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Charakter umowy deweloperskiej w �wietle prawa
cywilnego oraz prawa upad³o�ciowego i naprawczego

1.Umowa deweloperska1 jest stosunkowo now¹ instytucj¹ w polskim
porz¹dku prawnym. Wykszta³ci³a siê w pierwszej po³owie lat 90. Dyna-
miczny rozwój gospodarczy spowodowa³, ¿e pojawi³y siê nowe mo¿li-
wo�ci zarobkowe, a tak¿e nowe potrzeby konsumenckie. Odpowiedzi¹
na jedn¹ z nich by³a umowa deweloperska2. G³ównym za³o¿eniem tej
konstrukcji prawnej by³o przerzucenie wiêkszo�ci obowi¹zków zwi¹za-
nych z inwestycj¹ budowlan¹ na przedsiêbiorcê (dewelopera) poprzez
po³¹czenie elementów istniej¹cych dotychczas umów 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.). Cech¹ odró¿niaj¹c¹
umowê dewelopersk¹ od pozosta³ych umów cywilnoprawnych jest
zobowi¹zanie jednej ze stron umowy � dewelopera � do przeniesienia
w³asno�ci nieruchomo�ci, odrêbnej w³asno�ci lokalu (wraz z prawami
z ni¹ zwi¹zanymi) lub prawa u¿ytkowania wieczystego3 po uprzednim
wybudowaniu na tej nieruchomo�ci okre�lonego w umowie budynku.

1 Zwana te¿ �umow¹ realizatorsk¹� w odró¿nieniu od �umowy rezerwacyjnej�, która
to stanowi formê umowy przedwstêpnej. Charakterem umowy rezerwacyjnej zajmuje siê
M. Kuæka (M. K u æ k a, Umowa rezerwacyjna. Zagadnienia Konstrukcyjne, Czasopismo
Kwartalne Ca³ego Prawa Handlowego, Upad³o�ciowego oraz Rynku Kapita³owego 2009,
nr 2, s. 239 i nast.).

2 Por.M. K l ¹ s k a ³ a,Wykonanie zobowi¹zania z umowy deweloperskiej, Rejent 2003,
nr 3, s. 67; P. K u n i c k i, Umowa deweloperska, Warszawa 2007, s. VII.

3 Por. M. B i e l e c k i, Umowa deweloperska � istota, forma, postanowienia, Nieru-
chomo�ci C.H. Beck 2005, nr 11, s. 11.
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Przewa¿aj¹ca czê�æ doktryny i orzecznictwa4 opowiada siê za uzna-
niem umowy deweloperskiej za umowê nienazwan¹ o charakterze mie-
szanym. Konsekwencj¹ wy¿ej przyjêtego za³o¿enia jest mo¿liwo�æ doko-
nania oceny prawnej stosunków zobowi¹zaniowych wynikaj¹cych
z umowy deweloperskiej przez pryzmat jednej z trzech nastêpuj¹cych
teorii: absorpcji, kombinacji oraz analogii.Wedle teorii absorpcji, regulacje
prawne, na których oparto dominuj¹ce zobowi¹zanie umowne (tj. �wiad-
czenie g³ówne), determinuj¹ podporz¹dkowanie tym¿e przepisom ca³ego
stosunku zobowi¹zaniowego wynikaj¹cego z umowy. Teoria analogii
stanowi, ¿e przepisy statuuj¹ce poszczególne umowy nazwane mo¿na
stosowaæwy³¹czniewdrodzeanalogii.Wed³ug teorii kombinacji doka¿dego
ze zobowi¹zañ zawartych w umowie deweloperskiej nale¿y stosowaæ
przepisy tej spo�ród umów nazwanych, których tre�æ odpowiada zobo-
wi¹zaniu wyra¿onemu w sporz¹dzonej umowie5. Judykatura opiera swoje
rozstrzygniêcia na teorii analogii6.
Umowa deweloperska nie zosta³a unormowana w sposób wyczerpuj¹cy

w obowi¹zuj¹cych przepisach prawnych. Szcz¹tkow¹ regulacjê prawn¹
zawarto w art. 18-22 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm., dalej: u.s.m.)
oraz w art. 9 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali (Dz.U.
z 2000 r. Nr 80, poz. 903, dalej: u.w.l.). S¹ to odpowiednio: tzw. �spó³-
dzielcza umowa deweloperska�7 oraz �notarialna umowa deweloperska�8.

4 Por. T. S o k o ³ o w s k i, Komentarz do art. 648 kodeksu cywilnego (Dz.U.64.19.93),
[w:]Z. G aw l i k,A. J a n i a k,A. K i d y b a ,K. K o p a c z y ñ s k a - P i e c z n i a k,G. K o -
z i e ³, E. N i e z b e c k a, T. S o k o ³ o w s k i, Kodeks cywilny. Komentarz, t. III: Zobowi¹-
zania � czê�æ szczególna, 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).

5 B. G a w l i k, Umowy mieszane, Palestra 1994, nr 5, s. 30-32; J. S t r z ê p k a, [w:]
Prawo umów budowlanych, red. J. Strzêpka, Warszawa 2001, s. 526.

6 Por.wyrok SAwPoznaniu z dnia 20 kwietnia 2006 r., IACa1282/05 (LEXnr 194536);
wyrok WSA w Gdañsku 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. S o k o ³ o w s k i, Komentarz do art. 648 ... .
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Jedn¹ z naczelnych zasad polskiego prawa cywilnego jest zasada
swobody umów. Stosunek prawny mo¿e zostaæ u³o¿ony wedle woli stron
zawieraj¹cych umowê, przy czym ani jego cel, ani tre�æ nie mog¹ byæ
sprzeczne z zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego, ustaw¹ czy w³a�ciwo�ci¹
stosunku (art. 3531 k.c.). S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 22 grudnia
2005 r.9 wyrazi³ pogl¹d, moc¹ którego za umowê dewelopersk¹ uzna³
wy³¹cznie umowê spe³niaj¹c¹ wymagania art. 9 u.w.l., jednak stanowisko
to zwi¹za³ z przyjêciem koncepcji, i¿ tylko umowa spe³niaj¹ca wymogi
z art. 9 u.w.l. mo¿e zobowi¹zywaæ do wybudowania budynku i prze-
niesienia w³asno�ci lokali. Nie negowa³ wiêc mo¿liwo�ci zawarcia umo-
wy, która spe³niaj¹c wymagania okre�lone w czê�ci ogólnej prawa cy-
wilnego oraz przepisach czê�ci ogólnej prawa zobowi¹zañ, bêdzie zarazem
obligowa³a dewelopera do przeniesienia w³asno�ci budynku, po jego
uprzednim wybudowaniu, na rzecz nabywcy.
W zale¿no�ci od czynno�ci podjêtych przez strony, proces zawierania

kontraktu deweloperskiego mo¿e byæ jedno-, dwu- albo trójstopniowy.
Nazwa ka¿dego z modeli wskazuje na liczbê umów dotycz¹cych bez-
po�rednio procesu deweloperskiego, zawieranychmiêdzy stronami.Model
jednostopniowy opiera siê na jednej umowie, która ma skutek zobowi¹-
zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cy, przy czym skutek rozporz¹dzaj¹cy zostaje spe³-
niony dopiero z momentem przeniesienia posiadania nieruchomo�ci na
nabywcê. W modelu dwustopniowym strony zawieraj¹ dwie umowy
(zobowi¹zuj¹c¹ i rozporz¹dzaj¹c¹), a w trójstopniowym umowê wstêpn¹,
zobowi¹zuj¹c¹ i rozporz¹dzaj¹c¹10.
Praktyka wykszta³ci³a wiele rodzajów umowy deweloperskiej. Do

typowych postanowieñ umownych nale¿y zaliczyæ zobowi¹zanie dewe-
lopera do wybudowania okre�lonego budynku na oznaczonej nierucho-
mo�ci oraz obowi¹zek przeniesienia w³asno�ci (lub prawa u¿ytkowania
wieczystego) nieruchomo�ci na nabywcê. Jedn¹ z cech charakterystycz-

