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1. Jaki problem jest rozwigzywany?

Dziatalnos¢ deweloperska w Polsce reguluje ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 695,
z pozn. zm.). Przepisy tej ustawy reguluja funkcjonowanie systemu ochrony nabywcéw w umowach deweloperskich,
wtym kwestie dotyczace umow rezerwacyjnych 1 deweloperskich, nadzoru nad wydatkowaniem $rodkow
z mieszkaniowych rachunkéw powierniczych (MRP), usuwania wad na koszt dewelopera, ochrony nabycia miejsca
postojowego lub komorki lokatorskiej razem z mieszkaniem czy mozliwo$ci odstgpienia od umowy. Powstat tez
Deweloperski Fundusz Gwarancyjny (DFG, Fundusz), z ktorego zwracane sg srodki wplacone przez osoby kupujace
mieszkanie lub dom w przypadku upadiosci dewelopera lub banku prowadzacego MRP, a takze odstgpienia przez
nabywce od umowy w sytuacjach wskazanych w ustawie. DFG, stanowiacy wyodrebniony rachunek
w Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym (UFG), obejmuje ochrong nabywcow lokali mieszkalnych
oferowanych w ramach inwestycji, ktoérych sprzedaz rozpoczeta si¢ od 1 lipca 2022 1.

Zauwazalna jest potrzeba uzupehienia rozwigzan wzmacniajagcych ochrong praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, nabywanego gldwnie na rynku pierwotnym od podmiotu prowadzacego dziatalnos¢
deweloperska. Obecnie osoby zainteresowane zakupem nieruchomos$ci mieszkaniowych w Polsce nie maja mozliwos$ci
analizy danych dotyczacych funkcjonowania danego podmiotu realizujgcego przedsigwzigcia deweloperskie w ramach
powszechnego, jednolitego dostepu do rejestru, stanowigcego baze uporzadkowanych informacji o ww. podmiotach.
Brak centralnego systemu informacji o wiarygodno$ci deweloperéw powoduje, ze potencjalni nabywcy lokali
mieszkalnych Iub domoéow jednorodzinnych na rynku pierwotnym musza samodzielnie weryfikowaé opinie i dane
z r6znych zrédel, co jest czasochtonne i czesto niewystarczajgco rzetelne. W efekcie kupujacy podejmuja decyzje
o podpisaniu umowy deweloperskiej w oparciu o nieaktualne, niepeine lub subiektywne informacje o danym podmiocie,
co moze zwigksza¢ ryzyko do$wiadczania probleméw w przysztosci z nabywang nieruchomoscig mieszkalng np.
zwigzang z opdznieniami w realizacji inwestycji. Moze to ostabia¢ zaufanie do rynku mieszkaniowego i hamowac
decyzje inwestycyjne ze strony nabywcow, co przektada si¢ na stabilnos$¢ catego sektora budownictwa mieszkaniowego.
Brak przejrzystosci poprzez brak wlasciwego zrodta danych o dziatalnosci deweloperéw na rynku mieszkaniowym moze
ostabia¢ rowniez konkurencj¢ w branzy deweloperskiej, utrudniajac dotarcie do informacji o rzetelnych podmiotach
gospodarczych.




Celem rozszerzenia funkcjonalnosci Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami (zwany dalej ,,Portalem DOM”), ktory
zostal utworzony na podstawie ustawy z dnia 17 pazdziernika 2025 r. 0 zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz niektoérych innych ustaw
(Dz. U. poz. 1669) o dane dotyczace funkcjonowania deweloperow, jest zwigkszenie bezpieczenstwa transakcji na rynku
nieruchomosci. Taki system pozwoli nabywcom na szybkie sprawdzenie historii inwestycji danego dewelopera,
informacji o wszelkich sankcjach administracyjnych oraz oficjalnych ostrzezeniach organdéw nadzoru. Dodatkowo,
gromadzenie i udostepnianie takich danych w jednym miejscu mogloby peti¢ funkcje motywacyjng dla deweloperow,
ktorzy chcieliby budowa¢ swoja reputacje poprzez terminowe i rzetelne realizacje projektow, co w konsekwencji
podnositoby standard catego rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce.

Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, ze obecne przepisy nie zapewniajg konsumentom wystarczajacej przejrzystosci i ochrony
w relacjach z deweloperami. Brakuje pelnych i wiarygodnych informacji o historii oraz standardzie inwestycji, co
utrudnia podejmowanie $wiadomych decyzji i dochodzenie roszczen. Procedura odbioru lokalu nie gwarantuje
skutecznego zglaszania wad i uwzgledniania opinii specjalistoéw, a nieprecyzyjne ogloszenia i materiaty reklamowe
sprzyjaja wprowadzaniu nabywcow w btad. Dodatkowo, brak bezwzglednego zakazu waloryzacji ceny po podpisaniu
umowy przenosi ryzyko finansowe inwestycji na konsumentdw, a zjawisko likwidacji spotek celowych przed uptywem
okresu rekojmi pozbawia ich realnej ochrony przed wadami. Zjawiska te sa opisywane w mediach, zar6wno w ramach
problematyki waloryzacji ceny', jak i likwidacji spotek celowych?. Doktadna skala zjawiska nie jest znana z uwagi na
brak publikacji oficjalnych danych przez podmioty publiczne. Wprowadzane zmiany sg takze skutkiem postulatow
wyrazanych przez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKIK) oraz UFG. Zatem, poza wprowadzeniem
rozwigzania dotyczacego rozszerzenia Portalu DOM, proponuje si¢ takze przepisy obejmujace:

