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Szanowny Panie Ministrze 

W dniu 5 lipca 2007r. Rzecznik Praw Obywatelskich skierował do Ministra Budownictwa 

wystąpienie dotyczące braku regulacji prawnych, których celem byłoby zapewnienie ochrony 

interesów obywateli będących klientami firm deweloperskich w procesie inwestycyjnym. Problem 

ten wyłonił się na tle skarg od obywateli poszkodowanych wskutek działań firm deweloperskich 

oraz informacji pojawiających się w środkach masowego przekazu. W wystąpieniu tym Rzecznik 

wskazał, że w jego ocenie obowiązujące przepisy prawa w sposób dalece niewystarczający chronią 

interesy obywateli będących klientami firm deweloperskich. Zdaniem Rzecznika konieczne wydaje 

się wprowadzenie regulacji prawnych, których celem byłaby ochrona interesów obywateli będących 

klientami firm deweloperskich inwestujących w budowę lokali mieszkalnych, w szczególności 

określających wzajemne prawa i obowiązki stron umowy, sposób jej wykonania czy 

odpowiedzialność stron w razie niewykonania lub nienależytego wykonania takiej umowy, a także 

jej formę. Problem ten zyskał na aktualności obecnie, gdy wzrost cen nieruchomości oraz 

materiałów budowlanych i kosztów robocizny wywołany wciąż rosnącym popytem na mieszkania 

powoduje pojawienie się wielu negatywnych zjawisk na rynku nieruchomości, w tym 

podejmowanie przez deweloperów działań niezgodnych z dobrymi obyczajami w celu 

maksymalizacji zysku. 

W dniu 16 sierpnia 2007r. do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich wpłynęło pismo 

Ministra Budownictwa (znak: BS3c-020-2/07/1356), stanowiące odpowiedź na wspomniane 

wystąpienie Rzecznika. 

W udzielonej wówczas Rzecznikowi odpowiedzi, Minister Budownictwa podzielił 

stanowisko przedstawione w tym wystąpieniu, iż obowiązujące przepisy z zakresu prawa cywilnego 



2 

i ochrony konsumentów w praktyce obrotu nie zapewniają wystarczającej ochrony nabywcom 

mieszkań. Jednocześnie Minister poinformował Rzecznika, że podjął inicjatywę legislacyjną w tym 

zakresie, przygotowując projekt ustawy o ochronie nabywcy w umowach deweloperskich. 

Głównym celem proponowanych w tej ustawie rozwiązań prawnych miało być zwiększenie 

bezpieczeństwa obrotu - przede wszystkim dla konsumenta, ale również dla deweloperów. W celu 

zabezpieczenia interesu finansowego nabywcy projekt przewidywał m.in. obligatoryjne stosowanie 

rachunku powierniczego otwartego lub zamkniętego, gwarancji lub ubezpieczenia inwestycji, a 

także określać elementy umowy deweloperskiej, wymagane dla jej ważności. Projekt wspomnianej 

ustawy miał zostać skierowany pod obrady Rady Ministrów w czwartym kwartale 2007r. 

W związku z powyższym, działając na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 

1987r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147) Rzecznik zwraca się z 

prośbą o wskazanie, czy w kierowanym przez Pana resorcie zapowiadane przez Ministra 

Budownictwa prace są kontynuowane i na jakim znajdują się obecnie etapie. 

Z upoważnienia 
Rzecznika Praw Obywatelskich 

/-/ Stanisław Trociuk 
Zastępca Rzecznika Praw Obywatelskich 

Z poważaniem 