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

10 Por. M. K u æ k a, Umowa rezerwacyjna. Zagadnienia konstrukcyjne, Czasopismo
Kwartalne Ca³ego Prawa Handlowego, Upad³o�ciowego oraz Rynku Kapita³owego 2009,
nr 2, s. 241-242; J. P i s u l i ñ s k i,W³asno�æ 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, i¿ jednemu �wiadczeniu nabywcy (tj.
zap³acie okre�lonej w umowie ceny) odpowiadaj¹ co najmniej dwa wy¿ej
wymienione zobowi¹zania11. Umowa deweloperska jest zatem umow¹
dwustronnie zobowi¹zuj¹c¹. Wynagrodzenie pieniê¿ne ustalone w umo-
wie za czynno�ci dewelopera jest zwykle p³acone uprzednio w ratach.
Roszczenie do przeniesienia w³asno�ci budynku aktualizuje siê wmomen-
cie dokonania przez nabywcê wszelkich powinno�ci wyznaczonych
w umowie, w tym � zap³acenia ca³ej ceny12. Istniej¹ jednak¿e umowy
deweloperskie, w których ostateczna cena za czynno�ci dewelopera jest
okre�lana dopiero w dacie zakoñczenia inwestycji13. W niektórych umo-
wach deweloperskich znajduje siê klauzula, moc¹ której nabywca ju¿
w chwili zawarcia umowy zostajewspó³w³a�cicielem (wieczystymwspó³-
u¿ytkownikiem) nieruchomo�ci. Niniejsze postanowienie umowne ma na
celu czê�ciowe zabezpieczenie wierzytelno�ci nabywcy14. Swoboda
w kszta³towaniu umów cywilnoprawnych dopuszcza u³o¿enie umowy
deweloperskiej jako umowy na rzecz osoby trzeciej. Przeniesienie w³a-
sno�ci nieruchomo�ci mo¿e nast¹piæ na rzecz innej osoby ni¿ zobowi¹-
zana do zap³aty wynagrodzenia na rzecz dewelopera, przy czym nale¿y
pamiêtaæ, ¿e w³a�ciwa klauzula powinna byæ zastrze¿ona bezpo�rednio
w umowie deweloperskiej15.
Mo¿emy mówiæ o umowie deweloperskiej sensu stricto, obejmuj¹cej

umowê zawart¹ w formie aktu notarialnego, a tak¿e umowê spe³niaj¹c¹
warunki okre�lone w art. 9 u.w.l. (�notarialn¹ umowê dewelopersk¹�)
oraz o umowie deweloperskiej sensu largo, obejmuj¹cej te¿ �pisemne
umowy deweloperskie� i �spó³dzielcz¹ umowê dewelopersk¹�16. Podzia³

11 Por. P. K u n i c k i,Umowa�, s. 2; wyrok SAw Poznaniu z dnia 20 kwietnia 2006 r.,
I ACa 1282/05 (LEX 194536).

12 Por. T. S o k o ³ o w s k i, Komentarz do art. 648 ... .
13 Por. wyrok SN z dnia 22 grudnia 2005 r., V CSK 19/05 (LEX nr 407115).
14 Por. J. S t r z ê p k a, [w:] Prawo umów budowlanych, red. J. Strzêpka, Warszawa

2001, s. 540; wyrok SN z dnia 4 pa�dziernika 2007 r., V CSK 251/07 (LEX nr 477581).
15 Por. art. 393 k.c.; M. K l ¹ s k a ³ a, Wykonanie zobowi¹zania�, s. 73.
16 Inn¹ systematykê zastosowa³ J. Strzêpka za I. Weissem i R. Jurg¹, gdzie umow¹

dewelopersk¹ sensu stricto jest umowa, moc¹ której doprowadzony do stanu surowego
budynek jest wy³¹cznie wyposa¿any i wykañczany, a contra umowa deweloperska sensu
largo obliguje dewelopera do doprowadzenia obiektu wy³¹cznie do stanu surowego. Por.
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ten jest szczególnie u¿yteczny w kontek�cie rozwa¿añ dotycz¹cych formy
w³a�ciwej do zawarcia omawianej w niniejszym artykule umowy.

2. Stron¹ umowy zobowi¹zuj¹c¹ siê do wzniesienia budynku oraz �
po jego wybudowaniu � przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci, jest
deweloper. Deweloper to przedsiêbiorca, który dzia³a zw³asnej inicjatywy,
lecz na konkretne zamówienie klienta. Jego podstawowym zadaniem jest
syntetyczna realizacja projektów budowlanych17. Deweloper mo¿e, lecz
niemusi byæw³a�cicielem lub u¿ytkownikiemwieczystym nieruchomo�ci
stanowi¹cej przedmiot umowy deweloperskiej18. Istota jego dzia³alno�ci
przejawia siê wy³¹cznie poprzez zobligowanie siê do przeniesienia w³a-
sno�ci nieruchomo�ci wraz z budynkami, które maj¹ na niej powstaæ.
W zale¿no�ci od wykreowanego stosunku prawnego deweloper jest
inwestorem, wykonawc¹ robót albo inwestorem zastêpczym. Pojêcie
inwestora nie zosta³o 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, ¿e inwestorem jest osoba, która
organizuje proces budowy i ³o¿y �rodki pieniê¿ne na finansowanie bu-
dowy19. Je¿eli deweloper prowadzi dany proces budowlany g³ównie ze
�rodków pieniê¿nych uzyskanych od drugiej strony umowy deweloper-
skiej, to w³a�nie druga strona umowy pe³ni funkcjê inwestora, a dewe-
loper jest jedynie inwestorem zastêpczym.
Problematyczne jest nazwanie drugiej strony umowy deweloperskiej.

Dla potrzeb niniejszego opracowania w dalszych rozwa¿aniach bêdzie
u¿ywany termin �nabywca�, jednak de lege ferenda nale¿y wyra�nie
odró¿niæ nabywcê od osoby posiadaj¹cej ekspektatywê nabycia prawa
w³asno�ci nieruchomo�ci. Zakres uprawnieñ przys³uguj¹cych ka¿demu
z wymienionych w poprzednim zdaniu podmiotów jest bowiem odmien-

I.We i s s, R. J u r g a,Charakter prawny umowy deweloperskiej, Przegl¹d ustawodawstwa
gospodarczego 1998, nr 11, s. 6-7; J. S t r z ê p k a, [w:] Prawo umów�, s. 540.

17 Por. J. S t r z ê p k a, [w:] Prawo umów�, s. 510-511.
18Wyj¹tek stanowi notarialna umowa deweloperska (spe³niaj¹ca wymogi ujête w art. 9

u.w.l.), do wa¿no�ci której wymagane jest, aby deweloper by³ w³a�cicielem nieruchomo-
�ci.

19 Por. wyrok WSAwWarszawie z dnia 12 marca 2009 r., VII SA/Wa 1924/08 (LEX
nr 549055).
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ny. Okre�lenie �nabywca� nie jest te¿ adekwatne w ka¿dej prawnie
dopuszczalnej sytuacji, gdy¿ umowa deweloperska mo¿e byæ umow¹
o �wiadczenie na rzecz osoby trzeciej. W razie zawarcia umowy na rzecz
osoby trzeciej nabywca prawa w³asno�ci nie jest zarazem osob¹, która
jest zobowi¹zana do zap³aty wynagrodzenia wzglêdem dewelopera.
Nabywca mo¿e byæ zarówno przedsiêbiorc¹, jak i konsumentem.

