabywcy” rézni si¢ od obowigzujacej w poprzednim stanie
prawnym. W $wietle przepisow OchrNabU pojeciem tym okreslano ,,0sobe fi-
zyczng, ktora na podstawie umowy deweloperskiej uprawniona jest do prze-
niesienia na nig prawa, o ktéorym mowa w art. 1, oraz zobowiazuje si¢ do spel-
nienia $§wiadczenia pieni¢znego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia
tego prawa’.

Zmiana tresci omawianej definicji wynika gtéwnie z modyfikacji zakresu
podmiotowego oraz przedmiotowego OchrNabDFGU. W zwiazku z tym usta-
wodawca zrezygnowatl réwniez z definiowania pojecia ,,nabywca” przez odno-
szenie si¢ do jego uprawnien oraz zobowiazan wzgledem dewelopera, wéréd
ktérych wskazywal odpowiednio uprawnienie do przeniesienia prawa, o kto-

1 Szerzej nt. tych umoéw w rozdz. I, § 3.
2 Zob. szerzej nt. pojecia ,przedsigbiorca inny niz deweloper” oraz umoéw z art. 4
OchrNabDFGU w rozdz. 1, § 2, II1.
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rym mowa w art. 1 OchrNabU oraz zobowiazanie do spelnienia §wiadczenia
pienig¢znego.

Szczegodlnie istotna zmiang jest wylaczenie z kregu desygnatéow omawia-
nego pojecia osob, ktdre nabywaja nieruchomos¢ w celu bezposrednio zwia-
zanym z prowadzong dzialalnoscig gospodarcza lub zawodowa. Objecie w po-
przednim stanie prawnym szczegdlng ochrona rowniez przedsigbiorcéw na-
bywajacych nieruchomo$¢ w zwiazku z prowadzona dziatalnoscig spotkato
sie z powszechng krytyka doktryny®. Zarzucano omawianej regulacji przede
wszystkim brak uzasadnienia dla faworyzowania przedsiebiorcy nabywajacego
lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny wobec przedsigbiorcy bedacego de-
weloperem oraz formulowano postulat objecia omawianym przepisem wy-
facznie konsumentéw w rozumieniu art. 221 KC, zgodnie z ktérym ,,za konsu-
menta uwaza si¢ osobe fizyczna dokonujaca z przedsigbiorca czynnosci praw-
nej niezwiazanej bezposrednio z jej dzialalnoscia gospodarcza lub zawodowsg”.
Pomimo ze art. 5 pkt 5 OchrNabDFGU nie odsyta bezposrednio do kodek-
sowej definicji konsumenta, to jego tres¢ wyraznie wskazuje, iz celem usta-
wodawcy jest ograniczenie desygnatu pojecia ,nabywca” jedynie do konsu-
mentdw. W razie zaistnienia watpliwosci interpretacyjnych powstatych w trak-
cie stosowania prawa pomocne moze by¢ zatem odniesienie si¢ do dorobku
orzeczniczego oraz doktryny wypracowanych na gruncie art. 221 KC.

Podkresli¢ nalezy, ze fakt prowadzenia przez osobe fizyczng dziatalnosci
gospodarczej lub zawodowej oraz posiadanie przez nig wpisu w CEIDG nie
oznacza automatycznie, Ze osoba taka nie jest nabywca w rozumieniu omawia-
nych przepiséw. Tytutem przyktadu mozna wskazad, ze jesli prawnik prowa-
dzacy we wlasnym imieniu dzialalno$¢ gospodarczg nabywa lokal mieszkalny

3T. Czech, Ustawa deweloperska, s. 41-42; B. Gliniecki, Ustawa deweloperska, s. 44 in.; A. Gol-
diszewicz, Tre§¢ i charakter, s. 53 i n; J. Wszofek, Umowa deweloperska, s. 38 i n.; J. Wszolek,
Zakres zastosowania nowej ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego, Nieruchomosci 2012, Nr 3, s. 17 i n.; B. Blach-Bujak, Zakres podmiotowy ustawy
z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego, Internetowy Przeglad Prawniczy TBSP UJ 2016, Nr 6, s. 71 i n.; D.D. Lesniewski, De-
weloper i nabywca lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego jako strony umowy dewe-
loperskiej, Acta Scientifica Academiae Ostroviensis. Cectio A, Nauki Humanistyczne, Spoteczne
i Techniczne 2018, Nr 12, s. 194in.; K. Maj, Praktyczne aspekty umowy deweloperskiej w rozumie-
niu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Rej. 2012,
Nr 10, s. 114 i n; B. Sienkiewicz, M. Kokowska, Upadlos¢ deweloperska — uwagi krytyczne, Nieru-
chomosci 2014, Nr 7, s. 14 i n.; D. Mréoz-Krysta, Obowiazki przedkontraktowe dewelopera jako
instrument ochrony praw nabywcy, SP 2020, Nr 2, s. 41; J. Ciszewski, K. Leczkowski, Kilka uwag
odnosnie regulacji uméw deweloperskich, Krytyka Prawa 2017, Nr 3, s. 23 i n.
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lub dom jednorodzinny i nie zamierza go przeznaczy¢ na prowadzenie w nim
dzialalnosci lub wynajem innym osobom, w relacji z deweloperem wystepuje
jako nabywca chroniony przepisami OchrNabDFGU.

