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Obowigzki przedkontraktowe dewelopera
jako instrument ochrony praw nabywcy

Precontractual duties of the developer
as a mean of protection of the buyer

1. Wstep

Umowa deweloperska - tj. umowa zobowigzujaca do ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego lokalu na
nabywce, albo do przeniesienia na nabywce wilasnosci nieruchomosci
zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego na niej
posadowionego, stanowigcego odrebng nieruchomos¢ zostala uregulowana
jako umowa nazwana ustawg o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego'. Wspomniana regulacja jest ukierunkowana na
ochrong nabywcy lokalu, a jednym z instrumentéw stuzacych temu celowi jest
unormowanie obowigzkow przedkontraktowych dewelopera.

1 Ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego, t.j. Dz.U. 2019 1805, 2020 poz. 471.
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Celem niniejszego opracowania jest omdéwienie watpliwosci, jakie
rodzg si¢ na tle regulacji obowigzkéw przedkontraktowych, w szczegélnosci
w zakresie sankcji za ich niedochowanie oraz relacji do innych regulacji
ochronnych. Model ochrony, rozumiany jako zakres uprawnien nabywcy na
wypadek naruszenia obowigzkow przedkontraktowych dewelopera, moze
przedstawiac sie roznie w zaleznosci od tego, czy doszlo do zawarcia umowy
deweloperskiej, czy tez nie.

Omowienie wszystkich instrumentéw ochrony nabywcy, przewidzianych
w ustawie przekracza ramy tego opracowania, w szczegélnosci poza jego
zakresem pozostajg uprawnienia nabywcy na wypadek upadlosci dewelopera.
Zagadnienia z zakresu ochrony nabywcy lokalu wpisuja sie w tematyke szeroko
rozumianej ochrony praw podmiotéw prawa prywatnego.

2. Celowos¢ wyrdznienia i ustawowej regulacji umowy
deweloperskiej jako umowy nazwanej

Celowos¢ wyrdznienia umowy deweloperskiej jako umowy nazwanej stanowi
dobry punkt wyjscia do rozwazan o ochronnej funkgji regulacji przepisow
ustawy.

Przed wejsciem w zycie ustawy kontrowersje budzily czynniki odréznia-
jace umowe deweloperska, funkcjonujacg wowczas jako umowa nienazwana®.
i umowe przedwstepna®. Normatywna kwalifikacja danej umowy rzutuje na
ocene¢ konsekwencji jej zawarcia i zakres ochrony nabywcy*.

W postanowieniu sygnalizacyjnym z 2 sierpnia 2010 r. Trybunat
Konstytucyjny zwrécil uwage na koniecznos¢ ustawowej regulacji umowy
deweloperskiej, stwierdzajac luke prawng i brak dostatecznej ochrony nabywcy
lokalu®. Wskazal na duzg doniostos¢ praktyczng tego rodzaju umoéw oraz brak
dostatecznych mechanizméw chronigcych nabywce bedacego konsumentem,

2 Na temat konstytutywnych czynnikéw wyroézniajacych umowy nienazwane, zob.:
B. Gawlik, Pojecie umowy nienazwanej, ,,Studia Cywilistyczne” 1971, nr 18, s. 10 i n.

3 Zob.wyrok SA w Krakowie - I Wydziat Cywilny z 23 listopada 2018 r., 1 ACa 355/18,
LEX 2698098.

4 Wyrok SN z 25 listopada 2011 r., II CSK 77/11, Legalis 443517; uchwata SN z 9 grudnia
2010 r., III CZ 104/10, Legalis 265903; wyrok SN z 9 lipca 2003 r., IV CSK 305/01, Legalis
61748.

5 Postanowienie TK z 2 sierpnia 2010 ., S 3/10, OTK B-2010, nr 6, poz. 407; R. Okolski,
R Tymiec, D. Kurek (red.), Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Komentarz, [w:] D. Okolski, Prawo budowlane i nieruchomosci. Komentarz,
Komentarze Kompaktowe, C.H. Beck, Warszawa 2015, Legalis - komentarz do art. 1 u.o.p.n.
teza IL.1; fragment pozycji:
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w szczegdlnosci w razie upadtosci dewelopera®. Zasygnalizowatl ponadto, iz
umowa przedwstepna, choc¢by zawarta w formie aktu notarialnego (umowa
o silniejszym skutku) nie daje nabywcy pelnej ochrony w razie upadlosci
dewelopera’.

