UZASADNIENIE
I.  Wprowadzenie.

Dzialalnos¢ 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 p6ézn. zm.). Przepisy tej ustawy reguluja
funkcjonowanie sytemu ochrony nabywcéw w umowach deweloperskich, w tym kwestie
dotyczace uméw rezerwacyjnych i deweloperskich, nadzoru nad wydatkowaniem $rodkow
z mieszkaniowych rachunkéw powierniczych, usuwania wad na koszt dewelopera, ochrony
nabycia miejsca postojowego lub komorki lokatorskiej razem z mieszkaniem czy mozliwosci
odstapienia od umowy. Powstat tez Deweloperski Fundusz Gwarancyjny (DFG), z ktorego
zwracane sg $rodki wptacone przez osoby kupujace lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny
w przypadku upadlosci dewelopera lub banku prowadzacego mieszkaniowy rachunek
powierniczy, a takze odstgpienia przez nabywce od umowy w sytuacjach wskazanych
w ustawie. DFG, stanowigcy wyodrebniony rachunek w Ubezpieczeniowym Funduszu
Gwarancyjnym (UFG), obejmuje ochrong nabywcéw lokali mieszkalnych oferowanych

w ramach inwestycji, ktorych sprzedaz rozpoczeta si¢ od 1 lipca 2022 r.

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 $rodkow
wplaconych na mieszkaniowe rachunki powiernicze objetych ochrona DFG osiagneta wartos¢
ponad 69,5 mld zl. Liczba aktywnych rachunkow zgtoszonych do Ewidencji DFG wyniosta
10922, przy 198 bankach prowadzacych te rachunki. Natomiast liczba deweloperow
prowadzacych swoje inwestycje w rezimie obowigzujacej ustawy z dnia 20 maja 2021 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym wynosi 5 698, a liczba nabywcow objetych ochrong
DFG wynosi ok. 144,4 tys. (liczba aktywnych subkont na koniec 2025 r.). Biorgc pod uwage
aktualne dane w 2025 r. liczba nowo zawartych umow deweloperskich wzrosta o ok. 69,5%
w stosunku do 2024 r. (ok. 85,2 tys. nabywcow), co dodatkowo uzasadnia potrzebe zwigkszenia
ochrony osob nabywajacych lokal mieszkalny lub jednorodzinny od podmiotu prowadzacego
dziatalno$¢ deweloperska. Na koniec IV kwartatu 2025 r. suma $rodkéw zgromadzonych na
DFG (dostgpne na rachunku s$rodki pieni¢zne oraz lokaty) wyniosta ok. 326,9 min zt, co
stanowito 0,47% sumy $rodkow objetych ochrong Funduszu. Wskaznik ten stopniowo ro$nie,

jednakze zauwazalne jest, ze niewielka czg$¢ chronionych $rodkéw na mieszkaniowych
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rachunkach powierniczych ma zabezpieczenie w postaci ptynnych srodkéw na rachunku DFG.
Biorac pod uwage tendencj¢ spadku stop procentowych, wzrostu ptac oraz tempo wzrostu
gospodarczego, mozna zaktada¢, ze ryzyko utraty pltynnosci finansowej DFG w najblizszych
miesigcach jest niewielkie. W 2025 r. do Funduszu wptyneto 216,9 min zi, z czego ok. 93,5%
to skladki od deweloperéw, za$ pozostale §rodki to dziatalno$¢ lokacyjna Funduszu oraz
wptacone roszczenia wynikajace z dziatan majacych na celu odzyskanie dla DFG wyplaconych

kwot na rzecz nabywcow.

W okresie od lipca 2022 r. (od poczatku dzialalnosci DFG) do grudnia 2025 r. liczba uméw
deweloperskich zawartych przez nabywcow i zgtoszonych do Ewidencji DFG uksztattowata si¢
na poziomie ok. 178,2 tys., w tym w IV kwartale 2025 r. liczba umoéw zawartych przez
nabywcow 1 zgloszonych do Ewidencji DFG wyniosta ok. 23,9 tys., co stanowito wzrost
0 10,5% w stosunku do IIT kwartatu 2025 r. Suma naleznych sktadek na DFG wyniosta 350,8
mln zt, przy 65,5 mln zt w IV kwartale 2025 r. Natomiast liczba przedsiewzie¢ deweloperskich
i zadan inwestycyjnych, dla ktérych uruchomiono mieszkaniowe rachunki powiernicze

osiggne¢ta 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 wyptate srodkow z DFG, w tym:

32 wnioski rozpatrzono pozytywnie — przyczyng zwrotu wptat nabywcéw w ramach
wszystkich  wnioskow rozpatrzonych pozytywnie bylo odstagpienie 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 wiasnosci,
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 o§wiadczenia nabywcy o odstgpieniu od umowys;

13 wnioskdéw zostato odrzuconych. Przyczyna odrzucenia jest niespelnienie ustawowych
przestanek (np. brak objecia danego przedsigwzigcia przepisami obowigzujacej ustawy,

a tym samym ochrong nabywcy poprzez brak odprowadzanych sktadek przez deweloperow



na DFG) lub brak kompletnej dokumentacji';
— 18 wnioskow o wyptate srodkow z DFG pozostaje w toku.

W 2025 r. DFG wyptacit ponad 11,7 mln zt z tytulu §wiadczen na rzecz nabywcdw (przecigtnie
365,6 tys. zt na osobe), za$ koszty obstugi Funduszu przez UFG wyniosty ponad 7,9 mln zt, co
stanowilo 2,4% stanu DFG. Dodatkowo DFG prowadzi 10 spraw sadowych z powddztwa

Funduszu na kwote ponad 6,8 mln zt w celu odzyskania wyptaconych §rodkéw od deweloperow.

W celu wzmocnienia ochrony nabywcow lokali mieszkalnych oraz domoéw jednorodzinnych
zrynku pierwotnego, poprzez zwigkszenie przejrzystosci w kontaktach z przedsigbiorcami
dokonujacymi przedsigwzig¢ inwestycyjnych i zadan inwestycyjnych, w projekcie ustawy
0 zmianie ustawy 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 zawarto przepisy, ktore beda stanowity podstawe prawng zmian
stanowiagcych rozszerzenie funkcjonowania Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami (dale;j:
Portal DOM), stuzacego prezentacji statystyk dotyczacych cen transakcyjnych na rynku

mieszkaniowym.

W chwili obecnej osoby zainteresowane zakupem nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce maja
ograniczone mozliwo$ci analizy danych dotyczacych dziatalnosci deweloperow w ramach
powszechnej, jednolitej bazy uporzadkowanych informacji o ww. podmiotach. Brak centralnego
systemu informacji o wiarygodnosci deweloperéw powoduje, ze potencjalni nabywcy lokali
mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych na rynku pierwotnym samodzielnie weryfikujg opinie
1 dane z réznych Zrédel, co jest czasochlonne i czgsto niewystarczajaco rzetelne. W efekcie
kupujacy podejmuja decyzje o podpisaniu umowy deweloperskiej w oparciu o nieaktualne,
niepetne lub subiektywne informacje o danym podmiocie, co moze zwigksza¢ ryzyko
doswiadczania problemow w przysziosci z nabywang nieruchomoscia mieszkalng np. zwigzang
z opoznieniami w realizacji inwestycji. Moze to ostabia¢ zaufanie do rynku mieszkaniowego i
hamowa¢ decyzje inwestycyjne ze strony nabywcoéw, co przeklada si¢ na stabilno$¢ catego
sektora budownictwa mieszkaniowego. Brak przejrzystosci poprzez brak wlasciwego zrodia
danych o dzialalnosci deweloperéw na rynku mieszkaniowym moze ostabia¢ rowniez

konkurencj¢ w branzy deweloperskiej, utrudniajagc dotarcie do informacji o rzetelnych

! Proces zlozenia wniosku o wyptate $srodkéw z DFG, jak i jego status (w przypadku statusu ,,odrzucony” mozliwos$¢
uzyskania uzasadnienia) dostgpny jest na stronie internetowej UFG:  https://dfg.ufg.pl/dfg/baza-
wiedzy/podglad?id=199.
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podmiotach gospodarczych. Informacje uzyskane dzigki funkcjonowaniu jednolitej bazy
wzmocnig zatem ochrong praw osoby nabywajacej lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny od
dewelopera poprzez umozliwienie im otrzymania w prosty 1 przejrzysty sposob zbioru
niezbednych informacji o potencjalnym kontrahencie. Rozszerzenie funkcjonalnosci Portalu
DOM umozliwi réwniez organom publicznym utworzenie biezacej analizy funkcjonowania
rynku deweloperskiego, w tym sporzadzenie statystyki ilo$ci zakonczonych przedsigwzigé
inwestycyjnych, czy S$rednich opo6znien w ich ukonczeniu. Dodatkowo, gromadzenie i
udostepnianie takich danych w jednym miejscu mogtoby petni¢ funkcje motywacyjng dla
deweloperow, co w konsekwencji podnositoby standard catego rynku nieruchomosci

mieszkaniowych w Polsce.