— zmian¢ wzoru prospektu informacyjnego sporzadzanego przez dewelopera, stanowigcego zalacznik do ustawy
z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym,

— modyfikacj¢ procedury odbioru lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,

— zwigkszenie wysokos$ci zwrotu oplaty rezerwacyjnej w przypadku niewywigzania si¢ przez dewelopera
z zobowigzan,

— wprowadzenie ustawowego zakazu waloryzacji ceny lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego na
niekorzy$¢ nabywcy po podpisaniu umowy deweloperskiej lub umowy zobowiazujacej,

— w przypadku spotki z o.0., ktéra zamierza zakonczy¢ dziatalno§¢ przed uplywem okresu rekojmi za wady,
obligatoryjnego przejecia zobowigzania z tego tytutu przez wspolnikow. Rozwigzanie stosowane w przypadku
spolek akcyjnych to wskazanie, Ze rozwigzanie tych spotek moze nastapic¢ nie wezesniej niz po uptywie 5 lat od
dnia przeniesienia na nabywce wlasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,

— objecie ograniczeniami dotyczacymi przenoszenia na osobg¢ trzecig wierzytelnosci (cesji) wszystkich rodzajow
umow zawieranych z deweloperem, wymienionych w art. 2 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.

Ww. problematyka oraz propozycje rozwigzan maja na celu zwiekszenie ochrony nabywcéw lokali mieszkalnych lub
doméw jednorodzinnych, w tym w ramach systemu Ewidencji DFG. Z informacji UFG dotyczacej Kwartalnej
informacji o stanie Srodkow Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego oraz ich wykorzystaniu i informacji
o dziataniach Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego (wg stanu na 31 grudnia 2025 r.) wynika, ze suma §rodkow
wptaconych na MRP objetych ochrong DFG osiggneta wartosé ok. 69,5 mld zt. Liczba aktywnych MRP zgloszonych do
Ewidencji DFG wyniosta 10 922, przy 198 bankach prowadzacych te rachunki. Natomiast liczba deweloperow
prowadzacych swoje inwestycje w rezimie obowigzujacej ustawy wynosi 5 698, a liczba nabywcow objetych ochrong
DFG wynosi ok. 144,4 tys. (liczba aktywnych subkont na koniec 2025 r.). Na koniec IV kwartalu 2025 r. suma $rodkow
zgromadzonych na DFG (dostepne na rachunku srodki pienigzne oraz lokaty) wyniosta ponad ok. 326,9 zl, co stanowito
0,47% sumy $rodkow objetych ochrong Funduszu. W 2025 r. do Funduszu wptyneto 216,9 mln zt, z czego ok. 93,5% to
sktadki od deweloperow, zas pozostate §rodki to dziatalno$¢ lokacyjna Funduszu oraz wptacone roszczenia wynikajace
z dziatan majacych na celu odzyskanie dla DFG wyptaconych kwot na rzecz nabywcow.

W okresie od lipca 2022 r. (od poczatku dziatalnosci DFG) do grudnia 2025 r. liczba uméw deweloperskich zawartych
przez nabywcow i zgloszonych do Ewidencji DFG uksztattowata si¢ na poziomie ok. 178,2 tys., w tym w IV kwartale
2025 r. liczba umoéw zawartych przez nabywcow i zgtoszonych do Ewidencji DFG wyniosta ok. 23,9 tys., co stanowito
wzrost 0 10,5% w stosunku do III kwartatu 2025 r. Suma naleznych sktadek na DFG wyniosta 350,8 min zl, przy 65,5

! https://www.trojmiasto.pl/dom/Deweloper-chce-doplaty-do-gotowych-juz-mieszkan-n191869.html, https://businessinsider.com.pl/nieruchomosci/umowa-
deweloperska-jak-zabezpieczyc-sie-przed-podwyzka-ceny-mieszkania/x91djgp lub https://codozasady.pl/en/p/compensation-from-a-developer-who-despite-a-
preliminary-contract-sells-the-property-to-another-person-

2 https://pap-mediaroom.pl/biznes-i-finanse/kupujesz-mieszkanie-od-dewelopera-zapytaj-kto-usunie-usterki lub
https://deweloperbuduje.pl/forum/stowarzyszenie/firma-deweloperska-zniknela-a-gwarancja-przepadla-to-nie-przypadek/
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min zt w IV kwartale 2025 r. Natomiast liczba przedsiewzie¢ deweloperskich i zadan inwestycyjnych, dla ktorych
uruchomiono mieszkaniowe rachunki powiernicze osiggneta warto$¢ ponad 14 tys., w tym w IV kwartale 2025 r. —
ponad 1,2 tys.