3. Obowiazki przedkontraktowe w kontekscie celu ochrony
nabywcy

3.1. Rodzaje i zakres obowiazkow informacyjnych dewelopera

Punktem wyjscia do ustalenia zasad normatywnej ochrony nabywcy lokalu
bedacego réwniez konsumentem jest zakres podmiotowy u.o.p.n. Nalezy
zauwazy¢, ze pojecie ,nabywcy” jest szersze niz pojecie ,konsumenta”
Przez ,nabywce” rozumie si¢ osobe fizyczng, ktéra na podstawie umowy
deweloperskiej uprawniona jest do przeniesienia na nig prawa, o ktérym mowa
w art. 1 w.o.p.n., oraz zobowigzuje si¢ do spetnienia §wiadczenia pienieznego
na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa. W literaturze zwraca
sie uwage na specyfike definicji legalnych zawartych w ustawie, przyjmujac,
ze: ,uzywanym w OchrNabU pojeciom zdefiniowanym w tym przepisie
nalezy przypisywac zakresy znaczeniowe tutaj okreslone™®. Akcentuje sie
réwniez, iz statusem nabywcy, a co za tym idzie - instrumentami ochronnymi
przewidzianymi w ustawie, objeta jest osoba fizyczna niezaleznie od tego, czy
zawiera umowe deweloperska w celu zwigzanym z dzialalno$cig gospodarczy’.
W doktrynie wyraza si¢ watpliwos¢, czy rzeczywiscie zamiarem ustawodawcy
bylo rozszerzenie ochrony na osoby fizyczne prowadzace dzialalnos¢
gospodarcza'®, co moze naprowadzaé, ze w praktyce regulacje ochronne maja
najwieksze znaczenie dla konsumentéw.

6 Trybunal, podkredlil, iz: ,,A zatem umowa deweloperska zawarta w zwyklej formie
pisemnej staje sie umowa przedwstepna o tak zwanym stabszym skutku, dajacg jedynie prawo
do roszczen odszkodowawczych nabywcy lokalu wobec dewelopera. Problem ten nabiera
szczegblnego znaczenia w razie trudnosci finansowych deweloperéw. Deweloper zagrozony
upadloscig nie bedzie zainteresowany wyodrebnianiem wlasnosci lokali, by nie zmniejszaé
swoich aktywow, a tym samym nie narazac sie na zarzut zbyt péznego wystapienia z wnioskiem
o0 ogloszenie upadlosci”. Uzasadnienie postanowienia TK z 2 sierpnia 2010 r., S 3/10.

7 Zob. wyrok SN z 29 lutego 2008 r., IT CSK 463/07, Legalis 95564.

8 B.Gliniecki [w:] K. Osajda (red.), Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego. Komentarz, C.H. Beck, Warszawa 2020, Legalis — komentarz do
art. 3, teza L.

9 Zob. teza D. 31 - tamze.

10 Tamze.
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Obowiazki przedkontraktowe przewidziane s3 w art. 17-21 u.o.p.n. Jako
najwazniejszy i najbardziej typowy obowiazek (,,kluczowy z palety obowigzkéw
informacyjnych dewelopera”'), wymienia si¢ sporzadzenie i doreczenie
prospektu informacyjnego'?. Deweloper jest obowigzany na zadanie osoby
zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej doreczy¢ jej nieodptatnie
prospekt informacyjny wraz z zalacznikami na trwalym nosniku informacji.
W przypadku dorgczenia prospektu informacyjnego wylacznie na trwatym
no$niku informacji innym niz papier deweloper jest obowigzany na zadanie
osoby zainteresowanej do udostepnienia prospektu informacyjnego w postaci
papierowej w lokalu przedsiebiorstwa. Deweloper jest obowigzany doreczy¢
informacje, o ktérych mowa w ust. 1, w czasie umozliwiajagcym zapoznanie
sie z ich trescig przed zawarciem umowy deweloperskiej. W przypadku
zmiany informacji zawartych w prospekcie informacyjnym lub w zalaczniku
informacje o zmianie dorecza si¢ w formie, w jakiej zostal doreczony
prospekt informacyjny wraz z zalacznikami, w postaci: aneksu do prospektu
informacyjnego lub zmiany zalgcznika, w ktérym okreslone sa aktualne
informacje, albo tez nowego prospektu informacyjnego lub nowego zatgcznika,
w ktérym zmiana wskazana jest w sposob umozliwiajacy jej zidentyfikowanie,
w szczegdlnosci poprzez zamieszczenie stosownych przypisow. Za wyrazna
uprzednia zgoda osoby zainteresowanej informacja o zmianie prospektu
informacyjnego lub zalacznika moze zosta¢ doreczona w formie innej niz ta,
o ktorej mowa w ust. 1 u.o.p.n.