3. Zagadnienie formy w³a�ciwej dla umowy deweloperskiej jest �ci�le
zwi¹zane z charakterem umowy deweloperskiej. Deweloperzy, wykorzy-
stuj¹c niewiedzê konsumentów i szukaj¹c oszczêdno�ci, czêsto zawieraj¹
powy¿sz¹ umowê 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 zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci winna
byæ zawarta w formie aktu notarialnego. Zasada ta tyczy siê tak¿e umowy
przenosz¹cej w³asno�æ, zawartej w celu wykonania istniej¹cego uprzednio
zobowi¹zania do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci. Skutkiem nie-
dochowania ustawowo wymaganej formy szczególnej umowy jest nie-
wa¿no�æ czynno�ci prawnej. Norma prawna wyra¿ona w zdaniu po-
przednim nie znajduje zastosowania, je¿eli zachowanie formy szczególnej
zastrze¿one jest jedynie dla wywo³ania okre�lonych skutków czynno�ci
prawnej.
Nazwa umowynie definiuje jej charakteru20.Wumowach nale¿y raczej

badaæ, jaki by³ zgodny zamiar stron i cel umowy, ani¿eli opieraæ siê na
jej dos³ownym brzmieniu (art. 65 § 2 k.c.). Wyk³adnia umów powinna
byæ dokonywana wed³ug wzorca subiektywnego. Wzorzec obiektywny
jest stosowanywy³¹czniewprzypadku niekoherentno�ci interpretacji stron
co do tre�ci o�wiadczeniawoli.Wszelkie niejasne klauzule umownenale¿y
t³umaczyæ na niekorzy�æ strony, która umowê redagowa³a21. Orzecznic-
two dopuszcza prowadzenie postêpowania dowodowego na okoliczno�æ
ustalenia pojmowania przez strony o�wiadczeñ woli w chwili ich z³o¿e-
nia22. Nale¿y ponadto pamiêtaæ, ¿e czynno�æ prawna wywo³uje skutki

20 Por. wyrok SN z dnia 19 wrze�nia 2009 r., II 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).
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w niej wyra¿one, a tak¿e wynikaj¹ce z ustawy, zasad wspó³¿ycia spo-
³ecznego oraz ustalonych zwyczajów (art. 56 k.c.).

4. Kieruj¹c siê wyk³adni¹ jêzykow¹, postanowienie umowne, moc¹
którego deweloper zobowi¹zuje siê do przeniesienia w³asno�ci nierucho-
mo�ci, jest w istocie zobowi¹zaniem do przeniesienia w³asno�ci nieru-
chomo�ci. Zatem umowa deweloperska zawarta w innej formie ni¿ forma
aktu notarialnego jest niewa¿na23 i mo¿e co najwy¿ej ulec konwersji do
umowy przedwstêpnej o s³abszym skutku24. Umow¹ w³a�ciw¹ jest wów-
czas umowa przenosz¹ca w³asno�æ, zawarta w formie aktu notarialnego,
maj¹ca skutek zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cy. Kontrakt deweloperski
zawarty w formie pisemnej posiada cechy umowy przedwstêpnej, �je¿eli
okre�lony w nim zosta³ przedmiot zbycia, jego ocena wstêpna i regu³y
jej zmiany, co odpowiada wymaganiu okre�lenia istotnych postanowieñ,
a tak¿e wskazany zosta³ daj¹cy siê uj¹æ w konkretne ramy czasowe termin
zawarcia umowy przyrzeczonej�25. Powy¿sza koncepcja skutkuje ra¿¹-
cym os³abieniem pozycji prawnej nabywcy �m.in. niemo¿e on dochodziæ
zawarcia umowy g³ównej26. Wy³¹czone jest te¿ zastosowanie art. 64 k.c.
w zw. z art. 1047 k.p.c., gdy¿ s¹d nie powinien wydaæ zastêpczego

23 Wyj¹tek stanowi spó³dzielcza umowa deweloperska, spe³niaj¹ca wymogi okre�lone
w art. 18 u.s.m.

24 Por. art. 390 § 1 k.c. Prób¹ z³agodzenia skutków niniejszej teorii jest uznanie, ¿e
umowa deweloperska stanowi umowê przedwstêpn¹ jedynie w czê�ci odnosz¹cej siê do
zobowi¹zania do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci. Wówczas umowa w czê�ci doty-
cz¹cej zobowi¹zania do wybudowania okre�lonego budynku jest traktowana jako umowa
w³a�ciwa. Wierzycielowi przys³uguje roszczenie o naprawienie szkody wynik³ej z niewy-
konania lub nienale¿ytego wykonania zobowi¹zania (art. 471 k.c.), przy czym szkoda
obejmuje zarówno damnum emergens, jak i lucrum cessans (art. 361 § 2 k.c.). Powy¿sze
za³o¿enie nie rozwi¹zuje jednak g³ównego problemu pisemnej umowy deweloperskiej �
nabywcawdalszymci¹gu nie jest uprawniony do ¿¹daniawydania przez s¹d prawomocnego
orzeczenia stwierdzaj¹cego obowi¹zek dewelopera do z³o¿enia o�wiadczenia woli przeno-
sz¹cego w³asno�æ nieruchomo�ci (por. art. 64 k.c.).

25 Wyrok SN z dnia 22 grudnia 2005 r., V CSK 19/05 (LEX nr 407115). Równie¿
wed³ug M. Kl¹ska³y elementem obligatoryjnym umowy deweloperskiej jest wyznaczenie
terminu, w którym deweloper zobowi¹zuje siê spe³niæ ci¹¿¹ce na nim obowi¹zki, por.
M. K l ¹ s k a ³ a, Wykonanie zobowi¹zania�, s. 79.

26 Niniejsze uprawnienie przys³ugujewy³¹cznie, gdy umowaprzedwstêpna czyni zado�æ
co do formy w³a�ciwej dla umowy przyrzeczonej, por. art. 390 § 2 k.c.
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o�wiadczenia woli dotycz¹cego czynno�ci prawnej dotkniêtej niewa¿no-
�ci¹. Mimo istotnych wad powy¿sza teoria jest podzielana przez czê�æ
doktryny i orzecznictwa27.
Obecny stan prawny de facto pozwala na zawieranie przez dewelo-

perów kontraktów, których z za³o¿enia nie chc¹ dotrzymywaæ. Interpre-
tacja zobowi¹zañ umownych dopuszczaj¹ca do wzniesienia przez dewe-
lopera budynku ze �rodków pieniê¿nych nabywcy wy³¹cznie na rzecz
dewelopera (a nie � w za³o¿eniu � na rzecz nabywcy), jest sprzeczna
z zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego i spo³eczno-gospodarczym przezna-
czeniem praw wynikaj¹cych z umowy deweloperskiej28. Celem umowy
deweloperskiej jest bowiem wzniesienie budynku na rzecz nabywcy.
Konieczna jest zatem interpretacja przepisów umo¿liwiaj¹ca pe³n¹ reali-
zacjê praw nabywcy.
Zród³o umowydeweloperskiej stanowi¹ elementy tre�ci ró¿nych umów

nazwanych, tworz¹ce nieroz³¹czn¹ i jednolit¹ ca³o�æ okre�lan¹ przez
wskazany cel gospodarczy29. Pozwala to na przypisanie omawianej umo-
wie waloru oryginalno�ci w stosunku do ustawowych typów umów.
Umowa deweloperska jest umow¹ nienazwan¹, mieszan¹, kompleksow¹,
odp³atn¹ i dwustronnie zobowi¹zuj¹c¹30.
Wysoko�æ wynagrodzenia ró¿nicuje umowê przedwstêpn¹ od kon-

traktu deweloperskiego. Umowa przedwstêpna jest z natury nieodp³atna

27 Por. P. B u c z k o w s k i, Forma umowy deweloperskiej w rozumieniu art. 9 ust. 1
ustawy o w³asno�ci lokali � aspekty praktyczne, Przegl¹d Prawa Handlowego 2008, nr 12,
s.49-51; J. G r y k i e l, Glosa do wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 9 lipca 2003 r. IV CKN
305/01, Rejent 2005, nr 11, s. 130; t e n ¿ e, Glosa do wyroku S¹du Najwy¿szego z 30
czerwca 2004 r. IV CK 521/03, Palestra 2008, nr 3-4 s. 271; t e n ¿ e, Skutki prawne
niewykonania czy nienale¿ytego wykonania umowy deweloperskiej, Monitor Prawniczy
2008, nr 19, s. 1045; K. O s a j d a,Umowy nienazwane w najnowszym orzecznictwie S¹du
Najwy¿szego, Glosa 2006, nr 4, s. 9-11; R. N o w o s i e l s k i, M. S e r p i ñ s k i, Umowa
deweloperska � forma istotniejsza od tre�ci, Jurysta 2007, nr 2, s. 16; wyrok SN z dnia
22 grudnia 2005 r., V CSK 19/05 (LEX nr 407115).

