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Charakter umowy deweloperskiej w Swietle prawa
cywilnego oraz prawa upadlosciowego i naprawczego

1. Umowa deweloperska' jest stosunkowo nowg instytucja w polskim
porzadku prawnym. Wyksztalcita si¢ w pierwszej potowie lat 90. Dyna-
miczny rozwdj gospodarczy spowodowal, ze pojawily si¢ nowe mozli-
wosci zarobkowe, a takze nowe potrzeby konsumenckie. Odpowiedzia
na jedna z nich byla umowa deweloperska®. Gltownym zatozeniem tej
konstrukcji prawnej bylo przerzucenie wigkszosci obowiazkéw zwiaza-
nych z inwestycja budowlana na przedsigbiorce (dewelopera) poprzez
potaczenie elementdéw istniejacych dotychczas umow obecnych w ko-
deksie cywilnym (ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny,
Dz.U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93 ze zm., dalej: k.c.). Cecha odrézniajaca
umowe deweloperska od pozostatych umoéw cywilnoprawnych jest
zobowiazanie jednej ze stron umowy — dewelopera — do przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci, odrgbnej wiasnosci lokalu (wraz z prawami
z nig zwigzanymi) lub prawa uzytkowania wieczystego® po uprzednim
wybudowaniu na tej nieruchomosci okreslonego w umowie budynku.

! Zwana tez ,,umowa realizatorska” w odréznieniu od ,,umowy rezerwacyjne;j”, ktora
to stanowi formg umowy przedwstgpnej. Charakterem umowy rezerwacyjnej zajmuje si¢
M. Kucka (M. Ku ¢ ka, Unowa rezerwacyjna. Zagadnienia Konstrukcyjne, Czasopismo
Kwartalne Catego Prawa Handlowego, Upadlosciowego oraz Rynku Kapitatowego 2009,
nr2, s. 239 i nast.).

2Por. M. K 1a s k ata, Wykonanie zobowiqzania z umowy deweloperskiej, Rejent 2003,
nr 3, s. 67, P.Kunicki, Unowa deweloperska, Warszawa 2007, s. VII.

3 Por. M. Bielecki, Unowa deweloperska — istota, forma, postanowienia, Nieru-
chomosci C.H. Beck 2005, nr 11, s. 11.
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Przewazajaca cze$¢ doktryny i orzecznictwa* opowiada sie za uzna-
niem umowy deweloperskiej za umowe nienazwana o charakterze mie-
szanym. Konsekwencja wyzej przyjetego zatozenia jest mozliwos¢ doko-
nania oceny prawnej stosunkow zobowiazaniowych wynikajacych
z umowy deweloperskiej przez pryzmat jednej z trzech nastepujacych
teorii: absorpcji, kombinacji oraz analogii. Wedle teorii absorpcji, regulacje
prawne, na ktorych oparto dominujace zobowiazanie umowne (tj. $wiad-
czenie glowne), determinuja podporzadkowanie tymze przepisom catego
stosunku zobowigzaniowego wynikajacego z umowy. Teoria analogii
stanowi, ze przepisy statuujace poszczegdlne umowy nazwane mozna
stosowac wylacznie w drodze analogii. Wedtug teorii kombinacji do kazdego
ze zobowiazan zawartych w umowie deweloperskiej nalezy stosowaé
przepisy tej sposrod uméw nazwanych, ktorych tre§¢ odpowiada zobo-
wigzaniu wyrazonemu w sporzadzonej umowie®. Judykatura opiera swoje
rozstrzygnigcia na teorii analogii®.

Umowa deweloperska nie zostata unormowana w sposob wyczerpujacy
w obowiazujacych przepisach prawnych. Szczatkowa regulacj¢ prawna
zawarto w art. 18-22 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 . Nr 119, poz. 1116 ze zm., dalej: u.s.m.)
oraz w art. 9 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U.
z 2000 r. Nr 80, poz. 903, dalej: u.w.l.). Sa to odpowiednio: tzw. ,,spot-
dzielcza umowa deweloperska™ oraz ,,notarialna umowa deweloperska’,

4Por. T.Sokotowski, Komentarz do art. 648 kodeksu cywilnego (Dz.U.64.19.93),
[w:]Z.Gawlik,A.Janiak,A.Kidyba,K. Kopaczynska-Pieczniak,G.Ko-
ziel, E.Niezbecka, T.Sokotowski, Kodeks cywilny. Komentarz, t. 111: Zobowiq-
zania — czes¢ szczegolna, System Informacji Prawnej LEX; wyroki SN: z dnia 9 lipca
2003 r., IV CKN 305/01 (OSNC 2004, nr 7-8, poz. 130), z dnia 30 czerwca 2004 r., IV
CK 521/03 (LEX nr 183717), z dnia 22 grudnia 2005 r., V CSK 19/05 (LEX nr 407115),
z dnia 8 sierpnia 2007 r., I CSK 177/07 (OSNC-ZD 2008, nr 3, poz. 67).

> B.Gawlik, Unowy mieszane, Palestra 1994, nr 5, s. 30-32; J.Strzgpka, [w:]
Prawo umow budowlanych, red. J. Strzgpka, Warszawa 2001, s. 526.

¢ Por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 20 kwietnia 2006 r., I ACa 1282/05 (LEX nr 194536);
wyrok WSA w Gdansku z dnia 17 listopada 2009 r., I SA/Gd 469/09 (LEX nr 534533);
wyrok SN z dnia 9 lipca 2003 r., I CKN 305/01 (OSNC 2004, nr 7-8, poz. 130); wyrok
SN z dnia 29 lutego 2008 r., II CSK 463/07 (LEX nr 463366).

7 Por. postanowienie SN z dnia 2 lipca 2009 r., V CSK 15/09 (OSNC-ZD 2010, nr 1,
poz. 14).

8 Por. T.Sokotowski, Komentarz do art. 648 ... .
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Jedna z naczelnych zasad polskiego prawa cywilnego jest zasada
swobody umow. Stosunek prawny moze zosta¢ utozony wedle woli stron
zawierajacych umowe, przy czym ani jego cel, ani tre$¢ nie moga by¢
sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego, ustawa czy wlasciwoscia
stosunku (art. 353! k.c.). Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 grudnia
2005 r.° wyrazit poglad, moca ktérego za umoweg deweloperska uznat
wylacznie umowe spetniajacqa wymagania art. 9 u.w.l., jednak stanowisko
to zwiazal z przyjeciem koncepcji, iz tylko umowa spehiajaca wymogi
z art. 9 u.w.l. moze zobowiazywa¢ do wybudowania budynku i prze-
niesienia wlasnosci lokali. Nie negowal wigc mozliwosci zawarcia umo-
wy, ktora spelniajac wymagania okreslone w czesci ogdlnej prawa cy-
wilnego oraz przepisach czegsci ogdlnej prawa zobowiazan, bedzie zarazem
obligowala dewelopera do przeniesienia wlasnosci budynku, po jego
uprzednim wybudowaniu, na rzecz nabywcy.

W zaleznos$ci od czynnosci podjgtych przez strony, proces zawierania
kontraktu deweloperskiego moze by¢ jedno-, dwu- albo trdjstopniowy.
Nazwa kazdego z modeli wskazuje na liczbg uméw dotyczacych bez-
posrednio procesu deweloperskiego, zawieranych migdzy stronami. Model
jednostopniowy opiera si¢ na jednej umowie, ktéra ma skutek zobowia-
zujaco-rozporzadzajacy, przy czym skutek rozporzadzajacy zostaje spel-
niony dopiero z momentem przeniesienia posiadania nieruchomosci na
nabywceg. W modelu dwustopniowym strony zawieraja dwie umowy
(zobowiazujaca i rozporzadzajaca), a w trojstopniowym umowe wstepna,
zobowiazujaca 1 rozporzadzajaca'®.

