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Umowa deweloperska

Pojęcie umowy deweloperskiej
Strony umowy

Przedmiot i forma umowy  

Podstawa odpowiedzialności odszkodowawczej

Orzecznictwo 


W ostatnich latach wzrasta ranga i rola umów deweloperskich na rynku mieszkaniowym. Popyt na lokale mieszkalne wpływa na dynamiczny  rozwój usług deweloperskich, świadczonych na podstawie szczególnego rodzaju umowy, której charakter prawny budzi kontrowersje tak w doktrynie, jak i w orzecznictwie. Zjawisko zawierania przez zainteresowane podmioty takich umów w ramach ogólnej swobody kontraktowej wynikającej z art.3531 k.c., przybiera cechy masowości.

    Dopuszczalność zawierania tego typu umów jest możliwa i wynika z zasady swobody umów  (art.3531 k.c)., w ramach której strony maja do wyboru trzy możliwości: przyjęcie bez jakichkolwiek modyfikacji określonego typu umowy uregulowanej normatywnie, zawarcie umowy nazwanej z jednoczesnym wprowadzeniem do niej pewnych odmienności w tym również połączenie cech kilku umów nazwanych (tzw. umowy mieszane) lub zawarcie umowy nienazwanej, której treść ukształtują one całkowicie według swego uznania (oczywiście z zachowaniem ograniczeń wynikających z art. 3531 in fine).

Nazwa umowy deweloperskiej pochodzi od  angielskiego słowa development, które oznacza budowę lub inwestycję stąd inwestora nazywa się deweloperem. W obrocie prawnym umowa ta jest też nazywana umową realizatorską umową zobowiązującą. Na podstawie  wyrażanych poglądów w orzecznictwie  i literaturze można stwierdzić, że umowa deweloperska jest umową nienazwaną.  Jest określana także jako umowa realizatorska, że nie jest umową nazwaną,  również na gruncie art. 9 u.w.l. Jest rodzajem umowy nienazwanej (mieszanej), powstałej ze szczególnego połączenia czynności prawnych podejmowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, w której podstawę i przyczynę działania dewelopera stanowi docelowy zamiar przekazania inwestycji użytkownikowi. Jej źródło stanowią elementy treści różnych umów nazwanych, które tworzą nierozłączną i jednolitą całość określoną przez wskazany cel gospodarczy. Nadaje jej to cechy nowości i oryginalności w stosunku do ustawowych typów umów, których elementy zawiera.  

Wśród umów deweloperskich wyróżnia się  umowy:

- rezerwacyjną,

- zobowiązującą zawieraną na podstawie art.9 u.w.l.
- zobowiązującą podobną  do zawieranej na podstawie art.9 u.w.l.,
- przedwstępną,

- rozporządzającą, będącą dopełnieniem umów zobowiązujących i zawieraną w chwili, gdy lokal jest wybu dowany  i stanowi odrębną własność,

- zobowiązująco - rozporządzającą, stanowiącą dopełnienie umowy przedwstępnej, zawieraną gdy lokal jest wybudowany  i stanowi odrębną własność.1/
Najczęściej umowa deweloperska porównywana jest do umowy przedwstępnej. Stanowiska tego nie podzielił jednak Sąd Najwyższy w wyroku z dnia 9 lipca 2003 r. IV CKN 305/01, w którym wyjaśnił:

tak zwana umowa deweloperska, na podstawie której zamawiający jest zobowiązany do zapłaty całej należności za wybudowanie lokalu, ustanowienie jego odrębnej własności i przeniesienie jej na zamawiającego, nie jest umową przedwstępną (art. 389 k.c.).