28 Por. art. 5 i art. 354 § 1 k.c.; T. S o k o ³ o w s k i, Komentarz do art. 648... .
29 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 Gdañsku z dnia 17 listopada 2009 r., I SA/Gd 469/09 (LEX nr 5345330).

30 Por. M.Wo j e w o d a, Umowa deweloperska i przedawnienie wynikaj¹cych z niej
roszczeñ, Przegl¹d Prawa Handlowego 2010, nr 10, s. 46.

´
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� w tym znaczeniu, ¿e dotyczy zawarcia umowy ostatecznej, realizuj¹cej
causê (cel gospodarczy) dokonywanej czynno�ci prawnej31. Nie jest
umow¹ przedwstêpn¹ umowa obliguj¹ca nabywcê do uprzedniej zap³aty
ca³ego wynagrodzenia za zobowi¹zanie (�wiadczenie) dewelopera, które
zostanie zawarte w domniemanej przez s¹d umowie przyrzeczonej32.
Wysoko�æ zadatku zabezpieczaj¹cego realizacjê zobowi¹zañwynikaj¹cych
z umowy przedwstêpnej nie mo¿e byæ równa wynagrodzeniu dewelopera
stanowi¹cemu przedmiot przysz³ej umowy g³ównej. By³oby to ra¿¹cym
naruszeniem prawa, sprzecznym z sensem tej instytucji33.

5.Deweloper, jakoprofesjonalista,maobowi¹zeksformu³owaniaklauzul
umownychwsposób zrozumia³y dla nabywcy34. S¹dApelacyjnywwyroku
z dnia 20 kwietnia 2006 r.35 obci¹¿y³ dewelopera ca³¹ odpowiedzialno�ci¹
z tytu³u niedochowania formy umowy wymaganej moc¹ art. 158 k.c.
Deweloper, z uwagi na prowadzon¹ przezeñ dzia³alno�æ gospodarcz¹,
powinien znaæ skutki niedochowania formy w³a�ciwej dla umownego
przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci. Niesporz¹dzenie umowy w for-
mie aktu notarialnego jest �wiadomym dzia³aniem na szkodê nabywcy.
Nikt nie mo¿e czyniæ ze swojego prawa u¿ytku, który by³by sprzeczny
ze spo³eczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami
wspó³¿ycia spo³ecznego.Takie dzia³anie nie jest uwa¿ane zawykonywanie
prawa i nie korzysta z ochrony (art. 5 k.c.). Wed³ug S¹du dzia³anie
dewelopera pozostawa³o w sprzeczno�ci z zasad¹ zaufania i pewno�ci
umów, stanowi¹cych jedne z zasad wspó³¿ycia spo³ecznego. W konse-
kwencji S¹d nie przyj¹³ argumentacji dewelopera wskazuj¹cej na niewa¿-

31 Por. wyrok SN z dnia 16 wrze�nia 2009 r., II CSK 104/09 (LEX nr 527136).
32 Por. P. K u n i c k i, Umowa�, s. 14; M.Wo j e w o d a, Umowa deweloperska

i przedawnienie wynikaj¹cych z niej roszczeñ, Przegl¹d Prawa Handlowego 2010, s. 47;
wyrok SN z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01 (OSNC 2004, nr 7-8, poz. 130).

33 Por. M. B i e l e c k i, 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).

34 Por. uchwa³a sk³adu 7 sêdziów SN z dnia 29 czerwca 1995 r., 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).

35 Por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 20 kwietnia 2006 r., I ACa 1282/05 (LEX nr
194536).
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no�æ kontraktu deweloperskiego na podstawie art. 158 k.c. Powy¿sze
rozstrzygniêcie jest zbyt stanowcze. W³a�ciwsze by³oby zastosowanie,
jako podstawy orzeczenia, adekwatnej charakterystyki umowy dewelo-
perskiej � pozwalaj¹cej zarówno na ochronê praw nabywcy, jak i sto-
sowanie pozosta³ych przepisów kodeksu cywilnego.

6.Mo¿liwo�æ przypisania umowie deweloperskiej skutków prawnych
w³a�ciwych dla umów nazwanych zale¿y od stopnia jej odrêbno�ci
w stosunku do tych umów. Wraz ze wzrostem autonomiczno�ci klauzul
umowy nienazwanej wobec regulacji ustawowych wp³yw szczególnych
norm prawnych bêdzie coraz bardziej ograniczony. Przepisy dotycz¹ce
umów nazwanych nale¿y stosowaæ analogicznie, uwzglêdniaj¹c cel oraz
spo³eczn¹ funkcjê umowy nienazwanej36.
Umowa deweloperska nie jest umow¹ o roboty budowlane, jednak

posiada istotne cechy wspólne, pozwalaj¹ce na analogiczne stosowanie
do niej przepisów dotycz¹cych umowy o roboty budowlane37. Celem
umowy o roboty budowlane jest oddanie inwestorowi przewidzianego
w umowie obiektu (art. 647 k.c.). Odpowiada to zobowi¹zaniu do wy-
budowania budynku, które to jest jednym z dwóch elementarnych zo-
bowi¹zañ dewelopera wyra¿onych w umowie deweloperskiej38. Ponadto
zarówno �wiadczenie dewelopera, jak i wykonawcy s¹ wykonywane na
podstawie projektu budowlanego i nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e powinny byæ
realizowane zgodnie z zasadami wiedzy technicznej39. Wykonawca mo¿e
wykonywaæ roboty osobi�cie lub przez podwykonawców (art. 6471 k.c.).
Metoda wynagradzania wykonawcy jest (�w braku odmiennego posta-
nowienia umowy�, �na ¿¹danie inwestora�) zbie¿na z obecn¹ w typowej
umowie deweloperskiej � zap³ata nastêpuje czê�ciami, wraz ze stopniow¹
realizacj¹ obiektu budowlanego. S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 16
wrze�nia 2009 r.40 uzna³, ¿e zobowi¹zanie do przeniesienia w³asno�ci

36 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., II CSK 463/07 (LEX nr 463366); wyrok WSA
w Gdañsku z dnia 17 listopada 2009 r., I SA/Gd 469/09 (LEX nr 53453).

37 Por. M. B e h n k e, B. C z a j k a -M a r c h l e w i c z, D. D o r s k a, Umowy w pro-
cesie budowlanym, System Informacji Prawnej LEX, rozdzia³ 2, pkt 8.

