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Celem niniejszego artykutu jest proéba wypracowania teoretycznego modelu ubezpieczenia gwarantu-
jgcego nabywcom lokali (zwtaszcza mieszkalnych] ochrone w przypadku wystqpienia wad ukrytych.
Rozwazania koncentrujq sie na lokalach mieszkalnych stanowiqcych przedmiot tzw. obrotu dewelo-
perskiego; odniesienia do innych lokali i obiektéw budowlanych sq jedynie incydentalne.

W pierwszej czesci artykutu autorzy przedstawiajq argumenty, ktére mogq uzasadniac¢ wprowadze-
nie rozwiqzah systemowych we wskazanym zakresie, a takze dokonujq analizy porzqdkéw prawnych
innych panstw cztonkowskich UE. Nastepnie omawiajq bazowe zatozenia nowego ubezpieczenia, przy
czym cze$¢ z nich zostata ujeta w konwencji wariantywnej. Artykut kohczq wnioski autoréw.

Stowa kluczowe: wady ukryte, obrét deweloperski, ubezpieczenie, ochrona nabywcow.

Wstep

Wady ukryte w budownictwie stanowig powszechny problem gospodarczy oraz spoteczny. Usterki
oraz defekty budowlane pojawiaja sie zaréwno w budownictwie mieszkaniowym, jak i uzytkowym.
Wystepowanie wad budowlanych wptywa negatywnie na bezpieczenstwo obrotu gospodarczego
w sektorze budowlanym oraz na rynku obrotu nieruchomosciami. Z uwagi na swa powszechnos$¢
oraz szerokie spektrum wystepowania wady ukryte dotycza pokaznego grona uczestnikéw zycia
spoteczno-gospodarczego. Problem wad ukrytych dotyczy przede wszystkim nabywcéw indywi-
dualnych, zwtaszcza konsumentdéw. Niemniej dotyka on tez inwestoréw, a takze podmiotéw, ktére
nabywaja prawo wiasnosci lokali niepetnigcych funkcji mieszkalnych (a wiec lokali uzytkowych]).
Prima facie wydaje sie on jednak dotykac w najwiekszym stopniu nabywcoéw lokali mieszkalnych
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oraz doméw jednorodzinnych na tzw. rynku pierwotnym, tj. kiedy przedmiotem transakcji s lokale
nowo wybudowane przez deweloperéw. Stad w niniejszym opracowaniu koncentrowac sie bedzie-
my wtasnie na tych nieruchomosciach. Dla porzadku wypowiedzi wskazac nalezy, ze pod uzytym
w tytule pojeciem ,obrotu deweloperskiego” rozumiemy nabywanie lokali w rozumieniu przepiséw
ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego.! W art. 1 reguluje ona zasady ochrony praw nabywcy, wobec ktdrego deweloper
zobowigzuje sie do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci
tego lokalu na nabywece albo do przeniesienia na nabywce wtasnosci nieruchomoséci wraz z wybu-
dowanym na niej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
i wiasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrebna nieruchomosc.

Celem niniejszego artykutu jest przede wszystkim préba wypracowania teoretycznego modelu
ubezpieczenia gwarantujacego nabywcom lokali (zwtaszcza mieszkalnych) ochrone w przypad-
ku wystapienia wad ukrytych. W Polsce brak bowiem kompleksowych rozwigzan w tym zakre-
sie. Tymczasem w innych krajach cztonkowskich UE sektor ubezpieczeniowy odpowiedziat juz
na wskazany problem, przy czym spotykane rozwigzania organizacyjno-prawne w tym przed-
miocie dalekie sg od jednolitosci.

Pragniemy podkresli¢, ze rozwazania ponizsze majq wytacznie charakter sui generis postulatow,
ktére autorzy chcieliby poddac¢ pod rozwage zardwno doktryny, jak i praktyki ubezpieczeniowe;.

1. Budownictwo mieszkaniowe w Polsce. Problem wad ukrytych
W ujeciu statystycznym

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego za rok 20162 w okresie tym oddano do uzytko-
wania 162 727 mieszkan, tj. 0 10,2% wiecej w poréwnaniu z rokiem 2015, w ktérym odnotowano
wzrost 0 3,2%. W okresie dwunastu miesiecy 2016 roku wydano pozwolenia lub dokonano zgto-
szenia z projektem budowlanym na budowe 211 565 mieszkan, tj. o 12,0% wiecej niz w 2015 roku
(wobec wzrostu przed rokiem o 20,5%). Wzrosta réwniez liczba mieszkan, ktorych budowe roz-
poczeto — do 173 932, tj. 0 3,3% (wobec wzrostu przed rokiem o 13,7%). W 2016 roku inwestorzy
indywidualni oddali do uzytkowania 78 093 mieszkania, deweloperzy 78 472, spétdzielnie miesz-
kaniowe — 2790, pozostali inwestorzy — 3382. Z danych GUS wynika, ze w Polsce powstaja gtéwnie
mieszkania indywidualne i budowane na sprzedaz lub pod wynajem.

Niestety, nie s prowadzone ogéInopolskie statystyki dotyczace problemu wad ukrytych w bu-
downictwie, niemniej z praktyki obrotu gospodarczego wynika, ze sg one zjawiskiem powszech-
nym. Nadto, w 2014 roku przeprowadzono pionierskie badania dotyczace powszechnos$ci wyste-
powania zjawiska wad ukrytych w budownictwie kubaturowym (w tym mieszkaniowym). Analiza
objefa 1524 lokale mieszkalne potozone w obiektach powstatych w latach 2006—-2013, o facznej

1. Tekstjedn. Dz. U. 2017 poz. 1468 (dalej jako ,ustawa deweloperska”).

2. Zob. opracowanie GUS Budownictwo mieszkaniowe w okresie |-XII 2016 r., dostepne na: http://stat.gov.pl/
obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-mieszkaniowe-w-
-okresie-i-xii-2016-r-,5,61.html [dostep: 31.07.2017].
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powierzchni 117 000 m? (facznie 8 osiedli mieszkaniowych)®. Badania wykazaty, ze $rednio
w jednym przedsiewzieciu zanotowano ok. 855 réznego rodzaju wad uzytkowych, estetycznych
itp. Koszty zwigzane z usunieciem wskazanych wad ustalono na poziomie 1,2—1,3% wartosci
danego przedsiewziecia®.

Niezaleznie od wynikéw powyzszych badan — ktére traktowac nalezy jako przyczynek do dys-
kusji — przed podjeciem ewentualnej inicjatywy legislacyjnej nalezatoby przeprowadzi¢ ogdinopol-
skie i kompleksowe badania empiryczne w zakresie czestotliwosci wystepowania wad ukrytych
w obrocie deweloperskim, kosztéw ich usuwania itp. Dopiero bowiem cato$ciowa ocena problemu
stanowi¢ moze baze dla rozwigzan normatywnych.

2. Odpowiedzialno$¢ za wady ukryte de lege lata

Obecnie obowigzujace rozwigzania prawne nie zawieraja efektywnych i kompleksowych regulacji,
ktérych przedmiotem bytaby ochrona nabywcéw budynkéw i lokali z tytutu wad ukrytych nieru-
chomosci. De lege lata podstawowe znaczenie majq w omawianym zakresie przede wszystkim
przepisy k.c. Artykut 5561 k.c. zawiera definicje wady fizycznej. Wada fizyczng jest niezgodnos¢
rzeczy sprzedanej z umowa. W szczeg6lnosSci rzecz sprzedana jest niezgodna z umowg, jezeli:
1) nie ma whasciwosci, ktore rzecz tego rodzaju powinna miec ze wzgledu na cel w umowie ozna-
czony albo wynikajacy z okolicznosci lub przeznaczenia;

2] nie ma whasciwosci, o ktérych sprzedawca zapewnit kupujacego;

3] nie nadaje sie do celu, o ktérym kupujacy poinformowat sprzedawce przy zawarciu umowy,

a sprzedawca nie zgtosit zastrzezenia co do takiego jej przeznaczenia; oraz
4) jezelirzecz zostata wydana kupujagcemu w stanie niezupetnym.

Zgodnie z art. 568 § 1 k.c. sprzedawca odpowiada z tytutu rekojmi, jezeli wada fizyczna zostanie
stwierdzona przed uptywem dwoch lat, a gdy chodzi o wady nieruchomosci — przed uptywem pieciu
lat od dnia wydania rzeczy kupujacemu. Dodatkowo w obrocie z udziatem konsumentéw, ograni-
czenie lub wytaczenie odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi jest dopuszczalne tylko w przypadkach
okreslonych w przepisach szczegélnych, przy czym brak obecnie takich przepiséw w stosunku
do rynku nieruchomoéci. Trzeba jednak pamietac, ze pojecie ,nabywcy” w ustawie deweloperskiej
jest szersze od pojecia konsumenta z art. 22" k.c., gdyz obejmuje wszystkie osoby fizyczne, w tym
te wykonujace dziatalno$¢ gospodarczg lub zawodowa. 0znacza to, ze deweloper moze wytaczyc
swa odpowiedzialno$¢ za wady nieruchomosci w stosunku do takiego ,przedsiebiorcy jednooso-
bowego”, ergo sytuacja nabywcow jest w omawianym przedmiocie zréznicowana.

Ustawa deweloperska reguluje problematyke wad w lokalach lub domach jednorodzinnych tylko
fragmentarycznie. Zgodnie z jej art. 27 ust. 3—6 z odbioru lokalu sporzadza sig protokdt, do ktére-
go nabywca moze zgfosi¢ wady lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Deweloper jest
zobowigzany, w terminie 14 dni od dnia podpisania protokotu, doreczy¢ nabywcy o$wiadczenie
o0 uznaniu wad lub o$wiadczenie o odmowie uznania wad oraz o jej przyczynach, a takze — w ter-
minie 30 dni od dnia podpisania protokotu — usuna¢ uznane wady lokalu mieszkalnego lub domu

3. J.Piasny, J. Pastawski, Metodologia identyfikacji przyczyn powstawania nastepstw wad ukrytych w budow-
nictwie kubaturowym, ,Czasopismo Techniczne. Budownictwo” 2014, 1-B.