Zadanie obstugi systemu, powierzone zostanie UFG, ktéry prowadzi juz Ewidencje
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego oraz — na podstawie 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
(Dz. U. poz. 1669)* — prowadzi prace zwigzane z postawieniem infrastruktury niezbednej do
uruchomienia Portalu DOM. Koszty rozszerzenie funkcjonalno$ci bgda (podobnie jak

w przypadku Portalu DOM) pokrywane ze $srodkow gromadzonych w DFG.

Warto podkresli¢, ze co do zasady Portal DOM bedzie korzysta¢ z danych juz obecnie
gromadzonych przez organy publiczne. Zestawienie tych danych w jednym miejscu oraz
upublicznienie generowanych na podstawie tych danych statystyk ma zapewni¢ wigksza

przejrzystos¢ rynku mieszkaniowego.

W projekcie ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu i ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym oraz niektorych innych ustaw zawarto rowniez inne przepisy zaktadajace
wzmocnienie ochrony nabywcow lokali mieszkalnych oraz domow jednorodzinnych z rynku
pierwotnego. Obecne przepisy nie zapewniajg konsumentom wystarczajgcej przejrzystosci
1 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 zgtaszania wad i uwzgledniania opinii

specjalistow, a nieprecyzyjne ogloszenia i materialty reklamowe sprzyjaja wprowadzaniu

2 Ustawa, ogloszona 1 grudnia 2025 r., wejdzie w zycie 2 kwietnia 2027 . poza wyjatkami dotyczacymi m.in.
utworzenia Portalu DOM i jego finansowania. Przepisy w tym zakresie weszty w zycie 2 grudnia 2025 r.
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nabywcoOw w blad. Dodatkowo, brak bezwzglednego zakazu waloryzacji ceny po podpisaniu
umowy przenosi ryzyko finansowe inwestycji na konsumentow, a zjawisko likwidacji spotek
celowych przed uptywem okresu re¢kojmi pozbawia ich realnej ochrony przed wadami. Zatem,
poza wprowadzeniem rozwigzania dotyczacego rozszerzenia funkcjonalnosci Portalu DOM
poprzez dostgp do bazy bezptatnych i wiarygodnych danych o dzialalnosci deweloperow,

proponuje si¢ takze przepisy obejmujace m.in.:

— wprowadzenie minimalnych wymogdéw dla ogloszen i ofert sprzedazy kierowanych do
konsumentow (art. 1 pkt 7). Deweloper bedzie zobligowany do wskazania m.in. adresu
inwestycji, rzutow 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 dostgpu do podstawowych informacji na wstgpnym etapie

zapoznawania si¢ z oferta;

— zakaz zakonczenia dzialalnosci przez spotke akcyjnag i prosta spotke akcyjng przed uptywem
okresu rgkojmi, a takZe ograniczenie mozliwos$ci zakonczenia dziatalnosci w okresie rekojmi
dla spotki z ograniczong odpowiedzialno$cia. Dzieki temu rozwigzaniu nabywcy otrzymaja

pewnos¢ mozliwosci dochodzenia swoich praw;

— zwigkszenie wysokosci zwrotu oplaty rezerwacyjnej w przypadku niewywigzania si¢ przez
dewelopera z zobowigzan (art. 1 pkt 13). Rozwigzanie to zniech¢ci do jednostronnego
zrywania uméw w sytuacjach wzrostu cen rynkowych i zapewni wigkszg stabilno$¢ na

pierwotnym rynku mieszkaniowym;

— wprowadzenie ustawowego zakazu waloryzacji ceny lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego na niekorzy$¢ nabywcy po podpisaniu umowy deweloperskiej lub umowy
zobowiazujacej (art. 1 pkt 14). Nabywca uzyska gwarancj¢ niezmiennosci ceny, natomiast
ryzyko zwigzane ze zmiang kosztoéw inwestycji obcigza¢ bedzie dewelopera, jako podmiot

profesjonalny;

— rozszerzenie katalogu umow objetych ograniczeniem w mozliwosci dokonania cesji
o umowy, ktorych dotychczasowe ograniczenie nie dotyczyto (art. 1 pkt 15), co pomoze

ograniczy¢ zjawisko tzw. flippingu, negatywnie wplywajacego na rynek mieszkaniowy;

— modyfikacj¢ procedury odbioru lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (art. 1 pkt
16). Konsument uzyska mozliwo$¢ przestania protokotu odbioru wraz z lista wad droga

elektroniczng badz pocztowa, co pozwoli na uwzglednienie raportéw przygotowanych przez
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specjalistow technicznych. Deweloper lub jego pelnomocnik zostanie natomiast
zobowigzany do uczestnictwa w czynno$ci odbioru. W rezultacie zgtoszone wady beda

mialy charakter wigzacy i1 podlega¢ beda ustawowym terminom;

— zmian¢ wzoru prospektu informacyjnego sporzadzanego przez dewelopera, stanowigcego
zalgcznik do ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, bedacego
integralnym elementem umowy deweloperskiej, umowy niedeweloperskiej lub umowy
rezerwacyjnej. Oczekiwanym efektem jest zapewnienie przejrzystosci dokumentacji
technicznej 1 prawnej oraz stworzenie podstaw do skuteczniejszego dochodzenia roszczen

reklamacyjnych.
Szczegdtowe wyjasnienia proponowanych rozwigzan wskazano w dalszej czesci uzasadnienia.

Ponadto, poniewaz projektowane regulacje beda ksztaltowac zasady rozwigzania tzw. spotek
celowych (z ograniczong odpowiedzialnosciag oraz akcyjnych) realizujacych przedsiewziecie
deweloperskie lub zadanie inwestycyjne, nalezy odpowiedzie¢ na pytanie, czy ingerencja
w konstytucyjng zasade rownosci podmiotéw wobec prawa (art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej) spetnia kryterium proporcjonalnosci wskazywane wielokrotnie w orzecznictwie Trybunatlu

Konstytucyjnego, tj. czy:
1) wprowadzone ograniczenie obiektywnie stuzy realizacji zalozonego celu?
2) jest niezbedne dla jego osiagnigcia?

3) nie stanowi zbyt wysokiego kosztu realizacji zatozonego celu, a zatem — czy poswiecone dobro

pozostaje we wlasciwej proporcji do osiggnietego efektu?
Na wszystkie z tych pytan nalezy odpowiedzie¢ pozytywnie.

Ad 1. Celem wprowadzonej zmiany jest zwiekszenie ochrony nabywcow lokali mieszkalnych oraz
doméw  jednorodzinnych, ktorych interes moglby pozosta¢ niezrealizowany w przypadku
rozwigzania spotki przez dewelopera przed uplywem okresu rgkojmi. Nabywca nieruchomosci jest
podmiotem stabszym w stosunku do przedsigbiorcy prowadzacego dziatalno$¢ deweloperska. Z tego
powodu ustawodawca objat go dodatkowa ochrong wprowadzajac do polskiego porzadku prawnego
przepisy ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Projektodawca niniejszej
nowelizacji stoi na stanowisku, ze ochrona nabywcy powinna zosta¢ zwigkszona, szczegdlnie
w aktualnym stanie rynku mieszkaniowego w Polsce, w ktérym ceny nieruchomosci mieszkalnych
pozostajg na wysokim poziomie, a dostepnos¢ lokali mieszkalnych i domoéw jednorodzinnych nie
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odpowiada zapotrzebowaniu na nie.

