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SEIM
RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
X kadencja
Prezes Rady Ministrow
RM-0610-156-25

Pan
Szymon Hotownia
Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowny Panie Marszatku,

na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej przedstawiam
Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej projekt ustawy

- 0 zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym oraz niektorych
innych ustaw.

Do prezentowania stanowiska Rzadu w tej sprawie w toku prac parlamentarnych
zostal upowazniony Minister Finansoéw 1 Gospodarki.

Z powazaniem

Donald Tusk

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/

Ttoczono z polecenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej SE l M




Projekt
USTAWA

z dnia

o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz niektérych innych

ustaw!

Art. 1. W ustawie 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 oraz z 2025 r. poz. 758 1 1077) wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:
1) wart. 1 wpkt 8 kropke zastepuje sie Srednikiem 1 dodaje si¢ pkt 9 w brzmieniu:
,9) zasady dziatania Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami i udost¢pniania z niego
informacji oraz sposob pozyskiwania danych i informacji do tego portalu.”;
2) wart. 48 po ust. 5 dodaje si¢ ust. 5a w brzmieniu:
»Ja. Ze srodkéw Funduszu pokrywa si¢ koszty zwigzane z prowadzeniem Portalu
Danych o Obrocie Mieszkaniami, o ktorym mowa w rozdziale 8a, zwanego dalej
,,Portalem DOM”.”;
3) wart. 50 w ust. 2:
a) wpkt1 wlit. | $rednik zastgpuje si¢ przecinkiem i dodaje si¢ lit. m w brzmieniu:
,»m) nazwa grupy kapitalowej w rozumieniu art. 4 pkt 14 ustawy z dnia 16 lutego
2007 r. o ochronie konkurencji 1 konsumentow, do ktorej przynalezy deweloper
realizujacy przedsiewziecie deweloperskie lub zadanie inwestycyjne, oraz
numer identyfikacji podatkowej (NIP), o ile taki zostal tej grupie kapitatowe;j
nadany, 1 numer identyfikacyjny REGON, o ile ta grupa kapitatlowa taki
posiada;”,
b) w pkt4 wlit. f §rednik zastepuje si¢ przecinkiem i dodaje si¢ lit. g—j w brzmieniu:
,»Z) planowany termin rozpoczgcia robdt budowlanych,

h) planowany termin zakonczenia rob6t budowlanych,

D Niniejszg ustawg zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, ustawe

z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo 0 notariacie, ustawe z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa, ustawe
z dnia 22 maja 2003 r. 0 ubezpieczeniach obowigzkowych, Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym
i Polskim Biurze Ubezpieczycieli Komunikacyjnych oraz ustawe z dnia 1 marca 2018 r. 0 przeciwdziataniu
praniu pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu.



4)

)

liczba lokali mieszkalnych planowanych w ramach przedsiewzigcia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego,
nazwa, pod ktora jest prowadzone przedsigwzigcie deweloperskie lub zadanie

inwestycyjne, o ile zostata nadana;”,

w pkt 5 w lit. h $rednik zastepuje si¢ przecinkiem i dodaje si¢ lit. i—0 w brzmieniu:

1)

)
k)

D

rodzaj obiektu bedacego przedmiotem umowy przez wskazanie lokalu

mieszkalnego albo domu jednorodzinnego,

cena lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego objetego umowa,

powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego

objetego umowa oraz powierzchnia nieruchomosci zabudowanej domem

jednorodzinnym objetym umowa,

liczba pokoi w lokalu mieszkalnym albo domu jednorodzinnym objetym

umowsa,

kondygnacja nadziemna budynku, na ktérej znajduje si¢ lokal mieszkalny

objety umowa,

liczba kondygnacji nadziemnych i liczba kondygnacji podziemnych budynku,

w ktérym znajduje si¢ lokal mieszkalny objety umowa,

dane o akcie notarialnym zawierajacym przeniesienie na nabywce wilasnosci

nieruchomosci, ktorej dotyczy umowa, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1:

— numer, pod ktorym akt zostat wpisany do repertorium A,

— data aktu,

— 1mi¢ 1 nazwisko notariusza, ktory sporzadzit akt, a w przypadku gdy akt
sporzadzita osoba wyznaczona do zastgpstwa notariusza lub upowazniona
do dokonywania czynnosci notarialnych — roOwniez imi¢ 1 nazwisko tej

osoby;”’;

w art. 51:

a) wust I:

w pkt 1 wyrazy ,,d oraz g” zastepuje si¢ wyrazami ,,d, g oraz 0”,
pkt 3 otrzymuje brzmienie:
»3) dewelopera—w zakresie okre§lonym w art. 50 ust. 2 pkt 1 lit. m, pkt 4 lit. c—

e oraz g—j oraz pkt 5 lit. b, e, f oraz h-n”,

b) w ust. 4 wprowadzenie do wyliczenia otrzymuje brzmienie:



5)

6)

_3_

W celu realizacji zadan okreSlonych w niniejszym rozdziale Ubezpieczeniowy
Fundusz Gwarancyjny jest uprawniony do:”;

art. 52 otrzymuje brzmienie:

»Art. 52. 1. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny gromadzi i przetwarza dane

1 informacje zawarte w Ewidencji w celu:

1) weryfikacji prawidlowosci wysokosci odprowadzanych sktadek, o ktorych mowa
w art. 49, prowadzenia analiz, oceny ryzyka i adekwatno$ci posiadanych srodkow
oraz realizacji obowigzku sprawozdawczego, o ktérym mowa w art. 56;

2) opracowywania analiz statystycznych w postaci uniemozliwiajacej identyfikacje
podmiotow, o ktorych mowa w art. 50 ust. 2 pkt 1-3, oraz udost¢pniania tych analiz
podmiotom, o ktorych mowa w art. 51 ust. 1 pkt 1 i 3 oraz art. 56¢ ust. 1;

3) prowadzenia Portalu DOM.

2. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny udostgpnia analizy statystyczne,

o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2, podmiotom, o ktérych mowa w art. 56e ust. 1, w celu

realizacji ustawowych zadan tych podmiotéw, przyczyniajacych si¢ do prowadzenia

polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli.
3. Do analiz statystycznych, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2, przepisy art. 56e ust. 3—

5 stosuje si¢ odpowiednio.”;

po rozdziale 8 dodaje si¢ rozdzial 8a w brzmieniu:

,,Rozdzial 8a
Portal DOM

Art. 56a. 1. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny prowadzi, w systemie
teleinformatycznym,  ktory spelnia minimalne wymagania dla  systemow
teleinformatycznych oraz zapewnia interoperacyjno$¢ systemu na zasadach okreslonych
w Krajowych Ramach Interoperacyjnos$ci, Portal DOM.

2. Prowadzenie Portalu DOM obejmuje gromadzenie i przetwarzanie danych
1 informacji dotyczacych obrotu lokalami mieszkalnymi 1 domami jednorodzinnymi
polozonymi na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej oraz:

1) utworzenie, utrzymywanie i rozwijanie w oparciu o nie punktu dostgpu do informacji
statystycznych dotyczacych cen transakcyjnych odnoszacych si¢ do lokali

mieszkalnych 1 doméw jednorodzinnych;



2)

generowanie lub opracowywanie w oparciu o nie informacji statystycznych
stuzacych prowadzeniu polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli, w tym informacji statystycznych dotyczacych uczestnikdw tego obrotu.

Art. 56b. 1. W ramach prowadzenia Portalu DOM sa gromadzone i przetwarzane

dane 1 informacje:

1)
2)
3)
4)

1)

2)

3)

w zakresie umow, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1, przekazywane z Ewidencji;

o umowach, o ktorych mowa w art. 3 pkt 1;

o umowach, o ktéorych mowa w art. 4 pkt 1;

o umowach odptatnych, ktorych przedmiotem jest:

a) przeniesienie na nabywce¢ wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz praw
niezbgdnych do korzystania z tego lokalu,

b) przeniesienie na nabywce wiasnosci nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej
1 wlasno$ci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego
odrebng nieruchomos$¢ lub przeniesienie utamkowej czgsci wlasnosci tej
nieruchomo$ci wraz z prawem do wyltacznego korzystania z czgsci
nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,

c) przeniesienie na nabywce spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu
mieszkalnego albo do domu jednorodzinnego

— z wylaczeniem umowy zamiany, gromadzone na podstawie art. 84a § 1 ustawy

z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2025 r. poz. 111, 497,

621, 622, 769 1 820) i udostgpniane przez Szefa Krajowej Administracji Skarbowe;.

2. W przypadku, o ktérym mowa w:

ust. 1 pkt 2 — przez nabywce¢ rozumie si¢ kazdy podmiot, ktory zawiera

z deweloperem umowe, o ktorej mowa w art. 3 pkt 1, po podaniu przez tego

dewelopera do publicznej wiadomos$ci informacji na temat rozpoczecia procesu

oferowania lokali mieszkalnych lub domow jednorodzinnych na sprzedaz;

ust. 1 pkt 3 — przez nabywce¢ rozumie si¢ kazdy podmiot, ktéry zawiera

z przedsigbiorcg innym niz deweloper umowg, o ktorej mowa w art. 4 pkt 1;

ust. 1 pkt 4 — przez nabywce rozumie si¢ kazdy podmiot, na ktory jest przenoszone

prawo, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 4.

3. W ramach prowadzenia Portalu DOM sg gromadzone i przetwarzane:



1)

2)

w przypadku umow, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 — dane 1 informacje, o ktérych

mowa w art. 50 ust. 2 pkt 2 lit. b, pkt 4 lit. h oraz pkt 5 lit. a w zakresie daty zawarcia

umowy i lit. e oraz i—o;

w przypadku umow, o ktorych mowa w art. 3 pkt 1 i art. 4 pkt 1 — dane i informacje

obejmujace:

a) date zawarcia umowy,

b) dane o akcie notarialnym:

— numer, pod ktorym akt zostal wpisany do repertorium A,

— imi¢ 1 nazwisko notariusza, ktory sporzadzit akt, a w przypadku gdy akt
sporzadzila osoba wyznaczona do zastgpstwa notariusza lub upowazniona
do dokonywania czynno$ci notarialnych — rowniez imi¢ i nazwisko tej
osoby,

c) numer ksiegi wieczystej nieruchomosci objetej umowag 1 adres tej
nieruchomosci,

d) rodzaj obiektu bedacego przedmiotem umowy przez wskazanie lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego,

e) ceng lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego objetego umowa,

f) powierzchni¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego
objetego umowg oraz powierzchni¢ nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym objetym umowa,

g) liczbg pokoi w lokalu mieszkalnym albo domu jednorodzinnym obj¢tym
umowa,

h) kondygnacj¢ nadziemng budynku, na ktorej znajduje si¢ lokal mieszkalny
objety umowa,

1)  liczbg kondygnacji nadziemnych i liczbg kondygnacji podziemnych budynku,
w ktérym znajduje si¢ lokal mieszkalny objety umowa,

J) termin zakonczenia robdt budowlanych dotyczacych budynku, w ktorym
znajduje si¢ lokal mieszkalny objety umowg, albo domu jednorodzinnego
objetego umowa,

k) dane identyfikujace nabywce:

— w przypadku osoby fizycznej, ktora zawiera umowe w celu niezwigzanym
bezposrednio z jej dziatalno$cig gospodarcza lub zawodowa — numer

PESEL nabywcy, a jezeli taki numer nie zostal nadany — date urodzenia,



3)

seri¢, numer 1 nazwe¢ dokumentu potwierdzajacego tozsamos¢ oraz nazwe
panstwa, ktore wydato ten dokument,

— w przypadkach innych niz przypadek wskazany w tiret pierwsze — numer
identyfikacji podatkowej (NIP) nabywcy, a jezeli taki numer nie zostal
nadany — nazwe panstwa rejestracji 1 wtasciwego rejestru oraz numer i date
rejestracji;

w przypadku uméw, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 4 — dane i informacje w zakresie
okreslonym w pkt 2 lit. a-h oraz k, przy czym w przypadku tych umoéw, jezeli
nabywcy nie zostat nadany numer PESEL, zamiast tego numeru sg gromadzone i
przetwarzane dane i informacje o dacie urodzenia i panstwie urodzenia nabywcy
oraz o serii 1 numerze dokumentu potwierdzajacego tozsamos¢ osoby bedacej
nabywca.

4. W przypadku umowy, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 4, jezeli nabywcy zostala

udzielona bonifikata, o ktorej mowa w art. 68 ust. 1 albo 3 albo art. 198k ust. 1 albo 2

ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2024 r. poz.

1145, 1222, 17171 1881 oraz z 2025 r. poz. 1077 i 1080), przez ceng lokalu mieszkalnego

albo domu jednorodzinnego objetego umowa rozumie si¢ cen¢ niepomniejszong o

wysokos¢ bonifikaty.

1)

2)

3)

Art. 56¢. Dane 1 informacje:

w zakresie umow, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1, sg przekazywane do Portalu DOM
przez Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny niezwlocznie, nie podzniej niz w
terminie 7 dni od dnia przekazania tych danych lub informacji do Ewidencji;

o umowach, o ktérych mowa w art. 3 pkt 1 1 art. 4 pkt 1, sg przekazywane do Portalu
DOM za posrednictwem prowadzonego przez Ubezpieczeniowy Fundusz
Gwarancyjny systemu teleinformatycznego przez dewelopera albo przedsigbiorce
innego niz deweloper niezwlocznie, nie p6zniej niz w terminie 7 dni od dnia
zawarcia umowy, ktorej te dane lub informacje dotycza;

o umowach, o ktéorych mowa w art. 56b ust. 1 pkt 4, sg udost¢gpniane do
prowadzonego przez Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny systemu
teleinformatycznego przez Szefa Krajowej Administracji Skarbowe;.

Art. 56d. 1. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny gromadzi i przetwarza dane

1 informacje w ramach prowadzenia Portalu DOM w celu:



1) upubliczniania informacji statystycznych dotyczacych cen transakcyjnych
odnoszacych si¢ do lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych, o ktérym mowa

w art. 56f ust. 1;

2) udostgpniania informacji statystycznych stuzacych prowadzeniu polityki
sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, o ktorym mowa

w art. 56e ust. 1;

3) zapewnienia poprawno$ci informacji statystycznych przeznaczonych do
upublicznienia lub udostepnienia;

4) opracowywania na ich podstawie analiz statystycznych oraz upubliczniania tych
analiz.

2. W celu ustalenia numeru dzialki 1 identyfikatora dziatki na potrzeby
upubliczniania informacji statystycznych dotyczacych cen transakcyjnych odnoszacych
si¢ do lokali mieszkalnych 1 domoéw jednorodzinnych Ubezpieczeniowy Fundusz
Gwarancyjny jest uprawniony do wyszukiwania ksigg wieczystych w centralnej bazie
danych ksigg wieczystych na zasadach okre$lonych w art. 36* ustawy z dnia 6 lipca 1982
r. o ksiegach wieczystych i hipotece.

3. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny oraz osoby w nim zatrudnione, ktérym
w zwiazku z prowadzeniem Portalu DOM udzielono danych i informacji objetych
ochrong danych osobowych lub tajemnicg skarbowa lub je ujawniono, moga wykorzystac¢
te dane 1 informacje wylacznie w celu realizacji zadan okreslonych w niniejszym
rozdziale.

4. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny usuwa dane i informacje gromadzone
1 przetwarzane w ramach prowadzenia Portalu DOM najp6znie;j:

1) po uplywie 3 lat od dnia przekazania lub udostepnienia danych i informacji do

Portalu DOM — w przypadku:

a) numeru PESEL nabywcy, z wyjatkiem informacji o roku urodzenia i plci

nabywcy ustalonych na podstawie tego numeru,

b) dnia 1 miesigca urodzenia oraz serii, numeru 1 nazwy dokumentu

potwierdzajacego tozsamo$¢ nabywcys;
2) po uplywie 6 lat od dnia przekazania lub udost¢pnienia danych i informacji do

Portalu DOM — w przypadku:

a) numeru identyfikacji podatkowej (NIP) nabywcy,

b) wlasciwego rejestru oraz numeru i daty rejestracji nabywecy,



¢) numeru ksiggi wieczystej nieruchomosci objetej umowa,
d) danych i informacji, o ktorych mowa w art. 50 ust. 2 pkt 5 lit. o oraz art. 56b
ust. 3 pkt 2 lit. b;

3) z dniem zakonczenia dziatania Portalu DOM — w przypadku pozostatych danych
1 informacji.

Art. 56e. 1. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny generuje lub opracowuje
informacje statystyczne, o ktérych mowa w art. 56a ust. 2 pkt 2, i udostepnia je:

1) Prezesowi Rady Ministrow,

2) ministrowi wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa,

3) ministrowi wlasciwemu do spraw wewnetrznych,

4)  ministrowi wlasciwemu do spraw finansow publicznych,

5) Szefowi Krajowej Administracji Skarbowej, dyrektorowi izby administracji
skarbowej, naczelnikowi urzedu skarbowego Iub naczelnikowi urzedu
celno-skarbowego,

6) Prezesowi Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

7)  Prezesowi Narodowego Banku Polskiego,

8) Prezesowi Gtownego Urzedu Statystycznego

— w celu realizacji ustawowych zadan tych podmiotéw, przyczyniajacych si¢ do

prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli.

2. Informacje statystyczne, o ktérych mowa w art. 56a ust. 2 pkt 2, s3 generowane
lub opracowywane 1 udostgpniane w postaci, ktéra uniemozliwia identyfikacj¢ nabywcy
1 nieruchomosci.

3. Informacje statystyczne, o ktérych mowa w art. 56a ust. 2 pkt 2, sg generowane
lub opracowywane i udostgpniane podmiotowi, o ktorym mowa w ust. 1, na jego wniosek
ztozony w postaci elektronicznej opatrzony kwalifikowanym podpisem elektronicznym,
podpisem zaufanym albo podpisem osobistym.

4. Informacje statystyczne, o ktérych mowa w art. 56a ust. 2 pkt 2, sg udost¢pniane
podmiotowi, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1-7, w postaci elektronicznej za pomoca
srodkoéw komunikacji elektronicznej na zasadach okre§lonych w ustawie z dnia 17 lutego
2005 r. o informatyzacji dziatalno$ci podmiotow realizujacych zadania publiczne (Dz. U.

7 2024 r. poz. 1557 1 1717 oraz z 2025 r. poz. 1006, 1019 1 1158).



7)

5. Udostepnianie informacji statystycznych, o ktérych mowa w art. 56a ust. 2 pkt 2,
podmiotowi, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 8, odbywa si¢ na zasadach okreslonych w art.
13 ust. 1 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej (Dz. U. z 2024 r. poz.
1799).

Art. 56f. 1. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny upublicznia w Portalu DOM,
w tym na mapie, nastepujgce informacje statystyczne:

1)  osrednich cenach transakcyjnych lokali mieszkalnych albo domoéw jednorodzinnych
lub $rednich cenach transakcyjnych m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
albo domow jednorodzinnych, lub medianach tych cen transakcyjnych oraz

2) o liczbie transakcji, z ktérych pochodza ceny transakcyjne uwzglednione przy
generowaniu informacji, o ktorych mowa w pkt 1

— z mozliwoscig dokonania przez uzytkownika Portalu DOM dyspozycji ich zawezenia

do wybranej lokalizacji, charakterystyki nieruchomosci lub transakcji oraz okresu nie

dluzszego niz dwa lata poprzedzajace dokonanie dyspozycji takiego zawegzenia.

2. Polozenie nieruchomosci w celu upublicznienia na mapie informacji
statystycznych, o ktorych mowa w ust. 1, jest ustalane przez Ubezpieczeniowy Fundusz
Gwarancyjny w szczeg6lnosci na podstawie numeru dzialki 1 identyfikatora dziatki.

3. Przy generowaniu informacji statystycznych, o ktérych mowa w ust. 1, nie
uwzglednia si¢ danych i informacji o umowach przenoszacych na nabywce wlasnos¢
nieruchomosci, jezeli te umowy zostaty zawarte w celu realizacji roszczen wynikajacych
z umow, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1.

4. Informacje statystyczne, o ktorych mowa w ust. 1, sa upubliczniane, jezeli dla
facznie wybranych przez uzytkownika Portalu DOM lokalizacji, okresu 1 charakterystyki
nieruchomosci lub transakcji sg spelnione tacznie nastepujace warunki:

1) liczba lokali mieszkalnych albo domow jednorodzinnych jest nie nizsza niz szes¢;

2) liczba r6znych nabywcdw jest nie nizsza niz szesciu.

5. Upublicznianie informacji statystycznych zgodnie z ust. 1 nastgpuje w sposob,
ktory uniemozliwia identyfikacje nabywcow 1 nieruchomosci.”;
po art. 60 dodaje si¢ art. 60a—60c w brzmieniu:

»Art. 60a. Kto, bedac obowigzanym do przekazania do Portalu DOM danych
1 informacji o umowach, o ktorych mowa w art. 3 pkt 1 lub art. 4 pkt 1, przekazuje dane
lub informacje niezgodne ze stanem faktycznym, podlega grzywnie, karze ograniczenia

wolnosci albo karze pozbawienia wolnos$ci do lat 2.
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Art. 60b. Kto, bedac obowigzanym do przekazania do Portalu DOM danych
1 informacji o umowach, o ktérych mowa w art. 3 pkt 1 lub art. 4 pkt 1, nie spelnia tego
obowigzku, podlega grzywnie.

Art. 60c. Kto, bedac obowigzanym do przekazania do Portalu DOM danych
1 informacji o umowach, o ktorych mowa w art. 3 pkt 1 lub art. 4 pkt 1, przekazuje dane
lub informacje po uptywie terminu, o ktorym mowa w art. 56¢ pkt 2, podlega karze
grzywny.”;

8) art. 61 otrzymuje brzmienie:

SArt. 61. 1. Jezeli deweloperem jest podmiot niebgdacy osoba fizyczna,
odpowiedzialno$¢ przewidziang w art. 57-60c ponosi osoba fizyczna dzialajaca
w imieniu lub w interesie dewelopera w ramach uprawnienia lub obowigzku do jego
reprezentowania lub podejmowania w jego imieniu decyz;ji.

2. Jezeli przedsigbiorcg innym niz deweloper jest podmiot niebedacy osobg fizyczna,
odpowiedzialno$¢ przewidziang w art. 60a—60c ponosi osoba fizyczna dziatajaca
w imieniu lub w interesie przedsi¢biorcy innego niz deweloper w ramach uprawnienia lub
obowigzku do jego reprezentowania lub podejmowania w jego imieniu decyzji.”;

9) w art. 63 po wyrazach ,,0 ktérych mowa w art. 58" dodaje si¢ wyrazy ,,i art. 60c”.

Art. 2. W ustawie z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2025

r. poz. 341) w art. 36* w ust. 8 pkt 25 otrzymuje brzmienie:
,»23) Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny w celach, o ktorych mowa w art. 51 ust. 4
pkt 2 1 art. 56d ust. 2 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu

Gwarancyjnym;”.

Art. 3. W ustawie z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (Dz. U. z 2024 r. poz.
1001 oraz z 2025 r. poz. 479) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:
1) art. 37a otrzymuje brzmienie:

»Art. 37a. Rada izby notarialnej przekazuje niezwlocznie Krajowej Radzie
Notarialnej aktualne informacje o notariuszach, zastgepcach notarialnych oraz
notariuszach emerytowanych, o ile zostali wyznaczeni do zastgpstwa notariusza.
Informacja obejmuje imi¢ 1 nazwisko notariusza, zastgpcy notarialnego lub notariusza
emerytowanego, numer PESEL, numer identyfikacji podatkowej (NIP), o ile posiada,

wlasciwg izbe notarialng, dat¢ 1 numer decyzji o powotaniu notariusza lub o jego
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odwotaniu, date umieszczenia w wykazie zastepcéOw notarialnych lub skreslenia z tego

wykazu, date wyznaczenia notariusza emerytowanego do zastepstwa notariusza lub date

zakonczenia zastgpstwa, a takze informacje o zawieszeniu w czynnosciach
zawodowych.”;
2) wart. 4la:

a) § 1 otrzymuje brzmienie:

»§ 1. Krajowa Rada Notarialna na podstawie informacji przekazywanych przez
rady izb notarialnych prowadzi w systemie teleinformatycznym list¢ notariuszy,
zastepcOw notarialnych oraz notariuszy emerytowanych, jezeli zostali wyznaczeni
do zastepstwa notariusza, ktora zawiera:

1) imig i nazwisko;

2) numer PESEL;

3) numer identyfikacji podatkowej (NIP), o ile posiada;

4)  wlasciwg izbe notarialng;

5) date¢ i numer decyzji o powotaniu notariusza lub o jego odwotaniu;

6) date umieszczenia w wykazie zastgpcoOw notarialnych lub skreslenia z tego
wykazu;

7) date wyznaczenia notariusza emerytowanego do zast¢gpstwa notariusza lub date
zakonczenia zastepstwa;

8) informacje o zawieszeniu w czynno$ciach zawodowych.”,

b) w § 2 wyrazy ,weryfikacji notariuszy i zastgpcOw notarialnych” zastgpuje si¢
wyrazami ,weryfikacji notariuszy, zastgpcOw notarialnych oraz notariuszy
emerytowanych, jezeli zostali wyznaczeni do zastepstwa notariusza”,

c) w § 3a wyrazy ,,weryfikacji notariuszy 1 zastepcOw notarialnych” zastepuje sie¢
wyrazami ,,weryfikacji notariuszy, zastgpcOw notarialnych oraz notariuszy

emerytowanych, jezeli zostali wyznaczeni do zastepstwa notariusza”.

Art. 4. W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2025 r.
poz. 111, 497, 621, 622, 769 i1 820) w art. 297e w § 1 w pkt 8 po wyrazach ,rynkiem
finansowym” dodaje si¢ przecinek i dodaje si¢ pkt 9 w brzmieniu:

,»9) Ubezpieczeniowemu Funduszowi Gwarancyjnemu — w zakresie i na zasadach

okreslonych w rozdziale 8a 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 oraz z 2025 r. poz. 758, 10771 ...)".
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Art. 5. W ustawie z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym 1 Polskim Biurze Ubezpieczycieli
Komunikacyjnych (Dz. U. z 2025 r. poz. 367 1 1019) w art. 98a w ust. 1 wyrazy ,,w rozdziale

8” zastepuje si¢ wyrazami ,,w rozdziatach 8 i 8a”.

Art. 6. W ustawie z dnia 1 marca 2018 r. o przeciwdziataniu praniu pieni¢dzy oraz
finansowaniu terroryzmu (Dz. U. z 2025 r. poz. 644) w art. 72 w ust. 6 pkt 7a otrzymuje
brzmienie:

,»7a) przedmiot transakcji, a jezeli przedmiotem transakcji jest nieruchomos$¢ takze:

a) adres lub miejsce potozenia oraz numer ksiggi wieczystej nieruchomosci,

b) powierzchni¢ nieruchomosci,

c) powierzchni¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego,

d) liczbg pokoi w lokalu mieszkalnym albo domu jednorodzinnym,

e) kondygnacj¢ nadziemng budynku, na ktérej znajduje si¢ lokal mieszkalny

— w przypadku informacji przekazywanych przez instytucje obowiazane, o ktorych

mowa w art. 2 ust. 1 pkt 13;”.

Art. 7. 1. W przypadku danych i informacji, o ktérych mowa w art. 56b ust. 3 pkt 1
ustawy zmienianej w art. 1, przekazaniu do Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami, zwanego
dalej ,,Portalem DOM?”, podlegaja dane i informacje w zakresie umow, o ktérych mowa w art.
2 ust. 1 ustawy zmienianej w art. 1, zawartych od dnia wejscia w zycie art. 1 pkt 3 1 4 niniejszej
ustawy.

2. Dane i1 informacje w zakresie uméw, o ktorych mowa w ust. 1, podlegajace
obowiazkowi przekazania do Ewidencji Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego przed
dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy podlegaja przekazaniu do Portalu DOM w terminie

14 dni od dnia wejScia w zZycie niniejszej ustawy.

Art. 8. W przypadku danych i informacji o umowach, o ktérych mowa w art. 3 pkt 1, art.
4 pkt 1 oraz art. 56b ust. 1 pkt 4 ustawy zmienianej w art. 1, przekazaniu do Portalu DOM

podlegaja dane 1 informacje o umowach zawartych od dnia wej$cia w zycie niniejszej ustawy.

Art. 9. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 20 miesiecy od dnia ogloszenia, z wyjatkiem:
1) art. 1 pkt 1, 2 i pkt 6 w zakresie art. 56a ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 oraz art. 5, ktére wchodza
w zycie z dniem nastgpujacym po dniu ogloszenia;
2) art. 1 pkt 3 14, ktore wchodza w zycie po uptywie 12 miesiecy od dnia ogloszenia,

3) art. 3, ktéry wchodzi w zycie po uptywie 6 miesigcy od dnia ogloszenia;
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4) art. 6, ktory wchodzi w zycie z dniem 30 czerwca 2026 .



UZASADNIENIE

I.  Wprowadzenie

W celu zwigkszenia przejrzystosci rynku nieruchomosci, a w nastgpstwie Wwzmocnienia
ochrony nabywcow mieszkan oraz ulatwienia podmiotom profesjonalnym planowania
I parametryzowania inwestycji mieszkaniowych, w projekcie ustawy o zmianie ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz niektorych innych ustaw, zwanym dalej
,,projektem ustawy”, zawarto przepisy, ktore b¢da stanowity podstawe prawng dziatania Portalu
Danych o Obrocie Mieszkaniami, zwanego dalej ,,Portalem DOM”. Portal ten bedzie stuzyt
prezentacji statystyk dotyczacych cen transakcyjnych na rynku mieszkaniowym.

Informacje uzyskiwane dzigki dziataniu Portalu DOM beda ponadto umozliwia¢ organom
publicznym biezaca analiz¢ rynku mieszkaniowego, w tym wplywu instrumentow wsparcia
mieszkalnictwa na parametry tego rynku takze w skali lokalnej (liczba i struktura transakcji,
ceny, struktura nabywcoéw). Dziatanie Portalu DOM ma docelowo dostarczy¢ informacji
niezbednych do prawidlowego prowadzenia polityki mieszkaniowej panstwa, w tym
parametryzowania instrumentow wsparcia mieszkalnictwa, w zwigzku z art. 75 Konstytucji RP,
ktory stanowi, ze wiladze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdzialajg bezdomnosci, wspierajg rozwoj
budownictwa socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania

wlasnego mieszkania.

Portal DOM zostanie uruchomiony w oparciu 0 nowelizacje ustawy z dnia 20 maja 2021 r.

o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub domu jednorodzinnego oraz

Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 695, z p6zn. zm.), zwanej dalej

,ustawa deweloperska”, gdzie proponuje si¢ wprowadzenie podstawy prawnej jego dziatania

oraz regulacji ksztattujacych ten instrument jako narzedzie do prezentacji statystyk

dotyczacych cen transakcyjnych na rynku mieszkaniowym. Funkcjonowanie Portalu DOM ma
przyczyni¢ si¢ do:

1) zwigkszenia przejrzystosci rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych przez udostgpnianie
obywatelom aktualnych 1 wiarygodnych (w tym poprawnych pod wzglgdem
merytorycznym) statystyk przecietnych cen transakcyjnych na rynku pierwotnym
I wtornym w przekrojach umozliwiajacych zaprezentowanie $redniej ceny lub mediany

zaleznie od atrybutow transakcji, w szczegolnosci rodzaju nieruchomosci (lokal mieszkalny



lub dom jednorodzinny) i jej lokalizacji; dost¢p do wiarygodne;j i aktualnej informacji z
rynku ma stanowi¢ jeden z instrumentéw ochrony nabywcéw mieszkan bedacych osobami
fizycznymi zainteresowanymi nabyciem nieruchomosci na wtasne potrzeby mieszkaniowe,
w szczeg6lnosci na rynku pierwotnym; pozwoli na racjonalng ocen¢ warunkow cenowych
ofert nabycia mieszkania w poréwnaniu do realnych transakcyjnych (a nie ofertowych) cen
rynkowych; wiarygodna informacja o $rednich cenach transakcyjnych w poszczegélnych
lokalizacjach moze by¢ réwniez ulatwieniem dla podmiotow gospodarczych
podejmujacych np. decyzje inwestycyjne na rynku mieszkaniowym;

2) umozliwienia organom publicznym wiasciwego parametryzowania instrumentéw wsparcia
mieszkalnictwa przez generowanie na podstawie zgromadzonych w Portalu DOM danych
aktualnych i wiarygodnych informacji statystycznych obrazujacych sytuacje na rynku
mieszkaniowym, w tym o liczbie transakcji, strukturze transakcji (w tym w podziale na
rynek pierwotny i wtorny oraz na typy nabywcow i motywacje zakupowe obejmujace
nabycie na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych lub nabycie w ramach prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej), cenach transakcyjnych i sytuacji demograficznej (wiek, pte¢)
nabywcow; informacje te umozliwig réwniez monitorowanie wpltywu instrumentéw

wsparcia mieszkalnictwa na lokalne rynki mieszkaniowe.

Efekty te nie sa mozliwe do osiggnigcia w ramach aktualnie dostgpnych narzgdzi, w tym

aktualnie dostgpnych baz danych o transakcjach mieszkaniowych.

Obecnie osoby zainteresowane zakupem nieruchomos$ci mieszkaniowych w Polsce nie maja
dostepu do wiarygodnych i aktualnych danych na temat cen transakcyjnych zakupu mieszkan.
Publikowane ceny s3 najczesciej cenami ofertowymi, ktore mogg znaczaco odbiega¢ od
warto$ci rynkowych i mogg by¢ podatne na manipulacje. Dane transakcyjne podawane przez
Narodowy Bank Polski sa publikowane tylko dla najwigkszych miast. Dane z innych Zrodet sa
natomiast publikowane z duzym op6znieniem (dane Gtownego Urzedu Statystycznego) lub nie
sg dostgpne powszechnie i bezptatnie (np. dane gromadzone przez Zwigzek Bankoéw Polskich

w ramach systemu Amron-Sarfin).

Brak powszechnego i1 bezptatnego dostepu do aktualnych i wiarygodnych informacji o cenach
transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych utrudnia osobom fizycznym zamierzajagcym
naby¢ mieszkanie lub dom jednorodzinny orientacj¢ w realnych cenach rynkowych
nieruchomos$ci mieszkaniowych (a w konsekwencji pordwnywanie ofert nabycia mieszkania
lub domu 1 wybor najkorzystniejszej). Pojawiajace si¢ w przestrzeni medialnej informacje

0 cenach mieszkan oparte sg czesto na danych ofertowych. Ceny ofertowe — jak wskazuja m.in.



badania NBP — sg najcze¢sciej o kilka badz kilkanascie procent wyzsze od realnych cen
transakcyjnych. Bez §wiadomosci tego faktu nabywcy moga podejmowaé pochopne decyzje,
np. wskutek stosowania przez sprzedawcow technik marketingowych zachecajacych do
nieprzemyslanego zakupu. Wiarygodne dane statystyczne o cenach transakcyjnych sg rowniez
niezb¢dne podmiotom profesjonalnym (np. deweloperom, inwestorom, bankom,
ubezpieczycielom itp.). Ulatwiaja one planowanie 1 parametryzowanie inwestycji
mieszkaniowych na lokalnych rynkach oraz analizowanie potencjalnych ryzyk wiazacych si¢ z
inwestowaniem na rynku mieszkaniowym. Warto jednak podkresli¢, ze podmioty te —
W odrdznieniu od potencjalnych nabywcow — dysponujg wiedzg i sSrodkami finansowymi i maja
przez to wigksze mozliwosci dotarcia do wiarygodnych danych transakcyjnych. Stwarza to na
rynku mieszkaniowym asymetri¢ informacji, uznawang w teorii ekonomii za jedng z tzw.

zawodnosci rynku (market failure), b¢dacych uzasadnieniem interwencji publiczne;.