Praktyka wyksztatcita wiele rodzajow umowy deweloperskiej. Do
typowych postanowien umownych nalezy zaliczy¢ zobowiazanie dewe-
lopera do wybudowania okreslonego budynku na oznaczonej nierucho-
mosci oraz obowiazek przeniesienia wiasnosci (lub prawa uzytkowania
wieczystego) nieruchomosci na nabyweg. Jedna z cech charakterystycz-

° Por. wyrok SN z dnia 22 grudnia 2005 r., V CSK 19/05 (LEX nr 407115). Podobnie
SN w wyroku z dnia 4 pazdziernika 2007 r., V CSK 251/07 (LEX nr 477581) oraz
w uchwale z dnia 16 maja 2008 r., [II CZP (OSNC 2009, nr 7-8, poz. 92).

1 Por. M. Kuéka, Unowa rezerwacyjna. Zagadnienia konstrukcyjne, Czasopismo
Kwartalne Catego Prawa Handlowego, Upadtosciowego oraz Rynku Kapitatowego 2009,
nr2,s.241-242; J. Pisulinski, Wlasnos¢ lokalu, [w:] System prawa prywatnego, t. IV:
Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 266.
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nych niniejszej umowy jest fakt, iz jednemu $wiadczeniu nabywcy (tj.
zaptacie okreslonej w umowie ceny) odpowiadaja co najmniej dwa wyzej
wymienione zobowiazania''. Umowa deweloperska jest zatem umowa
dwustronnie zobowiazujaca. Wynagrodzenie pieni¢zne ustalone w umo-
wie za czynno$ci dewelopera jest zwykle ptacone uprzednio w ratach.
Roszczenie do przeniesienia wlasnosci budynku aktualizuje si¢ w momen-
cie dokonania przez nabywcg wszelkich powinno$ci wyznaczonych
w umowie, w tym — zaplacenia calej ceny'?. Istnieja jednakze umowy
deweloperskie, w ktdrych ostateczna cena za czynno$ci dewelopera jest
okreslana dopiero w dacie zakonczenia inwestycji'®. W niektorych umo-
wach deweloperskich znajduje si¢ klauzula, moca ktdrej nabywca juz
w chwili zawarcia umowy zostaje wspotwlascicielem (wieczystym wspol-
uzytkownikiem) nieruchomosci. Niniejsze postanowienie umowne ma na
celu cze$ciowe zabezpieczenie wierzytelno$ci nabywcy'*. Swoboda
w ksztattowaniu umoéw cywilnoprawnych dopuszcza ulozenie umowy
deweloperskiej jako umowy na rzecz osoby trzeciej. Przeniesienie wia-
snosci nieruchomosci moze nastapi¢ na rzecz innej osoby niz zobowia-
zana do zaptaty wynagrodzenia na rzecz dewelopera, przy czym nalezy
pamigtac, ze wiasciwa klauzula powinna by¢ zastrzezona bezposrednio
w umowie deweloperskiej'.

Mozemy mowi¢ o umowie deweloperskiej sensu stricto, obejmujacej
umowe zawarta w formie aktu notarialnego, a takze umoweg speiajaca
warunki okreslone w art. 9 u.w.l. (,,notarialng umowe deweloperska”)
oraz o umowie deweloperskiej sensu largo, obejmujacej tez ,,pisemne
umowy deweloperskie” i ,,spotdzielcza umowe deweloperska™¢. Podziat

YPor.P.Kunicki, Unowa..., s. 2; wyrok SA w Poznaniu z dnia 20 kwietnia 2006 r.,
I ACa 1282/05 (LEX 194536).

2 Por. T.Sokotowski, Komentarz do art. 648 ... .

13 Por. wyrok SN z dnia 22 grudnia 2005 r., V CSK 19/05 (LEX nr 407115).

4 Por. I.Strzepka, [w:] Prawo umow budowlanych, red. J. Strzgpka, Warszawa
2001, s. 540; wyrok SN z dnia 4 pazdziernika 2007 r., V CSK 251/07 (LEX nr 477581).

15 Por. art. 393 k.c.; M.Klaskata, Wykonanie zobowiqzania..., s. 73.

1o Inng systematyke zastosowat J. Strzgpka za 1. Weissem i R. Jurga, gdzie umowa
deweloperska sensu stricto jest umowa, moca ktorej doprowadzony do stanu surowego
budynek jest wylacznie wyposazany i wykanczany, a contra umowa deweloperska sensu
largo obliguje dewelopera do doprowadzenia obiektu wytacznie do stanu surowego. Por.
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ten jest szczegodlnie uzyteczny w konteks$cie rozwazan dotyczacych formy
wlasciwej do zawarcia omawianej w niniejszym artykule umowy.

2. Strong umowy zobowiazujaca si¢ do wzniesienia budynku oraz —
po jego wybudowaniu — przeniesienia wiasno$ci nieruchomosci, jest
deweloper. Deweloper to przedsigbiorca, ktory dziata z whasnej inicjatywy,
lecz na konkretne zamowienie klienta. Jego podstawowym zadaniem jest
syntetyczna realizacja projektow budowlanych!'”. Deweloper moze, lecz
nie musi by¢ wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
stanowiacej przedmiot umowy deweloperskie;j's. Istota jego dziatalnosci
przejawia si¢ wylacznie poprzez zobligowanie si¢ do przeniesienia wia-
snosci nieruchomos$ci wraz z budynkami, ktére maja na niej powstac.
W zalezno$ci od wykreowanego stosunku prawnego deweloper jest
inwestorem, wykonawca robot albo inwestorem zastgpczym. Pojecie
inwestora nie zostato zdefiniowane w ustawie — Prawo budowlane (usta-
wa z dnia 7 lipca 1994 r., Dz.U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 ze zm.,
dalej: pr. bud.). Judykatura przyjmuje, ze inwestorem jest osoba, ktora
organizuje proces budowy i tozy $rodki pienigzne na finansowanie bu-
dowy". Jezeli deweloper prowadzi dany proces budowlany gtownie ze
srodkow pienieznych uzyskanych od drugiej strony umowy deweloper-
skiej, to wlasnie druga strona umowy pehni funkcje inwestora, a dewe-
loper jest jedynie inwestorem zast¢pczym.

Problematyczne jest nazwanie drugiej strony umowy deweloperskie;.
Dla potrzeb niniejszego opracowania w dalszych rozwazaniach bedzie
uzywany termin ,,nabywca”, jednak de lege ferenda nalezy wyraznie
odrozni¢ nabywceg od osoby posiadajacej ekspektatywe nabycia prawa
wilasnosci nieruchomosci. Zakres uprawnien przystugujacych kazdemu
z wymienionych w poprzednim zdaniu podmiotow jest bowiem odmien-

I. Weiss, R. Jurga, Charakter prawny umowy deweloperskiej, Przeglad ustawodawstwa
gospodarczego 1998, nr 11, s. 6-7; J.Strze¢pka, [w:] Prawo umow..., s. 540.

7 Por. I.Strzepka, [w:] Prawo uméw..., s. 510-511.

18 Wyjatek stanowi notarialna umowa deweloperska (spetniajaca wymogi ujete w art. 9
u.w.l.), do waznosci ktorej wymagane jest, aby deweloper byt wlascicielem nieruchomo-
$ci.