Deweloper jest obowigzany przekazac¢ nabywcy szczegétowe informacje
dotyczace swojej sytuacji prawno-finansowej oraz przedsigwzigcia deweloper-
skiego, w tym konkretnego, oferowanego do sprzedazy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, w zakresie okreslonym w prospekcie informacyjnym,
wg. wzoru okreslonego w zalaczniku do ustawy. Prospekt informacyjny wraz
z zalgcznikami stanowi integralng czgs¢ umowy deweloperskiej.

Na zadanie osoby zainteresowanej, deweloper zapewnia mozliwo$¢é
zapoznania si¢ w lokalu przedsigbiorstwa z:

1) aktualnym stanem ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci;

2) kopig aktualnego odpisu z Krajowego Rejestru Sadowego, jesli podmiot
podlega wpisowi do Krajowego Rejestru Sadowego lub aktualnym
zaswiadczeniem o wpisie do Centralnej Ewidencji i Informacji
o Dzialalno$ci Gospodarczej;

11 Tamze - komentarz do art. 17, teza L.
12 J.Lis, Ochrona konsumenta w umowach deweloperskich, [w:] B. Gnela, K. Michalowska
(red.), Wspélczesne wyzwania prawa konsumenckiego, C.H. Beck, Warszawa 2016, Legalis 2016.
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3) kopig pozwolenia na budowe;

4) sprawozdaniem finansowym dewelopera za ostatnie dwa lata, a w przy-
padku realizacji inwestycji przez spotke celowa - sprawozdaniem spotki
dominujacej;

5) projektem architektoniczno-budowlanym.

Mozna broni¢ pogladu, ze wobec autonomicznej, szerszej niz pojecie
konsumenta, definicji legalnej nabywcy, a takze wezszego zakresu przedmio-
towego (zawieranie umowy deweloperskiej), przepisy u.o.p.n. s przepisami
szczegdlnymi wobec przepiséw ustawy z dnia 30 maja 2014 r. o prawach
konsumenta®® dlatego nie znajdzie zastosowania regulacja o obowigzkach
informacyjnych przedsiebiorcy wobec konsumenta (art. 14in. u.p.k.).

3.2. Konsekwencje niedopelnienia obowigzkow informacyjnych przez

dewelopera wobec nabywcy

Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego nie reguluje wyczerpujaco sankcji za niedochowanie obowigzkéw
informacyjnych przez dewelopera. Zawiera jedynie lakoniczne unormowa-
nie, iz prospekt wraz z zalacznikami stanowi integralny zalacznik do umowy
deweloperskiej. Przyjmuje si¢, ze brak wymienionych informacji stanowi
przestanke odstapienia od umowy i nie kreuje stanu niewaznosci bezwzgled-
nej'. Niedopelnienie obowiazkéw informacyjnych przez dewelopera moze
takze stanowi¢ czyn niedozwolony w rozumieniu art. 415 k.c."” ze wszystkimi
tego konsekwencjami.