38 Por. P. B u c z k o w s k i, Forma umowy�, s. 49.
39 Por. T. S o k o ³ o w s k i, Komentarz do art. 648... .
40 Por. wyrok SN z dnia 16 wrze�nia 2009 r., II CSK 104/09 (LEX nr 527136).
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nieruchomo�ci dopiero po wybudowaniu budynku jest to¿same z umow¹
o roboty budowlane, a nie umow¹ sprzeda¿y. Niniejszy pogl¹d wywodzi³
z wyroku Europejskiego Trybuna³u Sprawiedliwo�ci z dnia 18 stycznia
2007 r.41 Za powy¿sz¹ teori¹ przemawia tak¿e pokrewieñstwo miêdzy
oddaniem nieruchomo�ci inwestorowi, a zobowi¹zaniem do przekazania
w³asno�ci nieruchomo�ci na rzecz nabywcy.Niemniej stanowisko to budzi
powa¿ne w¹tpliwo�ci. Inwestor przekazuje wykonawcy teren budowy42,
jednak w³asno�æ nieruchomo�ci � zarówno przed nawi¹zaniem stosunku
obligacyjnego, jak i w czasie jego trwania � przys³uguje inwestorowi.
Dane za³o¿enie pozostaje w sprzeczno�ci z istot¹ umowy deweloperskiej.
Nabywca uzyskuje prawo w³asno�ci nieruchomo�ci dopiero po wybu-
dowaniu budynku. Umowa przekazuj¹ca (lub te¿ zobowi¹zuj¹ca do
przekazania) nabywcy prawaw³asno�ci ca³ej nieruchomo�ci jeszcze przed
wybudowaniem na niej okre�lonego budynku nie stanowi umowy dewe-
loperskiej, lecz inn¹ umowê nienazwan¹ posiadaj¹c¹ cechy umowy
sprzeda¿y oraz umowy o roboty budowlane. Odno�nie do umowy de-
weloperskiej, normyprawne reguluj¹ce umowêo roboty budowlane nale¿y
stosowaæ analogicznie jedynie co do zobowi¹zania do wzniesienia budyn-
ku.Zaomawian¹koncepcj¹przemawiaj¹wy¿ejwymienione cechywspólne
oraz korzystne przepisy dotycz¹ce ochrony praw nabywcy. Umowa
o roboty budowlane powinna byæ stwierdzona pismem (art. 648 k.c.).
Je¿eli wykonawca wykonuje obiekt budowlany w sposób wadliwy albo
sprzeczny z umow¹, inwestor ma prawo, po up³ywie uprzednio wyzna-
czonego przezeñ terminu, odst¹piæ od umowy albo powierzyæ poprawie-
nie lub dalszewykonywanie obiektu innej osobie na koszt i niebezpieczeñ-
stwo przyjmuj¹cego zamówienie43.

7. Niektórzy autorzy44 wskazuj¹ na podobieñstwo umowy deweloper-
skiej do umowy o dzie³o. Co do zasady umowa deweloperska jest za-

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

42 Przekazanie terenu budowy nie jest to¿same z przeniesieniem posiadania. Wyko-
nawca nie jest posiadaczem nieruchomo�ci, na której prowadzone s¹ roboty budowlane.
Por. wyrok SN z dnia 12 grudnia 1990 r., I CR 750/90 (OSNC 1992, nr 5, poz. 81).

43 Por. art. 636 § 1 w zw. z art. 656 § 1 k.c.
44 Por. P. B u c z k o w s k i, Forma umowy�, s. 49; T. S o k o ³ o w s k i, Komentarz do

art. 648... .
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liczana do umów rezultatu. Pojêcie dewelopera jest to¿same z osob¹
przyjmuj¹cego zamówienie. Dzia³alno�æ obydwu podmiotów przejawia
siê w organizowaniu procesu powstawania przedmiotu umowy. Dzie³o
powinno byæ wytworem samoistnym, bêd¹cym rezultatem przysz³ej
indywidualnej dzia³alno�ci cz³owieka45. Nieruchomo�æ nie mo¿e zostaæ
�wykonana� sensu stricto (tzn. stworzona). Nieruchomo�ci powstaj¹
poprzez scalenie albo podzia³ (wydzielenie) z istniej¹cych ju¿ uprzednio
nieruchomo�ci. Jednak¿e deweloper nadaje nieruchomo�ci indywidualne
w³a�ciwo�ci, m.in. doprowadzaj¹c do wybudowania budynku. Zamawia-
j¹cy jest obligowany do odebrania wykonanego dzie³a. Wydanie dzie³a
nastêpuje w ró¿ny sposób, zale¿ny od typu wykonanego dzie³a46. W przy-
padku umowy deweloperskiej wi¹¿e siê z przeniesieniem w³asno�ci nie-
ruchomo�ci. Regulacja prawna umowy o dzie³o nie zawiera norm szcze-
gólnych, pozwalaj¹cych na wy³¹czenie stosowania art. 158 k.c.47 Jako
umowa zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci (dzie³a)
powinna zostaæ zawarta ad solemnitatem w formie aktu notarialnego.
W razie zawarcia danej umowy w formie pisemnej, mo¿e byæ konwerto-
wana do umowy przedwstêpnej o s³abszym skutku � co statuuje nieprzy-
datno�æ niniejszej koncepcji do pisemnych kontraktów deweloperskich.

8. Do zobowi¹zania dewelopera dotycz¹cego przeniesienia w³asno�ci
nieruchomo�ci nale¿y stosowaæ analogicznie przepisy dotycz¹ce umowy
zlecenia. Deweloper powinien byæ traktowany jak przyjmuj¹cy zlecenie
dokonania we w³asnym imieniu czynno�ci prawnych polegaj¹cych na
nabyciu i przeniesieniu w³asno�ci nieruchomo�ci na rzecz daj¹cego zle-
cenie (nabywcy)48. Czê�æ judykatury wyrazi³a te¿ pogl¹d, moc¹ którego

45 Por. Z. R a d w a ñ s k i, J. P a n o w i c z - L i p s k a, Zobowi¹zania � czê�æ szczegó-
³owa, Warszawa 2008, s. 167.

46 Por. tam¿e, s. 171.
47 S¹dNajwy¿szywuchwale z dnia 9 grudnia 2010 r. przedstawia ogólne za³o¿enia teorii

stanowi¹cej o umowie deweloperskiej jako po³¹czeniu umowy o dzie³o i umowy przed-
wstêpnej. Moim zdaniem pogl¹d ten jest trudny do uzasadnienia, gdy¿ wydanie dzie³a jest
nieod³¹cznym elementem umowy deweloperskiej rozumianej jako umowa o dzie³o. Por.
uchwa³ê SN z dnia 9 grudnia 2010 r., III CZP 104/10 (OSNC 2011, nr 7-8, poz. 79).

48 Por. wyrok SAwPoznaniu z dnia 15 grudnia 2005 r., IACa 513/05 (LEXnr 186115);
wyrok SA w Bia³ymstoku 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 us³ug,
do której znajduj¹ zastosowanie przepisy o umowie zlecenia49. Do wa¿-
no�ci umowy zlecenia nie jest konieczne zawarcie umowy w formie aktu
notarialnego50. Przyjmuj¹cy zlecenie mo¿e powierzyæ wykonanie zlecenia
osobie trzeciej (art. 738 § 1 k.c.). Nabywcy przys³uguje roszczenie o wy-
danie budynku, wywodzone z art. 740 zdanie drugie51 w zw. z art. 64
k.c. i art. 1047 k.p.c. Niniejsza charakterystyka prawna posiada tak¿e
wady. Instytucja zlecenia jest zaliczana do umów starannego dzia³ania.
Natomiast umowa deweloperska to przyk³ad umowy rezultatu52. Ponadto
pozostaje problem implementacji art. 746 k.c., który statuuje zasady wy-
powiadania zlecenia. Przyjmuj¹cy zlecenie mo¿e je wypowiedzieæ w ka¿-
dym czasie.W raziewypowiedzenia zlecenia bezwa¿nego powodu, przyj-
muj¹cy zlecenie jest odpowiedzialny za szkodê. Co wiêcej, nie mo¿na siê
z góry zrzec uprawnienia do wypowiedzenia zlecenia z wa¿nych powo-
dów. Orzecznictwo dopuszcza okre�lenie terminu wypowiedzenia zlece-
nia � w tym z wa¿nych powodów53.

