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KOMISJA

EUROPEJSKA
Bruksela, dnia 16.4.2026 r.
C(2026) 2429 final
ROZPORZADZENIE DELEGOWANE KOMISJI (UE) .../...

z dnia 16.4.2026 r.

uzupelniajace rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 w
odniesieniu do regulacyjnych standardow technicznych doprecyzowujacych pojecie
rownowaznego mechanizmu prawnego pozwalajacego zapewnic, aby nieruchomos¢

mieszkalna w budowie zostala ukonczona w rozsadnym terminie

(Tekst majacy znaczenie dla EOG)
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UZASADNIENIE

1. KONTEKST AKTU DELEGOWANEGO

W art. 124 ust. 14 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 uprawniono Komisje do przyjecia, po
przedlozeniu projektu regulacyjnych standardow technicznych przez Europejski Urzad
Nadzoru Bankowego (EUNB) i zgodnie z art. 10—14 rozporzadzenia (UE) nr 1093/2010,
aktow delegowanych doprecyzowujacych pojecie rownowaznego mechanizmu prawnego
pozwalajgcego zapewnia¢, aby nieruchomo$¢ w budowie zostata ukonczona w rozsadnym
terminie.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 rozporzadzenia (UE) nr 1093/2010 w sprawie ustanowienia EUNB w
terminie trzech miesi¢cy od dnia otrzymania projektu standardow Komisja powinna podjac
decyzje w sprawie zatwierdzenia przedtozonego projektu. Komisja moze réwniez zatwierdzié
projekt standardow tylko cze$ciowo lub ze zmianami, jezeli wymaga tego interes Unii, z
uwzglednieniem szczegdtowej procedury okreslonej w przedmiotowych artykutach.

2. KONSULTACJE PRZEPROWADZONE PRZED PRZYJECIEM AKTU

Zgodnie z art. 10 ust. 1 akapit trzeci rozporzadzenia (UE) nr 1093/2010 EUNB przeprowadzit
konsultacje publiczne na temat projektu regulacyjnych standardow technicznych
przedtozonego Komisji zgodnie z art. 124 ust. 14 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013.
Dokument konsultacyjny opublikowano na stronie internetowej EUNB 13 maja 2024 r., a
konsultacje zakonczono 15 sierpnia 2024 r. EUNB zwrdcit si¢ ponadto o opini¢ w sprawie
tego projektu standardéw do Bankowej Grupy Interesariuszy powotlanej na podstawie art. 37
rozporzadzenia (UE) nr 1093/2010.

Wraz z ostatecznym projektem standardow technicznych EUNB przedstawit wyjasnienie
sposobu, w jaki wyniki konsultacji publicznych 1 informacje zwrotne otrzymane od
zainteresowanych stron zostaty uwzglednione przy opracowywaniu ostatecznego projektu.
Zgodnie z art. 10 ust. 1 akapit trzeci rozporzadzenia (UE) nr 1093/2010 EUNB przedstawit
rowniez swojg ocen¢ skutkéw obejmujacg analize kosztow 1 korzysci w odniesieniu do
projektu standardow technicznych. Analiza ta jest dostgpna na stronie internetowej EUNB
jako czes¢ ostatecznego projektu pakietu regulacyjnych standardow technicznych.

3. ASPEKTY PRAWNE AKTU DELEGOWANEGO

W ostatecznym projekcie standardow technicznych okreslono warunki ostroznosciowe, na
jakich mechanizm prawny mozna uzna¢ za rownowazny, do celéw art. 124 ust. 3 lit. a) pkt
(i11) ppkt 2 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013, w celu zapewnienia, aby nieruchomo$¢ w
budowie zostata ukonczona w rozsagdnym terminie.

W tym celu w projekcie standardéw okreslono wymogi majace zastosowanie do dostawcy
ochrony, w szczegdlnosci w zakresie jego zdolnosci kredytowej, oraz wyjasniono, ze
dostawca musi by¢ instytucja regulowang lub zaktadem ubezpieczen. W projekcie standardow
okreslono rowniez cechy operacyjne i prawne kwalifikujacej si¢ gwarancji ukonczenia
budowy, w tym obowigzek pokrycia wszystkich pozostalych kosztow budowy lub, jezeli
ukonczenie budowy nie jest mozliwe, splaty na rzecz instytucji kredytowej kwoty
odpowiadajacej niesptaconej ekspozycji.

