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Celem niniejszego artykułu jest próba wypracowania teoretycznego modelu ubezpieczenia gwarantu-
jącego nabywcom lokali (zwłaszcza mieszkalnych) ochronę w przypadku wystąpienia wad ukrytych. 
Rozważania koncentrują się na lokalach mieszkalnych stanowiących przedmiot tzw. obrotu dewelo-
perskiego; odniesienia do innych lokali i obiektów budowlanych są jedynie incydentalne.

W pierwszej części artykułu autorzy przedstawiają argumenty, które mogą uzasadniać wprowadze-
nie rozwiązań systemowych we wskazanym zakresie, a także dokonują analizy porządków prawnych 
innych państw członkowskich UE. Następnie omawiają bazowe założenia nowego ubezpieczenia, przy 
czym część z nich została ujęta w konwencji wariantywnej. Artykuł kończą wnioski autorów.
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Wstęp

Wady ukryte w budownictwie stanowią powszechny problem gospodarczy oraz społeczny. Usterki 
oraz defekty budowlane pojawiają się zarówno w budownictwie mieszkaniowym, jak i użytkowym. 
Występowanie wad budowlanych wpływa negatywnie na bezpieczeństwo obrotu gospodarczego 
w sektorze budowlanym oraz na rynku obrotu nieruchomościami. Z uwagi na swą powszechność 
oraz szerokie spektrum występowania wady ukryte dotyczą pokaźnego grona uczestników życia 
społeczno-gospodarczego. Problem wad ukrytych dotyczy przede wszystkim nabywców indywi-
dualnych, zwłaszcza konsumentów. Niemniej dotyka on też inwestorów, a także podmiotów, które 
nabywają prawo własności lokali niepełniących funkcji mieszkalnych (a więc lokali użytkowych). 
Prima facie wydaje się on jednak dotykać w największym stopniu nabywców lokali mieszkalnych 
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On compulsory latent defects insurance in property developer business

The purpose of this article is try to elaborate a theoretical model of insurance that guarantees the pur-
chasers of premises (especially dwellings) protection in the event of latent defects.

In the first part of the paper, the authors present arguments which can justify the introduction 
of systemic solutions within the indicated scope, as well as analyse the chosen legal orders of other 
EU Member States. Subsequently, general assumptions of the proposed insurance are discussed, with 
some of them covered in variant approaches. The article concludes by the authors’ conclusions.
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