Dodatkowo, zgodnie z informacjami przekazanymi przez UFG w ramach ww. informacji kwartalnej (wg stanu na koniec
2025 r.) w okresie sprawozdawczym, tj. w IV kwartale 2025 r. ztozono 63 wnioski o wyplate srodkéw z DFG, w tym:

— 32 wnioski rozpatrzono pozytywnie — przyczyng zwrotu wplat nabywcow w ramach wszystkich wnioskow
rozpatrzonych pozytywnie byto odstgpienie od umowy deweloperskiej lub umowy niedeweloperskiej
zobowigzaniowej przez nabywce na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 1-11 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym (dotyczy np. opOznienia przeniesienia na nabywce prawa wlasnosci, niezawarcia przez
dewelopera nowej umowy z bankiem po wypowiedzeniu umowy o prowadzenie mieszkaniowego rachunku
powierniczego przez dotychczasowy bank, czy wystapienia wady istotnej) i nieotrzymania przez nabywce
zwrotu srodkow w terminie, o ktorym mowa w art. 44 ust. 3 niniejszej ustawy, tj. w terminie 30 dni od dnia
otrzymania przez dewelopera os§wiadczenia nabywcy o odstapieniu od umowy;

— 13 wnioskéw zostato odrzuconych. Przyczyng odrzucenia jest niespelnienie ustawowych przestanek (np. brak
objecia danego przedsigwzigcia przepisami obowigzujacej ustawy, a tym samym ochrong nabywcy poprzez
brak odprowadzanych sktadek przez deweloperéw na DFG) lub brak kompletnej dokumentacji®;

— 18 wnioskéw o wyptlate srodkow z DFG pozostaje w toku.

W 2025 r. DFG wyptacit ponad 11,7 mln zt z tytutu $wiadczen na rzecz nabywcow (przecietnie 365,6 tys. zt na osobe),
za$ koszty obstugi Funduszu przez UFG wyniosty ponad 7,9 mln zit, co stanowilo 2,4% stanu DFG. Dodatkowo DFG
prowadzi 10 spraw sagdowych z powddztwa Funduszu na kwote ponad 6,8 mln zt w celu odzyskania wyplaconych
srodkow od deweloperow.

2. Rekomendowane rozwiazanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

Rekomendowane rozwiazanie: Nowelizacja ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym i ustawy o zmianie ustawy o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
oraz niektorych innych ustaw w zakresie rozszerzenia funkcjonalno$ci portalu DOM, doprecyzowania obowigzkow
deweloperow, a takze wzmocnienia mechanizméw ochrony nabywcow lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych.
Proponowane rozwigzania obejma pakiet dziatan systemowych, ktore beda egzekwowane za pomoca narzedzi
administracyjnych, informacyjnych oraz sankcyjnych.

W pierwszej kolejnosci przewiduje si¢ rozwinigcie zakresu funkcjonalnosci Portalu DOM , ktéry w dalszym ciagu bedzie
prowadzony przez UFG i uzupeliany danymi pochodzacymi ze zrodet administracyjnych (m.in. UOKIK,
Gléwnego/Wojewodzkiego/Powiatowego Urzedu Nadzoru Budowlanego, czy Krajowego Rejestru Sadowego).
Umozliwi to obywatelom biezace poréwnanie dziatalnosci deweloperow oraz ocen¢ ich wiarygodnosci. Proponowane
zmiany beda m.in. obejmowac informacje:

identyfikacyjne dotyczace danego dewelopera,

dotyczace przedsiewzig¢ inwestycyjnych i zadan inwestycyjnych,

o ewentualnych opoznieniach w realizacji przedsigwzig¢ inwestycyjnych,

o sktadkach odprowadzonych do Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego,

o ewentualnych karach natozonych przez wiasciwe organy (UOKiK, GUNB, WUNB, PUNB), czy toczacych
si¢ postepowaniach sadowych w sprawie restrukturyzacji lub ogloszenia upadtosci dewelopera.

Uzyskane informacje umozliwig réwniez organom publicznym utworzenie biezacej analizy funkcjonowania rynku
deweloperskiego, w tym sporzadzenie statystyki liczby zakonczonych przedsiewzig¢ inwestycyjnych, czy $rednich
op6znien w ich ukonczeniu. Rozszerzona funkcjonalno$¢ Portalu DOM ma docelowo wspomaga¢ obywateli
zainteresowanych zakupem lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z rynku pierwotnego poprzez umozliwienie
im otrzymania w prosty i przejrzysty sposob zbioru niezbednych informacji o potencjalnym kontrahencie. Powinno si¢
to przyczyni¢ si¢ do zwigkszenia przejrzysto$ci rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych w ramach udostepniania
obywatelom aktualnych 1 wiarygodnych danych dotyczacych przedsigbiorcow funkcjonujacych na rynku
mieszkaniowym. Efekty te nie sa mozliwe do osiggni¢cia w ramach aktualnie dostepnych narzgdzi.