Problem braku dostepu do aktualnych, pelnych i1 wiarygodnych danych statystycznych dotyczy
réwniez organdw administracji rzagdowej, w tym ministra wtasciwego w sprawach prowadzenia
polityki mieszkaniowej panstwa. Brak takich danych utrudnia lub uniemozliwia
m.in. monitorowanie zjawisk na rynku transakcji mieszkaniowych, parametryzowanie
instrumentow wsparcia i obliczanie ich potencjalnych skutkéw dla budzetu, spoteczenstwa i dla
rynku w oparciu o wiarygodne dane dotyczace np. liczby zawieranych transakcji, przecigtnych
cen transakcyjnych na danym obszarze, udziatu os6b o danym wieku w strukturze zawieranych

transakcji itp.

Rozwigzaniem tych problemdéw jest stworzenie portalu, w ramach prowadzenia ktorego beda
gromadzone aktualne 1 wiarygodne (pochodzace z publicznych zrodet, poprawne pod
wzgledem merytorycznym, mozliwie najbardziej kompletne etc.) dane 1 informacje
0 transakcjach mieszkaniowych na rynku pierwotnym i wtérnym. W konsekwencji umozliwi
to powszechny i1 bezptatny dostgp do wiarygodnych statystyk cen transakcyjnych
nieruchomosci mieszkaniowych na rynkach mieszkaniowych w wybranych zakresach
czasowych 1 lokalizacjach, przy jednoczesnym zapewnieniu ochrony stronom poszczegdlnych

transakcji mieszkaniowych, w tym ochrony ich prawa do prywatnosci.

Aby rozwigza¢ zdiagnozowane problemy, w tym ulatwi¢ decyzje zakupowe w oparciu
0 wiarygodne dane dotyczace cen transakcyjnych, niezbedne jest zbudowanie portalu o zasiegu
ogolnokrajowym, aktualizowanego na biezaco, Z uwzglgdnieniem zaréwno przeprowadzanych
transakcji przeniesienia wiasnosci (dotyczy przede wszystkim rynku wtdérnego), jak i

przyrzeczen transakcji w umowach deweloperskich (dotyczy rynku pierwotnego, poniewaz w



tego typu transakcjach wigksze znaczenie dla oceny sytuacji narynku ma umowa
deweloperska, a nie umowa przeniesienia wilasno$ci zawierana w pozniejszym okresie i

obejmujaca t¢ sama cen¢ co umowa deweloperska).

Prowadzenie Portalu DOM powierzono Ubezpieczeniowemu Funduszowi Gwarancyjnemu,
zwanemu dalej ,,UFG”, ktory prowadzi juz na podstawie nowelizowanej ustawy deweloperskiej
Ewidencje¢ Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, zwang dalej ,,Ewidencjg”. W
Ewidencji sa gromadzone dane i informacje, ktore cz¢sciowo bedg mogly zasili¢ rowniez Portal
DOM. Deweloperzy, ktorzy stanowig gtdéwne zrodto informacji o transakcjach zawieranych na
rynku pierwotnym, maja zapewnione automatyczne kanaly komunikacji do zasilania
Ewidencji. Rozszerzenie zakresu danych bedzie wigc szybsze itansze w realizacji niz

konfiguracja integracji z nowg infrastrukturg systemows3.

W celu pokrycia danymi calego rynku pierwotnego dane pozyskiwane z Ewidencji beda
uzupelniane o dane dostarczane przez deweloperow (i inne podmioty profesjonalne), ktorzy
dotychczas nie rejestrowali transakcji w Ewidencji. Dodatkowe dane z rynku pierwotnego oraz
dane z rynku wtoérnego beda dostarczane przez Krajowa Administracj¢ Skarbowa, ktora
gromadzi dane o transakcjach dotyczacych nabywania nieruchomosci dla celow podatkowych
oraz w celu zapobiegania praniu pienigdzy i finansowaniu terroryzmu. Wykorzystanie
istniejgcych struktur 1 baz danych ograniczy obowigzki sprawozdawcze podmiotow
dysponujacych wiedza zrodlowa o transakcjach na rynku mieszkaniowym, a wigc przede
wszystkim deweloperéow (dla rynku pierwotnego) i notariuszy (dla rynku pierwotnego

| wtdrnego).

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¢ wicksza
przejrzystos¢ rynku mieszkaniowego oraz mozliwos¢ wlasciwej parametryzacji instrumentow

wsparcia mieszkalnictwa.

Jak wspomniano, Portal DOM bedzie prowadzony przez UFG, za$ koszty jego funkcjonowania
jako narzedzia ochrony nabywcow beda pokrywane ze $rodkow gromadzonych

w Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, zwanym dalej ,,DFG”.

Szczegotowe wyjasnienie proponowanych rozwigzan zawarto w dalszej czesci uzasadnienia.



Il.  Uzasadnienie szczegélowe proponowanych rozwigzan

Podstawowe dla funkcjonowania Portalu DOM zmiany prawne zawiera art. 1 projektu ustawy.
Proponuje si¢ w nim wprowadzenie zmian w ustawie deweloperskiej w celu stworzenia
podstawy prawnej do uruchomienia i dziatania Portalu DOM. Z tego wzgledu w art. 1 pkt 1
projektu ustawy proponuje si¢ uzupetnienie zakresu przedmiotowego ustawy deweloperskiej
(art. 1) o wskazanie, ze okresla ona takze zasady dziatania i udostgpniania informacji z Portalu
DOM oraz sposéb pozyskiwania danych i informacji do tego portalu. Pozostate zmiany objety

nastepujace rozwigzania.

Ramy prawne dziatania Portalu DOM okresla projektowany rozdziat 8a (art. 1 pkt 6 projektu
ustawy). W projektowanym art. 56a ustawy deweloperskiej przesadzono, ze Portal DOM jest
prowadzony przez UFG (art. 56a ust. 1) w oparciu o system teleinformatyczny, ktory, podobnie
jak ma to miejsce w przypadku Ewidencji, spelnia minimalne wymagania dla systemow
teleinformatycznych oraz zapewnia interoperacyjno$¢ systemu na zasadach okreslonych w
Krajowych Ramach Interoperacyjnosci?. Wybér UFG zostal podyktowany jego
dotychczasowym zaangazowaniem w dziatania stuzace ochronie praw nabywcow mieszkan, w
szczegolnosci w prowadzenie Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego i powigzanej z nim
Ewidencji. Wykorzystanie istniejgcych struktur przyczyni si¢ ponadto do ograniczenia nie tylko
kosztow postawienia i1 funkcjonowania szeroko pojetej infrastruktury nowego systemu, ale
rowniez obowigzkow informacyjnych podmiotow zaangazowanych. Pozwoli takze na

zaadaptowanie do tego systemu dobrych praktyk wypracowanych w toku dziatania Ewidencji.

Projektowany art. 56a ust. 2 ustawy deweloperskiej okresla ustawowe zadania UFG sktadajace

si¢ na prowadzenie Portalu DOM. Zgodnie z tym przepisem dane i informacje dotyczace obrotu

lokalami  mieszkalnymi i domami jednorodzinnymi potozonymi na terytorium

Rzeczypospolitej Polskiej bedg gromadzone i przetwarzane w celu realizacji w ramach

prowadzenia Portalu DOM dwoch zadan UFG, ktore obejma:

1) utworzenie, utrzymywanie i rozwijanie w oparciu o te dane i informacje punktu dostepu do
informacji statystycznych dotyczacych cen transakcyjnych odnoszacych si¢ do lokali
mieszkalnych i doméw jednorodzinnych;

2) generowanie lub opracowywanie w oparciu o te dane i informacje informac;ji statystycznych

stuzacych prowadzeniu polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych

D Szczegdlowe standardy, jakie beda miaty zastosowanie w przypadku przetwarzania danych i informacji
na gruncie projektowanej ustawy, zostaty wskazane i przeanalizowane przez przysztego administratora na etapie
dokonywania oceny skutkéw projektowanych rozwiazan dla ochrony danych.



obywateli, w tym informacji statystycznych dotyczacych uczestnikow obrotu

nieruchomosciami mieszkaniowymi.

Przepis ten wskazuje tym samym dwa gtowne cele dziatania Portalu DOM:

1) stworzenie dla ogétu spoteczenstwa, w tym potencjalnych nabywcoéw nieruchomosci
mieszkaniowych, punktu dost¢pu do wiarygodnych i aktualnych informacji o srednich
cenach transakcyjnych tych nieruchomosci;

2) dostarczanie organom publicznym wiarygodnych informacji statystycznych niezb¢dnych
do prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli,
czyli do monitorowania rynku mieszkaniowego, wlasciwego parametryzowania
instrumentow polityki mieszkaniowej oraz oceny wplywu realizowanych instrumentoéw na

funkcjonowanie rynku mieszkaniowego.

W celu zapewnienia kompletnosci danych dotyczacych transakcji na rynku mieszkaniowym
Portal DOM bedzie tworzony 1 prowadzony w oparciu o trzy zrodta danych mieszkaniowych
(projektowany art. 56b ust. 1 ustawy deweloperskiej):

— dane z rynku pierwotnego dotyczace umoéw w zakresie mieszkan i domow jednorodzinnych
objetych  obowigzkiem prowadzenia mieszkaniowego rachunku powierniczego,
pozyskiwane od podmiotow profesjonalnych obowigzanych do zglaszania danych do
Ewidencji,

— dane z rynku pierwotnego dotyczace umow sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych
nieobjetych obowigzkiem prowadzenia mieszkaniowego rachunku powierniczego,
pozyskiwane od podmiotéw profesjonalnych nieobjetych obowigzkiem zglaszania danych
do Ewidencji,

— dane z rynku pierwotnego i wtornego udostepniane przez Szefa Krajowej Administracji
Skarbowej, zwanej dalej ,,KAS”, w oparciu o informacje wynikajace z aktow notarialnych

zglaszanych przez notariuszy.

We wszystkich tych przypadkach katalog danych i informacji pozyskiwanych na potrzeby
Portalu DOM zostal ograniczony wytgcznie do danych motywowanych celami Portalu DOM.
Ogranicza to ryzyko wystapienia sytuacji wykorzystania na potrzeby Portalu DOM tych danych
z Ewidencji, ktére stuza wytacznie ochronie transakcji podejmowanych na gruncie ustawy

deweloperskiej i monitorowaniu ptynnosci DFG.

W zakresie pierwszego zrodlta, w celu niepowielania obowigzkéw informacyjnych

deweloperow zaangazowanych w tworzenie systemu informacji o cenach transakcyjnych



mieszkan, dane niezbedne do uruchomienia i prowadzenia Portalu DOM bedg przekazywane z
Ewidencji (projektowany art. 56b ust. 1 pkt 1 oraz ust. 3 pkt 1 ustawy deweloperskiej). Bedzie
to mozliwe dzigki rozszerzonemu katalogowi danych i informacji gromadzonych w Ewidencji
na potrzeby realizacji celu ochrony nabywcoéw nieruchomos$ci mieszkaniowych (art. 1 pkt 3
projektu ustawy). Poza gromadzonymi juz w Ewidencji danymi identyfikujacymi nabywce
bedacego osoba fizyczng niedziatajaca w celach gospodarczych lub zawodowych (w tym
numerem PESEL), data zawarcia umowy deweloperskiej oraz numerem ksiggi wieczystej
nieruchomosci objetej umowa 1 adresem tej nieruchomosci, uzytecznymi takze w kontekscie
dziatania Portalu DOM, zgloszenia do Ewidencji b¢dg wymaga¢ dane iinformacje o
planowanym terminie zakonczenia robot budowlanych, rodzaju obiektu bedacego przedmiotem
umowy, cenie lokalu / domu jednorodzinnego, jego powierzchni uzytkowej, liczbie pokoi,
kondygnacji nadziemnej budynku, na ktorej znajduje si¢ lokal mieszkalny objety umowa, oraz
0 liczbie kondygnacji tego budynku, a takze dane identyfikujace akt notarialny. Ostatnia dana
nie bedzie jednak dotyczyta umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci

mieszkaniowej na nabywce, a dopiero umowy przenoszacej wlasnos¢ tej nieruchomosci.

Dodatkowo katalog gromadzonych w Ewidencji danych i informacji na potrzeby realizacji
celow Ewidencji zostal rozszerzony o dane i informacje identyfikujace grupe kapitalowa
podmiotu realizujacego przedsiewziecie deweloperskie lub zadanie inwestycyjne oraz
0 planowanym terminie rozpoczgcia robot budowlanych, liczbie lokali mieszkalnych
planowanych w ramach przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego
i nazwie, pod ktorg jest prowadzone to przedsiewzigcie lub zadanie. Z racji tego, ze informacje

te nie sg istotne dla celow Portalu DOM, nie beda one do niego przekazywane.

Obecnie przekazywane do Ewidencji dane 1 informacje nie pozwalajg na okreslenie realnych,
rynkowych cen nieruchomosci bedacych przedmiotem umow zawieranych z nabywcami. Dane
i informacje o umowach, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 ustawy deweloperskiej,
W szczegdlnosci dane o cenie lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, sg jednoczesnie
jednymi z kluczowych danych na etapie wyplaty srodkow z DFG na rzecz nabywcow.
Pozyskanie dodatkowych danych i informacji w tym zakresie przetozy si¢ na bardziej
efektywne szacowanie kosztoéw potencjalnych wyptat z DFG w przypadku odstapienia przez
nabywce¢ od umowy 0raz Wplynie na usprawnienie, a co za tym idzie, na przyspieszenie procesu
ewentualnej weryfikacji wnioskéw nabywcow wystepujacych o wyptate srodkow z DFG w
przypadku odstgpienia od umowy, co moze si¢ przyczyni¢ do skrocenia okresu dokonywania

przez DFG zwrotéw $rodkow na rzecz nabywcow.



Rozszerzenie katalogu danych 1 informacji gromadzonych w Ewidencji w pozostalym zakresie
jest motywowane zadaniami realizowanymi juz przez UFG. Ustawa deweloperska, jak
wczesniej wspomniano, natozyta na UFG obowiazki zwigzane z zapewnieniem biezacej
obstugi DFG, w tym obowigzek prowadzenia Ewidencji. Zgodnie z art. 52 tej ustawy UFG
gromadzi i przetwarza dane i informacje zawarte w Ewidencji m.in. w celu weryfikacji
prawidtowosci odprowadzanych skladek, prowadzenia analiz, oceny ryzyka i adekwatnosci
posiadanych srodkow oraz realizacji obowigzkdéw sprawozdawczych. Ponad trzyletnia praktyka
wykonywania zadan okreslonych w ustawie deweloperskiej pozwolita na identyfikacje
zagadnien, ktore powodujg trudno$ci w przeprowadzaniu petnej analizy danych dotyczacych
przedsiewzi¢¢ deweloperskich 1 zadan inwestycyjnych objetych ochrong DFG. Brak
wystarczajgcej ilo$ci informacji rodzi ryzyka zwigzane z wtasciwym planowaniem oraz oceng
adekwatno$ci posiadanych s$rodkow, a co za tym idzie gwarancja zwrotu $rodkow dla
wszystkich nabywcow w przypadku wystapienia zdarzen takich jak upadto$¢ poszczegdlnych

deweloperow lub problemy calej grupy kapitalowej, skutkujacych uruchomieniem wyptat
z DFG.

Rozszerzenie zakresu danych i informacji gromadzonych w Ewidencji o dane dotyczace
planowanego terminu rozpoczgcia robot budowlanych, liczby projektowanych lokali
mieszkalnych czy grupy kapitalowej, do ktorej nalezy deweloper, umozliwia bardziej
precyzyjne analizy skali inwestycji, a takze okreséw, w ktorych nabywcy podlega¢ beda
ochronie DFG w tych inwestycjach. To z kolei umozliwi bardziej doktadne planowanie
i szacowanie potencjalnych wyptat z Funduszu w przypadku pojawienia si¢ zjawisk
0 charakterze masowym (np. problemy konkretnej grupy kapitatlowej) oraz mozliwos¢
wczesniejszego reagowania przez informowanie ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, ministra wtasciwego do
spraw instytucji finansowych oraz Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

0 ryzykach zwigzanych np. z niedoborem $rodkéw zgromadzonych w DFG.

Dodatkowo zaproponowane zmiany maja na celu ulatwienie korzystania z Ewidencji
podmiotom zasilajagcym, przede wszystkim deweloperom. Obecne brzmienie przepisow nie
przewiduje podawania przez deweloperéw nazw, pod ktdrymi sa prowadzone przedsiewziecia
deweloperskie lub zadania inwestycyjne. Wprowadzenie proponowanej zmiany przyczyni si¢
jednoczesnie w przypadku deweloperéw prowadzacych wiele inwestycji do usprawnienia

procesu przekazywania przez nich danych i informacji do Ewidencji.



Zgodnie ze zmiang proponowang w art. 51 ust. 1 ustawy deweloperskiej informacje
identyfikujace akt notarialny beda przekazywane przez banki i spotdzielcze kasy
oszczednosciowo-kredytowe prowadzace mieszkaniowe rachunki powiernicze (ze wzgledu na
fakt, ze podmioty te pozyskuja te informacje w celu stwierdzenia, czy moga wyptaci¢
deweloperowi ostatnig transze srodkow z mieszkaniowego rachunku powierniczego), natomiast
pozostate dane — przez deweloperow na dotychczasowych zasadach obowigzujacych przy

realizacji obowiagzku zgloszenia do Ewidencji (art. 1 pkt 4 lit. a projektu ustawy).

Poszerzenie katalogu gromadzonych w Ewidencji danych i informacji o umowach skutkuje
objeciem dewelopera sankcjg wstrzymania wyplaty srodkow z mieszkaniowego rachunku
powierniczego rowniez z tytulu nieprzekazania do Ewidencji nowych kategorii danych
I informacji. Gtéwnym celem funkcjonowania DFG jest ochrona srodkow wptacanych przez
nabywcow na poczet zawartych umow, ktora jest realizowana przez gwarancje zwrotu srodkow
nabywcy m.in. w przypadku odstgpienia przez niego od umowy. Cel ten jest realizowany w
oparciu o Ewidencje, w ktorej gromadzone sg dane i informacje przekazywane przez podmioty
zasilajace — instytucje finansowe i deweloperow. Funkcja rejestrowa zapewnia mozliwo$é
weryfikacji prawidlowosci wykonywania obowigzkow sprawozdawczych podmiotow
zasilajacych wobec DFG. Objecie poszerzonego zakresu danych i1 informacji o umowach, o
ktorych mowa w art. 2 ust. 1 ustawy deweloperskiej, wspomniang sankcjg zapewni
kompletnos¢ 1 odpowiednig jako$¢ danych i informacji przekazywanych do Ewidenci,

co umozliwi realizacje¢ ustawowych celow DFG.

Na podstawie przepisu dostosowujgcego (art. 7 projektu ustawy) w przypadku danych
i informacji gromadzonych w Ewidencji przekazaniu do Portalu DOM podlegaja jedynie dane
i informacje w zakresie umow zawartych po dniu wejécia w zycie przepisu uzupelniajgcego
katalog gromadzonych w Ewidencji danych i informacji, czyli po uptywie 12 miesiecy od dnia
ogloszenia niniejszej ustawy. Ze wzgledu na to, ze sam Portal DOM osiggnie pelng
funkcjonalno$¢ w pozniejszym terminie (po uptywie 20 miesiecy od dnia ogloszenia niniejszej
ustawy), zgodnie z art. 7 ust. 2 projektu ustawy dane i informacje dotyczgce umoéw zawartych
w okresie od dnia wejScia w zycie przepisu uzupetniajacego katalog danych i informacji
gromadzonych w Ewidencji do dnia uzyskania pelnej funkcjonalnosci Portalu DOM podlegaja
przekazaniu do Portalu DOM w terminie 14 dni od dnia rozpoczgcia funkcjonowania Portalu
DOM.

Niemal taki sam katalog danych i informacji bedzie pozyskiwany w zakresie drugiego zrodta

danych (projektowany art. 56b ust. 1 pkt 2 i 3 oraz ust. 3 pkt 2 ustawy deweloperskiej). Pierwszy



wyjatek dotyczy obowigzku przekazania, z uwagi na typ umowy, informacji o terminie
zakonczenia robot budowlanych, nie za$ o planowanym terminie zakonczenia tych robot. Drugi
wyjatek obejmuje obowigzek przekazania NIP nabywcy (w miejsce numeru PESEL) w
przypadku nabywcow innych niz osoba fizyczna, ktora zawiera umowe w celu niezwigzanym
bezposrednio z jej dziatalnoscig gospodarczg lub zawodowa. Rozbieznos¢ wynika z faktu, ze
obowiazek sprawozdawania do Ewidencji dotyczy tylko tych uméw, w ktérych nabywca jest
osoba fizyczna zawierajaca umowe¢ w celu niezwigzanym bezposrednio z jej dzialalno$cia
gospodarczg lub zawodows. Obowigzek sprawozdawania w przypadku umow stanowigcych
drugie zrodto danych i informacji dla Portalu DOM obejmuje natomiast co do zasady dane
i informacje o wszystkich podmiotach wystepujacych w roli nabywcy. W tym przypadku,
Zuwagi na brak obowiazku przekazywania danych iinformacji o umowach sprzedazy,
0 ktorych mowa w art. 3 pkt 1 i art. 4 pkt 1 ustawy deweloperskiej, do Ewidencji, wspomniane
kategorie danych i informacji beda przekazywane przez podmioty profesjonalne bezposrednio
do Portalu DOM.

Podobny do drugiego zrodta danych katalog kategorii danych i informacji przyjeto tez
w kontekscie trzeciego zrodta (projektowany art. 56b ust. 1 pkt 4 oraz ust. 3 pkt 3 ustawy
deweloperskiej). W tym przypadku jednak, z uwagi na brak mozliwo$ci pozyskania z aktow
notarialnych niektérych danych dotyczacych cudzoziemcoéw oraz danych i informacji
dotyczacych terminu zakonczenia rob6t budowlanych i liczby kondygnacji budynku, w ktorym
znajduje si¢ lokal mieszkalny objety umowa, zmodyfikowano (w pierwszym przypadku) albo
wykreslono (w drugim i trzecim przypadku) te kategorie w katalogu. Nie wplynie to jednak
znaczaco na warto$¢ porownawcza dokonywanych zestawien statystycznych ze wzgledu na

ogromne zroznicowanie nabywcow 1 zbywanych nieruchomosci.

Na potrzeby trzeciego zrddta danych i informacji niezbgdne bylo takze przyjecie szczegdlnego
rozumienia ceny lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego (projektowany art. 56b ust. 4
ustawy deweloperskiej). Taki wyjatek jest niezbedny z powodu szczegdlnych zasad
dotyczacych obrotu nieruchomo$ciami niektérych podmiotow. Mozliwos¢ stosowania
bonifikat powoduje, ze generowane przez takie transakcje ceny moglyby ograniczaé
uzyteczno$¢ informacji statystycznych, a tym samym znaczaco utrudnia¢ lub uniemozliwiaé

realizacj¢ celow Portalu DOM.

Katalog zrodet danych i informacji wymaga na potrzeby rozdzialu o Portalu DOM modyfikacji
przyjetej na gruncie zmienianej ustawy definicji nabywcy (projektowany art. 56b ust. 2 ustawy

deweloperskiej). Jak wcze$niej wspomniano, obowigzkiem sprawozdawania do Ewidencji sg
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obj¢te jedynie te transakcje, w ktorych nabywca jest osoba fizyczna dziatajagca w celu
niezwigzanym bezposrednio z jej dziatalno$cig gospodarcza lub zawodowa. Wynika to z
charakteru tych uméw. W pozostatych przypadkach w Portalu DOM beda uwzgledniane
transakcje niezaleznie od typu nabywcy (a zatem nie tylko transakcje oséb fizycznych
dziatajacych w celu zaspokojenia wiasnych potrzeb mieszkaniowych, ale rowniez 0sob
fizycznych dokonujacych transakcji w ramach dziatalnosci gospodarczej, osob prawnych oraz
jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobowosci prawnej). W celu wykluczenia
transakcji wewngtrznych w odniesieniu do umow, o ktérych mowa w art. 3 pkt 1 ustawy
deweloperskiej, przyjeto jednak ograniczenie, ze wykazywane bedg tylko te transakcje,
w ktorych nabywca jest podmiot zawierajacy z deweloperem takg umowe po podaniu przez
tego dewelopera do publicznej wiadomos$ci informacji na temat rozpoczgcia procesu

oferowania lokali mieszkalnych lub domow jednorodzinnych na sprzedaz.

Rozszerzenie obowigzujacej w ustawie deweloperskiej definicji nabywcy, ale wytacznie
w kontekscie prowadzenia Portalu DOM, umozliwi monitorowanie rynku mieszkaniowego pod
katem ogolnej aktywnosci nabywcow (ktorzy kupuja mieszkania badz w celach
konsumpcyjnych, badz inwestycyjnych). Wiedza o transakcjach dokonywanych przez osoby
inne niz fizyczne wzbogaci obraz segmentu rynkowego, gdzie dominujagcym bodZzcem do

dokonywania transakcji jest che¢ inwestowania srodkéw w nieruchomos$ci mieszkaniowe.

Jak wspomniano, wskutek rozszerzenia definicji nabywcy na potrzeby prowadzenia Portalu
DOM zmianie nie ulegaja zakresy podmiotowe umow objetych przepisami innych rozdziatow
ustawy deweloperskiej — po wejSciu w zycie zmian rozszerzona definicja nabywcy bedzie
dotyczyta wyltacznie materii zwigzanej z prowadzeniem Portalu DOM, natomiast w zakresie
pozostatych przepisow ustawy deweloperskiej przez nabywce zawierajgcego umowe, o ktorej
mowa w art. 3 pkt 1 lub art. 4 pkt 1 ustawy deweloperskiej, nadal rozumie¢ si¢ bedzie osobg
fizyczna, ktora zawiera t¢ umowe w celu niezwigzanym bezposrednio z jej dziatalno$cia

gospodarczg lub zawodowa.

Podsumowujac, w projektowanym rozdziale 8a begdzie stosowana rozszerzona w stosunku do
zawartej] w art. 5 pkt 5 ustawy deweloperskiej definicja nabywcy. Rozszerzona definicja
nabywcy nie bedzie natomiast stosowana w kontek$cie pozostatych przepisow ustawy
deweloperskiej, w tym w konteksécie przepisow innych rozdziatow ustawy deweloperskiej

dotyczacych uméw, o ktoérych mowa w art. 3 pkt 1 1 art. 4 pkt 1 ustawy deweloperskie;.

Wybor zakresu danych i informacji pozyskiwanych na potrzeby Portalu DOM jest

motywowany kilkoma czynnikami. Zgodnie z projektowanymi przepisami UFG bedzie

11



przetwarzatl dane i informacje gromadzone w ramach prowadzenia Portalu DOM w celu

(projektowany art. 56d ust. 1 ustawy deweloperskiej):

— udostgpniania ogodtowi spoteczenstwa informacji statystycznych dotyczacych cen
transakcyjnych odnoszacych si¢ do lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych,

— udostepniania ustawowo wskazanym podmiotom publicznym informacji statystycznych
stuzacych prowadzeniu polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli,

— zapewnienia poprawnosci informacji przeznaczonych do udostepnienia w ramach dwoéch
powyzszych typow dostepu,

— opracowywania na podstawie tych danych analiz statystycznych oraz upubliczniania tych

analiz.

Gromadzenie 1 przetwarzanie ustawowo wskazanych danych i informacji dotyczacych obrotu
lokalami mieszkalnymi i domami jednorodzinnymi w Polsce, w tym niektorych danych
0 nabywcach tych nieruchomosci (np. numeru PESEL lub NIP), sa zatem nowymi ustawowymi
zadaniami UFG motywowanymi wskazanymi we wstgpie problemami zdiagnozowanymi w
sferze mieszkaniowej, celami 1 funkcjami Portalu DOM oraz konstytucyjnym obowigzkiem
prowadzenia przez wladze publiczne polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli. Wskazane ustawowo dane i informacje beda gromadzone i
przetwarzane po to, aby mozliwa byla realizacja w ramach prowadzenia Portalu DOM dwoéch
wskazanych wczesniej w punktach 1 i 2 ustawowych zadan UFG. Aby mozliwa byta zgodna z
prawem 1 celami podjecia inicjatywy legislacyjnej realizacja tych zadan (innymi stowy, aby
uruchomienie i dzialanie Portalu DOM mialo prawny 1 praktyczny sens 1 stanowito wartos¢
dodang wzgledem aktualnie dostepnych baz danych, narz¢dzi ochrony nabywcow 1 narzedzi
dostgpnych wtadzom publicznym w ramach wykonywania zadan w sferze mieszkaniowej),
udostgpniane informacje statystyczne musza mie¢ walory informacji wiarygodnych i

aktualnych, a jednocze$nie niegodzgcych w konstytucyjne prawa jednostki.

Gromadzenie i przetwarzanie ustawowo wskazanych danych i informacji jest zatem niezbedne
do tego, by mozliwe bylo, po pierwsze, udostgpnianie w ramach powszechnego dostepu
aktualnych i wiarygodnych informacji statystycznych o cenach transakcyjnych lokali
mieszkalnych i doméow jednorodzinnych oraz udostepnianie ustawowo wskazanym podmiotom
publicznym wiarygodnych informacji statystycznych stuzacych prowadzeniu polityki
sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, poniewaz w oparciu o te dane i

informacje beda generowane informacje statystyczne w ramach obu tych typéw dostepu. Aby
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informacje statystyczne byly wiarygodne, musza by¢ oparte na wiarygodnych, w tym

poprawnych (np. niezdublowanych), danych zrédlowych.

Po drugie, gromadzenie i przetwarzanie tych danych i informacji jest niezb¢dne do tego, by
mozliwe bylo udost¢pnianie statystyk przy zapewnieniu wlasciwej ochrony, w tym ochrony
danych osobowych, stronom transakcji, poniewaz cz¢$¢ tych danych i informacji umozliwia

zastosowanie mechanizmu ochrony informacji o konkretnych nabywcach i ich transakcjach.

Jedng z kluczowych danych w tym zakresie jest numer PESEL nabywcy. To przede wszystkim
tadana pozwoli na zastosowanie mechanizmu ochrony prywatnosci nabywcow,
w szczegblnosci informacji o konkretnych nabywcach i ich transakcjach w ramach
powszechnego dostepu do statystyk dotyczacych cen transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych (tym mechanizmem jest wyswietlenie wyniku w Portalu DOM tylko
wowczas, jezeli w oparciu o wybrane przez uzytkownika Portalu DOM parametry mozliwe
bedzie spetnienie warunkdw, ze liczba roznych nabywcow jest nie nizsza niz szesciu, a liczba
lokali mieszkalnych albo doméw jednorodzinnych objetych umowami nie nizsza niz szes¢).
Numer PESEL jest podstawowa dang umozliwiajaca identyfikacje osoby fizycznej?, tylko
dzigki gromadzeniu 1 przetwarzaniu tej danej mozliwe jest zatem zagwarantowanie
poprawnosci dziatania wspomnianego mechanizmu. Ponadto numer PESEL jako dana
uzupelniajgca utatwi eliminowanie z systemu danych dotyczacych tych samych szeroko
rozumianych transakcji (ograniczy zatem ryzyko dublowania danych o tej samej transakcji
Z etapu umowy deweloperskiej oraz z etapu umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci). Ze
wzgledu na to, ze z numeru PESEL mozna odczyta¢ rowniez informacje o wieku i plci
nabywcow, umozliwi on takze opracowanie przetworzonych danych o wieku 1 ptci nabywcoéw
na potrzeby realizacji polityki mieszkaniowej panstwa zgodnie z konstytucyjnym
obowigzkiem. Obecnie takie dane nie sa gromadzone przez komercyjne, takie jak Zwigzek
Bankow Polskich (system AMRON), i powszechnie dostepne, takie jak GUS 1 NBP, zrodta
danych, a s3 one kluczowe dla wlasciwego parametryzowania instrumentéw polityki
mieszkaniowej, ktore czgsto obejmujg wiek nabywcy / kredytobiorcy jako kryterium dostepu

do wsparcia. Nalezy jednocze$nie przypomnie¢, ze dane w zakresie numeru PESEL sa juz

AW ramach projektowania przepisow przeanalizowano rézne inne dane, w tym numer dowodu osobistego oraz
imi¢ i nazwisko, pod katem mozliwosci identyfikacji osoby fizycznej na potrzeby prowadzenia Portalu DOM.
Dane te okazaly si¢ jednak niewystarczajace, aby zapewni¢ poprawne funkcjonowanie projektowanych
funkcjonalnoéci, w tym mechanizmu ochrony prywatno$ci. Ograniczenia wynikaty m.in. z mozliwosci zmiany
tych danych w toku dziatania Portalu DOM oraz konieczno$ci natozenia dodatkowych obowigzkow
informacyjnych na podmioty dostarczajace danych iinformacji, a w konsekwencji rowniez na samych
nabywcow.
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zbierane w Ewidencji. Wskutek wdrozenia Portalu DOM zwigkszy si¢ tylko katalog zrddet,
z ktorych sg one pozyskiwane. Dostep do danych o numerach PESEL na potrzeby Portalu DOM
bedzie mial przy tym nadal tylko UFG, podobnie jak ma dostep do takich danych w konteks$cie

prowadzenia Ewidencji.

Czesciowo analogiczna argumentacja stoi za pozyskiwaniem NIP w przypadku nabywcow
niebedacych osobami fizycznymi dziatajacymi w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb

mieszkaniowych.

Pozostate gromadzone w ramach prowadzenia Portalu DOM dane osobowe oraz inne dane
i informacje, ktore mogg potencjalnie stwarza¢ ryzyko identyfikacji nabywcy, sg natomiast
adekwatne, stosowne i niezb¢dne dla celow, w ktorych beda przetwarzane, z nastepujacych
powodow:

1) numer, pod ktéorym akt notarialny zostal wpisany do repertorium A, oraz dane
identyfikujace osobg¢ sporzadzajaca akt notarialny — usprawnienie weryfikacji przez UFG
danych z rynku pierwotnego w celu unikni¢cia powielania w Portalu DOM danych i
informacji dotyczacych tych samych szeroko rozumianych transakcji wskutek
pozyskiwania tych kategorii danych z r6znych etapdéw transakcji (np. umowa deweloperska
1 umowa przenoszaca wlasno$¢ nieruchomosci) oraz z réznych zrodet (od deweloperdéw
oraz od notariuszy za posrednictwem KAS); sam numer, pod ktérym akt notarialny zostat
wpisany do repertorium A, jest numerem potencjalnie powtarzalnym w skali kraju (r6zni
notariusze mogg nada¢ ten sam numer w ramach swojej wewngtrznej ewidencji spraw); aby
byta mozliwa identyfikacja transakcji, konieczne jest uzupetnienie tego numeru o dane
identyfikujace osobg¢ sporzadzajaca akt;

2) numer ksiegi wieczystej nieruchomosci objetej umowa — umozliwienie dziatania Portalu
DOM zgodnie z celami i zaktadanymi funkcjonalnosciami (jedna z informacji, bez ktorych
nie jest mozliwe wdrozenie funkcjonalnos$ci Portalu DOM — ma kluczowe znaczenie z
punktu widzenia mozliwosci generowania wynikOw na mapach, umozliwia bowiem
pozyskiwanie  unikalnych danych adreséw administracyjnych  nieruchomosci
pozwalajacych na precyzyjne okreslenie potozenia nieruchomosci);

3) adres nieruchomosci objetej umowa — umozliwienie dzialania Portalu DOM zgodnie
z celami 1 zaktadanymi funkcjonalnosciami (jedna z informacji, bez ktdrych nie jest
mozliwe wdrozenie funkcjonalnosci Portalu DOM — wyniki bedg mogly by¢ wyswietlane,

w tym wyswietlane na mapach, w oparciu o lokalizacj¢ nieruchomosci);
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4) data zawarcia umowy — umozliwienie dziatania Portalu DOM (jedna z informacji, bez
ktérych nie jest mozliwe wdrozenie funkcjonalnosci Portalu DOM — wyniki beda
wys$wietlane przez pryzmat wybranego przez uzytkownika w ustawowych ramach okresu,

z jakiego pochodzg transakcje).

Dostep do gromadzonych w ramach prowadzenia Portalu DOM danych i informacji oraz
uprawnienie do ich przetwarzania zostang ograniczone do niewielkiej liczby o0sob
podlegajacych dodatkowym wymaganiom, w tym wymaganiom zwigzanym z ochrong danych
osobowych. Co wigcej, osoby te beda pracownikami wiarygodnego spotecznie podmiotu
powotanego 1 dziatajacego na podstawie dedykowanej mu ustawy, majacego doswiadczenie

W przetwarzaniu danych osobowych, a nie podmiotu powotanego w celach komercyjnych.