4. Ibidem.
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jednorodzinnego. Jezeli deweloper, mimo zachowania nalezytej starannosci, nie usunie wady w po-
wyzszym terminie, moze wskazac inny termin usuniecia wad wraz z uzasadnieniem opéZnienia.
W zakresie nieuregulowanym w przepisach art. 27 ustawy deweloperskiej, do odpowiedzialnosci
dewelopera za wady fizyczne i prawne lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego stosuje sie
przepisy k.c. Ustawa deweloperska nie zawiera wiec autonomicznej regulacji odpowiedzialnosci
za wady ukryte nieruchomosci (odsyta bowiem do przepiséw ogélnych).

Wreszcie, ochrona nabywcéw przed szkodami bedacymi nastepstwem wad ukrytych budynku
nie wynika z przepiséw art. 425a—425s ustawy prawo upadtosciowe i naprawcze, w przypadku
ogloszenia upadto$ci przez dewelopera (co jest szczeg6inie istotne w przypadku tzw. SPV/SPE®,
czyli spotek celowych).

Pewnym truizmem jest stwierdzenie, ze postepowania sadowe w zakresie dochodzenia rosz-
czen przez nabywcow nieruchomosci z tytutu rekojmi za wady sg bardzo skomplikowane, kosz-
towne i dtugotrwate. Nawet jezeli nabywca doczeka sie rozstrzygniecia, problemem moze okazac
sie brak majatku dewelopera. Powszechng bowiem praktykq na rodzimym rynku nieruchomosci
jest stosowanie strategii sprzedazowych opartych o tzw. SPV/SPE, a wiec o spotki celowe. Spétka
taka ma z reguty ograniczony zakres dziatalnosci, nie moze sie zajmowac r6znymi projektami. Jej
funkcjonowanie ma na celu rozgraniczenie przeprowadzenia danego projektu od innych projektéw
gospodarczych realizowanych przez przedsiebiorce, co ogranicza ryzyko finansowe i przedsiebior-
cy, i banku kredytujacego przedsiewziecie deweloperskie. Najczesciej jest to spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig, wyposazona w ograniczony kapitat i Srodki (dostosowane do konkretnego
zadania gospodarczego, w wiekszosci o czasowo ograniczonym charakterze, np. wybudowanie
konkretnego osiedla®]. Bywa takze, ze spotkq celowa jest spotka akcyjna, ktora dokonuje ,wydzie-
lenia” danego projektu do oddzielnej sp6tki, ograniczajac w ten sposéb roszczenia z tytutu rekojmi
i gwarancji, ktére wéwczas moga byc zgtaszane tylko do takiej spétki. Pozostate spétki w grupie
zajmuja sie innymi zadaniami i nie odpowiadajq z oczywistych powodéw za zobowigzania sp6tki
budujacej za roszczenia nabywcoéw budynkoéw i lokali. Ostatecznie, mozliwa jest kontrolowana
i ,planowana” upadtos¢ SPV, ktéra prowadzi zazwyczaj do braku mozliwosci zaspokojenia rosz-
czen nabywcow z tytutu rekojmi.

Reasumujac, pozadane rozwigzania zarysowanych probleméw mozna bytoby osiggnac¢ w dro-
dze odpowiedniej nowelizacji ustawy deweloperskiej, co przyczynitoby sie do zwiekszenia pozio-
mu zabezpieczenia intereséw zaréwno inwestoréw, jak i nabywcow lokali mieszkalnych oraz do-
moéw jednorodzinnych, a takze do podniesienia poziomu techniczno-jako$ciowego wznoszonych
w Polsce budynkéw.

5. Zang. Special Purpose Vehicle/Entity.

6. Przewaznie jednak SPV w formie organizacyjnej spétki z ograniczong odpowiedzialno$cig zaktadana jest
na tzw. minimalnym kapitale zaktadowym, wynoszacym obecnie zaledwie 5000 ztotych.
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3. Ubezpieczenie budynkéw od wad ukrytych w wybranych
krajach europejskich jako punkt odniesienia dla rozwigzan krajowych

3.1. Francja

A. Geneza

Idea ubezpieczenia odpowiedzialno$ci wykonawcy budowalnego wywodzi sie z Francji, gdzie pod
koniec lat 60. XX wieku — z powodu recesji sektora budowalnego — doszto do bankructwa wielu firm.
W rezultacie wtasciciele budynkéw, pomimo — wynikajacego jeszcze z Kodeksu Napoleona z 1804
roku — dziesiecioletniego okresu odpowiedzialnosci wykonawcy za szkody spowodowane wadg
ukrytg budowli, nie byli w stanie wyegzekwowac ich naprawienia. To, w potaczeniu z obnizeniem
jakosci budownictwa m.in. na skutek wysokiego zapotrzebowania po Il wojnie $wiatowej, dopro-
wadzito do przyjecia — na przetomie lat 70. i 80. XX w. — obowigzku ubezpieczenia budowlanego’.
Funkcjonuje ono do dnia dzisiejszego, zapewniajac niemal catkowitg eliminacje dtugotrwatych
i kosztownych proceséw sadowych w przedmiotowym zakresie®.

B. OC dziesiecioletnie

Francuski model ubezpieczenia budowlanego jest oparty na dwéch komplementarnych produk-
tach ubezpieczeniowych. Pierwszy stanowi tzw. OC dziesiecioletnie. Artykut L241—1 k.u.f.® nakta-
da obowigzek zawarcia umowy ubezpieczenia na podmiot, ktéry ponosi — okre$long w art. 1792
i nast. k.c.f.’ — odpowiedzialno$¢ cywilng trwajacq 10 lat od dnia odbioru technicznego budynku
(art. 2270 k.c.f.). | tak, na mocy art. 1792 k.c.f., wykonawca (constructeur d’un ouvrage) jest od-
powiedzialny wzgledem inwestora (wtasciciela budynku lub nabywcy) za — wynikte nawet z przy-
czyn tkwigcych w gruncie — szkody mogace zagrazac¢ nalezytemu wykonaniu lub wptywajace
na elementy skladowe badZ wyposazenie i czynigce je niezdatnymi do uzycia (wady ukryte!].
Dopuszczalno$¢ zwolnienia z ponoszenia odpowiedzialnosci wystepuje jedynie w przypadku
udowodnienia, iz szkoda powstata w rezultacie przyczyny zewnetrznej. Za wykonawce w Swietle
powyzszej normy nalezy uwazac m.in. architekta, przedsiebiorce (entrepreneur), technika (tech-
nicien) czy inng osobe zwigzang z inwestorem umowa o roboty budowlane (art. 1792—1 k.c.f.).

Bezposrednio z prezentowanym ubezpieczeniem sg zwigzane: roczna gwarancja nalezytego
wykonania (la garantie de parfait achévement) oraz dwuletnia gwarancja nalezytego funkcjono-
wania wyposazenia budynku (art. 17923 k.c.f.}. Krétsza z nich dotyczy zaréwno wad wskazanych
w trakcie odbioru technicznego budynku, jak i ujawnionych w ciggu roku od tej daty (art. 1792—6
k.c.f.). NajczeSciej to whasnie powyzsza gwarancja znajduje zastosowanie w trakcie pierwszego
roku ubezpieczenia. Z kolei gwarancja dotyczaca wyposazenia budynku odnosi sie do elementéw,

B. Biatek, P. Konopka, Na wzér francuski, ,Miesiecznik Ubezpieczeniowy” 2009, nr 9, s. 33.

8.  J.Bolkowski, Ubezpieczenia ryzyka budowlanego — dos$wiadczenia francuskie, ,Buduj z Gtowg” 2014, nr 4,
http://www.bzg.pl/node/1293 [dostep: 14.09.2017].

9.  Kodeks ubezpieczen francuski, Code des assurances, derniére modification: 7 septembre 2017.
10. Kodeks cywilny francuski, Code civil, Version consolidée au 2 mars 2017.

11. Analiza art. 1792-6 k.c.f. prowadzi do wniosku, iz musi to by¢ wada ukryta, czyli niewidoczna w chwili odbioru
robot.
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ktore mogg by¢ usuniete, zdemontowane lub zastapione bez pogorszenia jego stanu (tj. niezagra-
zajacych solidnosci i przeznaczeniu lokali) .

Dziesiecioletnie OC — poza nowo wybudowanymi budynkami — obejmuje réwniez prowadzenie
prac naprawczych badZ zwigzanych z odbudowg czy renowacjq juz istniejacych®. Wykonawca jest
zobowigzany przedstawi¢ dowéd zawarcia ubezpieczenia OC przed rozpoczeciem robét, a w przy-
padku ubiegania sie o umowe finansowana ze Srodkéw publicznych, przedmiotowy obowigzek jest
natozony juz na etapie sktadania ofert (art. L2411 k.u.f.). Jako beneficjentow tego ubezpieczenia,
czyli podmioty, wobec ktdrych moze zaktualizowac sie cywilna odpowiedzialnos¢ wykonawcy,
wskazuje sie inwestora i kazdego nastepnego nabywce nieruchomosci®.

C. Dziesiecioletnie ubezpieczenie szkdd w nieruchomosci

Drugim ijednocze$nie powigzanym z wcze$niej oméwionym produktem jest dziesiecioletnie
ubezpieczenie szkod w nieruchomosci (dommage ouvrage). Zgodnie z art. L242-1 k.u.f,, kazdy
podmiot bedacy inwestorem (wiascicielem czy sprzedawcy budynku) jest zobowigzany przed
rozpoczeciem robot zawrze¢ na swoéj rachunek (i kazdego nastepnego wasciciela) umowe ubez-
pieczenia kompensujacq szkody, za ktére odpowiedzialno$¢ w zakresie wskazanym w art. 1792
k.c.f. ponosi wykonawca lub inny podmiot. Przedmiotowa norma wskazuje, iz fakt ustalenia od-
powiedzialno$ci danego podmiotu nie jest konieczny dla zaptacenia odszkodowania (chodzi
0 zapewnienie ,automatycznej” wyptaty i prefinansowania naprawy bez wzgledu na ewentualne
ustalenia w przedmiocie odpowiedzialnosci za szkode).