Pogląd ten został wyrażony w sprawie, w której strony w dniu 10 czerwca 1995 r. zawarły umowę, o wybudowanie przez pozwanego dla powódki lokalu mieszkalnego o powierzchni użytkowej 60 m2 z terminem oddania na dzień 30 listopada 1997 r. Powódka zobowiązała się do zapłacenia pozwanemu na początek kwoty 192.000 zł. Reszta ceny miała być płacona w kwartalnych ratach, począwszy od dnia 30 września 1995 r., a kończąc na dniu 1 sierpnia 1997 r., w terminie siedmiu dni od doręczenia faktury. Strony przewidziały możliwość odstąpienia od umowy za trzymiesięcznym wypowiedzeniem, dla pozwanego wówczas, gdyby powódka dopuściła się zwłoki w zapłacie raty przez okres kwartału. W razie odstąpienia przez pozwanego od umowy mógł on zachować 20% zryczałtowanych kosztów budowy. 

  Pismem z dnia 18 czerwca 1997 r. pozwany odstąpił od umowy zwrócił powódce kwotę 108.400 zł. Powierzchnia użytkowa lokalu budowanego dla powódki wynosi według polskiej normy 66,90 m2. Obecna wartość rynkowa lokalu wynosi 194.713 zł.  

  Powódka, która domagała się zasądzenia odszkodowania w kwocie 264.870,00 zł, po dokonaniu przez pozwanego na jej rzecz zapłaty kwoty 108.400,00 zł ograniczyła żądanie do kwoty 156.490,59 zł. Dochodzone odszkodowanie odpowiada wartości analogicznego lokalu o powierzchni 88,29 m2, według ceny 3.000 zł za jeden metr kwadratowy.  

  Sąd Okręgowy uznał powództwo za częściowo uzasadnione. W ocenie tego Sądu, łącząca strony umowa należy do szeroko rozumianych umów realizatorskich (deweloperskich). Ze względu na brak istotnych elementów nie można jej zaliczyć do umów zobowiązujących określonych w art. 9 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 - dalej: "u.w.lok."). Umowa została ważnie zawarta, gdyż odpowiada przepisom kodeksu cywilnego. Jest to umowa przedwstępna, która ze względu na przyjętą formę nie może prowadzić do skutków rzeczowych, jednak pozostałe skutki, w tym wynikające z przepisów o niewykonaniu lub nienależytym wykonaniu zobowiązań umownych, mają do niej zastosowanie.  

  Zasądzona na podstawie art. 471 k.c. na rzecz powódki kwota odszkodowania stanowi różnicę między obecną ceną rynkową budowanego dla niej lokalu, a zwróconą jej przez pozwanego częścią wpłat.  

  Sąd Apelacyjny oddalił obie apelacje i określił charakter prawny łączącej strony umowy jako swoistej umowy realizatorskiej, wzajemnie zobowiązującej, zawierającej cechy umowy o dzieło i umowy przedwstępnej, do skutków niewykonania której na podstawie art. 487 § 2 k.c. stosuje się art. 471 k.c. 


Sąd Najwyższy oddalił kasację uznał, że nie można podzielić prezentowanej w kasacji oceny charakteru prawnego umowy deweloperskiej jako umowy przedwstępnej w rozumieniu art. 389 k.c., zobowiązującej do zawarcia w przyszłości umowy przyrzeczonej. Jej odmienność w stosunku do umowy przedwstępnej, która nadaje jej cechy umowy właściwej, polega na tym, że zamawiający jest na jej podstawie zobowiązany do zapłaty całej należności za wybudowanie lokalu i przeniesienie na jego rzecz prawa własności.  

  Umowa deweloperska, określana także jako umowa realizatorska, nie jest umową nazwaną,  również na gruncie art. 9 u.w.lok. Jest rodzajem umowy nienazwanej (mieszanej), powstałej ze szczególnego połączenia czynności prawnych podejmowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, w której podstawę i przyczynę działania dewelopera stanowi docelowy zamiar przekazania inwestycji użytkownikowi. Jej źródło stanowią elementy treści różnych umów nazwanych, które tworzą nierozłączną i jednolitą całość określoną przez wskazany cel gospodarczy. Nadaje jej to cechy nowości i oryginalności w stosunku do ustawowych typów umów, których elementy zawiera.  