Zgodnie z trescig art. 5 pkt 5 OchrNabDFGU nabywca jest ,,osoba fi-
zyczna”. Pojecie to ma charakter techniczny (prawniczy) i odnosi si¢ do czlo-
wieka bedacego uczestnikiem stosunkéw cywilnoprawnych*. Nabywca w ro-
zumieniu OchrNabDFGU nie moze by¢ zatem osoba prawna® ani jednostka
organizacyjna, o ktérej mowa w art. 331 § 1 KC, tj. jednostka organizacyjna
niebedaca osobg prawna, ktdrej ustawa przyznaje zdolnos$¢ prawna®. Zgodnie
z art. 8 § 1 KC kazdy czlowiek od chwili urodzenia ma zdolnos$¢ prawna, co
oznacza ze moze by¢ podmiotem uprawnien i obowiazkéw cywilnoprawnych.
Nie jest to jednak réwnoznaczne z mozliwoscig ich nabywania przez wlasne
dzialania. Do tego wymagana jest zdolnos¢ do czynnosci prawnych. Ograni-
czong zdolnosé¢ do czynnosci prawnych maja matoletni, ktdrzy ukonczyli lat
13 oraz osoby czg¢sciowo ubezwlasnowolnione, natomiast pelng zdolnos¢ do
czynnosci prawnych osiagaja z chwilg uzyskania pelnoletnosci (art. 11 KC)”.

Jesli strong umowy jest osoba fizyczna nieposiadajaca pelnej zdolnosci do
czynnosci prawnych (matoletni, osoba ubezwlasnowolniona), czynnosci praw-
nej w jej imieniu dokonuje przedstawiciel ustawowy. Umowy objete przepi-
sami OchrNabDFGU nie stanowig umoéw ,,powszechnie zawieranych w drob-

4T. Chauvin, Osoba fizyczna czy cztowiek? Kilka refleksji na temat podmiotu prawa, Principia
2015, Nr 61-62, s. 125.

5 Zob. szerzej nt. os6b prawnych: K. Osajda, Za kurtyna osobowosci prawnej (o istocie
,»0s0by prawniczej”), Nauka 2016, Nr 1, s. 41-53; P.M. KuZnicki, Granica osobowosci praw-
nej spotki kapitatowej, rozprawa doktorska, Warszawa 2019, s. 33 i n., depotuw.ceon.pl/bit-
stream/handle/item/3687/2200-DR-PR-151498.pdf?sequence=1 (dostep: 20.9.2024 r.); A. Doliwa,
Osoba prawna - instytucja prawa prywatnego czy takze prawa pubicznego?, SI 2013, Nr 57,
s.237in.

6 Zob. szerzej nt. jednostek organizacyjnych niebedacych osoba prawna, ktérym ustawa przy-
znaje zdolnos§¢ prawna: A. Kubiak-Cyrul, w: M. Zatucki (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, War-
szawa 2023, s. 65 i n.; A. Powierza, Jednostka organizacyjna nieposiadajaca osobowosci prawnej,
ktoérej ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna, Studia i Materiaty. Wydzial Zarzadzania Uniwersytet
Warszawski 2015, Nr 1, s. 35-39; £. Blaszczak, Podmiotowo$¢ procesowa jednostek organizacyj-
nych niebedacych osobami prawnymi oraz innych struktur organizacyjnych z perspektywy art. 64
k.p.c., Acta Universitatis Wratislaviensis 2008, Nr 3048, s. 17 i n.

7 Zob. szerzej nt. zdolnosci cywilnoprawnej oséb ubezwlasnowolnionych: D. Lubowiecki,
Ubezwlasnowolnienie w Polsce w $wietle standardéw Rady Europy, Lodz-Warszawa 2020,
s. 15 i n; K. Kociucki, Zdolnos$¢ do czynnosci prawnych osob dorostych i jej ograniczenia, War-
szawa 2012, s. 107 i n.; L. Ludwiczak, Ubezwlasnowolnienie w polskim systemie prawnym, War-
szawa 2012, s. 41 i n.; M. Domarnski, Ubezwlasnowolnienie w prawie polskim a wybrane standardy
migdzynarodowej ochrony praw cztowieka, Prawo w dzialaniu 2014, Nr 17.
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nych biezacych sprawach Zycia codziennego”, o ktérych mowa w art. 14 § 2
oraz art. 20 KC, w zwiazku z czym osoby posiadajace ograniczong zdolno$¢ do
czynnosci prawnych oraz osoby pozbawione tej zdolnosci nie maja mozliwosci
samodzielnego ich zawierania®.

W przypadku, gdy umowe zawieraja malzonkowie, pomiedzy ktérymi
istnieje ustroj wspotwlasnosci majatkowej malzenskiej, a jedno z nich za-
wiera umowe w celu bezposrednio zwigzanym z prowadzong dziatalnoscia
gospodarcza lub zawodowa, do takiej umowy znajdg zastosowanie przepisy
OchrNabDFGU z uwagi na status nabywcy, ktory posiada malzonek zawiera-
jacy umowe bez bezposredniego zwiazku z dziatalnoscia gospodarcza lub za-
wodowa’. Moze rowniez zdarzy¢ sie sytuacja, w ktorej pomimo panowania
ustroju wspotwlasnosci majatkowej malzenskiej, jeden z matzonkdéw dokonuje
nabycia nieruchomosci z wlasnych srodkéw do swojego majatku osobistego
(art. 33 KRO)!. W takim przypadku strong umowy jest jedna osoba i tylko wo-
bec niej nalezy bada¢ spelnienie warunkow koniecznych do uznania jej za na-
bywce. Jezeli natomiast matzonkowie nabywaja nieruchomos¢ w udziatach do
majatkow osobistych, przepisy OchrNabDFGU znajda zastosowanie jedynie
do tego ze wspotmalzonkow, ktdry spelnia przestanki nabywcy w rozumieniu
art. 5 pkt 5 tej ustawy!l.