Zakres ubezpieczenia obejmuje obowigzek naprawienia wszystkich szkad (art. L242-1k.u.f.),
co przy charakterze odpowiedzialnosci cywilnej oraz brzmieniu art. 1792 k.c.f. kaze przyjac, iz
powinien on odpowiada¢ warto$ci inwestycji. Ponadto, ubezpieczenie szkdd w nieruchomosci —
oprécz wad fizycznych — znajduje zastosowanie m.in. w przypadku niewtasciwego wyciszenia
pomieszczen, ztej izolacji termicznej czy niewtasciwej liczby wind®. Pomimo ze dtugos¢ trwania
ubezpieczenia musi odpowiada¢ okresowi odpowiedzialnosci przewidzianej w art. 1792 k.c.f.
i wynosic¢ 10 lat od daty odbioru budynku®®, to w ciggu pierwszego roku zastosowanie znajduje
gwarancja nalezytego wykonania. Jednoczes$nie — w okreslonych sytuacjach zaréwno przed od-
biorem, jak i po odbiorze budynku — moze doj$¢ do konieczno$ci pokrycia szkéd z przedmiotowej
polisy (art. L 242-1 k.u.f).

Procedura wyptaty $wiadczenia, zgodnie z art. L242—1 k.u.f. ksztattuje sie w ten sposéb, iz
ubezpieczyciel jest zobowigzany — w ciqgu 60 dni od otrzymania zawiadomienia o szkodzie — poin-
formowac ubezpieczonego o zasadnosci roszczenia i podjetej decyzji. W razie uznania roszczenia
ubezpieczyciel ma 90 dni od otrzymania zawiadomienia na przedstawienie propozycji wysokosci
odszkodowania (ad casum moze miec ona charakter tymczasowy], ktére —w przypadku akcep-
tacji przez ubezpieczonego — powinno zosta¢ wyptacone w ciggu 14 dni. Za zgodg ubezpieczonego
dopuszczalne jest, wytacznie z powodu szczeg6lnych trudnosci spowodowanych charakterem lub
zakresem szkody, wydtuzenie terminu na przedstawienie propozycji wysokosci odszkodowania

12. General Presentation of the French Form of Liability and Building Insurances, s. 4 (19).
13. Ibidem,s.3 (18].

14. Ibidem.

15. HWI France, Guide to Decennial Liabilty, s. 6.

16. Ibidem.
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o wskazany ustawowo czas, co stanowi do$¢ powszechng praktyke?. Jezeli ubezpieczyciel nie
zastosuje sie do powyzszych terminéw badz ztozy propozycje odszkodowania bezsprzecznie
nieadekwatna do zaistniatej szkody, ubezpieczony — po zawiadomieniu ubezpieczyciela — moze
dokona¢ naprawy w niezbednym zakresie (w takiej sytuacji ubezpieczyciel jest zobowigzany
do zapfaty podwojnej wysoko$ci odsetek].

Jezeli dojdzie do kompensacji szkody z tytutu umowy ubezpieczenia szkéd w nieruchomosci,
ubezpieczyciel moze — na zasadzie regresu — podjac¢ probe odzyskania wysoko$ci wyptaconego
odszkodowania z polisy ubezpieczenia OC dziesiecioletniego wykonawcy. Zgodnie z porozumie-
niem francuskich ubezpieczycieli roszczenia regresowe do wysokosci 100 000 euro sg wyptaca-
ne automatycznie. Jezeli kwota szkody jest wyzsza, powstajg trudnosci z ustaleniem doktadnego
rozmiaru roszczenia regresowego, gdyz naprawa jest juz ukornczona®.

Jak wynika z powyzszego, prezentowane ubezpieczenie pozwala poming¢ skomplikowany etap
likwidacji zwigzany z ustalaniem odpowiedzialnosci danego podmiotu poprzez jego przesuniecie
do wewnetrznych rozliczen pomiedzy ubezpieczycielami. W rezultacie takie rozwigzanie nie tylko
cechujq wygoda i bezpieczenstwo z punktu widzenia wiasciciela nieruchomosci (ubezpieczonego],
ktéry nie jest narazony na ewentualne spory zwigzane z odpowiedzialno$cig wykonawcy (byé
moze juz nawet nieistniejacego w chwili wystapienia szkody], ale pozwala ono réwniez — dzieki
stosunkowo szybkiej kompensacji — zapobiec niedogodnosciom wynikajacym z ujawnienia sie
wady i nie dopuscic¢ do jej negatywnego wptywu na inne elementy nieruchomosci ,budynkowej”.
Jako gtowny mankament opisywanego systemu ubezpieczen budynkéw od wad ukrytych wska-
zuje sie jego wysokie koszty.

3.2. Hiszpania

Rozwigzanie przyjete w hiszpanskim prawie budowlanym®, w nastepstwie trwajacych dwadziescia
pie¢ lat negocjacji®®, jest wzorowane na modelu francuskim. | tak, na mocy art. 17 h.p.b. podmio-
ty uczestniczace w procesie budowy (agentes que intervienen en el proceso de la edificacién)®
ponoszg odpowiedzialno$¢ cywilng wzgledem wtascicieli budynkéw lub — bedacych osobami
trzecimi — nabywcow budynkoéw (czesci budynkoéw) za szkody w mieniu (dafios materiales) po-
wstate w okreslonym czasie, poczawszy od dnia odbioru technicznego budynku bez zastrzezen
lub poczawszy od dnia usunigcia usterek wskazanych podczas odbioru. Takie ujecie powoduje, iz
mamy do czynienia z wadami ukrytymi.

Kazdy podmiot odpowiada za swoje dziatania i zaniechania, a w okre$lonych przypadkach
mozliwa jest odpowiedzialno$¢ solidarna. W stosunku do nabywcéw budynku, deweloper ponosi
odpowiedzialno$¢ solidarng wraz z innymi podmiotami biorgcymi udziat w procesie budowy w od-
niesieniu do szkdd spowodowanych btedami czy wadami konstrukcyjnymi. Czasokres i zakres tej
odpowiedzialnosci jest r6zny. Wynosi on odpowiednio:

17. Ibidem,s.?.
18. Ibidem,s. 8.
19. Ley 38/1999 de la Ordenacion de la Edificacion, BOE num. 266, de 6 de noviembre de 1999), dalej jako: h.p.b.

20. Consejo Superior de los Colegios de Arquitectos de Espafa, Subject: The Spanish Building Act (Ley 38/1999
de la Ordenacién de la Edificacién, BOE num. 266, de 6 de noviembre de 1999 ).

21.  Sato m.in. deweloper, projektant, wykonawca czy kierownik robot (zob. art. 8 i nast. h.p.b.].
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¢ 10 lat w stosunku do szkéd w budynku spowodowanych usterkami lub wadami wptywajacymi
na fundamenty, podpory, belki, strukture, $ciany nosne lub inne elementy strukturalne, ktére
narazajq bezposrednio odporno$¢ mechaniczng budynku lub jego stabilnosc;

¢ 3 lata wstosunku do szkdd w budynku wynikajacych z usterek, wad konstrukcyjnych lub
ustug, ktdrych rezultatem jest niezgodno$¢ z wymogami dotyczacymi zamieszkiwania (ha-
bitabilidad), zwigzanymi m.in. z bezpieczeristwem, higieng czy hatasem;

¢ 1 rok wstosunku do szkéd w budynku wynikajacych z usterek lub wad konstrukcyjnych od-
dziatujacych na elementy rob6t wykonczeniowych. Odpowiedzialno$¢ ta zostata natozona
na wykonawce.

Z powyzszym zakresem odpowiedzialnoSci skorelowano — natozony m.in. na dewelopera —
obowigzek zawarcia umowy ubezpieczenia ,szkéd w nieruchomosci” lub gwarancji ubezpieczenio-
wej. Zaréwno ich zakres, jak i dtugo$¢ odpowiadaja poszczegdlnym rodzajom odpowiedzialnosci
(art. 19 h.p.b.). W przypadku polis rocznych ubezpieczajacym jest wykonawca (el constructor)?,
aw przypadku trzy- i dziesiecioletnich deweloper (el promotor). Ten ostatni, jak i poZniejsi na-
bywcy budynku (lub jego czesci) sq ubezpieczonymi. Ponadto — na mocy zawartego porozumie-
nia — wykonawca moze by¢ ubezpieczajacym w imieniu dewelopera. Istnieje réwniez mozliwos¢
zastapienia rocznego ubezpieczenia wykonawcy wstrzymaniem — przez dewelopera — wyptaty
5% wartosci rob6t okreslonych w umowie o roboty budowlane. Obowigzek zawarcia ubezpiecze-
nia dziesiecioletniego dotyczy wytacznie budynkéw wykorzystywanych w przewazajacej czesci
do celéw mieszkaniowych. W przypadku pozostatych ubezpieczen — taki obowigzek w kontekscie
analogicznych nieruchomosci moze wynikac¢ z innych aktéw prawnych. Sktadka ubezpieczenio-
wa jest ptatna jednorazowo w chwili odbioru technicznego budynku. Jezeli jednak jest ona ptatna
w ratach po tej dacie, niezaptacenie kolejnej raty nie upowaznia ubezpieczyciela do wypowiedzenia
umowy, zawieszenia ochrony ubezpieczeniowej czy odmowy wyptaty odszkodowania. W razie za-
warcia umowy ubezpieczenia nie moze by¢ ona rozwigzana w drodze porozumienia az do momentu
uptywu — wskazanych wyzej — okresow trwania odpowiedzialno$ci (ochrony ubezpieczeniowej).

Hiszpanska ustawa okresla réwniez minimalne kwoty ubezpieczenia. Powinny one wynosic¢
odpowiednio: 5% (w przypadku ubezpieczenia rocznego), 30% (w przypadku ubezpieczenia trzy-
letniego) lub 100% (w przypadku ubezpieczenia dziesiecioletniego) koricowego kosztu wykonania
robét uwzgledniajacego takze okreslone honoraria. Jednoczes$nie ubezpieczycielowi przyznano
prawo wyboru pomiedzy wyptatg odszkodowania pienigeznego a pokryciem kosztéw naprawienia
szkody. Dopuszczalny jest réwniez udziat wtasny ubezpieczonego w przypadku trzy- i dziesiecio-
letnich ubezpieczen (nieprzekraczajacy 1% wartosci przedsiewziecia inwestycyjnego w odniesie-
niu do kazdej zarejestrowanej inwestycji).