19 Por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 12 marca 2009 r., VII SA/Wa 1924/08 (LEX
nr 549055).
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ny. Okres$lenie ,,nabywca” nie jest tez adekwatne w kazdej prawnie
dopuszczalnej sytuacji, gdyz umowa deweloperska moze by¢ umowa
o $wiadczenie na rzecz osoby trzeciej. W razie zawarcia umowy na rzecz
osoby trzeciej nabywca prawa wlasnosci nie jest zarazem osoba, ktora
jest zobowiazana do zaptaty wynagrodzenia wzgledem dewelopera.
Nabywca moze by¢ zardwno przedsigbiorca, jak i konsumentem.

3. Zagadnienie formy wlasciwej dla umowy deweloperskie;j jest $cisle
zwigzane z charakterem umowy deweloperskiej. Deweloperzy, wykorzy-
stujac niewiedz¢ konsumentow i szukajac oszczednosci, czgsto zawieraja
powyzsza umowe w formie pisemnej, a nie w formie aktu notarialnego.
Powoduje to liczne problemy w $wietle art. 158 w zw. z art. 73 § 2 k.c.
Umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomoscei winna
by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. Zasada ta tyczy si¢ takze umowy
przenoszacej wlasno$¢, zawartej w celu wykonania istniejacego uprzednio
zobowiazania do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci. Skutkiem nie-
dochowania ustawowo wymaganej formy szczegdlnej umowy jest nie-
wazno$¢ czynnosci prawnej. Norma prawna wyrazona w zdaniu po-
przednim nie znajduje zastosowania, jezeli zachowanie formy szczegdlnej
zastrzezone jest jedynie dla wywotania okreslonych skutkéw czynnosci
prawne;.

Nazwa umowy nie definiuje jej charakteru®. W umowach nalezy raczej
bada¢, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ si¢ na
jej dostownym brzmieniu (art. 65 § 2 k.c.). Wykladnia uméw powinna
by¢ dokonywana wedlug wzorca subiektywnego. Wzorzec obiektywny
jest stosowany wytacznie w przypadku niekoherentnosci interpretacji stron
co do tresci oswiadczenia woli. Wszelkie nigjasne klauzule umowne nalezy
thumaczy¢ na niekorzys$¢ strony, ktora umowe redagowata®'. Orzecznic-
two dopuszcza prowadzenie postgpowania dowodowego na okolicznosé
ustalenia pojmowania przez strony o$wiadczen woli w chwili ich ztoze-
nia?, Nalezy ponadto pamigtaé, ze czynno$¢ prawna wywotuje skutki

2 Por. wyrok SN z dnia 19 wrze$nia 2009 r., Il CSK 104/09 (LEX nr 527136).

21 Por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 20 kwietnia 2006 r., I ACa 1282/05 (LEX nr
194536).

22 Por. wyrok SN z dnia 25 czerwca 2008 r., III CSK 20/08 (LEX nr 560575).

37



Damian Dechnik

W niej wyrazone, a takze wynikajace z ustawy, zasad wspodtzycia spo-
tecznego oraz ustalonych zwyczajow (art. 56 k.c.).

4. Kierujac si¢ wykladnia jezykowa, postanowienie umowne, moca
ktorego deweloper zobowiazuje si¢ do przeniesienia wtasnosci nierucho-
mosci, jest w istocie zobowiazaniem do przeniesienia wlasnosci nieru-
chomosci. Zatem umowa deweloperska zawarta w innej formie niz forma
aktu notarialnego jest niewazna® i moze co najwyzej ulec konwersji do
umowy przedwstgpnej o stabszym skutku?. Umowa wiadciwa jest wow-
czas umowa przenoszaca wlasnos¢, zawarta w formie aktu notarialnego,
majaca skutek zobowiazujaco-rozporzadzajacy. Kontrakt deweloperski
zawarty w formie pisemnej posiada cechy umowy przedwstgpnej, ,,jezeli
okreslony w nim zostal przedmiot zbycia, jego ocena wstgpna i reguly
jej zmiany, co odpowiada wymaganiu okreslenia istotnych postanowien,
a takze wskazany zostat dajacy si¢ uja¢ w konkretne ramy czasowe termin
zawarcia umowy przyrzeczonej?. Powyzsza koncepcja skutkuje raza-
cym ostabieniem pozycji prawnej nabywcy — m.in. nie moze on dochodzié
zawarcia umowy gtownej*®. Wylaczone jest tez zastosowanie art. 64 k.c.
w zw. z art. 1047 k.p.c., gdyz sad nie powinien wyda¢ zastepczego

2 Wyjatek stanowi spotdzielcza umowa deweloperska, spetniajaca wymogi okre$lone
w art. 18 u.s.m.

2 Por. art. 390 § 1 k.c. Proba zlagodzenia skutkéw niniejszej teorii jest uznanie, ze
umowa deweloperska stanowi umowe przedwstepna jedynie w czg$ci odnoszacej si¢ do
zobowiazania do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. Wowczas umowa w czgsci doty-
czacej zobowigzania do wybudowania okreslonego budynku jest traktowana jako umowa
wiadciwa. Wierzycielowi przystuguje roszczenie o naprawienie szkody wyniktej z niewy-
konania lub nienalezytego wykonania zobowigzania (art. 471 k.c.), przy czym szkoda
obejmuje zarowno damnum emergens, jak 1 lucrum cessans (art. 361 § 2 k.c.). Powyzsze
zalozenie nie rozwiazuje jednak gtdwnego problemu pisemnej umowy deweloperskiej —
nabywca w dalszym ciagu nie jest uprawniony do zadania wydania przez sad prawomocnego
orzeczenia stwierdzajacego obowiazek dewelopera do ztozenia o$wiadczenia woli przeno-
szacego wlasno$¢ nieruchomosci (por. art. 64 k.c.).

% Wyrok SN z dnia 22 grudnia 2005 r., V CSK 19/05 (LEX nr 407115). Rowniez
wedtug M. Klaskaty elementem obligatoryjnym umowy deweloperskiej jest wyznaczenie
terminu, w ktorym deweloper zobowiazuje si¢ spetni¢ ciazace na nim obowiazki, por.
M.Klaskata, Wykonanie zobowiqzania..., s. 79.

26 Niniejsze uprawnienie przystuguje wylacznie, gdy umowa przedwstepna czyni zado$¢
co do formy wlasciwej dla umowy przyrzeczonej, por. art. 390 § 2 k.c.
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o$wiadczenia woli dotyczacego czynnosci prawnej dotknigtej niewazno-
$cig. Mimo istotnych wad powyzsza teoria jest podzielana przez czgs$é
doktryny i orzecznictwa®’.

Obecny stan prawny de facto pozwala na zawieranie przez dewelo-
peréw kontraktow, ktorych z zatozenia nie chca dotrzymywac. Interpre-
tacja zobowiazan umownych dopuszczajaca do wzniesienia przez dewe-
lopera budynku ze $rodkow pienigznych nabywcy wytacznie na rzecz
dewelopera (a nie — w zaloZeniu — na rzecz nabywcy), jest sprzeczna
z zasadami wspolzycia spolecznego i spoteczno-gospodarczym przezna-
czeniem praw wynikajacych z umowy deweloperskiej?®. Celem umowy
deweloperskiej jest bowiem wzniesienie budynku na rzecz nabywcy.
Konieczna jest zatem interpretacja przepisow umozliwiajaca petna reali-
zacj¢ praw nabywcy.

Zrodio umowy deweloperskiej stanowia elementy tresci roznych uméw
nazwanych, tworzace nieroztaczna i jednolita cato$¢ okreSlang przez
wskazany cel gospodarczy®. Pozwala to na przypisanie omawianej umo-
wie waloru oryginalnoéci w stosunku do ustawowych typéw umow.
Umowa deweloperska jest umowa nienazwang, mieszana, kompleksowa,
odplatng i dwustronnie zobowiazujaca®.