Ad 2. W przypadku braku uregulowania przedmiotowej kwestii mozliwe jest wystgpienie sytuacji,
w ktorej deweloper realizujacy przedsiewziecie deweloperskie lub zadanie inwestycyjne za pomoca
tzw. spotki celowej dokona rozwigzania danej spotki po sprzedazy wszystkich nieruchomosci
wchodzacych w sklad tego przedsiewzigcia lub zadania, co nastapi przed uptywem okresu rekojmi
za wady wynoszacego 5 lat. W przypadku wystgpienia wady objetej rekojmiag powstanie roszczenie
po stronie nabywcy, jednak roszczenie to moze nie by¢ mozliwe do wyegzekwowania w przypadku
rozwigzania spotki zobowigzanej do realizacji rekojmi. Srodkiem shuizacym do realizacji celu,
o ktérym mowa w punkcie 1, moze by¢ wytacznie ograniczenie mozliwo$ci rozwigzania spotki lub

nakazanie przejg¢cia zobowigzania przez inny podmiot.

Ad 3. Poswigcone dobro (w tym przypadku konieczno$¢ przejecia zobowigzania przez wspolnikoéw
spotki posiadajacych min. 51% udziatdéw) pozostaje we wiasciwej proporcji do osiagnigtego celu,
czyli mozliwosci zaspokojenia roszczenia nabywcy bedacego co do zasady podmiotem stabszym
1 wymagajacym wiekszej ochrony. Podkresli¢ nalezy, ze nie stanowi tez znaczacego odstepstwa od

przyjetej przez najwigksze spotki praktyki.

Konkludujac, nalezy uznaé, ze wprowadzone rozwigzania sa konieczne, adekwatne i proporcjonalne
do realizacji celu, jakiemu maja stuzy¢, realizujac zarazem ustanowiony w art. 75 ust. 1 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej obowigzek prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli (poprzez zwigkszenie ochrony obywatela — nabywcy w razie konfliktu
prawnego z przedsigbiorca posiadajacym nie tylko wigksze doswiadczenie, ale rowniez wigksze

zasoby finansowe).
II. Uzasadnienie szczegélowe proponowanych rozwiazan.

W art. 1 pkt 1-22 oraz 24 wprowadzono zmiany w ustawie deweloperskiej zwiekszajace
ochrong nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, nieodnoszace si¢ do

rozszerzenia funkcjonowania Portalu DOM.

W pkt 1 uzupehiono art. 5 ustawy zmienianej o definicje ,,powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego” w celu doprecyzowania przepisow w zakresie
stosowania pojecia przez podmioty prowadzace dzialalno$¢ deweloperska w zwigzku
z pojawiajacymi si¢ glosami wskazujacymi na problematyke stosowania jednolitej definicji.
Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze ,,powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego” ustalana jest na podstawie przepisow ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo

budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418, z p6zn. zm.) wraz z aktami wykonawczymi tej ustawy.



W zwiazku z powyzszym art. 5a ustawy zmienianej zostal zmodyfikowany w pkt 2, poprzez
usuni¢cie z niego odniesienia do Polskiej Normy. Zmiana ta ma na celu ujednolicenie sposobu
obliczania ceny m? lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego tak, aby odmienna wyktadnia
obecnie obowigzujacego brzmienia art. 5a ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym nie prowadzita do negatywnych skutkéw, gdzie w ramach tego samego
przedsigwzigcia deweloperskiego powierzchnia uzytkowa bytaby okreslana inaczej na podstawie
niniejszego przepisu — w celu ustalenia ceny lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,
a inaczej na podstawie rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrze$nia 2020 r. w sprawie
szczegotowego zakresu 1 formy projektu budowlanego — w celu sporzadzenia projektu

budowlanego oraz inaczej na poszczegdlnych etapach samego procesu sprzedazy.

W pkt 3 dokonano nowelizacji art. 17 ustawy zmienianej. W lit. a zmieniono dotychczasowe
brzmienie ust. 1, przesadzajac, ze kontrola dokonywana przez bank lub kase¢ odbywac si¢ bedzie
kazdorazowo przed wyptatg srodkow pienieznych, a nie jak w obecnym brzmieniu przepisu —
wylacznie w przypadku zakonczenia danego etapu przez dewelopera. Wedtug znowelizowanego
ust. 1 bank lub kasa przed kazda wyptata srodkéw dokona kontroli dewelopera, a nie kontroli
zakonczenia etapu. Kontrole zakonczenia etapu przedsigwzigcia deweloperskiego lub zadania

inwestycyjnego regulowac bedzie dodawany ust. 1a (lit. b).

Projektodawca wskazuje, ze art. 17 ust. 4 odnosi si¢ do kontroli zakonczonego etapu
przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego. W praktyce wyptaty srodkow
zbanku dokonywane s3a duzo czeSciej (np. w przypadku zawarcia nowej umowy
deweloperskiej/zobowigzaniowej, po odbiorze etapu przez bank). Kontrola czy deweloper nie
zalega ze zobowigzaniami wobec nabywcy powinna nastepowacé kazdorazowo, przed wyptatg
jakichkolwiek §rodkéw do dewelopera, a nie jedynie na etapie kontroli zakonczonych etapow.
Z uwagi na ten fakt dokonano zmiany naktadajac na bank lub kase przed kazda wyptata srodkoéw
pieni¢znych weryfikacje czy deweloper nie zalega z obowigzkami, o ktorych mowa w przepisach
uprzednich. Intencja wprowadzonej zmiany jest zwigkszenie ochrony nabywcy poprzez
kazdorazowe kontrolowanie spelniania obowigzkow przez dewelopera przed wyplata
jakichkolwiek §rodkow z mieszkaniowego rachunku powierniczego, nie za$ tylko, gdy wyptata
tychze $rodkéw zwigzana jest z zakonczeniem etapu przedsiewzigcia deweloperskiego lub
zadania inwestycyjnego. Konsekwencja wyodrebnienia dwdch rodzajow kontroli (w postaci
kontroli dewelopera oraz kontroli zakonczenia danego etapu przedsiewziecia deweloperskiego
lub zadania inwestycyjnego) jest nowelizacja ust. 4 poprzez wyodrgbnienie zakresu obu kontroli

(lit. c).



Ponadto, przepis ten uzupetniono poprzez dodanie lit. k i 1. Zgodnie z dotychczasowymi
przepisami ustawy zmienianej optata rezerwacyjna po zawarciu umowy deweloperskiej lub
umowy zobowigzujacej (art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5) przekazywana jest przez dewelopera na
mieszkaniowy rachunek powierniczy i jest ona zaliczana na poczet ceny przedmiotu umowy.
Rozwigzanie to gwarantuje, ze srodki wptacane przez nabywcoéw w zwigzku z realizacja umowy
byly objete ochrong. Projektodawca otrzymat w powyzszym zakresie sygnaly o braku realizacji
tego obowiagzku przez deweloperow. Intencja jest zatem natozenie na bank obowigzku
sprawdzenia dokonania przekazania przez dewelopera optaty rezerwacyjnej przed kazdg wyptata
srodkdw z mieszkaniowego rachunku powierniczego. Ponadto w ramach dotychczasowej
kontroli brak jest informacji o tym, ze bank powinien sprawdzi¢ takze obowigzek zasilenia
danymi 1 kwesti¢ blokady wynikajaca z art. 51 ust. 6. Zmiana ta ma charakter porzadkujacy i ma
na celu poprawienie przejrzystosci przepisow 1 obowigzkéw banku w ramach kontroli

zakonczonego etapu i wyplaty srodkow.

W pkt 4 projektodawca dokonat redakcyjnej zmiany tytulu rozdziatu 4, zwigzanej z dodaniem
do tego rozdziatu dalszych przepisow. Zmiana polega na zastgpieniu wyrazéw ,,przed zawarciem
umowy, ktorej celem jest przeniesienie” wyrazami ,zwigzane z przeniesieniem”.
W konsekwencji tytut rozdzialu 4 otrzyma brzmienie: ,,Obowiazki dewelopera zwigzane
z przeniesieniem wlasnos$ci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego”, pozwalajace na

zawarcie w nim szerszej grupy przepisow.