Nalezy przy tym przypomnie¢, ze dane dotyczace numeru PESEL (oraz dane identyfikujace
nabywce, ktory nie posiada numeru PESEL), daty zawarcia umowy, adresu nieruchomosci
i numeru ksiggi wieczystej nieruchomosci sa juz obecnie przetwarzane przez UFG w ramach
prowadzenia w oparciu 0 przepisy ustawy deweloperskiej Ewidencji. Gromadzenie
I przetwarzanie tych danych wiaze si¢ z ryzykami dla ochrony danych osobowych, ale wskutek
zastosowania proponowanych §rodkéw ochrony istnieje wysokie prawdopodobienstwo, ze

ryzyka te nie zostang zmaterializowane.

Zebrane dane i informacje maja umozliwia¢ prezentacje danych statystycznych w przekrojach
terytorialnym, czasowym i rodzajowym (tj. przez pryzmat charakterystyki nieruchomosci lub
transakcji), co pozwoli osobom zainteresowanym nabyciem mieszkania lub domu
zorientowanie si¢ w cenach danej kategorii nieruchomosci mieszkaniowych na wybranym
terenie i w wybranym czasie, a w konsekwencji wybor najkorzystniejszej oferty z katalogu

im dostepnych.

Niektore informacje, takie jak np. ustalany w oparciu o numer PESEL wiek nabywcy, beda
natomiast dostepne, wylacznie po ich przetworzeniu i zagregowaniu, ograniczonemu gronu
podmiotow realizujagcych zadania publiczne (katalog podmiotow zostal wskazany
w projektowanym art. 56e ust. 1 ustawy deweloperskiej) i tylko wowczas, jezeli takie
informacje beda niezbedne do realizacji zadan ustawowych tych podmiotéw przyczyniajacych
si¢ do prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli.
W przedmiotowym przepisie jest zatem mowa nie tylko o zadaniach sktadajacych sie
na realizacje¢ polityki mieszkaniowej (a zatem o realizacji tej polityki), ale rowniez o zadaniach,
ktore przyczyniaja si¢ do tego, by realizowana polityka mieszkaniowa byla adekwatng

odpowiedzig na naloZzony na wladze publiczne w tym zakresie obowigzek wynikajacy z art. 75
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Konstytucji. Prawo dost¢gpu otrzymajg konkretne organy, a takze wybrane podmioty o
krajowym zasiggu oddziatywania, zaangazowane w zadanie monitorowania rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych w Polsce (np. w celach kontrolnych, statystycznych,
finansowych, poprawy przejrzysto$ci funkcjonowania sektora nieruchomosci mieszkaniowych
etc.). Ustawa zastrzega (projektowany art. 56e ust. 2 ustawy deweloperskiej), ze informacje
przekazywane tym podmiotom s3 generowane, opracowywane i udostgpniane w postaci, ktora
uniemozliwia identyfikacj¢ pojedynczej nieruchomosci i danego nabywcy. Przyktadem takiej
informacji, sluzacej np. monitorowaniu instrumentéw wsparcia mieszkalnictwa, moze by¢
zestawienie statystyczne liczby transakcji rynkowych wedlug typu nabywcy lub wieku
nabywcow. Projektowane przepisy art. 56e ust. 3-5 ustawy deweloperskiej okreslaja z kolei
formg i sposob przekazywania informacji okreslonym w ustawie podmiotom (w tym, ze takie

udostepnienie nastepuje na wniosek uprawnionego podmiotu).

Oznacza to, ze w ramach dostepu powszechnego, dostepu na wniosek oraz analiz
statystycznych UFG nie beda upubliczniane jednostkowe dane dotyczace poszczegodlnych
nabywcéw ani dokonanych przez nich transakcji oraz nieruchomosci objetych umowami,

W tym nie bedg upubliczniane jednostkowe dane osobowe.

W celu zapewnienia wiarygodnej i aktualnej informacji o podstawowych transakcjach na rynku
pierwotnym dane i informacje z Ewidencji bedg przekazywane przez UFG do Portalu DOM, z
wyjatkiem pierwszego przekazania danych i informacji (art. 7 projektu ustawy), niezwtocznie,
nie pdzniej niz w terminie 7 dni od dnia przekazania przez wilasciwe podmioty tych danych
lub informacji do obstugiwanej przez UFG Ewidencji (projektowany art. 56¢ pkt 1 ustawy
deweloperskiej). Dane iinformacje dotyczace uméw sprzedazy mieszkan i domow
jednorodzinnych na rynku pierwotnym beda przekazywane przez podmioty profesjonalne
nieobjete obowigzkiem zgloszenia do Ewidencji, podobnie jak w przypadku podmiotow
objetych tym obowigzkiem, takze za posrednictwem systemu teleinformatycznego
prowadzonego przez UFG. W celu ograniczenia niedogodnosci dla uczestnikow systemu, przy
ustalaniu terminu przekazywania tych danych i informacji rowniez odniesiono si¢ do rozwigzan
funkcjonujacych w konteks$cie zglaszania danych do Ewidencji. Przyjeto, ze podmiot
profesjonalny przekazuje dane lub informacje niezwlocznie, nie pdzniej niz w terminie 7 dni
od dnia zawarcia umowy, ktorej te dane lub informacje dotycza (projektowany art. 56¢ pkt 2
ustawy deweloperskiej). W przypadku udostepniania danych i informacji przez Szefa KAS
ustalono, ze bedg one zasilaly Portal DOM na zasadzie teletransmisji danych. W tym przypadku

rowniez beda one udostgpniane za pomoca prowadzonego przez UFG systemu
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teleinformatycznego (projektowany art. 56¢ pkt 3 ustawy deweloperskiej). Zaktada si¢, ze dane
I informacje do Portalu DOM bedg automatycznie pobierane przez automatyczne potaczenie z
systemem prowadzonym przez Szefa KAS, tj. Centralnym Rejestrem Czynnosci Majatkowych,
zwanym dalej ,,CRCM”, ktory bedzie z kolei automatycznie zasilany przez Centralne
Repozytorium Elektronicznych Wypisow Aktow Notarialnych, zwane dalej ,,CREWAN?”, do
ktorego dane i informacje sg wprowadzane przez notariuszy. Oznacza to, ze po wpisaniu przez
notariuszy do CREWAN danych dotyczacych m.in. warto$ci transakcji 1 powierzchni
nieruchomosci, znajdg si¢ one automatycznie w CRCM, a nastgpnie — rowniez automatycznie

— bedg pobierane do Portalu DOM przez potaczenie mi¢dzy systemami (API).

W obu ostatnich przypadkach obowigzek przekazania danych i informacji bedzie dotyczyt

umow zawartych po wejsciu w zycie ustawy (art. 8 projektu ustawy).

W celu zapewnienia regularnego dostarczania przez podmioty profesjonalne do Portalu DOM
danych 1 informacji o umowach sprzedazy na rynku pierwotnym oraz rzetelnej realizacji tego
obowigzku niezbedne bylo zaprojektowanie przepisow przewidujacych  sankcje
za niewypeltnianie obowigzkow w tym przedmiocie réwniez w odniesieniu do podmiotéw
profesjonalnych nieobjetych obowigzkiem zglaszania danych i1 informacji do Ewidencji.
Przepisy w tym zakresie zostaly zaproponowane w art. 1 pkt 7-9 projektu ustawy
(projektowane art. 60a—60c, art. 61 i art. 63 ustawy deweloperskiej).

Oparcie jednego ze zrodel danych i informacji dla Portalu DOM na Ewidencji wymaga
upowaznienia UFG do gromadzenia i1 przetwarzania danych 1 informacji zawartych
w Ewidencji rowniez w tym celu (art. 1 pkt 5 projektu ustawy). Dodatkowo wspomniany
przepis zostat uzupelniony o przetwarzanie tych danych i informacji w celu opracowywania
analiz statystycznych (w postaci uniemozliwiajacej identyfikacje nabywcow, deweloperow
i instytucji finansowych wykazywanych w Ewidencji), ktére beda nastepnie udostgpniane
deweloperom 1 instytucjom finansowym objetym obowigzkiem zglaszania danych
do Ewidencji oraz podmiotom publicznym uprawnionym do dostepu do Portalu DOM
na wniosek na zasadach dost¢pu na wniosek. Dwie pierwsze grupy stanowig podmioty, ktore
zglaszaja dane i1 informacje do Ewidencji, a zatem podmioty majace bezposredni dostep
do czgsci danych jednostkowych gromadzonych i przetwarzanych w Ewidencji. Udostepnianie
im analiz statystycznych opracowywanych na bazie danych jednostkowych gromadzonych w
Ewidencji ma rownowazy¢ obcigzenia ptyngce z obowigzku zgtaszania dodatkowych danych i
informacji do Ewidencji. W przypadku ostatniej grupy analizy te bedg pomocne w zadaniach

przyczyniajacych si¢ do prowadzenia adekwatnej do wyzwan polityki mieszkaniowe;.
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Zwigkszenie zakresu pozyskiwanych, a nastepnie udostepnianych w formie zagregowanych
analiz danych i informacji zwigkszy przejrzystos¢ rynku mieszkaniowego. Ulatwi
podejmowanie racjonalnych decyzji zarowno przez UFG, jak i przez organy publiczne oraz
przedsi¢biorcow (banki i deweloperow). UFG, dysponujac dodatkowymi danymi, bedzie mogt
prowadzi¢ bardziej zaawansowane analizy dotyczace przedsiewzigc¢ deweloperskich 1 zadan
inwestycyjnych objetych ochrong DFG. Umozliwi to lepsze planowanie oraz oceng
adekwatnos$ci posiadanych $rodkéw, a co za tym idzie, zagwarantuje zwrot srodkow dla
wszystkich nabywcoéw w przypadku wystapienia zdarzen takich jak upadtos¢ poszczegdlnych
deweloperow lub problemy catej grupy kapitatlowej, skutkujacych uruchomieniem wyptat
z DFG. Dane te beda mogly by¢ wykorzystane réwniez przez organy zajmujace si¢
m.in. wsparciem mieszkalnictwa oraz ochrong konkurencji i konsumentéw. Pozwolg na oceng
stopnia koncentracji rynkowej i wynikajacych z tej koncentracji zagrozen, np. monopolizacji
rynku. Udostepnienie tych danych (w zagregowanej formie) podmiotom zasilajacym
Ewidencje (deweloperom, bankom) pozwoli im na prowadzenie wlasnych analiz
I wykorzystanie przy planowaniu dziatalnosci gospodarczej. Jednoczesnie zachgci
do przekazywania do Ewidencji danych o wilasciwej wiarygodnosci. Mozliwosci pozyskiwania
aktualnych i wiarygodnych analiz statystycznych obrazujacych rynek mieszkaniowy sg w
szczegdlnosci zapewnione rowniez poprzez mozliwos¢ jednoczesnego korzystania przez UFG
z Ewidencji 1 Portalu DOM, co pozwoli na tgczenie tych zrodet danych w celu kompleksowego

monitorowania tendencji rynkowych.

Dane i informacje pozyskiwane na potrzeby Portalu DOM UFG be¢dzie natomiast przetwarzal,
jak wspomniano, w czterech celach (projektowany art. 56d ust. 1 ustawy deweloperskiej).
Jednym z nich bedzie omowione juz udostgpnianie wygenerowanych lub opracowanych
informacji ustawowo wskazanym podmiotom (projektowany art. 56e ustawy deweloperskiej)
dla realizacji ich ustawowych zadan przyczyniajacych si¢ do prowadzenia polityki sprzyjajacej
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli. Katalog tych podmiotéw zostat
zaprojektowany w oparciu o wspomniane zadania oraz dziatania tych podmiotoéw w obszarze
statystyki mieszkaniowej. Dane i informacje gromadzone w Portalu DOM bedg im
udostepniane w szczegolnosci na potrzeby prowadzenia poglebionych badan i analiz sytuacji
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w celu adekwatnego do niej reagowania na zjawiska

i trendy ujawniajgce si¢ w badanym obszarze.

Jak juz wspomniano, nowym zadaniem UFG jest takze upublicznianie w Portalu DOM

(na zasadach powszechnego i bezptatnego dostgpu) wiarygodnych i aktualnych informacji
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statystycznych dotyczacych cen transakcyjnych nieruchomos$ci mieszkaniowych. Z tego
wzgledu kolejnym celem przetwarzania danych i informacji gromadzonych w Portalu DOM
przez UFG begdzie udostgpnianie w Portalu DOM takich informacji statystycznych, w tym
udostepnianie wynikow na mapach (projektowany art. 56f ustawy deweloperskiej). Jak
wczesniej wspomniano, funkcjg Portalu DOM jest upublicznianie odpowiednio zagregowanych
informacji statystycznych na temat cen transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych,
utatwiajacych podejmowanie decyzji zakupowych, uniemozliwiajacych jednak ustalenie
szczegblowych danych w przedmiocie konkretnych transakcji. Z tego wzgledu beda tu
upubliczniane informacje o srednich cenach transakcyjnych lokali mieszkalnych albo domow
jednorodzinnych lub $rednich cenach transakcyjnych m? powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych albo domoéw jednorodzinnych, lub medianach tych cen transakcyjnych (oraz o
liczbie transakcji, z ktorych pochodza ceny transakcyjne uwzglednione przy generowaniu
informacji statystycznych), w lokalizacji, okresie oraz o charakterystyce nieruchomosci (np.
rodzaju obiektu bedacego przedmiotem umowy, powierzchni uzytkowej, liczbie pokoi) lub
transakcji (np. rodzaju nabywcy) wybranych tgcznie przez uzytkownika Portalu DOM.
Upublicznianie informacji zgodnie z ust. 1 bedzie nastgpowato w sposob, ktory uniemozliwia
identyfikacj¢ nabywcow i nieruchomosci (projektowany art. 56f ust. 5 ustawy deweloperskiej).
Dla zapewnienia wlasciwej ochrony intereséw stron stosunkow prawnych objetych danymi i
informacjami przekazywanymi do Portalu DOM oraz ich danych, w tym dla wyeliminowania
ryzyka ustalenia danych konkretnych nabywcow i1 danych dotyczacych konkretnych transakc;ji,
zaproponowano, jak wczesniej wspomniano, mechanizm, zgodnie z ktorym wyniki oparte na
wybranych przez uzytkownika Portalu DOM parametrach bgeda mu prezentowane pod
warunkiem, ze liczba opartych na tych parametrach lokali mieszkalnych lub domow
jednorodzinnych i r6znych nabywcow bedzie nie nizsza niz sze$¢. Dodatkowo liczba transakcji
bedzie dotyczyta albo lokali mieszkalnych, albo doméw jednorodzinnych (tzn. nie bgdzie
mozliwe wygenerowanie $redniej ceny transakcyjnej np. dla 4 lokali 12 doméw
jednorodzinnych). Ponadto ze wzgledu na ograniczenie okresu przechowywania w ramach
prowadzenia Portalu DOM danych identyfikujacych nabywce konieczne jest dostosowanie do
tego ograniczenia przyjetego mechanizmu ochrony prywatnoéci. Z tego wzgledu ograniczono
mozliwo$¢ dokonania przez uzytkownika Portalu DOM dyspozycji zawezenia wyniku przez
pryzmat okresu do okresu nie dtuzszego niz dwa lata poprzedzajace dokonanie dyspozycji

takiego zawezenia.
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Uzytkownik Portalu DOM bedzie mogt okresli¢ np. zakres czasowy (w przyjetych w projekcie
ustawy ramach) oraz lokalizacj¢ transakcji. Dane zostang zaprezentowane tylko, jezeli zostana
spetnione ww. warunki. Przyktadowo, jezeli na danej ulicy zawarto w wybranych przekrojach
czasowo-rodzajowych tylko 5 transakcji, dane nie bedg udostepniane. Te same dane moga by¢
natomiast wykorzystane dla zobrazowania transakcji na wyzszym poziomie terytorialnym (np.
dzielnicy lub gminy). Znacznie ogranicza to ryzyko ujawnienia danych wrazliwych dla stron
umow, w tym wylacza ryzyko wystapienia sytuacji, w ktorej wskutek doboru parametrow przez
uzytkownika Portalu DOM zostanie wyszukany tylko jeden wynik. By wzmocni¢ ochrong
prywatno$ci, wprowadzono ponadto ograniczenie, ze nie mozna generowaé¢ danych
w przypadku, gdy liczba nabywcoéw (réoznych) w danej kategorii jest nizsza niz sze$¢. Wobec
tego nie jest mozliwe wygenerowanie informacji o przecietnej cenie transakcyjnej np. 6
mieszkan nabytych przez tego samego nabywecg. Jest to, jak wspomniano, jedno z kluczowych
uzasadnien, dlaczego w ramach prowadzenia Portalu DOM niezbedne jest zbieranie numerow

PESEL (NIP) nabywcow.

Zaktada sie, ze dane bedzie mozna sortowa¢ wedlug réznych charakterystyk nieruchomosci lub
transakcji, np. liczby pokoi, powierzchni uzytkowych, rynku pierwotnego lub wtérnego, domu
jednorodzinnego albo lokalu mieszkalnego, umiejscowienia na danej kondygnacji, rodzaju

nabywcy® (np. osoba fizyczna, osoba prawna) itp.

Wyjasniajac mechanizm dzialania ograniczenia parametru dotyczacego okresu, uzytkownik
Portalu DOM nie bedzie moégl w ramach parametryzowania wyniku wybra¢ okresu, ktory nie
miesci si¢ w ramach dwoch lat poprzedzajacych dzien, w ktérym uzytkownik generuje wynik.
Przyktadowo generowanie wyniku nast¢puje dnia 30 czerwca 2027 r. Uzytkownik moze
uzyska¢ wynik np. na dzien 27 maja 2027 r., ze stycznia 2027 r. lub z okresu od dnia 30 czerwca
2025 r. do dnia 30 czerwca 2027 r. Nie moze natomiast uzyska¢ wyniku np. z maja 2025 r. lub
z okresu od dnia 30 kwietnia 2025 r. do dnia 12 pazdziernika 2026 r.

Aby mozliwe byto upublicznianie informacji statystycznych na mapach, konieczne jest, jak
wczesniej wspomniano, precyzyjne okreslenie potozenia poszczegdlnych nieruchomosci
mieszkaniowych objetych transakcjami. UFG bedzie je ustalal w szczegolnosci w oparciu

0 numer dziatki 1 identyfikator dziatki pozyskane z ksiegi wieczyste;.

3 Typ nabywcy jest szczegdlnie istotny ze wzgledu na mozliwo$é roznicowania cen w transakcjach podmiotow
nabywajacych nieruchomos$ci mieszkaniowe na wtasne potrzeby oraz tych nabywajacych takie nieruchomosci
w celach inwestycyjnych.
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Aby Portal DOM byl wiarygodnym zrédtem informacji, niezbedne jest przetwarzanie przez
UFG wybranych kategorii danych i informacji réwniez w celu zapewnienia poprawnosci
informacji przeznaczonych do udostgpnienia, W tym ograniczenia mozliwo$ci wystgpienia
btedu rzeczowego oraz zapobiezenia generowaniu wynikow w oparciu o powielone dane
i informacje dotyczace tych samych transakcji wskutek pozyskiwania danych z roznych zrodet

(od deweloperéw oraz od notariuszy za posrednictwem KAS).

Jednoczesnie, w celu wzmocnienia kluczowej wartosci Portalu DOM, jaka jest upublicznianie
aktualnych i wiarygodnych informacji statystycznych, przesadzono, ze przy generowaniu tych
informacji nie beda uwzgledniane dane i informacje o umowach przenoszacych na nabywce
wlasno$¢ nieruchomosci, jezeli te umowy zostaly zawarte w celu realizacji roszczen
wynikajgcych z uméw deweloperskich albo uméw pokrewnych (projektowany art. 56f ust. 3
ustawy deweloperskiej). Pozwoli to oprze¢ wyniki generowane w Portalu DOM na mozliwie
najbardziej aktualnych danych o cenach transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych?, co
zwigkszy uzytecznos$¢ informacji statystycznych dla osob upatrujagcych w tych informacjach

punktu odniesienia w procesie oceny rozwazanych ofert.

Ponadto UFG — jako operator Portalu DOM - bedzie upowazniony do przetwarzania
gromadzonych danych i informacji w celu opracowywania na ich podstawie zbiorczych analiz
statystycznych dotyczacych obrotu nieruchomo$ciami mieszkaniowymi oraz upubliczniania

tych analiz niezaleznie od wniosku ztozonego przez podmiot zewnetrzny.

Ze wzgledu na rozszerzenie mozliwosci korzystania przez UFG z centralnej bazy danych ksiag
wieczystych o cel prowadzenia Portalu DOM, ustawg z dnia 6 lipca 1982 r. 0 ksiegach
wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2025 r. poz. 341) uzupetniono o analogiczny jak w przypadku
Ewidencji przepis, zgodnie z ktorym UFG jest uprawniony do wyszukiwania ksigg wieczystych
W centralnej bazie danych ksigg wieczystych na zasadach okreslonych w art. 36* wspomnianej
ustawy (projektowany art. 56d ust. 2 ustawy deweloperskiej). W zwigzku z tg zmiang
doprecyzowano rowniez cel uprawnienia w kontekscie Ewidencji, wskazujac, ze UFG jest
uprawniony do wyszukiwania ksigg wieczystych w centralnej bazie danych ksigg wieczystych
w celu realizacji zadan okre$lonych w rozdziale 8 (art. 1 pkt 4 lit. b projektu ustawy). W celu

ochrony interesOw stron transakcji oraz ochrony ich danych osobowych wskazano jednak,

4 Umowa przenoszaca wlasno$é jest zawierana zwykle wiele miesiecy po zawarciu umowy, o ktérej mowa w art. 2
ust. 1 ustawy deweloperskiej. Generowanie wynikow z uwzglednieniem danych z takich umow zamiast danych
z poprzedzajacych je uméw deweloperskich albo uméw pokrewnych powodowaloby, ze czgs¢ wynikéw bytaby
oparta na danych o warto$ci historycznej, co ograniczatoby aktualno§¢ prezentowanych informacji
statystycznych.
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podobnie jak ma to miejsce w kontekscie prowadzenia Ewidencji, ze UFG oraz osoby w nim
zatrudnione, ktorym w zwigzku z prowadzeniem Portalu DOM udzielono danych i informacji
objetych ochrong danych osobowych lub tajemnicg skarbowa lub je ujawniono, moga
wykorzystac te dane i informacje w celu realizacji zadan zwigzanych z prowadzeniem Portalu

DOM (projektowany art. 56d ust. 3 ustawy deweloperskiej).

Majac na wzgledzie charakter Portalu DOM jako punktu dostepu do informacji statystycznych
o cenach transakcyjnych nieruchomos$ci mieszkaniowych w réznych przekrojach czasowych
oraz cele dziatania Portalu DOM, przesadzono jednoczes$nie, ze wiekszo$¢ danych i informacji
gromadzonych w Portalu DOM bedzie usuwana najpdzniej z dniem zakonczenia dziatania
Portalu DOM (projektowany art. 56d ust. 4 pkt 3 ustawy deweloperskiej). Wyjatkiem
(projektowany art. 56d ust. 4 pkt 1 i 2 ustawy deweloperskiej) sa tu dane nabywcy (w tym
numer PESEL albo NIP), a takze numer ksiegi wieczystej i dane identyfikujace akt notarialny.
Dane te usuwa si¢ najpozniej po uptywie 3 lat (w przypadku numeru PESEL i wybranych
danych identyfikujacych cudzoziemca nabywajacego nieruchomo$¢ na wlasne potrzeby
mieszkaniowe) albo 6 lat od dnia ich przekazania lub udost¢pnienia do Portalu DOM. Nie
podlegaja natomiast usunieciu W tych terminach mozliwe do wygenerowania na podstawie
numeru PESEL dane dotyczace roku urodzenia oraz plci nabywcy, a takze dane dotyczace
panstwa w przypadku cudzoziemca nabywajacego nieruchomo$¢ na wilasne potrzeby

mieszkaniowe.

Okresy przechowywania danych osobowych sg uzasadnione celami regulacji i istotg

rozwigzania, w tym jego funkcjami. Po pierwsze, Portal DOM ma umozliwia¢ dostgp

do wiarygodnych statystyk dotyczacych cen transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych w

okresie wybranym w ramach ustawowych przez uzytkownika Portalu DOM. Zaproponowane

okresy przechowywania danych osobowych uzasadnione sg w tym przypadku w szczegdlnosci
nastepujacymi motywacjami:

1) zapewnienie stosowalno$ci mechanizmu ochrony danych o konkretnych nabywcach i ich
transakcjach w postaci parametru liczby nabywcow przez mozliwie diugi okres, a tym
samym zapewnienie stronom uméw ochrony ich prywatnosci,

2) zapewnienie mozliwo$ci weryfikacji przez UFG danych z rynku pierwotnego w celu
unikniecia powielania w Portalu DOM danych i informacji dotyczacych tych samych
szeroko rozumianych transakcji wskutek pozyskiwania danych z r6znych etapéw transakcji
finalizowanych w wielu przypadkach w znacznych odstgpach czasu od siebie oraz z

réznych Zrdodet.
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W tym kontekscie przyjecie trzyletniego i szescioletniego okresu przechowywania najbardziej
wrazliwych danych i informacji gromadzonych w ramach prowadzenia Portalu DOM wynika
W szczegblnosci z nastepujacych przyczyn:

— jest proba wywazenia racji miedzy potrzeba zapewnienia stosowalno$ci mechanizmu
ochrony informacji o konkretnych nabywcach (ochrony ich prywatnosci, szczegolnie w
sytuacji, kiedy dokonali w danym okresie wiekszej liczby transakcji) a potrzebg ochrony
danych osobowych, w szczeg6lnosci danych osob, ktore nabyty tylko jedno mieszkanie
(trudno wskaza¢ jeden konkretny okres retencji, ktory dla kazdego przypadku w praktyce
obrotu bedzie gwarantowat bezpieczenstwo ochrony prywatnosci i stosowalnos¢ przyjetego
w ramach powszechnego dostepu do statystyk mechanizmu tej ochrony; skrdcenie
przyjetego okresu mogltoby powodowac skrocenie okresu ochrony dla niektorych kategorii
nabywcéw, o czym wspomniano w kontek$cie wyjasnienia motywow przetwarzania
numeru PESEL);

— pozwala na eliminowanie powielania danych w Portalu DOM w mozliwie wysokiej liczbie
przypadkéw (trudno wskazac konkretny okres, ktory bedzie optymalny dla pozyskiwania
petnych danych o szeroko rozumianej transakcji, poniewaz inwestycje mieszkaniowe rdznig
si¢ okresami trwania, rézne zatem beda tez okresy przekazywania danych o umowach
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci);

— uwzglednia funkcjonalnosci Portalu DOM (zakladajace rdzne okresy objete wynikiem,
lokalizacje, parametry nieruchomosci), gdzie informacje statystyczne generowane beda
kazdorazowo na nowo, czyli z uwzglednieniem danych zZrodtowych, a nie na bazie

wczesniej wygenerowanych informacji statystycznych.

Przyjete okresy sg zatem wyrazem dazenia do kompromisu pomiedzy uwarunkowaniami rynku
mieszkaniowego oraz potrzebami wynikajagcymi z funkcjonalnosci Portalu DOM,
a obowiazkiem ochrony danych osobowych i prywatnosci nabywcy. Nie nalezy przy tym
zapomina¢, ze okres 6 lat zostal przyjety w juz obowiazujacych regulacjach dotyczacych
danych i informacji gromadzonych na potrzeby prowadzonej na podstawie zmienianej ustawy
Ewidencji. Wobec faktu, ze dane z Ewidencji bedg zasila¢ rowniez Portal DOM, nie ma
szczegdlnych przestanek dla zrdéznicowania okresu przechowywania cze$ci danych

w Ewidencji i w Portalu DOM.

Ponadto dane i informacje gromadzone w Portalu DOM maja stuzy¢ opracowywaniu informacji
statystycznych na potrzeby realizacji ustawowych zadan ustawowo wskazanych podmiotow

przyczyniajacych si¢ do prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb
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mieszkaniowych obywateli, w tym informacji statystycznych dotyczgcych uczestnikow obrotu
nieruchomos$ciami mieszkaniowymi. Wydluzenie w stosunku do pozostaltych danych
dotyczacych nabywcy bedacego osoba fizyczng dziatajaca w celu zaspokojenia wlasnych
potrzeb mieszkaniowych nieruchomosci okresu przechowywania takich danych jak wiek, pte¢
i panstwo urodzenia / wydania dokumentu tozsamos$ci nabywcy jest motywowane
m.in. potrzebg monitorowania trendow dotyczacych uczestnikow obrotu nieruchomo$ciami
mieszkaniowymi w celu adekwatnego do sytuacji mieszkaniowej w Polsce parametryzowania
instrumentow wsparcia mieszkalnictwa, ktore np. czesto sg kierowane do oséb W okreslonym
wieku. Umozliwi ponadto realizacj¢ celow archiwalnych w interesie publicznym oraz celow

badan naukowych lub historycznych w obszarze monitorowania sytuacji mieszkaniowej.

Przyjecie proponowanych okresow przechowywania poszczegdlnych danych osobowych
umozliwi realizacj¢ wskazanych celow prowadzenia Portalu DOM, usprawni weryfikacje
poprawnosci danych gromadzonych w Portalu DOM oraz przyczyni si¢ do zapewnienia

ochrony prywatno$ci nabywcow.

Nalezy jeszcze raz podkresli¢, ze dane jednostkowe gromadzone w Portalu DOM sg objete
ochrong danych osobowych oraz tajemnica skarbowa, a UFG 1 osoby w nim zatrudnione moga
je wykorzystywa¢ wylacznie do realizacji zadan okreslonych w rozdziale 8a ustawy

(projektowany art. 56d ust. 3 ustawy deweloperskiej).

Realizacja zadania prowadzenia (a zatem utworzenia, utrzymania i rozwijania) Portalu DOM
wigze si¢ dla UFG z dodatkowymi kosztami finansowymi. Majac na wzgledzie fakt, ze Portal
DOM ma stuzy¢ m.in. ochronie praw nabywcow mieszkan, a jego budowa bedzie dokonywana
W szczegdlnosci w oparciu o struktury informacyjne prowadzonej przez UFG Ewidencji, w art.
1 pkt 2 projektu ustawy proponuje si¢ uzupehienie art. 48 ustawy deweloperskiej o wskazanie,
ze koszty te beda finansowane ze srodkow DFG. Na te koszty beda si¢ sktada¢ zaréwno koszty
zwigzane z utworzeniem Portalu DOM, jak i1 koszty jego biezacego prowadzenia. Z tego
wzgledu przepis dotyczacy ponoszenia tych kosztow przez DFG wchodzi w zycie z dniem
nastepujagcym po dniu ogloszenia ustawy, co ma umozliwi¢ ponoszenie kosztow tworzenia
Portalu DOM przed osiagnigciem przez niego petnej funkcjonalno$ci. Nie przewiduje sig¢

kosztow w tym przedmiocie po stronie budzetu panstwa.

Zmiana proponowana w art. 2 projektu ustawy, tj. w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych i hipotece dotyczy udostepniania UFG do realizacji jego zadan ustawowych
okreslonych w ustawie deweloperskiej informacji gromadzonych w centralnej bazie danych

ksiag wieczystych. W obecnym stanie prawnym UFG moze wystapi¢ do Ministra
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Sprawiedliwosci o zgode na wielokrotne, nieograniczone w czasie wyszukiwanie ksigg
wieczystych w centralnej bazie danych ksigg wieczystych tylko w celu realizacji zadan
zwigzanych z obstugg DFG okreslonych w rozdziale 8 ustawy deweloperskiej. Proponowana
zmiana rozszerza t¢ mozliwo$¢ analogicznie na realizacj¢ nowych zadan UFG wprowadzanych
niniejsza nowelizacja, czyli na potrzeby prowadzenia Portalu DOM, a konkretnie na potrzeby
ustalenia numeru dziatki i identyfikatora dziatki. Wyszukiwanie ksiag wieczystych w centralnej
bazie danych ksiagg wieczystych jest UFG niezbedne do realizacji zadania ustawowego jakim
jest zadanie upubliczniania przez UFG w Portalu DOM, w tym upubliczniania na mapach,
informacji o liczbie transakcji oraz $rednich cenach transakcyjnych lokali mieszkalnych albo
doméw jednorodzinnych, $rednich cenach transakcyjnych m? powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych albo doméw jednorodzinnych lub medianach cen transakcyjnych w lokalizacji i
okresie oraz o charakterystyce nieruchomosci lub transakcji wybranych przez uzytkownika

Portalu DOM (vide projektowane art. 56d ust. 2 w zw. z art. 56f ust. 1 i 2 w art. 1 pkt 6 projektu
ustawy).

W art. 3 projektu ustawy zaproponowano zmiang w ustawie z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo
o0 notariacie (Dz. U. z 2024 r. poz. 1001, z p6zn. zm.). Celem zmiany jest prawidtowa i szybka
identyfikacja osdb oraz ich uprawnien wypekiajacych obowigzek informacyjny, o ktorym
mowa w art. 84a ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2025 r.
poz. 111, z pdézn. zm.). Szef KAS gromadzi w systemie CRCM dane o0 czynnos$ciach
majatkowych, ktore moga powodowa¢ powstanie zobowigzania podatkowego, na podstawie
informacji 1 aktéw notarialnych przesylanych przez notariuszy 1 ich zastgpcow.
W obowigzujacym stanie prawnym na gruncie art. 41a § 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. —
Prawo o notariacie Krajowa Rada Notarialna w oparciu o informacje przekazywane przez rady
izb notarialnych prowadzi w systemie teleinformatycznym list¢ notariuszy oraz zastgpcow
notarialnych, ktora zawiera imi¢ i nazwisko, wtasciwg izb¢ notarialng, dat¢ i numer decyzji o
powolaniu notariusza lub o jego odwotaniu, date umieszczenia w wykazie zastgpcoOw
notarialnych lub skreslenia z tego wykazu, a takze informacje o zawieszeniu w czynno$ciach
zawodowych. Dane zbierane na tej podstawie sa nastepnie przekazywane przez Krajowa Rade
Notarialng Szefowi KAS zgodnie z art. 41a § 3a ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o
notariacie za posrednictwem systemu teleinformatycznego w celu automatycznej weryfikacji

notariuszy 1 zastepcOw notarialnych.

Juz w obecnym stanie prawnym lista zawierajgca m.in. imiona 1 nazwiska notariuszy jest

przekazywana przez Krajowa Izbg¢ Notarialng Szefowi KAS. Szef KAS otrzymuje wprawdzie
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liste notariuszy i zastepcOw notarialnych drogg elektroniczng, zawiera ona jednak tylko
wspomniane juz elementy wskazane wprost w aktualnym brzmieniu przepisu art. 41a§ 1
w zwigzku z § 3a ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (m.in. ww. imi¢
I nazwisko notariusza albo zastepcy notarialnego). Determinuje to koniecznos$¢ ich dalszej
,,manualnej” weryfikacji przed zaimportowaniem do prowadzonego przez Szefa KAS systemu
CRCM. Rocznie do systemu jest przesylanych prawie 2 min dokumentow. Przedstawiona

sytuacja op6znia udostgpnianie aktow notarialnych w systemie.

Brak mozliwosci identyfikacji osoby, ktora dokonata czynnosci notarialnych, powoduje
niemozno$¢ powigzania tych danych badz bledne pobieranie i prezentowanie danych
przekazywanych przez notariuszy. Nalezy pamigta¢, ze Notariusz jest osobg prowadzaca
dziatalno$¢ gospodarcza i wykonuje zawod zaufania publicznego, a jego dane identyfikacyjne
takie jak imig¢, nazwisko, numer PESEL czy NIP sa znane Szefowi KAS i znajduja si¢
W Centralnym Rejestrze Podatnikéw. Zaprojektowana zmiana polega na umozliwieniu
automatycznego przekazywania danych, ktére dotychczas byly wprowadzane manualnie
w celu identyfikacji 0sob uczestniczgcych w czynno$ciach majatkowych (rozszerzenie
katalogu o dane dotyczace emerytowanych notariuszy, jezeli zostali oni wyznaczeni
do zastgpstwa notariusza, stanowi w tym konteks$cie jedynie uzupelnienie katalogu 0 inne
0soby uprawnione juz na gruncie obowigzujacych przepisow do dokonywania objetych CRCM
czynnosci notarialnych). Taki sposob przekazywania danych nie tylko usprawni proces, ale tez
ograniczy mozliwo$¢ wprowadzania btednych danych. Przetwarzanie krajowego numeru
identyfikacyjnego podlega przy tym szczegdlnej ochronie, zgodnie z art. 87 rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony
0sob fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego
przeplywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogolne rozporzadzenie o
ochronie danych) (Dz. Urz. UE L 119 z 04.05.2016, str. 1, z p6zn. zm.) — systemy prowadzone
przez Szefa KAS spelniajg warunki ochrony, ktore sg zawarte w Polityce Ochrony Danych

Osobowych w resorcie finansow.

