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§ 1. Wprowadzenie

Ustawa z 16.9.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego nakierowana jest na ochrone konsumenta-nabyw-
cy, w zdecydowanie mniejszym stopniu poswiecona jest deweloperowi jako
przedsiebiorcy. W dodatku ustawa odnosi sie do dewelopera jako przedsigbior-
cy, ale w rozumieniu Kodeksu cywilnego, nie za§ w rozumieniu ustawy o swo-
bodzie dziatalnoéci gospodarczej czy ustawy o Krajowym Rejestrze Sagdowym,
a wiec aktow prawa publicznego. Tymczasem dewelopera nie mozna postrze-
ga¢ jedynie w kontekscie przepiséw cywilnych i widzie¢ w nim nie tylko tego,
kto wykonuje czynnosci prawne i faktyczne na rzecz konsumentéw i ma zdol-
no$¢ upadiosciowy, lecz ujmowaé go nalezy takze, a moze przede wszystkim
jako podmiot szczegdlnej dziatalno$ci gospodarczej, wpisany do rejestru przed-
siebiorcow KRS, podlegajacy kontroli, poddany rezimowi prawnemu z zakresu
przepiséw o ochronie konkurencji i konsumentéw (a wiec w $wietle prawa pu-
blicznego).

Mozna oczywiscie skonstatowa¢d, ze mamy tu do czynienia z regulacja cy-
wilnoprawng nakierowang gtéwnie na ochrone praw konsumenta i ze regula-
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cja ta nie wyczerpuje calosci problematyki funkcjonowania deweloperdéw. Jest
przy tym bezdyskusyjne, Ze okreslenie szczegétowych wymogdéw odnoszacych
sie do obszaru ochrony konsumentéw spetnia donioslg role, wychodzi naprze-
ciw oczekiwaniom spotecznym, tym samym z punktu widzenia konsumentéw
jest pozyteczne. W tym kontekscie trzeba jednak zada¢ pytanie, czy regulacja ta
jest wystarczajaca, a wiec czy - skoro zdecydowano si¢ na okreslenie obowigz-
kow dewelopera w sferze relacji prywatnoprawnych - nie nalezatoby takze, ma-
jac chocby na wzgledzie optymalizacje realizacji celu tej ustawy — opowiedzie¢
sie za publicznoprawnym okresleniem pozycji dewelopera w systemie prawa.
Wydaje sie, ze prowadziloby to do wzmocnienia ochrony konsumentéw, a takze
do polepszenia standardéw obrotu prawnego z udzialem deweloperdw.

§ 2. Dzialalnos¢ gospodarcza dewelopera

Deweloper jest — co zaznacza OchrPrNabU - przedsiebiorcg w rozumieniu
przepiséw KC, ale jest takze — co analizowana ustawa jedynie dostrzega w spo-
sOb malo wyrazny - przedsiebiorca w rozumieniu SwobDzialGospU i KRSU.
Nalezy niejako na marginesie zwrdci¢ uwage na okoliczno$¢, iz na gruncie usta-
wodawstwa mamy do czynienia z wieloma definicjami przedsiebiorcy, w wiek-
szo$ci przypadkow zintegrowanymi z celami i przedmiotem konkretnych aktow
prawnych. Wydaje sie, cho¢ nie ma w tym zakresie zadnych ustalen normatyw-
nych, ze jedynie trzy okreslenia zastugujg na uznanie ich za definicje o znaczeniu
generalnym i uniwersalnym, jako ze wynikajg one z aktéw prawnych majacych
ogolny charakter w ramach porzadku prawnego odnoszacego si¢ do gospodarki.
Sa to: SwobDzialGospU - akt prawa publicznego regulujacy kwestie podejmo-
wania, wykonywania i zakonczenia dziatalnosci gospodarczej przez podmioty
o statusie przedsiebiorcy, KC - okreslajacy relacje prywatnoprawne pomiedzy
przedsiebiorcami i innymi podmiotami prawa oraz KRSU - wskazujgca na ka-
tegorie podmiotdéw, ktére sa przedsiebiorcami w zwiazku z legalizacja ich bytu
prawnego, poprzez wpis do rejestru przedsiebiorcow KRS.