Wysoko$¢ wynagrodzenia réznicuje umowe przedwstepna od kon-
traktu deweloperskiego. Umowa przedwstepna jest z natury nieodptatna

2 Por. P.Buczkowski, Forma umowy deweloperskiej w rozumieniu art. 9 ust. 1
ustawy o wlasnosci lokali — aspekty praktyczne, Przeglad Prawa Handlowego 2008, nr 12,
$.49-51;J. Grykiel, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego z dnia 9 lipca 2003 r. IV CKN
305/01, Rejent 2005, nr 11, s. 130; tenze, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego z 30
czerwca 2004 r. IV CK 521/03, Palestra 2008, nr 3-4 s. 271; tenze, Skutki prawne
niewykonania czy nienalezytego wykonania umowy deweloperskiej, Monitor Prawniczy
2008, nr 19, s. 1045; K. O s aj d a, Umowy nienazwane w najnowszym orzecznictwie Sqdu
Najwyzszego, Glosa 2006, nr 4, s. 9-11; R. Nowosielski, M. Serpinski, Unowa
deweloperska — forma istotniejsza od tresci, Jurysta 2007, nr 2, s. 16; wyrok SN z dnia
22 grudnia 2005 r., V CSK 19/05 (LEX nr 407115).

% Por. art. 51 art. 354 § 1 k.c.; T.Sokotowski, Komentarz do art. 648... .

¥ Por. wyrok SN z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01 (OSNC 2004, nr 7-8, poz.
130); wyrok SN z dnia 30 czerwca 2004 r., IV CK 521/03 (LEX nr 183717); wyrok SA
w Poznaniu z dnia 20 kwietnia 2006 r., I ACa 1282/05 (LEX nr 194536); wyrok WSA
w Gdansku z dnia 17 listopada 2009 1., I SA/Gd 469/09 (LEX nr 5345330).

3 Por. M. Wojew oda, Unowa deweloperska i przedawnienie wynikajqcych z niej
roszczen, Przeglad Prawa Handlowego 2010, nr 10, s. 46.
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— w tym znaczeniu, ze dotyczy zawarcia umowy ostatecznej, realizujacej
cause (cel gospodarczy) dokonywanej czynnosci prawnej’'. Nie jest
umowa przedwstgpna umowa obligujaca nabywce do uprzedniej zaptaty
calego wynagrodzenia za zobowiazanie (Swiadczenie) dewelopera, ktore
zostanie zawarte w domniemanej przez sad umowie przyrzeczonej*.
Wysokos¢ zadatku zabezpieczajacego realizacje zobowiazan wynikajacych
z umowy przedwstgpnej nie moze by¢ réwna wynagrodzeniu dewelopera
stanowigcemu przedmiot przyszlej umowy gléwnej. Byloby to razacym
naruszeniem prawa, sprzecznym z sensem tej instytucji’.

5. Deweloper, jako profesjonalista, ma obowiazek sformutowania klauzul
umownych w sposob zrozumiaty dla nabywcey?**. Sad Apelacyjny w wyroku
z dnia 20 kwietnia 2006 r.** obciazyt dewelopera cata odpowiedzialno$cia
z tytulu niedochowania formy umowy wymaganej moca art. 158 k.c.
Deweloper, z uwagi na prowadzong przezen dziatalno$¢ gospodarcza,
powinien znaé¢ skutki niedochowania formy wiasciwej dla umownego
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. Niesporzadzenie umowy w for-
mie aktu notarialnego jest Swiadomym dziataniem na szkod¢ nabywcy.
Nikt nie moze czyni¢ ze swojego prawa uzytku, ktory bytby sprzeczny
ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami
wspotzycia spotecznego. Takie dziatanie nie jest uwazane za wykonywanie
prawa i nie korzysta z ochrony (art. 5 k.c.). Wedlug Sadu dziatanie
dewelopera pozostawalo w sprzecznosci z zasada zaufania i pewno$ci
umoéw, stanowiacych jedne z zasad wspotzycia spotecznego. W konse-
kwencji Sad nie przyjal argumentacji dewelopera wskazujacej na niewaz-

3! Por. wyrok SN z dnia 16 wrze$nia 2009 r., II CSK 104/09 (LEX nr 527136).

32 Por. PKunicki, Unowa..., s. 14, M. Wojewoda, Unowa deweloperska
i przedawnienie wynikajqcych z niej roszczen, Przeglad Prawa Handlowego 2010, s. 47;
wyrok SN z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01 (OSNC 2004, nr 7-8, poz. 130).

3 Por. M. Bielecki, Kluczowe decyzje i umowy w inwestycjach budowlanych, War-
szawa 2007, s. 217; wyrok SN z dnia 13 lutego 2002 r., IV CKN 672/00 (OSNC 2003,
nr 1, poz. 10).

3% Por. uchwata sktadu 7 sedziow SN z dnia 29 czerwca 1995 ., III CZP 66/95 (OSNC
1995, nr 12, poz. 188); wyrok SN z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01 (OSNC 2004,
nr 7-8, poz. 130).

3 Por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 20 kwietnia 2006 r., I ACa 1282/05 (LEX nr
194536).
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no$¢ kontraktu deweloperskiego na podstawie art. 158 k.c. Powyzsze
rozstrzygnigcie jest zbyt stanowcze. Wiasciwsze byloby zastosowanie,
jako podstawy orzeczenia, adekwatnej charakterystyki umowy dewelo-
perskiej — pozwalajacej zard6wno na ochrong praw nabywcy, jak i sto-
sowanie pozostalych przepisow kodeksu cywilnego.

6. Mozliwos¢ przypisania umowie deweloperskiej skutkéw prawnych
wiasciwych dla uméw nazwanych zalezy od stopnia jej odrgbnosci
w stosunku do tych uméw. Wraz ze wzrostem autonomicznosci klauzul
umowy nienazwanej wobec regulacji ustawowych wpltyw szczegdlnych
norm prawnych bedzie coraz bardziej ograniczony. Przepisy dotyczace
umoéw nazwanych nalezy stosowac analogicznie, uwzgledniajac cel oraz
spoteczna funkcje umowy nienazwanej*s.

Umowa deweloperska nie jest umowa o roboty budowlane, jednak
posiada istotne cechy wspdlne, pozwalajace na analogiczne stosowanie
do niej przepisdéw dotyczacych umowy o roboty budowlane®’. Celem
umowy o roboty budowlane jest oddanie inwestorowi przewidzianego
w umowie obiektu (art. 647 k.c.). Odpowiada to zobowiazaniu do wy-
budowania budynku, ktére to jest jednym z dwoch elementarnych zo-
bowiazan dewelopera wyrazonych w umowie deweloperskiej*®. Ponadto
zarowno $wiadczenie dewelopera, jak i wykonawcy sa wykonywane na
podstawie projektu budowlanego i nie ulega watpliwosci, ze powinny by¢
realizowane zgodnie z zasadami wiedzy technicznej**. Wykonawca moze
wykonywac roboty osobiscie lub przez podwykonawcow (art. 647" k.c.).
Metoda wynagradzania wykonawcy jest (,,w braku odmiennego posta-
nowienia umowy”, ,,na zadanie inwestora”) zbiezna z obecng w typowe;j
umowie deweloperskiej — zaptata nastgpuje czgsciami, wraz ze stopniowa
realizacja obiektu budowlanego. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16
wrzesnia 2009 r.* uznat, ze zobowiazanie do przeniesienia wlasnosci

3¢ Por. wyrok SN z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01 (OSNC 2004, nr 7-8, poz.
130); wyrok SN z dnia 29 lutego 2008 r., Il CSK 463/07 (LEX nr 463366); wyrok WSA
w Gdansku z dnia 17 listopada 2009 r., I SA/Gd 469/09 (LEX nr 53453).