Prezentowane ubezpieczenia maja charakter obowigzkowy. Wskutek Scistej korelacji w przed-
miocie odpowiedzialnosci cywilnej, nalezy kwalifikowac je jako ubezpieczenia majatkowe, chro-
nigce ubezpieczajacych przed powstaniem i skutkamiich odpowiedzialno$ci cywilnej. W razie ich
niezawarcia poszkodowanym pozostaje dochodzenie roszczen z tytutu odpowiedzialnosci cywilnej

22. Zgodnie z art. 11 h.p.b. wykonawca jest podmiot, ktory zawiera umowe z deweloperem na wykonanie robot
budowlanych (lub ich cze$ci) zgodnie z okre$lonym projektem.

—-10-
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odpowiedzialnych wykonawcéw. Pomimo dopuszczalnosci alternatywnego wyboru ochrony w po-
staci gwarancji ubezpieczeniowej, wskazuje sie, iz odgrywa ona marginalna role®.

3.3.Inne kraje

Oprécz oméwionych wezeéniej ustawodawstw, takze w innych krajach Unii Europejskiej funkcjonujg
obowigzkowe lub dobrowolne ubezpieczenia (gwarancje) obejmujace wady budowlane ujawnione
po ukonczeniu prac. W 2010 roku ksztattowaty sie one nastepujaco®:

Dania — obowigzkowe ubezpieczenie nowych lokali mieszkalnych od wad budowlanych. Okres
odpowiedzialno$ci ubezpieczyciela wynosi 10 lat od dnia przekazania lokalu, bez wzgledu
na ewentualng odpowiedzialno$¢ innych podmiotéw. Istniejg réwniez specjalne fundusze,
do ktérych przynaleznos¢ jest obowigzkowa w przypadku projektéw dotowanych przez pan-
stwo. Ochrona przed ukrytymiwadami obowigzuje przez 20 lat od zakoriczenia budowy i réw-
niez nie jest zalezna od odpowiedzialnosci innych podmiotéw.

Finlandia — obowigzkowe pokrycie kosztow wad konstrukcyjnych (ubezpieczenia lub gwaran-
cja) do 10 lat od dnia odbioru budynku. Dotyczy ono lokali mieszkalnych. Ochrona dziesiecio-
letnia obejmuje koszty napraw, za ktore jest odpowiedzialny wykonawca (podmiot posiadajacy
udziaty w nieruchomosci na etapie budowy — founding shareholder),? w przypadku gdy stanie
sie on niewyptacalny®. Ponadto wystepuje zabezpieczenie (dopuszczalne: gwarancja banko-
wa lub depozyt bankowy, lub ubezpieczenie] majace zapewnic nalezyte wykonanie umowy
o roboty budowlane czy przebudowe (security for the construction stage), ktére — po zakon-
czeniu etapu prac — jest zamieniane na kolejne zabezpieczenie obowigzujace co najmniej 15
miesiecy od dnia dopuszczenia budynku do uzytku (security after the construction stage)®.
Powyzsze ubezpieczenia sq zwigzane z wymogami wynikajacymi z odpowiedzialnosci cywilnej,
jednakze natozonymi na mocy powszechnego wykorzystywania standardowych warunkéw
umownych (General Condictions for Building Contracts — tzw. YSE 98), tworzacych substytut
odpowiednich rozwigzan legislacyjnych w sektorze budowlanym?®.

Irlandia — dobrowolne gwarancje mieszkaniowe (HomeBond i Premier Guarantee). Pokrywajg
one wady konstrukcyjne lokali mieszkalnych w okresie do 10 lat od dnia ukoriczenia budowy,
bez wzgledu na kwestie zwigzane z odpowiedzialno$cia okreslonych podmiotéw.

Wiochy — obowigzkowe, dziesiecioletnie ubezpieczenie nieruchomosci (budynkéw) sprzeda-
wanych osobom fizycznym (la persona fisica). Zawierane jest ono przez wykonawce, ktéry
jest zobowigzany —w momencie przenoszenia wtasnosci nieruchomosci — do przekazania po-
lisy nabywcy. Chwile rozpoczecia ochrony ubezpieczeniowej stanowi dzier ukoriczenia rob6t
i zwigzany z nim oficjalny odbiér budynku. Ubezpieczenie znajduje zastosowanie w przypadku

23.

24.
25.
26.

2¢.

28.

European Liability Insurance Organisation Schemes, Special report on liability and insurance regimes in 27
EU Member States, Liability and insurance regimes in the construction sector: national schemes and guide-
lines to stimulate innovation and sustainability, 30 April 2010, SPAIN, s. 5.

Ibidem, s. 3—7.

Ibidem, s. 3—7.

Ibidem, Section 19.

Ibidem, Section 17.

European Liability Insurance Organisation Schemes, op. cit., Finland, s. 2.
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tzw. powaznych szkéd i chroni jednoczes$nie kolejnych nabywcéw w czasie swojego obowig-

zywania®. Dla skorzystania z polisy nie sg istotne ani fakt odpowiedzialnosci wykonawcy,

ani koniecznosc¢ jej udowodnienia przez nabywce™. Obowigzek zawarcia przedmiotowego
ubezpieczenia jest skorelowany ze szczeg6lng odpowiedzialnoscig wykonawcy uregulowang

w art. 1669 Kodeksu cywilnego®. Przewidziano réwniez dwuletni okres gwarancji obejmujacej

m.in. wadliwe wykonanie rob6t (art. 1667 powyzszego aktu).

* totwa — dobrowolne ubezpieczenie pokrywajace usuniecie wad powstatych wskutek okolicz-
nosci pozostajacych po stronie wykonawcy w przewidzianym prawem czasie.

* Holandia — gwarancje dla lokali mieszkalnych. Sg one obowigzkowe dla nowo wybudowanych
doméw na mocy wiekszosci whasciwych lokalnych regulacji. Gwarancje obowigzujg przez 6 lat
od dnia ukonczenia prac w przypadku wad wyniktych z przyczyn pozostajacych po stronie
wykonawcy (takze w razie jego niewyptacalnosci) oraz przez 10 lat od tej daty, gdy chodzi
0 powazne wady konstrukcyjne skutkujace niemoznoécia zamieszkania w lokalu.

* Szwecja — obowigzkowe ubezpieczenie od wad wszystkich trwatych lokali mieszkalnych,
bez wzgledu na odpowiedzialno$¢ wykonawcy, obowigzujace do 10 lat od ukonczenia robot.
Ponadto stosowane sg gwarancje, ktére majq charakter dobrowolny.

* Wielka Brytania — dobrowolne gwarancje dla lokali mieszkalnych. Okres ich trwania wynosi 2
lata od ukonczenia rob6t w przypadku koniecznoséci usuniecia jakichkolwiek wad powstatych
z przyczyn pozostajacych po stronie wykonawcy oraz 10 lat od tej daty w razie ujawienia sie
wad wptywajacych na elementy konstrukcyjne budynku.

Reasumujac powyzsze, nalezy zauwazyg, ze — wérdd réznych wariantéw ubezpieczenia nieru-
chomosci przed wadami ukrytymi — najczesciej przejawia sie konieczno$¢ ochrony lokali miesz-
kalnych, co istotnie wpisuje sie w ramy analizy stanowigcej przedmiot niniejszego artykutu. 0 do-
niostosci analizowanej problematyki Swiadczy takze to, iz jest ona przedmiotem zainteresowan
ustawodawstw innych krajow Unii Europejskiej, ktore rozwazaja wdrozenie podobnych regulacji*.

4. Ubezpieczenie jako jeden ze sposobéw zabezpieczenia
nabywcow lokali

4.1. Uwagi ogélne

Jezeli polski ustawodawca zdecydowatby sie ostatecznie uregulowac prawnie problematyke ube-
zpieczen lokali i budynkéw od wad ukrytych, konieczne bytoby obranie odpowiedniej koncepcji
legislacyjnej. Jak sie wydaje, mozliwe sg tu dwa warianty legislacyjne, a mianowicie:

1) zmiana ustawy deweloperskiej (jako regulacji wiodacej) i niektérych innych ustaw albo

29. Art. 4 Decreto Legislativo 20 giugno 2005, n. 122 ,Disposizioni per la tutela dei diritti patrimoniali degli acqui-
renti di immobili da costruire, a norma della legge 2 agosto 2004, n. 210”, pubblicato nella ,Gazzetta Ufficiale”
n. 155 del 6 luglio 2005.

30. European Liability Insurance Organisation Schemes, op. cit., Italy, s. 4.

31. Regio Decreto 16 marzo 1942, n. 262, Approvazione del testo del Codice civile. (042U0262), Vigente al:
7—2-2017.

32. Zob. European Liability Insurance Organisation Schemes, op. cit., s. 3—7.
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2] odrebna ustawa o obowigzkowym ubezpieczeniu od szkdd bedacych nastepstwem wad ukry-
tych domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego (jako regulacja wiodaca) oraz niektérych
innych ustaw.

Najpierw odpowiedzie¢ nalezy jakie to ,inne” ustawy nalezatoby znowelizowac. Wydaje sie,
ze konieczna bytaby odpowiednia zmiana:

1) ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku — Prawo o notariacie®;

2] ustawy z dnia ? lipca 1994 roku — Prawo budowlane®.

Rekomendowac nalezy wariant pierwszy, jako zapewniajacy pewnq koherencje systemowq
nowych rozwigzan, a nadto — co nie jest bez znaczenia — stosunkowo najtatwiejszy do wdrozenia
legislacyjnego (np. niewymagajacy rownolegtej inicjatywy kilku resortéw, majacych tzw. gestie
legislacyjng]. Co sie tyczy wariantu drugiego, nie ma de lege lata w polskiej legislacji ubezpiecze-
niowej ustawy, ktéra autonomicznie regulowataby tylko jeden rodzaj obowigzkowego ubezpiecze-
nia w danej dziedzinie stosunkéw. Bytoby to wiec rozwigzanie precedensowe, ze wszystkimi tego
ujemnymi konsekwencjami (np. konieczny udziat resortu finanséw w tym projekcie legislacyjnym).
Stad w dalszej czesci niniejszego artykutu przedstawiona zostanie koncepcja odpowiedniej no-
welizacji ustawy deweloperskiej.