Deweloper prowadzi szczegélna, nietypowa dzialalno$¢ gospodarcza.
Ustawa najpierw wskazuje, ze jest to de nomine dzialalno$¢ gospodarcza, cho¢
nie odsyta ona w kwestii definicji tego pojecia do jakiegokolwiek innego aktu
prawnego!. Mozna przyja¢, ze chodzi o dziatalno$¢ gospodarcza w rozumieniu
SwobDzialGospU, a zatem dzialalnos$¢ okreslong co do jej zakresu przedmioto-
wego i co do jej cech funkcjonalnych (zarobkowos¢, zorganizowanie, ciaglosé).

!'Na temat istoty dziatalnoéci deweloperskiej zob. B. Gliniecki, Umowa deweloperska. Konstrukgja,
s.39in.
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Tu jednak pojawiaja si¢ liczne problemy natury interpretacyjnej, jako ze brak
jest normatywnej definicji cech funkcjonalnych dziatalnosci gospodarczej, stad
caly ,ciezar” nadawania tym cechom okreslonego znaczenia spoczywa na dok-
trynie i orzecznictwie. Efektem sg jednak niejednoznacznosci wynikajace z pre-
zentowania w tych kwestiach poszczeg6lnych stanowisk?.

Dziatalnos¢ gospodarcza dewelopera obejmuje wiele czynnosci. Nalezy do
nich zaliczy¢ czynnosci: 1) faktyczne i prawne niezbedne do rozpoczecia budo-
wy; 2) faktyczne i prawne niezbedne do oddania obiektu do uzytkowania; 3) po-
legajace na budowie (w rozumieniu przepiséw PrBud). W sumie skfadajg sie
one na proces, ciagg czynnosci, nazwany przez OchrPrNabU (art. 3 pkt 6) przed-
siewzieciem deweloperskim. To wlasnie przedsiewziecie deweloperskie stano-
wi, jak sie wydaje, podstawowy sktadnik dziatalnosci gospodarczej dewelopera,
cho¢ nie mozna wykluczy¢ wykonywania przez tego przedsiebiorce innych jesz-
cze czynnosci bedacych inng przedmiotowo (rodzajowo) dziatalnoscia gospo-
darczg®.

Niewatpliwie cecha dziatalnosci gospodarczej deweloperskiej jest takze oko-
licznos¢, ze deweloper wykonuje swoja dziatalno$¢ na podstawie umowy dewe-
loperskiej. W tym kontekscie pojawia si¢ problem mozliwoséci zakwalifikowa-
nia do kategorii przedsiebiorcéw dewelopera - podmiotu prawa, ktéry zamierza
wykonywa¢ dziatalnos¢ gospodarcza deweloperska, ale ktory nie zawart jesz-
cze umowy deweloperskiej. Problem ten rozciaga si¢ takze na mozliwos¢ podej-
mowania przez taki podmiot wielu czynno$ci, w tym przewidzianych w tresci
art. 4, 5,17, 21 i 32 analizowanej ustawy*.

Drziatalno$¢ gospodarcza dewelopera wyrdzniaja pewne cechy szczegolne®.
Przede wszystkim deweloper, jako podmiot prawa, kumuluje réznego rodzaju
ryzyka zwiazane z jego dzialalnoscia. Sa to ryzyka: prawne, finansowe i budow-
lane, w tym ryzyko opdznien w realizacji inwestycji, braku finansowania, zmian
przepiséw podatkowych, zmian kosztéw, marketingowe, zmienno$¢ warunkéw
atmosferycznych, odstepstw od projektu budowlanego. Czg$¢ tych ryzyk jest
wspdlna dla deweloperdw i przedsigbiorcéw z branzy budowlanej. Cechg szcze-
g6lng dzialalno$ci deweloperskiej jest takze powszechne korzystanie ze srodkow
obcych - kredytéw i srodkéw pochodzacych od nabywcédw, a to wobec niedo-
boru wiasnych wolnych srodkéw przeznaczonych na dziatalnos¢ gospodarcza.
Wreszcie cecha dewelopera jest rowniez i to, Ze jest on w stanie dokonac realiza-
cji swojego zysku dopiero po catkowitym zakonczeniu inwestycji.

2Zob. A. Powatowski, [w:] A. Powatowski (red.), Komentarz, s. 26.
3Zob. K. Maj, Przedsiewziecie, s. 76 i n.

4Zob. K. Maj, Praktyczne aspekty, s. 125.