3 Por. M.Behnke, B.Czajka-Marchlewicz D.Dorska, Unowy w pro-
cesie budowlanym, System Informacji Prawnej LEX, rozdziat 2, pkt 8.

3 Por. PBuczkowski, Forma umowy..., s. 49.

¥ Por. T.Sokotowski, Komentarz do art. 648... .

40 Por. wyrok SN z dnia 16 wrzes$nia 2009 r., I CSK 104/09 (LEX nr 527136).
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nieruchomosci dopiero po wybudowaniu budynku jest tozsame z umowa
o roboty budowlane, a nie umowa sprzedazy. Niniejszy poglad wywodzit
z wyroku Europejskiego Trybunalu Sprawiedliwosci z dnia 18 stycznia
2007 r.*' Za powyzsza teoria przemawia takze pokrewienstwo migdzy
oddaniem nieruchomosci inwestorowi, a zobowigzaniem do przekazania
wlasnos$ci nieruchomosci na rzecz nabywcy. Niemniej stanowisko to budzi
powazne watpliwosci. Inwestor przekazuje wykonawcy teren budowy*?,
jednak wlasnos¢ nieruchomosci — zaréwno przed nawiazaniem stosunku
obligacyjnego, jak i w czasie jego trwania — przystuguje inwestorowi.
Dane zatozenie pozostaje w sprzecznosci z istota umowy deweloperskiej.
Nabywca uzyskuje prawo wiasnosci nieruchomosci dopiero po wybu-
dowaniu budynku. Umowa przekazujaca (lub tez zobowiazujaca do
przekazania) nabywcy prawa wlasnosci catej nieruchomosci jeszcze przed
wybudowaniem na niej okreslonego budynku nie stanowi umowy dewe-
loperskiej, lecz inng umowg nienazwang posiadajaca cechy umowy
sprzedazy oraz umowy o roboty budowlane. Odno$nie do umowy de-
weloperskiej, normy prawne regulujace umowe o roboty budowlane nalezy
stosowac analogicznie jedynie co do zobowiazania do wzniesienia budyn-
ku. Za omawiana koncepcja przemawiaja wyzej wymienione cechy wspdlne
oraz korzystne przepisy dotyczace ochrony praw nabywcy. Umowa
o roboty budowlane powinna by¢ stwierdzona pismem (art. 648 k.c.).
Jezeli wykonawca wykonuje obiekt budowlany w sposob wadliwy albo
sprzeczny z umowa, inwestor ma prawo, po uptywie uprzednio wyzna-
czonego przezen terminu, odstapi¢ od umowy albo powierzy¢ poprawie-
nie lub dalsze wykonywanie obiektu innej osobie na koszt i niebezpieczen-
stwo przyjmujacego zamowienie®.

7. Niektorzy autorzy* wskazuja na podobienstwo umowy deweloper-
skiej do umowy o dzieto. Co do zasady umowa deweloperska jest za-

4 Por. wyrok ETS z dnia 18 stycznia 2007 r. w sprawie Jean Auroux, C-220/05 (LEX
nr 227173).

42 Przekazanie terenu budowy nie jest tozsame z przeniesieniem posiadania. Wyko-
nawca nie jest posiadaczem nieruchomosci, na ktorej prowadzone sa roboty budowlane.
Por. wyrok SN z dnia 12 grudnia 1990 r., I CR 750/90 (OSNC 1992, nr 5, poz. 81).

4 Por. art. 636 § 1 w zw. z art. 656 § 1 k.c.

“Por. P.Buczkowski, Forma umowy..., s. 49; T.Sok ot o w sk i, Komentarz do
art. 648... .
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liczana do umoéw rezultatu. Pojecie dewelopera jest tozsame z osoba
przyjmujacego zamowienie. Dziatalno$¢ obydwu podmiotow przejawia
si¢ W organizowaniu procesu powstawania przedmiotu umowy. Dzieto
powinno by¢ wytworem samoistnym, bedacym rezultatem przysziej
indywidualnej dziatalnosci cztowieka®. Nieruchomo$¢ nie moze zosta¢
»wykonana” sensu stricto (tzn. stworzona). Nieruchomos$ci powstaja
poprzez scalenie albo podziat (wydzielenie) z istniejacych juz uprzednio
nieruchomosci. Jednakze deweloper nadaje nieruchomosci indywidualne
wiasciwosci, m.in. doprowadzajac do wybudowania budynku. Zamawia-
jacy jest obligowany do odebrania wykonanego dzieta. Wydanie dzieta
nastepuje w rézny sposob, zalezny od typu wykonanego dzieta*. W przy-
padku umowy deweloperskiej wiaze si¢ z przeniesieniem wiasnosci nie-
ruchomosci. Regulacja prawna umowy o dzieto nie zawiera norm szcze-
golnych, pozwalajacych na wylaczenie stosowania art. 158 k.c.*’” Jako
umowa zobowiazujaca do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci (dzieta)
powinna zostaé zawarta ad solemnitatem w formie aktu notarialnego.
W razie zawarcia danej umowy w formie pisemnej, moze by¢ konwerto-
wana do umowy przedwstepnej o stabszym skutku — co statuuje nieprzy-
datno$¢ niniejszej koncepeji do pisemnych kontraktow deweloperskich.

8. Do zobowigzania dewelopera dotyczacego przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci nalezy stosowaé analogicznie przepisy dotyczace umowy
zlecenia. Deweloper powinien by¢ traktowany jak przyjmujacy zlecenie
dokonania we wiasnym imieniu czynno$ci prawnych polegajacych na
nabyciu 1 przeniesieniu wiasnosci nieruchomosci na rzecz dajacego zle-
cenie (nabywcy)*. Cze$¢ judykatury wyrazita tez poglad, moca ktorego

¥ Por. Z.Radwanski,J. Panowicz-Lipska, Zobowiqzania — czes¢ szczego-
fowa, Warszawa 2008, s. 167.

4 Por. tamze, s. 171.

47Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 9 grudnia 2010 r. przedstawia ogdlne zatoZenia teorii
stanowiacej o umowie deweloperskiej jako pofaczeniu umowy o dzielo i umowy przed-
wstepnej. Moim zdaniem poglad ten jest trudny do uzasadnienia, gdyz wydanie dzieta jest
nieodiacznym elementem umowy deweloperskiej rozumianej jako umowa o dzielo. Por.
uchwate¢ SN z dnia 9 grudnia 2010 r., III CZP 104/10 (OSNC 2011, nr 7-8, poz. 79).

