Minister
Finanséw i Gospodarki

Znak pisma: DM-VII1.054.10.2025.KR
Warszawa, 17 listopada 2025 .

Pan
Szymon Hotownia
Marszatek Sejmu RP

Dotyczy: interpelacji posta Przemystawa Wiplera nr 12782 w sprawie rozmiaru i
zastosowania Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego.

Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na przekazang interpelacje posta Przemystawa Wiplera nr 12782 z 15
pazdziernika br. w sprawie rozmiaru i zastosowania Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego, ponizej przedstawiam nastepujace informacje. Informuje przy tym, ze
odpowiedz na pytania 5-9 stanowi wktad Ministerstwa Finanséw, uzgodniony z
Ubezpieczeniowym Funduszem Gwarancyjnym (UFG).

Funkcjonowanie nowego sytemu ochrony nabywcéw w umowach deweloperskich
rozpoczeto sie po wejsciu w zycie ustawy 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 pdzn. zm.). Przepisy regulujg m.in. kwestie
dotyczace uméw rezerwacyjnych i deweloperskich, nadzoru nad wydatkowaniem srodkow
z mieszkaniowych rachunkéw powierniczych (MRP), usuwania wad na koszt dewelopera,
ochrony nabycia miejsca postojowego lub komérki lokatorskiej razem z mieszkaniem czy
mozliwosci odstgpienia od umowy. Powstat tez Deweloperski Fundusz Gwarancyjny (DFG,
Fundusz), z ktérego zwracane s3 $rodki wptacone przez osoby kupujace mieszkanie lub
dom w przypadku upadtosci dewelopera lub banku prowadzacego MRP, a takze
odstgpienia przez nabywce od umowy w sytuacjach wskazanych w ustawie. DFG stanowi
wyodrebniony rachunek w UFG, ktéry zapewnia obstuge tego Funduszu. Zgodnie z art. 96
ust. 4 ustawy z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Komunikacyjnych (Dz. U. z
2025 r. poz. 367, z pdzn. zm.) nadzdr nad dziatalnoscig UFG sprawuje minister wiasciwy
do spraw instytucji finansowych. DFG obejmuje ochrong nabywcoéw lokali mieszkalnych
oferowanych w ramach inwestycji, ktérych sprzedaz rozpoczeta sie od 1 lipca 2022 roku.

Ad 1. Jaka jest obecna wartos¢ srodkéw zgromadzonych w DFG?
Zgodnie z danymi Kwartalnej informacji o stanie srodkéw Deweloperskiego Funduszu

Gwarancyjnego oraz ich wykorzystaniu i informacji o dziataniach Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego wg stanu na 30.09.2025 r. (dalej: Informacja za Il kw. br.), przekazanymi 29
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pazdziernika br. przez UFG, suma $rodkéw zgromadzonych na DFG (dostepne na rachunku
$rodki pieniezne oraz lokaty) wynosi ponad 266,5 min zt.

Ad 2. lle bankow i deweloperow odprowadza sktadki do DFG? Jaka jest tgczna wysokos¢
sktadek odprowadzonych przez banki a jaka przez deweloperow od poczqgtku powstania DFG
do 30 wrzesnia 2025?

Zgodnie z Informacja za lll kw. br. suma $rodkéw wptaconych na MRP objetych ochrong
DFG osiggneta warto$¢ 58,8 mld zt. Liczba aktywnych MRP zgtoszonych do Ewidencji
DFG wyniosta 10 422, przy 193 bankach prowadzacych te rachunki. Natomiast liczba
deweloperéw prowadzacych swoje inwestycje w rezimie obowigzujacej ustawy wynosi
5468.

Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze zgodnie z art. 49 ust. 5 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym obowigzek naliczania i odprowadzania skfadek
na DFG spoczywa na deweloperze, a nie na banku. Bank petni role administratora, a
deweloper jest zobowigzany do przekazania srodkéw na DFG za posrednictwem banku.

W okresie od lipca 2022 r. do wrzesnia 2025 r. liczba uméw deweloperskich zawartych
przez nabywcow i zgtoszonych do Ewidencji DFG uksztattowata sie na poziomie ok. 154,3
tys., a suma naleznych sktadek na DFG wyniosta 285,2 min.

Ad 3. lle przypadkéw wyptat z DFG miato miejsce, jaka jest ich tgczna wysokos¢ od powstania
DFG do 30 wrzesnia 20257

Zgodnie z informacjami przekazanymi przez UFG, od powstania DFG do 30 wrzesnia 2025
r. wyptacono tgcznie 6 524 804 zt w ramach 24 rozpatrzonych pozytywnie wnioskéw o
wyptate. Dodatkowo na dzien 30 wrzesnia 2025 r. 5 wnioskéw na tgczng kwote 1 643
068,34 zt pozostawato w trakcie rozpatrywania.

Ad 4. Jakie koszty obcigzajq DFG i jaka jest ich tgczna wysokosc oraz w podziale na kategorie
kosztowe od powstania DFG do 30 wrzesnia 2025?