Podsumowujac, pozyskiwanie i1 dalsze przetwarzanie numeru PESEL notariusza lub zastgpcy
notarialnego oraz notariusza emerytowanego, jezeli zostal wyznaczony do zastepstwa
notariusza, jest niezb¢dne do identyfikacji transakcji zwigzanych z obrotem nieruchomosciami
i przekazywanych cyfrowo do Szefa KAS. Organom KAS juz na gruncie obowigzujgcych
przepisoOw sa znane numery PESEL notariuszy, ale manualna identyfikacja aktu notarialnego z

notariuszem, ktory go sporzadzil, moze prowadzi¢ do btedow i pomylek, szczegdlnie w
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sytuacjach zmiany nazwiska lub wystepowania osob o tych samych imionach i nazwiskach.
Reczna walidacja danych notariusza moze mie¢ dalsze konsekwencje dla ochrony danych
osobowych, prawidtowosci prowadzonych postepowan, udostepniania aktéw notarialnych
stronom etc. Brak mozliwosci przetwarzania danych i identyfikacji transakcji rodzi takze

ryzyko udostgpniania nieprawidlowych danych statystycznych w ramach Portalu DOM.

Nalezy pamietaé, ze notariusz jako osoba wykonujaca zawdd prawniczy moze go realizowaé w
formie kancelarii notarialnej prowadzonej jednoosobowo lub w formie spotki. To nie kancelaria
notarialna dokonuje czynnosci notarialnej, a notariusz, ktéry w akcie notarialnym wystepuje
jako osoba zaufania publicznego indywidualnie. Identyfikowanie zastepcy notarialnego lub
emerytowanego notariusza wyznaczonego do zastepstwa notariusza dokonujacego czynnosci
notarialnych za pomoca NIP kancelarii nie jest mozliwe. W takim przypadku indywidualny
NIP moze nie by¢ nadany osobie zastepujacej notariusza. Dodatkowo, co wymaga ponownego

podkreslenia, numer repertorium A nie jest unikalnym numerem w skali kraju.

Zachowanie integralno$ci, spojnosci, prawidtowosci i rzetelnosci danych jest niezbedne takze
dla ich prawidtowego udostepniania. Numer PESEL jest dang stuzaca notariuszowi jako
obywatelowi, ale tez jako osobie wykonujacej zawdd prawniczy, rowniez identyfikowanej
przez organy KAS za pomoca tego numeru od 2012 r. Numer PESEL jest podstawowym,
unikatowym identyfikatorem, pozwalajacym na prawidlowe ustalenie 1 przypisanie tworcy aktu
notarialnego, co istotnie przeklada si¢ na prawidtowos¢ danych osobowych zawartych
w dokumentach przetwarzanych przez KAS. Nalezy mie¢ na uwadze, ze system CRCM
prowadzony przez KAS jest zasilany przez system CREWAN, ktory prowadza notariusze, ale
identyfikacja osoby sporzadzajacej akt notarialny (ktorg moze by¢ osoba zastepujaca notariusza
lub notariusz emerytowany) musi by¢ dodatkowo zweryfikowana z rejestrem PESEL. Numer
PESEL jest rowniez identyfikatorem podatkowym, z ktérego korzystaja organy podatkowe.
Obecnie system opierajacy si¢ na repertorium A oraz imieniu i nazwisku i NIP osoby

Sporzadzajacej dokument powoduje btedy 1 pomyiki.

Rozszerzenie zakresu danych i informacji gromadzonych na gruncie zmienianych ustaw
towarzyszacych jest zatem motywowane przede wszystkim zadaniami podmiotow, ktorym te
dane sa docelowo przekazywane, w tym KAS. Szef KAS bedzie udostepnialt UFG dane jedynie
w zakresie i na zasadach okreslonych w projektowanym rozdziale 8a ustawy deweloperskiej
(uzasadnienie pozyskiwania poszczegdlnych kategorii danych i informacji zostato
przedstawione w czesci poswieconej omoéwieniu pozyskiwania tych danych i informacji). Jak

wczesniej wspomniano, UFG gromadzi i przetwarza dane i informacje w ramach prowadzenia
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Portalu DOM w celach okreslonych w projektowanym art. 56d ust. 1 tej ustawy, a uzyskane
przez ten podmiot w zwigzku z prowadzeniem Portalu DOM dane i informacje objete tajemnica
skarbowa beda mogly by¢ wykorzystane wylacznie w celu realizacji zadan okreslonych w
projektowanym rozdziale 8a. Zaproponowane w art. 4 projektu ustawy uzupetnienic ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa ma zatem na celu umozliwienie UFG jako
operatorowi Portalu DOM dostepu na potrzeby prowadzenia Portalu DOM do tych informacji

gromadzonych przez organy administracji skarbowej, ktore stanowia tajemnic¢ skarbowa.

Zaproponowana w art. 5 projektu ustawy zmiana w art. 98a ust. 1 ustawy z dnia 22 maja 2003
r. 0 ubezpieczeniach obowigzkowych, Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim
Biurze Ubezpieczycieli Komunikacyjnych (Dz. U. z 2025 r. poz. 367, z p6zn. zm.) ma na celu

uzupehienie dotychczasowych zadan UFG o zadania wprowadzane niniejszg ustawa.

W art. 6 projektu ustawy zawarto propozycj¢ zmiany art. 72 ust. 6 pkt 7a ustawy z dnia 1 marca
2018 r. o przeciwdziataniu praniu pieni¢dzy oraz finansowaniu terroryzmu (Dz. U. z 2025 r.
poz. 644). Rozszerzenie zakresu danych i informacji gromadzonych na gruncie tej ustawy
réwniez jest motywowane przede wszystkim zadaniami podmiotéw, ktérym te dane s3
docelowo przekazywane. Zmiana ta pozwoli pozyskiwa¢ dodatkowe dane i informacje
dotyczace transakcji mieszkaniowych od notariuszy na potrzeby realizacji obowigzkow
wynikajacych z przywolanej wyzej ustawy. Dodatkowe dane i informacje maja umozliwié
oceng¢ transakcji pod katem wartos$ci nieruchomosci, co jest gldownym celem wprowadzonej
regulacji 1 jednym z zadan Generalnego Inspektora Informacji Finansowej. Dane dotyczace
przedmiotu transakcji ograniczone wytacznie do adresu i miejsca jego potozenia oraz ceny nie
pozwalaja na oceng takiej transakcji pod katem warto$ci nieruchomosci. Tym samym takie
ograniczanie zakresu danych nie pozwala na analize¢ informacji dotyczacych wartosci
majatkowych. Automatyzacja przekazywania takich informacji, ktore sa dostgpne w aktach
notarialnych sporzadzanych przez notariuszy przyczyni si¢ do szybszej oceny danej transakcji
1 skroci czas na reakcje w przypadku podejrzenia, ze transakcja ma zwigzek z przestepstwem
prania brudnych pienigdzy czy chociazby uszczupleniami podatkowymi. Jednocze$nie
usprawni to prace administracji skarbowej i zredukuje ryzyko popetnienia btgdow przy
wpisywaniu danych. Dane te beda mogty by¢ dodatkowo wykorzystywane dla celow dziatania
Portalu DOM.

Art. 7 i art. 8 zawierajag omowione juz przepisy dostosowujace i przejsciowe.
W art. 9 projektu ustawy proponuje si¢, by nowelizacja ustawy deweloperskiej dotyczaca

Portalu DOM oraz towarzyszace jej art. 2, art. 4, art. 7 i art. 8, co do zasady, weszty w zycie
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po uptywie 20 miesiecy od dnia ogloszenia, co pozwoli adresatom norm odpowiednio
przygotowac si¢ na zmiany. Pierwszym wyjatkiem sa przepisy dotyczace utworzenia Portalu
DOM i jego finansowania (projektowane art. 1 pkt 9, art. 48 ust. 5a i art. 56a ust. 1 i ust. 2 pkt
1 ustawy deweloperskiej) oraz zmiany w jednej z ustaw towarzyszacych regulacji Portalu DOM
(art. 5 projektu ustawy). Proponuje si¢, by weszly one w zycie w dniu nast¢pujgcym po dniu
ogloszenia. Wejscie w zycie we wskazanym terminie tych zmian pozwoli UFG na niezwloczne
przystapienie do prac zwigzanych z postawieniem infrastruktury niezbednej do uruchomienia
Portalu DOM.

Drugim i trzecim wyjatkiem sg przepisy dotyczace identyfikacji notariuszy i osob ich
zastepujacych (art. 3 projektu ustawy) oraz uzupetnienia Ewidencji (art. 50 ust. 2 i art. 51
ustawy deweloperskiej), ktore wejda w zycie, odpowiednio, po uptywie 6 i 12 miesiecy od dnia
ogloszenia. Wczesniejsze wejScie w zycie art. 3 projektu ustawy jest umotywowane tym, ze
proponowane w nim zmiany sg niezb¢dne ze wzgledu na potrzebe wyeliminowania manualnej
weryfikacji 1 identyfikacji listy notariuszy. Wptynie to na zmniejszenie ryzyka generowania
btedow w prowadzonym przez KAS CRCM, z ktérego dane beda przekazywane do Portalu
DOM. Weczesniejsze wejscie w zycie pozostalych zmian pozwoli na dostosowanie si¢

interesariuszy Portalu DOM.

Ostatniemu celowi stuzy tez wprowadzenie czwartego wyjatku, ktory dotyczy zglaszania
dodatkowych danych przez notariuszy (art. 6 projektu ustawy). Przepis ten wejdzie w zycie
z dniem 30 czerwca 2026 r. Pozwoli to na dostosowanie systemu informacji finansowej
do zmian, a takze na dostosowanie si¢ do nich notariuszy — umozliwi przygotowanie
elektronicznych systemow stosowanych w praktyce notarialnej oraz samych notariuszy
do przesytania w nowym formacie danych, ktore sg niezbedne do przekazywania Szefowi KAS,

a nastgpnie przez ten organ do Portalu DOM.

Majac na wzgledzie charakter proponowanej regulacji, stuzacej stworzeniu podstawy prawnej
do uruchomienia i dziatania Portalu DOM - prezentujagcego dane statystyczne o cenach
transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych, nie jest mozliwe podjecie alternatywnych

w stosunku do proponowanego srodkow umozliwiajacych osiggnigcie zamierzonego celu.

Projektowana ustawa bedzie wplywaé na dziatalno$¢ przedsigbiorcow, w tym
mikroprzedsigbiorcow, matych i $rednich przedsiebiorcow. Wyniki oceny przewidywanych
skutkow  spoteczno-gospodarczych dla przedsigbiorcow, w tym oceny wptywu
na mikroprzedsigbiorcow, matych i §rednich przedsiebiorcow, zostaty przedstawione w ocenie

skutkow regulacji.
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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 albo uzgodnienia.

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

nie podlega notyfikacji zgodnie z trybem przewidzianym w tych przepisach.

Projekt ustawy nie zawiera wymogow naktadanych na ustugodawcoéw podlegajacych
notyfikacji, o ktérej mowa w art. 15 ust. 7 1 art. 39 ust. 5 dyrektywy 2006/123/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady z dnia 12 grudnia 2006 r. dotyczacej ustug na rynku wewnetrznym
(Dz. Urz. UE L 376 z 27.12.2006, str. 36).

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalno$ci lobbingowej w procesie stanowienia
prawa (Dz. U. z 2025 r. poz. 677) oraz § 52 uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia 29
pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2024 r. poz. 806, z p6zn. zm.)
projekt ustawy zostat udostepniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej

Rzadowego Centrum Legislacji.

Projekt przepiséw podlegat ocenie OSR przez koordynatora OSR w trybie § 32 uchwaty nr 190
Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow.
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Nazwa projektu Data sporzadzenia

Projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu | 13.08.2025 .
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym oraz niektorych innych ustaw 7rédlo:

Inicjat 1
Ministerstwo wiodgce i ministerstwa wspélpracujace ficjatywa wiasna

Ministerstwo Rozwoju i Technologii . . .
J g Nr w Wykazie prac legislacyjnych

i programowych Rady Ministrow:

Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza UD110

Stanu lub Podsekretarza Stanu

Tomasz Lewandowski — Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Rozwoju
i Technologii

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu

Juliusz Tetzlaff — Dyrektor Departamentu Mieszkalnictwa, Ministerstwo
Rozwoju i Technologii, tel. 22 323 40 94, adres e-mail:
SekretariatDM@mrit.gov.pl

Katarzyna Szpot-Prusak — radca, Samodzielne Stanowisko do spraw
Strategii i Nowych Instrumentéw Polityki Mieszkaniowej, Departament
Mieszkalnictwa, Ministerstwo Rozwoju i Technologii, tel. 22 323 41 21,
adres e-mail: Katarzyna.Szpot-Prusak@mrit.gov.pl

Artur Polak — Naczelnik Wydziatu Wspierania Mieszkalnictwa i Analiz,
Departament Mieszkalnictwa, Ministerstwo Rozwoju i Technologii, tel.
22 323 41 15, adres e-mail: Artur.Polak@mrit.gov.pl

1. Jaki problem jest rozwiazywany?

Pomimo faktu, ze rynek mieszkaniowy w Polsce peini bardzo istotna role z punktu widzenia spotecznego,
gospodarczego, a takze finansowego, cze$¢ opisujagcych go parametréw nie jest wystarczajaco przejrzysta, co rodzi
problemy zaréwno dla nabywcow nieruchomosci mieszkaniowych, jak i dla podmiotow gospodarczych dziatajacych na
tym rynku. Przede wszystkim obecnie nie ma powszechnego dostepu do aktualnych informacji o realnych
(transakcyjnych) cenach lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych bedacych przedmiotem obrotu. Dostepne dane
dotycza albo cen ofertowych, albo cen publikowanych tylko dla najwigkszych rynkow mieszkaniowych (dane
Narodowego Banku Polskiego), albo cen publikowanych z duzym opdznieniem (dane Glownego Urzedu
Statystycznego), udostepnianych co do zasady na warunkach komercyjnych (m.in. dane gromadzone przez Zwiazek
Bankéw Polskich — system Amron-Sarfin). Nabywcom utrudnia to orientacje w realnych cenach rynkowych, za$
podmiotom gospodarczym — planowanie i parametryzowanie inwestycji mieszkaniowych. Jednoczes$nie brak tatwo
dostepnych i aktualnych danych statystycznych opisujacych rynek mieszkaniowy uniemozliwia organom panstwa
precyzyjne parametryzowanie instrumentow wsparcia mieszkalnictwa.

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

Rekomendowane rozwiazanie: Dla zwigkszenia przejrzystosci rynku mieszkaniowego, a w nastgpstwie wzmocnienia
ochrony nabywcoéw mieszkan oraz utatwienia podmiotom profesjonalnym planowania i parametryzowania inwestycji
mieszkaniowych konieczne jest uruchomienie portalu oferujgcego powszechny dostep do statystyk dotyczacych cen
transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych w drodze ustawy. Brak interwencji utrudnia osobom szukajacym
mieszkania porownywanie ofert na lokalnych rynkach, podmiotom profesjonalnym — planowanie i parametryzowanie
inwestycji mieszkaniowych, natomiast podmiotom publicznym realizujgcym zadania z zakresu polityki mieszkaniowej
panstwa — monitorowanie sytuacji mieszkaniowej, a w konsekwencji precyzyjne parametryzowanie instrumentéw
wsparcia i monitorowanie ich wplywu.

Planowane narzedzie interwencji: opcja legislacyjna — zmiany w ustawie z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym?.

Projekt zaktada utworzenie portalu, w ktorym beda gromadzone biezace dane i informacje o transakcjach na rynku
mieszkaniowym. Portal Danych o Obrocie Mieszkaniami (zwany dalej ,,Portalem DOM”) uzupeini rozwigzania
zapewniajace ochrong praw nabywcow na rynku mieszkaniowym, zawarte w ustawie z dnia 20 maja 2021 r. 0 ochronie

D Dz.U.z2024r. poz. 695, z p6zn. zm.




praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.
Umozliwiajac powszechny dostep do aktualnych i wiarygodnych statystyk dotyczacych cen transakcyjnych mieszkan i
doméw jednorodzinnych w Polsce, pozwoli osobom szukajacym mieszkania na porownywanie ofert rynkowych z
realnymi cenami transakcyjnymi na rynku lokalnym, a w konsekwencji utatwi podejmowanie decyzji zakupowych.
Projektowane zrodto informacji o transakcjach na rynku mieszkaniowym bedzie réwniez pomocne dla podmiotow
gospodarczych, w tym deweloperow, poniewaz utatwi im racjonalne planowanie i parametryzowanie inwestycji
mieszkaniowych. Portal DOM umozliwi ponadto podmiotom publicznym wlasciwe parametryzowanie instrumentéw
wsparcia mieszkalnictwa oraz prowadzenie analiz dotyczacych wptywu proponowanych i wdrazanych instrumentow
na rynek mieszkaniowy dzigki mozliwosci generowania na podstawie gromadzonych na potrzeby tego portalu danych i
informacji aktualnych i wiarygodnych informacji statystycznych obrazujacych sytuacje na rynku mieszkaniowym, w
tym informacji o liczbie i strukturze transakcji, cenach transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych oraz sytuacji
demograficznej nabywcow.

Najistotniejsze rozwigzania zawarte w projekcie ustawy obejmuja:
= utworzenie Portalu DOM,
= katalog danych i informacji gromadzonych na potrzeby Portalu DOM i kwestie dotyczace ich przetwarzania,
= zasady dostepu do statystyk.

Portal DOM bedzie prowadzony w oparciu o trzy zrodta danych i informacji:

= 7z rynku pierwotnego dotyczace umow w zakresie mieszkan i domow jednorodzinnych objetych obowiazkiem
prowadzenia mieszkaniowego rachunku powierniczego, pozyskiwane od podmiotow profesjonalnych
obowigzanych do zglaszania danych do Ewidencji Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego (zwanej dalej
,»Ewidencja”),

= 7z rynku pierwotnego dotyczace umow sprzedazy nieruchomos$ci mieszkaniowych nieobjetych obowiazkiem
prowadzenia mieszkaniowego rachunku powierniczego, pozyskiwane od podmiotow profesjonalnych
nieobjetych obowigzkiem zglaszania danych do Ewidencji,

= 7z rynku pierwotnego i wtornego udostgpniane przez Szefa Krajowej Administracji Skarbowej w oparciu o
informacje wynikajace z aktow notarialnych zglaszanych przez notariuszy.

Proponuje si¢, aby prowadzenie Portalu DOM zostato powierzone Ubezpieczeniowemu Funduszowi Gwarancyjnemu,
ktory prowadzi juz na podstawie ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym Ewidencje.

W Ewidencji sa gromadzone dane, ktore czg¢sciowo beda mogly zasili¢ rowniez Portal DOM. Deweloperzy, ktorzy
stanowig gtéwne zrdédlo informacji o transakcjach zawieranych na rynku pierwotnym, majg zapewnione automatyczne
kanaty komunikacji do zasilania Ewidencji. Rozszerzenie zakresu danych bedzie wigc szybsze i tansze w realizacji niz
konfiguracja integracji z nowa infrastrukturg systemowa. W celu pokrycia danymi catego rynku pierwotnego dane
pozyskiwane z Ewidencji bedg uzupetniane o dane dostarczane przez deweloperdéw (i inne podmioty profesjonalne),
ktorzy dotychczas nie rejestrowali transakcji w Ewidencji. Dodatkowe dane z rynku pierwotnego oraz dane z rynku
wtornego beda dostarczane przez Krajowa Administracje Skarbowa, ktora gromadzi dane o transakcjach dotyczacych
nabywania nieruchomosci dla celow podatkowych oraz w celu zapobiegania praniu pieniedzy i finansowaniu
terroryzmu. Wykorzystanie istniejgcych struktur i baz danych ograniczy obowigzki sprawozdawcze podmiotow
dysponujacych wiedza zrédlowa o transakcjach na rynku mieszkaniowym, a wigc przede wszystkim deweloperow (dla
rynku pierwotnego) i notariuszy (dla rynku pierwotnego i wtornego).

Co do zasady, Portal DOM bedzie zatem korzystat z danych juz obecnie gromadzonych przez organy publiczne.
Zestawienie tych danych w jednym miejscu oraz upublicznienie generowanych na podstawie tych danych statystyk ma
zapewni¢ wicksza przejrzysto§¢ rynku mieszkaniowego oraz mozliwos¢ wlasciwej parametryzacji instrumentow
wsparcia mieszkalnictwa i monitorowania ich wptywu na lokalne rynki mieszkaniowe.

Reasumujac, celem projektowanej ustawy jest stworzenie Portalu DOM, ktory przyczyni sie do:

» zwigkszenia przejrzystosci rynku nieruchomosci mieszkaniowych przez udostegpnianie statystyk cen
transakcyjnych nieruchomos$ci mieszkaniowych na rynku pierwotnym 1 wtornym w przekrojach
umozliwiajacych zaprezentowanie ujecia ceny zaleznie od atrybutow transakcji, w szczegdlnosci rodzaju
nieruchomosci (lokal mieszkalny albo dom jednorodzinny) i jej lokalizacji; dostep do wiarygodnej i aktualnej
informacji z rynku ma stanowi¢ jeden z instrumentow ochrony nabywcow mieszkan begdacych osobami
fizycznymi zainteresowanymi nabyciem nieruchomosci na wlasne potrzeby mieszkaniowe, W szczegdlnos$ci na
rynku pierwotnym; pozwoli na racjonalng ocen¢ warunkow cenowych ofert nabycia mieszkania w poréwnaniu
do realnych transakcyjnych (a nie ofertowych) cen rynkowych; wiarygodna informacja o cenach transakcyjnych




w poszczeg6lnych lokalizacjach moze by¢ rowniez utatwieniem dla podmiotow gospodarczych podejmujacych
np. decyzje inwestycyjne na rynku mieszkaniowym;

» umozliwienia organom publicznym wlasciwego parametryzowania instrumentdw wsparcia mieszkalnictwa
przez generowanie na podstawie zgromadzonych na potrzeby Portalu DOM danych i informacji aktualnych
informacji statystycznych obrazujacych sytuacj¢ na rynku mieszkaniowym, wtym o liczbie transakcji,
strukturze transakcji (w tym w podziale na rynek pierwotny i wtorny oraz na typy nabywcow i motywacje
zakupowe obejmujace nabycie na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych lub nabycie w ramach prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej), cenach transakcyjnych oraz sytuacji demograficznej (wiek, pte¢) nabywcow; dane
te umozliwig rowniez monitorowanie wptywu instrumentéw wsparcia na lokalne rynki mieszkaniowe.

Inne analizowane rozwiazania (przyczyna niezastosowania): majac na wzgledzie charakter proponowanej regulacji,
polegajacej na wlaczeniu do systemu ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym nowego $rodka ochrony w postaci
funkcjonalnoéci Portalu DOM, oraz cele Portalu DOM? nie jest mozliwe podjecie alternatywnych w stosunku
do proponowanego $srodkoéw umozliwiajacych osiggnigcie zamierzonego celu.

Oczekiwany efekt: stworzenie Portalu DOM, ktory przyczyni si¢ do zwigkszenia przejrzystosci rynku nieruchomosci
mieszkaniowych oraz tatwiejszego parametryzowania instrumentow wsparcia mieszkalnictwa i monitorowania wptywu
instrumentow wsparcia na lokalne rynki mieszkaniowe.

3. Jak problem zostal rozwigzany w innych krajach, w szczegélnosci krajach czlonkowskich OECD/UE?

Informacje obrazujace stan rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych, w tym liczbe transakcji oraz wysokos¢ realnych
(transakcyjnych) cen nieruchomosci, sa udostgpniane powszechnie przez instytucje publiczne w krajach z rozwinigtym
rynkiem nieruchomosci. Przyktadem bardzo doktadnej analizy rynku jest Hiszpania, gdzie urzad statystyczny (ine.es)
dostarcza raporty, z ktorych mozna si¢ dowiedzie¢ o stanie rynku nieruchomo$ci w kazdym regionie kraju. Innym
przyktadem jest Irlandia, gdzie dziata baza cen transakcyjnych — rejestr cen nieruchomosci https://propertypriceregister.ie/
prezentujgca transakcje na nieruchomosciach tacznie z cenami, rodzajem rynku i dokltadnym adresem z mozliwoscia
wyboru po konkretnych datach.

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielkos¢ Zrédto danych Oddziatywanie
Ubezpieczeniowy Fundusz 1 - Prowadzenie Portalu DOM.
Gwarancyjny
Banki 551 (stan na dzien Komisja Nadzoru Przekazywanie dodatkowych danych

31.12.2024 r.) Finansowego i informacji o transakcjach zawieranych
na rynku pierwotnym do Ewidencji.
Spotdzielcze kasy 18 (stan na koniec Komisja Nadzoru Przekazywanie dodatkowych danych
oszczednosciowo- IV kw. 2024 r.) Finansowego i informacji o transakcjach zawieranych
kredytowe na rynku pierwotnym do Ewidencji.
Deweloperzy i inne Brak danych - Przekazywanie dodatkowych danych

podmioty profesjonalne
budujace mieszkania

(w 2024 r. dane do
Deweloperskiego
Funduszu
Gwarancyjnego
zglosito 4,8 tys.
deweloperow,
jednak nie jest to
pelna statystyka
podmiotow
potencjalnie

i informacji o transakcjach zawieranych
na rynku pierwotnym do Ewidencji
(podmioty profesjonalne objete
obowigzkiem zgloszenia do Ewidencji)
albo przekazywanie danych i informacji
o transakcjach zawieranych na rynku
pierwotnym do Portalu DOM (podmioty
nieobjete obowigzkiem zgloszenia do
Ewidencji).

2Z7a utworzeniem Portalu DOM stoi potrzeba stworzenia aktualnego i wiarygodnego zrédla informacji o $rednich cenach
transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych.




objetych
regulacja)
Notariusze 4217 (stan na Minister Uzupehianie danych dla Krajowej
dzien 31.12.2024 Sprawiedliwosci Administracji Skarbowej m.in. w celu
r) zasilenia Portalu DOM.
Szef Krajowej 1 - Udostepnianie danych o transakcjach
Administracji Skarbowej zawieranych na rynku mieszkaniowym
(dane z aktow notarialnych) do Portalu
DOM.

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

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalno$ci lobbingowej w procesie stanowienia prawa® oraz § 52 ust.
1 uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow® projekt ustawy
zostal udostgpniony na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie ,,Rzadowy Proces
Legislacyjny”.

Projektowane przepisy dotyczace Portalu DOM byty, jako czg¢é¢ projektu ustawy o ,.kredycie mieszkaniowym #naStart”
(UA4), procedowane w ramach procesu legislacyjnego wspomnianego projektu ustawy. Ponizej przedstawiono w
zwigzku z tym omodwienie konsultacji publicznych i opiniowania uwzgledniajace prace w ramach projektu ustawy o
,kredycie mieszkaniowym #naStart”.

W ramach opiniowania projekt ustawy o ,.kredycie mieszkaniowym #naStart” zostal przekazany: Prezesowi Urzg¢du
Ochrony Konkurencji i Konsumentow, Prezesowi Banku Gospodarstwa Krajowego, Prezesowi Narodowego Banku
Polskiego, Prezesowi Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej, Prezesowi Urzedu Zamoéwien Publicznych,
Prezesowi Urzgdu Ochrony Danych Osobowych, Prezesowi Glownego Urzedu Statystycznego, Prezesowi Zaktadu
Ubezpieczen Spotecznych, Rzecznikowi Matych i Srednich Przedsigbiorcow, Szefowi Centralnego Biura
Antykorupcyjnego, Krajowej Radzie Notarialnej w Warszawie, Krajowemu Zasobowi Nieruchomosci, Komisji Nadzoru
Finansowego, a takze:

= organizacjom zrzeszajacym pracodawcow (Zwigzek Pracodawcow Business Centre Club, Federacja
Przedsi¢biorcéw Polskich, Konfederacja Lewiatan, Pracodawcy RP, Zwigzek Przedsigbiorcow i Pracodawcow,
Zwigzek Rzemiosta Polskiego),

= organizacjom pracowniczym (Forum Zwiazkow Zawodowych, NSZZ ,Solidarnos¢”, Ogolnopolskie
Porozumienie Zwigzkow Zawodowych).

W konsultacjach publicznych projektu ustawy o ,kredycie mieszkaniowym #naStart” uczestniczyly $rodowiska
zrzeszajace sektor bankowy, inwestorow budowlanych, organizacje dziatajace w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami, inwestorzy spotecznego budownictwa czynszowego, organizacje spoleczne zajmujace si¢
mieszkalnictwem oraz zwigzki zawodowe. W ramach konsultacji publicznych projekt ustawy zostal przestany
podmiotom, takim jak: Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny, Federacja Porozumienie Polskiego Rynku
Nieruchomos$ci, Federacja Regionalnych Zwiazkow Gmin i Powiatow RP, Fundacja Inicjatyw Spoteczno-
Ekonomicznych, Fundacja Instytut Spraw Publicznych, Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego, Grupa BPS (Bank
Polskiej Spoétdzielczosci S.A.), Instytut Gospodarki Nieruchomosciami, Instytut Gospodarki Przestrzennej i
Mieszkalnictwa, Instytut Rozwoju Miast i Regionow, Instytut Techniki Budowlanej, Izba Gospodarcza Cieptownictwo
Polskie, I1zba Gospodarcza Gazownictwa, lzba Projektowania Budowlanego, Komitet Obrony Lokatoréw, Konfederacja
Budownictwa i Nieruchomosci, Kongres Budownictwa Polskiego, Korporacja Przedsiebiorcow Budowlanych Uni-Bud,
Krajowa Izba Gospodarcza, Krajowa Rada Spotdzielcza, Krajowa Spoétdzielcza Kasa Oszczednosciowo-Kredytowa,
»Krajowe Forum Chlodnictwa” Zwiazkow Pracodawcow, Krajowy Zwigzek Lokatorow i Spoldzielcow, Krajowy
Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych, Matopolski Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych,
Narodowa Agencja Poszanowania Energii S.A., Ogélnokrajowe Stowarzyszenie ,,Poszanowanie Energii i Srodowiska”
SAPE-POLSKA, Ogolnopolska Federacja Organizacji Pozarzadowych, Ogolnopolska Izba Gospodarki
Nieruchomos$ciami, Ogélnopolski Ruch Ochrony Intereséw Lokatoréow w Warszawie, PFR Nieruchomosci S.A., Polska
Federacja Organizacji Zarzadcéw i Administrator6w Nieruchomosci, Polska Federacja Rynku Nieruchomosci, Polska
Federacja Stowarzyszen Zawodow Nieruchomosciowych, Polska Federacja Zarzadcoéw Nieruchomosci, Polska Izba
Gospodarcza Energii Odnawialnej, Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spolecznego, Polska Izba
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Handlu, Polska Izba Inzynierow Budownictwa, Polska Izba Konstrukcji Stalowych, Polska Izba Budownictwa, Polska
Korporacja Techniki Sanitarnej, Grzewczej, Gazowej i Klimatyzacji, Polska Konfederacja Rynku Nieruchomosci,
Polska Unia Wtascicieli Nieruchomosci, Polski Zwiazek Firm Deweloperskich, Polski Zwigzek Inzynieréw i Technikdéw
Budownictwa, Polski Zwigzek Pracodawcoéw Budownictwa, Polskie Stowarzyszenie Budowniczych Doméw, Polskie
Stowarzyszenie Budowniczych Domow i Mieszkan, Polskie Stowarzyszenie Doradcéw Rynku Nieruchomosci, Polskie
Towarzystwo Mieszkaniowe, Polskie Zrzeszenie Inzynieréw i Technikéw Sanitarnych, Polskie Zrzeszenie Lokatorow
— Zarzad Gléwny w Krakowie, Rada Dziatalnosci Pozytku Publicznego, REDNET Property Group, Rodzice solo —
kontra, SGB-Bank Spétka Akcyjna, Spotka Extradom.pl sp. z 0.0. we Wroctawiu, Stowarzyszenie Architektow Polskich,
Stowarzyszenie Deweloperow Polskich, Stowarzyszenie Elektrykow Polskich, Stowarzyszenie Nowoczesne Budynki,
Stowarzyszenie Producentow 1 Importerow Urzadzen Grzewczych, Stowarzyszenie Przyjaciol Integracji,
Stowarzyszenie Tebeesow Polski Poludniowej i Zachodniej, Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy,
Tarnobrzeskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego, Unia Metropolii Polskich, Unia Miasteczek Polskich, Unia
Spotdzielcow Mieszkaniowych w Polsce, Warszawskie Stowarzyszenie Posrednikéw w Obrocie Nieruchomos$ciami,
Zwiazek Bankow Polskich, Zwigzek Gmin Wiejskich RP, Zwigzek Miast Polskich, Zwigzek Powiatow Polskich,
Zwiagzek Pracodawcéw — Producentéw Materialéw Budowlanych dla Budownictwa, Zwigzek Przedsigbiorstw
Finansowych w Polsce, Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP, Zwigzek Zawodowy Budowlani.

Etap konsultacji publicznych i opiniowania rozpoczat si¢ dnia 8 kwietnia 2024 r. Termin na zgltaszanie ewentualnych
uwag do projektu wynosit 21 dni w ramach opiniowania oraz 14 dni w ramach konsultacji publicznych. Nast¢pnie
przedtuzono konsultacje publiczne do dnia 17 maja 2024 r.

Ze wzgledu na problematyke i wage uwag zgloszonych do projektowanych przepisow ustawy w zakresie Portalu DOM
oraz koniecznos$¢ skonfrontowania rozbieznych stanowisk uwagodawcow zostata podjeta decyzja o zorganizowaniu w
przedmiocie projektu tych przepisow konferencji uzgodnieniowej z podmiotami, ktore zgltosity uwagi do tej czesci
projektu ustawy w toku opiniowania i uzgodnien miedzyresortowych. Konferencja uzgodnieniowa odbyta si¢ w dniu 20
maja 2024 r. W nawigzaniu do ustalen zapadlych podczas spotkania podmiotom uczestniczacym w tej konferencji,
pismem z dnia 27 maja 2024 r., przekazano w trybie roboczym wyciag z projektu ustawy ,,0 kredycie mieszkaniowym
#naStart” w czeSci stanowigcej o Portalu DOM, w ktorym uwzglednione zostaly wnioski pltynace z dotychczasowych
uzgodnien. Termin na zgloszenie uwag wynidst 10 dni. Na tym etapie dodatkowe uwagi wsréd podmiotow
uczestniczacych w opiniowaniu zglosit Prezes Urzgdu Ochrony Danych Osobowych. W zwiazku ze zgloszong na tym
samym etapie uwaga Ministra Sprawiedliwosci, wskazujaca na potrzebe dodatkowego zaopiniowania projektu
przepisoOw dotyczacych Portalu DOM przez Krajowa Rade Notarialng, w dniu 5 lipca 2024 r. wyciag z przepisow
projektu ustawy o ,kredycie mieszkaniowym #naStart” w cze$ci dotyczacej Portalu DOM, uwzgledniajacy
dotychczasowe uzgodnienia, zostat przekazany do zaopiniowania przez Krajowa Rad¢ Notarialng z terminem 21 dni na
zglaszanie uwag.