W standardach doprecyzowano ponadto, ze gwarancje ukonczenia budowy musza by¢
kompleksowe, prawnie wigzace 1 egzekwowalne oraz nie mogg zawiera¢ klauzul
umozliwiajacych dostawcy jednostronne ograniczenie lub anulowanie jego obowigzkow. W
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przypadku gdy dostawca ochrony 1 instytucja kredytowa nalezg do tej samej grupy, na
poziomie skonsolidowanym nie mozna traktowa¢ nieruchomosci jako ukonczone;.
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ROZPORZADZENIE DELEGOWANE KOMISJI (UE) .../ ...

7z dnia 16.4.2026 r.

uzupelniajace rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 w

odniesieniu do regulacyjnych standardow technicznych doprecyzowujacych pojecie
rownowaznego mechanizmu prawnego pozwalajacego zapewni¢, aby nieruchomos¢

mieszkalna w budowie zostala ukonczona w rozsadnym terminie

(Tekst majacy znaczenie dla EOG)

KOMISJA EUROPEJSKA,

uwzgledniajac Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej,

uwzgledniajac rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26
czerwca 2013 r. w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych oraz
zmieniajace rozporzadzenie (UE) nr 648/2012!, w szczegdlnosci jego art. 124 ust. 14,

a takze majac na uwadze, co nastgpuje:

(1)

2)

€)

(4)

W celu zapewnienia, aby nieruchomos$¢ w budowie, o ktorej mowa w art. 124 ust. 3
lit. a) pkt (iii) rozporzadzenia (UE) nr 575/2013, zostata ukonczona w rozsadnym
terminie, mechanizm prawny, o ktorym mowa w art. 124 ust. 3 lit. a) pkt (iii) ppkt 2
tego rozporzadzenia, powinien zapewni¢ dostawce ochrony, ktory jest w stanie dziata¢
w rozsadnym terminie i ma wystarczajaca zdolnos¢ kredytowa.

Instytucje kredytowe i zaklady ubezpieczen, ktore uzyskaly zezwolenie w Unii,
podlegaja rygorystycznym wymogom ostroznosciowym. Z tego powodu s3 one
najlepiej przygotowane do dziatania jako dostawcy ochrony.

W celu zapewnienia, aby mechanizm prawny, o ktorym mowa w art. 124 ust. 3 lit. a)
pkt (iii) ppkt 2 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013, byt r6wnowazny rozwigzaniom, o
ktorych mowa w tym artykule, powinien on stanowi¢ cze$¢ prawa krajowego
majacego zastosowanie do budowy nieruchomosci mieszkalnych.

Jezeli ochrone zapewnialby podmiot korzystajacy z tej samej ochrony, ryzyko nie
zostaloby ograniczone, poniewaz podmiot ten jednocze$nie korzystatby z gwarancji i
ponositby za nig odpowiedzialno$¢. W zwigzku z tym w przypadku gdy zaréwno
instytucja kredytujaca, jak 1 dostawca ochrony naleza do tej samej grupy, na poziomie
skonsolidowanym nie nalezy traktowac¢ nieruchomosci jako ukonczonej. Zamiast tego
uwzglednianie korzysci w zakresie ograniczania ryzyka wynikajacych z gwarancji
ukonczenia budowy, w szczegélnosci traktowanie nieruchomosci jako ukonczonej,
powinno ogranicza¢ si¢ do obliczania wymogoéw w zakresie funduszy wlasnych na
poziomie poszczegdlnych instytucji.

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego iRady (UE) nr 575/2013 zdnia 26 czerwca 2013 r.
w sprawie wymogow ostrozno$ciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych oraz
zmieniajace  rozporzadzenie (UE) nr 648/2012 (Dz.U. L 176 z27.6.2013, s.1, ELL
http://data.europa.eu/eli/reg/2013/575/07).
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©)

(6)

(7)

(8)

)

Poniewaz wspotistnienie kilku dostawcow ochrony moze utrudnia¢ koordynacje
ukonczenia catej nieruchomos$ci, konieczne jest wprowadzenie wymogu, aby
gwarancje ukonczenia budowy wszystkich lokali mieszkalnych w nieruchomosci
mieszkalnej] w budowie byly zapewniane przez ten sam podmiot albo aby wielu
dostawcoOw ochrony solidarnie udzielato jednej gwarancji.

W celu utrzymania skutecznos$ci gwarancji ukonczenia budowy oraz zapewnienia, aby
dostawca ochrony nadal byl zaangazowany w terminowe ukonczenie nieruchomosci
mieszkalnej, dostawca ochrony nie powinien mie¢ mozliwosci ani zwigkszenia
rzeczywistych kosztow ochrony, ani jednostronnego skrécenia okresu tej ochrony, ani
anulowania tej ochrony, ani tez w inny sposob zwolnienia si¢ ze swoich obowiazkow,
z wyjatkiem przypadkéw zwigzanych z nieprzewidzianymi i nieuniknionymi
zdarzeniami obj¢tymi innym ubezpieczeniem lub gwarancja.