3 Proces ztozenia wniosku o wyptate srodkéw z DFG, jak i jego status (w przypadku statusu ,,odrzucony” mozliwo$¢ uzyskania uzasadnienia) dostepny jest na stronie
internetowej UFG: https://dfg.ufg.pl/dfg/baza-wiedzy/podglad?id=199.
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Ponadto zmianie ulegnie wzor prospektu informacyjnego, stanowigcego integralny element umowy deweloperskie;j,
umowy niedeweloperskiej lub umowy rezerwacyjnej. Zaktada si¢ rozszerzenie sekcji dotyczacej historii i do§wiadczenia
dewelopera o informacje w zakresie postepowan karnych i cywilnych zwigzanych z jego dziatalnoscia gospodarcza.
Ponadto, prospekt zostanie uzupekiony o jednolity wzor tabelaryczny dotyczacy standardu wykonczenia nieruchomosci,
obejmujacy szczegdtowe parametry techniczne. Oczekiwanym efektem jest zapewnienie przejrzystosci dokumentacji
technicznej i prawnej oraz stworzenie podstaw do skuteczniejszego dochodzenia roszczen reklamacyjnych.

Projekt przewiduje takze modyfikacje procedury odbioru lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Konsument
uzyska mozliwo$¢ przestania protokotu odbioru wraz z lista wad drogg elektroniczng badz pocztowa, co pozwoli na
uwzglednienie raportow przygotowanych przez specjalistow technicznych. Deweloper lub jego pelnomocnik zostanie
natomiast zobowigzany do uczestnictwa w czynnosci odbioru. W rezultacie zgloszone wady beda mialy charakter
wigzacy i podlega¢ beda ustawowym terminom.

Dodatkowo wprowadzone zostanie rozszerzenie dla danych, ktore obowigzkowo muszg znalez¢ si¢ na stronie
internetowej dewelopera. Deweloper bedzie zobligowany do udostgpnienie rzutéw mieszkan z powierzchniami
pomieszczen, informacji o pomieszczeniach przynaleznych oraz jednoznacznego oznaczenia wizualizacji jako
materiatow pogladowych. Celem tej zmiany jest ograniczenie stosowania nieuczciwych praktyk marketingowych oraz
zapewnienie konsumentom dostepu do podstawowych informacji na wstgpnym etapie zapoznawania si¢ z oferta.

W odniesieniu do uméw rezerwacyjnych wprowadzona zostanie zmiana polegajaca na zwiekszeniu wysoko$ci zwrotu
optaty rezerwacyjnej do poczwoérnej wysokosci (z podwdjne] wysokosci), w przypadku niewywigzania si¢ przez
dewelopera z zobowigzan. Rozwigzanie to zniechgci do jednostronnego zrywania umow w sytuacjach wzrostu cen
rynkowych i zapewni wigkszg stabilno$¢ obrotu.

Projekt przewiduje takze wprowadzenie ustawowego zakazu waloryzacji ceny lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego na niekorzy$¢ nabywcy po podpisaniu umowy deweloperskiej lub umowy zobowigzujacej. Nabywca
uzyska gwarancje niezmienno$ci ceny, natomiast ryzyko zwigzane ze zmiang kosztow inwestycji obcigza¢ bedzie
dewelopera, jako podmiot profesjonalny.

Ponadto przewiduje si¢ dodatkowa ochron¢ nabywcow w postaci obligatoryjnego przejecia zobowiazania z tytulu
rekojmi za wady przez wsp6lnikéw spotki z o.0., ktora zamierza zakonczy¢ dziatalnos¢ przed uptywem okresu rekojmi
za wady. W przypadku spotek akcyjnych, rozwigzanie tych spotek moze nastapi¢ nie wezesniej, niz po uptywie 5 lat od
dnia przeniesienia na nabywce wiasnosci tego lokalu lub domu jednorodzinnego. Zmiana ta stanowi odpowiedz na
koniecznos¢ zwigkszenia ochrony nabywcow nieruchomosci mieszkalnych, ktérzy w praktyce nie maja mozliwosci
dochodzenia swoich roszczen wynikajacych z wad powstalych w wigkszym odstepie czasowym od zakupu
nieruchomosci.

Projekt przewiduje takze wprowadzenie zamknietego katalogu przestanek uprawniajacych dewelopera do odstapienia
od umowy oraz sankcji bezskutecznos$ci dla innych przyczyn wypowiedzenia (co eliminuje pozustawowe ograniczenia
cesji wierzytelnosci przez nabywcow), a takze objecie ujednoliconymi zasadami obrotu wierzytelnosciami wszystkich
rodzajow umow deweloperskich wskazanych w art. 2 ustawy, co zapewnia spdjno$¢ systemu i uszczelnia regulacje na
rynku pierwotnym.

Niezaleznie od powyzszego w projekcie zostaly zawarte zmiany, ktore stuzg zwiekszeniu zasobu danych i informacji do
generowania informacji statystycznych dotyczacych cen transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych juz na
poczatkowym etapie dziatania Portalu DOM.

Inne analizowane rozwiazania (przyczyna niezastosowania): majac na wzgledzie charakter proponowanej regulacji,
polegajacej na wilgczeniu nowych obowigzkoéw do ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, nie jest mozliwe podjecie
alternatywnych w stosunku do proponowanego $rodkow umozliwiajgcych osiggnigcie zamierzonego celu.