W pkt 5 wprowadzono zmiang¢ brzmienia art. 19a ust. 1 ustawy zmienianej. Przepis ten
zobowigzuje dewelopera do prowadzenie wlasnej strony internetowej oraz publikowanie na niej
okreslonych tresci. Nowelizacja przewiduje rozszerzenie katalogu obligatoryjnych informacji
o rzut lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego wraz z informacja o pomieszczeniach
przynaleznych, z uwzglgdnieniem wymiar6w oraz powierzchni poszczegdlnych pomieszczen
(lit. a). Ponadto projektodawca zaproponowal dodanie ust. la obligujacego dewelopera do
wyraznego zamieszczenia informacji, jesli zdjgcia zamieszczone na stronie internetowej nie
pochodza bezposrednio ze sprzedawanej inwestycji lub stanowig wizualizacje (lit. b).
Wprowadzone zmiany maja na celu przedstawienie przysztym nabywcom klarownych
1 wiarygodnych informacji o nabywanej nieruchomos$ci mieszkalnej. Obecnie nabywcy
niejednokrotnie poswigcajg czas na spotkanie z przedstawicielem dewelopera, cz¢sto w osobie
agenta nieruchomosci, bez $wiadomosci, ze dana nieruchomo$¢ nie odpowiada im z uwagi na
lokalizacje. Ogloszenia o sprzedazy zawieraja bowiem informacj¢ o lokalizacji ograniczong do
miejscowosci. Ponadto obowigzek zamieszczenia informacji o pochodzeniu zdjecia zawartego

w ogloszeniu pozwoli unikngé¢ sytuacji, w ktorej potencjalny klient zostanie wprowadzony
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w blad co do istotnych elementow wptywajacych na che¢ po§wigcenia przez niego czasu na
obejrzenie nieruchomosci. Aktualnie cz¢sto spotykana jest praktyka umieszczanie w ogloszeniu
o sprzedazy kilku nieruchomosci pochodzacych z jednego przedsiewzigcia z uzyciem realnych
zdje¢ wylacznie tej czesci inwestycji, ktéra ma najkorzystniejsze potozenie, widok z okna,

najwiekszy ogrod.

W pkt 6 wprowadzono zmiang ust. 1 polegajaca na dodaniu wyrazéw ,,oraz Ubezpieczeniowemu
Funduszowi Gwarancyjnemu”. Dotychczasowe brzmienie przepisu nakladalo obowigzek
przekazywania informacji publikowanych na stronie dewelopera wytacznie do ministra
wlasciwego do spraw informatyzacji. Projektodawca, z uwagi na nowg funkcjonalno$¢ Portalu
DOM zaproponowal rozszerzenie o obowiazek przekazywania tychze informacji réwniez do

UFG obstugujacego niniejszy portal.

W pkt 7 dodano art. 28a—28c ustawy zmienianej. Nowe przepisy stanowig odpowiedZ na
konieczno$¢ zabezpieczenia interesow nabywcow lokali mieszkalnych lub domow
jednorodzinnych na rynku pierwotnym. Co do zasady przepisy og6lne (art. 568 § 1 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny; Dz. U. z 2025 r. poz. 1071, z pdzn. zm.) wprowadzaja
mozliwo$¢ skorzystania z 5-letniej r¢kojmi od dnia wydania lokalu mieszkalnego nabywcy.
W praktyce skorzystanie z tego uprawnienia jest utrudnione w przypadku, gdy deweloper
dokonatl inwestycji w ramach tzw. spotki celowej, a nastepnie zlikwidowat te¢ spotke przed
wystgpieniem roszczenia. Proponowana zmiana polega na dodaniu nowych przepisow
dotyczacych spolek realizujacych przedsiewziecie deweloperskie lub zadanie inwestycyjne.
Przewiduja one dodatkowa ochron¢ nabywcOw w postaci zastrzezenia, ze w przypadku
rozwigzania spotki z ograniczong odpowiedzialno$cia, odpowiedzialnos¢ z tytulu rekojmi za
wady nieruchomosci przeniesionych na nabywce w wyniku realizacji tych uméw przechodzi
z mocy prawa na wspolnikow tej spotki (art. 28a). W przypadku prostej spotki akcyjnej (art. 28b)
oraz spotki akcyjnej (art. 28c) projekt zaktada, Ze jej rozwigzanie moze nastapi¢ nie wcezesniej
niz po uptywie 5 lat od dnia przeniesienia wtasno$ci na nabywce. Zmiana ta stanowi odpowiedz
na koniecznos$¢ zwiekszenia ochrony nabywcow nieruchomos$ci mieszkalnych, ktorzy w praktyce
nie maja mozliwosci dochodzenia swoich roszczen wynikajacych z wad powstalych w wigkszym

odstepie czasowym od zakupu nieruchomosci.

W pkt 8 i pkt 9 wprowadzono zmiany do art. 29 ust. 1 i art. 32 ust. 3 ustawy zmienianej. Przepisy
te w dotychczasowym brzmieniu nie uwzgledniajg umow, o ktérych mowa art. 2 ust. 2 tej ustawy.
Intencja projektodawcy stanowi, aby umowa rezerwacyjna dotyczyla wszystkich elementow

pézniejszej umowy deweloperskiej, a wigc nie samego lokalu mieszkalnego, lecz takze lokali
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uzytkowych tj. miejsc postojowych, komorek lokatorskich, bokséw rowerowych itp.

W pkt 10 dokonano zmiany art. 34 ust. 2 i ust. 3 ustawy zmienianej, stanowigcych o koniecznosci
zwrotu optaty rezerwacyjnej w przypadku, gdy deweloper albo przedsigbiorca inny niz
deweloper nie wykonuje zobowigzania wynikajagcego z umowy rezerwacyjnej, a takze
w przypadku, gdy nie usungt on wad zgloszonych do protokotu odbioru i nabywca nie przystapit
do podpisania umowy przenoszacej wtasno$¢ nieruchomosci. Zmiana polega na zwickszeniu
przedmiotowego zwrotu do poczwodrnej wysokosci (z podwdjnej wysokosci) optaty
rezerwacyjnej. Celem tej nowelizacji jest zwigkszona ochrona nabywcy przed nieuczciwym
zachowaniem przedsigbiorcy prowadzacego dziatalno$¢ deweloperska polegajacym na
rezerwacji nieruchomos$ci mieszkalnej, a nastgpnie rezygnacji z dalszego procedowania

transakcji w przypadku uzyskania wyzszej ceny od innego potencjalnego nabywecy.

Z uwagi na okre$lenie definicji ,,powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego™ (art. 5 ust. 13) oraz zgodnie z art. 5a — sposobu ustalania takiej powierzchni
uzytkowej, niezasadnym jest wskazanie sposobu pomiaru powierzchni w umowach
deweloperskich. Zatem w pkt 11 proponuje si¢ uchylenie pkt 15 w art. 35 ust. 1 ustawy

zmieniane;j.