9. Postanowienia umowy deweloperskiej tworz¹ nierozerwaln¹, jed-
nolit¹ ca³o�æ. Cel oraz zamiar kontraktuj¹cych stron wskazuj¹, ¿e umowê
dewelopersk¹ nale¿y kwalifikowaæ jako szczególny rodzaj umowy sprze-
da¿y rzeczy przysz³ych albo umowê pokrewn¹ do umowy sprzeda¿y
rzeczy przysz³ych54. Chêæ przysporzenia stanowi causê umowy sprze-
da¿y i umowy deweloperskiej. Skutkiem obydwu analizowanych umów
jest przeniesienie w³asno�ci rzeczy. Klauzula umowna, moc¹ której de-

49 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).

50 Por. uchwa³a SN z dnia 27 czerwca 1975 r., III 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., III SA 358/03 (LEX nr 147329).

51 Przyjmuj¹cy zlecenie, po wykonaniu zlecenia, powinien wydaæ daj¹cemu zlecenie
�wszystko, co przy wykonywaniu zlecenia dla niego uzyska³, chocia¿by w imieniu w³a-
snym�. Por. art. 740 k.c., wyrok SN z dnia 9 stycznia 2004 r., IV CK 327/02 (LEX nr
7945780).

52 Por.A. J e d y n a s t a,Czy umowa deweloperska to umowa przedwstêpna?, Przegl¹d
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).
54 Por.M. K l ¹ s k a ³ a,Wykonanie zobowi¹zania�, s. 83; wyrok SN z dnia 25 czerwca

2008 r., III CSK 20/08 (LEX nr 560575).
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weloper zobowi¹zuje siê do wybudowania okre�lonego budynku, jest de
facto oznaczeniem w³a�ciwo�ci nieruchomo�ci. Dla nabywcy nie jest
istotne, ktowybuduje budynek, lecz aby dana nieruchomo�æ (wraz z wcho-
dz¹cym w jej sk³ad budynkiem) posiada³a cechy okre�lone w umowie.
Tak rozumiana umowa deweloperska jest umow¹ zobowi¹zuj¹c¹ i jako
taka powinna zostaæ zawarta w formie aktu notarialnego. Do przeniesienia
w³asno�ci nieruchomo�ci konieczne jest zawarcie kolejnej umowy, tak¿e
w formie aktu notarialnego55. Zatem przyjêcie wy¿ej przedstawionej teorii
dotycz¹cej charakteru umowy deweloperskiej nie rozwi¹zuje problemu
umów deweloperskich sporz¹dzonych w formie pisemnej. Co wiêcej,
dochodzi tu do zaburzenia kolejno�ci �wiadczeñ � w przypadku typowej
(tzn. spe³niaj¹cej wymagania okre�lone w art. 535 k.c.) umowy sprzeda¿y
kupuj¹cy dokonuje zap³aty ceny ³¹cznie z odbiorem rzeczy bêd¹cej przed-
miotem umowy. Immamentn¹ cech¹ umowy deweloperskiej jest nato-
miast zap³ata wynagrodzenia w czê�ciach, jeszcze przed przeniesieniem
w³asno�ci nieruchomo�ci na nabywcê. Wobec powy¿szego umowa
deweloperska nie mo¿e byæ traktowana jak umowa sprzeda¿y, gdy¿ obo-
wi¹zuj¹ce przepisy nie pozwalaj¹ na zapewnienie dostatecznej ochrony
prawnej nabywcom zawieraj¹cym umowê w formie pisemnej.

10.Dzia³alno�æ deweloperska jest obarczona du¿¹ doz¹ ryzyka, dlatego
te¿ relatywnie czêsto dochodzi do postawienia dewelopera w stan upa-
d³o�ci. Upad³o�æ og³asza siê w stosunku do niewyp³acalnego d³u¿nika (art.
10 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. � Prawo upad³o�ciowe i naprawcze,
Dz.U. z 2009 r. Nr 175, poz. 1361 ze zm., dalej: p.u.n.). Gdy zobowi¹zania
d³u¿nika bêd¹cego osob¹ prawn¹ przekrocz¹ warto�æ jego maj¹tku, jest
uznawany za niewyp³acalnego, nawet gdy zobowi¹zania s¹ wykonywane
na bie¿¹co (art. 11 ust. 2 p.u.n.). Postêpowanie upad³o�ciowe jest po-
stêpowaniem wnioskowym. S¹d jest uprawniony � nie zobligowany �
do oddalenia wniosku o og³oszenie upad³o�ci, gdy opó�nienie w wyko-
nywaniu zobowi¹zañ nie przekracza trzech miesiêcy, a suma niewyko-
nanych zobowi¹zañ nie przekracza 10% warto�ci bilansowej przedsiê-
biorstwa d³u¿nika (art. 12 ust. 1 p.u.n.). Istota dzia³alno�ci spó³ek
deweloperskich wyra¿a siê w nieustannym balansowaniu aktywami i pa-

55 Por. art. 155 § 2 w zw. z art. 158 k.c.
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sywami w celu zrealizowania jak najwiêkszej ilo�ci inwestycji. Oznacza
to, ¿e osoby prawne zajmuj¹ce siê dzia³alno�ci¹ dewelopersk¹ niemal
nieustannie wype³niaj¹ przes³ankê przepisu art. 11 ust. 2 p.u.n. Obecny
stan prawny mo¿e prowadziæ do patogennych sytuacji, w których
konkurencyjny deweloper mo¿e osobi�cie lub przez podstawione osoby
stawaæ siê wierzycielem osoby prawnej trudni¹cej siê dzia³alno�ci¹ de-
welopersk¹ i w sposób niedozwolony wymuszaæ na S¹dzie wydanie
postanowienia o og³oszeniu upad³o�ci � postanowienia, które w �wietle
obowi¹zuj¹cych przepisów bêdzie poprawne i, mimo oczywistej sprzecz-
no�ci z zamiarem ustawodawcy dotycz¹cym celu instytucji upad³o�ci, nie
bêdzie mog³o zostaæ uchylone przez s¹d drugiej instancji56. Wydanie
postanowienia o og³oszeniu upad³o�ci w stosunku do wyp³acalnej57 osoby
prawnej prowadz¹cej dzia³alno�æ gospodarcz¹, opart¹ na zmienno�ci i dy-
namicznymprzep³ywie kapita³u, skutkuje jej faktyczn¹ niewyp³acalno�ci¹.
De lege ferenda legislatura powinna rozwa¿yæ zró¿nicowanie przes³anek
niewyp³acalno�ci w zale¿no�ci od rodzaju dzia³alno�ci prowadzonej przez
przedsiêbiorcê.
Publikacjê postanowienia o og³oszeniu upad³o�ciwdzienniku lokalnym

oraz Monitorze S¹dowym i Gospodarczym nale¿y uznaæ za niewystar-
czaj¹c¹, zw³aszcza w stosunku do wierzyciela bêd¹cego konsumentem.
Jest oczywiste, ¿e konsument nie czyta Monitora S¹dowego i Gospo-
darczego. W dobie powszechnego Internetu maleje wp³yw dzienników
lokalnych. Postanowienie o og³oszeniu upad³o�ci wywiera donios³e skutki
w stosunku do sytuacji prawnej wierzyciela, m.in. okre�la terminy,
w których wierzyciel jest obligowany do zg³oszenia sêdziemu-komisarzo-
wiwierzytelno�ci niepodlegaj¹cychwpisaniudo listywierzytelno�ci z urzê-
du. Aktualna metoda podawania do publicznej wiadomo�ci informacji
o og³oszeniu upad³o�ci jest niezgodna z art. 2 p.u.n. Utrudnienie mo¿li-
wo�ci zg³aszania wierzytelno�ci pozostaje w sprzeczno�ci z regu³¹ sta-
tuuj¹c¹ prowadzenie postêpowania w sposób pozwalaj¹cy na zaspoko-
jenie roszczeñ wierzycieli w mo¿liwie najwy¿szym stopniu. W³a�ciwym

56 Sytuacji nie poprawia norma prawna art. 34 ust. 1 p.u.n., sankcjonuj¹ca z³o¿enie
przez wierzyciela w z³ej wierze wniosku o og³oszenie upad³o�ci.Wykazanie z³ej wiary jest
bowiem bardzo trudne.