Zgloszone w ramach konsultacji publicznych uwagi w przedmiocie Portalu DOM dotyczyly w szczegodlnosci
nastgpujacych obszarow:

= zakresu danych i informacji gromadzonych przez Szefa Krajowej Administracji Skarbowej oraz w Ewidencji i
w Portalu DOM, a takze dostepu do danych i informacji gromadzonych w Portalu DOM,

= potrzeby uwzglednienia danych i informacji dotyczacych transakcji, ktérych przedmiotem jest spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego,

»  wlaczenia do systemu transakcji, w ktorych nabywcami sa podmioty inne niz osoby fizyczne,
* finansowania Portalu DOM.

Czgsé¢ uwag zostata uwzgledniona. Nieuwzglednione uwagi dotyczyly w szczegolnosci kwestii, ktore wykraczaja poza
zakres przedmiotowy projektu i cele Portalu DOM lub ingeruja w system przepisow ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym.

Zgloszone na pierwszym etapie uzgodnien mi¢dzyresortowych i opiniowania uwagi w przedmiocie Portalu DOM
dotyczyty w szczegdlnosci nastgpujacych obszarow:

= funkcjii celow Portalu DOM,

= zakresu i celu gromadzonych i przetwarzanych danych osobowych (w tym nr ksiggi wieczystej nieruchomosci
mieszkaniowej i nt PESEL nabywcy), czasu przetwarzania oraz ochrony tych danych (m.in. w konteks$cie
przepisow RODO), w tym potrzeby sporzadzenia tzw. testu prywatnosci,

= przekazywania danych i informacji do Portalu DOM,




= zakresu dostgpu do danych i informacji gromadzonych w Portalu DOM przez uprawnione podmioty publiczne
oraz katalogu tych podmiotow,

* mechanizméw ochrony stron transakcji w ramach powszechnego dostepu do statystyk cen transakcyjnych
nieruchomosci mieszkaniowych,

= zakresu korzystania przez Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny z centralnej bazy danych ksiag wieczystych,

= potrzeby wprowadzenia zmian dotyczacych zakresu danych w ustawie z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o
notariacie® oraz w ustawie z dnia 1 marca 2018 r. o przeciwdziataniu praniu pienigdzy oraz finansowaniu
terroryzmu® na potrzeby dziatalnosci Krajowej Administracji Skarbowej, w tym zadan zwigzanych z Portalem
DOM,

= finansowania Portalu DOM,

= przepisow dostosowujacych,

* terminu wej$cia w zycie przepisow,

= potrzeby dokonania zmian o charakterze legislacyjno-redakcyjnym oraz uzupetnienia uzasadnienia.

Odniesienia do tych uwag w przedmiocie Portalu DOM byly przedmiotem prac podczas konferencji uzgodnieniowe;.
Whioski poczynione w oparciu o te prace znalazty wyraz w nowym projekcie przepisow poswieconych Portalowi DOM,
ktory po konferencji uzgodnieniowej zostal przekazany podmiotom bioracym udzial w konferencji do
opinii/uzgodnienia.

Uwagi do projektu przepisow powstatych w odpowiedzi na wnioski ptynace z konferencji uzgodnieniowej dotyczyly w
szczegolnosci nastepujacych obszarow:

= celow Portalu DOM,

= zakresu i celu gromadzonych i przetwarzanych danych osobowych (w tym nr ksiegi wieczystej nieruchomosci
mieszkaniowej i nr PESEL nabywcy) oraz ochrony tych danych (m.in. w kontek$cie przepisow RODO), w tym
potrzeby sporzadzenia tzw. testu prywatnosci,

= przekazywania danych i informacji do Portalu DOM,
= zakresu dostgpu do danych i informacji gromadzonych w Portalu DOM przez uprawnione podmioty publiczne,

= mechanizméw ochrony stron transakcji w ramach powszechnego dostgpu do statystyk cen transakcyjnych
nieruchomosci mieszkaniowych,

= zakresu korzystania przez Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny z centralnej bazy danych ksigg wieczystych,

= potrzeby wprowadzenia zmian dotyczacych zakresu danych w ustawie z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o
notariacie,

= potrzeby uzupetnienia uzasadnienia.

Wszystkie uwagi zostaty uwzglednione lub wyjasnione. Wyjasnienia dotyczyty w szczegolnosci uwag postulujagcych
zmiany, ktore w ocenie Projektodawcy nie sg spdjne z celami Portalu DOM lub celami gromadzenia i przetwarzania
konkretnych danych.

Szczegdtowe informacje o przebiegu konsultacji publicznych i opiniowania w ramach procesu legislacyjnego projektu
ustawy o ,kredycie mieszkaniowym #naStart” zostaly przedstawione w raporcie z konsultacji i opiniowania
wspomnianego projektu.

Zgloszone w toku uzgodnien migdzyresortowych i opiniowania uwagi wskazaly m.in. na potrzebg przeprowadzenia dla
przepisow dotyczacych Portalu DOM oceny skutkéw dla ochrony danych. Z uwagi na to, ze przygotowanie tego
dokumentu mogltoby opdzni¢ prace nad wprowadzeniem kredytu mieszkaniowego #naStart, Minister Rozwoju i
Technologii wystapit z wnioskiem do Zespotu do spraw Programowania Prac Rzadu o wylaczenie przepisow
dotyczacych Portalu DOM z projektu ustawy o ,.kredycie mieszkaniowym #naStart” i procedowanie ich w ramach nowej
inicjatywy legislacyjnej.

W zwiazku z decyzja o wydzieleniu projektu przepiséw dotyczacych Portalu DOM z projektu ustawy o ,.kredycie
mieszkaniowym #naStart” w dniu 5 sierpnia 2024 r. projekt tych przepisow zostal wpisany do Wykazu prac
legislacyjnych i programowych Rady Ministrow pod nowym numerem, tj. UD110, jako projekt ustawy o zmianie ustawy
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0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym oraz niektorych innych ustaw.

W ramach nowej inicjatywy legislacyjnej w dniu 17 wrzesnia 2024 r. projekt przedmiotowych przepiséw zostat
przekazany do zaopiniowania takim podmiotom jak: Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, Prezes
Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej, Pierwszy Prezes Sadu Najwyzszego, Prezes Krajowej Rady
Notarialnej, Prezes Urzgdu Ochrony Danych Osobowych, Prezes Gtownego Urzedu Statystycznego, Prezes
Narodowego Banku Polskiego, Przewodniczacy Komisji Nadzoru Finansowego, Prezes Urzedu Zaméwien Publicznych,
Rzecznik Matych i Srednich Przedsiebiorcow, Rzecznik Praw Obywatelskich, Szef Agencji Bezpieczenstwa
Wewngetrznego, Szef Agencji Wywiadu, Szef Centralnego Biura Antykorupcyjnego, Prezes Ubezpieczeniowego
Funduszu Gwarancyjnego, Prezes Banku Gospodarstwa Krajowego i Prezes Krajowego Zasobu Nieruchomosci. Termin
zglaszania uwag w przypadku opiniowania to 21 dni od dnia dor¢czenia. Ponadto projekt zostat przekazany do
zaopiniowania (z terminem 30 dni od daty doreczenia na zglaszanie uwag) Radzie Dialogu Spotecznego oraz
organizacjom zrzeszajagcym pracodawcow (tj. Konfederacji Lewiatan, Pracodawcom RP, Zwigzkowi Pracodawcow
Business Centre Club, Zwigzkowi Przedsi¢biorcow i Pracodawcow, Zwigzkowi Rzemiosta Polskiego, Federacji
Przedsiebiorcoéw Polskich i Polskiemu Towarzystwu Gospodarczemu) i organizacjom pracowniczym (tj. Forum
Zwiagzkow Zawodowych, NSZZ ,.Solidarnos¢” i Ogélnopolskiemu Porozumieniu Zwigzkow Zawodowych).

W ramach inicjatywy UD110 w dniu 17 wrzesnia 2024 r. projekt omawianych przepiséw zostat przekazany w ramach
konsultacji publicznych podmiotom takim jak: Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci, Federacja
Regionalnych Zwiazkéw Gmin i Powiatéw RP, Fundacja Habitat for Humanity Polska, Fundacja Inicjatyw Spoteczno-
Ekonomicznych, Grupa BPS (Bank Polskiej Spétdzielczosci S.A.), Instytut Gospodarki Nieruchomos$ciami, Instytut
Rozwoju Miast i Regiondw, Instytut Rozwoju Budownictwa, Instytut Sobieskiego, Instytut Spraw Publicznych, Komitet
Obrony Lokatorow, Konfederacja Budownictwa i Nieruchomosci, Korporacja Przedsigbiorcow Budowlanych Uni-Bud,
Krajowa lzba Gospodarcza — Komitet ds. Nieruchomosci, Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomos$ciami, Krajowa
Organizacja Rzeczoznawcow Majatkowych, Krajowa Rada Spoétdzielcza, Krajowa Spotdzielcza Kasa
Oszczednosciowo-Kredytowa, Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych, Matopolski Zwigzek
Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych, Mazowieckie Stowarzyszenie Rzeczoznawcdéw Majatkowych, Ogolnopolska
Federacja Organizacji Pozarzadowych, Ogoélnopolski Zwigzek Rewizyjny Wiejskich Spotdzielni Mieszkaniowych, PFR
Nieruchomosci S.A., Polska Federacja Organizacji Zarzadcow, Administratorow i Wtascicieli Nieruchomosci, Polska
Federacja Rynku Nieruchomosci, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Polska Federacja
Stowarzyszen Zawoddéw Nieruchomo$ciowych, Polska Federacja Zarzadcéw Nieruchomos$ci, Polska Izba
Budownictwa, Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spotecznego, Polska Izba Rzeczoznawstwa
Majatkowego, Polska Unia Wtlascicieli Nieruchomosci, Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Polski Zwiazek
Pracodawcow Budownictwa, Polskie Stowarzyszenie Budowniczych Domow, Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
i Biegtych Sagdowych, Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych, Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Wyceny Nieruchomo$ci im. prof. Andrzeja Hopfera, Polskie Towarzystwo Mieszkaniowe, Polskie Towarzystwo
Rzeczoznawcow Majatkowych, Polskie Zrzeszenie Lokatorow, SGB-Bank Spotka Akcyjna, Stowarzyszenie
Budowniczych Domoéw i Mieszkan, Stowarzyszenie Deweloperéw Polskich, Stowarzyszenie Mieszkaniowe WSPOL,
Stowarzyszenie Profesjonalistow Rynku Nieruchomosci Polski Centralnej, Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych ,,POLONIA”, Stowarzyszenie Tebeesow Polski Potudniowej 1 Zachodniej, Stowarzyszenie Wtascicieli
Nieruchomo$ci na Wynajem ,,Mieszkanicznik”, Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy, Stowarzyszenie
Towarzystw Budownictwa Spolecznego z siedzibg w Tarnobrzegu, Unia Metropolii Polskich, Unia Miasteczek
Polskich, Unia Spotdzielcow Mieszkaniowych w Polsce, Warszawskie Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie
Nieruchomo$ciami, Zwigzek Bankow Polskich, Zwigzek Gmin Wiejskich RP, Zwiazek Miast Polskich, Zwiazek
Powiatow Polskich, Zwigzek Pracodawcow — Producentow Materiatdw Budowlanych dla Budownictwa, Zwigzek
Przedsigbiorstw Finansowych w Polsce, Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP, Zwigzek Wojewodztw
Rzeczypospolitej Polskiej i Zwigzek Zawodowy Budowlani. Termin zglaszania uwag w przypadku konsultacji
publicznych to 21 dni od dnia doreczenia.

Uwagi zgloszone w ramach konsultacji publicznych nowej inicjatywy legislacyjnej dotyczyly w szczegdlnosci
nastgpujacych obszarow:

= celow utworzenia Portalu DOM, narzedzi angazowanych do jego dziatania oraz jego finansowania,
= zaangazowania w system notariuszy oraz wynagrodzenia dla nich,

= zakresu i celu gromadzonych i przetwarzanych danych, w tym danych osobowych (np. nr PESEL nabywcy),
oraz ochrony tych danych (m.in. w kontekscie przepisow RODO),

= katalogu nabywcow, ktorych transakcje bedg zgtaszane do Portalu DOM,
= przekazywania danych i informacji do Portalu DOM oraz sankcji za uchybienie temu obowigzkowi,




= katalogu podmiotéw uprawnionych do dostepu do danych i informacji gromadzonych w Portalu DOM na
whiosek,

= mechanizméw ochrony stron transakcji w ramach powszechnego dostgpu do statystyk cen transakcyjnych
nieruchomosci mieszkaniowych,

= zmian w ustawie z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo 0 notariacie,
= uzasadnienia i OSR.

Uwagi zgloszone w ramach opiniowania nowej inicjatywy legislacyjnej dotyczyly w szczegodlnosci nastgpujacych
obszarow:

= celow utworzenia Portalu DOM, narzedzi angazowanych do jego dziatania oraz jego finansowania,
= luki prawnej dotyczacej funkcjonowania Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego,

* zaangazowania w system notariuszy oraz wynagrodzenia dla nich,

= zadan Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego,

= zakresu i celu gromadzonych i przetwarzanych danych, w tym danych osobowych (np. nr PESEL nabywcy),
oraz ochrony tych danych (m.in. w kontekscie przepisow RODO),

= katalogu podmiotéw uprawnionych do dostepu do danych i informacji gromadzonych w Portalu DOM na
whniosek,

= mechanizméw ochrony stron transakcji w ramach powszechnego dostgpu do statystyk cen transakcyjnych
nieruchomosci mieszkaniowych,

= zakresu korzystania przez Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny z centralnej bazy danych ksigg wieczystych,

= zmian w ustawie z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo 0 notariacie,
= wejsScia w Zycie przepisow,
= uzasadnienia i OSR.

Wszystkie uwagi zostaly uwzglednione lub wyjasnione. Wyjasnienia dotyczyly m.in. uwag postulujacych zmiany, ktére
w ocenie Projektodawcy nie sg spdjne z celami Portalu DOM lub celami gromadzenia i przetwarzania konkretnych
danych, zastrzezen w zakresie ochrony danych osobowych oraz uwag do materii pozostajacej we wlasciwosci resortow
wspotpracujacych z resortem koordynujacym prace nad projektem.

W konsekwencji wprowadzonych zmian w dniu 7 lutego 2025 r. projekt ustawy zostal skierowany do drugiej tury
uzgodnien miedzyresortowych i opiniowania. W ramach opiniowania projekt zostal przekazany podmiotom, ktore
zglosity uwagi w pierwszej turze, tj.: Prezesowi Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, Pierwszemu Prezesowi
Sadu Najwyzszego, Prezesowi Krajowej Rady Notarialnej, Prezesowi Narodowego Banku Polskiego, Prezesowi
Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego oraz Prezesowi Urzedu Ochrony Danych Osobowych. Termin na
zglaszanie uwag to 7 dni od daty dorgczenia. Skrocenie terminu zostalo umotywowane ponownym rozestaniem projektu
do uzgodnien i opiniowania, a takze zakresem wprowadzonych w projekcie zmian, ktore nie spowodowaty zmiany istoty
proponowanego rozwigzania i jego podstawowych zatozen.

Uwagi zgloszone w ramach drugiej tury opiniowania dotyczyly w szczeg6lno$ci nastgpujacych obszarow:

= zakresu i celu gromadzonych i przetwarzanych danych, w tym danych osobowych (np. nr PESEL nabywcy i
notariusza), oraz ochrony tych danych (m.in. w kontekscie przepiséw RODO),

» narzgdzi angazowanych do dziatania Portalu DOM, jego funkcjonalno$ci oraz finansowania,

=  zaangazowania w system notariuszy,

= katalogu podmiotéw uprawnionych do dostepu do danych i informacji gromadzonych w Portalu DOM na
whniosek,

= luki prawnej dotyczacej funkcjonowania Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego,
= zakresu korzystania przez Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny z centralnej bazy danych ksigg wieczystych.

Wszystkie uwagi zostaly uwzglednione lub wyjasnione. Wyjasnienia dotyczyly m.in. uwag postulujacych zmiany, ktore
w ocenie Projektodawcy nie sg spdjne z obowigzujagcymi przepisami, celami gromadzenia i przetwarzania konkretnych




danych, zastrzezen w zakresie ochrony danych osobowych oraz uwag do materii pozostajacej we wlasciwosci resortow
wspotpracujacych z resortem koordynujgcym prace nad projektem.

Ze wzgledu na zakres merytoryczny projektowanego dokumentu rzagdowego nie byt on przedmiotem zaopiniowania
przez Komisje Wspolng Rzadu i Samorzadu Terytorialnego.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

rok 2025 =0

Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [mln z1]

Dochody ogétem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Wydatki ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Saldo ogélem

budzet panstwa

JST

pozostale jednostki (oddzielnie)

Zrbodta finansowania

Portal DOM bedzie prowadzony przez Ubezpieczeniowy Fundusz
Gwarancyjny, za$ koszty utworzenia i funkcjonowania Portalu DOM beda
pokrywane ze S$rodkow gromadzonych w Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym. Koszty te nie beda tym samym pokrywane z budzetu
panstwa. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny planuje pokryé
wszystkie koszty utworzenia Portalu DOM ze §rodkéw UE przeznaczonych
na cyfryzacje. Wedlug szacunkow Ubezpieczeniowego Funduszu
Gwarancyjnego z dnia 25 pazdziernika 2024 r. — koszty uruchomienia
Portalu DOM w dwoch pierwszych latach po wejsciu w zycie przepisow
wyniosa migdzy 21,3 a 26,6 minzt. Od trzeciego roku bgda ponoszone
koszty zwiazane z utrzymaniem i obsluga Portalu DOM, ktore nie beda
objete wsparciem ze $rodkow UE. Koszty te beda sie mie$city w granicach
4,0-5,7 min zt rocznie. Wedlug stanu na koniec 2024 r. Deweloperski
Fundusz Gwarancyjny dysponowat kwota ok. 133,6 min zt.

Nalezy zaznaczy¢, ze dane i informacje od Szefa KAS beda przez ten organ
udostepniane do Portalu DOM za posrednictwem prowadzonego przez
Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny systemu teleinformatycznego.

Wejscie w zycie projektowane] ustawy bedzie si¢ wigzato z nowymi
zadaniami dla resortu odpowiedzialnego za sprawy mieszkaniowe.
W ramach Ministerstwa Rozwoju i Technologii do obstugi Portalu DOM
zostanie zatem utworzony 1 dodatkowy etat. Zadania etatu obejma w
szczegOlnosci analiz¢ pochodzagcych z Portalu DOM informacji
statystycznych dotyczgcych transakcji mieszkaniowych dokonywanych na
terenie catego kraju, monitorowanie w oparciu 0 nie sytuacji na rynku
mieszkaniowym i wplywu na ten rynek instrumentdw wsparcia
mieszkalnictwa wdrazanych przez rzad oraz parametryzowanie nowych
instrumentow mieszkaniowych. Etat wykonywalby zadania poczawszy od
2027 r. Zrodtem pokrycia kosztéw zwigzanych z nowym etatem bedzie
budzet panstwa (W ramach dostepnego limitu czesci 18., bez koniecznosci
ubiegania si¢ o dodatkowe $rodki z budzetu panstwa). Zapewnienie srodkow
na efektywne realizowanie zadan nowego etatu powinno by¢ jednak brane




pod uwage przy przysztym ksztaltowaniu limitéw czgsci 18. budzetu
panstwa.

Dodatkowe informacje, w tym
wskazanie zrodet danych i przyjetych do

obliczen zalozen

7. Wplyw na konkurencyjno$é gospodarki i przedsiebiorczos¢, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcéow, 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 przedsiebiorstwa ) ) ) ) ) ) )
(w min z4, sektor mikro-,
ceny stale matych i $rednich - - - - - - -
z22024r.) przedsiebiorstw

rodzina, obywatele

oraz gospodarstwa

domowe, osoby - - - - - - -

starsze i z

niepetlnosprawnoscia
Wu].c;m.u duze L Dostep do statystyk dotyczacych cen transakcyjnych nieruchomosci
niepieni¢znym przedsigbiorstwa mieszkaniowych jako ulatwienie w planowaniu i parametryzowaniu

procesow inwestycyjno-budowlanych.

sektor mikro-,
matych i $rednich
przedsigbiorstw

Dostep do statystyk dotyczacych cen transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych jako ulatwienie w planowaniu i parametryzowaniu
proceséw inwestycyjno-budowlanych.

rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa
domowe, osoby
starsze i z
niepetlnosprawnos$cia

Dostep do statystyk dotyczacych cen transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych jako utatwienie w podejmowaniu decyzji dotyczacych
nabycia/zbycia nieruchomosci mieszkaniowych, w przygotowywaniu
opracowan naukowych na temat rynku mieszkaniowego etc.

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

zalozen

8. Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowiazkow informacyjnych) wynikajacych z projektu

(] nie dotyczy

Wprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie
wymaganymi przez UE (szczegdty w odwrdconej
tabeli zgodnosci).

X tak
[ ] nie
[] nie dotyczy

(] zmniejszenie liczby dokumentow
] zmniejszenie liczby procedur
[] skrécenie czasu na zatatwienie sprawy

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

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

(] nie dotyczy
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Komentarz: Projekt ustawy nie wdraza prawa UE. W wyniku proponowanych w projekcie ustawy zmian zwickszy si¢
liczba podmiotow profesjonalnych obowigzanych do zglaszania danych i informacji Ubezpieczeniowemu Funduszowi
Gwarancyjnemu [regulacjg zostang objeci rowniez deweloperzy (i inne podmioty profesjonalne), ktdrzy finansujg
inwestycje mieszkaniowe bez posrednictwa rachunkow powierniczych i w aktualnym stanie prawnym nie maja
obowiazku zgtaszania Ubezpieczeniowemu Funduszowi Gwarancyjnemu informacji zwigzanych z transakcjami
sprzedazy mieszkan]. Ponadto w przypadku podmiotéw profesjonalnych objetych obowiazkiem zgloszenia do
Ewidencji oraz notariuszy objetych obowigzkiem przekazywania informacji Szefowi KAS rozszerzony zostanie zakres
danych i informacji podlegajacych zgtoszeniu.

9. Wplyw na rynek pracy

Nie dotyczy.

10. Wplyw na pozostale obszary

[] srodowisko naturalne (] demografia X informatyzacja
[] sytuacja i rozwdj regionalny [] mienie panstwowe [] zdrowie

[] sady powszechne, administracyjne lub | [_] inne:

wojskowe

. Funkcjonowanie Portalu DOM.
Omowienie wptywu

11.Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego

Projekt ustawy przewiduje wejscie w zycie proponowanych regulacji co do zasady po uptywie 20 miesiecy od dnia
ogloszenia, co pozwoli adresatom norm odpowiednio przygotowac si¢ na zmiany. Pierwszym wyjatkiem sa przepisy
dotyczace utworzenia Portalu DOM oraz jego finansowania i zmiany w jednej z ustaw towarzyszacych. Proponuje sig,
by weszly one w zycie w dniu nastepujacym po dniu ogloszenia. Wejscie w zycie we wskazanym terminie tych zmian
pozwoli Ubezpieczeniowemu Funduszowi Gwarancyjnemu na niezwloczne przystagpienie do prac zwigzanych z
postawieniem infrastruktury niezbgdnej do uruchomienia Portalu DOM. Drugim i trzecim wyjatkiem sg przepisy
dotyczace identyfikacji notariuszy i 0sob ich zastgpujacych oraz uzupehienia Ewidencji, ktére wejda w zycie,
odpowiednio, po uptywie 6 i 12 miesi¢cy od dnia ogloszenia. Wczesniejsze wejscie w zycie pierwszej grupy zmian jest
umotywowane tym, ze zmiany te sa niezbedne ze wzgledu na potrzebe wyeliminowania manualnej weryfikacji i
identyfikacji listy notariuszy. Wptynie to na zmniejszenie ryzyka generowania bledow w prowadzonym przez KAS
Centralnym Rejestrze Czynnosci Majatkowych, z ktorego dane beda przekazywane do Portalu DOM. Wczesniejsze
wejscie w zycie pozostatych zmian pozwoli natomiast na dostosowanie si¢ interesariuszy. Czwarty wyjatek dotyczy
zglaszania dodatkowych danych przez notariuszy. Przepis ten wejdzie w zycie z dniem 30 czerwca 2026 r. Pozwoli
to na dostosowanie systemu informacji finansowej do zmian, a takze na dostosowanie si¢ do nich notariuszy, ktérzy
beda przekazywac do KAS dane w nowym formacie.

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

Ze wzgledu na charakter rozwigzania objetego projektem ustawy nie jest przewidziana ewaluacja. Efektem regulacji
bedzie bowiem stworzenie Portalu DOM. Cel ten zostanie wypetiony w terminie, w ktérym Portal DOM osiggnie petng
funkcjonalnos¢. Zgodnie z projektowanymi przepisami nastgpi to po uplywie 20 miesigcy od dnia ogloszenia
projektowanej ustawy.

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

W ramach oceny skutkéw regulacji dokonano oceny skutkow dla ochrony danych na podstawie art. 35 ust. 10
rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osob
fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz
uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogodlnego rozporzadzenia o ochronie danych)”. Podsumowanie wnioskéw plynacych z
tej oceny zostato zawarte w zataczniku do niniejszej oceny skutkow regulacji.

NDz. Urz. UE L 119 z 04.05.2016, str. 1, z p6Zn. zm.
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Zalacznik do oceny skutkow regulacji

Podsumowanie oceny skutkow projektowanych rozwiazan dla ochrony danych

Projektodawca oraz przyszlty administrator, dokonujgc analizy ryzyka w konteks$cie bezpieczenstwa
przetwarzania danych osobowych w kontek$cie operacji przetwarzania planowanych w ramach prowadzenia
Portalu DOM w projekcie ustawy 0 zmianie ustawy o ochronie praw nabywecy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz niektorych innych ustaw,
przeanalizowali ryzyko naruszenia praw lub wolno$ci osob fizycznych (motywy 75-76 RODO). Badanie
wykazato, ze ze wzgledu na fakt przetwarzania pewnych kategorii danych osobowych wystepuje typowy
w takich sytuacjach wysoki poziom ryzyka naruszenia praw lub wolno$ci 0sob fizycznych, szczegdlnie
w sytuacjach, w  ktorych przetwarzanie danych osobowych mogloby skutkowa¢ kradzieza
tozsamosci/oszustwami dotyczgcymi tozsamosci, stratg finansowa lub naruszeniem dobrego imienia.

W zwiazku z powyzszym, zgodnie z art. 35 ust. 10 RODO, projektodawca podjat decyzj¢ o dokonaniu oceny
skutkéw dla ochrony danych osobowych. W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, ze w zwigzku
z przetwarzaniem w ramach prowadzenia Portalu DOM danych osobowych i innych danych i informacji, ktore
moga potencjalnie stwarzaé ryzyko identyfikacji osoby fizycznej®, zagrozeniem dla praw lub wolnosci 0sob
fizycznych bedzie materializacja nastepujacych ryzyk (z uwzglednieniem istotno$ci oszacowanej w skali
pomijalne — ograniczone — powazne — maksymalne):

1) nieupowazniony dostgp do danych — istotnos$¢ ryzyka: powazne;
2) niepozadana modyfikacja danych — istotno$¢ ryzyka: pomijalne;
3) zniknigcie danych — istotno$¢ ryzyka: pomijalne.

Nalezy podkresli¢, ze ryzyko nieupowaznionego dostgpu do danych ma charakter powazny w kazdym
przypadku przetwarzania danych osobowych w obrocie elektronicznym. Materializacja tego ryzyka moze
bowiem rodzi¢ powazne skutki bezposrednio dla osoby, ktorej dane dotycza, np. w postaci straty finansowej
lub kradziezy tozsamos$ci. Cho¢ zatem istotnos¢ tego ryzyka, podobnie jak ma to miejsce w innych
przypadkach przetwarzania danych osobowych w obrocie elektronicznym, zostala oszacowana na poziomie
,powazne”, przewidziane przez przysztego administratora Srodki prowadza do tego, by prawdopodobienstwo
materializacji tego ryzyka zostalo w mozliwie najwyzszym stopniu ograniczone.

Nalezy ponadto podkresli¢, ze poza ryzykiem wskazanym w punkcie 1 ewentualna materializacja ryzyk nie
bedzie mie¢ w projektowanych procesach (poza ewentualnym utrudnieniem w zakresie realizacji praw
wynikajacych z RODO) realnego wptywu na osoby, ktorych dane dotycza. Negatywne konsekwencje beda
dotyczy¢ jedynie dostepnosci prezentowanych w systemie danych statystycznych [otrzymanie
nieprecyzyjnych (btednych) statystyk i analiz wygenerowanych na podstawie zmodyfikowanych danych przy
ryzyku wskazanym w punkcie 2 oraz brak dostepu do ustugi przy ryzyku wskazanym w punkcie 3].

Przyszty administrator przeanalizowal poszczegodlne zagrozenia, ocenit ich potencjalne skutki oraz wskazat
zrodta zagrozen. W celu zminimalizowania zdiagnozowanych ryzyk przyszty administrator wdrozy
odpowiednie s$rodki niezbedne dla zapewnienia bezpieczenstwa danych przetwarzanych w ramach
prowadzenia Portalu DOM, w tym niezbedne zabezpieczenia, inne $rodki techniczne i mechanizmy
bezpieczenstwa oraz $rodki organizacyjne majace zapewni¢ ochron¢ danych osobowych zgodnie z RODO,

® Cele i uzasadnienie przetwarzania poszczegdlnych kategorii danych i informacji zostaty przedstawione w uzasadnieniu do projektu

ustawy.
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z uwzglednieniem praw i1 prawnie uzasadnionych interesow osob, ktorych dane dotycza, oraz innych osob
objetych zakresem projektowanej regulacji.

Wysoki poziom srodkow organizacyjnych i technicznych stosowanych przez administratora i planowanych
do wdrozenia pozwolil na oszacowanie prawdopodobienstwa wystapienia zdiagnozowanych ryzyk, w skali
pomijalne — ograniczone — powazne — maksymalne, na nastepujacych poziomach:

1) nieupowazniony dost¢p do danych — prawdopodobienstwo wystgpienia ryzyka: ograniczone;
2) niepozadana modyfikacja danych — prawdopodobienstwo wystgpienia ryzyka: ograniczone;
3) znikniecie danych — prawdopodobienstwo wystgpienia ryzyka: ograniczone.

Przyszty administrator zdecydowat dodatkowo o dalszym zmniejszeniu ryzyk w przysztosci poprzez
wdrozenie dodatkowych zabezpieczen lub wzmocnienie juz istniejacych.
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Raport z konsultacji publicznych i opiniowania projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu

Gwarancyjnym oraz niektérych innych ustaw (UD110)
1. Informacje ogdlne

W celu zwiekszenia przejrzystosci rynku nieruchomosci, a w nastepstwie wzmocnienia ochrony
nabywcow mieszkan oraz utatwienia podmiotom profesjonalnym planowania i parametryzowania
inwestycji mieszkaniowych, w projekcie ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz
niektérych innych ustaw zawarto przepisy, ktére bedg stanowity podstawe prawng dziatania Portalu
Danych o Obrocie Mieszkaniami (Portal DOM). Portal ten bedzie stuzyt prezentacji statystyk

dotyczacych cen transakcyjnych na rynku mieszkaniowym.

Informacje uzyskiwane dzigki dziataniu Portalu DOM bedg ponadto umozliwiaé organom publicznym
biezacg analize rynku mieszkaniowego, w tym wptywu instrumentéw wsparcia mieszkalnictwa
na parametry tego rynku takze w skali lokalnej. Dziatanie Portalu DOM ma docelowo dostarczy¢
informacji niezbednych do prawidlowego prowadzenia polityki mieszkaniowej panstwa, w tym
parametryzowania instrumentéw wsparcia mieszkalnictwa, w zwigzku z art. 75 Konstytucji RP, ktory
stanowi, ze witadze publiczne prowadzg polityke sprzyjajacg zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli, w szczegodlnosci przeciwdziatajg bezdomnosci, wspierajg rozwoéj budownictwa socjalnego

oraz popierajg dziatania obywateli zmierzajgce do uzyskania wtasnego mieszkania.
Portal DOM bedzie prowadzony w oparciu o trzy zrédta danych i informacji:

1) dane z rynku pierwotnego dotyczace uméw w zakresie mieszkah i doméw jednorodzinnych
objetych obowigzkiem prowadzenia mieszkaniowego rachunku powierniczego, pozyskiwane
od podmiotéw profesjonalnych obowigzanych do zgtaszania danych do Ewidencji

Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego,

2) dane z rynku pierwotnego dotyczace umoéw sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych
nieobjetych  obowigzkiem prowadzenia mieszkaniowego rachunku powierniczego,
pozyskiwane od podmiotéow profesjonalnych nieobjetych obowigzkiem zgtaszania danych

do Ewidenciji,

3) dane z rynku pierwotnego i wtérnego przekazywane przez Szefa Krajowej Administracji
Skarbowej w oparciu o informacje wynikajgce z aktéw notarialnych zgtaszanych przez

notariuszy.

Prowadzenie Portalu DOM powierzono Ubezpieczeniowemu Funduszowi Gwarancyjnemu, ktéry
prowadzi juz na podstawie nowelizowanej ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym !

Ewidencje Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego. Koszty utworzenia i funkcjonowania Portalu

1Dz. U. 22024 r. poz. 695, z pozn. zm.



DOM roéwniez bedg pokrywane ze s$rodkdw gromadzonych w Deweloperskim Funduszu

Gwarancyjnym.
2. Przebieg konsultacji publicznych i opiniowania

Projektowane przepisy dotyczgce Portalu DOM byly poczgtkowo, jako czes¢ projektu ustawy
o ,kredycie mieszkaniowym #naStart” (UA4), procedowane w ramach procesu legislacyjnego
wspomnianego projektu ustawy. Ponizej przedstawiono w zwigzku z tym omowienie konsultacji
publicznych i opiniowania uwzgledniajgce roéwniez prace w ramach projektu ustawy o ,kredycie

mieszkaniowym #naStart”.

Etap konsultacji publicznych i opiniowania projektu ustawy UA4 rozpoczagt sie 8 kwietnia 2024 r.
Termin na ustosunkowanie sie wynosit 21 dni dla opiniowania oraz 14 dni dla konsultacji spotecznych.
Nastepnie przediuzono konsultacje publiczne do 17 maja 2024 r. 20 maja 2024 r. odbyta sie
konferencja uzgodnieniowa projektu ustawy o kredycie mieszkaniowym #naStart w czesci
poswieconej Portalowi DOM dla podmiotéw, ktére zgtosity uwagi do tej czesci w toku uzgodnien
miedzyresortowych i opiniowania. W nawigzaniu do ustalen zapadtych podczas spotkania podmiotom
uczestniczgcym w tej konferencji, pismem z 27 maja 2024 r., przekazano w trybie roboczym wyciag
z projektu ustawy UA4 w czesci stanowigcej o Portalu DOM, w ktérym uwzglednione zostaty wnioski
ptyngce z dotychczasowych uzgodnien. Termin na zgtoszenie uwag wyniost 10 dni. Na tym etapie
dodatkowe uwagi wsrod pomiotéw uczestniczgcych w opiniowaniu zgtosit Prezes Urzedu Ochrony
Danych Osobowych. W zwigzku ze zgtoszong na tym samym etapie uwagg Ministra Sprawiedliwosci,
wskazujgcg na potrzebe dodatkowego zaopiniowania projektu przepiséw dotyczacych Portalu DOM
przez Krajowg Rade Notarialng, 5 lipca 2024 r. wyciag z przepiséw projektu ustawy o ,kredycie
mieszkaniowym #naStart” w czesci dotyczgcej Portalu DOM, uwzgledniajgcy dotychczasowe
uzgodnienia, zostat przekazany do zaopiniowania przez Krajowg Rade Notarialng z terminem 21 dni

na zgtaszanie uwag.