W pkt 12 dodaje si¢ art. 36a, stanowiacy, ze cena sprzedazy nie podlega waloryzacji na
niekorzy$¢ nabywcy. Propozycja zmiany stanowi odpowiedz na stanowisko Urzedu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentéw do stanowiska rzagdowego wobec ustawy z dnia 9 lipca 2025 r.
0 zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1167). Zgodnie z tym
stanowiskiem zasadne jest przesadzenie na poziomie ustawowym, ze deweloper po zawarciu
umowy deweloperskiej lub zobowigzaniowej niedeweloperskiej, nie moze dokonywac
waloryzacji ceny na niekorzy$¢ nabywcy (konsumenta). Nabywca, ktory zawiera z deweloperem
umowe deweloperska, powinien mie¢ pewnos¢, ze w trakcie jej realizacji cena lokalu
mieszkalnego nie ulegnie zmianie na jego niekorzys¢. Deweloper, jako podmiot profesjonalny
ma natomiast mozliwo$¢ obliczenia ceny sprzedawanego lokalu mieszkalnego z uwzglednieniem
kosztéw inwestycji, w tym stosownego marginesu ewentualnych wahan takich kosztéw oraz
swojej marzy. Obecnie obowigzujace przepisy nie regulujg tej kwestii. Naktadaja na dewelopera
jedynie obowigzek poinformowania nabywcy o mozliwosci dokonania waloryzacji ceny
1 zasadach jej dokonania, jezeli deweloper przewiduje takag mozliwos¢ — w prospekcie

informacyjnym.
W pkt 13 dokonuje si¢ zmiany tresci art. 37a poprzez kazdorazowe zastgpienie wyrazow ,,w art.
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2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5” wyrazami ,,w art. 2”. Dotychczasowa tres¢ art. 37a zakazywata cesji

wierzytelnosci dotyczacych wylacznie wybranych umow taczacych dewelopera z nabywcea:

— umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci tego

lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z tego lokalu na nabywece;

— umowy przeniesienia na nabywce wiasnosci lokalu mieszkalnego oraz praw niezbednych do

korzystania z tego lokalu;

— przeniesienia na nabywce wilasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym
lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego
na niej posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomos$¢ lub przeniesienia utamkowe;j
czes$ci wlasnosci tej nieruchomos$ci wraz z prawem do wyltacznego korzystania z czeSci

nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.

Cesja w powyzszych przypadkach byta mozliwa w sytuacji gdy umowa objeta cesja dotyczyta
nie wiecej niz jednego lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, a nabywca w okresie
trzech lat poprzedzajacych przeniesienie tych wierzytelno$ci nie dokonal przeniesienia

wierzytelnosci wynikajacych z innej umowy.

Taki stan rzeczy mogt stanowi¢ ryzyko omijania zakazow przez tzw. ,.flipperdéw” poprzez
dobranie odpowiedniej umowy, ktdra nast¢gpnie pozwoli na ominigcie warunku z art. 37a.
Efektem takich praktyk jest sztuczne podbijanie cen na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych,
wywieranie presji cenowej, trudniejszy dostgp do mieszkan dla osob kupujacych w celu
zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych. W konsekwencji spekulacyjny charakter rynku
mieszkaniowego prowadzi do niestabilnosci cen nieruchomos$ci mieszkaniowych oraz

uwrazliwia rynek na wahania koniunktury.

Rozszerzenie katalogu umoéw, ktorych dotyczy zakaz cesji, pozwoli zabezpieczy¢ rynek
mieszkaniowy przez takimi praktykami. Projektodawca zdecydowat si¢ zatem na pozostawienie
mozliwo$ci dokonania cesji pojedynczego lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego
w przypadku niedokonania jej przez nabywce w okresie ostatnich trzech lat, rozszerzajac

jednoczesnie katalog umow, ktorych ograniczenie dotyczy o:

— umowy zobowigzujace do wybudowania budynku oraz ustanowienia odregbnej wiasnosci
lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do

korzystania z tego lokalu na nabywce;

— umowy zobowigzujace do zabudowania nieruchomosci gruntowej stanowigcej przedmiot

wlasnosci lub uzytkowania wieczystego domem jednorodzinnym i przeniesienia na nabywce
12



wlasnosci tej nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowe;j
i wlasno$ci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrebnag
nieruchomo$¢ lub przeniesienia utamkowej czg$ci wlasnosci tej nieruchomo$ci wraz
z prawem do wylgcznego korzystania z czg¢sci nieruchomosci stuzgcej zaspokajaniu potrzeb

mieszkaniowych;
— umowy dotyczace lokali uzytkowych.

W pkt 14 dokonuje si¢ zmian w art. 41 ustawy zmienianej. Dotychczasowy art. 41 ust. 2,
przesadzajacy o koniecznosci dokonania odbioru nieruchomo$ci w obecnosci nabywcy,
rozszerzono o obowiazkowa obecno$¢ dewelopera lub jego przedstawiciela, co stanowi
zabezpieczenie nabywcy przed proba unikania przyjecia listy wad dotyczacych nieruchomosci
przez dewelopera. Tozsamy cel przy§wieca dodaniu ust. 3a, przesadzajacemu, ze w przypadku
odnotowania w protokole odmowy dokonania odbioru przez nabywce z uwagi na wystapienie
wad, nabywca begdzie mial mozliwo$¢ przekazania deweloperowi listy wad w terminie 14 dni od
dnia odnotowania odmowy podpisania protokotu, rowniez w formie elektronicznej na adres e-
mail dewelopera wskazany w prospekcie informacyjnym. Rozwigzanie to pozwoli nabywcy na
konsultacj¢ z wynajetymi przez siebie ekspertami i1 szczegétowe przemyslenie listy wad.
Dodawany ust. 3b stanowi natomiast zabezpieczenie interesu dewelopera, wprowadzajac
konsekwencje uchybienia terminowi wskazanemu w ust. 3a. W przypadku, gdy nabywca nie
przekaze deweloperowi listy wad w terminie 14 dni od dnia odnotowania odmowy podpisania
protokotu, odbiér bedzie musiat zosta¢ dokonany ponownie, z tym, Ze zgloszenie ostatecznej

listy wad bedzie konieczne w dniu jego dokonania.

W pkt 15 dokonuje si¢ zmian w art. 43 ustawy zmienianej, zawierajacym przestanki do
odstgpienia od umowy deweloperskiej. Zmiany powoduja wyodrebnienie obu przestanek
umozliwiajacych deweloperowi odstagpienie od umowy deweloperskiej oraz uscislenie, iz sg to
wytacznie przestanki. Zmiana ta podkresla zatem zamkniety katalog tych przestanek. Dotychczas
deweloperzy traktowali wskazane przestanki jako katalog otwarty, rozszerzajac mozliwos¢
odstapienia od umowy o kolejne przypadki w ramach zawieranych uméw deweloperskich lub

umoéw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5.

W pkt 16 wprowadzono zmian¢ do art. 45, ktory odnosi si¢ do osSwiadczenia woli nabywcy
0 odstgpieniu od umowy. Zgodnie z nowymi ustgpami o§wiadczenie to bedzie musiato zostaé
dorgczone przez nabywce réwniez bankowi prowadzacemu rachunek powierniczy, a na banku

tym spoczywac bedzie obowigzek sprawdzenia czy jest ono skuteczne.

Z kolei pkt 17 nowelizuje brzmienie art. 48 ust. 8. Zmiana ta jest wynikiem prekonsultacji
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z UFG, ktory wskazal propozycje zmiany z uwagi na toczace si¢ postepowania sagdowe. Aktualne
rozwigzanie wskazuje, ze w przypadku np. odstgpienia przez nabywce od umowy zawartej
z deweloperem, UFG przystuguje roszczenie wobec dewelopera, banku lub kasy z uwagi na
przejscie na UFG niniejszego roszczenia i dochodzenie przystugujacych praw dotyczacych
zwrotu wyplaconych $rodkéw pienigznych. W sytuacji niedopetnienia obowiazkéw przez
dewelopera poprzez brak zwrotu srodkéw (catosci lub czesci) naleznych nabywcy, UFG moze
dochodzi¢ roszczen na drodze sadowej. W ramach toczacych si¢ postepowan o zwrot
wyptaconych nabywcy kwot wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie wystepujg przypadki
kwestionowania przez dewelopera skuteczno$ci odstgpienia od umowy przez nabywce (np.
w zakresie wystgpienia wady istotnej lokalu mieszkalnego). Strona reprezentujaca dewelopera,
dochodzac swoich roszczen na drodze sadowej, przyczynia si¢ do wydtuzenia czasu trwania
postgpowania, ktérego celem jest de facto zwrot naleznych $rodkéw. Zmiana ma zatem na celu
zapobiezenie ww. sytuacjom. Poprzez powstanie roszczenia UFG wobec dewelopera sad
wlasciwy bedzie badat wylacznie czy przestanki w zakresie powstania roszczenia o zwrot
wyplaconych nabywcy kwot wraz z odsetkami ustawowymi zostaly speinione. Badanie
skuteczno$ci odstgpienia od umowy przez nabywce moze by¢ przedmiotem odrebnego
postgpowania cywilnego w momencie gdy deweloper bedzie chciat dochodzi¢ swoich roszczen.