   W przedstawionym stanie rzeczy uzasadniony jest wniosek, że rozmiar odszkodowania należnego zamawiającemu z tytułu nieuzasadnionej odmowy przeniesienia na jego rzecz przez dewelopera prawa własności wybudowanego dla niego lokalu, nie podlega ograniczeniu na podstawie art. 390 § 1 k.c.  

  Deweloper odpowiada za szkodę wynikłą z niewykonania zobowiązania na podstawie art. 471 k.c. Jego niewykonanie będzie zachodzić wówczas, gdy jego świadczenie nie zostało w ogóle spełnione, tj. nie został wybudowany budynek oraz nie doszło do wyodrębnienia lokali i przeniesienia ich na rzecz zamawiających nabywców. Szkodę zamawiającego w takiej sytuacji stanowi uszczerbek majątkowy, rozumiany jako różnica miedzy aktualnym stanem majątku wierzyciela a stanem hipotetycznym, jaki istniałby, gdyby zobowiązanie zostało wykonane.  OSNC 2004/7-8/130.

Oceniając charakter prawny łączącej strony umowy  SN uznał, że nie ma ona charakteru umowy przedwstępnej  w rozumieniu art.389 k.c.. Jej odmienność jako cecha umowy właściwej, polega na tym ,że  zamawiający jest na jej podstawie zobowiązany do zapłaty całej należności za wybudowanie lokalu i przeniesienie na jego rzecz prawa własności. Wobec tego pozwany deweloper  odpowiada  wobec powódki za niewykonanie zobowiązania na podstawie art.471 k.c. 

 Odmienne stanowisko zajął Sąd Najwyższy w wyroku z dnia 25.6.2008r.III CSK 20/08 stwierdzając że wykorzystanie konstrukcji umowy przedwstępnej w sytuacji, w której deweloper zobowiązuje się ustanowić odrębną własność lokalu i przenieść jego własność na zamawiającego, jest możliwe także wówczas, gdy budynek ma zostać wybudowany. 
Natomiast w wyroku z dnia 8.8.07r. I CSK 177/07 Sąd Najwyższy dokonując oceny charakteru umowy deweloperskiej  stwierdził, że strony łączyła umowa realizatorska, w praktyce określana też jako umowa deweloperska. W orzecznictwie przyjmuje się, że jest to rodzaj umowy nienazwanej (mieszanej), powstałej ze szczególnego połączenia czynności realizowanych w  ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, w której podstawę i przyczynę działania dewelopera stanowi docelowy zamiar przekazania inwestycji użytkownikowi za ustalonym wynagrodzeniem. Deweloper odpowiada za szkodę wynikłą z niewykonania zobowiązania na podstawie art. 471 k.c. Szkodę zamawiającego w takiej sytuacji stanowi uszczerbek majątkowy, rozumiany jako różnica między aktualnym stanem majątku wierzyciela, a stanem hipotetycznym, jaki by istniał, gdyby zobowiązanie zostało wykonane (por. wyroki Sądu Najwyższego z dnia 3 lipca 2003 r., IV CKN 305/01, OSNC 2004, nr 7 – 8, poz. 130 i z dnia 30 czerwca 2004 r., IV CK 521/03, LEX nr 183717). 