Zgodnie z informacjami sprawozdawczymi przekazanymi przez UFG, koszty poniesione
przez DFG od powstania Funduszu do 30 wrzesnia 2025 r. wynoszg 22 501 802,03 zt, w
tym:

— koszty zwiazane z realizacjg wyptat z DFG w wys. 335 973,58 zt,

—  koszty odsetek w wys. 150 470,00 zt,

—  koszty obstugi przez UFG w wys. 21 595 831,95 zt,

— koszty nabycia rzeczowych sktadnikdw majatku oraz wartosci niematerialnych i
prawnych (amortyzacja) w wys. 349 065,06 zt,

— pozostate zmniejszenia w wys. 70 461,44 zt.
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Ad 5. Czy Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny pobiera statq i zmiennqg optate za
zarzqdzanie srodkami DFG? Jakie sq wysokosci tych optat w ujeciu procentowym oraz
nominalnym od powstania DFG do 30 wrzesnia 2025?

UFG nie pobiera optat za zarzadzanie $rodkami DFG na zasadach analogicznych jak np. w
funduszach inwestycyjnych, czyli w formie optaty statej i zmiennej. Natomiast ze srodkow
DFG pokrywane s koszty funkcjonowania Departamentu DFG oraz inne koszty
ponoszone przez UFG w zwigzku z obstugg DFG.

Ad 6. Jaka jest polityka inwestycyjna DFG, czy DFG posiada benchmark i jesli tak, to jaki?

Zgodnie z art. 47 ust. 3 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym,
priorytetem lokat DFG jest bezpieczehstwo, jakos¢ i rentowno$é srodkéw oraz ich
ptynnos$¢ dostosowana do potencjalnych wyptat na rzecz nabywcéw.

Planowany profil lokat DFG w perspektywie krétko i Srednioterminowej wspiera zatozenia
polityki inwestycyjnej wzgledem priorytetéw, zachowania bezpieczenstwa inwestyciji,
utrzymania odpowiedniej ptynnosci inwestycji i osiggniecia optymalnych zwrotéw z lokat.
Zatozenia te s3 realizowane nastepujaco:

— zachowanie bezpieczenstwa - DFG dokonuje lokat dtugoterminowych w papiery
wartosciowe emitowane, poreczone lub gwarantowane przez Skarb Panistwa, a
krétko i $rednioterminowych takze w listy zastawne oraz obligacje komunalne i
korporacyjne kontrahentéw o wysokiej jakosci kredytowej,

— zachowanie ptynnosci - DFG lokuje znaczaca czes$¢ funduszy w instrumenty o
wysokiej ptynnosci, pozwalajace na dostep do nich w razie potrzeby, tj. papiery
wartosciowe emitowane, poreczone lub gwarantowane przez Skarb Panstwa,
krotkoterminowe depozyty bankowe, w tym transakcje typu BSB (buy sell back)
oraz nieskarbowe instrumenty dtuzne o wysokiej jakosci kredytowe;j,

— osiggniecie optymalnych zwrotéw - DFG moze lokowac czes¢ srodkéw w
instrumentach krétko i $Srednioterminowych o wyzszym zwrocie niz papiery
wartosciowe emitowane, poreczone lub gwarantowane przez Skarb Panstwa, lecz
0 nizszej ptynnosci i nieznacznie wyzszym ryzyku. Do grupy takich instrumentéw
naleza obligacje korporacyjne oraz obligacje komunalne.

W strategii lokacyjnej DFG okreslone zostaty precyzyjnie limity lokacyjne przypisane do
tego funduszu, okreslajace dopuszczalne poziomy zaangazowania w poszczegdlne grupy,
rodzaje czy klasy instrumentéw lub aktywéw. Wyznaczono takze dopuszczalne przedziaty
zmodyfikowanej duracji aktywoéw DFG. Ograniczenia te stuza limitowaniu ryzyka
prowadzonej dziatalnosci lokacyjnej DFG, w tym w zakresie zapewnienia ptynnosci jego
aktywéw dostosowanej do potencjalnych potrzeb wynikajacych z wyptat na rzecz
nabywcow. Ze wzgledu na priorytet bezpieczenstwa i ptynnosci lokat, a takze
uwzgledniajac szczegdlne przepisy w zakresie wyceny aktywoéw, DFG nie ma okres$lnego
benchmarku rynkowego, do ktérego odnoszone s3 jego wyniki. Nalezy pamietac¢, ze
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zgodnie z § 19 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 13 grudnia 2022 r. w
sprawie szczegdlnych zasad rachunkowosci oraz sprawozdan z dziatalnosci
Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego (Dz. U. poz. 2804) aktywa DFG sa
wyceniane wedtug skorygowanej ceny nabycia, z uwzglednieniem odpiséw z tytutu
trwatej utraty wartosci. Tymczasem wiekszos¢ potencjalnych benchmarkéw czy np.
funkcjonujacych w podobnym segmencie funduszy inwestycyjnych rynku pienieznego
bazuje na biezacych wycenach rynkowych, a nie wycenie uzyskanej wedtug skorygowanej
ceny nabycia.