Rodzaje i zakres sankcji za niedopelnienie obowigzkéw informacyj-
nych sg uzaleznione od tego, czy doszto do zawarcia umowy deweloperskiej.
W przypadku jesli umowa nie zostala zawarta, niedopelnienie obowigzkéw
informacyjnych, w tym w szczegdlnosci podawanie niepelnych i falszywych

13 Ustawa z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta, t.j. Dz.U. 2020 poz. 287.

14 B. Gliniecki [w:] K. Osajda (red.), Ustawa o ochronie..., Legalis — komentarz do
art. 20, teza B.10.

15 Czyn niedozwolony (delikt) rozumie si¢ przede wszystkim jako czyn bezprawny.
Twierdzi sie, iz: ,bezprawnos¢ jest cecha czynu cztowieka”. P. Machnikowski [w:] Z. Radwanski
(red.), Prawo zobowigzat - czgs¢ ogolna, System Prawa Prywatnego, t. 6, C.H. Beck, Warszawa
2014, s. 395. Postulowana szeroka koncepcja deliktu - a co za tym idzie — szeroki zakres
przedmiotowy odpowiedzialnosci odszkodowawczej jest konsekwencja szerokiego rozumienia
bezprawnosci jako sprzecznosci z prawem oraz zasadami wspoétzycia spotecznego. W. Dubis
[w:] E. Gniewek (red.) Kodeks cywilny. Komentarz, C.H. Beck, Warszawa 2019, Legalis -
komentarz do art. 415 k.c., teza I1.3; zob. takze: M.H. Kozinski, Glosa do wyroku SN z dnia
31 stycznia 2002 r., IV CKN 651/00, ,,Przeglad Sadowy” 2003, nr 10, s. 127.
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informacji przez dewelopera, mozna rozpatrywa¢ w kategoriach odpowie-
dzialnosci za nierzetelne prowadzenie negocjacji. Zgodnie z art. 72 § 2 k.c.
strona, ktéra rozpoczeta lub prowadzila negocjacje z naruszeniem dobrych
obyczajow, w szczegoélnosci bez zamiaru zawarcia umowy, jest zobowigzana
do naprawienia szkody, jaka druga strona poniosta przez to, ze liczyta na za-
warcie umowy. Odpowiedzialno$¢ ta ma charakter deliktowy'®, a naprawienie
szkody nalezy sie stronie uprawnionej w zakresie tzw. ujemnego (negatywne-
go) interesu umownego'’. Jest to wyjatek od zasady tzw. naprawienia pelnej
szkody (zasada odszkodowania pelnego, damnum emergens i lucrum cessans)'®,
przewidzianej w art. 36152 k.c.

W przypadku, gdy umowa deweloperska zostala zawarta, sankcje
cywilnoprawne za naruszenie obowigzkéw informacyjnych sg szersze.
W zaleznosci od okolicznosci moga obejmowac: odstapienie od umowy
(art. 29 ust. 1 pkt. 4 i 5 w.o.p.n.) czy uchylenie si¢ od skutkéw o$wiadczenia
woli ztozonego pod wptywem bledu (art. 84 k.c.)". Uchylenie sie od skutkow
prawnych o$wiadczenia woli, ktére zostalo ztozone pod wplywem biedu
lub grozby, nastepuje przez oswiadczenie zlozone na pismie. Uprawnienie
do uchylenia si¢ wygasa w razie bledu po uptywie roku od jego wykrycia.
Przyjmuje sig, iz: ,,sankcja niewaznosci wzglednej (wzruszalnosci) wchodzi

16 Przestanki odpowiedzialnosci przewidzianej wart. 72 § 2 KC obejmuja: rozpoczecie
lub prowadzenie negocjacji z naruszeniem dobrych obyczajow, szkode oraz zwigzek
przyczynowy miedzy wskazanym zachowaniem strony a powstala szkoda. Odpowiedzialnos¢
te nalezy zakwalifikowa¢ jako odpowiedzialnos¢ deliktowa gdyz dopiero zachowanie okreslone
w tym przepisie jest Zrodlem zobowigzania do naprawienia szkody” Wyrok SA w Szczecinie
Wydzial I Cywilny z 30 kwietnia 2015 r., I ACa 161/15, Legalis 1326882.