Gwarancja ukonczenia budowy moze zosta¢ przeksztatlcona w gwarancj¢ splaty, co
moze skutkowa¢ tym, ze dluznik otrzyma rekompensate finansowa od dostawcy
ochrony. Aby unikng¢ sytuacji, w ktorej dtuznik moze swobodnie dysponowaé taka
rekompensata, powinien on by¢ zobowigzany do przekazania tej rekompensaty
instytucji  kredytujacej w celu splaty kredytu zabezpieczonego nieukonczong
nieruchomoscig.

Podstawe niniejszego rozporzadzenia stanowi projekt regulacyjnych standardow
technicznych przedtozony Komisji przez Europejski Urzad Nadzoru Bankowego.

Europejski Urzad Nadzoru Bankowego przeprowadzit otwarte konsultacje publiczne
na temat projektu regulacyjnych standardéw technicznych, ktoéry stanowi podstawe
niniejszego rozporzadzenia, dokonal analizy potencjalnych powigzanych kosztow i
korzysci oraz zwrocit si¢ o opini¢ do Bankowej Grupy Interesariuszy powotanej
zgodnie z art. 37 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr
1093/20107,

PRZYJMUIJE NINIEJSZE ROZPORZADZENIE:

Artykut 1
Rownowazny mechanizm prawny

Mechanizm prawny pozwalajacy zapewnié, aby nieruchomos¢ w budowie zostala
ukonczona w rozsagdnym terminie, o ktorym to mechanizmie mowa w art. 124 ust. 3
lit. a) pkt (ii1) ppkt 2 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013, musi spelnia¢ warunki
okreslone w ust. 2—13.

Gwarancja ukonczenia budowy jest wymagana przez prawo panstwa
czlonkowskiego, w ktorym nieruchomos$¢ mieszkalna jest budowana.

Mechanizm prawny wymaga egzekwowalnosci gwarancji ukonczenia budowy, ktora
obowigzuje do czasu zakonczenia budowy nieruchomosci mieszkalnej i ktora jest
udokumentowana na pismie, a takze zapewnia t¢ egzekwowalnosc.

Gwarancja ukonczenia budowy, o ktérej mowa w ust. 2, jest oferowana przez
dostawceg ochrony bedacego instytucja kredytowa, o ktorej mowa w art. 4 ust. 1 pkt 3

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)nr 1093/2010 zdnia 24 listopada 2010 r.
w sprawie ustanowienia Europejskiego Urzgdu Nadzoru (Europejskiego Urzedu Nadzoru Bankowego),
zmiany decyzji nr 716/2009/WE oraz uchylenia decyzji Komisji 2009/78/WE (Dz.U. L 331
z 15.12.2010, s. 12, ELI: http://data.europa.eu/eli/reg/2010/1093/0j).
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10.

11.

rozporzadzenia (UE) nr 575/2013, albo zaktadem ubezpieczen, o ktorym mowa w
art. 4 ust. 1 pkt 5 tego rozporzadzenia.

W przypadku gdy dostawca ochrony i instytucja kredytujgca naleza do tej samej
grupy, gwarancja ukonczenia budowy nie kwalifikuje si¢ jako réwnowazny
mechanizm prawny na poziomie skonsolidowanym jakiejkolwiek grupy, do ktorej
nalezy zarowno instytucja kredytujaca, jak i dostawca ochrony.

Waga ryzyka majaca zastosowanie do bezposredniej niezabezpieczonej ekspozycji
wobec dostawcy ochrony nie przekracza 30 % takiej ekspozycji zgodnie z art. 120—
122 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013.

Zakres gwarancji ukonczenia budowy, o ktérej mowa w ust. 2, jest jasno okreslony
w dokumentach umownych miedzy instytucja kredytujaca, dostawcg ochrony i
dhuznikiem.

Gwarancja ukonczenia budowy, o ktorej mowa w ust. 2, jest wazna do ukonczenia
budowy nieruchomosci mieszkalnej w budowie.

W przypadku gdy w obrebie danej nieruchomosci mieszkalnej w budowie znajduje
si¢ szereg lokali mieszkalnych, wszystkie lokale mieszkalne sa objgte pojedyncza
gwarancja ukonczenia budowy, udzielang przez jednego dostawce ochrony albo
przez wielu dostawcoOw ochrony, ktorzy s3 solidarnie odpowiedzialni za t¢
pojedyncza gwarancje ukonczenia budowy.