Sąd Apelacyjny rozpoznawał odpowiedzialność pozwanego dewelopera w ramach art. 471 k.c., ale zrobił to niekonsekwentnie. Przede wszystkim należało ustalić i ocenić, czy powód miał rzeczywiste szanse dotrzymania ustalonych terminów sfinansowania kosztów budowy, co łączyło się z perspektywą uzyskania przez niego środków finansowych z umowy zawartej z R. Cybulskim. Jeśli perspektywa ta była realna, to pozwany ponosiłby odpowiedzialność za przedwczesną notarialną sprzedaż udziału w lokalu innej osobie, zamiast powodowi. W powołanych orzeczeniach Sąd Najwyższy zajął stanowisko, że zachodzi normalny związek przyczynowy między niedochowaniem umowy przez dewelopera, a szkodą w postaci utraty wartości mieszkania, które miało być przeznaczone dla zamawiającego, pomniejszoną, rzecz jasna, o   wysokość wpłat do których uiszczenia zobowiązany był zamawiający deweloperowi, że pogląd Sądu Apelacyjnego, który uznaje ten związek za zbyt odległy nie zasługuje więc na akceptację. To zaś uzasadnia zarzuty skargi kasacyjnej naruszenia art. 471, art. 6 i art. 361 § 1 k.c. 

Oceny charakteru umowy deweloperskiej dotyczy też wyrok SN z 30.6.04r. IV CK 521/03, w którym   wyjaśnił, że zawarcie umowy o treści odpowiadającej art. 9 ust. 1 ustawy o własności lokali, która  nie spełnia wymogów ust.2, oznacza jedynie, iż przepis ten nie ma do niej zastosowania, a nie że jest ona nieważna; umowa taka jest ważna, jeżeli odpowiada przepisom kodeksu cywilnego. Podzielił pogląd Sądu Apelacyjnego w Lublinie  w wyroku z dnia 25 czerwca 1998 r., I ACa 201/98, S.A./Lub. 1998, nr 4, poz. C-18). Z tych względów Sąd nie stosował art. 9 u.w.l. ani art. 158 k.c. Uznał, że Sąd Apelacyjny trafnie odmówił przypisania umowie stron takiego charakteru. Umowa ta, zwana w praktyce obrotu umową deweloperską, jest umową nienazwaną, o charakterze mieszanym, powstałą w wyniku specjalnego połączenia czynności realizowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, z  docelowym zamiarem przekazania inwestycji (budynku, lokalu) drugiej stronie umowy. Na umowę tę składają się elementy treści różnych umów nazwanych, tworzących jednolitą całość, z zachowaniem jednak przez tę umowę cech oryginalności w stosunku do ustawowych typów umów, których elementy zawiera. Umowę tę charakteryzuje znacznie większe bogactwo elementów, i jednym tylko z nich jest wyrażony przez strony, jako ostateczny gospodarczy cel umowy, zamiar przeniesienia na zamawiającego własności lokalu po zakończeniu inwestycji i spełnieniu innych warunków.

W konsekwencji Sąd Apelacyjny ostatecznie roszczenie powódki i odpowiedzialność pozwanego oceniał  na podstawie art. 471 k.c. i przyjęcie takiej podstawy odpowiedzialności było prawidłowe.


Istotnym elementem umowy deweloperskiej jest zobowiązanie kupującego do zapłaty całej ceny za lokal jeszcze przed jego odbiorem i uzyskaniem tytułu własności. Można więc stwierdzić, że podstawową różnicą pomiędzy umową deweloperską, a innymi rodzajami umów jest termin zapłaty wynagrodzenia. Natomiast różnica pomiędzy umową deweloperską, a  umową z art.9 u.w.l. sprowadza się do tego, że w przypadku umowy deweloperskiej nie jest wymagane by roszczenie o ustanowienie odrębnej własności lokalu oraz przeniesienie prawa były ujawnione w księdze wieczystej.

Z reguły wynagrodzenie  płatne jest w pieniądzu, nie jest jednak wykluczone by strony umówiły się, że w zamian za wybudowanie przez dewelopera budynku ( lokalu mieszkalnego) i przeniesienie własności na kupującego, kupujący przeniesie na rzecz dewelopera własność nieruchomości gruntowej, na  której deweloper zamierza wybudować nowe budynki ( lokale). W takim przypadku do umowy deweloperskiej   będą miały zastosowanie przepisy k.c. o umowie zamiany. 