Adresatami nowych regulacji byliby zaréwno nabywcy lokali mieszkalnych lub doméw jednoro-
dzinnych, deweloperzy, spétdzielnie oraz spétdzielnie mieszkaniowe®, jak i zaktady ubezpieczen
oraz inzynierowie, architekci i notariusze.

Samo ubezpieczenie od szkdd bedacych nastgpstwem wad ukrytych budynku lub lokalu miesz-
kalnego (dalej jako ,ubezpieczenie od wad ukrytych”) — aby zagwarantowa¢ skuteczno$é nowych
rozwigzan — musiatoby byc¢ ubezpieczeniem obowigzkowym w rozumieniu art. 3 i 4 ustawy z dnia
22 maja 2003 roku o ubezpieczeniach obowigzkowych, UFG i PBUK®. Mechanizm ubezpieczenia
obowigzkowego wydaje sie najlepszym Srodkiem zapewniania efektywnej ochrony nabywcéw.
Co wiecej, w przypadku ubezpieczenia obowigzkowego, zaktady ubezpieczen sg zobligowane
do zawierania uméw ubezpieczenia (art. 5 ust. 2 ustawy o ubezpieczeniach obowigzkowych).

Powstaje jednak pytanie, czy omawiane ubezpieczenie powinno by¢ ubezpieczeniem 0C czy
ubezpieczeniem mienia? Obowigzkowe ubezpieczenia OC zwigzane z wykonywaniem zawodu
lub okreslonej dziatalnosci obejmujq catoksztatt aktywnosci ubezpieczonego (zaréwno w zakre-
sie odpowiedzialnosci deliktowej, jak i kontraktowej), z wyjgtkami okreslonymi ustawowo lub
w drodze rozporzadzenia wykonawczego. Nie tworzy sie wiec ubezpieczen OC, ktére regulowa-
tyby odpowiedzialno$¢ cywilng tylko w pewnym zakresie. Co wigcej, w ustawie deweloperskiej
prézno szuka¢ przedmiotowych granic czy nawet definicji ,dziatalnosci deweloperskiej”, ktore

33. Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 1796.

34. Tekstjedn. Dz. U. 2017, poz. 1332.

35. Spoétdzielnia mieszkaniowa — o ile oferuje mozliwo$¢ nabycia lokali osobom fizycznym innym niz jej cztonkowie
—moze by¢ uznana za dewelopera, co oznacza, ze stosuje sie do niej przepisy ustawy deweloperskiej. Z kolei
spotdzielnia inna niz mieszkaniowa (tj. taka, ktora nie podlega ustawie z dnia 15 grudnia 2000 1. 0 spétdziel-
niach mieszkaniowych), jezeli wykonuje dziatalno$¢ wskazang w art. 1 w zw. z art. 3 pkt 1 ustawy dewelo-
perskiej, rowniez podlega regulacji tej ustawy — zob. B. Gliniecki, Ustawa deweloperska. Komentarz do ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Wolters Kluwer, Warszawa 2012,
s. 37.

36. Tekst jedn. Dz. U. 2016, poz. 2060 z p6zn. zm. (dalej jako: ustawa o ubezpieczeniach obowigzkowych).
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pozwolityby na zakreslenie obszaru pozadanej ochrony ubezpieczeniowej™. Wreszcie, na rynku
dostepne sg dobrowolne ubezpieczenia OC dedykowane takze deweloperom, ktére w potacze-
niu z ubezpieczeniami budowlano-montazowymi (CAR/EAR) tworzg szeroki wachlarz ochronny.
Jednakze w dobrowolnych ubezpieczeniach OC standardowym wytaczeniem odpowiedzialnosci
jest odpowiedzialno$¢ za szkody pokrywane na podstawie gwarancji lub rekojmi za wady, co ozna-
cza, ze w przypadku wad ukrytych zgioszenie roszczenia przez nabywce spotka sie z odmowg
wyptaty odszkodowania przez ubezpieczyciela. Z kolei koncepcja ubezpieczenia mienia (tj. domu
jednorodzinnego lub lokalu) pozwala na zogniskowanie ochrony w jednym punkcie, co skutko-
watoby tatwiejszq jego ,parametryzacjq’ oraz obnizeniem kosztéw odnoszacych sie do takiego
ubezpieczenia (np. wysokosci sktadki).

Jak sie wiec prima facie wydaje, ubezpieczenie od wad ukrytych — o ile w ogéle dojdzie do jego
wprowadzenia w formie obowigzkowej — bytoby drugim w polskim systemie ubezpieczen gospo-
darczych (obok ubezpieczenia budynkoéw rolniczych) przypadkiem obowigzkowego ubezpie-
czenia mienia obejmujacego nieruchomosci. Jednakze trzeba pamieta¢, ze dalsza multiplikacja
ubezpieczer obowigzkowych budzi¢ moze opor legislatora, majac na uwadze ich obecna liczbe®,
a takze watpliwosci zgtaszane juz wczesniej przez doktryne wobec zasadno$ci utrzymywania
obowigzkowych ubezpieczen nieruchomosci®.

4.2. Bazowe definicje i zakres ochrony

Ze wzgledu na dedykowanie nowych rozwigzan tzw. obrotowi deweloperskiemu siatka pojeciowa

nowej ustawy zostataby w pewnym zakresie przejeta z dotychczas obowigzujacej ustawy dewe-

loperskiej. W zwigzku z tym uzyte w projektowanej ustawie okres$lenia oznaczatyby:

¢ deweloper — przedsigbiorce w rozumieniu k.c., ktéry w ramach prowadzonej dziatalno$ci go-
spodarczej na podstawie umowy deweloperskiej zobowigzuje sie do ustanowienia prawa, od-
rebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci tego lokalu na nabywce albo
do przeniesienia na nabywce wtasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym
lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego
na niej posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomosg;

* lokal mieszkalny — samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wtasnosci lokali*?, z wytaczeniem lokali o innym przeznaczeniy;

* dom jednorodzinny — dom mieszkalny, jak réwniez samodzielng cze$¢ domu blizniaczego lub
szeregowego przeznaczong przede wszystkim do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych;

37. Cojest wazne w przypadku obowigzkowych ubezpieczen OC i moze stanowi¢ powazne wyzwanie dla zakta-
déw ubezpieczen, tak jak stato sie w przypadku zarzadcéw oraz posrednikéw w obrocie nieruchomosciami
po uchyleniu przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktére definiowaty zakres podejmowanych
przez osoby wykonujace te profesje czynnosci — zob. M.P. Ziemiak, Stan ubezpieczen obowiqzkowych i innych
ubezpieczen przymusowych w ustawodawstwie polskim, [w:] System prawny ubezpieczer obowiqzkowych.
Przestanki i kierunki reform, [red.] E. Kowalewski, W.W. Mogilski, TNOiK, Torun 2014, s. 81-84.

38. Zob. E. Kowalewski, M.P. Ziemiak [w:] Stan prawny ubezpieczen obowigzkowych w Polsce. Wykaz z komen-
tarzem, [red.] E. Kowalewski, Wiadomosci Ubezpieczeniowe” 2015, nr 1 (suplement], s. 5-8.

39. Op.cit.

40. Tekstjedn. Dz. U. 2015, poz. 1892.
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* nabywca — osobe fizyczna, ktéra na podstawie umowy deweloperskiej jest uprawniona do prze-
niesienia na nig prawa odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci tego
lokalu na nabywce albo wtasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego na niej
posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomos$¢ oraz zobowigzuje sie do spetnienia
Swiadczenia pienieznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa;

¢ umowa deweloperska — umowe, na podstawie ktérej deweloper zobowigzuje sie do ustano-
wienia lub przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego prawa
odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego lokalu na nabywce albo
wiasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej i wiasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowia-
cego odrebng nieruchomos$¢, a nabywca zobowigzuje sie do spetnienia $wiadczenia pienigz-
nego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa;

* przedsiewziecie deweloperskie — proces, w wyniku realizacji ktérego na rzecz nabywcy zostaje
ustanowione albo przeniesione prawo odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego lub wlasnosci
nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym, lub uzytkowania wieczystego nieru-
chomosci gruntowej i wiasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego
odrebna nieruchomos¢, obejmujacy budowe w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku —
Prawo budowlane oraz czynnosci faktyczne i prawne niezbedne do rozpoczecia budowy oraz
oddania obiektu budowlanego do uzytkowania, a w szczegolnosci nabycie praw do nierucho-
mosci, na ktérej realizowana ma by¢ budowa, przygotowanie projektu budowlanego lub naby-
cie praw do projektu budowlanego, nabycie materiatéw budowlanych i uzyskanie wymaganych
zezwolen administracyjnych okreslonych odrebnymi przepisami; cze$ciq przedsiewziecia
deweloperskiego moze by¢ zadanie inwestycyjne dotyczace jednego lub wiekszej liczby bu-
dynkéw, jezeli budynki te, zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia deweloperskiego, maja
zostac oddane do uzytku w tym samym czasie i tworzg cato$¢ architektoniczno-budowlang.
Co jednak najwazniejsze z punktu widzenia okre$lania zakresu ochrony ubezpieczeniowe;j,

siatke pojeciowq ustawy deweloperskiej rozszerzyc nalezatoby o pojecie ,wady ukrytej”. Jest to

jednak zadanie trudne, ze wzgledu na brak odpowiednika takowej definicji w k.c.*. Pojecie wady
ukrytej pojawia si¢ na gruncie ubezpieczen majqtkowych w art. 324 ustawy z dnia 18 wrzesnia

2001 roku — Kodeks morski*, zgodnie z ktérym przy ubezpieczeniu tadunku lub spodziewanego

zysku ubezpieczyciel nie odpowiada za szkody powstate wskutek wady ukrytej, naturalnej wtas-

ciwosci lub wadliwosci fadunku, lub niedostatecznosci opakowania tadunku albo wskutek zwtoki

w jego dostarczeniu. Niemniej takze w tym wypadku ustawodawca nie definiuje wady ukrytej jako

takiej. Wade ukrytg nalezy przeciwstawi¢ wadzie jawnej, tj. takiej ktdrej istnienie byto nabywcy

znane w chwili wejscia w posiadanie rzeczy. Cechg wsp6lng obu wad bedzie za$ wspomniany mo-
ment ich wystapienia (ujawnienia).