Oczekiwany efekt: zwigkszenie przejrzystosci i bezpieczenstwa obrotu mieszkaniowego, wzmocnienie pozycji
konsumentow, a takze wyrownanie warunkéw konkurencji pomigedzy deweloperami. Nowe rozwigzanie obejmujace
rozszerzenie funkcjonalnosci Portalu DOM umozliwi potencjalnym nabywcom lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego z rynku pierwotnego otrzymanie spojnych, przejrzystych i niezbednych informacji o podmiocie
prowadzacym przedsigwzigcia deweloperskie. Ponadto interwencja ustawowa pozwoli na podniesienie standardow
dziatalnosci deweloperskiej, ograniczenie liczby sporow na linii deweloper-nabywca oraz budowe wigkszego zaufania
spotecznego do pierwotnego rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegolnosci krajach czlonkowskich OECD/UE?

W wigkszosci krajow OECD, funkcjonuje system rejestracji dziatalnosci gospodarczej, odpowiednik polskiego CEIDG,
czyli Centralnej Ewidencji i Informacji o Dzialalno$ci Gospodarczej. Portal DOM jako ogdlnodostgpna, bezptatna baza
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danych obejmujgcych m.in. informacje o dziatalnosci deweloperow realizujacych swoje inwestycje w Polsce, stanowi
unikatowe rozwigzanie.

W przedmiocie prospektu informacyjnego, w Hiszpanii deweloper musi udostepni¢ dokument o nazwie ,,memoria de los
calidades™ szczegotowo opisujacy wszystkie materiaty, ktore zostang uzyte w budynku, zarowno we wngtrzach, jak
i czesciach wspodlnych, a takze wyposazenie nieruchomosci. Zgodnie z prawem deweloper jest zobowigzany do
nieodptatnego udostepnienia go kupujacemu. Ponadto, w Hiszpanii kupujacy ma prawo do otrzymania informacji, w tym
przekazywanych za posrednictwem $rodkéw reklamowych, w formacie dostgpnym dla osoéb niepetnosprawnych lub
majacych trudnosci ze zrozumieniem, ktore to informacje sa kompletne, obiektywne, prawdziwe, jasne, zrozumialte
1 dostepne, dotyczace charakterystyki domoéw, ich ushug i udogodnien, a takze prawnych i ekonomicznych warunkéw ich
nabycia, dzierzawy, przekazania lub uzytkowania.

W wigkszosci krajow Unii Europejskiej istnieja wymogi, ktore nalezy spetnia¢ przy zamieszczeniu ogloszenia sprzedazy
nieruchomosci. Przyktadowo we Francji, ogloszenie zawiera najwazniejsze informacje o sprzedawanej nieruchomosci,
tj. rodzaj nieruchomosci, cena, potozenie geograficzne, powierzchnia i uktad, oraz diagnoza efektywnosci energetyczne;j
(Diagnostic de performance énergétique).

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielkos¢ Zrodto danych Oddziatywanie
Ubezpieczeniowy Fundusz 1 - Prowadzenie Portalu DOM,
Gwarancyjny rozszerzonego o dodatkowe informacje
Deweloperzy i inne Brak danych UFG Zmiana  poprzez  doprecyzowanie
podmioty profesjonalne (wg stanu na 31.12.2025 dotychczasowych obowigzkow
budujace mieszkania r. dane do DFG zglosito ustawowych oraz objecie dziatalnosci

5 698deweloperow, nowa funkcjonalnoscia Portalu DOM.
jednak nie jest to pelna
statystyka podmiotow
potencjalnie objetych
regulacja)
Urzad Ochrony 1 - Udostepnianie danych o ostrzezeniach
Konkurencji i publicznych do Portalu DOM.
Konsumentow
Gtoéwny Urzad Nadzoru 1 - Udostepnianie danych do Portalu DOM
Budowlanego /
Wojewaddzki Urzad
Nadzoru Budowlanego /
Powiatowy Urzad Nadzoru
Budowlanego
Krajowy Rejestr Sagdowy 1 - Udostepnianie danych do Portalu DOM.
Nabywecy lokali Brak danych UFG Powszechny dostep do jednolitych
mieszkalnych lub doméw (wg stanu na 31.12.2025 danych dotyczacych funkcjonowania
Jjednorodzinnych narynku | . jiczba uméw zawartych podmiotow realizujacych
pierwotnym o przedsigwzigcia i zadania
przez nabywcow i 3 .
deweloperskie, utatwiajgcy nabywcom
zgtoszonych do podejmowanie decyzji w nabyciu lokalu
Ewidencji DFG wynosi mieszkalnego lub domu
ok. 1782 tys., jednak nie jednorodzinnego,
jest to petna statystyka
0s0b potencjalnie
objetych regulacja)

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikow konsultacji




W dniu 26 lutego 2026 r. projekt przestano do prekonsultacji z podmiotami odpowiedzialnymi za kwestie zwigzane z
ochrong nabywcow tj. Urzedem Ochrony Konkurencji i Konsumentow oraz Ubezpieczeniowym Funduszem
Gwarancyjnym, okreslajac ww. podmiotom termin 10-dniowy na zgloszenie uwag. W zwigzku z propozycjami
zgloszonymi przez UFG wprowadzono m.in. zmiany w art. 17 (naktadajac na bank lub kas¢ obowigzek weryfikacji
spetnienia obowiazkéw przez dewelopera przy kazdorazowej wyptacie srodkdéw pieni¢znych), czy art. 48 (zmieniajac
mechanizm przechodzenia roszczenia na UFG). Propozycje zgtoszone przez UOKIiK poskutkowaty m.in. rozszerzeniem
zmian wprowadzonych przez projektodawce do nowego wzoru prospektu informacyjnego.