Art. 50 ust. 2 przesadza o tym jakie dane 1 informacje s3 gromadzone w Ewidencji.

W pkt 18 wprowadza si¢ zmiang polegajaca na rozszerzeniu katalogu danych
o przedsiewzieciach deweloperskich i1 zadaniach inwestycyjnych o informacje dotyczaca
stwierdzonych w wyniku kontroli opdZnieniach i czasie opdznieh w realizacji przedsigwzigcia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego wzgledem harmonogramu tego przedsigwziecia

lub zadania albo o braku takich op6znien.

W pkt 19 dokonano zmiany w art. 51 ust. 1 pkt 3 ustawy zmienianej polegajacej na zobligowania
dewelopera do przekazania danych, o ktorych mowa w art. 50 ust. 2 pkt 6 lit. c. Zmiana ta jest
konieczna w celu zobowigzania dewelopera do przekazywania do Ewidencji DFG danych
o numerze subkonta. Rozwigzanie to pozwoli usprawni¢ proces przekazywania danych do

przedmiotowej Ewidencji.

W pkt 20 dokonano nowelizacji art. 53 pkt 3 poprzez uzupelnienie, Ze dane i informacje
gromadzone w Ewidencji mogg zosta¢ udostepnione bankom i kasom w zakresie dotyczacym

harmonogramu przedsigwzie¢ deweloperskich lub zadan inwestycyjnych.

W pkt 21 projektodawca dokonat zmian w art. 55 ustawy zmienianej. Wniosek o wyptate,

o ktérym mowa w art. 55 zawiera niewystarczajacg ilo§¢ danych. Cze¢$¢ informacji jest pobierana
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z Ewidencji DFG i przekazywana przez bank prowadzacy mieszkaniowy rachunek powierniczy.
Obecnie brak jest w przepisach informacji skad DFG powinien pozyska¢ informacj¢ o przestance
odstgpienia od umowy deweloperskiej lub umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5.
W celu wyeliminowania watpliwosci z uwagi na fakt, ze bank prowadzacy mieszkaniowy
rachunek powierniczy bada obecnie formalnie o§wiadczenia nabywcow o odstapieniu od umowy,
zostanie on takze zobowigzany do przekazania informacji jaka byta przestanka odstgpienia od

umowy przez nabywce, syndyka lub zarzadcg.

W S$wietle obecnych przepisow, aby bank mogl przekaza¢ do Ewidencji DFG informacje
0 odstgpieniu od umowy przez nabywce lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
dokona¢ zwrotu $rodkdéw znajdujacych si¢ na rachunku powierniczym, musi on powzigé
informacj¢ o odstgpieniu od umowy przez nabywcg. Dotychczasowe doswiadczenia
z funkcjonowania tzw. ustawy deweloperskiej pokazuja, ze deweloperzy nie przekazuja
powyzszej informacji. Tym samym w celu poprawy ochrony nabywcéw, usprawnienia
1 przyspieszenia procesu odzyskiwania srodkéw, nabywca powinien dorgcza¢ jeden z odpisow
oswiadczenia o odstagpieniu od umowy réwniez do banku prowadzacego mieszkaniowy rachunek
powierniczy wraz z niezbednymi zalacznikami (potwierdzenie odbioru odstapienia przez
dewelopera — potwierdzenie skutecznego doreczenia). W takim przypadku zarowno bank, jak
1 DFG nie bedg zalezne od zaniechan dewelopera. Obecnie istnieje konieczno$¢ informowania
nabywcow o konieczno$ci przedstawienia takich dokumentow na etapie weryfikacji wnioskow
o zwrot §rodkéw co znacznie wydluza caly proces. Jednocze$nie nowe brzmienie przepisow
naktada na bank obowiazek zweryfikowania otrzymanego o§wiadczenia o odstapieniu od umowy
przed dokonaniem wyplaty Srodkéw zrachunku powierniczego oraz przed przekazaniem
informacji o odstgpieniu przez nabywce do Ewidencji DFG. Wprowadzenie kontroli na tym
etapie pozwoli na uniknigcie pdzniejszych negatywnych konsekwencji dla nabywcow, gdyby

deweloper probowat skutecznie podwazy¢ ztozone o$wiadczenie.

W pkt 22 dokonuje si¢ podzialu dotychczasowego rozdziatu 8a, dotyczacego Portalu DOM, na
trzy oddziaty. Dotychczasowa tres¢ art. 56a zostaje przeksztatcona w oddziat 1 zatytulowany
,»Przepisy ogolne”. Dalsze przepisy dotychczasowego rozdziatu, zawierajaca przepisy dotyczace
funkcjonowania Portalu DOM, zostaje przeksztatlcona w oddziat 2 pn. ,Informacje statystyczne

dotyczace cen transakcyjnych”.

Oddziat 3 rozdziatlu 8a pn. ,Informacje o realizowanych przedsigwzigeciach deweloperskich

1 zadaniach inwestycyjnych” okres§la ramy prawne bazy informacji o deweloperach.
W projektowanym art. 56g przesadzono o rodzaju gromadzonych danych. Dotyczy¢ beda one
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deweloperow prowadzacych przedsiewzigcie inwestycyjne i zadania inwestycyjne, a wigc
bedacych podmiotami objetymi przepisami ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym. UFG zgromadzi podstawowe dane takie jak firma dewelopera (imi¢ i nazwisko
w przypadku oséb fizycznych), Numer Identyfikacji Podatkowej czy numer identyfikatora
w Krajowym Rejestrze Sadowym, co pozwoli na latwe odszukanie przez obywatela
interesujacego go podmiotu i dalsze sprawdzenie danych umieszczonych w ramach KRS.
Zawarta zostanie rOwniez informacja o przynaleznosci dewelopera do organizacji branzowych.
Organizacje te co do zasady weryfikuja swoich cztonkéw na podstawie okreslonych standardow
$wiadczonych ushug, jak rowniez moga stanowi¢ wsparcie w przypadku nietrzymania tych
standardow przez jednego z cztonkdéw. Nowa funkcjonalno$¢ pozwoli na odczytanie danych
o zakonczonych przedsiewzigciach inwestycyjnych i zadaniach inwestycyjnych, dla ktorych
prowadzone sa aktywne rachunki powiernicze, jak réwniez o opdznieniach w realizacji
przedsigwzie¢ inwestycyjnych, ktore zostaly zakonczone. Informacje te sa przydatne dla
nabywcy zainteresowane zakupem nieruchomosci bedacej cze$cig obecnie prowadzonej
inwestycji, szczegdlnie w przypadku, gdy decyduje si¢ on na zakup jeszcze nieukonczonego
mieszkania, poniewaz pozwola mu one na ocen¢ dotychczasowego dos§wiadczenia dewelopera.
UFG jako obstugujacy przedmiotowy Fundusz, udostepni rowniez informacje o zalegtosciach
w sktadkach odprowadzonych do DFG, a informacja przetozy si¢ bezposrednio na poczucie

bezpieczenstwa potencjalnego nabywcy w transakcji z danym deweloperem.

Ponadto, w ramach wspoélpracy z innymi podmiotami UFG zgromadzi dane ostrzezen
publicznych Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow, toczacych sie postgpowaniach
sadowych w sprawie restrukturyzacji lub ogloszenia upadtosci dewelopera, decyzji o samowoli
budowlanej lub nakazéw wydanych przez organy nadzoru budowlanego — Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego (PINB), Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego
(WINB) 1 Gtownego Inspektora Nadzoru Budowlanego(GINB). Zbior tych informacji stanowic¢
bedzie swoiste ostrzezenie przed nierzetelnym podmiotem, zwigkszajac tym samym ochrong
przysztego nabywcy w podjeciu swiadomej decyzji nabycia lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego.

Art. 56h zobowigzuje UFG, deweloperow, a takze Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow oraz organy nadzoru budowlanego (PINB, WINB, GIMNB) do udost¢pnienia
danych w okre$lonym przez ustaw¢ terminie, co ma zapewni¢ aktualno$¢ publikowanych

informacji.
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Z kolei art 561 przesadza, ze dane gromadzone w ramach Portalu DOM bgda gromadzone

1 przetwarzane przez Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny.