Nabywca moze by¢ zardwno obywatel polski, jak i cudzoziemiec, po spel-
nieniu wymogoéw okreslonych w NierCudzU". Obowiazek sprawdzenia czy
bedacy strong umowy cudzoziemiec ma odpowiednie zezwolenie (w sytuacji,
gdy jest ono wymagane) spoczywa na notariuszach, a posrednio takze na sa-
dach prowadzacych ksiegi wieczyste's.

8 B. Gliniecki, K. Osajda (red.), Ustawa deweloperska, s. 51.

9 Ibidem, s. 52.

10 Ustawa z 25.2.1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekunczy (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 2809).

11 H. Ciepla, B. Szczytowska, Ustawa deweloperska, s. 26.

12 Ustawa z 24.3.1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (t.j. Dz.U. z 2017 r.
poz. 2278).

13 Zob. szerzej nt. nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw: I. Weresniak-Masri, Na-
bywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw w Polsce. Komentarz, Warszawa 2021; A. Dalecka,
A. Przewoény—Paciorek, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Komentarz, Warszawa
2013; A. Hadata, Zakres podmiotowy ustawy o nabywaniu nieruchomoéci przez cudzoziemcow,
Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Rzeszowskiego 2017, Nr 20, s. 151 i n.
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II. Deweloper

W powszechnym rozumieniu okreslenie ,,deweloper” - lub coraz rzadziej
stosowana forma developer — oznacza ,0sobe lub instytucje, ktora inwestuje
w budowe nieruchomosci na sprzedaz albo wynajem!'¥”. Nowa ustawa dewe-
loperska w art. 5 pkt 1 okresla definicje legalna tego pojecia, w mysl ktorej
»~deweloper” oznacza przedsiebiorce w rozumieniu art. 431 KC, ,ktory w ra-
mach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej realizuje przedsiewzigcie dewe-
loperskie”.

Definicja ta przeszta modyfikacje wzgledem obowiazujacej w poprzednim
stanie prawnym definicji legalnej zawartej w art. 3 pkt 1 OchrNabU, zgodnie
z ktora ,,deweloper” oznacza przedsi¢biorce w rozumieniu KC, ,.ktory w ra-
mach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej na podstawie umowy dewelo-
perskiej zobowiazuje si¢ do ustanowienia prawa, o ktérym mowa w art. 1,
i przeniesienia tego prawa na nabywce”. Zobowiazanie okreslone we wskaza-
nym art. 1 OchrNabU dotyczy natomiast ,,ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego lokalu na nabywceg, albo
przeniesienia na nabywce wlasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jed-
norodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wia-
snosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowiacego odrebna
nieruchomos¢”.

Obecna definicja pojecia ,,deweloper” zostala rozszerzona tak, aby obejmo-
watla swoim zakresem przedsigbiorce, ktory w ramach prowadzonej dziatalno-
sci zawarl umowe deweloperska, ale réwniez inng z umow, do ktérych zasto-
sowanie znajduje OchrNabDFGU - szerzej na ten temat w rozdz. I, § 3.

Definicja zawarta w art. 5 pkt 1 OchrNabDFGU odsyla do pojecia ,,przed-
siebiorcy” w rozumieniu art. 431 KC. Zgodnie z tym przepisem przedsiebiorca
jest osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka organizacyjna, o ktérej mowa
w art. 331 § 1 KC, prowadzaca we wlasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza
lub zawodowa. W doktrynie wskazuje sig, ze elementy definicji przedsigbiorcy
wyznacza kryterium podmiotowe oraz funkcjonalne!.

Kryterium podmiotowe sprowadza si¢ do wskazania, ze przymiot przed-
siebiorcy moze przystugiwaé kazdemu podmiotowi stosunkow cywilnopraw-

14 Zob. definicja stowa ,deweloper” w Wielkim stowniku jezyka polskiego, wsjp.pl/ (dostep:
20.9.2024 r.).

15 P. Nazaruk, w: J. Ciszewski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, LEX/el. 2023,
art. 431,
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nych (tj. osobie fizycznej, osobie prawnej oraz jednostce organizacyjnej nie-
bedacej osobg prawna, ktorej ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna), natomiast
kryterium funkcjonalne odnosi si¢ do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej
lub zawodowej we wlasnym imieniu, przy czym za ceche¢ dziatalnosci gospo-
darczej nalezy uznac jej profesjonalny charakter!'.

Jak podkresla P. Nazaruk, wykladnia celowosciowa oraz funkcjonalna oma-
wianego przepisu prowadzi do wniosku, ze dziatalnos¢ przedsiebiorcy po-
winna mie¢ charakter zarobkowy. Pomimo ze kryterium to nie wynika wprost
z przepisu, zdaniem Autora jest ono istotne dla okreslenia statusu przedsie-
biorcy, bowiem wigze sie z tym, ze przedsiebiorca traktuje wykonywana od-
platnie dzialalno$¢ gospodarcza, co do zasady, jako zasadnicze zZrodto swojego
utrzymania'’.

Watpliwosci moze wzbudzaé, czy osoba fizyczna, ktdra nie posiada wpisu
do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dzialalnosci Gospodarczej moze zo-
sta¢ uznana za przedsiebiorce w rozumieniu omawianych przepisoéw. W dok-
trynie oraz orzecznictwie zdecydowanie przewaza poglad, zgodnie z ktérym
przedsigbiorca na gruncie przepisdow KC jest zardwno osoba fizyczna, ktora
prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza po ztozeniu stosownego wniosku o wpis do
CEIDG, jak i osoba fizyczna, ktora wniosku takiego nie zlozyta, ale faktycznie
wykonuje dzialalno$¢ gospodarcza!®.