57ob. J. Wszotek, Klauzule niedozwolone, s. 133-134.
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Powyzsze sprzyja w efekcie dazeniu do osiggania wysokich stop zwrotu z za-
inwestowanych $rodkéw i ograniczania ryzyk poprzez odpowiednie, korzystne
dla dewelopera zapisy umowne. Istnieje tu jednak swoiste sprze¢zenie zwrotne.
Wiele klauzul stuzy uniknieciu lub ograniczeniu powyzszych ryzyk®. Uznanie
tych klauzul za niedozwolone utrudnia dziatalno$¢ dewelopera, ich planowanie,
inwestycje, zysk, przyczynia si¢ do wprowadzania rozwigzan bardziej kosztow-
nych, co z kolei stoi w sprzecznosci z interesem konsumenta. Nieco podobna za-
lezno$¢ obserwujemy w kontekscie braku przepiséw regulujacych konflikt po-
miedzy zaspokajaniem nabywcow lokali a hipoteka obciazajaca nieruchomos,
na ktérej realizowane jest przedsiewziecie deweloperskie. Hipoteka wplywa na
ostabienie pozycji wierzyciela hipotecznego i moze skutkowaé niemoznoscia
uzyskania kredytu, z drugiej za$ strony uprzywilejowuje tego wierzyciela i moze
skutkowa¢ iluzorycznoscig ochrony nabywcow lokali”.

Konsument — nabywca lokalu — powinien podlega¢ ochronie i jest to kwe-
stia bezdyskusyjna, oczywista, ale jego ochrona zbyt restrykcyjna, nieuwzgled-
niajaca specyfiki branzy deweloperskiej moze negatywnie oddziatywa¢ na roz-
woj rynku i utrudniaé dzialalno$¢ przedsigbiorcow-deweloperow. Wydaje sie, ze
w zwigzku z tym cig¢zar wlasciwej, optymalnej ochrony konsumentéw powinien
spoczywaé w szczegdlnosci na deweloperze i to wlasnie sam deweloper powi-
nien jako profesjonalny przedsigbiorca stworzy¢ odpowiednie warunki dla owej
ochrony i zapewnic jej wysoki standard.

Wobec powyzszego nalezy zatem poczyni¢ odpowiednie ustalenia dotycza-
ce pojecia przedsiebiorcy w kontekscie roli, jaka odgrywa deweloper i odpowie-
dzie¢ na pytanie: kto moze by¢ przedsiebiorca i jaki status prawny ma ten pod-
miot na gruncie prawa polskiego? Prawidlowa odpowiedz na tak postawione
pytanie wymaga jednak najpierw ustalenia postaci wystepowania danego pod-
miotu zamierzajacego wykonywa¢ dziatalnos¢ deweloperska. Postaé te okresla-
ja przepisy KC oraz SwobDzialGospU, wedlug ktérych przedsiebiorca, a tym
samym deweloperem, moze by¢ osoba fizyczna, osoba prawna oraz jednostka
organizacyjna bez osobowosci prawnej, ale wyposazona w zdolnos¢ prawna.

Stosownie do treéci art. 4 SwobDzialGospU, osoba fizyczna jest przedsiebior-
ca wowczas, gdy wykonuje ona we wlasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza.
Spelnienie przez osobe fizyczng wymogu dziatania we wlasnym imieniu mozliwe
jest w warunkach posiadania petnej zdolnosci do czynnosci prawnych. Czynnosci
prawne dokonane przez osobe bez zdolnosci do czynnosci prawnych sa nie-
wazne, natomiast osoba o ograniczonej zdolnosci do czynnoéci prawnych
nie moze podejmowac waznych, jak mozna przypuszczaé, z punktu widzenia po-

©Zob. tamze, s. 134.
7 Zob. M. Porzycki, Regulacja, s. 342-343.
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trzeb dzialalnosci gospodarczej czynnosci prawnych, w tym zaciagaé zobowiazan
lub rozporzadzaé swoim prawem bez zgody swego przedstawiciela ustawowego®.
Tym samym osoby takie nie moga podejmowac i wykonywa¢ dziatalnosci go-
spodarczej, natomiast przedstawiciele ustawowi (kurator lub opiekun) oséb fi-
zycznych niemajacych pelnej zdolnosci do czynnosci prawnych nie sa na pod-
stawie art. 95 KC upowaznieni do wykonywania za nie wszystkich czynnosci
prawnych’. Analogicznie, cho¢ z odwolaniem sie do treéci art. 8-21 KC, nale-
zy zauwazy¢ ponadto, ze osoba niemajaca pelnej zdolnosci do czynnosci praw-
nych nie moze samodzielnie, czyli we wlasnym imieniu, dokonywaé czynnosci
prawnych, a zatem w szczeg6lnosci prowadzi¢ dziatalnosci gospodarczej, na kto-
ra obok czynno$ci faktycznych sktadajg sie takze czynnoséci prawne!®.