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U. z 2025
r. poz. 677) oraz § 52 ust. 1 uchwaty nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady
Ministrow (M.P. z 2026 r. poz. 404) projekt ustawy zostanie udostepniony na stronie podmiotowej Rzagdowego Centrum
Legislacji, w serwisie ,,Rzadowy Proces Legislacyjny”.

W ramach nowej inicjatywy legislacyjnej projekt przedmiotowych przepisow zostanie przekazany do zaopiniowania
nastgpujacym podmiotom:

1. Pierwszy Prezes Sadu Najwyzszego

Prezes Banku Gospodarstwa Krajowego

Prezes Gtéwnego Urzedu Statystycznego

Prezes Krajowej Rady Notarialnej

Prezes Krajowego Zasobu Nieruchomosci

Prezes Narodowego Banku Polskiego

Prezes Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej

Prezes Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego

A e A

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

—
S

. Prezes Urzedu Ochrony Danych Osobowych

—
—

. Prezes Urzedu Zamdwien Publicznych

—
N

. Przewodniczacy Komisji Nadzoru Finansowego
. Rzecznik Matych i Srednich Przedsigbiorcow
. Rzecznik Praw Obywatelskich

—_ = =
|V I SN VS }

. Szef Agencji Bezpieczenstwa Wewngtrznego

—
(o)

. Szef Agencji Wywiadu
17. Szef Centralnego Biura Antykorupcyjnego
Termin zglaszania uwag w przypadku opiniowania to 21 dni od dnia dorgczenia.

Ponadto projekt zostanie przekazany do zaopiniowania (z terminem 30 dni od daty dorgczenia na zglaszanie uwag)
Radzie Dialogu Spotecznego oraz organizacjom zrzeszajgcym pracodawcow, tj. nastgpujgcym podmiotom:

1. Federacja Przedsigbiorcow Polskich

Forum Zwigzkow Zawodowych

Konfederacja Lewiatan

NSZZ ,.Solidarnos¢”

Ogolnopolskie Porozumienie Zwigzkow Zawodowych
Polskie Towarzystwo Gospodarcze

Pracodawcy RP

Zwigzek Pracodawcow Business Centre Club

A S A T U

Zwigzek Przedsigbiorcow i Pracodawcow

10. Zwigzek Rzemiosta Polskiego




W ramach konsultacji publicznych projekt ustawy zostanie przekazany nastepujacym podmiotom:
1. Grupa BPS (Bank Polskiej Spotdzielczosci S.A.)

Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci

Federacja Regionalnych Zwiazkéw Gmin i Powiatéw RP

Fundacja Habitat for Humanity Polska

Fundacja Inicjatyw Spoteczno-Ekonomicznych

Instytut Gospodarki Nieruchomo$ciami

Instytut Rozwoju Budownictwa

Instytut Rozwoju Miast i Regiondw

0 ©® =N kv

Instytut Sobieskiego

—
=)

. Instytut Spraw Publicznych

—
—

. Komitet Obrony Lokatoréw

_.
N

Konfederacja Budownictwa i Nieruchomosci

—_
98]

. Korporacja Przedsiebiorcéw Budowlanych Uni-Bud

—_
N

. Krajowa Izba Gospodarcza — Komitet ds. Nieruchomosci

—
93]

. Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomos$ciami

—
(o)

. Krajowa Organizacja Rzeczoznawcow Majatkowych

—_
-

. Krajowa Rada Spotdzielcza

—_
og)

. Krajowa Spoétdzielcza Kasa Oszczgdnosciowo-Kredytowa

—
Ne)

. Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych

]
=]

. Matopolski Zwigzek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych

\S]
—

. Mazowieckie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych

N
[\

. Ogolnopolska Federacja Organizacji Pozarzadowych

[\
98]

. Ogodlnopolski Zwiazek Rewizyjny Wiejskich Spotdzielni Mieszkaniowych
. PFR Nieruchomosci S.A.

[NC T )
[ N

. Polska Federacja Organizacji Zarzadcoéw, Administratorow i Wtascicieli Nieruchomosci

(\o]
(@)

. Polska Federacja Rynku Nieruchomosci

[\
~J

. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

[\
o)

. Polska Federacja Stowarzyszen Zawodoéw Nieruchomosciowych

[\
\O

. Polska Federacja Zarzadcoéw Nieruchomosci

(%)
=]

. Polska Izba Budownictwa

W
—

. Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spotecznego

W
\S]

. Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego

(8]
W

. Polska Unia Wtascicieli Nieruchomosci

W
N

. Polski Zwiazek Firm Deweloperskich

(98]
W

. Polski Zwiazek Pracodawcow Budownictwa

(98]
[®)

. Polskie Stowarzyszenie Budowniczych Domow

W
~

. Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow i Biegltych Sadowych

W
o0

. Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw Majatkowych

W
\O

. Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci im. prof. Andrzeja Hopfera




40,
41,
42.
43,
44,
45,
46.
47,
48,
49,
50.
51.
52.
53.
54,
55.
56.
57.
58.
59.
60.
61.
62.
63.
64.
65.
66.