Podobnie samo dokonanie wpisu osoby fizycznej do CEIDG nie ozna-
cza automatycznie nadania statusu przedsiebiorcy w rozumieniu art. 431 KC.
W doktrynie oraz orzecznictwie podkresla si¢ bowiem, ze samo dokonanie
wpisu do odpowiedniego rejestru moze stanowi¢ jedynie wskazowke, iz mamy
do czynienia z przedsiebiorca, a okreslenie przez niego samodzielnie daty
rozpoczecia dzialalnosci wpisywanej do ewidencji powoduje jedynie istnienie

16 W. Popiotek, w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny, t. I. Komentarz do art. 1-44910,
Warszawa 2020, s. 199 i n.

17 Zob. P. Nazaruk, w: J. Ciszewski (red.), Komentarz KC, 2023, art. 431,

18 Zob. R. Uliasz, w: M. Zatucki (red.), Komentarz KC, 2023, s. 96 i n.; A. Herbet, w: P. Mach-
nikowski (red.), Zobowiazania. Przepisy ogdlne i powiazane przepisy Ksiegi I KC. Tom I. Komen-
tarz, Warszawa 2022, s. 216 i n.; M. Bednarek, P. Miklaszewicz, w: K. Osajda (red.), Prawo zobo-
wigzan - cze$¢ ogdlna. System Prawa Prywatnego, t. 5, Warszawa 2019,s. 713 i n; L. Zelechowski,
w: K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomu), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2022,
s. 300 i n.; wyr. SA w Lublinie z 28.6.2017 r., IIT AUa 1391/16, Legalis; wyr. NSA z 25.10.2006 r.,
II GSK 179/06, Legalis; wyr. SN z 5.3.2010 r., IV CSK 371/09, Legalis.



Rozdziat 1. Zakres przedmiotowy i podmiotowy nowej ustawy...

domniemania faktycznego, ze taka dzialalno$¢ zostata podjeta i jest prowa-
dzona®.

Prowadzenie we wlasnym imieniu dziatalnosci gospodarczej lub zawodo-
wej nie zostalo zdefiniowane w KC, jednak pomocnicze zastosowanie w tym
zakresie znajdzie odniesienie si¢ do kryteriéw okreslonych w art. 3 PrPrzed®.
Zgodnie z tym przepisem dziatalnosciag gospodarcza jest ,,zorganizowana dzia-
talnosé¢ zarobkowa, wykonywana we wlasnym imieniu i w sposdb ciagly”?.
Majac na uwadze powyzsze nalezy wskazaé, ze dziatalnos¢ gospodarcza sta-
nowi dzialalnos¢, ktora jest:

1) zorganizowana,

2) zarobkowa,

3) wykonywana w sposob ciagly,

4) wykonywana we wlasnym imieniu.

Brak ktdrejkolwiek z wymienionych cech bedzie oznaczato, ze dana dziatal-
no$¢ nie moze by¢ kwalifikowana do kategorii dziatalnosci gospodarczej?. Jak
wskazuje G. Luberniczuk, dzialalnos¢ gospodarcza w rozumieniu omawianego
przepisu stanowi prawnie okreslong sytuacje, ktora nalezy ocenia¢ na pod-
stawie zbadania konkretnych okolicznosci faktycznych, wypelniajacych zna-
miona tej dziatalnosci lub niewypelniajacych. Ustalenie, Ze dana dziatalnos¢
ma cechy dzialalnosci gospodarczej, zobowiazuje do kwalifikowania jej w ten
sposob, niezaleznie od oceny podmiotu, ktdry te dzialalno$¢ wykonuje. Dzia-
talnos¢ gospodarcza jest, jak podkresla Autor, kategorig o charakterze obiek-

19 Zob. A. Herbet, w: P. Machnikowski (red.), Komentarz KC, t. I, 2022, s. 216 i n.; £. Zele-
chowski, w: K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomu), Komentarz KC, 2022, s. 300 i n.; G. Ko-
ziel, Wpis do rejestru jako wyznacznik statusu prawnego przedsiebiorcy w $wietle projektu ksiegi
pierwszej kodeksu cywilnego, w: T. Mréz, M. Stec, Instytucje prawa handlowego w przysztym
kodeksie cywilnym, Warszawa 2012, s. 156 i n.; wyr. SN z 5.3.2010 r., IV CSK 371/09, Legalis;
wyr. WSA w Warszawie z 9.1.2018 r., VI SA/Wa 2000/17, Legalis; wyr. SN z 24.5.2000 r., I UKN
568/99, OSNP 2001, Nr 22, poz. 678.

20 Ustawa z 6.3.2018 r. — Prawo przedsigbiorcow (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 236).

21 W orzecznictwie wskazuje sie, Ze pojecie ,dziatalnosci gospodarczej” na gruncie prawa
prywatnego ma charakter autonomiczny i wyjasnienia jego tresci nalezy poszukiwa¢ w wyktadni
doktrynalnej i sadowej, a definicje zawarte w kolejnych ustawach o prowadzeniu dziatalnosci go-
spodarczej nie maja charakteru uniwersalnego i nie moga by¢ rozstrzygajace dla wykltadni prawa
cywilnego (zob. wyr. SN z 3.10.2014 r., V CSK 630/13, Legalis). Przepisy prawa nie powinny by¢
jednak interpretowane w oderwaniu od pozostalych, zatem uzasadnione wydaje si¢ w tym przy-
padku pomocnicze postuzenie definicja okreslong w art. 3 PrPrzed.

22 G. Lubenczuk, A. Woloszyn-Cichocka, M. Zdyb, Prawo przedsiebiorcéw. Komentarz, War-
szawa 2019, s. 52 i n.; post. SN 2 29.4.1998 r., III CZP 7/98, Legalis; wyr. SN z 11.10.1996 r., III RN
4/96, Legalis; uchw. SN z 23.2.2005 r., III CZP 88/04, Legalis.
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tywnym i nie moze mie¢ znaczenia okolicznos¢, ze podmiot prowadzacy okre-
slong dziatalno$¢ nie ocenia jej jako dziatalnos$¢ gospodarcza, czy tez oswiadcza
ze jej nie prowadzi i nie zaleznie od tego, czy prowadzacy ja podmiot wypelnia
cigzace na nim obowigzki zwigzane z tg dziatalnoscig?.