Nalezy dostrzec, ze dzialalno$¢ gospodarcza osoby fizycznej wykracza poza
zakres ,zwyktych” czynnosci faktycznych i prawnych Zycia osobistego, wymaga
szczegdlnej wiedzy, umiejetnosci oraz podejmowania decyzji odmiennych tre-
$ciowo od tych, ktére podejmuje niezaangazowana gospodarczo jednostka ludz-
ka. Decyzje te dotycza w szczegdlnosci przedmiotu, miejsca i sposobu prowa-
dzenia dzialalno$ci gospodarczej, utworzenia przedsiebiorstwa, zatrudnienia
pracownikéw, pozyskania lub wydzielenia niezbednych $rodkéw majatkowych
oraz ukierunkowania dzialalnosci na zarobkowanie i nadanie jej ciagtego cha-
rakteru. Maja one zasadnicze znaczenie dla samego przedsigbiorcy - osoby fi-
zycznej 1 wywieraja wpltyw na ogét czynnosci osobistych i zawodowych, a takze
okreslaja miejsce danej osoby w systemie spotecznym. Wydaje si¢ wobec tego,
ze decyzje te powinny by¢ podjete wylacznie przez osobe bedaca (stajaca sie)
podmiotem praw i obowiazkdw zwigzanych z dziatalnos$ciag gospodarcza, nie za$
przez przedstawiciela ustawowego, powotanego do wykonywania czynnosci nie-
zaleznie od woli osoby reprezentowanej. Rolg opiekuna lub kuratora jest zaste-
powanie danej osoby w realizowaniu zwyktych spraw zyciowych i sprawowanie
pieczy nad jej majatkiem, nie za$ wypelnianie funkcji gospodarczej. Osoba re-
prezentowana nie ma nawet $wiadomosci co do zakresu oraz charakteru czyn-
nosci, jakie sg i maja by¢ wykonane w jej imieniu, oraz konsekwencji tych czyn-
nosci w postaci nabycia praw i zaciagniecia zobowigzan. Nie ma ona takze
mozliwo$ci wyrazenia swej woli odnosnie do faktu rozpoczecia dzialalno$ci go-
spodarczej, jej zakresu i charakteru. Nalezy ponadto zauwazy¢, ze przedstawi-
ciel ustawowy w wykonywaniu czynnoséci gospodarczych nie moglby wykaza¢
sie wystarczajacym na potrzeby dziatalnosci gospodarczej zakresem samodziel-

8Por. art. 14 § 1 iart. 17 KC.

°Tak C. Kosikowski, Ustawa o swobodzie, s. 45-46 oraz M. Etel, Pojecie przedsigbiorcy, s. 208 i n.;
zob. takze wyrok NSA z19.1.1998 r., I SA 1238/97, PG 1998, Nr 11, 5. 22-25 i wyrok SA w Warszawie
2 22.4.2009 r., VI ACa 1083/08, OSA 2012, Nr 4, poz. 12.

10Tak S. Dmowski, [w:] S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz, s. 146.
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nosci, jako ze zmuszony bylby w wielu przypadkach uzyskiwaé zgode sadu, co
dziatalnos¢ gospodarcza mogtoby szczegdlnie utrudni¢ lub nawet uniemozliwic.

Mozna przypuszczaé, ze gdyby ustawodawca nie chcial wykluczy¢ ewentual-
nosci uzyskania statusu przedsigbiorcy przez osobe niemajaca pelnej zdolnosci
do czynnosci prawnych, zdecydowalby sie na nieco odmienng definicje przed-
siebiorcy, a wigc taka, ktdra nie wymagataby od okreslonego podmiotu wyzna-
czonego dzialania (wykonywania dziatalnosci gospodarczej), a jedynie zdolno-
$ci do bycia podmiotem praw i obowiazkéw zwigzanych z wykonywana przez
ten lub inny podmiot dziatalnoscig gospodarcza.