Polskie Towarzystwo Mieszkaniowe

Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych

Polskie Zrzeszenie Lokatorow

SGB-Bank Spoétka Akcyjna

Stowarzyszenie Budowniczych Domow i Mieszkan

Stowarzyszenie Deweloperow Polskich

Stowarzyszenie Mieszkaniowe WSPOL

Stowarzyszenie Profesjonalistow Rynku Nieruchomo$ci Polski Centralnej
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych ,,POLONIA”
Stowarzyszenie Tebeeséw Polski Potudniowej 1 Zachodnie;j
Stowarzyszenie Towarzystw Budownictwa Spotecznego z siedziba w Tarnobrzegu
Stowarzyszenie Wtascicieli Nieruchomos$ci na Wynajem ,,Mieszkanicznik”
Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy

Unia Metropolii Polskich

Unia Miasteczek Polskich

Unia Spotdzielcow Mieszkaniowych w Polsce

Warszawskie Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie Nieruchomog$ciami
Zwiazek Bankow Polskich

Zwigzek Gmin Wiejskich RP

Zwiazek Miast Polskich

Zwiazek Powiatow Polskich

Zwiazek Pracodawcow — Producentow Materialdéw Budowlanych dla Budownictwa
Zwiazek Przedsigbiorstw Finansowych w Polsce

Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP

Zwiazek Wojewddztw Rzeczypospolitej Polskiej

Zwiazek Zawodowy Budowlani

Naczelna Rada Adwokacka

Termin zglaszania uwag w przypadku konsultacji publicznych to 21 dni od dnia doreczenia.

Projekt ustawy nie podlega opiniowaniu przez Komisj¢ Wsp6lng Rzadu i Samorzadu Terytorialnego.

6. Wplyw na sektor finansé6w publicznych

rok 2025=0 Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [mln zi]

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Lgcznie (0—
10)

Dochody ogétem - - - - - - - - - - -

budzet panstwa - - - - - - - - - - -

JST

pozostale jednostki (oddzielnie) - - - - - - - - - - -

Wydatki ogélem - - - - - - - - - - -

budzet panstwa - - - - - - - - - - -

JST

pozostate jednostki (oddzielnie) - - - - - - - - - - -




Saldo ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie) - -

Zréodla finansowania

Portalu DOM bedzie w dalszym ciggu prowadzony przez UFG, podobnie
jak koszty rozszerzenia jego funkcjonalnosci, ktore bgda pokrywane ze
srodkow gromadzonych w DFG.

Wedlug stanu na 31.12.2025 r. stan $rodkéw DFG wynosit 330,3 min zi.
Biorac pod uwage lokaty i $rodki pienigzne dostgpne na rachunku suma
srodkéw zgromadzonych na DFG wyniosta ok. 326,9 zt.

Zgodnie z art. 47 ust. 2 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, $rodki DFG pochodza z:

— odprowadzanych sktadek naleznych od deweloperow,

— odsetek od Srodkdéw pienigznych zgromadzonych na rachunku
bankowym UFG oraz przychodow z lokat srodkow Funduszu,

— roszczen nabywcy wobec dewelopera, banku Iub kasy
oszczednosciowo-kredytowej o zwrot wyptaconych nabywcy kwot
wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia dokonania
przez Fundusz zwrotu wplat w zakresie okreslonych ustawg
przypadkow,

— wplywow z tytulu zaspokojenia si¢ z masy upadlosciowej
w przypadku upadtosci dewelopera,

— $rodkow uzyskanych przez UFG z pozyczek i kredytow na rzecz
Funduszu,

— innych wplywow.

Koszty te nie bedg tym samym pokrywane z budzetu panstwa.

Dodatkowe informacje, w tym
wskazanie zrodet danych i przyjetych do

obliczen zalozen

7. Wplyw na konkurencyjnosé gospodarki i przedsiebiorczo$é, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcéw, oraz na
rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki
Czas w latach od wejscia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lgcznie
(0-10)

W ujeciu duze
pieni¢znym przedsigbiorstwa i i ) ) ) ) )
(wmln z, sektor mikro-,
ceny stale matych i §rednich - - - - - - -
72024 1.) przedsigbiorstw

rodzina, obywatele

oraz gospodarstwa

domowe, osoby - - - - - - -

starsze 1z

niepetnosprawnoscia
W uJ, QCl.u duze o Dostgp do informacji dotyczacych funkcjonowania deweloperéw jako
niepienigznym przedsigbiorstwa utatwienie w  planowaniu 1 parametryzowaniu przedsigwzigc

deweloperskich. Obowigzek dostarczania informacji zawartych w Portalu




DOM oraz dostosowanie do nowych obowigzkow w przypadku
podmiotow objetych ustawa.