Kryterium prowadzenia dziatalnosci w sposob ,,zorganizowany” jest nie-
jasne i moze przysparza¢ trudnosci interpretacyjne. Agata Kosmal wskazuje,
ze organizacja dzialalnosci gospodarczej oznacza m.in. zastosowanie si¢ do
szeregu przepisow okreslajacych formy organizacyjno-prawne, przez rejestra-
cje dzialalnosci, zgloszenia i pozostale czynnosci wymagane przez przepisy
prawa*. W doktrynie wskazuje si¢ rdwniez, ze cecha zorganizowania rozu-
miana jest jako ,,wzgledna statos¢ czy tez stabilnos¢ wykonywania dziatalnosci
gospodarczej”?. Nalezy jednak podkresli¢, ze kryterium prowadzenia dziatal-
nosci w sposob ,,zorganizowany” musi by¢ oceniane w odniesieniu do rodzaju
konkretnej dziatalnosci gospodarczej i uwzgledniac jej specyfike.

O tym, czy dana dzialalno$¢ ma charakter zarobkowy, $wiadczy sam zamiar
osiagniecia przez dana osobe zarobku, a nie faktyczny bilans zyskow i strat.
To, ze dana dzialalno$¢ nie przyniosta zysku lub tez przyniosta strate, nie ma
znaczenia dla stwierdzenia, ze prowadzona jest w celu zarobkowym?. Nie ma
réwniez znaczenia czy okreslona dziatalnos¢ jest podstawows czy jedynie do-
datkowsq dzialalnoscia danego podmiotu i w konsekwencji czy jest dla tego
podmiotu podstawowym, czy tez dodatkowym zrodtem zarobku?’.

W doktrynie prawa ciaglos¢ wykonywania dziatalnosci kojarzona jest za-
zwyczaj z takimi przymiotami jak stalo$¢, powtarzalnos$¢ i regularnosé jej
wykonywania, przeciwstawiajac ja jednoczesnie z dzialalnoscig jednorazowa,
okazjonalna i sporadycznag®.

W wyr. z 27.4.2005 r. WSA we Wroctawiu wskazal, ze: ,element ciagto-
$ci $wiadczy o wzglednie stalym zamiarze wykonywania dzialalnosci gospo-
darczej, co nie wyklucza mozliwosci prowadzenia jej tylko sezonowo lub do
czasu osiagniecia postawionego przez dany podmiot celu. Ustawodawcy cho-

23 G. Lubericzuk, A. Wotoszyn-Cichocka, M. Zdyb, Prawo przedsiebiorcéw, s. 54.

24 A. Kosmal, Pojecie i wybrane kategorie przedsigbiorcy w ustawodawstwie polskim, Wroctaw
2019, s. 125.

25 M. Grzymistawska-Cybulska, Ustawowe determinanty dzialalnosci gospodarczej w $wietle
orzecznictwa sadow administracyjnych, SPP 2014, Nr 1, s. 97.

26 A. Powatowski, H. Wolska, Przedsiebiorcy i ich dzialalnos¢, Warszawa 2019, s. 85 i n.

27 G. Lubeficzuk, A. Wotoszyn-Cichocka, M. Zdyb, Prawo przedsiebiorcéw, s. 55.

28 A. Pawlowski, w: S. Koroluk, M. Pawelczyk, E. Przeszto i in., Ustawa o swobodzie dzialalnosci
gospodarczej. Komentarz, Warszawa 2007, s. 32.
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dzi bowiem o wyeliminowanie z pojecia dziatalnosci gospodarczej przedsie-
wzie¢ o charakterze incydentalnym i sporadycznym. Do zachowania ciaglosci
wystarczajace jest, aby z caloksztaltu okolicznosci wynikal zamiar powtarzania
okreslonego zespotu konkretnych dziatan w celu osiagniecia efektu w postaci
zarobku. Powinna to by¢ dziatalnos¢ stata, planowana (celowa), przy czym
obojetne jest, czy plan obejmuje dluzszy czy krdtszy okres. Nie jest natomiast
wymagane nieprzerwane prowadzenie dzialalnosci; planowe i celowe przerwy
w dzialalnosci, uzaleznione od jej charakteru, koniunktury, warunkéw pracy
nie maja istotnego znaczenia, jezeli nie oznaczaja definitywnego zaprzestania
prowadzenia dziatalnosci”®. Sad Najwyzszy w wyr. z 21.2.2007 r. podkreslil, ze
nawet wielomiesieczna przerwa w produkcji prowadzonej przez przedsigbior-
stwo nie musi $wiadczy¢ o zaprzestaniu dzialalnosci gospodarczej®.

Istnienie lub brak cigglosci réwniez nalezy ocenia¢ indywidualnie
z uwzglednieniem wszystkich okolicznosci stanu faktycznego. Okoliczno-
$ciami, ktére moga $wiadczy¢ o braku ciaglosci dzialalnosci, sg m.in. mini-
malna liczba zdarzen objetych przedmiotem dziatalnosci, znaczne odstepy cza-
sowe pomiedzy nimi, ich incydentalny, sporadyczny charakter czy tez to, ze
dane czynnosci sg niepowiazane ze sobg.