17 Odszkodowanie nalezne na podstawie art. 72 § 2 KC nie obejmuje wyréwnania
pelnej szkody, a jedynie stanowi kompensacje w ramach tzw. ujemnego interesu umownego.
Innymi stowy, w przypadku odpowiedzialnosci z art. 72 § 2 KC odszkodowanie nie moze by¢
wyprowadzane z umowy, ktéra nie doszta do skutku. Obejmowa¢ natomiast winno wszelkie
naktady poczynione w zwiazku z rokowaniami, cho¢by nie wiazaly si¢ bezposrednio z samg
umowa i spodziewang - a wynikajaca z niej - korzysécig. Innymi stowy, odszkodowanie z tytutu
ujemnego (negatywnego) interesu umownego powinno uwzglednia¢, co by strona miata, gdyby
nie wdawala sie w zawieranie umowy, a nie co by miala, gdyby umowa zostata zrealizowana”
Wyrok SA w Szczecinie Wydzial I Cywilny z 31 pazdziernika 2012 r., I ACa 446/12, Legalis
741056; zob. takze wyrok SA w Krakowie Wydziat I Cywilny z 1 grudnia 2017 r., 1 ACa 727/17,
Legalis 1794162.

18 Zob. wyrok SA w Bialymstoku z 26 pazdziernika 2018 r., I ACa 443/18, Legalis
1857614.

19 B. Gliniecki zwraca uwage, ze blad musi dotyczy¢ tresci czynnosci prawnej:
B. Gliniecki [w:] K. Osajda (red.), Ustawa o ochronie..., Legalis - komentarz do art. 20, teza
A.6. Nie mozna jednak wykluczy¢ sytuacji, gdy deweloper btad wywota podstepnie. Wowczas
blad bedzie prawnie relewantny, chocby nie dotyczyl tresci czynnosci prawne;j.
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w gre tam, gdzie wprawdzie naruszenie jest powazne, ale ten, kogo dotknety
jego skutki, moze mimo to by¢ zainteresowany utrzymaniem wadliwie
nawigzanego stosunku prawnego .

Nastepstwem skutecznego skorzystania z uprawnienia do uchylenia si¢
od skutkéw prawnych oswiadczenia woli ztozonego pod wptywem bledu jest
bezwzgledna niewaznos¢ czynnosci prawnej wraz z jej skutkami. Niewaznos¢
bezwzgledna ,,polega na tym, Ze mimo istnienia zewnetrznych pozoréw
czynnos$ci prawnych nie wywoluje ona zamierzonych skutkéw prawnych™'.
Na skutek wzruszenia umowy wygasaja roszczenia o jej wykonanie, a gdy
jakiekolwiek $§wiadczenia zostaly juz spelnione — powstaje zobowigzanie
do zwrotu ich przedmiotéw na zasadach bezpodstawnego wzbogacenia
(nienaleznego $wiadczenia).

Zaniechanie albo wadliwe wykonanie obowigzkéw informacyjnych
przez dewelopera, moze prowadzi¢ zaréwno bezpodstawnego wzbogacenia
(zwlaszcza, jesli nabywca skutecznie uchylit sie od o$wiadczenia woli ztozonego
pod wplywem btedu, albo do zawarcia umowy nie doszlo, a nabywca poczynit
przedplaty na poczet przyszlej ceny), jak i tez stanowi¢ czyn niedozwolony
w rozumieniu art. 415 k.c. Zbieg roszczen z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia
i roszczen odszkodowawczych reguluje art. 414 k.c.* Roszczenie o zwrot
bezpodstawnego wzbogacenia® jest naturalng konsekwencjg niewaznosci
bezwzglednej czynnosci prawnej (art. 410 § 2 k.c.), do skutkéw ktorej prowadzi
réwniez skuteczne uchylenie si¢ od skutkow oswiadczenia woli ztozonego pod
wplywem bledu. Zakres i przedmiot roszczenia wyznaczajg art. 405 k.c. i n.
k.c. (wydanie bezpodstawnie uzyskanej korzysci albo jej surogatow, rozliczenie
nakladow na przedmiot wzbogacenia, itp.).