sektor mikro-,
matych i §rednich
przedsigbiorstw

Dostep do informacji dotyczacych funkcjonowania deweloperéw jako
ulatwieniec w  planowaniu 1 parametryzowaniu przedsiewzig¢
deweloperskich. Obowigzek dostarczania informacji zawartych w Portalu
DOM oraz dostosowanie do nowych obowiazkow w przypadku
podmiotow objetych ustawa.

rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa
domowe, osoby
starsze i z
niepelnosprawnoscia

Dostep do informacji dotyczacych funkcjonowania deweloperéw jako
utatwienie w podejmowaniu decyzji dotyczacych nabycia nieruchomosci
mieszkaniowych. Wspomaganie obywateli zainteresowanych zakupem
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z rynku pierwotnego
poprzez umozliwienie im otrzymania w prosty i przejrzysty sposob zbioru
niezbednych  informacji. podmiocie  prowadzacym  dziatalno$é
deweloperska.

Dodatkowe informacje, w tym wskazanie
zrodet danych i przyjetych do obliczen
zatozen

8. Zmiana obcigzen regulacyjnych (w tym obowiazkéw informacyjnych) wynikajacych z projektu

[] nie dotyczy
Wprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie X tak
wymaganymi przez UE (szczegoly w odwrocone;j [ ] nie

tabeli zgodno$ci).

[] nie dotyczy

[] zmniejszenie liczby dokumentow
[] zmniejszenie liczby procedur
[] skrocenie czasu na zalatwienie sprawy

X zwiekszenie liczby dokumentow
X zwiekszenie liczby procedur
[] wydhuzenie czasu na zatatwienie sprawy

[ ] inne: [ ] inne:
Wprowadzane obcigzenia sg przystosowane do ich X tak
elektronizacji. [ ] nie

(] nie dotyczy

Komentarz: Projekt ustawy nie wdraza prawa UE. W wyniku proponowanych w projekcie ustawy zmian zwickszy si¢
liczba podmiotdéw profesjonalnych obowiazanych do zgtaszania danych i informacji Ubezpieczeniowemu Funduszowi
Gwarancyjnemu. Rozszerzony zostanie zakres danych i informacji podlegajacych zgloszeniu do Portalu DOM, co moze
spowodowac zwigkszenie stosowanych procedur przez wlasciwe podmioty tj. UOKiK, GUNB, WUNB, PUNB, KRS

9. Wplyw na rynek pracy

Nie dotyczy.

10. Wplyw na pozostale obszary

[] $rodowisko naturalne

[] sytuacja i rozwoj regionalny

[] sady powszechne, administracyjne lub
wojskowe

[] demografia [X] informatyzacja
(] mienie panstwowe [] zdrowie
X inne: mieszkalnictwo

Omoéwienie wptywu

Zwickszenie zakresu funkcjonowania Portalu DOM. Rozszerzenie dostgpu
cyfrowego do informacji o dziatalnosci deweloperéw na rynku
mieszkaniowym.

11.Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego
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Przewiduje si¢ wejsécie w zycie proponowanych regulacji co do zasady po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.

Wyjatkiem sg przepisy dotyczace rozszerzenia funkcjonalno$ci Portalu DOM, ktére wejda w zycie z dniem wej$cia w
zycie przepiséOw ustawy z dnia 17 pazdziernika 2025 r. o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz niektorych innych ustaw, tj. 2 kwietnia
2027 r. Natomiast przepisy dotyczace utworzenia finansowania rozwoju systemu oraz stuzace zwigkszeniu zasobu
danych i informacji na potrzeby generowania statystyk dotyczacych cen transakcyjnych nieruchomos$ci mieszkaniowych
wejdg w zycie w dniu nastgpujacym po dniu ogloszenia przedmiotowego projektu ustawy. Wejscie w zycie we
wskazanych terminach pozwoli Ubezpieczeniowemu Funduszowi Gwarancyjnemu na niezwloczne przystapienie do
prac zwigzanych z uruchomieniem samego Portalu DOM, jak i jego modyfikacje poprzez rozszerzenie funkcjonalnosci
o dodatkowe dane mozliwe do uzyskania. Drugi wyjatek stanowi rozszerzenie katalogu informacji udostepnianych przez
dewelopera na stronie internetowej. W celu zapewnienia odpowiedniego czasu na dostosowanie si¢ do zmiany,
projektodawca zaproponowal, ze nowelizacja wskazanego przepisu wejdzie w zycie po uplywie 3 miesigcy od dnia
ogloszenia.

12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostana zastosowane?

Ze wzgledu na charakter rozwiazania objetego projektem ustawy nie jest przewidziana ewaluacja. Efektem regulacji
bedzie bowiem rozszerzenie dziatania Portalu DOM oraz zwigkszenie ochrony nabywcow lokali mieszkalnych i doméw
jednorodzinnych na rynku pierwotnym.

13.Zalaczniki (istotne dokumenty Zrédlowe, badania, analizy itp.)

Brak
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