8 Por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 15 grudnia 2005 r., IACa 513/05 (LEX nr 186115);
wyrok SA w Biatymstoku z dnia 22 kwietnia 2010 r., I ACa 140/10 (OSAB 2010, nr 2,
poz. 23).
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umowa deweloperska jest traktowana jako umowa o $wiadczenie ushug,
do ktérej znajduja zastosowanie przepisy o umowie zlecenia®. Do waz-
nosci umowy zlecenia nie jest konieczne zawarcie umowy w formie aktu
notarialnego™. Przyjmujacy zlecenie moze powierzy¢ wykonanie zlecenia
osobie trzeciej (art. 738 § 1 k.c.). Nabywcy przyshuguje roszczenie o wy-
danie budynku, wywodzone z art. 740 zdanie drugie®® w zw. z art. 64
k.c. i art. 1047 k.p.c. Niniejsza charakterystyka prawna posiada takze
wady. Instytucja zlecenia jest zaliczana do umow starannego dziatania.
Natomiast umowa deweloperska to przyktad umowy rezultatu®. Ponadto
pozostaje problem implementacji art. 746 k.c., ktory statuuje zasady wy-
powiadania zlecenia. Przyjmujacy zlecenie moze je wypowiedzie¢ w kaz-
dym czasie. W razie wypowiedzenia zlecenia bez waznego powodu, przyj-
mujacy zlecenie jest odpowiedzialny za szkodg. Co wigcej, nie mozna si¢
z gbry zrzec uprawnienia do wypowiedzenia zlecenia z waznych powo-
dow. Orzecznictwo dopuszcza okreslenie terminu wypowiedzenia zlece-
nia — w tym z waznych powodow™.

9. Postanowienia umowy deweloperskiej tworza nierozerwalna, jed-
nolitg cato$¢. Cel oraz zamiar kontraktujacych stron wskazuja, ze umowe
deweloperska nalezy kwalifikowa¢ jako szczegdlny rodzaj umowy sprze-
dazy rzeczy przysztych albo umowe pokrewna do umowy sprzedazy
rzeczy przysztych®. Cheé przysporzenia stanowi cause umowy sprze-
dazy i umowy deweloperskiej. Skutkiem obydwu analizowanych uméw
jest przeniesienie wiasnosci rzeczy. Klauzula umowna, moca ktorej de-

4 Por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 20 kwietnia 2006 r., I ACa 1282/05 (LEX nr
194536); wyrok SN z dnia 29 lutego 2008 r., II CSK 463/07 (LEX nr 463366).

30 Por. uchwata SN z dnia 27 czerwca 1975 r., Il CZP 55/75 (OSNC 1976, nr 4, poz.
75); wyrok SN z dnia 1 czerwca 1976, I CR 128/76, (OSNC 1977, nr 4, poz. 70); wyrok
WSA w Warszawie z dnia 17 czerwca 2004 r., Il SA 358/03 (LEX nr 147329).

3! Przyjmujacy zlecenie, po wykonaniu zlecenia, powinien wyda¢ dajacemu zlecenie
,wszystko, co przy wykonywaniu zlecenia dla niego uzyskat, chociazby w imieniu wia-
snym”. Por. art. 740 k.c., wyrok SN z dnia 9 stycznia 2004 r., IV CK 327/02 (LEX nr
7945780).

S2Por. A.Jedynasta, Czy umowa deweloperska to umowa przedwstepna?, Przeglad
Ustawodawstwa Gospodarczego 2007, nr 4, s. 11.

53 Por. wyrok SN z dnia 20 kwietnia 2004 r., V CK 433/03, (OSNC 2004, nr 12, poz. 205).

S Por. M. K 1askata, Wykonanie zobowiqzania..., s. 83; wyrok SN z dnia 25 czerwca
2008 r., III CSK 20/08 (LEX nr 560575).
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weloper zobowiazuje si¢ do wybudowania okreslonego budynku, jest de
facto oznaczeniem wlasciwosci nieruchomosci. Dla nabywcy nie jest
istotne, kto wybuduje budynek, lecz aby dana nieruchomos$¢ (wraz z wcho-
dzacym w jej sktad budynkiem) posiadata cechy okreslone w umowie.
Tak rozumiana umowa deweloperska jest umowa zobowiazujaca i jako
taka powinna zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego. Do przeniesienia
wiasno$ci nieruchomosci konieczne jest zawarcie kolejnej umowy, takze
w formie aktu notarialnego®. Zatem przyjgcie wyzej przedstawionej teorii
dotyczacej charakteru umowy deweloperskiej nie rozwiazuje problemu
umow deweloperskich sporzadzonych w formie pisemnej. Co wigcej,
dochodzi tu do zaburzenia kolejnosci $wiadczen — w przypadku typowe;j
(tzn. spelniajacej wymagania okres§lone w art. 535 k.c.) umowy sprzedazy
kupujacy dokonuje zaptaty ceny tacznie z odbiorem rzeczy bedacej przed-
miotem umowy. Immamentna cecha umowy deweloperskiej jest nato-
miast zaptata wynagrodzenia w czgsciach, jeszcze przed przeniesieniem
wlasno$ci nieruchomosci na nabywcg. Wobec powyzszego umowa
deweloperska nie moze by¢ traktowana jak umowa sprzedazy, gdyz obo-
wiazujace przepisy nie pozwalaja na zapewnienie dostatecznej ochrony
prawnej nabywcom zawierajacym umowe¢ w formie pisemne;.

10. Dziatalnos$¢ deweloperska jest obarczona duza doza ryzyka, dlatego
tez relatywnie czesto dochodzi do postawienia dewelopera w stan upa-
dtosci. Upadtos¢ oglasza si¢ w stosunku do niewyplacalnego dtuznika (art.
10 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe i naprawcze,
Dz.U.z2009r. Nr 175, poz. 1361 ze zm., dalej: p.u.n.). Gdy zobowiazania
dhuznika bedacego osoba prawna przekrocza warto$¢ jego majatku, jest
uznawany za niewyplacalnego, nawet gdy zobowiazania sa wykonywane
na biezaco (art. 11 ust. 2 p.u.n.). Postgpowanie upadiosciowe jest po-
stgpowaniem wnioskowym. Sad jest uprawniony — nie zobligowany —
do oddalenia wniosku o ogloszenie upadtosci, gdy opdznienie w wyko-
nywaniu zobowiazan nie przekracza trzech miesigcy, a suma niewyko-
nanych zobowiazan nie przekracza 10% wartosci bilansowej przedsig-
biorstwa dtuznika (art. 12 ust. 1 p.u.n.). Istota dziatalnosci spotek
deweloperskich wyraza si¢ w nieustannym balansowaniu aktywami i pa-

5 Por. art. 155 § 2 w zw. z art. 158 k.c.
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sywami w celu zrealizowania jak najwigkszej ilosci inwestycji. Oznacza
to, ze osoby prawne zajmujace si¢ dziatalnoscia deweloperska niemal
nieustannie wypeiaja przestanke przepisu art. 11 ust. 2 p.u.n. Obecny
stan prawny moze prowadzi¢ do patogennych sytuacji, w ktérych
konkurencyjny deweloper moze osobiscie lub przez podstawione osoby
stawac si¢ wierzycielem osoby prawnej trudnigcej si¢ dziatalnoscia de-
weloperska i w sposob niedozwolony wymusza¢ na Sadzie wydanie
postanowienia o ogloszeniu upadtosci — postanowienia, ktore w §wietle
obowiazujacych przepiséw bedzie poprawne i, mimo oczywistej sprzecz-
nosci z zamiarem ustawodawcy dotyczacym celu instytucji upadtosci, nie
bedzie moglo zostaé uchylone przez sad drugiej instancji®**. Wydanie
postanowienia o ogloszeniu upadtosci w stosunku do wyplacalnej® osoby
prawnej prowadzacej dziatalno$¢ gospodarcza, oparta na zmiennosci i dy-
namicznym przeptywie kapitatu, skutkuje jej faktyczna niewyptacalnoscia.
De lege ferenda legislatura powinna rozwazy¢ zroznicowanie przestanek
niewyptacalnosci w zaleznosci od rodzaju dziatalno$ci prowadzonej przez
przedsigbiorce.