W ramach konsultacji publicznych UA4 projekt zostat przekazany podmiotom takim jak:
Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny, Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci,
Federacja Regionalnych Zwigzkéw Gmin i Powiatow RP, Fundacja Inicjatyw Spoteczno-
Ekonomicznych, Fundacja Instytut Spraw Publicznych, Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego,
Grupa BPS (Bank Polskiej Spétdzielczosci S.A.), Instytut Gospodarki Nieruchomo$ciami, Instytut
Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa, Instytut Rozwoju Miast i Regiondw, Instytut Techniki
Budowlanej, Izba Gospodarcza Cieptownictwo Polskie, Izba Gospodarcza Gazownictwa, lzba
Projektowania Budowlanego, Komitet Obrony Lokatoréw, Konfederacja Budownictwa i Nieruchomosci,
Kongres Budownictwa Polskiego, Korporacja Przedsiebiorcow Budowlanych Uni-Bud, Krajowa lzba
Gospodarcza, Krajowa Rada Spétdzielcza, Krajowa Spotdzielcza Kasa Oszczednosciowo-Kredytowa,
.Krajowe Forum Chtodnictwa” Zwigzkéw Pracodawcow, Krajowy Zwigzek Lokatoréw i Spétdzielcow,
Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych, Matopolski Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni
Mieszkaniowych, Narodowa Agencja Poszanowania Energii S.A., Ogdélnokrajowe Stowarzyszenie
,Poszanowanie Energii i Srodowiska” SAPE-POLSKA, Ogdinopolska Federacja Organizacii
Pozarzadowych, Ogolnopolska Izba Gospodarki Nieruchomosciami, Ogolnopolski Ruch Ochrony



Intereséw Lokatorow w Warszawie, PFR Nieruchomosci S.A., Polska Federacja Organizaciji
Zarzadcow i Administratoréw Nieruchomo$ci, Polska Federacja Rynku Nieruchomos$ci, Polska
Federacja Stowarzyszen Zawodéw Nieruchomosciowych, Polska Federacja Zarzadcéw
Nieruchomosci, Polska Izba Gospodarcza Energii Odnawialnej, Polska Izba Gospodarcza Towarzystw
Budownictwa Spotecznego, Polska Izba Handlu, Polska Izba Inzynieréw Budownictwa, Polska Izba
Konstrukcji Stalowych, Polska Izba Budownictwa, Polska Korporacja Techniki Sanitarnej, Grzewczej,
Gazowej i Klimatyzacji, Polska Konfederacja Rynku Nieruchomosci, Polska Unia Wiascicieli
Nieruchomosci, Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Polski Zwigzek Inzynierow i Technikéw
Budownictwa, Polski Zwigzek Pracodawcéw Budownictwa, Polskie Stowarzyszenie Budowniczych
Domoéw, Polskie Stowarzyszenie Budowniczych Domoéw i Mieszkan, Polskie Stowarzyszenie
Doradcow Rynku Nieruchomosci, Polskie Towarzystwo Mieszkaniowe, Polskie Zrzeszenie Inzynieréw
i Technikow Sanitarnych, Polskie Zrzeszenie Lokatorow — Zarzad Gtéwny w Krakowie, Rada
Dziatalnosci Pozytku Publicznego, REDNET Property Group, Rodzice solo — kontra, SGB-Bank
Spotka Akcyjna, Spotka Extradom.pl sp. z 0.0. we Wroctawiu, Stowarzyszenie Architektow Polskich,
Stowarzyszenie Deweloperow Polskich, Stowarzyszenie Elektrykéw Polskich, Stowarzyszenie
Nowoczesne Budynki, Stowarzyszenie Producentow i Importeréw Urzgdzen Grzewczych,
Stowarzyszenie Przyjaciot Integracji, Stowarzyszenie Tebeesoéw Polski Potudniowej i Zachodniej,
Stowarzyszenie  Zachodniopomorskie Tebeesy, Tarnobrzeskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego, Unia Metropolii Polskich, Unia Miasteczek Polskich, Unia Spétdzielcow Mieszkaniowych
w Polsce, Warszawskie Stowarzyszenie Posrednikéw w Obrocie Nieruchomosciami, Zwigzek Bankow
Polskich, Zwigzek Gmin Wiejskich RP, Zwigzek Miast Polskich, Zwigzek Powiatéw Polskich, Zwigzek
Pracodawcéw — Producentéw Materiatdw Budowlanych dla Budownictwa, Zwigzek Przedsiebiorstw
Finansowych w Polsce, Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP, Zwigzek Zawodowy

Budowlani.

W ramach opiniowania UA4 projekt zostat przekazany do zaopiniowania, w trybie przepiséw ustawy
z dnia 23 maja 1991 r. o zwigzkach zawodowych? oraz ustawy z dnia 23 maja 1991 r. o organizacjach
pracodawcow 3, nastepujgcym partnerom spotecznym: Komisji Krajowej NSZZ ,Solidarnos¢”,
Konfederacji Lewiatan, Federacji Przedsiebiorcow Polskich, Ogdlnopolskiemu Porozumieniu
Zwigzkéw Zawodowych, Pracodawcom RP, Forum Zwigzkéw Zawodowych, Zwigzkowi Pracodawcow

Business Centre Club, Zwigzkowi Przedsiebiorcéw i Pracodawcéw, Zwigzkowi Rzemiosta Polskiego.

W ramach opiniowania UA4 na podstawie § 38 ust. 1 uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia
29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministréw* projekt przekazano réwniez nastepujgcym
podmiotom: Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, Prezesowi Banku Gospodarstwa
Krajowego, Prezesowi Narodowego Banku Polskiego, Prezesowi Prokuratorii Generalnej
Rzeczypospolitej Polskiej, Prezesowi Urzedu Zaméwien Publicznych, Prezesowi Urzedu Ochrony
Danych Osobowych, Prezesowi Gtéwnego Urzedu Statystycznego, Prezesowi Zaktadu Ubezpieczen

Spotecznych, Rzecznikowi Matych i Srednich Przedsigbiorcow, Szefowi Centralnego Biura

2Dz. U. 22025 1. poz. 440.
3Dz. U.z2025r. poz. 423.
4 M.P. z 2024 r. poz. 806, z p6zn. zm.



Antykorupcyjnego, Krajowej Radzie Notarialnej w Warszawie, Krajowemu Zasobowi Nieruchomosci,

Komisji Nadzoru Finansowedo.

Jednoczesnie na podstawie ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o Radzie Dialogu Spotecznego i innych
instytucjach dialogu spotecznego® o wyrazenie opinii o projekcie UA4 wystgpiono do Rady Dialogu

Spotecznego.

Zgtoszone w toku uzgodnien miedzyresortowych i opiniowania projektu UA4 uwagi wskazaty
m.in. na potrzebe przeprowadzenia dla przepisow dotyczacych Portalu DOM oceny skutkéw dla
ochrony danych. Z uwagi na to, ze przygotowanie tego dokumentu mogtoby opdzni¢ prace nad
wprowadzeniem kredytu mieszkaniowego #naStart, Minister Rozwoju i Technologii wystgpit
z wnioskiem do Zespotu do spraw Programowania Prac Rzgdu o wylgczenie przepisow dotyczgcych

Portalu DOM z projektu ustawy UA4 i procedowanie ich w ramach nowej inicjatywy legislacyjne;.

W zwigzku z decyzjg o wydzieleniu projektu przepiséw dotyczgcych Portalu DOM z projektu ustawy
o ,kredycie mieszkaniowym #naStart” 5 sierpnia 2024 r. projekt tych przepiséw zostat wpisany
do Wykazu prac legislacyjnych i programowych Rady Ministrow pod nowym numerem, tj. UD110, jako
projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz niektérych innych ustaw.

W ramach nowej inicjatywy legislacyjnej 17 wrzesnia 2024 r. projekt przedmiotowych przepiséw zostat
przekazany w ramach konsultacji publicznych podmiotom takim jak: Federacja Porozumienie
Polskiego Rynku Nieruchomosci, Federacja Regionalnych Zwigzkow Gmin i Powiatéw RP, Fundacja
Habitat for Humanity Polska, Fundacja Inicjatyw Spoteczno-Ekonomicznych, Grupa BPS (Bank
Polskiej Spoétdzielczosci S.A.), Instytut Gospodarki Nieruchomosciami, Instytut Rozwoju Miast
i Regiondw, Instytut Rozwoju Budownictwa, Instytut Sobieskiego, Instytut Spraw Publicznych, Komitet
Obrony Lokatoréw, Konfederacja Budownictwa i Nieruchomosci, Korporacja Przedsiebiorcéw
Budowlanych Uni-Bud, Krajowa Izba Gospodarcza — Komitet ds. Nieruchomosci, Krajowa Izba
Gospodarki Nieruchomosciami, Krajowa Organizacja Rzeczoznawcéw Majagtkowych, Krajowa Rada
Spotdzielcza, Krajowa Spotdzielcza Kasa Oszczednosciowo-Kredytowa, Krajowy Zwigzek Rewizyjny
Spotdzielni Mieszkaniowych, Matopolski Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych, Mazowieckie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majagtkowych, Ogdlnopolska Federacja Organizacji Pozarzgdowych,
Ogodlnopolski Zwigzek Rewizyjny Wiejskich Spdétdzielni Mieszkaniowych, PFR Nieruchomos$ci S.A,,
Polska Federacja Organizacji Zarzgdcéw, Administratoréw i Wiascicieli Nieruchomosci, Polska
Federacja Rynku Nieruchomoéci, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majgtkowych,
Polska Federacja Stowarzyszen Zawoddéw Nieruchomosciowych, Polska Federacja Zarzgdcéw
Nieruchomosci, Polska Izba Budownictwa, Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa
Spotecznego, Polska Izba Rzeczoznawstwa Majgtkowego, Polska Unia Wiascicieli Nieruchomosci,
Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Polski Zwigzek Pracodawcéw Budownictwa, Polskie
Stowarzyszenie Budowniczych Domoéw, Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw i Biegtych
Sadowych, Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych, Polskie Stowarzyszenie

Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci im. prof. Andrzeja Hopfera, Polskie Towarzystwo

5Dz. U.z 2018 r. poz. 2232, z pdzn. zm.



Mieszkaniowe, Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcoéw Majatkowych, Polskie Zrzeszenie Lokatordw,
SGB-Bank Spétka Akcyjna, Stowarzyszenie Budowniczych Domoéw i Mieszkan, Stowarzyszenie
Deweloperéw Polskich, Stowarzyszenie Mieszkaniowe WSPOL, Stowarzyszenie Profesjonalistow
Rynku Nieruchomosci Polski Centralnej, Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych ,POLONIA”,
Stowarzyszenie Tebeeséw Polski Potudniowej i Zachodniej, Stowarzyszenie Wiascicieli
Nieruchomosci na Wynajem ,Mieszkanicznik”, Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy,
Stowarzyszenie Towarzystw Budownictwa Spotecznego z siedzibg w Tarnobrzegu, Unia Metropolii
Polskich, Unia Miasteczek Polskich, Unia Spétdzielcow Mieszkaniowych w Polsce, Warszawskie
Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami, Zwigzek Bankéw Polskich, Zwigzek Gmin
Wiejskich RP, Zwigzek Miast Polskich, Zwigzek Powiatéw Polskich, Zwigzek Pracodawcéw -—
Producentéw Materiatéw Budowlanych dla Budownictwa, Zwigzek Przedsiebiorstw Finansowych
w Polsce, Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP, Zwigzek Wojewddztw Rzeczypospolitej
Polskiej i Zwigzek Zawodowy Budowlani. Termin zgtaszania uwag w przypadku konsultacji

publicznych to 21 dni od dnia doreczenia.

W ramach inicjatywy UD110 17 wrzesnia 2024 r. projekt omawianych przepiséw zostat przekazany
do zaopiniowania takim podmiotom jak: Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, Prezes
Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej, Pierwszy Prezes Sadu Najwyzszego, Prezes
Krajowej Rady Notarialnej, Prezes Urzedu Ochrony Danych Osobowych, Prezes Gtéwnego Urzedu
Statystycznego, Prezes Narodowego Banku Polskiego, Przewodniczacy Komisji Nadzoru
Finansowego, Prezes Urzedu Zaméwien Publicznych, Rzecznik Matych i Srednich Przedsiebiorcow,
Rzecznik Praw Obywatelskich, Szef Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Szef Agenciji Wywiadu,
Szef Centralnego Biura Antykorupcyjnego, Prezes Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego,
Prezes Banku Gospodarstwa Krajowego i Prezes Krajowego Zasobu Nieruchomo$ci. Termin
zgtaszania uwag w przypadku opiniowania to 21 dni od dnia doreczenia. Ponadto projekt zostat
przekazany do zaopiniowania (z terminem 30 dni od daty doreczenia na zgtaszanie uwag) Radzie
Dialogu Spotecznego oraz organizacjom zrzeszajgcym pracodawcow (tj. Konfederacji Lewiatan,
Pracodawcom RP, Zwigzkowi Pracodawcéw Business Centre Club, Zwigzkowi Przedsigbiorcéow
i Pracodawcéw, Zwigzkowi Rzemiosta Polskiego, Federacji Przedsiebiorcéw Polskich i Polskiemu
Towarzystwu Gospodarczemu) i organizacjom pracowniczym (tj. Forum Zwigzkéw Zawodowych,

NSZZ ,Solidarno$¢” i Ogélnopolskiemu Porozumieniu Zwigzkéw Zawodowych).

W konsekwencji wprowadzonych zmian 7 lutego 2025 r. projekt ustawy UD110 zostat skierowany
do drugiej tury uzgodnien miedzyresortowych i opiniowania. W ramach opiniowania projekt zostat
przekazany podmiotom, ktére zgltosity uwagi w pierwszej turze, tj.. Prezesowi Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw, Pierwszemu Prezesowi Sgdu Najwyzszego, Prezesowi Krajowej Rady
Notarialnej, Prezesowi Narodowego Banku Polskiego, Prezesowi Ubezpieczeniowego Funduszu
Gwarancyjnego oraz Prezesowi Urzedu Ochrony Danych Osobowych. Termin na zgtaszanie uwag
to 7 dni od daty doreczenia. Skrocenie terminu zostato umotywowane ponownym rozestaniem projektu
do uzgodnieh i opiniowania, a takze zakresem wprowadzonych w projekcie zmian, ktére nie

spowodowaty zmiany istoty proponowanego rozwigzania i jego podstawowych zatozen.



Ze wzgledu na zakres merytoryczny projektowanego dokumentu rzgdowego nie byt on przedmiotem

zaopiniowania przez Komisje Wspdlng Rzadu i Samorzgdu Terytorialnego.
3. Omoéwienie wynikow konsultacji publicznych i opiniowania

W toku konsultacji publicznych i opiniowania projektu UA4 uwagi do projektu przepiséw o Portalu
DOM zgtosity nastepujgce podmioty: Zwigzek Pracodawcow Business Centre Club, Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych, Ekspert Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie,
Fundacja Habitat for Humanity, Instytut Rozwoju Miast i Regionéw, Krajowy Zaséb Nieruchomosci,
Komisja Krajowa NSZZ ,Solidarnos¢”, Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Prezes
Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego, Prezes Urzedu Ochrony Danych Osobowych,
Zwigzek Bankow Polskich.

Zgtoszone w ramach konsultacji publicznych uwagi w przedmiocie Portalu DOM dotyczyty

w szczegolnosci nastepujgcych obszaréw:

= zakresu danych i informacji gromadzonych przez Szefa Krajowej Administracji Skarbowej oraz
w Ewidenciji i w Portalu DOM, a takze dostepu do danych i informacji gromadzonych w Portalu
DOM,

= potrzeby uwzglednienia danych i informacji dotyczacych transakgciji, ktérych przedmiotem jest

spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego,
= wlgczenia do systemu transakcji, w ktérych nabywcami sg podmioty inne niz osoby fizyczne,
= finansowania Portalu DOM.

Cze$¢ uwag zostata uwzgledniona. Nieuwzglednione uwagi dotyczyty w szczegdlnosci kwestii, ktére
wykraczajg poza zakres przedmiotowy projektu i cele Portalu DOM lub ingerujg w system przepiséw
ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub domu

jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.

Zgtoszone na pierwszym etapie uzgodnien miedzyresortowych i opiniowania uwagi w przedmiocie

Portalu DOM dotyczyty w szczegdlnosci nastepujacych obszaréw:
= funkgciji i celéw Portalu DOM,

= zakresu i celu gromadzonych i przetwarzanych danych osobowych (w tym nr ksiegi wieczystej
nieruchomosci mieszkaniowej i nr PESEL nabywcy), czasu przetwarzania oraz ochrony tych
danych (m.in. w kontekscie przepisow RODO), w tym potrzeby sporzadzenia tzw. testu

prywatno$ci,
= przekazywania danych i informacji do Portalu DOM,

= zakresu dostepu do danych i informacji gromadzonych w Portalu DOM przez uprawnione

podmioty publiczne oraz katalogu tych podmiotow,

= mechanizmoéw ochrony stron transakcji w ramach powszechnego dostepu do statystyk cen

transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych,



= zakresu korzystania przez Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny z centralnej bazy danych

ksigg wieczystych,

= potrzeby wprowadzenia zmian dotyczgcych zakresu danych w ustawie z dnia 14 lutego
1991 r. — Prawo o notariacie® oraz w ustawie z dnia 1 marca 2018 r. o przeciwdziataniu praniu
pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu’ na potrzeby dziatalnosci Krajowej Administracji

Skarbowej, w tym zadan zwigzanych z Portalem DOM,
= finansowania Portalu DOM,
= przepisow dostosowujgcych,
= terminu wejscia w zycie przepiséw,

= potrzeby dokonania zmian o charakterze legislacyjno-redakcyjnym oraz uzupetnienia

uzasadnienia.

Odniesienia do tych uwag w przedmiocie Portalu DOM byty przedmiotem prac podczas konferencji
uzgodnieniowej. Wnioski poczynione w oparciu o te prace znalazty wyraz w nowym projekcie
przepisow poswieconych Portalowi DOM, ktéry po konferencji uzgodnieniowej zostat przekazany

podmiotom biorgcym udziat w konferencji do opinii/luzgodnienia.

Uwagi do projektu przepisow powstatych w odpowiedzi na wnioski ptyngce z konferenc;ji

uzgodnieniowej dotyczyly w szczegdlnosci nastepujgcych obszardéw:
= celéw Portalu DOM,

= zakresu i celu gromadzonych i przetwarzanych danych osobowych (w tym nr ksiegi wieczystej
nieruchomosci mieszkaniowej i nr PESEL nabywcy) oraz ochrony tych danych

(m.in. w kontekscie przepiséw RODO), w tym potrzeby sporzadzenia tzw. testu prywatno$ci,
= przekazywania danych i informacji do Portalu DOM,

= zakresu dostepu do danych i informacji gromadzonych w Portalu DOM przez uprawnione

podmioty publiczne,

= mechanizmoéw ochrony stron transakcji w ramach powszechnego dostepu do statystyk cen
transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych,

= zakresu korzystania przez Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny z centralnej bazy danych
ksigg wieczystych,

= potrzeby wprowadzenia zmian dotyczgcych zakresu danych w ustawie z dnia 14 lutego

1991 r. — Prawo o notariacie,

= potrzeby uzupetnienia uzasadnienia.

6 Dz. U. z 2024 r. poz. 1001, z pdzn. zm.
"Dz. U. z 2025 r. poz. 644.



Wszystkie uwagi zostaty uwzglednione lub wyjasnione. Wyjasnienia dotyczyly w szczegdlnosci uwag
postulujgcych zmiany, ktére w ocenie Projektodawcy nie sg spodjne z celami Portalu lub celami
gromadzenia i przetwarzania konkretnych danych.

Szczegotowe informacje o przebiegu konsultacji publicznych i opiniowania w ramach procesu
legislacyjnego projektu ustawy o ,kredycie mieszkaniowym #naStart” zostaly przedstawione

w raporcie z konsultacji i opiniowania wspomnianego projektu.

W toku konsultacji publicznych oraz | tury opiniowania projektu UD110 uwagi do projektu zgtosity
nastepujgce podmioty: Habitat for Humanity Poland, PFR Nieruchomosci, Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych, Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Polski Zwigzek
Pracodawcow Budownictwa, Polskie Stowarzyszenie Budownictwa Ekologicznego, Stowarzyszenie
Notariuszy RP, Unia Spoétdzielcébw Mieszkaniowych w Polsce, Zwigzek Bankéw Polskich, Zwigzek
Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP, Prezes Krajowej Rady Notarialnej, Prezes Narodowego
Banku Polskiego, Prezes Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego, Prezes Urzedu Ochrony
Danych Osobowych, Pierwszy Prezes Sadu Najwyzszego, Prezes Urzedu Ochrony Konkurenciji

i Konsumentow.

Uwagi zgtoszone w ramach konsultacji publicznych nowej inicjatywy legislacyjnej dotyczyty
w szczegolnosci nastepujgcych obszaréw:

= celdw utworzenia Portalu DOM, narzedzi angazowanych do jego dziatania oraz jego

finansowania,
= zaangazowania w system notariuszy oraz wynagrodzenia dla nich,

= zakresu i celu gromadzonych i przetwarzanych danych, w tym danych osobowych

(np. nr PESEL nabywcy), oraz ochrony tych danych (m.in. w kontekscie przepiséw RODO),
= katalogu nabywcoéw, ktérych transakcje bedg zgtaszane do Portalu DOM,

= przekazywania danych i informacji do Portalu DOM oraz sankcji za uchybienie temu

obowigzkowi,

= katalogu podmiotéow uprawnionych do dostepu do danych i informacji gromadzonych
w Portalu DOM na wniosek,

= mechanizmoéw ochrony stron transakcji w ramach powszechnego dostepu do statystyk cen

transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych,
= zmian w ustawie z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie,
= uzasadnieniai OSR.

Uwagi zgtoszone w ramach | tury opiniowania nowej inicjatywy legislacyjnej dotyczyty w szczegdlnosci
nastepujacych obszaréw:

= celéw utworzenia Portalu DOM, narzedzi angazowanych do jego dziatania oraz jego

finansowania,



= luki prawnej dotyczacej funkcjonowania Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego,
= zaangazowania w system notariuszy oraz wynagrodzenia dla nich,
= zadah Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego,

= zakresu i celu gromadzonych i przetwarzanych danych, w tym danych osobowych

(np. nr PESEL nabywcy), oraz ochrony tych danych (m.in. w kontekscie przepiséw RODO),

= katalogu podmiotéw uprawnionych do dostepu do danych i informacji gromadzonych

w Portalu DOM na wniosek,

= mechanizméw ochrony stron transakcji w ramach powszechnego dostepu do statystyk cen

transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych,

= zakresu korzystania przez Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny z centralnej bazy danych

ksigg wieczystych,
= zmian w ustawie z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie,
= wejScia w zycie przepisow,
= uzasadnienia i OSR.
Wszystkie uwagi zostaly uwzglednione Ilub wyjasnione. Wyjasnienia dotyczyly m.in. uwag
postulujgcych zmiany, ktére w ocenie Projektodawcy nie sg spojne z celami Portalu DOM lub celami
gromadzenia i przetwarzania konkretnych danych, zastrzezen w zakresie ochrony danych osobowych

oraz uwag do materii pozostajgcej we witasciwosci resortdw wspotpracujgcych z resortem

koordynujgcym prace nad projektem.

Omoéwienie uwag zgtoszonych w ramach konsultacji publicznych wraz ze stanowiskiem Ministra

Rozwoju i Technologii zawiera zatgcznik do niniejszego raportu.

W toku Il tury opiniowania projektu UD110 uwagi do projektu zgtosity nastepujgce podmioty: Prezes
Krajowej Rady Notarialnej, Prezes Narodowego Banku Polskiego, Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw, Prezesi Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego, Prezes Urzedu

Ochrony Danych Osobowych.

Uwagi zgtoszone w ramach Il tury opiniowania nowej inicjatywy legislacyjnej dotyczyty

w szczegodlnosci nastepujacych obszaréw:

Uwagi zgtoszone w ramach drugiej tury opiniowania dotyczyty w szczegdlnosci nastepujgcych

obszaréw:

= zakresu i celu gromadzonych i przetwarzanych danych, w tym danych osobowych
(np. nr PESEL nabywcy i notariusza), oraz ochrony tych danych (m.in. w kontekscie

przepiséw RODO),
* narzedzi angazowanych do dziatania Portalu DOM, jego funkcjonalnos$ci oraz finansowania,

= zaangazowania w system notariuszy,



= katalogu podmiotéw uprawnionych do dostepu do danych i informacji gromadzonych

w Portalu DOM na wniosek,
= luki prawnej dotyczacej funkcjonowania Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego,

= zakresu korzystania przez Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny z centralnej bazy danych

ksigg wieczystych.

Wszystkie uwagi zostaly uwzglednione Ilub wyjasnione. Wyjasnienia dotyczylty m.in. uwag
postulujgcych zmiany, ktére w ocenie Projektodawcy nie sg spojne z obowigzujgcymi przepisami,
celami gromadzenia i przetwarzania konkretnych danych, zastrzezeh w zakresie ochrony danych
osobowych oraz uwag do materii pozostajgcej we wtasciwosci resortow wspotpracujgcych z resortem

koordynujgcym prace nad projektem.

Omowienie uwag zgtoszonych w Il turze opiniowania wraz ze stanowiskiem Ministra Rozwoju

i Technologii zawiera zatgcznik do niniejszego raportu.

4. Przedstawienie wynikéw zasiegnigcia opinii, dokonania konsultacji albo uzgodnienia
projektu z wtasciwymi organami i instytucjami Unii Europejskiej, w tym Europejskim

Bankiem Centralnym

Projekt ustawy nie byt konsultowany z organami i instytucjami Unii Europejskiej. Projektowana
regulacja nie miesci sie w zakresie przedmiotowym zagadnien podlegajgcych konsultacjom
z Europejskim Bankiem Centralnym zgodnie z art. 2 ust. 1 decyzji Rady 98/415/WE z dnia 29 czerwca
1998 r. w sprawie konsultacji Europejskiego Banku Centralnego udzielanych wiadzom krajowym w

sprawie projektow przepiséw prawnyché.

5. Wskazanie podmiotow, ktore zglosity zainteresowanie pracami nad projektem w trybie
przepisébw o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa, wraz ze

wskazaniem kolejnosci dokonania zgtoszen albo informacje o ich braku

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia
prawa® oraz § 52 ust. 1 uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin
pracy Rady Ministrow projekt ustawy zostat udostepniony na stronie podmiotowej Rzgdowego

Centrum Legislacji w serwisie Rzgdowy Proces Legislacyjny.

Zaden podmiot nie zgtosit zainteresowania pracami nad projektem ustawy w trybie przepisow

o dziatalno$ci lobbingowej w procesie stanowienia prawa.

Zataczniki — zgodnie z trescig dokumentu.

8 Dz. Urz. UE L 189 z 03.07.1998, str. 42 — Dz. Urz. UE Polskie wydanie specjalne, rozdz. 1, t. 1, str. 446.
9Dz. U.z2025r. poz. 677.
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Podmiot Jednostka redakcyjna
LP- | zglaszajacy uwage Strong Etzgsgg”'e”'a Tres¢ uwagi / Propozycja zapisu Stanowisko Ministra Rozwoju i Technologii
Uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz niektorych innych ustaw (projekt z 9 wrzeénia 2024 r.)
Uwagi ogélne
1. Komentarz do uwagi

Fundacja Habitat for

Humanity Poland

Warto zauwazy¢, ze projekt zdaje si¢ pomija¢ odniesienie do
istniejacego Rejestru Cen Nieruchomosci (RCN), prowadzonego
przez starostow. W kontekécie uzasadnienia i OSR omawianego
projektu, mozna zauwazy¢, ze RCN w obecnej formie charakteryzuje
si¢ dlugim czasem oczekiwania na wprowadzenie danych
0 transakcjach, co wynika z koniecznos$ci przetwarzania informacji
z aktow notarialnych, a takze bledow, ktoére moga pojawiac si¢
w tym procesie. RCN stanowi kluczowe zrodio danych dla statystyk
rynku nieruchomos$ci oraz dla wycen sporzadzanych przez
rzeczoznawcoOw majatkowych, a takze dla instytucji takich jak sady
czy banki. Potencjalny rozdzwigk migdzy informacjami dostepnymi
na Portalu DOM a wycenami rzeczoznawcow, ktore opieraja si¢ na
innym zbiorze danych, moze by¢ problematyczny. Dla o0s6b
fizycznych, ktore nie sg profesjonalistami na rynku nieruchomosci
i nie znaja tych zasad, konsekwencje takich rozbieznos$ci moga by¢
powazne.

Tworzenie  alternatywnego  zrodta informacji o  cenach
nieruchomosci, obok RCN, moze wprowadza¢ w blad uczestnikow
rynku, ktoérzy nie sa zaznajomieni z wymogami prawnymi, na
przyktad zwigzanymi z wyceng mieszkan w kontekscie kredytow
hipotecznych czy postgpowan sadowych. Wiele samorzadow,
zwtaszcza w duzych miastach (np. Warszawa, Krakow), gdzie obrot
nieruchomosciami jest intensywny, od lat udostgpnia statystycznie
opracowane dane o cenach, korzystajac wtasnie z informacji z RCN.

Propozycja stworzenia Portalu DOM jest
odpowiedziag m.in. na braki zdiagnozowane
W konteks$cie funkcjonowania dost¢pnych baz
informacji o nieruchomosciach mieszkaniowych.

Jedna z przyczyn zainicjowania prac nad
Portalem DOM jest potrzeba stworzenia
aktualnego i wiarygodnego zrodta informacji
0 $rednich cenach transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych. Portal DOM i RCN spetniajg
zatem odmienne cele. Warto$cig projektowanego
portalu wrelacji do funkcjonujacych juz baz

informacji 0 cenach nieruchomosci
mieszkaniowych bedzie przede wszystkim
szybsze publikowanie informacji o cenach,

Co powinno by¢ waznym punktem odniesienia
dla oséb poszukujacych mieszkania lub domu
jednorodzinnego. RCN moze stanowi¢ dobre
zroédto danych o liczbie, kwocie i rodzajach
transakcji dokonywanych na rynku
nieruchomosci, ale — ze wzgledu na opdznienia
W jego uzupelnianiu przez starostwa — tylko
w aspekcie historycznym. W zwigzku z tym ma
ograniczona  przydatnos¢ dla  nabywcow
poszukujagcych mieszkania w danych realiach
rynkowych.

Nie nalezy przy tym zapominaé, ze informacje
dostgpne w Portalu DOM beda informacjami
0 przecig¢tnych cenach transakcyjnych
nieruchomos$ci  mieszkaniowych, a zatem
informacjami generowanymi na podstawie wielu
transakcji.

Strona | 1




Podmiot Jednostka redakcyjna
LP- | zglaszajacy uwage Strong Etzgsggme”'a Tres¢ uwagi / Propozycja zapisu Stanowisko Ministra Rozwoju i Technologii
2. Zarzad Glowny Stowarzyszenia Notariuszy Rzeczypospolitej | Komentarz do uwagi

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Polskiej ocenia negatywnie zaproponowane zmiany i postanawia
przekaza¢ uwagi do projektu ustawy [...].

Projekt wprowadza instytucje Portalu Danych o Obrocie
Mieszkaniami (dalej ,Portal DOM”), ktéry ma prowadzié
Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny (dalej ,,UFG”).

ZG SNRP pragnie zwréci¢ uwage na to, ze w toku procesu
legislacyjnego pominigto fakt, iz w Polsce istnieje juz publiczny,
prowadzony w systemie teleinformatycznym, rejestr cen
nieruchomoséci - Rejestr Cen i Warto$ci Nieruchomos$ci (dalej
»RCiIWN”), utworzony na podstawie przepisOw ustawy Prawo
geodezyjne i kartograficzne i dzialajacy na zasadach okreslonych w
§ 40 rozporzadzenia z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji
gruntow i budynkow (t.j. Dz.U. 2024 r. poz. 219). Rejestr ten dziata
pod nadzorem starostow w powiatowych osrodkach dokumentacji
geodezyjnej i kartograficznej i shuzy gromadzeniu, przechowywaniu
i udostgpnianiu danych o transakcjach na rynku nieruchomosci, przy
zapewnieniu warunkoéw pelnej wiarygodnosci, przejrzystosci i
dostepnosci. Rejestr ten zawiera wszystkie szczegdélowe informacje,
dotyczace rodzaju nieruchomosci, lokalizacji, rodzaju transakcji i
cen transakcyjnych, tacznie z podatkiem VAT. Przedmiotowe dane
uzyskiwane sa z aktow notarialnych. Od 01 stycznia 2024 roku dane
te sa udostgpniane osobom fizycznym, przedsigbiorcom i innym
podmiotom, takze w formie ustug sieciowych, podlegajacych
jedynie stosownym ograniczeniom wynikajagcym z ustawy o
ochronie danych osobowych. [Tymczasem w proponowanych
zmianach Projektodawca nie odnosi si¢ w zaden sposob do
istniejacego rejestru, nie uzasadnia koniecznosci powstania nowego
(tozsamego) rejestru, obok juz istniejacego rejestru, nie decyduje o
zastapieniu jednego rejestru drugim. Istnienie dwoch tozsamych
rejestrow jest watpliwe pod wzgledem racjonalnoéci i ekonomii —
dodatkowy fragment zaczerpniety z uchwaty — przyp. MRIT].

Jakie jest zatem ratio legis wprowadzania nowego, zblizonego (lub
w duzej mierze tozsamego) rejestru, skoro juz istnieje analogiczny?
RCiWIN moze by¢ zmodyfikowany w sposob uwzgledniajacy
dodatkowe zadania, w tym charakterystyczne dla portalu DOM,
droga pozaustawowa poprzez stosowne zmiany rozporzadzenia, o

Propozycja stworzenia Portalu DOM jest
odpowiedzia m.in. na braki zdiagnozowane
W kontekscie funkcjonowania dostgpnych baz
informacji o nieruchomos$ciach mieszkaniowych,
w tym w kontekscie analizowanego na etapie prac
koncepcyjnych Rejestru Cen Nieruchomosci
prowadzonego przez staroste.

Jedng z przyczyn zainicjowania prac nad
Portalem DOM jest potrzeba stworzenia
aktualnego i wiarygodnego zrédta informacji
0 $rednich cenach transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych. Portal DOM i RCN nie sa
zatem tozsamymi narzedziami — spelniaja
odmienne cele. Wartoécia projektowanego
portalu wrelacji do funkcjonujacych juz baz

informacji 0 cenach nieruchomosci
mieszkaniowych bedzie przede wszystkim
szybsze publikowanie informacji o cenach,

co powinno by¢ waznym punktem odniesienia
dla oséb poszukujacych mieszkania lub domu
jednorodzinnego. RCN moze stanowi¢ dobre
zrodto danych o liczbie, kwocie i1 rodzajach
transakcji dokonywanych na rynku
nieruchomosci, ale — ze wzgledu na opdznienia
W jego uzupehianiu przez starostwa — tylko
w aspekcie historycznym. W zwiagzku z tym ma
ograniczong  przydatno§¢ dla  nabywcow
poszukujacych mieszkania w danych realiach
rynkowych.

Niezaleznie od powyzszego Portal DOM nie
bedzie pehit funkcji rejestru. Jego zatozenia nie
wpisuja sie W szczegbdlnosci w definicje legalng
rejestru publicznego [rejestr publiczny - rejestr,
ewidencja, wykaz, lista, spis albo inna forma
ewidencji, stuzgce do  realizacji  zadan
publicznych, prowadzone przez podmiot
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ktorym mowa powyzej, co pozostaje obecnie w gestii ministra
Rozwoju i Technologii. Opisywany rejestr jest zbudowany i dziata
analogicznie do rejestrow w krajach UE, przywotywanych w
Uzasadnieniu. Niewatpliwie stanowi tez narzedzie dajace takze
organom administracyjnym dost¢p do pelnych i aktualnych danych
statystycznych przydatnych w prowadzeniu polityki mieszkanioweyj,
tak na szczeblu centralnym, jak i lokalnym. Spelnia wigc zasadnicze
cele, dla ktorych miatby by¢ stworzony Portal DOM. Tworzenie
kolejnego rejestru  dublujacego RCiWN  moze powodowaé
niepotrzebne i nadmierne skutki finansowe, nawet jesli maja one
charakter wydatkow pozabudzetowych.