Ustawa o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej nie Iaczy zdolnosci do czyn-
nosci prawnych osoby fizycznej z mozliwosciag wykonywania dziatalnoséci go-
spodarczej, a jedynie wskazuje (art. 25 ust. 1 pkt 13), Ze informacja o ogranicze-
niu lub utracie zdolnosci do czynno$ci prawnych oraz o ustanowieniu kuratora
podlega wpisowi do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dzialalnosci gospo-
darczej (dalej CEIDG). Wpis taki nie wywoluje przy tym zadnych skutkéw co
do statusu wpisanego podmiotu. Zarazem ustawodawca nie potwierdza ani nie
zaprzecza expressis verbis, by podmiot taki mogt wykonywa¢ dalej dziatalnos¢
gospodarcza. Konsekwentnie jednak do zaprezentowanego wyzej stanowiska
w kwestii mozliwosci wykonywania dziatalnosci gospodarczej przez osoby nie-
majace pelnej zdolnosci do czynno$ci prawnych nalezy uzna¢, ze dzialania da-
nego podmiotu wpisanego do CEIDG powinny zosta¢ poddane ocenie z punktu
widzenia ich waznosci w $wietle przepiséw art. 17-22 KC.

Osoba fizyczna wykonuje dziatalno$¢ gospodarcza na podstawie skladnikow
majatku zorganizowanych jako przedsiebiorstwo w znaczeniu przyjetym w tresci
art. 55! KC. Obiektywizacji przedsi¢biorstwa nie umozliwia jego regulacja praw-
na, nie wynikaja z niej bowiem jakiekolwiek minima lub standardy wydzielenia
skladnikéw majatku, zespolenia i zorganizowania, a tym bardziej na podstawie
przepiséw dotyczacych przedsigbiorstwa nie sposéb ustali¢, jakie wymogi po-
winny by¢ spetnione, by przedsi¢biorstwo pozwalalo na realizacje funkeji go-
spodarczych. Wydzielenie odpowiednich sktadnikéw majatkowych przez osobe
tizyczng w celu powolania przedsigbiorstwa powoduje w pewnym sensie uszczu-
plenie srodkéw, ktdre stuza zaspokajaniu potrzeb osobistych, cho¢ wydzielenie
to nie jest definitywne i nie pozbawia danej osoby mozliwosci zadysponowania
nimi w przysztosci, a w szczegdlnosci nie przyczynia si¢ do zmniejszenia warto-
$ci jej majatku, a wrecz przeciwnie, stwarza prawdopodobienstwo zwiekszenia
tej warto$ci w drodze wypracowania zarobku. Wydzielenie nie jest réwnoznacz-
ne z wyodrebnieniem prawnym okreélonej masy majatkowej i nie oznacza za-
tem naruszenia zasady jednosci majatku danej osoby!! i zwigzanej z nig odpo-

11 Zob. w tej kwestii S. Grzybowski, [w:] S. Grzybowski (red.), System, t. I, s. 463-464.
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wiedzialnosci osoby fizycznej za zobowiazania calym jej majatkiem, niezaleznie
od tego, czy zobowiazania maja swe zZrédto w dzialalnosci gospodarczej, czy sa
rezultatem innych czynnosci. Przedsigbiorstwo jest co najwyzej wyodrebnione
z majatku osobistego dla potrzeb ewidencyjno-ksiegowych oraz podatkowych,
przez co odrdznia sie od innych skfadnikéw majatku osoby fizyczne;.

Mozna zauwazy¢, ze zwiazek przedsiebiorcy — osoby fizycznej z przedsie-
biorstwem i prowadzona przy jego wykorzystaniu dziatalnoscig gospodarcza
charakteryzowany moze by¢ gtéwnie na podstawie obserwacji praktyki gospo-
darczej. Regulacje prawne w tym zakresie sa bowiem jedynie fragmentaryczne
i dotycza przede wszystkim problematyki obrotu przedsiebiorstwem i jego skut-
kéw o charakterze cywilnoprawnym. Prawo publiczne natomiast poza nielicz-
nymi wyjatkami kwestie tego zwiazku pomija, co nie wydaje sie zasadne dla-
tego, ze postugiwanie si¢ przedsiebiorstwem przez przedsiebiorce rodzi takze
skutki publicznoprawne, w szczegélnosci w sferze praw i obowigzkéw podat-
kowych, ochrony przed nieuczciwg konkurencja, zarzadzania, a takze sukcesji
praw i obowigzkéw wynikajacych z decyzji administracyjnych. Skutkéw tych,
jak zreszta i innych implikacji wykorzystywania przedsi¢biorstwa w dziatalno-
$ci gospodarczej, nie mozna doktadnie ustali¢ z uwagi na niedostatki przyje-
tej w KC konstrukeji przedsiebiorstwa i zupelny brak definicji przedsigbiorstwa
w prawie publicznym.