Publikacje postanowienia o ogloszeniu upadtosci w dzienniku lokalnym
oraz Monitorze Sadowym i Gospodarczym nalezy uzna¢ za niewystar-
czajaca, zwlaszcza w stosunku do wierzyciela bedacego konsumentem.
Jest oczywiste, ze konsument nie czyta Monitora Sadowego i Gospo-
darczego. W dobie powszechnego Internetu maleje wptyw dziennikow
lokalnych. Postanowienie o ogloszeniu upadtosci wywiera donioste skutki
w stosunku do sytuacji prawnej wierzyciela, m.in. okresla terminy,
w ktorych wierzyciel jest obligowany do zgloszenia sedziemu-komisarzo-
wi wierzytelno$ci niepodlegajacych wpisaniu do listy wierzytelno$ci z urze-
du. Aktualna metoda podawania do publicznej wiadomosci informacji
o ogloszeniu upadtosci jest niezgodna z art. 2 p.u.n. Utrudnienie mozli-
wosci zglaszania wierzytelnosci pozostaje w sprzecznosci z regula sta-
tuujaca prowadzenie postgpowania w sposob pozwalajacy na zaspoko-
jenie roszczen wierzycieli w mozliwie najwyzszym stopniu. Wiasciwym

56 Sytuacji nie poprawia norma prawna art. 34 ust. 1 p.u.n., sankcjonujaca ztozenie

przez wierzyciela w ztej wierze wniosku o ogloszenie upadtosci. Wykazanie zlej wiary jest
bowiem bardzo trudne.

STW rozumieniu art. 11 ust. 1 p.u.n., tzn. wykonujaca swoje wymagalne zobowiazania
pienigzne.
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byloby zastanowienie si¢ nad uzupehieniem metod komunikowania o ogto-
szeniu upadto$ci przez umieszczanie ogloszen na stronach gtéwnych pol-
skich portali internetowych.

11. Stosowanie norm prawa upadtoSciowego 1 naprawczego do kon-
kretnej umowy nienazwanej moze by¢ budzi¢ watpliwosci, gdyz nastep-
stwa przepisow art. 91-118 p.u.n. czgsto pozostaja ze soba w sprzecz-
nosci. Do zobowiazan wynikajacych z wzajemnej umowy nienazwanej
posiadajacej cechy dwoch lub wigeej umow z art. 97-118 p.u.n. nalezy
stosowac normy prawne dotyczace umowy, ktorej cel i skutki w mozliwie
najwigkszym stopniu odpowiadaja konsekwencjom oraz przyczynie za-
warcia wzajemnej umowy nienazwane;.

Teoria nadajaca umowie deweloperskiej cechy umowy o roboty
budowlane i umowy zlecenia, jakkolwiek stuszna z punktu widzenia
przepisdéw kodeksu cywilnego, pozostaje w sprzecznosci interesem na-
bywcy w $wietle ustawy — Prawo upadlosciowe i naprawcze. W przy-
padku gdy upadly jest przyjmujacym zlecenie, z dniem ogloszenia upa-
dtosci likwidacyjnej syndyk® moze odstapi¢ od umowy zlecenia bez
odszkodowania (art. 102 ust. 2 p.u.n.). Stosujac analogicznie przepisy
dotyczace umowy zlecenia do umowy deweloperskiej, nabywca (wie-
rzyciel) moglby zostaé pozbawiony odszkodowania®.

Naczelna zasada postgpowania upadiosciowego jest zaspokojenie
roszczen wierzycieli w jak najwyzszym stopniu®. Nabywca, jako strona
umowy deweloperskiej, jest wierzycielem dewelopera. Jego roszczenie

% Czynnosci syndyka powinny zmierza¢ do zaspokojenia wierzycieli w jak najwyz-
szym stopniu, poprzez optymalne wykorzystanie majatku upadlego. Swoje dziatania
powinien podejmowac z nalezyta starannos$cia. Syndyk ponosi odpowiedzialno$¢ za szko-
d¢ wyrzadzona na skutek nienalezytego wykonywania obowiazkow (art. 160 ust. 3 p.u.n.).
Odstapienie od umowy deweloperskiej (jako umowy posiadajacej cechy umowy zlecenia),
zawsze pozostaje w zgodzie z interesem ogotu wierzycieli upadlego. Ogranicza bowiem
wysokos$¢ danej wierzytelnosci, wige wierzytelno$ci pozostatych wierzycieli upadiego zostana
zaspokojone W wyzszym stopniu.

¥ W przypadku odstapienia od umowy przez syndyka, wierzycielowi (nabywcy)
przyshuguje wylacznie roszczenie z art. 740 zd. 2 k.c. Wierzytelno$¢ ta ma charakter
pienigzny i jest zaliczana do pierwszej kategorii zaspokojenia naleznosci (art. 342 ust. 1
pkt 1 p.u.n.).

€ Por. art. 2 p.u.n.
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takze powinno by¢ zaspokojone w jak najwyzszym stopniu. Umowa
deweloperska traktowana jak umowa o przeniesienie wlasnosci nierucho-
mosci, w razie sporzadzenia w formie pisemnej zwyklej jest konwerto-
wana do umowy przedwstepnej o stabszym skutku. Taka umowa jest
umowa dwustronnie zobowiazujaca. Jezeli upadly byt w dniu ogloszenia
upadtosci likwidacyjnej strong niewykonanej umowy wzajemnej, wOw-
czas syndyk® moze wykonac¢ zobowiazanie upadtego wynikajace z umowy
i zada¢ od nabywcy spelienia §wiadczenia wzajemnego lub od umowy
odstapi¢ (art. 98 ust. 1 p.u.n.). W przypadku odstapienia od umowy przez
syndyka, druga strona umowy nie ma prawa zada¢ zwrotu spetnionego
$wiadczenia. Moze natomiast dochodzi¢ w postgpowaniu upadtosciowym
naleznoSci z tytulu wykonania zobowiazania i poniesionych strat (art. 99
p.u.n.). Roszczenie z art. 99 p.u.n. obejmuje zardwno lucrum cessans,
jak i damnum emergens®.

Mozliwos¢ pelniejszej realizacji wierzytelnosci nabywcy daje art. 313
ust. 2 p.u.n. w zwiazku z art. 9 ust. 2 uw.w.l. i przepisem art. 16 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece (Dz.U. z 2001 r.
Nr 124, poz. 1361 ze zm.) — dalej: u.k.wh. Do waznosci ,,notarialnej
umowy deweloperskiej” (umowy spehniajacej wymogi art. 9 u.w.l.)
konieczne jest ujawnienie w ksigdze wieczystej roszczenia o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu i o przeniesienie tego prawa, przystugujacego
nabywcy. Prawa i roszczenia osobiste ujawnione w ksiedze wieczystej
wygasaja w momencie sprzedazy nieruchomosci upadtego (dewelopera)

1 Do odstapienia albo wykonania umowy wzajemnej wymagane jest zezwolenie rady
wierzycieli (art. 206 ust. 1 pkt 5 p.u.n.). Rada sktada si¢ z 3 Iub 5 cztonkéw, wyznaczonych
przez sedziego. Przy wykonywaniu obowiazkow rada wierzycieli kieruje si¢ interesem
ogotu wierzycieli. Przyjgcie, ze umowa deweloperska moze by¢ dalej wykonywana, po-
zostaje w sprzecznosci z interesem ogotu wierzycieli, jezeli wartos¢ §wiadczenia dewelopera
jest nizsza niz oszacowana wysokos$¢ przyszlych naleznosci nabywcy z tytulu wykonania
zobowiazania i poniesionych strat. Cztonek rady wierzycieli ponosi odpowiedzialno$¢ za
szkodg wynikajaca z nienalezytego pelnienia obowiazkéw (art. 212 ust. 1 p.u.n.). Jezeli
rada wierzycieli nie wyda koniecznego zezwolenia na rozwiazanie umowy, pozostatym
wierzycielom przystuguje w stosunku do cztonkow rady roszczenie odszkodowawcze z ko-
deksu cywilnego. Z tego wzgledu rada wierzycieli rzadko bedzie podejmowac uchwaty
sprzeczne z zamierzonym dzialaniem syndyka.