Umowa deweloperska jest umową dwustronnie zobowiązującą, wzajemną, co oznacza, że obydwie strony przyjmują względem siebie zobowiązania, a zatem mają do niej zastosowanie przepisy k.c. o umowach wzajemnych w tym art.487 § 2 k.c.

Forma umowy - Z uwagi na brak uregulowania prawnego umowy deweloperskiej, nie ma też regulacji, co do jej formy. Zgodnie z poglądem wyrażonym przez Sąd Najwyższy w powołanym wyżej orzeczeniu z dnia 14 marca 1973r, III CRN 33073, niepubl.).

 można przyjąć, że umowa deweloperska może być zawarta w dowolnej formie , aczkolwiek w praktyce jest najczęściej zawierana na piśmie lub w formie notarialnej. W doktrynie stanowiska co do formy tej umowy są podzielone.  Uważam, że  należy podzielić pogląd  S. Brzeszczyńskiej i M. Bieleckiego, że brak formy notarialnej powoduje nieważność umowy deweloperskiej, a nie tylko, jak błędnie uważa P. Kunicki, niepowstanie roszczenia o przeniesienie własności lokalu i tym samym  jest  brak podstawy z art.16 u.k.w.h. do domagania się ujawnienia go w księdze wieczystej.

 Stanowisko o nieważności umowy deweloperskiej  wyraża też J.Grykiel w glosie do powoływanego juz wyroku  Sądu Najwyższego z dnia 9 lipca 2003r. IV CK 305/01
. Rejent 2005r., nr 11, s.119.
 Zgodnie z art. 158 k.c. umowa zobowiązująca do przeniesienia własności nieruchomości, jak i umowa o skutkach rzeczowych przenosząca własność w wykonaniu umowy obligacyjnej powinny być zawarte w formie aktu notarialnego.  Forma notarialna  zapewnia roszczenie o  przeniesienie prawa własności, które może być  ujawnione w księdze wieczystej oraz realizowane w trybie art.64 k.c. i   1047 k.p.c. Jeżeli w takiej sytuacji zamawiający odstąpi od umowy w zwykłej formie pisemnej i odmawia złożenia z podpisem notarialnym, deweloper może wystąpić z roszczeniem z art.10 u.k.w.h.  jeśli nie upłynął rok od dnia wpisu, a gdy upłynął może żądać wykreślenia  na podstawie art.19 u.k.w.h.

Natomiast umowa deweloperska w formie pisemnej nie jest nieważna, lecz nie zapewnia roszczenia o  przeniesienie prawa własności, bowiem jej postanowienie w części zobowiązującej dewelopera do przeniesienia własności budynku ( lokalu) ma taki skutek jak umowa przedwstępna w formie pisemnej tj.słabszy.

Przedmiot umowy - zobowiązanie dewelopera  do wybudowania budynku ( lokalu) zgodnie z projektem budowlanym, wyodrębnienia i przeniesienia własności , a kupującego do odbioru i zapłaty ceny. Jeżeli procedura odbioru nie została uregulowana w umowie, możliwe jest stosowanie w tym zakresie przepisów  umowy o roboty budowlane.

Klauzule umowne w umowach deweloperskich uznane przez SOKiK za niedozwolone i wpisane przez UOKiK do rejestru klauzul abuzywnych, a uprawnienie zamawiającego do ustawowego odstąpienia od umowy (art.491 k.c)

Przykładowo można wymienić klauzule jako niedozwolone w umowie deweloperskiej:

a/ zastrzeżenie, że kupujący nie może odstąpić od umowy lub musi zapłacić wyższą cenę jeżeli  obmiar przy odbiorze wykaże większą powierzchnię, niż określona w umowie,

b/ ustalenie ceny netto, powiększonej o podatek VAT,

c/  zastrzeżenie prawa odstąpienia od umowy przez dewelopera w razie opóźnienia w płatności za zwrotem zaliczek pomniejszonych o określoną kwotę,

d/  generalne wyłączenie odpowiedzialności dewelopera.