Osoba fizyczna moze - stosownie do treéci art. 14 ust. 1 SwobDzialGospU -
podja¢ dziatalno$¢ gospodarcza w dniu zlozenia wniosku o wpis do Centralnej
Ewidengji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej, a wigc jeszcze przed wpisa-
niem jej do CEIDG. Wprawdzie wpis powinien by¢ dokonany niezwlocznie po
wprowadzeniu danych do CEIDG, a najdalej nastepnego dnia po dniu wplywu
wniosku, to jednak jesli wniosek ztozony zostanie przez osobe nieuprawniona
lub nie jest on poprawny, organ ewidencyjny nie dokona stosownego wpisu'2,
a dana osoba bedzie wykonywaé dziatalnos¢ bez wpisu. Tymczasem wykony-
wanie dzialalnoéci bez wymaganego wpisu do CEIDG jest - wedlug przepisu
art. 601 § 1 KW - wykroczeniem zagrozonym karg ograniczenia wolnosci albo
grzywny.

Gdy chodzi o osoby prawne, to wprawdzie art. 4 SwobDzialGospU, a takze
art. 43! KC wskazujg, ze przedsiebiorcami sg osoby prawne, to jednak nie kaz-
da taka osoba moze by¢ traktowana jako przedsiebiorca w ujeciu wymienionych
przepiséw. Moga to bowiem by¢ tylko te osoby prawne, ktére wykonuja dzialal-
nos¢ gospodarczg (a wedtug KC takze zawodows) we wlasnym imieniu.

Z pewno$cig nie mieszczg sie w kategorii ,,przedsigbiorca” tzw. instytucjo-
nalne osoby prawne, takie jak Skarb Panstwa i jednostki samorzadu terytorial-

12Zob. art. 25 ust. 3 w zw. z art. 27 ust. 1 SwobDzialGospU.
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nego, ktorych cele, funkcje i zadania wykraczajg poza sfere dziatalnosci gospo-
darczej. Ich osobowo$¢ prawna nie jest wykorzystywana dla potrzeb zwigzanych
z dzialalno$cig gospodarcza, powolujg one bowiem wyspecjalizowane jednost-
ki organizacyjne stuzace wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej, z ktorych
znaczna cze$¢ to wyposazone w osobowos¢ prawng spotki kapitatowe prawa
handlowego. Wskazane jednostki samorzadu terytorialnego jako podmioty or-
ganizujace lub $wiadczace ustugi z zakresu uzytecznosdci publicznej niebedace
dziatalnoscig gospodarcza potraktowane zostaly jednak jako przedsigbiorcy na
gruncie przepisoéw OchrKonsU.

Zréznicowana jest sytuacja normatywnych oséb prawnych, a wiec takich,
ktéorym osobowos$¢ prawna jest przyznawana przez przepisy prawa, nie za$
w wyniku wpisu do odpowiedniego rejestru’®. Osoby te przede wszystkim po-
wolywane sg dla realizacji celéw niegospodarczych, w tym wykonywania réz-
nych zadan: z zakresu administracji publicznej (agencje rzadowe), naukowych
i dydaktycznych (Polska Akademia Nauk, publiczne szkoly wyzsze i zwiazki
publicznych szkol wyzszych, Polski Instytut Spraw Miedzynarodowych), po-
legajacych na reprezentowaniu intereséw grup zawodowych (Krajowa Rada
Notarialna, izby notarialne, Naczelna Rada Adwokacka, izby adwokackie,
Naczelna Izba Lekarska, izby lekarskie), z zakresu kultury (panstwowe instytu-
cje filmowe), zwigzanych z funkcjonowaniem ko$ciotéw (koscielne osoby praw-
ne'*). Moga one jednak niekiedy wykonywa¢ dziatalnos¢ gospodarczg, ktora jest
dla nich dziatalnoscig niejako uboczng, dodatkowg w stosunku do realizowa-
nych przez nie zadan. Stosownie do przepiséw dziatalno$¢ gospodarcza moga
wykonywaé w szczegdlnosci szkoty wyzsze'®, Polska Akademia Nauk!® i kogciel-
ne osoby prawne!”. Oczywiste jest, ze normatywne osoby prawne w kontekscie
powolanych na wstepie przepiséw moga by¢ uznane za przedsigbiorcow, ale tyl-
ko woéwczas, gdy wykonuja one dziatalno$¢ gospodarcza, do wykonywania kto-
rej upowazniaja przepisy ustaw regulujacych status okreslonych oséb prawnych.
Tym samym, to nie sama osobowo$¢ prawna, lecz przepisy ustaw szczegdlnych

13 Chodzi zatem, stosownie do tresci art. 33 i 37 KC, o jednostki organizacyjne, ktorym przepisy
szczegolne przyznaja osobowos¢ prawng, a wiec ktore staja si¢ osobami prawnymi na mocy przepiséw
prawa; zob. A. Kidyba, Komentarz do art. 33 i 37, [w:] A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny.