W pkt 23 zmienia si¢ dotychczasowy zatgcznika, stanowigcy wzor prospektu informacyjnego.
Projektodawca przygotowat nowy wzor na bazie dotychczasowego zatacznika, rozszerzajac go
jednak o pewne elementy. Przede wszystkim w celu utatwienia pdzniejszych nowelizacji, dodano
numeracj¢ wierszy. Ponadto w punkcie pn. ,historia i udokumentowane do$wiadczenie
dewelopera” dodano legend¢ poprzez wskazanie jakie informacje w szczegdlnosci powinny
zosta¢ w nim uwzglednione. Sa to bardziej szczegdlowe informacje dotyczace dziatalnosci
dewelopera, w tym informacje o toczacych si¢ wobec niego postgpowaniach oraz liczbie
wszystkich dokonanych i aktualnie prowadzonych przedsiewzigciach deweloperskich, a takze
informacja o wystepowaniu spotki dominujacej, czy tez o przynaleznosci do organizacji
branzowej. Dane te zostang wykorzystane do prowadzenia nowej bazy danych. Zobowigzanie
deweloperow do ich udostgpnienia jest konieczne ze wzgledu na stopien skomplikowania

pozyskania tego rodzaju danych z urzgdu.

Zakacznik zostal takze rozszerzony o nowy punkt pn. ,,Standard wykonczenia”. Dotychczas
dokument ten byl dobrowolny i nie obowigzywat jeden ustandaryzowany wzdr jego
sporzadzenia. Projektodawca w uprzednich zmianach zaproponowal natozenie na dewelopera
obowigzku sporzadzenia standardu wykonczenia oraz jego dorgczenia nabywcy wraz
z prospektem informacyjnym. Zmiana ta pozwoli na zwigkszenie ochrony nabywcoéw mieszkan
poprzez zwigkszenie ich $§wiadomo$ci na temat standardu oferowanej nieruchomosci.
Obowiagzkowy standard wykonczenia stanowi¢ moze rdwniez podstawe roszczenia nabywcy

W razie niewywigzania si¢ przez dewelopera ze zobowigzan dotyczacych uzytych materiatow.

Ponadto z prospektu informacyjnego usuni¢to mozliwos¢ zastrzezenia waloryzacji ceny, co jest

konsekwencja nowelizacji zawartej w pkt 12.

W art. 2 proponuje si¢ zmiany w ustawie 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 (ustawa z dnia 17 pazdziernika 2025 r.).

Zmiany proponowane w pkt 1 lit. a tiret pierwsze i drugie polegaja na uzupetnieniu katalogu
danych 1 informacji gromadzonych i przetwarzanych w Portalu DOM o dane identyfikujace
stron¢ zbywajacg. Uzupelienie o takie dane pozwoli na prowadzenie szerszych analiz
dotyczacych uczestnikow obrotu nieruchomos$ciami mieszkaniowymi, utatwi ponadto
parametryzowanie wynikdw w ramach dostepu powszechnego przez pryzmat rodzaju rynku.

Jednoczes$nie nie bedzie dodatkowym obcigzeniem informacyjnym dla podmiotéw zglaszajacych
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dane i informacje, gdyz dane te s juz gromadzone przez UFG w ramach prowadzenia Ewidencji

DFG oraz przez Szefa Krajowej Administracji Skarbowej (KAS).

Zmiana zaproponowana w pkt 1 lit. a tiret trzecie dopuszcza mozliwos¢ gromadzenia
1 przetwarzania w ramach prowadzenia Portalu DOM réwniez danych i informacji o transakcjach
dotyczacych lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych pochodzacych z ogdlnodostepnych
rejestrow 1 zbiorow danych, w szczegdlnosci z rejestrow cen nieruchomosci. Pozwoli to
Ubezpieczeniowemu Funduszowi Gwarancyjnemu na uzupetianie zasobu danych i informacji

na potrzeby dziatania Portalu DOM oraz ulatwi weryfikacj¢ danych i informacji.

Zmiany proponowane w pkt 1 lit. b polegaja na rezygnacji z mechanizmu ustalania minimalne;j
liczby transakcji i nabywcoéw uwzglednianych przy generowaniu wyniku w Portalu DOM.
Ograniczaja tym samym ryzyko niewyswietlenia wyniku w przypadku niewielkiej liczby
transakcji na danym terenie, ktore wystgpowato np. w kontek§cie mniejszych miejscowosci.
Wskutek tej zmiany dostosowania wymaga réwniez przepis dotyczacy sposobu upubliczniania
informacji statystycznych. W zwigzku z tym proponuje si¢ takze rezygnacj¢ z ograniczenia
w wyborze okresu, z jakiego umowy maja by¢ brane pod uwage przy generowaniu wyniku
w Portalu DOM. Ograniczenie to zostalo wprowadzone jako konsekwencja przyjetego
mechanizmu ustalania minimalnej liczby transakcji 1 nabywcow uwzglednianych przy
generowaniu wyniku. W zwigzku z rezygnacja z tego mechanizmu utrzymanie ograniczenia nie

ma uzasadnienia.

Proponowane w pkt 2 zmiany shuza, po pierwsze, ograniczeniu watpliwosci interpretacyjnych
sygnalizowanych przez adresatdéw norm w przedmiocie obowigzku zglaszania do Ewidencji DFG
danych o akcie notarialnym zawierajagcym przeniesienie na nabywce wiasnosci nieruchomosci,
ktorej dotyczy umowa o skutku wytacznie zobowigzujacym (tj. umowa wskazana w art. 2 ust. 1
ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym). W celu ograniczenia
watpliwosci w zakresie tego, ktore umowy sg objete tym obowigzkiem, doprecyzowano, ze do
Ewidencji DFG s3 zglaszane dane o umowach przeniesienia wlasnosci zawartych od 2

pazdziernika 2026 r.

Po drugie, proponowane w pkt 2 zmiany polegaja na modyfikacji terminu, z ktorym jest zwiazany
obowigzek udostgpnienia do Portalu DOM danych i1 informacji o ustawowo wskazanych
umowach gromadzonych przez Szefa Krajowej Administracji Skarbowej (KAS). Zgodnie
z pierwotnym brzmieniem przepisu do Portalu DOM udostgpniane bytyby przez Szefa KAS dane

1 informacje o umowach zawartych od dnia wej$cia w zycie ustawy z dnia 17 pazdziernika 2025 r.
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W wyniku proponowanej zmiany do Portalu DOM udostepniane beda dane i informacje
oumowach zawartych od dnia wejScia w Zycie przepisu rozszerzajacego katalog danych
1 informacji gromadzonych przez Szefa KAS, tj. art. 6 ustawy z dnia 17 pazdziernika 2025 r.
Zmiana ta nie powoduje zwigkszenia obcigzen dla notariuszy ani stron umow. Zapewni natomiast
Portalowi DOM wigkszy zaséb danych i informacji do generowania informacji statystycznych

na poczatkowym etapie funkcjonowania.

Po trzecie, proponowane w pkt 2 zmiany polegaja na wprowadzeniu (w przypadku danych
1 informacji udostgpnianych przez Szefa KAS) oraz skréceniu (w przypadku danych i informacji
przekazywanych z Ewidencji Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego) terminow
odpowiednio udostepnienia i przekazania do Portalu DOM danych i informacji podlegajacych
obowiazkowi przekazania do Zrodta danych i informacji dla Portalu DOM przed dniem wej$cia
w zycie ustawy z dnia 17 pazdziernika 2025 r. Takie dane i informacje zostang udostepnione albo
przekazane do Portalu DOM w terminie 3 dni od dnia wejScia w Zycie ustawy z dnia
17 pazdziernika 2025 r. W przypadku danych i informacji pozyskiwanych od Szefa KAS
wprowadzenie omawianego terminu jest motywowane wyzej omowiong modyfikacja okresu,
z ktorego pochodza umowy objete obowigzkiem KAS. Skrocenie terminu z 14 do 3 dni zapewni
natomiast Portalowi DOM wigkszy zas6b danych i informacji do generowania informacji

statystycznych na poczatkowym etapie funkcjonowania.