57 W rozumieniu art. 11 ust. 1 p.u.n., tzn. wykonuj¹c¹ swoje wymagalne zobowi¹zania
pieniê¿ne.
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by³oby zastanowienie siê naduzupe³nieniemmetodkomunikowania oog³o-
szeniu upad³o�ci przez umieszczanie og³oszeñ na stronach g³ównych pol-
skich portali internetowych.

11. Stosowanie norm prawa upad³o�ciowego i naprawczego do kon-
kretnej umowy nienazwanej mo¿e byæ budziæ w¹tpliwo�ci, gdy¿ nastêp-
stwa przepisów art. 91-118 p.u.n. czêsto pozostaj¹ ze sob¹ w sprzecz-
no�ci. Do zobowi¹zañ wynikaj¹cych z wzajemnej umowy nienazwanej
posiadaj¹cej cechy dwóch lub wiêcej umów z art. 97-118 p.u.n. nale¿y
stosowaæ normy prawne dotycz¹ce umowy, której cel i skutki w mo¿liwie
najwiêkszym stopniu odpowiadaj¹ konsekwencjom oraz przyczynie za-
warcia wzajemnej umowy nienazwanej.
Teoria nadaj¹ca umowie deweloperskiej cechy umowy o roboty

budowlane i umowy zlecenia, jakkolwiek s³uszna z punktu widzenia
przepisów kodeksu cywilnego, pozostaje w sprzeczno�ci interesem na-
bywcy w �wietle ustawy � Prawo upad³o�ciowe i naprawcze. W przy-
padku gdy upad³y jest przyjmuj¹cym zlecenie, z dniem og³oszenia upa-
d³o�ci likwidacyjnej syndyk58 mo¿e odst¹piæ od umowy zlecenia bez
odszkodowania (art. 102 ust. 2 p.u.n.). Stosuj¹c analogicznie przepisy
dotycz¹ce umowy zlecenia do umowy deweloperskiej, nabywca (wie-
rzyciel) móg³by zostaæ pozbawiony odszkodowania59.
Naczeln¹ zasad¹ postêpowania upad³o�ciowego jest zaspokojenie

roszczeñ wierzycieli w jak najwy¿szym stopniu60. Nabywca, jako strona
umowy deweloperskiej, jest wierzycielem dewelopera. Jego roszczenie

58 Czynno�ci syndyka powinny zmierzaæ do zaspokojenia wierzycieli w jak najwy¿-
szym stopniu, poprzez optymalne wykorzystanie maj¹tku upad³ego. Swoje dzia³ania
powinien podejmowaæ z nale¿yt¹ staranno�ci¹. Syndyk ponosi odpowiedzialno�æ za szko-
dê wyrz¹dzon¹ na skutek nienale¿ytego wykonywania obowi¹zków (art. 160 ust. 3 p.u.n.).
Odst¹pienie od umowy deweloperskiej (jako umowy posiadaj¹cej cechy umowy zlecenia),
zawsze pozostaje w zgodzie z interesem ogó³u wierzycieli upad³ego. Ogranicza bowiem
wysoko�ædanejwierzytelno�ci,wiêcwierzytelno�ci pozosta³ychwierzycieli upad³egozostan¹
zaspokojone w wy¿szym stopniu.

59 W przypadku odst¹pienia od umowy przez syndyka, wierzycielowi (nabywcy)
przys³uguje wy³¹cznie roszczenie z art. 740 zd. 2 k.c. Wierzytelno�æ ta ma charakter
pieniê¿ny i jest zaliczana do pierwszej kategorii zaspokojenia nale¿no�ci (art. 342 ust. 1
pkt 1 p.u.n.).

60 Por. art. 2 p.u.n.
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tak¿e powinno byæ zaspokojone w jak najwy¿szym stopniu. Umowa
deweloperska traktowana jak umowa o przeniesienie w³asno�ci nierucho-
mo�ci, w razie sporz¹dzenia w formie pisemnej zwyk³ej jest konwerto-
wana do umowy przedwstêpnej o s³abszym skutku. Taka umowa jest
umow¹ dwustronnie zobowi¹zuj¹c¹. Je¿eli upad³y by³ w dniu og³oszenia
upad³o�ci likwidacyjnej stron¹ niewykonanej umowy wzajemnej, wów-
czas syndyk61mo¿ewykonaæ zobowi¹zanie upad³egowynikaj¹ce z umowy
i ¿¹daæ od nabywcy spe³nienia �wiadczenia wzajemnego lub od umowy
odst¹piæ (art. 98 ust. 1 p.u.n.). W przypadku odst¹pienia od umowy przez
syndyka, druga strona umowy nie ma prawa ¿¹daæ zwrotu spe³nionego
�wiadczenia. Mo¿e natomiast dochodziæ w postêpowaniu upad³o�ciowym
nale¿no�ci z tytu³u wykonania zobowi¹zania i poniesionych strat (art. 99
p.u.n.). Roszczenie z art. 99 p.u.n. obejmuje zarówno lucrum cessans,
jak i damnum emergens62.
Mo¿liwo�æ pe³niejszej realizacji wierzytelno�ci nabywcy daje art. 313

ust. 2 p.u.n. w zwi¹zku z art. 9 ust. 2 u.w.l. i przepisem art. 16 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2001 r.
Nr 124, poz. 1361 ze zm.) � dalej: u.k.w.h. Do wa¿no�ci �notarialnej
umowy deweloperskiej� (umowy spe³niaj¹cej wymogi art. 9 u.w.l.)
konieczne jest ujawnienie w ksiêdze wieczystej roszczenia o ustanowienie
odrêbnej w³asno�ci lokalu i o przeniesienie tego prawa, przys³uguj¹cego
nabywcy. Prawa i roszczenia osobiste ujawnione w ksiêdze wieczystej
wygasaj¹ w momencie sprzeda¿y nieruchomo�ci upad³ego (dewelopera)

61 Do odst¹pienia albo wykonania umowy wzajemnej wymagane jest zezwolenie rady
wierzycieli (art. 206 ust. 1 pkt 5 p.u.n.). Rada sk³ada siê z 3 lub 5 cz³onków, wyznaczonych
przez sêdziego. Przy wykonywaniu obowi¹zków rada wierzycieli kieruje siê interesem
ogó³u wierzycieli. Przyjêcie, ¿e umowa deweloperska mo¿e byæ dalej wykonywana, po-
zostajew sprzeczno�ci z interesemogó³uwierzycieli, je¿eliwarto�æ �wiadczenia dewelopera
jest ni¿sza ni¿ oszacowana wysoko�æ przysz³ych nale¿no�ci nabywcy z tytu³u wykonania
zobowi¹zania i poniesionych strat. Cz³onek rady wierzycieli ponosi odpowiedzialno�æ za
szkodê wynikaj¹c¹ z nienale¿ytego pe³nienia obowi¹zków (art. 212 ust. 1 p.u.n.). Je¿eli
rada wierzycieli nie wyda koniecznego zezwolenia na rozwi¹zanie umowy, pozosta³ym
wierzycielomprzys³ugujew stosunku do cz³onków rady roszczenie odszkodowawcze z ko-
deksu cywilnego. Z tego wzglêdu rada wierzycieli rzadko bêdzie podejmowaæ uchwa³y
sprzeczne z zamierzonym dzia³aniem syndyka.