Przyjęcie że umowy deweloperskie są umowami przedwstępnymi oznaczałoby, ograniczenie odpowiedzialności odszkodowawczej dewelopera jedynie do naprawienia szkody, którą poniosła strona kupująca przez to, że liczyła na zawarcie umowy przyrzeczonej, tj. do pokrycia ujemnego interesu umowy, czyli tego, co miałaby, gdyby nie zawarła umowy przedwstępnej (art. 390 § 1 k.c.), a więc w szczególności do pokrycia kosztów zawarcia umowy przedwstępnej i kosztów przygotowania zawarcia umowy przyrzeczonej (por. wyroki Sądu Najwyższego z dnia 28 października 1997 r., I CKN 390/97, nie publ. i z dnia 25 marca 2004 r., II CK 116/03, nie publ.; art. 566 § 1 zdanie drugie oraz art. 574 zdanie drugie k.c.). Odpowiedzialność ta nie może zatem objąć tego, co strona miałaby, gdyby doszło do ważnego zawarcia umowy przyrzeczonej i jej wykonania, czyli - innymi słowy - prowadzić do pokrycia uszczerbku, którego strona ta doznała wskutek niewykonania umowy przyrzeczonej (por. wyrok Sądu Najwyższego z dnia 5 czerwca 2007 r., I PK 356/06, OSNP 2008, nr 13-14, poz. 193),.

Artykuł 390 § 1 zdanie drugie k.c. w brzmieniu obowiązującym od dnia 25 września 2003 r. dopuszcza wprawdzie zasądzenie z tytułu uchylenia się od zawarcia umowy przyrzeczonej odszkodowania przekraczającego granice ujemnego interesu umowy, jednakże  tylko wtedy, gdy strony w umowie przedwstępnej określiły zakres należnego odszkodowania w sposób odmienny.



Sąd Najwyższy w  wyroku z dnia 14 października 2005r.III CK 103/05 (niepubl.),wyraził pogląd o możliwości dochodzenia w granicach damnum emergens również utraconych korzyści  stwierdzając:" Jeżeli strona zobowiązana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla się od jej zawarcia, druga strona może żądać naprawienia szkody, którą poniosła przez to, że liczyła na zawarcie umowy przyrzeczonej w zakresie tzw. ujemnego interesu umownego. Przyjmuje się, że pojęciem tym objęte są zarówno straty (damnum emergens), jak również utracone korzyści (lucrum cessans) - poniesione w związku z zawarciem umowy przedwstępnej", jednakże było to stanowisko odosobnione i nie zyskało aprobaty w późniejszym  orzecznictwie.
Niektórzy przedstawiciele doktryny  uważają, że  działalność deweloperska  opiera się na ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali ( t.j. Dz.U.z 2000r. Nr 80, poz.903) 
Deweloper odpowiada za szkodę wynikłą z niewykonania zobowiązania na podstawie art. 471 k.c., jednakże źródłem jego odpowiedzialności może być  także czyn niedozwolony. Umowa deweloperska jest umową wzajemną, a zatem mają do niej w pełni zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego dotyczące skutków niewykonywania zobowiązań z umów wzajemnych. Sądy w  sprawach odszkodowawczych wytaczanych przeciwko deweloperom, z reguły oceniały charakter prawny łączącej strony umowy jako umowy mieszanej i za podstawę odpowiedzialności przyjmowały art.471 k.c., uznając, że   deweloper  nie wykonał zobowiązania wybudowania lokalu i przeniesienia jego prawa własności na rzecz nabywcy. Nie dopatrywały się w przyczynach niewykonania umowy przez dewelopera  możliwości zakwalifikowania ich jako czynu niedozwolonego i w konsekwencji nie przyjmowały art.415 k.c. jako podstawy odpowiedzialności.
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