Zapewnieniu wigkszej ilosci danych 1 informacji do generowania informacji statystycznych
na poczatkowym etapie dziatania Portalu DOM stuzy réwniez zmiana proponowana w pkt 3.
Polega ona na zmianie terminu wej$cia w zycie ustawy z 2 kwietnia 2027 r. (tj. po uplywie
16 miesiecy od dnia ogloszenia ustawy z dnia 17 pazdziernika 2025 r.) na 23 marca 2027 r.
Ulatwi to przeprowadzenie testow infrastruktury systemu i ograniczy ryzyka towarzyszace
uruchomieniu funkcjonalnosci, pozwoli tez na zgromadzenie wigkszej ilo$ci danych 1 informacji
do generowania informacji statystycznych w momencie uruchomienia. Jednoczes$nie pozwoli
rozpocza¢ udostepnianie informacji statystycznych w Portalu DOM w ramach dostepu

publicznego od 2 kwietnia 2027 r.

Majac na wzgledzie charakter zmian wskazanych w art. 2, proponuje si¢, aby przepis ten wszedt

w zycie z dniem nastepujacym po dniu ogloszenia.

Przepisy art. 3—8 stanowig przepisy przejSciowe i dostosowujace, ktére okreslaja zasady
stosowania nowych regulacji do standéw faktycznych powstatych przed dniem wejscia w zycie

ustawy, zapewniajac niedziatanie prawa wstecz oraz stabilno$¢ stosunkow prawnych.

Przepis art. 3 wprowadza zasade stosowania przepisow dotychczasowych do umow zawartych
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przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy. Celem tej regulacji jest ochrona praw nabytych
stron stosunkoéw obligacyjnych oraz zapewnienie stabilno$ci i pewnosci obrotu prawnego.
Zastosowane rozwigzanie zapobiega retroaktywnemu oddziatywaniu nowych regulacji na tre$¢
1 skutki prawne umow juz zawartych, co pozostaje w zgodzie z zasadg demokratycznego panstwa

prawnego, w tym zasada zaufania obywateli do panstwa i stanowionego przez nie prawa.

Art. 4 natomiast przesadza, ze nowe regulacje dotyczace skutkow likwidacji dewelopera
bedacego spotka kapitalowg znajdujg zastosowanie wytgcznie do postepowan likwidacyjnych
wszczetych po dniu wejscia w zycie ustawy. Celem przepisu jest zapewnienie zgodnoS$ci
projektowanych rozwigzan z zasada nieretroaktywno$ci prawa oraz uniknigcie ingerencji
w postepowania likwidacyjne juz trwajace, prowadzone na podstawie przepisow

dotychczasowych, w tym przepisow prawa handlowego.

Przepis art. 5 reguluje zasady stosowania nowych przepiséw dotyczacych procedury odbioru
lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych. Przyjeto, ze do odbiorow, ktorych termin zostat
wyznaczony przed dniem wejScia w zycie ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

Rozwigzanie to zapewnia ciaglos¢ i przewidywalno$¢ procesu inwestycyjnego.

Art. 6 jest konsekwencja zmiany wprowadzonej w art. 1 pkt 7, zmieniajacym dotychczasowe
brzmienie art. 48 ust. 8. Zawarty w nim przepis przejsciowy reguluje zasady stosowania nowych
przepisow w stosunku do roszczen UFG powstalych przed wejsciem w zycie niniejszej ustawy,

co do ktorych przed wejsciem nowych przepisOw nie wydano rozstrzygnigcia.

W art. 7 okreslono zasady przekazywania do Portalu DOM danych i informacji dotyczacych
zdarzen zaistniatych przed dniem wejScia w Zycie ustawy. Przepis ogranicza ten obowigzek
wylacznie do danych 1 informacji, ktore sg juz gromadzone przez Ubezpieczeniowy Fundusz
Gwarancyjny lub inne organy na podstawie przepisow dotychczasowych. Celem regulacji jest
zapewnienie wykonalno$ci nowych obowigzkéw informacyjnych oraz uniknigcie natozenia na
podmioty zobowigzane obowigzku odtwarzania lub pozyskiwania danych historycznych, ktore

nie byly wczesniej gromadzone.

W art. 8 projektodawca okreslit odpowiednie vacatio legis dla nowych przepisow wskazujac, ze
co do zasady niniejsza ustawa wejdzie w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia. Wyjatek
stanowig przepisy wprowadzone w pkt 23 ora art. 2, ktorych wejscie w zycie pozostaje w Scistym
zwiazku z przepisami dotyczacymi Portalu DOM, ktérych vacatio legis okreslono w ustawie
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. Obecne brzmienie przepiséw ww. ustawy zaklada, ze wejscie w zycie tej ustawy
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nastapi 2 kwietnia 2027 r., poza wyjatkami dotyczacymi m.in. utworzenia Portalu DOM i jego
finansowania. Przepisy w tym zakresie weszty w zycie 2 grudnia 2025 r., tj. w dniu nastepujacym
po ogloszeniu tej ustawy. Jednakze przy uwzglednieniu zmian okreslonych w art. 9 ustawy
zmienianej w art. 2 pkt 3 lit. a niniejszego projektu, termin wejscia w zycie ustawy nastgpi
23 marca 2027 r. Wyjatek stanowig zatem przepisy dotyczace rozszerzenie funkcjonalnosci
Portalu DOM o dane dotyczace deweloperdw. Proponuje si¢, by czgsciowo weszly one w zycie
w dniu nastepujacym po dniu ogloszenia, natomiast czesciowo z dniem 23 marca 2027 r. Wejscie
niniejszych przepisow w zycie we wskazanym terminie pozwoli UFG na niezwltoczne
przystapienie do prac zwigzanych z uruchomieniem samego Portalu DOM, jak i jego
modyfikacj¢ poprzez rozszerzenie funkcjonalnosci o dodatkowe dane. Ponadto zmiana
polegajaca na rozszerzeniu katalogu informacji publikowanych na stronie internetowej
dewelopera (art. 1 pkt 5) wejdzie w zyciu po uptywie 3 miesiecy od dnia ogloszenia. Wydluzenie
vacatio legis dla tego przepisu w stosunku do okresu przejsciowego dla pozostatych zmian
zwickszajacych ochrong nabywcoéw ma na celu zapewnienie odpowiedniego czasu dla
deweloperow na dostosowanie stron internetowych prowadzonych dla wszystkich przedsiewzieé

deweloperskich 1 zadan inwestycyjnych.

Projektowana ustawa bedzie wplywa¢ na dzialalno§¢ przedsigbiorcow, w tym
mikroprzedsigbiorcow, matych 1 $rednich przedsigbiorcow. Wyniki oceny przewidywanych
skutkow spoteczno-gospodarczych dla przedsigbiorcow, w tym oceny wpltywu na
mikroprzedsigbiorcow, matych i $rednich przedsigbiorcow, zostaly przedstawione w ocenie

skutkow regulacji.
Projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskiej.

Projekt ustawy nie wymaga przedstawienia wlasciwym organom i instytucjom Unii Europejskiej,
w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii, dokonania

powiadomienia, konsultacji lub uzgodnienia.

Projekt ustawy nie zawiera norm technicznych w rozumieniu przepiséw rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
notyfikacji norm i aktéw prawnych (Dz. U. poz. 2039, z p6zn. zm.). W zwigzku z powyzZszym

nie podlega notyfikacji zgodnie z trybem przewidzianym w tych przepisach.

Projekt ustawy nie zawiera wymogoéw naktadanych na ustugodawcow podlegajacych notyfikacji,
o ktorej mowa w art. 15 ust. 7 1 art. 39 ust. 5 dyrektywy 2006/123/WE Parlamentu Europejskiego
1 Rady z dnia 12 grudnia 2006 r. dotyczacej ustug na rynku wewnetrznym (Dz. Urz. UE L 376
z27.12.2006, str. 36).
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Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia
prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) oraz § 52 uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia
29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2026 1. poz. 404) projekt
ustawy zostal udostgpniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowe;j

Rzadowego Centrum Legislacji.

Projekt przepisow podlegat ocenie OSR przez koordynatora OSR w trybie § 32 uchwaly nr
190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow.
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