20 U. Ernst, A. Rachwal, E Zoll, Prawo cywilne. Cze$¢ ogélna, LexisNexis, Warszawa
2011, s. 256, nb. 348.

21 A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogélnej, Wolters
Kluwer, Warszawa 2018, s. 416.

22 W doktrynie nie ma jednolitego stanowiska, czy roszczenie o zwrot bezpodstawnego
wzbogacenia ma wzgledem roszczenia odszkodowawczego charakter subsydiarny, czy tez
konkurencyjny. Zdaje sie przewaza¢ ten drugi poglad, ze wzgledu na potrzebe ochrony interesu
strony uprawnionej i zwigzang z tym konieczno$¢ zapewnienia jej mozliwosci swobodnego
wyboru odpowiedniego srodka prawnego — zob. W. Dubis [w:] E. Gniewek (red.) Kodeks
cywilny. Komentarz..., Legalis - komentarz do art. 414 k.c., teza 1.

23, Powszechnie przyjmuje sie, Ze nienalezne $wiadczenie jest tylko szczegélnym
przypadkiem bezpodstawnego wzbogacenia, gdzie wzbogacenie uzyskiwane jest na drodze
$wiadczenia zubozonego”. Tamze — komentarz do art. 410 k.c., teza L.1.
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Zgodnie z art. 30 ust. 2. u.o.p.n. w przypadku skorzystania przez nabywce
z prawa odstapienia, przewidzianego m.in. na wypadek naruszenia obowigzkéw
informacyjnych, umowa uwazana jest za niezawarta, a nabywca nie ponosi
zadnych kosztéw?** zwigzanych z odstgpieniem od umowy. Przyjmuje si¢
w doktrynie, iz: ,,sformutowanie: umowa uwazana jest za niezawartg stanowi
superfluum ustawowe, gdyz skutek skorzystania z prawa odstgpienia zostal
okreslony wart. 395 § 2 k.c”* Zaréwno deweloper, jak i nabywca zobowigzani
s3 do zwrotu wzajemnych $wiadczen.

Ponadto, naruszenie obowigzkéw informacyjnych moze by¢ kwalifikowane
jako nieuczciwa praktyka rynkowa, jezeli nabywca jest konsumentem -
obwarowana sankcjami administracyjnymi*, o charakterze wylacznie
penalnym lub quasi penalnym®. Stanowi ponadto przestepstwo stypizowane
i penalizowane w art. 34 u.o.p.n.

4. Whnioski

Ochrona nabywcy jest postrzegana jako pierwotny motyw unormowania
umowy deweloperskiej jako pozakodeksowej umowy nazwanej. Przepisy
ustawy pelnig funkcje ochronna i w tym wtasnie kontekscie nalezy je wykladac.
Poszerzenie zakresu ochrony nabywcy o osoby fizyczne prowadzgce dzialalnos¢
gospodarcza nie bylo zabiegiem nieprzemyslanym. Trudno bowiem wskaza¢
na dostateczne racje stojace za zréznicowaniem ochrony oséb fizycznych
zawierajacych umowe deweloperska w zaleznosci od jej celu i przeznaczenia
lokalu.

Majac na wzgledzie ochronng funkcj¢ przepiséw, nalezaloby przyjac
szeroki model ochrony nabywcy na wypadek naruszenia obowiazkéow
przedkontraktowych, rozumiany jako dopuszczalnos$¢ stosowania calego
wachlarzu sankcji, z mozliwoscig réwnoleglego ich zastosowania — od
cywilnoprawnych poprzez administracyjne, az po karne. Szeroki model sankcji

24 Przyklady tych kosztéow podaje B. Szczytowska [w:] H. Ciepla, B. Szczytowska,
Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego. Komentarz,
LexisNexis, Warszawa 2012, s. 130.

25 A. Burzak, M. Okon, P. Patka, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu
jednorodzinnego. Komentarz, Wolters Kluwer, Warszawa 2012, s. 320.

26 ,Za podanie przez dewelopera nierzetelnych informacji w tre$ci prospektu
informacyjnego Prezes UOKiK moze nalozy¢ na dewelopera kare finansowa, uznajac to za
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw.” B. Gliniecki [w:] K. Osajda (red.),
Ustawa o ochronie..., Legalis - komentarz do art. 20, teza A.6.