Ponadto ZG SNRP uwaza, ze skoro Projektodawca chce wytozyé
srodki finansowe na zbudowanie/zdublowanie drugiego Rejestru -
Portal Danych o Obrocie Mieszkaniami powinien wskaza¢ koszty
stworzenia i prowadzenia tego drugiego rejestru, a takze uzasadnié,
dlaczego rejestr ten ma prowadzi¢ Ubezpieczeniowy Fundusz
Gwarancyjny (UFG) a nie odpowiednie stuzby geodezyjne (Gtowny
Geodeta Kraju wykonujacy swoje zadania przy pomocy Gléwnego
Urzedu Geodezji i Kartografii) posiadajace juz obecnie najwigcej
informacji o wszystkich nieruchomo$ciach na terenie kraju.
Niezrozumialym  jest rowniez  umieszczenie — przepisow
wprowadzajacych planowany rejestr w ustawie deweloperskiej, a nie
w ustawie 0 UFG lub nowym, autonomicznym akcie prawnym,
skoro informacje w nim zawarte majg dotyczy¢ takze rynku
wtornego obrotu nieruchomosciami. Jest to niezrozumiate
rozproszenie przepisdéw kompetencyjnych UFG.

[Reasumujac uznaé nalezy, ze projektowane zmiany $wiadcza o
nieznajomos$ci funkcjonujacych obecnie rejestrow i prowadza do
zdublowania istniejagcych juz baz danych. Zdaniem SNRP,
wymagaja ponownego przemyslenia i poglebionej analizy nad ich
celowoscia — dodatkowy fragment zaczerpniety z uchwaty — przyp.
MRIT]

publiczny na podstawie odrebnych przepisow
ustawowychl].

Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze wspominany
przez Stowarzyszenie Rejestr Cen i Wartosci
Nieruchomosci w 2021 r. zostal zastgpiony
Rejestrem Cen Nieruchomosci.

Zrédia finansowania Portalu DOM, przyczyny
powierzenia UFG prowadzenia Portalu oraz

wpisanie Portalu w system tzw. ustawy
deweloperskigj* zostaly wyjasnione
w uzasadnieniu do projektu ustawy.

Podsumowujac te wyjasnienia, Portal DOM
bedzie stanowit przede wszystkim kolejne
narzedzie ochrony nabywcow mieszkan. UFG juz
obecnie realizuje zadania w zakresie ochrony
nabywcow — poprzez administrowanie Ewidencja
Deweloperskiego  Funduszu  Gwarancyjnego,
gromadzacg m.in. informacje o wplatach na
rachunki powiernicze prowadzone w zwigzku
z umowami deweloperskimi.

Nalezy takze podkresli¢, ze Portal DOM nie

bedzie  prowadzony  w zakresie  danych
geodezyjnych, a przedmiot jego dziatania
(informacje transakcyjne 0 rynku

mieszkaniowym) nie wpisuje si¢ w zadania
Gtoéwnego Geodety Kraju.

Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze projekt
ustawy byt konsultowany z Gtownym Geodeta
Kraju na etapie uzgodnien wewnatrzresortowych,
w ramach ktorych organ ten nie zgtosit zastrzezen
do projektu.

1 Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.
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3. Komentarz do uwagi

Fundacja Habitat for
Humanity Poland

Brak perspektywy dotyczacej koniecznos$ci gromadzenia danych
o rynkowych czynszach najmu

Zmiany technologiczne powinny by¢ uwzgledniane w rejestrach cen
nieruchomosci oraz w dostepnosci informacji dla zainteresowanych.
Wprowadzanie nowych rozwigzan w zakresie rynku mieszkan musi
bra¢ pod uwage istniejace regulacje oraz zbierane dane, aby
poprawi¢ dostepnos¢, szybkos¢ przekazywania informacji i ich
wiarygodnos¢. Od lat, w ramach realizacji regulacji unijnych,
obowiazuje zbieranie i publikowanie danych o czynszach najmu
w sektorze prywatnym. Niestety, ten obowigzek nie jest w pelni
realizowany, brakuje centralnej bazy i struktury, ktéra umozliwitaby
gromadzenie, przetwarzanie i przechowywanie takich informacji.

Obecnie gldéwnym zrédlem danych, zarowno w kontekscie kupna,
jak 1 sprzedazy nieruchomosci, sg statystyki dotyczace ogloszen.
Publikacje NBP w zakresie czynszow opieraja si¢ na ankietach
przeprowadzanych ws$réd posrednikéw oraz danych zbieranych
przez Centrum AMRON od zarzadcéw najmu. Brak informacji
0 najmie rynkowym jest istotnym problemem dla uczestnikéw
rynku, inwestorow oraz samorzaddéw, cO utrudnia wprowadzenie
efektywnych instrumentdw wsparcia dla potrzeb mieszkaniowych.
Przyktadem jest program ,,Mieszkanie na Start”, w ramach ktorego
trudno oceni¢ skuteczno$¢ doptat do czynszu, nie majac pelnego
kontekstu rynku najmu.

Idea Portalu DOM opiera si¢ na powszechnym
dostgpie do Srednich cen transakcyjnych
nieruchomosci mieszkaniowych, a zatem na tej
przestrzeni obrotu tymi nieruchomosciami, ktora
odnosi si¢ do transakcji szeroko rozumianego
zbywania nieruchomosci. Nie jest jednak
wykluczone, ze po analizie uzytecznosci
i skutecznosci nowego narzg¢dzia funkcjonalno$ci
Portalu  zostang rozszerzone o  kolejne
komponenty wartosciowe dla uczestnikow obrotu
takimi nieruchomos$ciami.

Odnoszac si¢ do propozycji uwzglednienia
w funkcjonalnosciach danych dotyczacych rynku
najmu, nie nalezy zapominaé, ze Portal DOM
bedzie korzystat z danych i informacji, co do
zasady, gromadzonych juz przez podmioty
publiczne. Dokonane rozszerzenia zakresow
danych i informacji zbieranych przez te podmioty
sa motywowane, w pierwszej kolejnosci, przez
potrzeby stojace dotychczas za zbieraniem tych
danych i informacji. Zasilenie Portalu DOM jest

w tym kontekScie motywacjg  wtdrng,
niegenerujagcg  dla  uczestnikow  obrotu
dodatkowych  obowiazkow  informacyjnych,

ktorych ucigzliwos¢ moglaby by¢ kwestionowana
konstytucyjnie. W  ocenie  projektodawcy
wlaczenie informacji o rynku najmu wymagatoby
w pierwszej kolejno$ci zmian systemowych
i organizacyjnych w przedmiocie gromadzenia
takich danych, uwzgledniajacych liczne czynniki,
ktére nie wptywaja rdwnie wyraznie na obrot
informacjami o umowach zbycia, jak chocby
czestotliwo$¢ zawierania uméw najmu i okres ich
obowigzywania. Wymagatyby réwniez
poglebionej analizy celowosci takiej
funkcjonalno$ci, w tym wykazania, ze jest ona
adekwatna do wprowadzanych ucigzliwosci.
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Rozwazanie dodania kolejnych komponentéw do
systemu jest na aktualnym etapie wiaczania
nowego narzedzia w przestrzen rynku, w ocenie
projektodawcy, przedwczesne.
4, Komentarz do uwagi

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Projekt ustawy w czg$ci przewidujacej wykorzystanie instytucji
prawnych ustanowionych dla zwalczania najpowazniejszych
przestepstw (terroryzm, pranie pieni¢dzy oraz uchylanie si¢ od
ptacenia podatkéw) do osiggni¢cia deklarowanych w Uzasadnieniu
Projektu i OSR celow tj. ,zwigkszenia przejrzystosci rynku
nieruchomosci, a w nastgpstwie wzmocnienia ochrony nabywcow
mieszkan oraz utatwienia podmiotom profesjonalnym planowania i
parametryzowania inwestycji mieszkaniowych” stanowi oczywiste
naruszenie konstytucyjnych zasad: zasady proporcjonalnosci (art. 31
ust. 1 Konstytucji) oraz zasady ochrony prywatnosci (art. 51
Konstytucji). Co wiecej, uzasadnienie projektu wprost ujawnia, ze
ustawa ma stuzy¢ interesom majatkowym, biznesowym okreslonych
podmiotéw. I nie chodzi tylko o ochrong nabywcow mieszkan przed
Hhieprzemyslanymi zakupami”. Ustawa stuzy¢ ma takze, a moze
przede wszystkim interesom biznesowym (,,planowanie i
parametryzowanie inwestycji mieszkaniowych na lokalnych rynkach

oraz analizowanie potencjalnych ryzyk wigzacych si¢ z
inwestowaniem na rynku  mieszkaniowym”)  podmiotéw
profesjonalnych  (,,np. deweloperom, inwestorom, bankom,

ubezpieczycielom itp.”).

O ile ograniczenia prawa do ochrony prywatno$ci, wynikajace z
aktualnego brzmienia ustawy z dnia 1 marca 2018 r. o
przeciwdziataniu praniu pienigdzy oraz finansowaniu terroryzmu
oraz ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa, dadza
si¢ uzasadni¢ koniecznos$cig ochrony bezpieczenstwa panstwa, czyli
jedng z przestanek dopuszczalno$ci ustawowego ograniczenia
konstytucyjnych praw i wolno$ci zawartych w art. 31 wust. 1
Konstytucji, o tyle zaden z celow projektowanej ustawy nie miesci
si¢ w katalogu tych przestanek. Uzyskiwanie przez notariuszy od
stron czynnos$ci informacji na temat ich czynno$ci prawnych i
danych osobowych oraz przekazywanie ich poprzez KAS do Portalu
DOM nie jest bowiem ,.konieczne w demokratycznym panstwie dla
jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badZz dla ochrony

Portal DOM bedzie korzystal z danych
i informacji, co do zasady, gromadzonych juz
przez podmioty publiczne. Dokonane
rozszerzenia zakresOw danych i informacji
zbieranych przez te podmioty sg motywowane,
W pierwszej kolejnosci, przez potrzeby stojace
dotychczas za  zbieraniem tych danych
i informacji. Dane i informacje pozyskiwane na
gruncie przepisOw o przeciwdziataniu praniu
pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu majg
umozliwi¢ oceng transakcji pod katem wartosci
nieruchomos$ci, co jest glownym celem
wprowadzonej regulacji i jednym z zadan
Generalnego Inspektora Informacji Finansowej.
Zgodnie ze stanowiskiem Ministra Finanséw
z 22 listopada 2024 r. wyrazonym w toku
uzgodnien migdzyresortowych w odniesieniu do
zglaszanych przez inne podmioty uwag
,automatyzacja przekazywania takich informacji,
ktore sg dostgpne w aktach notarialnych
sporzadzanych przez notariuszy, przyczyni si¢ do
szybszej oceny danej transakcji i skroci czas na
reakcj¢ w przypadku podejrzenia, ze transakcja
ma zwiazek z przestgpstwem prania brudnych
pienigdzy czy chociazby uszczupleniami
podatkowymi”.

Zakres rozszerzenia katalogu danych na gruncie
przepisOw o przeciwdziataniu praniu pieniedzy
oraz finansowaniu terroryzmu byl ustalany

wspélnie z pracownikami Szefa Krajowej
Administracji  Skarbowej na etapie prac
koncepcyjnych i wyboru zZrédet danych
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srodowiska, zdrowia i moralnoéci publicznej, albo wolnosci i praw | i informacji dla Portalu. Kierowano si¢ m.in.
innych osob.”. motywacja, by nie tworzy¢ nowych obowigzkow
informacyjnych, a zatem nie kreowa¢ nowych
obcigzen dla uczestnikow systemu. Zasilenie
Portalu DOM jest zatem w tym kontekscie
motywacja wtorng, W ocenie projektodawcy
niegenerujacg  dla  uczestnikbw  obrotu
obowigzkow informacyjnych, ktérych
ucigzliwo§¢ moglaby by¢ kwestionowana
konstytucyjnie.

W uzasadnieniu oraz towarzyszacej mu ocenie
skutkow dla ochrony danych zostaty roéwniez
przytoczone argumenty, ktére wskazuja na
dopehienie dbatosci o zgodno$¢ projektu
z zasada ochrony prywatnosci. Wyniki testu
prywatnosci zostaty podsumowane w zataczniku
do OSR. Test proporcjonalnosci zostat rowniez
przeprowadzony.

Zastrzezenia zglaszane przez Stowarzyszenie sa
tym bardziej niezrozumiale, ze proponowane
narzgdzie zostalo zaprojektowane w celu
realizacji obowiazku konstytucyjnego. Stuzy nie
tylko wynikajacemu z art. 75 Konstytucji RP
wspieraniu osob fizycznych w dazeniu do
uzyskania  mieszkania  dzigki  utatwieniu
podejmowania decyzji zakupowych, ale rowniez
dzigki dostarczaniu informacji niezbednych do
prawidlowego prowadzenia polityki
mieszkaniowej panstwa 1 parametryzowania
instrumentow wsparcia mieszkalnictwa, ktore
majg stuzy¢ wlasnie obywatelom.

Analizujac przedstawione zarzuty dotyczace
prywatno$ci, nalezy zatem postawi¢ pytanie,
na czym to naruszenie miatoby polega¢. Organy
panstwa i tak tymi danymi juz dysponujg. Ustawa
nie wprowadza rozwigzan, ktére
zobowigzywalyby obywateli do ujawniania
jakiejkolwiek nowej informacji. Rozszerza
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jedynie zakres przetwarzania juz posiadanych
danych na potrzeby tworzenia zbiorczych danych
statystycznych. W tym kontekscie trudno uznac,
Ze naruszeniem prywatno$ci osoby w wieku 30 lat
jest np. wykorzystanie informacji o nabyciu przez
nig mieszkania do pozyskania przez instytucje
panstwowe prowadzace polityke mieszkaniowa
informacji o liczbie osdb w wieku 25-35 lat, ktore
w danym roku nabyly mieszkanie.

Odnoszac si¢ do kolejnego zastrzezenia,
utatwienia dla podmiotow profesjonalnych
stanowia cel dodatkowy, a nie podstawowy
projektowanego narzedzia. Nalezy przypomnie¢,
ze podmioty profesjonalne juz obecnie dysponuja
mozliwo$cig dostepu do tego typu danych, m.in.
dzigki temu, ze moga sobie pozwoli¢ na dostep
komercyjny np. do bazy AMRON-Sarfin. Jest to
jednym  z  czynnikbw  wzmacniajacych
wystepujaca na rynku mieszkaniowym asymetri¢
informacyjna pomiedzy deweloperami
i nabywcami. Nie nalezy takze zapominaé, ze
wspomniane ulatwienia maja réwnowazyé
obowiazki informacyjne podmiotow
profesjonalnych zwigzane z dostarczaniem
danych do Portalu DOM.

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Przewidziane w projekcie wykorzystywanie notariuszy jako
narzgdzia uzyskiwania od obywateli danych dla Portalu DOM jest
sprzeczne z zadaniami zawodu notariusza, wyznaczonymi przez
ustawe z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie, ktora w art. 1 §
1 stanowi, ze ,,Notariusz jest powolany do dokonywania czynnosci,
ktorym strony sa obowigzane lub pragna nada¢ forme¢ notarialna
(czynnosci notarialnych).”, a w art. 7 § 1 przewiduje, iz ,,Notariusz
jako ptatnik na podstawie odrebnych przepiséw pobiera podatki.”.
Bez watpienia zbieranie danych stuzacych wypetnianiu tresciag
Portalu DOM nie stanowi ani czynnosci notarialnej ani czynnosci
ptatnika podatkéw. Podkres§li¢ nalezy przy tym, ze projekt
przewiduje rozszerzenie zakresu danych przekazywanych przez
notariuszy do KAS o takie, ktore nie maja zadnego znaczenia dla

Komentarz do uwagi

Portal DOM bedzie korzystat z danych
i informacji, co do zasady, gromadzonych juz
przez podmioty publiczne. Dokonane
rozszerzenia zakresOw danych 1 informacji
zbieranych przez te podmioty sag motywowane,
W pierwszej kolejnosci, przez potrzeby stojace
dotychczas za  zbieraniem tych danych
i informacji. Dane i informacje pozyskiwane na
gruncie przepisOw o przeciwdziataniu praniu
pienigdzy oraz finansowaniu terroryzmu maja
umozliwi¢ ocene transakcji pod katem wartosci
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kwestii obowigzkow platnika (pobor podatkow), a stuza wylacznie
potrzebom Portalu DOM (np. liczba pokoi w lokalu / budynku,
kondygnacja potozenia lokalu, taczna liczbe wszystkich kondygnacji
w budynku). Projektodawca w istocie chce obcigzy¢ notariuszy
darmowg praca, polegajaca na manualnym, r¢cznym przenoszeniu
danych z aktéw notarialnych do Portalu DOM. Praca, ktora powinni
wykonywa¢ pracownicy podmiotu uzyskujacego $rodki finansowe
na prowadzenie tego portalu, czyli Ubezpieczeniowego Funduszu
Gwarancyjnego. Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze przekazywanie
informacji Generalnemu Inspektorowi Informacji Finansowej o
przedmiocie transakcji przewidzianym w art. 72 ust. 6 pkt. 7a o adres
lub miejsce potozenia oraz nr ksiggi wieczystej nieruchomosci czyni
bezzasadnym podawanie dalszych informacji przewidzianych w
kolejnych punktach bowiem znaczna cz¢$¢ tych informacji zawarta
jest w tresci ksiegi wieczystej.

nieruchomosci.  Wyjasnienie  pozyskiwania
szerszych niz ww. wskazane danych zostato
przedstawione w uzasadnieniu. Zgodnie ze
stanowiskiem MF wyrazonym w toku uzgodnien
miedzyresortowych ,,dane dotyczace przedmiotu
transakcji ograniczone wylacznie do adresu
i miejsca jego potozenia a takze ceny, nie
pozwalaja na ocen¢ takiej transakcji pod katem
warto$ci nieruchomo$ci. Tym samym takie
ograniczanie zakresu danych nie pozwala na
analiz¢  informacji  dotyczacych  wartoSci
majatkowych — co jest glownym celem
wprowadzonej regulacji i jednym z zadan
Generalnego Inspektora Informacji Finansowe;j.
Automatyzacja przekazywania takich informaciji,
ktére sg dostepne w aktach notarialnych
sporzadzanych przez notariuszy, przyczyni si¢ do
szybszej oceny danej transakcji i skroci czas na
reakcj¢ w przypadku podejrzenia, ze transakcja
ma zwigzek z przestepstwem prania brudnych
pieniedzy czy chociazby uszczupleniami
podatkowymi”.

Potrzeba szybkiego uzyskania danych jest rownie
istotna z punktu widzenia zadan KAS.
Postulowane przez Stowarzyszenie rozwigzanie
powodowatoby konieczno$¢ kazdorazowego
zagladania przez shizby KAS do ksiggi
wieczystej w celu pozyskania pozostatych
dostepnych tam danych istotnych z punktu
widzenia zadan ustawowych KAS. Pozyskiwanie
wszystkich wskazanych danych usprawni prace
administracji skarbowej i zredukuje ryzyko
popetnienia btedéw przy wpisywaniu danych.
Wspomniane ryzyko niwelowane jest juz cho¢by
z tego powodu, ze na pracowniku KAS
spoczywatyby dziatania dotyczace czynnoSci
duzej liczby notariuszy, na notariuszu — jedynie
dziatania dotyczace czynno$ci podejmowanych
przez niego samego, o ktérych ma najwigksza,
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poza stronami umow, wramach uczestnikow
systemu wiedzg.

Zakres rozszerzenia katalogu danych na gruncie
przepisdw o przeciwdziataniu praniu pieniedzy
oraz finansowaniu terroryzmu byl ustalany
wspllnie z pracownikami Szefa Krajowej
Administracji  Skarbowej na etapie prac
koncepcyjnych i  wyboru zrodet danych
i informacji dla Portalu. Kierowano si¢ tu m.in.
motywacja, by nie tworzy¢ nowych obowiazkow
informacyjnych, a zatem nie kreowa¢ nowych
obcigzen dla uczestnikow systemu. Zasilenie
Portalu DOM jest tu motywacja wtorng, W ocenie
projektodawcy niegenerujacg dla uczestnikow
obrotu obowigzkéw informacyjnych, ktorych
ucigzliwo$¢ moglaby by¢é kwestionowana
konstytucyjnie.

Argumentacja dotyczaca wynagrodzenia
notariuszy zostata przedstawiona w odpowiedzi
na uwagi Stowarzyszenia dotykajace
bezposrednio tej kwestii.

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Notariusz ma obowigzek zachowa¢ w tajemnicy wszystkie
okolicznosci sprawy, o ktorych powzigt wiadomos$¢ ze wzgledu na
wykonywane czynnos$ci notarialne. Obowigzek ten nie dotyczy
jednak informacji udostgpnianych na podstawie przepisdOw ustawy z
dnia 1 marca 2018 roku o przeciwdziataniu praniu pieniedzy oraz
finansowaniu terroryzmu oraz przekazywanych na podstawie
przepiséw rozdziatu 11a dziatu III ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
- Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2023 r. poz. 2383 1 2760)” ktore to
wylaczenie znajduje si¢ w art. 18 §4 Ustawy z dnia 14 lutego 1991
r. Prawo o notariacie. Projektodawca — na potrzeby pozyskiwania
danych do portalu DOM — wykorzystuje zwolnienie notariusza z
obowiazku zachowania tajemnicy notarialnej przewidzianej w
prawie 0 notariacie, nakazujgc notariuszowi, w art. 72 ust. 6 pkt. 7a
ustawy o przeciwdzialaniu praniu pienigdzy oraz finansowaniu
terroryzmu (ustawa AML), przekazywanie rozszerzonego katalogu
danych za posrednictwem systemu GIIF/KAS, poprzez zmiang

Komentarz do uwagi

Zgodnie ze stanowiskiem przedstawionym przez
MF w toku uzgodnien mi¢dzyresortowych ,,za
nietrafng nalezy uzna¢ uwage dotyczaca braku
zasadno$ci przekazywania danych do Portalu
DOM przy wykorzystaniu juz obecnie
funkcjonujacego  Systemu  Informatycznego
Generalnego Inspektora Informacji Finansowej.
Projektowane  przepisy nie  wprowadzaja
obowiazku odrgbnego przekazywania danych
przez notariuszy do Portalu, ale powoduja
wykorzystanie danych juz znanych organom.

Nalezy to wuzna¢ za racjonalne dzialanie
projektodawcy. Roéwniez  >>rozszerzony<<
zakres danych, jakie powinny by¢ przekazywane,
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brzmienia tego przepisu. ZG SNRP zwraca w tym miejscu uwagg, ze | powoduje  doprecyzowanie  charakterystyki
planowany obowigzek udostgpnienia nowych informacji — nalozony | nieruchomo$ci 1  o0soéb  biorgcych  udziat
poprzez planowang nowelizacj¢ ustawy AML - nie stuzy w zaden | w czynno$ci. Ocena wartosci nieruchomosci
sposob ani realizacji celow ustawy AML, wynikajacych miedzy | oparta powinna by¢ na cechach, ktére powoduja
innymi z Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) | jej wzrost lub spadek, i o takie dane zostat
2015/847 z dn. 20 maja 2015 r. i Rozporzadzenia Parlamentu | rozszerzony zakres przekazywanych danych. Te
Europejskiego i Rady (UE) 2019/2175 z dn. 18 grudnia 2019 r., ani | dodatkowe czynniki majace wptyw na warto$¢
realizacji celéw ustawy Ordynacja podatkowa. Z cala moca | nieruchomosci powinny by¢ wtedy
pragniemy podkresli¢, ze planowana nowelizacja ustawy AML ma | przekazywane, o ile znane sg notariuszowi.
na celu wykorzystanie przepisow tej ustawy do pozyskiwania danych | Ocena transakcji pod katem przeciwdziatania
do portalu DOM, a wigc instytucji nieznanej ustawie AML, poprzez | praniu  brudnych pienigdzy to roéwniez
wprowadzenie obowigzku przekazywania przez notariuszy nowych | poréwnanie rynkowej ceny z kwotg zaptacona,
danych dotyczacych przedmiotu transakcji. A zatem jest wytrychem, | atylko precyzyjne dane o nieruchomos$ci
pozwalajgcym na pozyskanie danych od notariuszy, danych objetych | powodujg mozliwo$¢ przeprowadzenia takiej
tajemnicg notarialng. oceny”.

7. W projekcie, Projektodawca w sposob mistrzowski pominat kwestie | Komentarz do uwagi

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

zwigzane z wynagrodzeniem dla notariusza za dodatkowe
obowiazki, ktorych wykonanie wymaga czasu i ma wplyw na
podniesienie kosztow prowadzenia kancelarii notarialnej. Wbrew
temu co Projektodawca napisal w uzasadnieniu do projektu i OSR
dodane obowiazki nie wi3za si¢ ze wzrostem wynagrodzenia
notariusza. Od ponad 20 lat ustawodawca naklada na notariuszy
coraz to nowe obowigzki, ktore nie sg potrzebne do samego
dokonania czynnos$ci notarialnych, ale sa wykorzystywane przez
inne instytucje, ktore dane z aktow notarialnych musiatyby pobieraé
na wlasny koszt i pracg wlasnych urzgdnikow. Takim sztandarowym
przyktadem jest np. wprowadzenie w 2001 roku obowigzku
pobierania przez notariuszy oplaty sadowej od wpisow do ksiag
wieczystych w celu likwidacji zalegltosci w $ciaganiu optat
sadowych przez sady, za co notariusz nie pobiera wynagrodzenia, a
co generuje koszty w postaci naktadu czasu na wyliczenie i wpisanie
oplat, koszty zwigzane z dokonywaniem przelewow na rachunki
sadow oraz koszty zwigzane z raportowaniem wysokosci pobranych
optat do wtasciwych sadow.

Nie kwestionujagc zasadno$ci wprowadzenia wielu nowych
obowigzkow podkresli¢ nalezy, ze notariusz jako osoba zaufania
publicznego  wykonujaca  odpowiedzialng i wazng dla
bezpieczenstwa porzadku prawnego i obrotu nieruchomosciami i

We wstepie nalezy podkresli¢, ze projekt ustawy
nie zawiera propozycji natozenia na notariuszy
obowiazku dokonania nowej czynnosci, ale

jedynie rozszerzenia zakresu danych
sprawozdawanych w ramach juz obecnie
wykonywane;j czynnoSci. Rozszerzenie

to obejmuje jedynie 5 kategorii danych, tatwych
do identyfikacji w ramach sporzadzanego aktu
notarialnego, co stanowi relatywnie niewielki
procent informacji przekazywanych przez
notariuszy KAS. Dodatkowo, nie dla kazdej
transakcji wszystkie te dane beda wprowadzane
(odmienne  informacje  dotycza  domow
jednorodzinnych i lokali mieszkalnych).

Podobne jak MRIT stanowisko do przedmiotowej
uwagi w toku analizy zastrzezen notariuszy
wyrazit Minister Sprawiedliwo$ci. W opinii
przekazanej przez MS 29 pazdziernika 2024 r.
wskazano, ze ,projektowane przepisy nie
wprowadzaja nowych rodzajow czynnosci
notarialnych, ktére czynityby niezbednym
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osoba o wysokich kwalifikacjach zawodowych, za swoja prace
powinna otrzymywa¢ godziwe wynagrodzenie, obejmujace rowniez
koszty wykonywania nowych obowiazkéw. Coraz wigksza liczba
notariuszy osiagga dochody oscylujace w okolicach $redniej krajowe;.
Bioragc natomiast pod uwage zakres odpowiedzialno$ci i
obowiazkow, przy braku urealnienia taksy notarialnej jest dla
notariuszy zwyczajne krzywdzace. Ustawodawca jak pokazuje
doswiadczenie nie zapomina o notariuszach w przypadku dodawania
im  stale nowych  obowigzkow  czesto  zagrozonych
odpowiedzialno$cig administracyjng lub karng a zapomina o zaptacie
za ich wykonywanie. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci w
sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej pochodzi z 2004
roku i obejmuje m.in. takie wynagrodzenie jak: testament - 50 zi,
odwotanie testamentu - 30 z , pelnomocnictwo od 30 - 100 zi,
o$wiadczenie o przyjeciu lub odrzuceniu spadku - 50 zt, zwolnienie
nieruchomosci od obcigzenia lub zrzeczenie si¢ prawa - 60 zi,
poswiadczenie pozostawania przy zyciu w celu otrzymania
emerytury lub renty lub innych $§wiadczen z ubezpieczenia
spotecznego - 5 zl, przy czym w roku wydania rozporzadzenia tj.
2004 minimalne wynagrodzenie za pracg wynosito 824 zt, a w 2024
roku wynosi 4300 zt.

dostosowanie do nich przepiséw rozporzadzenia
[Y. rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci
zdnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej — przyp.
MRIT] jeszcze przed ich wejSciem w zycie.
Opiniujacy nie przedstawili rowniez zadnych
konkretnych propozycji odnosnie do wartosci czy
tez metodologii tej waloryzacji.

Jednocze$nie zaro6wno zagadnienie wzrostu
obcigzen notariuszy 0 charakterze
>>sprawozdawczo-notyfikacyjnym<<, jak tez
zglaszanych przez organy samorzadu
notarialnego postulatow koniecznosci
aktualizacji  maksymalnych  stawek  taksy

notarialnej jest znana resortowi sprawiedliwosci.
Podkresli¢ nalezy, ze wszczecie prac w tym
zakresie  wymaga  kierunkowej  decyzji,
W szczeg6lno$ci w $wietle okolicznosci, ze
podobne postulaty mozna sformutowaé réwniez
odnosnie do stawek urzgdowych wynagrodzen
obowiazujacych przedstawicieli innych zawodow
prawniczych, jak tez aktualnych optat sadowych.
W tym kontek$cie nie wydaje si¢ zasadne
uzaleznianie dopuszczalnosci  wprowadzenia
projektowanych zmian od waloryzacji taksy
notarialnej. W tej sytuacji nalezy tylko
zasygnalizowaé, ze przedmiotowe kwestie maja
charakter  wielowymiarowy i  wymagaja
rozwigzan systemowych. Wzrostowi obciazen
»Sprawozdawczo-notyfikacyjnych”  notariuszy
towarzyszy bowiem postepujaca informatyzacja
organow administracji publicznej oraz sposobu
prowadzenia kancelarii notarialnych, ktéra winna
prowadzi¢ do zwickszenia ergonomii ich
wykonywania. Podobnie realnemu spadkowi
warto$ci stawek taksy notarialnej towarzyszy
jednoczesny wzrost cen transakcyjnych w obrocie
nieruchomosciami, co prowadzi
do odpowiedniego wzrostu stawek pobieranych
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przez notariuszy oraz wprowadzenie nowych
rodzajow czynnosci notarialnych rozszerzajacych
zakres $wiadczonych przez nich ustug. Warunki
wykonywania zawodu notariusza nalezy uznaé
réwniez za wciaz znajdujace si¢ na atrakcyjnym
poziomie, o czym $wiadczy staly wzrost osob
wykonujacych ten zawod”.

Unia Spotdzielcow
Mieszkaniowych
w Polsce

Pomyst nowelizacji nalezy oceni¢ pozytywnie. W sprawach
sadowych prowadzonych przez Kancelari¢ rzeczoznawcy majatkowi
sporzadzajacy wyceng na zlecenie Sadu wielokrotnie sygnalizowali,
ze nie moga dokonaé¢ wyceny, gdyz nie posiadajg informacji na temat
transakcji. Przyktadowo urzedy skarbowe, do ktorych rzeczoznawcy
majatkowi zwracali si¢ o udostgpnienie notarialnych umow
sprzedazy lokali, odmawiatly udostgpnienia ze wzgledu na brak
interesu prawnego oraz ochrong¢ danych osobowych. Zdarza si¢, ze
w takich przypadkach rzeczoznawcy majatkowi zwracaja si¢ do
stron postgpowania (w szczegolnosci, gdy takg strong jest
spotdzielnia mieszkaniowa) o udostepnienie aktow notarialnych.
Projekt ustawy wychodzi naprzeciw potrzebom rzeczoznawcoOw
majatkowych.  Publikowanie  cen  transakcyjnych  lokali
mieszkalnych i doméw jednorodzinnych ulatwi i przyspieszy prace
rzeczoznawcoOw majatkowych, co powinno przetozyé si¢ na
skrocenie postgpowan sagdowych. Projekt ten wychodzi takze na
przeciw potrzebom ,,zwyktych” obywateli, ktorzy chcac sprzedac
czy kupié lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny beda mieli dostep
do rzetelnej informacji nt. cen transakcyjnych, co utatwi
i przy$pieszy obrot nieruchomos$ciami.

Rownoczesnie mozna jednak odnie$¢ wrazenie, ze Projektodawca
nie potrafi nalezycie wuzasadni¢ niektorych proponowanych
rozwiazan.

Niezrozumiate  jest, dlaczego  Ubezpieczeniowy  Fundusz
Gwarancyjny ma mie¢ obowiazek udostgpniania informacji z Portalu
DOM organom skarbowym i celno-skarbowym ,,w celu realizacji
ustawowych zadan tych podmiotéw w ramach prowadzenia polityki
sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli”
(proponowany art. 56d ust. 1 in fine ustawy z dnia 20.05.2021 r. o
ochronie nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego).

Komentarz do uwagi

Brzmienie art. 56d ust. 1 ustawy zmienianej
zostato wypracowane w toku dotychczasowych
uzgodnien z  organami  uczestniczacymi
w procedurze uzgodnien migdzyresortowych
i opiniowania (w tym uzgodnien w przedmiocie
zapewnienia  bezpieczenstwa  przetwarzania
danych osobowych w Portalu DOM i zgodnosci
tego przetwarzania z przepisami RODO). Dostep
do danych statystycznych na wniosek zostat
przyznany organom administracji skarbowej
w takim samym zakresie i na tych samych
zasadach  jak  pozostaltym  uprawnionym
podmiotom.

W przedmiotowym przepisie jest mowa nie tylko
o zadaniach skladajacych si¢ na realizacje
polityki mieszkaniowej (a zatem o realizacji tej
polityki), ale rowniez o zadaniach, ktore
przyczyniaja si¢ do tego, by realizowana polityka
mieszkaniowa byla adekwatng odpowiedzia
na natozony na wtadze publiczne w tym zakresie
obowigzek. W celu ograniczenia watpliwosci
interpretacyjnych dokonano modyfikacji zapisu,
by lepiej oddawat t¢ intencje.

Niezaleznie od  powyzszego informacje
0 problemach pojawiajacych si¢ w pracy
rzeczoznawcOw majatkowych sg analizowane
przez MRiT. Ewentualne dziatania legislacyjne
Ztym zwigzane nie mieszczg si¢ jednak
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Organy skarbowe i celno-skarbowe nie zajmujg si¢ ,,polityka
sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli”. Nie
wiadomo w jaki sposob dostep organdéw skarbowych i celno-
skarbowych mialtby przyczyni¢ si¢ do lepszego zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych obywateli. W tym zakresie rozwigzanie przyjete
przez Projektodawce nie zostato uzasadnione i przestanka ,,polityki
mieszkaniowej” jest chybiona. Mozna odnie$¢ wrazenie, ze celem
Projektu nie jest tylko stworzenie pewnego narzedzia
wspomagajacego obrdt nieruchomosci 1 tworzenie polityki
mieszkaniowej. Projekt nadajac nowe uprawnienia organom
skarbowym i celno-skarbowych ma stuzy¢ takze zapewne
uszczelnieniu  systemu  podatkowego w  zakresie obrotu
nieruchomos$ciami, tropieniu naduzy¢ w tym obrocie itd.
Projektodawca jednak zamiast wprost wskazaé, ze Projekt stuzy
uszczelnieniu systemu podatkowego czy S$ciganiu przestepstw
karno-skarbowych, probuje zrobi¢ z organow skarbowych i celno-
skarbowych jednostki zajmujgce si¢ rozwojem mieszkalnictwa. Taki
sposob regulacji moze budzi¢ nieufno$¢ w stosunku do
Projektodawcy, ktory ,,ukrywa” w Projekcie jego prawdziwy cel —
Scislejsza kontrole obywateli, podczas gdy sama idea Portalu DOM
jest potrzebna i powinna jak najszybciej zosta¢ wdrozona.

w zakresie
projektu.

przedmiotowym  przedstawionego

Zwiazek Bankow
Polskich

Stworzenie Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami (Portalu
DOM), prezentujacego rzeczywiste ceny nieruchomosci, jest
dobrym krokiem w strong wigkszej przejrzystosci rynku
nieruchomosci. Niestety Portal DOM jest realizowany zmys$la o
osobach fizycznych, ktore nabywajg nieruchomosci mieszkaniowe
dla zaspokojenia wlasnych potrzeb, a poprzez to stosunkowo rzadko.
Dziatanie ukierunkowane jest na grono nieprzekraczajace w skali
roku liczby 200 tys. indywidualnych potencjalnych nabywcow
mieszkan, a wydawatoby si¢, ze przy takim naktadzie pracy i
srodkow finansowych warto byloby umozliwi¢ korzystanie z danych
gromadzonych w Portalu DOM sektorowi bankowemu — np. poprzez
zewnetrzng (migdzybankowa) baze danych o nieruchomosciach, o
ktérej mowa w Rekomendacji J Komisji Nadzoru Finansowego
dotyczacej zasad gromadzenia i przetwarzania przez banki danych o
nieruchomosciach. Z dostepu do takiej bazy danych o rynku
nieruchomosci (Systemu AMRON) korzysta ponad 600podmiotow
gospodarczych aktywnych na rynku nieruchomos$ci, w tym 25

Komentarz do uwagi

Podmiotem uprawnionym do dostgpu do
statystyk na wniosek bedzie Prezes Narodowego
Banku Polskiego. Sektor bankowy bedzie mogt
korzysta¢ z funkcjonalnosci Portalu DOM
w ramach dostepu powszechnego.