62 Por.A. J a k u b e c k i, [w:]A. J a k u b e c k i, F. Z e d l e r,Prawo upad³o�ciowe i na-
prawcze. Komentarz, Kraków 2006, s. 303.
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wprzypadku og³oszenia upad³o�ci likwidacyjnej. Jednak¿e uprawnionemu
(nabywcy) przys³uguje w zamian roszczenie o zaspokojenie warto�ci
wygas³ego prawa. Niniejsze roszczenie podlega zaspokojeniu z sumy
uzyskanej z likwidacji nieruchomo�ci, pomniejszonej o koszty postêpo-
wania upad³o�ciowego63. Analogiczne uprawnienie przys³uguje nabywcy,
który zawar³ umowê dewelopersk¹ w formie aktu notarialnego, o ile jego
prawo64 by³o ujawnione w ksiêdze wieczystej lub zosta³o zg³oszone
sêdziemu-komisarzowi w terminie okre�lonym przez s¹d w postanowie-
niu o og³oszeniu upad³o�ci.
Odst¹pienie przez syndyka od wykonania umowy deweloperskiej

niweczy cel umowy deweloperskiej. W takiej sytuacji nabywca finanso-
wa³ budowê budynku na rzecz dewelopera, a nie � jak to by³o zamierzone
� na rzecz nabywcy. Jedynie podjêcie przez syndyka decyzji o wykonaniu
umowy deweloperskiej pozwala na spe³nienie celu umowy deweloper-
skiej, którym jest nabycie prawa w³asno�ci nieruchomo�ci przez nabyw-
cê. W pozosta³ych przypadkach mo¿liwe jest otrzymanie wy³¹cznie
�rodków pieniê¿nych, w stopniu, na jaki pozwala maj¹tek przynale¿ny do
masy upad³o�ci.

12. Nadrzêdn¹ rolê w�ród dóbr materialnych, maj¹c¹ immamentny
wp³yw na ¿ycie ludzkie, pe³ni prawo w³asno�ci nieruchomo�ci65. W³adze
publiczne powinny prowadziæ politykê sprzyjaj¹c¹ zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli66. Godno�æ ludzka osoby nieposiadaj¹cej
miejsca, w którym mo¿e ¿yæ (zamieszkiwaæ), zostaje naruszona. Dlatego
te¿ omawiana w niniejszym artykule instytucja umowy deweloperskiej
powinna podlegaæ szczególnej ochronie. W odniesieniu do zobowi¹zañ
zasada równego traktowania stron oznacza nie tyle równo�æ stron kon-
traktu, ile koherentn¹ sytuacjê prawn¹ ka¿dego podmiotu znajduj¹cego
siê namiejscu danej stronyumowy.Nabywcawymagawzmo¿onej ochrony

63 Por. art. 345 ust. 1 p.u.n.
64 Roszczenie o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, odnosi siê to te¿ do roszczeñ

przysz³ych. Por. art. 16 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h.
65 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).
66 Por. art. 75 ust. 1 Konstytucji.
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prawnej tak¿e dlatego, ¿e jest nieprofesjonalist¹ i jako taki � nie zawsze
podejmuje racjonalne decyzje, zgodne z jego zamierzeniami.
Przyk³adem wykorzystania braku umiejêtno�ci, niewiedzy konsumen-

ta jest zawarcie umowy deweloperskiej w formie pisemnej. Taki kontrakt,
oceniaj¹c literalnie klauzule umowne, jest niewa¿ny i mo¿e ulec co naj-
wy¿ej konwersji do umowy przedwstêpnej o s³abszym skutku67.
Je¿eli dzia³ania (wieloletnie zaniechania) ustawodawcy przecz¹ teorii

racjonalnego prawodawcy, to w³a�nie na s¹downictwo i doktrynê spada
ciê¿ar adekwatnego interpretowania (i stosowania, w przypadku s¹dów)
norm prawnych, w sposób zapewniaj¹cy odpowiedni¹ ochronê praw
s³abszej strony umowy. Posi³kuj¹c siê art. 65 § 2 oraz art. 56 k.c.,
pi�miennictwo wespó³ z judykatur¹ sformu³owa³o kilka teorii pozwala-
j¹cych na ograniczenie negatywnych skutków pisemnej umowy dewe-
loperskiej wzglêdem nabywcy. Najw³a�ciwsz¹, najbardziej odpowiedni¹
jest teoria przyznaj¹ca umowie deweloperskiej cechy umowy o roboty
budowlane i umowy zlecenia68. Niniejsza koncepcja, choæ niepozbawiona
kompromisów, zdaje siê najlepiej oddawaæ ideê utylitaryzmu prawa,
nale¿ycie normuj¹c prawa i obowi¹zki stron. Za poprawny nale¿y te¿
uznaæ pogl¹d przyjmuj¹cy, ¿e umowa deweloperska jest umow¹mieszan¹
o cechach umowy o �wiadczenie us³ug69. Zarówno jedna, jak i druga
teoria pozwala na skuteczn¹ ochronê praw nabywcy w �wietle kodeksu
cywilnego70. Co wiêcej, powy¿sze koncepcje pozwalaj¹ na odpowiedni¹
interpretacjê pisemnych umów nazywanych przez strony �przedwstêp-
nymi�, jednak � pod wzglêdem tre�ci i celu � stanowi¹cych umowy
w³a�ciwe.
Zagadnienie charakteru umowy deweloperskiej wywo³uje powa¿ne

rozbie¿no�ci w doktrynie i orzecznictwie. Mnogo�æ teorii negatywnie
wp³ywa na pewno�æ obrotu. Konieczna jest wiêc interwencja ustawo-

67 Zagadnienie to zosta³o omówione w punkcie 4 niniejszej pracy.
68 Podobne stanowisko prezentuje T. Soko³owski w komentarzu do art. 648 k.c. Por.

T. S o k o ³ o w s k i, Komentarz do art. 648..., pkt 9.
69 Por. A. J a k u b e c k i, Komentarz do art. 102 ustawy � Prawo upad³o�ciowe i na-

prawcze, [w:] A. J a k u b e c k i, F. Z e d l e r, Prawo upad³o�ciowe i naprawcze. Komen-
tarz, System Informacji Prawnej LEX.

70 W szczególno�ci przy pomocy roszczenia z art. 740 zd. drugie w zw. z art. 64 k.c.
i art. 1047 k.p.c.
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dawcy, nale¿ycie normuj¹ca stosunki prawne wynikaj¹ce z umowy
deweloperskiej � przynajmniej w zakresie zobowi¹zania do przeniesienia
prawa w³asno�ci nieruchomo�ci.
Aby zapewniæ pe³niejsz¹ ochronê praw nabywców � stron umów

zawartych przed wej�ciem w ¿ycie stosownej ustawy, wydaje siê w³a-
�ciwe uchwalenie normy prawnej dopuszczaj¹cej odst¹pienie przez syn-
dyka od kontraktów deweloperskich wy³¹cznie za odszkodowaniem71.

Mgr Damian Dechnik � doktorant w Zak³adzie Prawa Cywilnego i Prawa
Miêdzynarodowego Prywatnego naWydziale Prawa, Administracji i Eko-
nomii Uniwersytetu Wroc³awskiego.

71 Proponowana regulacja prawna wy³¹cza³aby per se zastosowanie art. 102 ust. 2
p.u.n. w odniesieniu do umów deweloperskich.