Na podstawie gwarancji ukonczenia budowy obowigzek dostawcy ochrony jest
uruchamiany w odpowiednim czasie, bez warunkdéw ograniczajacych uruchomienie
gwarancji ukonczenia budowy. Niewykonanie zobowigzania przez dluznika nie
uniemozliwia uruchomienia gwarancji ukonczenia budowy.

Gwarancja ukonczenia budowy nie zawiera zadnej klauzuli, ktéra umozliwiataby
dostawcy ochrony — z powodoéw innych niz te, na ktore dtuznik ma bezposredni
wplyw, w tym ze wzgledu na wzrost ryzyka, ze deweloper nieruchomosci nie
ukonczy nieruchomosci w budowie — podjecie ktoregokolwiek z nastgpujacych
dzialan:

a)  zwigkszenie rzeczywistego kosztu gwarancji ukonczenia budowy;
b)  uniewaznienie gwarancji ukonczenia budowy;

c) jednostronne zmniejszenie kwoty lub okresu obowigzywania gwarancji
ukonczenia budowy;

d) uwolnienia dostawcy ochrony:

(1) z obowigzku terminowego ukonczenia nieruchomosci w budowie, jak
okreslono w ust. 12 lit. a);

(11)) w przypadku gdy gwarancja ukonczenia budowy zostaje przeksztatcona
w gwarancj¢ splaty — ze zobowigzania ptatniczego okreslonego w ust. 12
lit. b).

Lit. d) nie ma zastosowania w przypadku nieprzewidzianych i nieuniknionych
zdarzen, na ktore zaangazowane strony nie majg wpltywu, pod warunkiem ze
zdarzenia te sa objete innym ubezpieczeniem lub inng gwarancja na rzecz dostawcy
ochrony, instytucji kredytujacej lub dluznika.
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W przypadku gdy nie jest juz zagwarantowane, ze budowa nieruchomosci
mieszkalnej zostanie ukonczona w rozsagdnym terminie, dostawca ochrony jest
zobowigzany do:

a) finansowania, bez zbednej zwtoki i bez ograniczen lub gérnych limitow, w tym
w przypadku potencjalnego przekroczenia budzetu, wszystkich pozostatych
kosztow budowy zwigzanych z ukonczeniem budowy nieruchomosci
mieszkalnej do czasu jej ukonczenia;

b) w przypadku przeksztatcenia gwarancji ukonczenia budowy w gwarancj¢
sptaty okreslong w art. 2 — zaptaty bez zbednej zwloki na rzecz instytucji
kredytujacej, bezposrednio lub za posrednictwem diuznika, kwoty co najmnie;j
rownej kwocie nadal naleznej instytucji kredytujacej od dtuznika w odniesieniu
do nieukonczonej nieruchomos$ci mieszkalne;.

Dhuznik 1 instytucja kredytujagca maja we wszystkich odpowiednich panstwach
cztonkowskich mozliwe do wyegzekwowania na drodze prawnej prawo wobec
dostawcy ochrony w odniesieniu do obowigzkow, o ktorych mowa w ust. 12 lit. a)

lub b).

Artykut 2
Przeksztalcenie gwarancji ukonczenia budowy w gwarancje splaty

Gwarancja ukonczenia budowy nie moze zosta¢ przeksztalcona w gwarancje sptaty, chyba ze
spelnione sg wszystkie nastepujace warunki:

a)
b)

kwota, o ktoérej mowa w art. 1 ust. 12 lit. b), staje si¢ natychmiast prawnie nalezna;

w przypadku gdy dostawca ochrony wyplaca kwote, o ktorej mowa w art. 1 ust. 12
lit. b), za posrednictwem diuznika, dluznik jest prawnie zobowigzany do zwrotu
otrzymanej kwoty instytucji kredytujacej niezwlocznie po otrzymaniu tej kwoty od
dostawcy ochrony;

po uruchomieniu gwarancji sptaty nie mozna wykorzysta¢ zadnych dodatkowych
kwot ekspozycji zabezpieczonych nieukonczong nieruchomoscia, chyba ze przed

uruchomieniem gwarancji splaty zostanie ustanowiony nowy rownowazny
mechanizm prawny spetniajacy wszystkie kryteria okreslone w art. 1.

Artykut 3
Wejscie w zycie

Niniejsze rozporzadzenie wchodzi w zycie dwudziestego dnia po jego opublikowaniu w
Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej.

Niniejsze rozporzadzenie wigze w catosci 1 jest bezposrednio stosowane we wszystkich
panstwach cztonkowskich.

Sporzadzono w Brukseli dnia 16.4.2026 .

W imieniu Komisji
Przewodniczqgca
Ursula VON DER LEYEN
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