4 Na ich temat zob. R. Skubisz, M. Trzebiatowski, Koscielne osoby prawne, s. 8; A. Powalowski,
Podejmowanie dziatalnodci, s. 3-5.

15Zob. art. 12 ustawy z 27.7.2005 r. - Prawo o szkolnictwie wyzszym (t.j. Dz.U. z 2012 . poz. 572
ze zm.).

16 Zob. art. 79 ust. 1 pkt 6 ustawy z 30.4.2010 r. o Polskiej Akademii Nauk (Dz.U. Nr 96, poz. 619
ze zm.).

17Zob. art. 7 ust. 1, art. 81 9 ust. 1 w zw. z art. 55 ust. 3 ustawy z 17.5.1989 . o stosunku Paristwa
do Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej (t.j. Dz.U. z 2013 r. poz. 1169 ze zm.).
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stanowia podstawe dla uznania, czy danej normatywnej osobie prawnej przystu-
guje miano przedsiebiorcy.

Osobg prawna jest w szczeg6lnosci spotdzielnia mieszkaniowa. Powstaje py-
tanie, czy spoldzielnia taka moze by¢ deweloperem. Przyjmuje sie, ze tak, ale
tylko poza zakresem swej ,,normalnej”, podstawowej dzialalno$ci. Nie jest jed-
nak dzialalnoscig deweloperska dzialalnos¢ spotdzielni zwigzana z zawarciem
umowy o budowe lokalu (art. 18 SpétdzMieszkU) i ustanowienie spotdzielcze-
go prawa do lokalu. W tym zakresie swej dziatalnosci spotdzielnia nie moze by¢
uznana za dewelopera.

Wpis do rejestru przedsiebiorcéw KRS czyni z danego podmiotu przedsie-
biorce w ujeciu formalnym, poprzez zasadne uznanie, iz kazdy podmiot wpi-
sany do rejestru przedsigbiorcow jest przedsiebiorcag w rozumieniu przepiséw
ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym. Dopiero jednak wykonywanie dziatal-
nosci przez osobe prawng wpisana do rejestru przedsigbiorcéw sprawia, ze dana
osoba bedzie mogta by¢ uznana za przedsigbiorce w ujeciu materialnym, czyli
w rozumieniu art. 4 SwobDzialGospU i art. 43! KC. Tymczasem zwigzek oséb
prawnych wpisanych do rejestru przedsiebiorcéw z dzialalnoécig gospodarcza
jest zroznicowany. Spotki kapitalowe: z ograniczona odpowiedzialnoscia i ak-
cyjne moga zajmowac si¢ wszelka dziatalnoscia o charakterze niegospodarczym,
a tym samym dziatalnosci gospodarczej nie wykonywa¢. Moga one takze wy-
konywa¢ zaréwno dziatalnos¢ gospodarczg i jednoczesnie pozagospodarcza, jak
réwniez — co w praktyce najczesciej jest spotykane — w przedmiocie ich dziata-
nia moze miesci¢ sie jedynie dzialalno$¢ gospodarcza. Nie maja obowigzku wy-
konywania dziatalnosci gospodarczej instytuty badawcze, cho¢ dzialalno$¢ taka
moga wykonywa¢!8. Typowymi przedsiebiorcami w ujeciu materialnym s3 na-
tomiast przedsiebiorstwa panstwowe, ktore maja obowigzek zajmowac si¢ wy-
tacznie dziatalnoscia gospodarczg oraz spoéldzielnie, ktore zobowigzane sg dzia-
talnoé¢ gospodarcza podja¢ pod rygorem ich rozwigzanial®. Spéldzielnia ma
przy tym mozliwo$¢ wykonywania takze innej, pozagospodarczej dziatalnoéci
o charakterze spofecznym i o$wiatowo-kulturalnym.

Nalezy ponadto zauwazy¢, Ze osoby prawne nie tracg statusu przedsiebior-
cy w yjeciu formalnym w sytuacji, gdy nie wykonuja one dziatalnosci gospodar-
czej, lecz pozostaja wpisane do rejestru przedsigbiorcéw KRS.