41. Conie oznaczajednak, ze k.c. nie postuguje sig pojeciem wady ukrytej — przyktadowo art. 770 § 1 k.c. stanowi,
ze komisant nie ponosi odpowiedzialno$ci za ukryte wady fizyczne rzeczy, jak réwniez za jej wady prawne,
jezeli przed zawarciem umowy podat to do wiadomosci kupujacego. Jednakze wytaczenie odpowiedzialnosci
nie dotyczy wad rzeczy, o ktérych komisant wiedziat lub z tatwoscig mogt sig dowiedziec.

42. Tekstjedn. Dz. U. 2016, poz. 66 (dalej jako: k.m.).
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Mozna bytoby zaproponowac, aby za wade ukryta uzna¢ wade w rozumieniu art. 556* k.c.,
nieznana nabywcy w chwili wydania lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ktéra mogfa
istnie¢ w chwili wydania lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ale nie zostata ujawniona
mimo zbadania lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z nalezytg starannoscig wyma-
gang od nabywcy. W szczegblnosci wadg ukryta lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
bytaby wada, ktérej ujawnienie wymagatoby od nabywcy szczegélnych i fachowych badan. Pojecie
wad ukrytych objetych proponowanym ubezpieczeniem powinno obejmowac:

* wady w lokalu mieszkalnym i pomieszczeniach przynaleznych do lokalu mieszkalnego;

* wady w czgsciach wspolnych budynku, w ktdrym usytuowany jest lokal mieszkalny;

¢ w przypadku nabycia wraz z lokalem mieszkalnym udziatu we wspétwiasnosci lokalu niemiesz-
kalnego (np. hali garazowej niestanowiacej czesci wspolnej budynku) — takze wady w tym
lokalu niemieszkalnym;

¢ wady w domu jednorodzinnym.

Nadto ubezpieczenie od wad ukrytych musiatoby obejmowac wszystkie szkody we wskazanym
zakresie, powstate w okresie ubezpieczenia®, bez mozliwosci umownego ograniczenia zaréwno
odpowiedzialnosci zaktadu ubezpieczen, jak i zakresu i warunkéw wyptaty odszkodowan z tego
tytutu. Zaktad ubezpieczen nie powinien jednak ponosi¢ odpowiedzialno$ci za szkody:

* powstate w wyniku normalnego zuzycia lub wadliwej eksploatacji lokalu mieszkalnego, bu-
dynku lub domu jednorodzinnego;

* powstate w wyniku umysinych dziatan lub zaniechan ubezpieczajacego lub ubezpieczonego,
lub osoby, za ktdrg ubezpieczajacy albo ubezpieczony ponosi odpowiedzialno$¢;

* powstate w wyniku wykonywania przez nabywce robét budowlanych lub innych prac budow-
lanych i wykonczeniowych w lokalu mieszkalnym lub domu jednorodzinnym we wtasnym
zakresie;

* powstate na skutek zdarzen losowych w postaci: ognia, huraganu, powodzi, podtopienia, desz-
czu nawalnego, gradu, opadéw $niegu, uderzenia pioruna, eksplozji, obsuniecia sie ziemi, trze-
sienia ziemi, tapniecia, lawiny lub upadku statku powietrznego;

* gdrnicze w rozumieniu przepiséw prawa geologicznego i gorniczego;

* powstate wskutek dziatar wojennych, stanu wojennego, rozruchéw i zamieszek, a takze aktow
terroru.

4.3. Zawieranie i wykonywanie umowy ubezpieczenia

Poza stownikiem poje¢ kwestia omawianego tu ubezpieczenia winna by¢ regulowana w nowym
rozdziale ustawy deweloperskiej. Stad np. po rozdziale 4. doda¢ mozna bytoby rozdziat 4.a zaty-
tutowany Obowiqzkowe ubezpieczenie od szkéd bedqcych nastepstwem wad ukrytych budynku
lub lokalu mieszkalnego, ktéry zawieratby zasadnicze uregulowania systemowe.

Kluczowym zagadnieniem jest ustalenie chwili zawarcia umowy ubezpieczenia w sposéb
gwarantujacy skuteczno$¢ proponowanych rozwigzan. W wariancie najbardziej ,drastycznym” —
bo potaczonym z prawem do inspekcji inwestycji budowlanej przez zaktad ubezpieczen** — bytoby

43. Przyczym poprzez chwile powstania szkody nalezatoby rozumiec chwile ujawnienia si¢ wady ukrytej w ma-
terialnym okresie ubezpieczenia.

44. Wiecejw dalszej czesci niniejszego artykutu.
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to mozliwe po ztozeniu wniosku o wydanie decyzji w przedmiocie pozwolenia na budowe, nie pézniej
jednak niz w dniu zfozenia przez dewelopera (lub podmiot dziatajacy w imieniu lub na rzecz dewe-
lopera) zawiadomienia o zamierzonym terminie rozpoczecia robét. Skuteczne zawarcie umowy
ubezpieczenia od wad ukrytych bytoby wiec koniecznym warunkiem rozpoczecia rob6t (i wydania
dziennika budowy) w ramach danego przedsiewziecia deweloperskiego. Dodatkowo do wniosku
o wydanie dziennika budowy nalezatoby dotaczy¢ odpis dokumentu potwierdzajacego zawarcie
postulowanego ubezpieczenia. Taki wymog oznaczatby jednak wprowadzenie stosownych zmian
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 czerwca 2002 roku w sprawie dziennika bu-
dowy, montazu i rozbiérki, tablicy informacyjnej oraz ogtoszenia zawierajacego dane dotyczace
bezpieczenstwa pracy i ochrony zdrowia*. W przypadku nieprzedtozenia dokumentu potwier-
dzajacego zawarcie umowy ubezpieczenia od wad ukrytych, pozwolenie na budowe nie uprawo-
mocniatoby sie, a prawomocne wygasatoby z mocy prawa. Inaczej méwiac, deweloper zostatby
pozbawiony mozliwosci realizacji przedsiewziecia deweloperskiego. Deweloper miatby oczywiscie
prawo do uzupetnienia ewentualnych brakéw w zawiadomieniu (tak jak ma to miejsce obecnie)
w stosownym terminie. Bytby to wiec zarazem mechanizm kontroli spetnienia obowigzku zawarcia
umowy. Ponadto nalezatoby rozwazyc¢ wprowadzenie odrebnej sankcji karnej w przypadku kumu-
lacji okolicznosci: przystapienia do realizacji budowy bez wymaganego dziennika budowy (art. 93
pkt 4 Prawa budowlanego] oraz niezawarcia ubezpieczenia od wad ukrytych budynkéw i lokali
mieszkalnych w obrocie deweloperskim w wymaganym czasie. Nie wydaje sie jednak uzasadnione
podejmowanie préb ujecia postulowanego ubezpieczenia jako formalnego wymogu wniosku o po-
zwolenie na budowe. Nalezy pamieta¢, ze od otrzymania takiego pozwolenia do chwili rozpoczecia
rob6t moze uptynac stosunkowo diugi czas [pozwolenie jest bowiem wazne 3 lata), a odwlekanie
momentu rozpoczecia ochrony ubezpieczeniowej — i tak majace miejsce na gruncie omawianego
ubezpieczenia — z uwagi na specyfike stosunku ubezpieczenia, powinno by¢ mozliwie najkroétsze.

Jako alternatywny sposo6b obligowania deweloperéw do zawierania uméw ubezpieczenia
od wad ukrytych (a jednoczesnie jako mechanizm kontroli spetnienia obowigzku zawarcia umowy)
postulowa¢ mozna bytoby upowaznienie notariuszy do zadania przedfozenia przez dewelopera
dokumentu potwierdzajacego zawarcie umowy ubezpieczenia od wad ukrytych przed zawarciem
umowy deweloperskiej. W razie nieprzedtozenia takiego dokumentu notariusz odmawiatby spo-
rzadzenia umowy deweloperskiej. Inaczej méwiac: przed zawarciem pierwszej umowy dotyczacej
danego przedsiewziecia deweloperskiego deweloper musiatby juz legitymowac sie zawarta umo-
wa ubezpieczenia od wad ukrytych. Dodatkowo, deweloper powinien zapewnia¢ mozliwo$¢ zapo-
znania sie z dokumentem ubezpieczenia w lokalu swojego przedsiebiorstwa. Jednakze iw tym
przypadku, pomiedzy zawarciem umowy deweloperskiej oraz umowy przenoszacej wiasnosé
lokalu uptynaé moze znaczny okres (np. kilkanascie miesiecy]. By¢ moze najodpowiedniejszg
praktyka bytoby wiec zawieranie umowy najpézniej w dniu poprzedzajacym zawarcie umowy
przenoszacej wlasnos¢, pod rygorem odmowy podjecia przez notariusza czynnosci notarialnych
we wskazanym zakresie, jezeli deweloper nie przedstawi dokumentu potwierdzajacego objecie
nabywcy ochrong ubezpieczeniowa.