Wykonywanie dzialalnosci we wlasnym imieniu oznacza wykonywanie
dzialalnoéci na swoja rzecz i ponoszenie odpowiedzialnosci za zaciagniete
w zwigzku z tym zobowiazania®2. W doktrynie wskazuje sie, ze dziatalno$¢ go-
spodarcza jest wykonywana przez okreslony podmiot prawa we wlasnym imie-
niu w przypadku, gdy:

1) jest on podmiotem samodzielnym w ramach stosunkéw prawnych,
w ktorych wystepuje; oraz

2) zwiazane z wykonywang dziatalnoscig gospodarcza prawa i obowigzki
nabywa on bezposrednio®:.

Wracajac do ustawowej definicji dewelopera okreslonej wart. 5 ust. 1 Ochr-
NabDFGU, bedacego przedsigbiorcg w rozumieniu art. 431 KC, ktéry w ra-
mach prowadzonej dzialalnos$ci gospodarczej realizuje przedsiewzigcie dewe-

29 Wyr. WSA we Wroctawiu z 27.4.2005 r., I SA/Wr 3237/03, Legalis.

30 Wyr. SN z 4.4.2008 r., I CSK 450/07, Legalis.

31 G. Lubericzuk, A. Wotoszyn-Cichocka, M. Zdyb, Prawo przedsiebiorcéw, s. 55.

32 G. Koziet, w: G. Koziet (red.), Prawo przedsi¢biorcow. Przepisy wprowadzajace do Konsty-
tucji Biznesu. Komentarz, Warszawa 2019, s. 22 i n.

33 Zob. M. Szydto, Swoboda dzialalnosci gospodarczej, Warszawa 2005, s. 80 i n.; M. Sieradzka,
M. Zdyb, Ustawa o swobodzie dziatalnosci gospodarczej. Komentarz, Warszawa 2013, s. 26 i n.
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loperskie, wyjasnienia wymaga réwniez samo pojecie ,,przedsiewziecia dewe-
loperskiego”.

Zgodnie z art. 5 pkt 7 OchrNabDFGU przedsiewziecie deweloperskie jest
procesem, w wyniku realizacji ktérego na rzecz nabywcy zostajg przeniesione
prawa wynikajace z umowy deweloperskiej albo jednej z umow, o ktdrych
mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3, 5lub ust. 2 lub art. 3 OchrNabDFGU, obejmujacy
w szczego6lnosci:

1) budowe lub przebudowe w rozumieniu art. 3 pkt 6 i 7a PrBud;

2) czynnosci faktyczne i prawne niezbedne do rozpoczgcia budowy lub
przebudowy w rozumieniu art. 3 pkt 6 i 7a PrBud oraz oddania bu-
dynku do uzytkowania, a w szczeg6lnosci nabycie praw do nieruchomo-
$ci, na ktérej maja by¢ realizowane budowa lub przebudowa w rozumie-
niu art. 3 pkt 6 i 7a tej ustawy, przygotowanie projektu budowlanego lub
nabycie praw do projektu budowlanego, nabycie materiatéw budowla-
nych i uzyskanie wymaganych zezwolen administracyjnych okreslonych
odrebnymi przepisami; oraz

3) czynnosci faktyczne i prawne niezbedne do zawierania umow z nabyw-
cami.

Jak wynika z przedstawionej powyzej definicji ustawowej, pojecie ,,przed-
siewzigcia deweloperskiego” obejmuje zardwno budowe i przebudowe w ro-
zumieniu przepisow PrBud, jak rowniez szeroki zakres powiazanych z nimi
czynnosci faktycznych i prawnych, obejmujacych m.in. nabycie praw do nie-
ruchomosci, na ktérej ma by¢ realizowana budowa lub przebudowa, przygo-
towanie projektu budowlanego (obejmujacego zazwyczaj projekt zagospoda-
rowania dzialki lub terenu, projekt architektoniczno-budowlany, o$wiadcze-
nia wlasciwego zarzadcy drogi o mozliwosci dostepu do drogi, wyniki badan
geologiczno-inzynierskich i geotechniczne warunki posadowienia obiektow
budowlanych, informacje o obszarze oddzialywania obiektu), nabycie praw
do projektu budowlanego, nabycie materialdéw budowlanych, uzyskanie de-
cyzji o warunkach zabudowy oraz pozwolenia na budowg, uzyskanie pozwo-
lenia na uzytkowanie budynku, dzialania marketingowe, sporzadzenie pro-
spektu informacyjnego, sporzadzenie i zawieranie umoéow z nabywcami, za-
warcie umowy MRP, zawarcie umow zwiazanych z finansowaniem inwestycji,
udzial w czynnosciach odbiorowych itd.

W pewnym uproszczeniu mozna zatem wskazaé, ze przedsigwzigcie de-
weloperskie jest ogélem powiazanych ze soba czynnosci faktycznych i praw-

34 Ustawa z 7.7.1994 r. - Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 725).
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nych wykonywanych przez dewelopera, zmierzajacych do realizacji zobowia-
zan wynikajacych z umoéw zawartych z nabywcami, ktérych wykonanie pro-
wadzi ostatecznie do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci.

Precyzyjne okreslenie ram czasowych przez wskazanie, w ktérym momen-
cie rozpoczyna si¢ i konczy przedsiewziecie deweloperskie jest niemozliwe
ze wzgledu na jego zlozono$¢ oraz ilos¢ zmiennych, ktére maja wptyw na ko-
nieczno$¢ podejmowania okreslonych zadan w ramach réznych przedsiewzie¢
deweloperskich. Ustawodawca rowniez nie wskazuje jednoznacznie momentu
rozpoczecia przedsiewzigcia deweloperskiego. Omawiany powyzej art. 5 pkt 7
OchrNabDFGU wyznacza jedynie moment zakonczenia przedsiewzigcia de-
weloperskiego, ktorym jest przeniesienie na nabywcoéw praw wynikajacych
z umowy deweloperskiej albo jednej z umow, o ktoérych mowa w art. 2 ust. 1
pkt 2, 3, 5 lub ust. 2 lub art. 3 OchrNabDFGU. Okreslajac elementy procesu
prowadzacego do realizacji tego celu ustawodawca wskazuje jedynie otwarty
katalog czynnosci faktycznych i prawnych.