Trzecig kategorig przedsiebiorcéw wyrdzniong zaréwno przez SwobDzial-
GospU, jak i KC sg jednostki organizacyjne bez osobowosci prawnej. Podobnie
jak osoby prawne, cho¢ w przeciwienstwie do oséb fizycznych, charakteryzu-
ja sie one odrebnoscia strukturalng, okreslong i przewidziang przez przepisy

18Zob. art. 2 ust. 1 i 2 ustawy z 30.4.2010 r. o instytutach badawczych (Dz.U. Nr 96, poz. 618 ze zm.).
19 Zob. art. 115 ustawy z 16.9.1982 r. - Prawo spoldzielcze (t.j. Dz.U. z 2013 r. poz. 1443 ze zm.).

9



Czes¢ 1. Normatywna regulacja dziatalnosci deweloperskiej...

prawa, a odrebno$¢ ta powinna by¢ takze zaznaczona w stosunku do ich czton-
kéw lub wspolnikéw?. Dla uznania, ze jednostka organizacyjna bez osobowo-
$ci prawnej jest przedsiebiorca, niezbedne jest takze wyposazenie przez przepi-
sy ustawowe takiej jednostki w zdolnos¢ prawna. Zdolnos¢ ta sprowadza sie do
podmiotowosci prawnej umozliwiajacej samodzielne wystepowanie w obrocie
prawnym i nabywanie praw oraz zacigganie zobowigzan we wlasnym imieniu?’.
Konsekwencja zdolno$ci prawnej jest odpowiedzialnos¢ prawna danego pod-
miotu za wlasne zobowigzania. Charakterystyczne jest jednak, ze w przypadku
niewyplacalnosci danej jednostki organizacyjnej, odpowiedzialno$¢ subsydiar-
ng ponosza jej cztonkowie??.

Watpliwosci wzbudza natomiast traktowanie jako przedsiebiorcéw wspolnot
mieszkaniowych. Z uwagi na przyznang im ustawowo zdolnoé¢ prawna? moga
one wykonywa¢ dzialalno$¢ gospodarcza we wlasnym imieniu i z tej racji by¢
uznawane za przedsiebiorcéw w ujeciu SwobDzialGospU i KC. Nie podlegaja
one jednak wpisowi do rejestru przedsiebiorcow KRS i tym samym nie moga
pelni¢ roli przedsiebiorcéw w znaczeniu formalnym?4.

§ 3. Podsumowanie

Wydaje sie zasadne wskazywanie na dwa aspekty wystepowania okreslonych
podmiotéw w charakterze przedsiebiorcéw?. Moga one mianowicie by¢ przed-
siebiorcami w znaczeniu materialnym, co zaktada, ze kwalifikacja do kategorii
przedsiebiorcéw nastepuje na podstawie kryterium wykonywania dziatalnoéci
gospodarczej. Nie ma przy tym znaczenia, czy dany podmiot jest wpisany do od-
powiedniego rejestru przedsiebiorcow i czy z okolicznosci tej mozna wywodzi¢
okreslone skutki prawne. Materialne postrzeganie przedsigbiorcéw jako wyko-
nujacych dzialalno$¢ gospodarcza charakterystyczne jest dla SwobDzialGospU
oraz KC. Oba te akty wyraznie tacza wykonywanie (wedlug KC - prowadze-
nie) dziatalnosci gospodarczej (a takze wedtug KC - zawodowej) z definicja
przedsiebiorcy. Przedsiebiorcg jest zatem tylko taki podmiot prawa, ktéry wy-

20Zob. A Kidyba, Komentarz do art. 33! KC, [w:] A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny.

2l Na temat podmiotowosci prawnej jednostek organizacyjnych bez osobowosci prawnej zob.
w szczegolnosci A. Wolter, Prawo cywilne, s. 291-292; A. Kidyba, Niektore skutki, s. 12; W.J. Katner,
Podwdjna, czy potrdjna podmiotowo$¢ w prawie cywilnym, s. 1031.

22 Tak art. 33! KC, wedlug ktdrego jednak kwestie odpowiedzialnosci cztonkéw jednostek orga-
nizacyjnych moga odmiennie uregulowa¢ przepisy odrebne.

23 Zob. art. 6 WiLokU.

24 Zob. w tej kwestii W.J. Katner, Podmiotowo$¢, s. 34-43.

25 Takq propozycje sformutowali R. Blicharz, M. Pawelczyk, Przedsiebiorca, czyli kto?, s. 10.
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