Umowa ubezpieczenia od wad ukrytych powinna byc¢ zawierana na czas okre$lony, tj. na okres
odpowiedzialno$ci dewelopera wobec nabywcéw z tytutu rekojmi za wady rzeczy z art. 568 § 1
k.c. Ochrona ubezpieczeniowa nie bytaby jednak udzielana bezposrednio na rzecz dewelopera,

45. Dz.U.2002 nr 108, poz. 953 z péZn. zm.
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lecz na rzecz nabywcéw. Stad ubezpieczenie od wad ukrytych bytoby ubezpieczeniem, w kto-
rym z mocy prawa zaktada sie karencje w udzielaniu ochrony przez zakfad ubezpieczen (okres
formalny, tj. okres obowigzywania umowy, bytby bowiem co do zasady dtuzszy od okresu mate-
rialnego, tj. okresu odpowiedzialnosci zaktadu ubezpieczen). Ochrona bytaby bowiem udzielana
na rzecz konkretnego nabywcy, od dnia wydania mu lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego. Okres ubezpieczenia (okres materialny) wynositby 5 lat, a wiec pokrywatby sie z okresem
odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi za wady rzeczy z art. 568 § 1 k.c.

Suma ubezpieczenia bytaby ustalana indywidualnie dla kazdego przedsiewziecia deweloper-
skiego, przy czym projektowana ustawa powinna przewidywac minimalng jej wysokos$¢ okreslang
jako stosowny procent wartosci przedsiewziecia deweloperskiego. Suma ubezpieczenia mogta-
by byc¢ ustalana na podstawie cennikéw stosowanych przez zaktad ubezpieczen do szacowania
wartosci budynkéw lub zataczonego kosztorysu budowlanego, sporzadzanego zgodnie z zasa-
dami kalkulacji i ustalenia warto$ci rob6t budowlanych obowigzujacymi w budownictwie, przez
osobe posiadajgca uprawnienia w tym zakresie, albo na podstawie wyceny rzeczoznawcy. Przy
ustalaniu sumy ubezpieczenia ubezpieczyciel mogtby tez postugiwac sie informacjami pozyska-
nymi w ramach kontroli, o ktérej mowa w punkcie nastepnym. Z kolei odpowiedzialno$¢ ubez-
pieczyciela wzgledem konkretnego nabywcy byfaby limitowana suma ubezpieczenia, ustalang
indywidualnie dla kazdego nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Algorytm
ustalania indywidualnej sumy ubezpieczenia dla kazdego nabywcy w odniesieniu do danego lo-
kalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego opieratby sie o czynnik PML (Probable Maximum
Loss). Algorytm PML sumarycznie w odniesieniu do wszystkich lokali lub doméw w ramach jed-
nego przedsiewziecia deweloperskiego nie mogtby przekroczy¢ sumy ubezpieczenia ustalonej
dla catego przedsiewziecia w umowie ubezpieczenia od wad ukrytych, zawartej przez dewelope-
ra. Drugim wyznacznikiem bytaby maksymalna mozliwa szkoda moggca wynikna¢ na indywidu-
alnym nabywcy z tytutu ryzyka wad ukrytych (przyktadowo od 20 do 50% ceny nabycia lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego].

W przypadku wyboru pierwszego wariantu od chwili zawarcia umowy ubezpieczenia, az do mo-
mentu zakonczenia robdt budowlanych, ubezpieczyciel uprawniony bytby do kontroli prowadze-
nia rob6t budowlanych w ramach ubezpieczanego przedsiewziecia deweloperskiego. Kontrola
odbywataby sie na koszt dewelopera. Kontroli dokonywataby osoba dziatajaca w imieniu zaktadu
ubezpieczen, posiadajaca stosowne uprawnienia budowlane. W zakresie kontroli zaktad ubezpie-
czen uzyskiwatby prawo wgladu do dokumentacji dotyczacej przedsigwzigcia deweloperskiego.
Celem kontroli bytoby ustalenie, czy roboty budowlane sa wykonywane zgodnie z pozwoleniem
na budowe, projektem budowlanym. sztukg budowlang i inzynierska, prawem budowlanym, doku-
mentacjg techniczng, zasadami wiedzy technicznej, harmonogramami (w tym harmonogramem
rzeczowo-finansowym oraz harmonogramem przedsiewziecia deweloperskiego), zaleceniami
nadzoru autorskiego i inwestorskiego, normami panstwowymi, europejskimi i branzowymi, prze-
pisami dozoru technicznego itp. Mechanizm kontroli powinien zapewnic z jednej strony prawidfo-
we ustalenie zaréwno sktadki, jak i sumy ubezpieczenia, a z drugiej stanowi¢ dodatkowy element
kontroli prawidtowosci procesu inwestycyjnego. W razie stwierdzenia przez zaktad ubezpieczen
niezgodnosci prac budowlanych ze wskazanymi kryteriami, ktdre to niezgodnos$ci pociggatyby
za sobg istotng zmiane prawdopodobienstwa wypadku ubezpieczeniowego, zaktad ubezpieczen
mogtby zada¢ odpowiednio podwyzszonej sktadki ubezpieczeniowej z uwzglednieniem zwigksze-
nia prawdopodobienstwa wypadku ubezpieczeniowego wskutek wystapienia niezgodnosci. Jezeli
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deweloper nie uiscitby podwyzszonej sktadki w terminie 14 dni od dnia doreczenia mu przez za-
kfad ubezpieczen pisemnego wezwania do dopfaty sktadki, zaktad ubezpieczen bytby uprawniony
do zadania wydania przez nadzér budowlany postanowienia o wstrzymaniu robét budowlanych.
Postanowienie takie bytoby natychmiast wykonalne. Na postanowienie stuzytoby zazalenie — za-
réwno deweloperowi, jak i zaktadowi ubezpieczen.

Aby zagwarantowac rzeczywistg ochrone nabywcom (potencjalnym poszkodowanym],
rozwazy¢ mozna bytoby trzy koncepcje konstrukcyjne umowy ubezpieczenia od wad ukrytych.
Po pierwsze, mozna by wykorzysta¢ mechanizm przeniesienia (z mocy prawa) praw z umowy
ubezpieczenia zawartej przez dewelopera na nabywce (art. 823 k.c. nie stosowatoby sie do umowy
ubezpieczenia od wad ukrytych, za$ przepis projektowanej ustawy o przeniesieniu praw z umo-
wy stanowitby przepis szczegdlny wobec art. 823 k.c.). Z chwilg wydania lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego nabywcy (tj. od dnia spisania protokotu w rozumieniu art. 27 ustawy
deweloperskiej) prawa z umowy ubezpieczenia od wad ukrytych przechodzityby — w zakresie,
w jakim dotyczy ona nabytego przez nabywce lokalu mieszkalnego wraz z udziatem w czesciach
wspdlnych budynku albo w zakresie domu jednorodzinnego wraz z prawem do gruntu, na ktérym
jest posadowiony — na nabywce. Od tego dnia zaktad ubezpieczen rozpoczynatby $wiadczenie
ochrony ubezpieczeniowej, przez okres 5 lat. To rozwigzanie — cho¢ prima facie wydaje sie nieco
karkotomne — zatatwiatoby problem spétek celowych, bez konieczno$ci angazowania podmiotéw,
takich jak na przyktad UFG, w proces obstugi ubezpieczenia po likwidacji takiej spétki.

Po drugie, zamiast przeniesienia praw z umowy ubezpieczenia od wad ukrytych na nabywce,
zastrzezenie, ze umowa ubezpieczenia nie ulegataby rozwigzaniu z chwilg $mierci lub likwidacji
dewelopera. Kazdy nabywca — przez okres 5 lat od dnia wydania mu lokalu — bytby uprawniony
do zgtaszania roszczen bezposrednio do ubezpieczyciela w zakresie, w jakim roszczenie dotyczy
nabytego przez nabywce lokalu mieszkalnego wraz z udziatem w cze$ciach wspélnych budynku
albo w zakresie domu jednorodzinnego wraz z prawem do gruntu, na ktérym jest posadowiony.
Bytaby to wiec forma zblizona do umowy na rzecz osoby trzeciej (art. 393 k.c.) oraz rozwigzania
przyjetego w ubezpieczeniu od skutkéw zdarzer medycznych na rzecz pacjentéw.

Wreszcie — jako ostatnig alternatywe — wskaza¢ mozna mechanizm ubezpieczenia zbiorowego,
odwotujacy sie do koncepcji ubezpieczenia na cudzy rachunek (art. 808 k.c.) oraz regulowane;j
art. 311-313 Kodeksu morskiego umowy ubezpieczenia generalnego (nazywang tez open risk
cover czy floating insurance ). Deweloper zawieratby umowe ubezpieczenia zbiorowego (lub umo-
we generalng), w ramach ktérej zgtaszatby do takiego ubezpieczenia poszczegdinych nabywcow,
poczawszy od chwili wydania im lokalu lub domu (lub przeniesienia wlasnosci tych nieruchomo-
$ci). Chwila ta bytaby tez poczatkiem odpowiedzialnosci ubezpieczyciela.

4.4. Rozwigzanie umowy ubezpieczenia oraz przeniesienie wtasnosci lokalu

Zaproponowa¢ mozna, aby umowa ubezpieczenia od wad ukrytych ulegata rozwigzaniu:

* wstosunku do nabywcy — po uptywie 5 lat od dnia wydania nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego;

¢ wstosunku do nabywcy — w przypadku odstapienia przez nabywce od umowy deweloperskiej
w oparciu o art. 29 ust. 1 pkt 6 ustawy deweloperskiej (w dniu odstapienia od umowy);

¢ wstosunku do nabywcy — w przypadku odstapienia przez dewelopera od umowy deweloper-
skiej w oparciu o art. 29 ust. 5 ustawy deweloperskiej (w dniu odstapienia od umowy];
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* wstosunku do dewelopera —w przypadku wygasniecia pozwolenia na budowe zgodnie z art. 37

Prawa budowlanego.

Deweloper mégtby wypowiedzie¢ umowe ubezpieczenia od wad ukrytych tylko pod warunkiem
zawarcia nowej umowy ubezpieczenia, najpézniej w dniu rozwigzania dotychczasowej umowy,
w zwigzku z jej wypowiedzeniem (aby zapewnic ciggto$¢ ochrony). Wypowiedzenie umowy przez
dewelopera bytoby mozliwe najpézniej do dnia wydania pierwszego lokalu mieszkalnego w ramach
przedsiewziecia deweloperskiego lub wydania domu jednorodzinnego (pierwszego domu jedno-
rodzinnego w przypadku, w ktérym przedsiewziecie deweloperskie obejmuje budowe wiecej niz
jednego domu jednorodzinnego). Ustawa nie przewidywataby mozliwosci wypowiedzenia umowy
ubezpieczenia od wad ukrytych w innym przypadku. Wytaczone bytoby stosowanie przepiséw k.c.
o wypowiadaniu i odstepowaniu od umowy ubezpieczenia w odniesieniu do analizowanej umowy
ubezpieczenia od wad ukrytych.