2Por.A.Jakubecki,[w:]A.Jakubecki,F.Zedler, Prawo upadiosciowe i na-
prawcze. Komentarz, Krakéw 2006, s. 303.
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w przypadku ogloszenia upadlosci likwidacyjne;j. Jednakze uprawnionemu
(nabywcy) przystuguje w zamian roszczenie o zaspokojenie warto$ci
wygastego prawa. Ninigjsze roszczenie podlega zaspokojeniu z sumy
uzyskanej z likwidacji nieruchomosci, pomniejszonej o koszty postepo-
wania upadto$ciowego®. Analogiczne uprawnienie przystuguje nabywcy,
ktoéry zawart umowe deweloperska w formie aktu notarialnego, o ile jego
prawo® bylo ujawnione w ksigdze wieczystej lub zostato zgloszone
sedziemu-komisarzowi w terminie okre§lonym przez sad w postanowie-
niu o ogloszeniu upadtosci.

Odstapienie przez syndyka od wykonania umowy deweloperskiej
niweczy cel umowy deweloperskiej. W takiej sytuacji nabywca finanso-
wat budowe budynku na rzecz dewelopera, a nie — jak to byto zamierzone
—na rzecz nabywcy. Jedynie podjecie przez syndyka decyzji o wykonaniu
umowy deweloperskiej pozwala na spelienie celu umowy deweloper-
skiej, ktorym jest nabycie prawa wiasno$ci nieruchomosci przez nabyw-
cg. W pozostalych przypadkach mozliwe jest otrzymanie wylacznie
srodkéw pienigznych, w stopniu, na jaki pozwala majatek przynalezny do
masy upadtosci.

12. Nadrzedng rolg wsrdéd dobr materialnych, majaca immamentny
wplyw na zycie ludzkie, pelni prawo wiasnosci nieruchomosci®. Wiadze
publiczne powinny prowadzi¢ polityke sprzyjajaca zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli®. Godno$¢ ludzka osoby nieposiadajacej
miejsca, w ktorym moze zy¢ (zamieszkiwac), zostaje naruszona. Dlatego
tez omawiana w niniejszym artykule instytucja umowy deweloperskie;j
powinna podlega¢ szczegdlnej ochronie. W odniesieniu do zobowiazan
zasada réwnego traktowania stron oznacza nie tyle réwno$¢ stron kon-
traktu, ile koherentna sytuacj¢ prawna kazdego podmiotu znajdujacego
si¢ na miejscu danej strony umowy. Nabywca wymaga wzmozonej ochrony

% Por. art. 345 ust. 1 p.u.n.

% Roszczenie o przeniesienie wiasno$ci nieruchomosci, odnosi si¢ to tez do roszczen
przysztych. Por. art. 16 ust. 2 pkt 2 uk.w.h.

% Por. art. 64 ust. 1, art. 75 ust. 1 w zw. z art. 21 ust. 1 Konstytucji Rzeczpospolitej
Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. 1997 r. Nr 10, poz. 17 ze zm., dalej: Konstytucja).

% Por. art. 75 ust. 1 Konstytucji.
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prawnej takze dlatego, Ze jest nieprofesjonalista i jako taki — nie zawsze
podejmuje racjonalne decyzje, zgodne z jego zamierzeniami.

Przyktadem wykorzystania braku umiejgtnosci, niewiedzy konsumen-
ta jest zawarcie umowy deweloperskiej w formie pisemnej. Taki kontrakt,
oceniajac literalnie klauzule umowne, jest niewazny i moze ulec co naj-
wyzej konwersji do umowy przedwstepnej o stabszym skutku®’.

Jezeli dziatania (wieloletnie zaniechania) ustawodawcy przecza teorii
racjonalnego prawodawcy, to wlasnie na sadownictwo i doktryng spada
cigzar adekwatnego interpretowania (i stosowania, w przypadku sadow)
norm prawnych, w sposdb zapewniajacy odpowiednia ochrong praw
stabszej strony umowy. Positkujac si¢ art. 65 § 2 oraz art. 56 k.c.,
pismiennictwo wesp6t z judykatura sformutowato kilka teorii pozwala-
jacych na ograniczenie negatywnych skutkow pisemnej umowy dewe-
loperskiej wzgledem nabywcy. Najwlasciwsza, najbardziej odpowiednig
jest teoria przyznajaca umowie deweloperskiej cechy umowy o roboty
budowlane i umowy zlecenia®. Niniejsza koncepcja, cho¢ niepozbawiona
kompromiséw, zdaje si¢ najlepiej oddawaé ideg utylitaryzmu prawa,
nalezycie normujac prawa i obowiazki stron. Za poprawny nalezy tez
uzna¢ poglad przyjmujacy, ze umowa deweloperska jest umowa mieszana
o cechach umowy o $wiadczenie ustug®. Zarowno jedna, jak i druga
teoria pozwala na skuteczna ochrong praw nabywcy w $wietle kodeksu
cywilnego™. Co wigcej, powyzsze koncepcje pozwalaja na odpowiednia
interpretacj¢ pisemnych umoéw nazywanych przez strony ,,przedwstep-
nymi”, jednak — pod wzgledem tresci i celu — stanowiacych umowy
wlasciwe.

Zagadnienie charakteru umowy deweloperskiej wywotuje powazne
rozbiezno$ci w doktrynie i orzecznictwie. Mnogo$¢ teorii negatywnie
wplywa na pewnos$¢ obrotu. Konieczna jest wigc interwencja ustawo-

7 Zagadnienie to zostalo omowione w punkcie 4 niniejszej pracy.

 Podobne stanowisko prezentuje T. Sokotowski w komentarzu do art. 648 k.c. Por.
T.Sokotowski, Komentarz do art. 648..., pkt 9.

% Por. A.Jakubecki, Komentarz do art. 102 ustawy — Prawo upadifosciowe i na-
prawcze, [w:] A.Jakubecki, F.Zedler, Prawo upadiosciowe i naprawcze. Komen-
tarz, System Informacji Prawnej LEX.

W szczegodlno$ci przy pomocy roszezenia z art. 740 zd. drugie w zw. z art. 64 k.c.
i art. 1047 k.p.c.
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dawcy, nalezycie normujaca stosunki prawne wynikajace z umowy
deweloperskiej — przynajmniej w zakresie zobowiazania do przeniesienia
prawa wiasnosci nieruchomosci.

Aby zapewni¢ pelniejsza ochrong praw nabywcoOw — stron uméw
zawartych przed wejsciem w zycie stosownej ustawy, wydaje si¢ wia-
$ciwe uchwalenie normy prawnej dopuszczajacej odstapienie przez syn-
dyka od kontraktéw deweloperskich wylacznie za odszkodowaniem’!.

Mgr Damian Dechnik — doktorant w Zakiadzie Prawa Cywilnego i Prawa

Miedzynarodowego Prywatnego na Wydziale Prawa, Administracji i Eko-
nomii Uniwersytetu Wroclawskiego.

I Proponowana regulacja prawna wylaczataby per se zastosowanie art. 102 ust. 2
p.u.n. w odniesieniu do umoéw deweloperskich.
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