W doktrynie sugeruje sie, ze poczatkiem realizacji przedsiewziecia dewe-
loperskiego moga by¢ czynnosci faktyczne zwiazane z nabyciem praw do nie-
ruchomosci, na ktorej ma by¢ realizowane przedsiewziecie deweloperskie®.
Mozna jednak wyobrazi¢ sobie rdwniez sytuacje, w ktdrej czynnosci zmie-
rzajace do nabycia nieruchomosci nie beda elementem przedsiewzigcia dewe-
loperskiego. Deweloper moze bowiem podjaé decyzje o realizacji inwestycji
na nieruchomosci, ktorej jest wlascicielem od wielu lat i na ktorej np. wcze-
$niej prowadzit gospodarstwo rolne. W takim przypadku nie sposdb uznac, ze
przedsiewziecie deweloperskie rozpoczeto sie w momencie nabycia nierucho-
mosci.

W typowych sytuacjach pierwszymi z czynnosci realizowanych w ramach
przedsiewziecia deweloperskiego bedzie badanie stanu prawnego nierucho-
mosci (tzw. due diligence), dokonanie analizy chlonnosci inwestycyjnej bada-
nego gruntu, umozliwiajacej okreslenie maksymalnej mozliwej do uzyskania
powierzchni uzytkowej mieszkan (tzw. PUM) oraz powierzchni uzytkowej lo-
kali uzytkowych (tzw. PUZ), a takze inne czynnosci zwiazane z okresleniem
rentownosci planowanej inwestycji, a nastepnie zakup tak zweryfikowanej nie-
ruchomosci.

Dostrzec nalezy, ze definicja przedsiewzigcia deweloperskiego odnosi sie do
procesu, w wyniku ktdrego przeniesione zostang prawa wynikajace z umowy
deweloperskiej lub z innych umdéw zawartych z deweloperem na rzecz na-

35 B. Gliniecki, Ustawa deweloperska, s. 66.
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bywcy. Pojecie ,,nabywca” rowniez posiada swoja definicje legalng zawarta
w tresci art. 5 ust. pkt 5 OchrNabDFGU. Zostalo ono omdéwione w rozdz. I,
§ 2, I, w tym miejscu nalezy jedynie przypomnieé, Ze nabywca jest jedynie
osoba fizyczna, ktora w celu niezwiagzanym bezposrednio z jej dzialalnoscia
gospodarcza zawiera jedna z wymienionych w tym przepisie umow. Jesli wiec
dany podmiot realizuj¢ inwestycje, w ramach ktdrej ma dojs¢ do nabycia nie-
ruchomosci wylacznie przez osoby niebedace osobami fizycznymi lub z oso-
bami fizycznymi, ktdre zamierzaja naby¢ nieruchomos¢ w celu bezposrednio
zwigzanym z ich dzialalnoscia gospodarcza, to w takim przypadku podmiot
ten nie realizuje przedsiewziecia deweloperskiego w rozumieniu art. 5 pkt 7
OchrNabDFGU, a tym samym nie spelnia jednego z kryteriow definiujacych
dewelopera.

W praktyce moze pojawic si¢ watpliwos¢, czy jesli deweloperem jest osoba
fizyczna pozostajgca w zwiazku malzenskim, to czy jej malzonkowi rdwniez
przystuguje status dewelopera. Bez watpienia w takim przypadku malzonkowi
dewelopera nalezy odmowic tego statusu, niezaleznie od panujacego w ich
malzenstwie ustroju majatkowego®. Nawet w przypadku, gdy przedsiewzie-
cie deweloperskie prowadzone jest na nieruchomosci wchodzacej w sktad ma-
jatku wspolnego, malzonek dewelopera nie moze by¢ strona umowy dewelo-
perskiej, poniewaz nie prowadzi dzialalnosci gospodarczej, a jedynie wyraza
zgode na zawarcie takiej umowy przez wspotmatzonka bedacego dewelope-
rem?¥.

Jesli przedsiewziecie deweloperskie realizowane jest przez spotke cy-
wilna, to status dewelopera przystuguje tacznie wszystkim wspdlnikom, kto-
rzy wspoélnie prowadza dzialalnos¢ deweloperska. Deweloperem bedzie kazdy
ze wspOlnikow spotki cywilnej, nawet jesli tylko jeden z nich podpisal umowe
z nabywca®. W praktyce przedsiewziecia deweloperskie zazwyczaj prowa-
dzone sg przez spolki prawa handlowego oraz tzw. SPV (Special Purpose Ve-
hicle), czyli spolki celowe powotywane specjalnie w zwiazku z planowang reali-
zacja przedsiewziecia deweloperskiego®. W odniesieniu natomiast do spolek
powiazanych kapitatowo, funkcjonujacych w ramach grup kapitatowych, po-

36 Podobnie T. Czech, Ustawa deweloperska, s. 30.

37 Ibidem.

38 Ibidem, s. 31.

39 Zob. szerzej nt. prowadzenia dziatalno$ci deweloperskiej przez spotki celowe: B. Gliniecki,
Wybrane aspekty prowadzenia dziatalnosci deweloperskiej przez spotki celowe, Rej. 2017, Nr 6,
s.22in.
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jecie dewelopera odnosi si¢ osobno do kazdej ze spotek realizujacych dane
przedsiewziecie deweloperskie®.