W sytuacji rozwigzania umowy ubezpieczenia od wad ukrytych, w przypadku odstapienia
przez dewelopera od umowy, przystugiwatby mu zwrot sktadki za okres niewykorzystanej ochro-
ny ubezpieczeniowej. Zakfad ubezpieczen mogtby zatrzymac czes¢ sktadki ubezpieczeniowej
za okres, przez ktdry ponosit odpowiedzialno$¢. W sytuacji rozwigzania umowy ubezpieczenia
od wad ukrytych w dwdch pierwszych przypadkach deweloperowi przystugiwatby czesciowy
zwrot skfadki za okres niewykorzystanej ochrony ubezpieczeniowej (tj. czesci sktadki dotyczacej
danego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego danego nabywcy). Zaktad ubezpieczen
mogtby zatrzymac czes¢ sktadki ubezpieczeniowej za okres, przez ktéry ponosit odpowiedzialno$¢.

Ubezpieczenie od wad ukrytych nie wygasatoby z chwilg przeniesienia prawa wtasnosci lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego przez nabywce na inny podmiot. W razie przeniesienia
prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego przez nabywce w okresie 5 lat
od dnia wydania mu lokalu lub domu, nabywca bytby zobowigzany do przekazania podmiotowi,
na rzecz ktérego przenidst prawo wtasnosci, dokument potwierdzajacy zawarcie umowy ubezpie-
czenia od wad ukrytych oraz do powiadomienia na pi$mie zaktadu ubezpieczen, (np. w terminie
14 dni od dnia przeniesienia prawa wtasnosci lokalu) lub o fakcie przeniesienia prawa wfasnosci
tego lokalu lub domu i o danych podmiotu, na ktérego przeniesiono prawo wiasnosci budynku.
Dane tego podmiotu powinny obejmowac: imie, nazwisko, adres zamieszkaniai numer PESEL, o ile
zostat nadany, lub nazwe, siedzibe i numer REGON lub NIP. Po doreczeniu ubezpieczycielowi ww.
danych, ubezpieczyciel w terminie 7 dni wystawiatby zainteresowanemu podmiotowi dokument
potwierdzajacy zawarcie umowy ubezpieczenia od wad ukrytych.

4.5. Relacja z przepisami kodeksu cywilnego i Swiadczenie z umowy ubezpieczenia

Projektowane rozwigzania nie powinny narusza¢ uprawief nabywcy z tytutu rekojmi za wady
fizyczne rzeczy, w rozumieniu przepiséw k.c., z zastrzezeniem, ze z chwilg wyptaty nabywcy od-
szkodowania przez zakfad ubezpieczen z tytutu szkody bedacej nastepstwem konkretnej wady,
deweloper bytby zwolniony z odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi za te wade.

Co sie tyczy samego Swiadczenia z umowy ubezpieczenia naleznego nabywcy z tytutu szkody
bedacej nastepstwem wady ukrytej lokalu mieszkalnego lub budynku, to najlepszym rozwigza-
niem wydaje sie tu odszkodowanie pieniezne. Wysoko$¢ szkody powinna byc ustalana w sposéb
analogiczny do obowigzkowego ubezpieczenia budynkéw rolniczych, tj. na podstawie:
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* cennikéw stosowanych przez zaktad ubezpieczen; ustalenie wysokosci szkody na podstawie
tych cennikéw nastepuje w kazdym przypadku niepodejmowania przez nabywce usunie-
cia wady (przy czym zakfad ubezpieczer: bytby obowigzany do corocznego aktualizowania
cennikéw);

e faktury VAT (lub rachunku) wystawionego przez podmiot dokonujgcy usuniecia wady albo
kosztorysu wystawionego przez podmiot dokonujacy usuniecia wady, odzwierciedlajacego
koszty zwigzane z usunieciem wady, okreslone zgodnie z obowigzujacymi w budownictwie
zasadami kalkulacji i ustalania cen robdt budowlanych — przy uwzglednieniu dotychczaso-
wych wymiaréw, konstrukcji, materiatéw i wyposazenia.

Ponadto zaproponowa¢ mozna, aby wysokosc¢ szkody ulegata pomniejszeniu o warto$¢ pozo-
statosci, ktére mogg byc przeznaczone do dalszego uzytku, przerébki lub odbudowy oraz zwigk-
szata sie w granicach sumy ubezpieczenia o udokumentowane koszty uprzatniecia miejsca szkody
w wysokosci do 5% wartosci szkody. Zaktad ubezpieczen mogtby zweryfikowac zasadnos¢ wielkosci
i wartosci robét ujetych w przedstawionym przez nabywce kosztorysie. Kosztorys ten powinien
zostac przedtozony przez nabywce najp6zniej w terminie 12 miesiecy od dnia powstania szkody.
Wreszcie, zaktad ubezpieczen nie powinien uwzglednia¢ stopnia zuzycia budynku przy szkodach
drobnych, ktérych wartos$¢ nie przekraczataby ustalonej w ustawie kwoty.

4.6. Pozostate zagadnienia szczegt6towe

Poza zakre$leniem podstawowych parametréw ubezpieczenia nalezy zadac pytanie, czy zakta-
dowi ubezpieczen przystugiwac powinno prawo regresu do dewelopera? 7 uwagi na fakt, iz ubez-
pieczenie od wad ukrytych budynkéw i lokali mieszkalnych w obrocie deweloperskim stanowitoby
ubezpieczenie majatkowe, mielibySmy do czynienia z tzw. regresem typowym. Polega on na kie-
rowaniu roszczenia zwrotnego do osoby trzeciej, bedacej poza stosunkiem prawnym ubezpiecze-
nia. Stronami proponowanego ubezpieczenia s deweloper (ubezpieczajacy) oraz ubezpieczyciel.
Jednoczesnie, poniewaz istotq ubezpieczenia jest ochrona nabywcéw budynkéw i lokali, osobami
korzystajacymi z ochrony beda wiasnie tacy nabywcy. Konstrukcja i cel przedmiotowego ubezpie-
czenia przemawiajq za wytaczeniem prawa regresu ubezpieczyciela wzgledem dewelopera, o ile
wykaze on, ze dochowat nalezytej starannosci w procesie budowlanym. Przechodzac do kwestii
ewentualnych roszczen regresowych przystugujacych ubezpieczycielowi wzgledem wykonawcow
rob6t (pojecie to powinno by¢ interpretowane szeroko — podobnie jak w innych krajach — i obej-
mowac réwniez pozostate podmioty biorace udziat w realizacji inwestycji — np. podwykonawcéw,
projektantow i architektow]), nalezy zaproponowa¢ mozliwo$ci podnoszenia roszczen regreso-
wych wedtug zasad ogoinych (art. 828 k.c.]. Fakt, zgodnie z ktérym ubezpieczyciel ma roszczenie
zwrotne do takich podmiotdw, bedzie sprzyjat rzetelno$ci prowadzonych prac, co w efekcie moze
istotnie przyczynic sie do polepszenia jakosci inwestycji deweloperskich.

4.7. Problem upadfo$ci dewelopera

W przypadku ogtoszenia upadtosci dewelopera mozna bytoby zaproponowa¢ nastepujace rozwig-
zania, ktére korespondowatyby z przepisami Tytutu |A ustawy z dnia 28 lutego 2003 roku — Prawo
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upadiosciowe®. Jezeli przedsiewziecie deweloperskie ma by¢ dalej prowadzone (art. 425e i nast.
Prawa upadfosciowego] lub kontynuowane przez innego przedsiebiorce (art. 425! i nast. prawa
upadtoéciowego), lub na warunkach okreslonych w ukfadzie (zawartym na wniosek nabywcow
w liczbie stanowigcej co najmniej 20% liczby nabywcéw w ramach przedsiewzigcia deweloper-
skiego — art. 425 inast. prawa upadfosciowego), prawa z umowy ubezpieczenia od wad ukry-
tych przechodzityby z mocy prawa (z chwilg udzielenia zgody przez sedziego-komisarza na dal-
sze prowadzenie przedsiewziecia lub z chwilg sprzedazy innemu przedsiebiorcy nieruchomosci,
na ktoérej kontynuowane ma byc¢ przedsiewziecie deweloperski, lub z chwilg uprawomocnienia
sie postanowienia o zatwierdzeniu ukfadu) na podmiot, ktéry prowadzitby dalej lub kontynuowat
przedsiewziecie deweloperskie upadtego dewelopera (za wyjgtkiem praw juz przeniesionych
na nabywcoéw, ktérym wydano lokale mieszkalne lub domy jednorodzinne, o ile ten mechanizm
zostanie obrany]. W przypadku za$ nieprowadzenia dalej lub niekontynuowania przedsiewziecia
deweloperskiego syndyk mégtby odstapi¢ od umowy ubezpieczenia od wad ukrytych, domagac
sie zwrotu zaptaconej sktadki za niewykorzystany okres ubezpieczenia.

Podsumowanie

Jak wida¢, samo ustalenie teoretycznego modelu ubezpieczenia od wad ukrytych oraz zakresle-
nie jego ram jest zadaniem trudnym. Co wiecej, oméwione zagadnienia nie wyczerpujg katalo-
gu probleméw koniecznych do rozwigzania. Nalezatoby m.in. zastanowic¢ sie nad losem umowy
ubezpieczenia w przypadku likwidacji dewelopera. Czy w takiej sytuacji nie powinno nastepowac
wigczenie Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego w proces obstugi umowy i roszczen z nig
zwigzanych? Na te i na inne pytania trzeba bedzie znaleZ¢ odpowiedz, jezeli ustawodawca zdecy-
duje sie na podjecie inicjatywy legislacyjnej w omawianym przedmiocie.
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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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