Ad 7. Jaki jest obecnie sktad portfela DFG w podziale na klasy aktywow?
Sktad portfela DFG wg stanu na 30 wrzesénia 2025 r. ksztattuje sie w nastepujacy sposdb:

— obligacje i bony skarbowe: 96,2%,
— obligacje korporacyjne: 2,0%,
— depozyty bankowe, transakcje typu BSB, srodki pieniezne: 1,8%.

Ad 8. Czy w DFG dziata Komitet Inwestycyjny oraz Komitet Asset Liability (ALCO)? Kto
wchodzi w sktad tych Komitetéw i jak czesto odbywaijq sie ich posiedzenia?

Proces lokowanie aktywow UFG, w tym DFG, jest nadzorowany przez Rade i Zarzad
Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego. W UFG funkcjonuje takze Komitet
Zarzadzania Finansami, ktéry wspomaga Zarzad UFG w zakresie okreslania i realizacji
zatozen polityki lokacyjnej. W sktad Komitetu wchodza: Prezes Zarzadu i Cztonek Zarzadu
odpowiedzialny za obszar zarzagdzania aktywami, dyrektorzy departamentu
odpowiedzialnego za zarzadzanie aktywami oraz dyrektor departamentu ksiegowego.
Posiedzenia Komitetu odbywaja sie kilka razy w roku w trybie obiegowym, przy okazji
przyjmowania lub zmiany dokumentéw strategicznych, dotyczacych obszaru zarzadzania
lokatami.

W ramach procesu zarzadzania lokatami UFG, raz w tygodniu odbywajg sie komitety
inwestycyjne, ktérym przewodniczy Cztonek Zarzadu UFG odpowiedzialny za obszar
zarzadzania aktywami oraz dyrektorzy departamentu odpowiedzialnego za zarzadzanie
aktywami, na ktérym omawiane sg wszystkie biezace sprawy dotyczace lokat, analizowana
jest sytuacja na rynku finansowym w kontekscie potencjalnych lokach poszczegdlnych
funduszy (w tym DFG). Podejmowane sg takze kierunkowe decyzje w zakresie lokat z
uwzglednieniem przyjetej strategii i limitéw inwestycyjnych przypisanych poszczegélnym
funduszom. Biezacym zarzadzaniem lokatami, przeprowadzaniem transakcji i ich ewidencja
zajmuje sie Departament Zarzadzania Aktywami UFG.

Ad 9. Jaki wynik inwestycyjny osiggneto DFG w ujeciu kwartalnym oraz rocznym i narastajgco
od chwili powstania do 30 wrzesnia 2025 roku?

Kwartalna stopa zwrotu w skali roku ksztattowata sie w nastepujacy sposob:
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2024-1Q  594% | 2025-1Q 6,14%
2024-2QQ  5,83% | 2025-2Q 5,71%
2023-3Q 5,73% | 2024-3Q  5,65% | 2025-3Q  5,36%
2023-4Q 549% | 2024-4Q 491%

Jednoczesnie stopa zwrotu narastajgco wyniosta 13,43%.

Podane stopy zwrotu liczone s3g z uwzglednieniem wysokosci przychodoéw z lokat i wyceny
aktywoéw, ustalonych zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 13 grudnia
2022 r. w sprawie szczegdlnych zasad rachunkowosci oraz sprawozdan z dziatalno$ci
Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego.

Ad 10. Czy sq rozwazane zmiany dotyczqce zakresu zastosowania lub rozszerzenia DFG?

17 pazdziernika br. Sejm RP uchwalit ustawe o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym oraz niektérych innych ustaw. Nastepnie 6 listopada br. Senat RP przyjat te
ustawe bez poprawek. Ustawa ma na celu wprowadzenie kolejnego rozwiazania stuzacego
zwiekszeniu transparentnosci na rynku mieszkaniowym, czyli Portalu Danych o Obrocie
Mieszkaniami (Portal DOM).

Prowadzony przez UFG Portal DOM zapewni kazdemu bezptatny dostep do aktualnych i
wiarygodnych informacji dotyczacych $rednich cen transakcyjnych mieszkah i domoéw
jednorodzinnych na rynku pierwotnym i wtérnym w wybranej lokalizacji w Polsce. Bedzie
tym samym istotnym uzupetnieniem rozwigzan wzmacniajgcych ochrone nabywcéw
nieruchomosci mieszkaniowych - dzieki aktualnym danym pochodzacym z wiarygodnych
zrédet osoba fizyczna zainteresowana kupnem mieszkania lub domu bedzie mogta od razu
poznac Srednie ceny transakcyjne mieszkan lub domow spetniajgcych wybrane przez nig
parametry w wybranej przez nig lokalizacji. W konsekwencji tatwiej jej bedzie poréwnaé
rozwazane oferty kupna mieszkania lub domu w celu wyboru najkorzystniejszej z nich.

Dziatanie Portalu DOM jako dodatkowego narzedzia ochrony nabywcéw nieruchomosci
mieszkaniowych bedzie finansowane ze srodkéw gromadzonych w DFG.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Tomasz Lewandowski

Podsekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
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