Jak stusznie dostrzega B. Gliniecki, nie kazdy przedsiebiorca budujacy lo-
kale mieszkalne lub domy jednorodzinne bedzie deweloperem w rozumieniu
OchrNabDFGU*!. Jezeli bowiem przedsiebiorca realizuje przedsiewziecie de-
weloperskie, w ramach ktdérego zawiera umowy zobowiazujace do przenie-
sienia prawa wilasno$ci wylacznie z jednostkami organizacyjnymi (np. spot-
kami handlowymi) lub zawiera umowy dotyczace wylacznie lokali uzytkowych
badz zawiera umowy, na podstawie ktorych nabywcy nie sa zobowigzywani do
dokonywania wplat na poczet ceny nabycia prawa wlasnosci nieruchomosci
przed ukonczeniem budowy, przedsi¢biorca taki nie bedzie uwazany za ,de-
welopera” w rozumieniu art. 5 ust. 1 OchrNabDFGU i nie beda do niego miaty
zastosowania przepisy tejze ustawy*2.

III. Przedsiebiorca inny niz deweloper

Nowa ustawa deweloperska w ograniczony sposéb znajduje zastosowanie
réwniez do uméw zawartych z przedsiebiorca innym niz deweloper w rozu-
mieniu art. 5 ust. 1 OchrNabDFGU. Zgodnie bowiem z art. 4 OchrNabDFGU
przepisy art. 29-32, art. 34 ust. 1 pkt 112 oraz art. 41 ust. 1-3 stosuje sie takze
do:

1) umoéw sprzedazy zawieranych miedzy nabywca a przedsigbiorca innym
niz deweloper, ktérych przedmiotem jest przeniesienie na nabywce wla-
snosci lokalu mieszkalnego oraz praw niezbednych do korzystania z tego
lokalu albo przeniesienie na nabywce wlasnosci nieruchomosci zabudo-
wanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowio-
nego stanowiacego odrebna nieruchomos¢ lub przeniesienie utamkowej
czesci wlasnosci tej nieruchomosci wraz z prawem do wylacznego ko-
rzystania z czesci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb miesz-
kaniowych albo

2) umow, o ktérych mowa w pkt 1, zawieranych wraz z umowami sprze-
dazy, ktorych przedmiotem jest przeniesienie wlasnosci lokalu uzytko-
wego albo przeniesienie utamkowej czgsci wlasnosci lokalu uzytkowego,

40 B. Gliniecki, Ustawa deweloperska, s. 48.
41 Jbidem, s. 45—46.
42 Ibidem.
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jezeli dotycza tego samego przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego
- jezeli przedmiot umowy powstal w wyniku realizacji przedsiewzigcia dewe-
loperskiego lub zadania inwestycyjnego, a przeniesienie praw z tych umow
na nabywce nastepuje po raz pierwszy.

Wskazany powyzej przepis wymaga jednoczesnego spetnienia 3 warun-
kow:

1) zawarcia umowy pomiedzy nabywca oraz przedsigbiorcg innym niz de-
weloper,

2) powstania przedmiotu umowy w wyniku realizacji przedsiewziecia de-
weloperskiego lub zadania inwestycyjnego oraz

3) aby przeniesienie praw z umowy na nabywce nastapito po raz pierwszy.

Przedsigbiorca innym niz deweloper moze potencjalnie zosta¢ kazdy
przedsiebiorca zawierajacy jedna z umow okreslonych w art. 4 OchrNabDFGU,
niezaleznie od tego jaka dziatalno$¢ prowadzi. Moze nim by¢ np. posrednik
nieruchomosci, zarzadca nieruchomosci, czy tzw. flipper*?, ale rowniez przed-
siebiorca zupelnie niezwiazany z branza nieruchomosci. Istotne jest przy tym,
aby druga strong umowy byl nabywca w rozumieniu art. 5 pkt 5 OchrNab
DFGU, tj. osoba fizyczna, ktora zawiera t¢ umowe w celu niezwigzanym bez-
posrednio z jej dziatalnoscig gospodarcza lub zawodowa*.

Przedsigbiorca innym niz deweloper moze by¢ réwniez przedsigbiorca pro-
wadzacy dziatalnos¢ deweloperska, jezeli dokonuje sprzedazy lokalu mieszkal-
nego, domu jednorodzinnego oraz nabywanego wraz z nimi lokalu uzytko-
wego lub udzialu w prawie wspotwlasnosci lokalu uzytkowego, ktore nie po-
wstaly w wyniku realizacji przez niego przedsiewziecia deweloperskiego lub
zadania inwestycyjnego®. Mozna bowiem wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktorej
przedsigbiorca prowadzacy dziatalnos¢ deweloperska nabedzie lokale w inwe-
stycji wybudowanej przez innego dewelopera i to one stana sie przedmiotem
sprzedazy. Dla zastosowania omawianych przepisdw nie ma znaczenia, w jaki
sposob przedsigbiorca inny niz deweloper stat si¢ wlascicielem nieruchomosci
(sprzedaz, darowizna, aport itd.). Istotne jest to, ze przenosi on wlasnos¢ ta-
kiego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego na nabywce.

43 Pojeciem tym okresla si¢ potocznie osoby zajmujace si¢ zakupem lokali mieszkalnych lub
doméw jednorodzinnych ponizej ich wartoéci rynkowej, zwigkszeniem ich wartosci oraz dalsza
odsprzedaza z zamiarem osiggniecia zysku.

44 Szerzej nt. definicji ustawowej ,nabywcy” w rozdz. 1, § 2, L

45 B. Gliniecki, Ustawa deweloperska, s. 38.

46 Uzasadnienie do projektu OchrNabDFGU, s. 18.

15