27 Zob. szerzej D. Szumito-Kulczycka, Prawo administracyjno-karne, czy nowa dziedzina
prawa, ,Panstwo i Prawo” 2004, nr 9, s. 3-16.
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jest przemyslanym, spdéjnym zabiegiem ustawodawczym, nakierowanym na
pelng ochrone nabywecy i realizacje sygnalizacji Trybunatu Konstytucyjnego.
Celem zapewnienia spdjnosci regulacji sankgji z szeroka definicjg nabywcy,
mozna postulowac poszerzenie sankcji administracyjnych dla ochrony
nabywcy prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza.
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STRESZCZENIE

Umowa deweloperska zostala uregulowana jako pozakodeksowa umowa na-
zwana. Celem tej regulacji byto zapewnienie nabywcy lokalu adekwatnej
ochrony prawnej, jakiej nie gwarantowaly dotychczasowe regulacje dotyczace
umowy przedwstepnej. Pojecie nabywcy jest szersze niz pojecie konsumenta
- to osoba fizyczna, bez wzgledu na cel zawierania umowy.

Jednym z aspektéw ochrony nabywecy jest regulacja przedkontraktowych
obowigzkdéw informacyjnych dewelopera. Deweloper zobowigzany jest przed
zawarciem umowy poinformowac nabywce o jego sytuacji prawno-finansowej
oraz przedstawi¢ szczegoly dotyczace nabywanego lokalu. Przekazane infor-
macje muszg by¢ prawdziwe i rzetelne. Konsekwencje naruszenia obowigzkow
przedkontraktowych sg uzaleznione od tego, czy doszto do zawarcia umowy
deweloperskiej. Moga by¢ nimi naprawienie szkody, jaka nabywca ponidst
przez to, ze liczyl na zawarcie umowy; odstapienie od umowy; uchylenie sie
od skutkéw o$wiadczenia woli; sankcje administracyjne oraz karne.

Stowa kluczowe: deweloper, obowigzki informacyjne, prospekt informacyjny
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SUMMARY

Developer agreements haves been regulated beyond the Polish Civil Code, as
a named contract. The necessity to of granting the effective protection to the
buyer has been the reason for this regulation, taking into consideration that
the a preliminary agreement does not guarantee this protection effectively.

The notion of the term ‘the buyer” has the wider scope than ‘the con-
sumer’ — the buyer means the a natural person, both a he consumer and the
an entrepreneur as well, regardless the purpose of concluding the contract.

The precontractual informative duties of the developer constitute the one
of the aspects of the buyer protection. Before the conclusion of the contract, the
developer is obliged to provide the buyer with the information on its financial
and legal position, as well as the details concerning the premises to be acquired
premises. The aforementioned information hasve to be real and honest. The
consequences of the a breach of precontractual duties are various, taking into
consideration if the contract hasve been subsequently concluded - the damage
repair of the position as the buyer counted on at conclusion of the contract,
the withdrawal from the contract, the evasion of the legal consequences of
a declaration of intent, as well as the administrative and penal sanctions.

Key words: developer, precontractual duties, information prospectus
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Udzial osoby dziatajacej jako pelnomocnik strony,
ktéra nie moze pelni¢ tej funkcji a dopuszczalnosé
potwierdzenia czynnosci dokonanych przez te osobe

Participation of a person acting as a proxy of a party
who cannot perform this function,
and the admissibility of confirming actions performed by that person

Abstrakt

W artykule poddano analizie problematyke udzialu w postgpowaniu cywilnym
osoby dzialajacej jako pelnomocnik strony, ktéra zgodnie z przepisami prawa
nie moze pelni¢ tej funkcji a dopuszczalnosci potwierdzenia czynnosci
dokonanych przez te osobe. Przedstawiono najwazniejsze informacje dotyczace
pelnomocnika w postepowaniu cywilnym i to, kto moze uzyskac taki status.
W dalszej czesci zaprezentowano dwa odmienne stanowiska dotyczace
przedstawianego zagadnienia w judykaturze i nauce. Efektem powyzszych
rozwazan byta konstatacja, ze dzialanie za strong przez pelnomocnika, ktéry
tym pelnomocnikiem by¢ nie moze, jest zawsze niedopuszczalne.

Abstract

The article analyzes the issue of participation in civil proceedings by a person
acting as a representative of a party who cannot perform this function, and
the admissibility of confirmation of actions performed by that person. The