Na marginesie warto zauwazy¢, ze ze wzgledu na
potrzebe zapewnienia ochrony prywatnosci
jedynym podmiotem majacym dostgp do danych
i informacji przekazywanych na potrzeby Portalu
DOM bedzie UFG jako podmiot prowadzacy
Portal. Takiego dostepu nie bedzie mial nawet

minister odpowiedzialny za sprawy
mieszkaniowe, czyli  Minister ~ Rozwoju
i Technologii.
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najwigkszych bankow komercyjnych i 391 bankéw spotdzielczych
oraz od wielu lat Narodowy Bank Polski, Urzad Komisji Nadzoru
Finansowego, Prokuratura Krajowa i Policja. Kluczowe jest wigc
stworzenie ram do wspolpracy z bankami, ktére pozwola na
pozyskanie danych z bazy (np. poprzez wystawienie APl dla
migdzybankowej bazy danych) — taka forma pobierania danych
powinna zosta¢ przewidziana, szczegolnie biorac pod uwage to, ze
banki maja uczestniczy¢ w zasilaniu bazy rekordami.

10.

Zwiazek Bankow
Polskich

Elektroniczna Karta Nieruchomosci

Dobrym rozwigzaniem jest wykorzystanie juz istniejacych zrodet
informacji, czyli danych z Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego i danych gromadzonych przez Krajows
Administracje¢ Skarbowa (formularze uzupetniane przez notariuszy).
Przetomem na rynku byloby jednak wystandaryzowanie danych
opisujacych nieruchomos$é bgdaca przedmiotem transakcji kupna. W
tym miejscu  Zwigzek Bankow  Polskich  rekomenduje
kontynuowanie dyskusji o wdrozeniu Elektronicznej Karty
Nieruchomosci (EKN), ktora powinna stanowi¢ zatacznik da aktu
notarialnego nabycia nieruchomosci. Zakres danych gromadzonych
w EKN zdecydowanie rozszerza liste cech 1 atrybutow
nieruchomosci, umozlwiajacych weryfikacje ceny transakcyjnej,
chociazby pod katem stanu technicznego nieruchomosci i co
szczegblnie istotne obejmuje roéwniez atrybuty efektywnosci
energetycznej nieruchomosci.

Podjgcie  proby  uporzadkowania  rynku  informacji o
nieruchomosciach powinno obja¢ réwniez istniejace Rejestry Cen
Nieruchomosci, prowadzone przez starostow. Rowniez tutaj
wprowadzenie EKN pozwoliloby na biezace 1 bezbledne
wprowadzenie danych o transakcjach, ze wzgledu na konieczno$¢
przetwarzania informacji z aktow notarialnych. Zagwarantowatoby
tym samym spojnos¢ danych o transakcjach, tak istotng zaréwno dla
wszystkich profesjonalnych uczestnikow tego rynku, jak rowniez
potencjalnych nabywcow mieszkan.

Punktem wyjscia bytoby zobowigzanie notariuszy do standardowego
opisu nieruchomosci w akcie notarialnym przenoszacym wtasnos$¢
nieruchomosci, np. w drodze (koniecznego) unormowania tresci

Komentarz do uwagi

Ministerstwo Rozwoju i Technologii popiera
wszelkie inicjatywy, ktore mogtyby wptynac na
poprawe jakoSci danych o nieruchomo$ciach
gromadzonych w rejestrach publicznych.

Propozycja dotyczaca zobowigzania notariuszy
do sporzadzania zestandaryzowanego opisu
nieruchomos$ci w procesie sporzadzania aktu
notarialnego,  ktoérego  przedmiotem  jest
transakcja  nieruchomoscia,  wpisuje  sie¢
w kierunek podejmowanych od lat przez resort

dzialtan majacych na celu usprawnienie
funkcjonowania administracji publicznej
w zakresie  zwigzanym z  udostgpnianiem

informacji o nieruchomosciach w celu poprawy
jakosci tych danych.

Resort dostrzega pewne  niedoskonato$ci
funkcjonujacych obecnie rozwigzan, w tym
przede  wszystkim  dotyczace  trudnoSci
z zapewnieniem kompletno$ci i dobrej jakosci,
a takze aktualnosci danych  zawartych
W prowadzonych przez starostow rejestrach cen
nieruchomosci. Wydaje si¢, ze uporzadkowanie
i ujednolicenie zakresu gromadzonych informacji
o nieruchomos$ciach juz w momencie zawierania
transakcji, a wiec przy podpisywaniu aktu
notarialnego, bo do tego de facto zmierzataby
propozycja  Zwiazku  Bankéw  Polskich,
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elektronicznej karty nieruchomosci jako zatacznika do aktu
notarialnego przenoszacego wtasnos¢ nieruchomosci. Utatwitoby to

m.in. notariuszom pracg przy weryfikacji dokumentow
potwierdzajagcych prawo wilasnosci do nieruchomosci, a
jednocze$nie ujednolicitoby informacje zawarte w aktach

notarialnych. Dzigki temu akty notarialne przekazywane do
Urzedéw Skarbowych, Powiatowych Osrodkéw Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej oraz wydzialow ksiag wieczystych
sadow rejonowych i udostepniane innym uczestnikom rynku obrotu
nieruchomosciami zawieraltyby standardowy, zunifikowany zakres
podstawowych informacji o nieruchomosci bgdacej przedmiotem
transakcji i umozliwityby petna identyfikacje transakcji na rynku
nieruchomosci. Wyeliminowatoby to rowniez ryzyko pojawiania si¢
btednych danych w publicznych rejestrach wskutek rgcznego
wprowadzania danych w poszczeg6lnych jednostkach administracji
publicznej.

Zawarto§¢ informacyjna proponowanej Elektronicznej Karty
Nieruchomosci jest zbiezna ze standardem opisu nieruchomosci
okreslonym w Rekomendacji J Komisji Nadzoru Finansowego dla
zewngtrznych (migdzybankowych) baz danych o nieruchomos$ciach
— Systemu AMRON. Przedmiotowe dane EKN s3 tozsame z baza
Narodowego Banku Polskiego, Rejestrami Cen 1 Wartosci
Nieruchomos$ci oraz bazami danych Walor prowadzonymi przez
rzeczoznawcOw majatkowych. Dane EKN pokrywaja si¢ rowniez z
danymi przetwarzanymi w rejestrach, ktoére wchodza w skiad
Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieruchomosciach (EGiB i
KW) oraz odpowiadaja zakresowi danych, ktére maja byc
przetwarzane w realizowanym przez Ministerstwo Rozwoju i
Technologii Portalu Danych o Obrocie Mieszkan DOM. Zewnegtrzna
(migdzybankowa) baza danych o rynku nieruchomosci— System
AMRON, prowadzona przez izbe gospodarcza sektora bankowego
pelni¢ bedzie funkcje depozytariusza Elektronicznych Kart
Nieruchomosci.

Biorgc powyzsze pod uwage, wprowadzenie Elektronicznej Karty
Nieruchomosci do polskiego porzadku prawnego nalezy uznaé za
celowe oraz w pelni uzasadnione.

wyeliminowatoby wigkszos¢ identyfikowanych
mankamentow.

Dyskusje nad ewentualnym  wdrozeniem
proponowanego narz¢dzia nie moga jednak
odbywaé¢ si¢ bez wudzialu oraz wspdipracy
podmiotéw prowadzacych rejestry, w ktdrych
gromadzone s3 informacje o nieruchomosciach,

awiec m.in. Gléwnego Geodety Kraju
(odpowiedzialnego za rejestry cen
nieruchomosci),  Ministra  Sprawiedliwosci

(sprawujacego nadzér nad notariatem) oraz
Ministra  Cyfryzacji (odpowiedzialnego za
szeroko pojeta informatyzacje panstwa).

Nie mozna bowiem traci¢ z pola widzenia, ze
przedstawiona propozycja moze powiela¢ badz
posrednio by¢é zwigzana z inicjatywami
W zakresie poprawy jakosci danych
0 nieruchomos$ciach podejmowanymi réwniez
przez te podmioty. Tytutem przyktadu mozna
wspomnie¢ chociazby o dziataniach Gtownego
Geodety Kraju w zakresie planowanej dalszej
rozbudowy funkcjonalnoéci  Zintegrowanego
Systemu Informacji o Nieruchomosciach,
w ramach ktorej prowadzone sg m.in. dyskusje
z Ministrem Sprawiedliwosci i notariatem nad
umozliwieniem przekazywania elektronicznych
wypisow z aktow notarialnych do starostw
z wykorzystaniem Centralnego Repozytorium
Elektronicznych Wypiséw Aktow Notarialnych
prowadzonego przez Krajowa Rade Notarialng.
Dziatanie to z pewnos$cia wptyngloby na poprawe
wiarygodno$ci  oraz  aktualno$ci  danych
gromadzonych w rejestrach cen nieruchomo$ci.
Tocza si¢ rowniez roZmowy nad
ustrukturyzowaniem tresci aktow notarialnych,
co umozliwiloby zautomatyzowanie w pelni
procesOw przesytania danych miedzy rejestrami.
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Warto mie¢ réwniez na uwadze, ze stworzenie
zestandaryzowanej karty opisu nieruchomosci nie
jest pomystem nowym. Z informacji posiadanych
przez resort wynika, ze w ubieglych latach
podobne prace toczyly si¢ juz w Ministerstwie
Cyfryzacji. Jak pokazata praktyka, prace te nie
zostaly jak dotad sfinalizowane. Nie mozna zatem
wykluczyé, ze propozycja Zwigzku Bankow
Polskich moze stanowi¢ impuls do ponownego
podjgcia prac w tym obszarze.

11.

Zwigzek Bankow
Polskich

Kluczowe jest stworzenie ram do wspoélpracy z bankami, ktore
pozwola na regularne pozyskanie danych z bazy — np. poprzez
zewnetrzng (mi¢dzybankowa) baz¢ danych o nieruchomosciach, o
ktorej mowa w Rekomendacji J Komisji Nadzoru Finansowego
dotyczaca zasad gromadzenia i przetwarzania przez banki danych o
nieruchomosciach. Niezrozumiale jest pominigcie bankéw z kregu
uprawnionych do korzystania z danych o nieruchomosciach
(poszczegolnych rekordach oczywiscie z wylaczeniem PESEL),
jezeli  jednocze$nie sg podmiotami  zobowigzanymi do
przekazywania danych i zasilania bazy.

Komentarz do uwagi

Podmiotem uprawnionym do dostgpu do
statystyk na wniosek bedzie Prezes Narodowego
Banku Polskiego. Sektor bankowy bedzie mogt
korzysta¢c z funkcjonalnosci Portalu DOM
w ramach dost¢pu powszechnego.

Na marginesie warto zauwazy¢, ze ze wzgledu na
potrzebe zapewnienia ochrony prywatnosci
jedynym podmiotem majacym dostep do danych
i informacji przekazywanych na potrzeby Portalu
DOM bedzie UFG jako podmiot prowadzacy
Portal. Takiego dostepu nie bedzie miat nawet
minister odpowiedzialny za sprawy
mieszkaniowe, czyli ~ Minister ~ Rozwoju
i Technologii.

12.

Zwigzek Bankow
Polskich

Nowelizowana ustawa w obecnej daleko zmienionej postaci
(powszechne jest okreslenie nowa ustawa deweloperska) w petni
obowiazuje od 1 lipca biezacego roku. Nasuwa si¢ wigc watpliwosc,
czy nie za wczesSnie na nowelizacje, czy nie wlasciwiej byloby
dokona¢ nowelizacji po np. rocznym okresie ,pelnego
obowigzywania, ewentualnie przy krotszym okresie vacatio legis.

Komentarz do uwagi

Projektowane rozwigzania nie ingerujg w system
ustawy  deweloperskiej, nie ma zatem
uzasadnienia dla opodzniania prac nad tymi
rozwigzaniami. Portal DOM uzupetni
instrumentarium  ochrony nabywcow, nie
wplywajac negatywnie na inne instrumenty tej
ochrony uregulowane w ustawie deweloperskiej.
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13. W zwiazku z tym, ze wyniku proponowanych w projekcie ustawy | Komentarz do uwagi
zmian zwigkszy si¢ liczba podmiotdow  profesjonalnych . .y
obowigzanych  do  zglaszania  danych i  informacji fRuOZkSZ.erze.n 1€ h 0 (liaotyzzy . I]J)OSE}HIOESW
Ubezpieczeniowemu Funduszowi Gwarancyjnemu (regulacja neeonujacych poza Lwidenca ). e
zostang objeci roéwniez deweloperzy (i inne  podmioty wplynie ono zatem mna banki zaangazowane
. . fesjonalne), ktorzy finansuja inwestycje mieszkaniowe bez Wrapor‘tgwame W, 'zw1qzku“z EWl.d enaa. Do
Zwigzek Bankow pro (f . hunké T e Ktual . | zglaszania danych i informacji obowiazani bgda,
Polskich i posrednictwa rachunkow powierniczych 1 W akfualnym stanie zgodnie z projektem ustawy, sami deweloperzy
prawnym nie maja obowigzku zglaszania UFG informacji | .3 : -
zwigzanych z transakcjami sprzedazy mieszkan nalezaloby inne podmioty profesjonalne bedace  strong
doprecyzowa¢, czy i w jakim zakresie zostang zwigkszone wymogi umowy z nabywca.
raportowania do UFG w stosunku do bankéw. Take ewentualne
rozszerzenie przekazywania informacji przez bank musi posiadaé
umocowanie w ustawie — Prawo bankowe.
14. Uwaga nieuwzgledniona
Woprowadzenie takich rozwigzan powodowatoby
ostabienie mechanizmu ochrony interesoéw stron
poszczegodlnych transakcji, pozwolitoby bowiem
na ujawnienie danych wynikajacej z pojedynczej
transakcji, a co za tym idzie naruszyloby
Cenng informacjg byloby rozbudowanie raportu o ceny min./max. w np. prawo nabywey do zachowania prywatnosci.
Zwiazek Bankow danej kategorii oraz rozktad cen w wybranej przez uzytkownika | Odnoszac si¢ do ostatniego watku, bedg to
Polskich i probie. Wskazane jest doprecyzowanie, czy piszac o ,Srednich | ostateczne ceny placone przez nabywcow.
cenach transakcyjnych” ustawa mowi o cenach brutto czy netto. Niezaleznie od powyzszego, nalezy zauwazy¢, ze
projekt ustawy nie wprowadza do ustawy
deweloperskiej odrebnej definicji ceny na
potrzeby prowadzenia Portalu DOM.
Zastosowanie bedzie miala zatem terminologia
stosowana w tej ustawie. Ustawa deweloperska
nie postuguje si¢ w tym zakresie dookresleniami
wskazanymi przez Uwagodawcg.
15. Komentarz do uwagi

Zwiazek Bankow
Polskich

Poza typowo komercyjnymi bazami danych o cenach na rynku
nieruchomo$ci na rynku wystepuja rOwniez inne inicjatywy/
projekty publiczne posiadajace w swoim zakresie informacj¢ o
cenach $rednich — np. warstwy cenowe w Geoportalu czy portal
ZSIN (chyba stabo rozwijany). Czy nie jest zasadna integracja tego

Portal DOM zostat zaprojektowany
w konkretnych  celach  promieszkaniowych,
zwigzanych co do zasady z ochrong nabywcéow.
Na razie nie przewiduje si¢ integracji Portalu
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typu inicjatyw i budowa rozwigzania pokrywajacego szerszy zakres | zZ funkcjonalno$ciami  innych  powszechnie
typow nieruchomos$ci oraz skierowanego do szerszego grona | dostgpnych narzgdzi.
odbiorcow (jako odbiorcow)?
Uwagi do projektu ustawy
1. Portal DOM bedzie prowadzony przez Ubezpieczeniowy Fundusz | Komentarz do uwagi
Gwarancyjny (UFG), a koszty utworzenlg|fur)k010nowan|a Portalu Portal DOM ma stanowi¢ kolejne narzedzie
DOM quq. pokrywane  ze _srodkow gromadzonych ochrony nabywcow rieruchomode
w Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (DFG). mieszkaniowych. Obawy Polskiego Zwiazku
Dotychczas $rodki gromadzone na DFG mialy stuzyé | Pracodawcéw Budownictwa nalezy uznaé za
zabezpieczeniu wplat nabywcoéw lokali. Zgodnie z ustawa z dnia | nieuzasadnione.  Szacunki, ktére posiada
20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub | Ministerstwo Rozwoju i Technologii, dotyczace
domu jednorodzinnego oraz  Deweloperskim  Funduszu | kosztoéw Portalu DOM, nie dajg podstawy do
Gwarancyjnym, DFG stanowi jeden z istotnych elementéw | twierdzenia o zaistnieniu w praktyce ryzyka
zapewniajacych skuteczno$¢ systemu, majacych na celu | utraty plynnosci przez Deweloperski Fundusz
wprowadzenie dodatkowych zabezpieczen $rodkéw nabywcy | Gwarancyjny z powodu ponoszenia kosztow
o gromadzonych  na  otwartym  mieszkaniowym  rachunku | funkcjonowania Portalu, a tym samym
Polski Zwiazek powierniczym na wypadek upadio$ci dewelopera, a gwarancja | 0 wygenerowaniu z tego powodu ryzyk dla
Pracoda\jvcéw Art. 1 pkt 2 wyplaty z DFG sg objete wszystkie umowy zawierane przez | nabywcoéw. Wedlug danych na  koniec
Budownictwa dewelopera z nabywca, na podstawie ktérych nabywca ma | Ill kwartatu 2024 r., wolne $rodki Funduszu
obowiazek wptaca¢ srodki na mieszkaniowy rachunek powierniczy. | wynosity 95,3 min zl, za$ koszty poniesione
Aktualna propozycja nie jest zgodna z tym celem, gdyz czes$é na realizacjg ustawowych zadah Funduszu —
. , . . , L 2,2 min zt. Ponadto w celu pozyskania §rodkow
srodkow siuz'qcych ochronie wptat nabywcow, b¢d21‘e przeznaczona | o7 b0 icnie Portalu DOM — jak wskazano
na stworzenie i obstuge powszechnego portalu informacyjnego OSR - UFG  zamierza stapic
niezwigzanego z funkcja ochrony, ktéory ma stuzyé rowniez w . . . Wystap
) . .. \ 0 dofinansowanie ze $rodkdéw europejskich
rejestracji transakcji z rynku wtornego. (Fundusze Europejskic na Rozwdj Cyfrowy
Jezeli aktualnie ustalony i obowigzujgcy poziom skladek ma | 2021-2027).
zapemié bezpieczeﬁst\ivq system}l fop ojawia sig yvqtplivyoéé, 2y Dodatkowo, nie zaklada si¢, zeby projektowane
zabranie z niego czg$ci Srodkoéw nie spowoduje konieczno$ci rozwigzania wplynely na zmiane wysokosci
podwyzszania sktadek na DFG optacanych przez deweloperow w
. . sktadek wptacanych do DFG.
dalszej perspektywie.
2. Zwiazek Rewizyjny W projekcie ustawy w art. 1 pkt. 2 w art. 48 dodaje si¢ ust. 10 w | UWagi nieuwzglednione
Spétdzielni Art. 1 pkt 2 brzmieniu:,, 10. Ze $rodkow Funduszu pokrywa si¢ koszty zwigzane | portal DOM ma stanowi¢ kolejne narzedzie

Mieszkaniowych RP

z prowadzeniem Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami, o ktorym
mowa w rozdziale 8a,zwanego dalej ,, Portalem DOM". Natomiast

ochrony nabywcow nieruchomosci
mieszkaniowych. Obawy Zwiazku nalezy uznaé
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w uzasadnieniu do projektu ustawy wskazano, iz: ,Realizacja
zadania prowadzenia (a zatem utworzenia, utrzymania i rozwijania)
Portalu DOM wigze si¢ dla UFG z dodatkowymi kosztami
finansowymi. Majac na wzgledzie fakt, ze Portal DOM ma stuzy¢
ochronie praw nabywcoéw mieszkan, a jego budowa be¢dzie
dokonywana w szczegdlnosci w oparciu o struktury informacyjne
prowadzonej przez UFG Ewidencji Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego, w art. 1 pkt 2 proponuje si¢ uzupehienie art 48
ustawy deweloperskiej o wskazanie, ze wspomniane wyzej koszty
beda finansowane ze $rodkéw Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego. Na te koszty beda si¢ sktadaé zaré6wno koszty
zwigzane z utworzeniem Portalu DOM, jak i koszty jego biezacego
prowadzenia. Z tego wzgledu przepis dotyczacy ponoszenia tych
kosztow przez DFG wchodzi w zycie z dniem nastgpujacym po dniu
ogloszenia ustawy, co ma umozliwi¢ ponoszenie kosztow tworzenia
Portalu przed osiggnigciem przez niego pelnej funkcjonalnosci. Nie
przewiduje si¢ kosztow w tym przedmiocie po stronie budzetu
panstwa. "W ocenie ZRSM RP przedmiotowa regulacja bedzie miata
w ostatecznym rozrachunku negatywny wplyw na ceny
nowobudowanych mieszkan, a wigc odniesie odwrotny skutek
wzgledem celu niniejszego projektu ustawy. Zgodnie z art. 47 ust. 2
zmienianej  ustawy  §rodki  zdeponowane na  rachunku
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego pochodza gtdwnie ze
sktadek uiszczanych przez deweloperow w wysokos$ci ustalonej w
art. 49 zmienianej ustawy. Projekt zaktada peilne finansowanie
powstania, dziatania 1 rozwijania portalu z tych $rodkow.
Oczywistym wigc jest, iz bedzie stanowilo to istotny i staty koszt dla
Funduszu, ktory moze doprowadzi¢ do niedoboru $rodkéw w tym
Funduszu, co z kolei spowoduje konieczno$¢ podniesienia
deweloperom sktadek i bedzie stanowito dodatkowy koszt budowy
mieszkan. Oczywistym jest w tej sytuacji finalne przerzucenie tego
kosztu na ostatecznego odbiorce tj. nabywce lokalu, ktéry bedzie
zmuszony pokry¢ go w cenie metra kwadratowego lokalu lub domu
jednorodzinnego.

W uzasadnieniu do projektu wskazano takze, ze ,,Funkcjonowanie
Portalu ma docelowo dostarczy¢ informacji niezbednych do
prawidlowego prowadzenia polityki mieszkaniowej panstwa i
parametryzowania instrumentow wsparcia mieszkalnictwa w
zwiazku z art. 75 Konstytucji RP, ktory stanowi, ze wladze publiczne

za nieuzasadnione. Szacunki, ktére posiada
Ministerstwo Rozwoju i Technologii, dotyczace
kosztow Portalu DOM, nie daja podstawy do
twierdzenia o zaistnieniu w praktyce ryzyka
utraty ptynnosci przez Deweloperski Fundusz
Gwarancyjny z powodu ponoszenia kosztéw
funkcjonowania Portalu, a tym samym
0 wygenerowaniu z tego powodu ryzyk dla
nabywcow. Wedlug danych na  koniec
Il kwartatu 2024 r., wolne S$rodki Funduszu
wynosity 95,3 min zl, za§ koszty poniesione
narealizacj¢ ustawowych zadan Funduszu —
2,2 min zt. Ponadto w celu pozyskania §rodkow
na uruchomienie Portalu DOM — jak wskazano
wOSR - UFG zamierza  wystapic
0 dofinansowanie ze $rodkéw europejskich
(Fundusze Europejskie na Rozwdéj Cyfrowy
2021-2027).

Dodatkowo, nie zaklada si¢, zeby projektowane
rozwigzania wplynety na zmiang wysokoSci
sktadek wptacanych do DFG.

Odnoszac si¢ natomiast do uwagi nr 1, aktualny
zapis jest zgodny z praktyka legislacyjna.

Strona | 19




Lp.

Podmiot
zglaszajacy uwage

Jednostka redakcyjna
Strona uzasadnienia
Pkt OSR

Tres¢ uwagi / Propozycja zapisu

Stanowisko Ministra Rozwoju i Technologii

prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziataja
bezdomnosci, wspieraja rozw6j budownictwa socjalnego oraz
popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego
mieszkania. ". Przewidywane wyzej konsekwencje wprost przecza
tresci art. 75 Konstytucji. Zwigkszenie cen metra kwadratowego
mieszkania badz domu jednorodzinnego w zadnej mierze nie
sprzyjaja zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, nie
przeciwdziataja bezdomno$ci i utrudnig dziatania obywateli
zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania.

Wobec powyzszego ZRSM RP wnosi o:

1) zmian¢ art. 1 pkt. 1 Projektu ustawy poprzez nadanie mu
brzmienia: wart. 1 w pkt 8 kropke zastgpuje si¢ srednikiem i
dodaje si¢ pkt 9 w brzmieniu: ,,9) zasady dziatania Portalu
Danych o Obrocie Mieszkaniami, zwanego dalej Portal DOM i
udostgpniania z niego informacji oraz sposéb pozyskiwania
danych i informacji do tego portalu.”

2) wykreslenie zapisu art. 1 pkt. 2 Projektu ustawy;

3) oznaczenie art. 1 pkt. 3 Projektu ustawy jako art. 1 pkt. 2
Projektu ustawy

4) dodanie w projektowanym Rozdziale 8a ustawy deweloperskigj
art. 56fo tresci: ,art. 56f Koszty zwigzane z prowadzeniem
Portalu DOM pokrywa budzet Panstwa".

Zwiazek Bankow
Polskich

Art. 1 pkt 2

Wydaje sig, ze wlasciwszym byloby dodawany ustep dopisa¢ do
obecnego ust. 6 ewentualnie doda¢ go jako ust. 6a lub ust. 7,
zmieniajagc numeracj¢ kolejnych. Dodawany ustgp okresla
przeznaczenie $rodkéw Funduszu, tak jak obecne ust. 1-6, natomiast
obecne ust. 7-9 regulujg zasady, skutki wykorzystania tych srodkow.

Uwaga uwzgledniona w niezbednym zakresie

Proponuje si¢ oznaczenie przepisu jako ust. Sa.

Zwigzek Bankow
Polskich

Art. 1 pkt 3

- w lit. i) zastagpienie wyrazow ,,wskazanie lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego” wyrazami ,,0kreslenie: lokal mieszkalny lub
dom jednorodzinny” a w dalszych punktach zastgpi¢ kazdorazowo
powtarzanymi ~ wyrazami  ,lokal mieszkalny albo dom
jednorodzinny” wyrazem ,,obiekt”. Dotyczy to réwniez art. 56a.

- w lit. 1) o tresci ,,liczba pokoi w lokalu mieszkalnym albo domu
jednorodzinnym objetym umowa” zmiana na ,liczba, rodzaj i

Uwagi nieuwzglednione

Odnoszac si¢ do pierwszej uwagi, aktualna
konstrukcja  jest  juz znana prawu
mieszkaniowemu (wystepuje w innych aktach
prawnych).

Odnoszac si¢ do drugiej uwagi, na etapie prac
koncepcyjnych byly rozwazane rdzne pojecia,
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powierzchnia pomieszczen w lokalu mieszkalnym albo domu | wtym te wskazane przez Uwagodawce.
jednorodzinnym objetym umowa, w przypadku lokalu mieszkalnego | Ostatecznie zdecydowano si¢ jednak na
— takze liczba i powierzchnia pomieszczen przynaleznych oraz | odniesienie do pojecia pokoju. Pojecie to jest
zakres uprawnien nabywcy lokalu wynikajacy zawartej umowy o | bowiem immanentnym sktadnikiem opisu oferty
podziale quad usum nieruchomosci wspolne;j”, sprzedazy mieszkania w praktyce obrotu oraz
jedng z kluczowych zmiennych branych pod
uwage przy ocenie oferty. Innymi stowy, liczba
pokoi to podstawowy parametr opisujacy
zbywang nieruchomo$é mieszkaniowa
w praktyce obrotu oraz podstawowy parametr
brany pod uwagg przy ocenie oferty przez osobe
poszukujaca mieszkania.

Ewentualne rozbieznosci w zakresie rozumienia
pojecia nie beda negatywnie wplywaly na

funkcjonalnos$ci Portalu i jego uzyteczno$é.

5. Uwagi nieuwzglednione
Co do zakresu danych zbieranych w bazie — warto je uzupetnié o: | Portal DOM  bedzie korzystat z danych
) ) ) ) ) i informacji, co do zasady, gromadzonych juz
a) ' informacje 0 .ud21a%af:h. W pomieszczeniach przez  podmioty  publiczne  uczestniczace
niemieszkalnych (hale garazowe) jezeli sa nabywane wraz z wsystemie DOM. Dokonane rozszerzenia
lokalem; zakres6w danych i informacji zbieranych przez te
b) rodzaj i powierzchnia pomieszczen przynaleznych podmioty s3 motywowane, W  pierwszej
sprzedawanych wraz z lokalem (pozwoli na uwzglednienie lokali, ko_lejno_éci, przez potrzeb}{ s.tojqce dotychczas za
ktore sa sprzedawane wraz z miejscem postojowym); zbieraniem tych danych i informacji. Zasilenie
Zwiazek Bankow Art. 1 pkt6 . _ o _ _ | Portalu DOM jest w tym kontek$cie motywacja
Polskich w zakresie art. 56a | c) przy.rynku pierwotnym istotna jest informacja o standardzie wtorna.
ust. 3 (deweloperski lub wykonczony);

Projektodawca ma $wiadomo$é, ze prezentacja
d) przy rynku wtérnym — rok budowy; statystyk cen transakcyjnych opartych na tak
e) rekomendujemy nie rezygnowaé przy lokalach na rynku | 0golnych parametrach jak przyjete nie bedzie

wtornym z informacji o kondygnacji, na ktérej miesci si¢ lokal i
liczbie kondygnacji w budynku.

Wszystkie te cechy sa cenotworcze, a wiec istotne z punktu widzenia
oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci.

uwzgledniata czesci czynnikéw wptywajacych na
ceng, np. stanu lokalu, jego wyposazenia,
np. w meble i sprzgt AGD, réznic w naktadach na
wykonczenie, waloréw najblizszego otoczenia

czy innych indywidualnych  czynnikéw
ksztaltujacych ~ warto$¢ nieruchomosci, co
oczywiscie moze ograniczaé warto$¢é
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poréwnawcza dokonywanych zestawien,
a w konsekwencji uzytecznosé wynikow.
Zaproponowany katalog kategorii  danych
i informacji stanowi w tym kontek$cie wyraz
kompromisu  pomiedzy réznymi racjami:
potrzeba zapewnienia poprawnosci danych oraz
uzytecznosci wynikdw, potrzeba dostarczania
mozliwie aktualnych informacji, dost¢pnoscia
danych, obcigzeniem obowigzkami
informacyjnymi podmiotow dziatajacych
w systemie etc.

Wiele propozycji zgtaszanych przez ZBP i inne
podmioty uczestniczace w uzgodnieniach bylo
rozwazanych na etapie prac koncepcyjnych nad
systemem portalu prezentujacego statystyki
dotyczace cen transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych lub w toku dotychczasowego
procesu legislacyjnego projektu ustawy. Motywy
rezygnacji z uwzglednienia takich kategorii
danych i informacji obejmowaty np.:

— zwigzane z dana kategoriag trudnosci
W parametryzowaniu (trudnosci
W zapewnieniu odpowiedniej
poréownywalnosci danych, a w konsekwencji
uzyteczno$ci i wiarygodnos$ci statystyk), jak
ma to miejsce np. w przypadku standardu
mieszkania,

—  brak dostepu do danej kategorii danych, jak
ma to miejsce w przypadku roku zakonczenia
budowy (w czgsci przypadkow) oraz (poza
nieruchomos$ciami objetymi obowiazkiem
zglaszania do Ewidencji Deweloperskiego
Funduszu Gwarancyjnego) numeru
kondygnacji.

Wydaje sie ponadto, ze cze$¢ proponowanych
przez uczestnikow uzgodnien kategorii (jak np.
pomieszczenia  przynalezne) ma  walor
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uzupetniajacy w kontekscie podstawowych celow
dziatania Portalu (takze walor uzupetniajacy dla
uzytkownika Portalu).

Niezaleznie od powyzszego:

1) podstawowym celem uruchomienia Portalu
jest  zapewnienie  osobie  szukajacej
mieszkania aktualnych i wiarygodnych
informacji o  cenach  nieruchomosci
mieszkaniowych (umozliwienie porownania
cen w interesujacej ja okolicy i tym samym
ulatwienie jej wyboru Kkorzystnej dla niej
oferty), a dopiero w dalszej kolejnosci
ulatwienie organom publicznym realizacji
zadan z zakresu polityki mieszkaniowej;

2) kazda propozycja kategorii danych powinna
by¢ rozwazana przez pryzmat uzytecznosci,
tj. czy stanowi warto$¢ dodang dla celow
Portalu (w szczegodlnosci dla uzytkownika
Portalu) oraz adekwatno$ci uzytecznosci do
wprowadzanego obcigzenia;

3) kazda dodawana kategoria zmniejsza
uzyteczno$¢ Portalu (zwigkszenie liczby
zmiennych branych pod uwage moze
w niektérych — np. generujacych mniejsza
liczbe transakcji - lokalizacjach
uniemozliwiaé¢ wyswietlenie wyniku).

Zwigzek Bankow
Polskich

Art. 1 pkt 6
w zakresie art. 56a
ust. 3

Postuluje si¢ dokonanie nastepujacych zmian w ust. 3 pkt 2):

- lit. a) o tresci ,,date zawarcia umowy” na ,,date zawarcia, zmiany i
rozwigzania umowy oraz odstgpienia od niej”,

- po lit ¢) doda¢ lit. ¢ (1) o tredci: ,,numer pozwolenia na uzytkowanie
oraz nazwa organu, ktory je wydal albo numer zgloszenia
zakonczenia robot oraz oznaczenie organu, do ktérego dokonano
zgloszenia robot wraz z informacja o braki wniesienia sprzeciwu
przez ten organ”,

Uwagi nieuwzglednione

Odnoszac si¢ do pierwszej uwagi, w ocenie
projektodawcy dane te nie maja znaczenia dla
celow Portalu. Portal ma mie¢ przede wszystkim
warto$¢ uzytkowa. Nie bedzie stanowil rejestru
publicznego.

W kontekscie drugiej uwagi, majac na wzgledzie

dotychczasowa argumentacje dotyczaca zakresu
danych, informacje te sa, w  ocenie
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- w zakresie lit. g) o tresci ,,liczba pokoi w lokalu mieszkalnym albo | projektodawcy, nadmiarowe. ZBP  nie
domu jednorodzinnym objetym umowa” zmiana na ,,liczba, rodzaj i | przedstawit zadnych argumentow, jaka wartos¢
powierzchnia pomieszczen w lokalu mieszkalnym albo domu | dodang dla celow Portalu takie uzupetnienie by
jednorodzinnym objetym umowa, w przypadku lokalu mieszkalnego | niosto (podobnie w kontekécie pomieszczen
— takze liczba i powierzchnia pomieszczen przynaleznych oraz | przynaleznych).
zakrgs uprawnief nal?ywcy IOka,h% wyn’ikaj.a:,cy zawartej umowy o Odnoszac si¢ do trzeciej uwagi, na etapie prac
podziale quad usum nieruchomosci wspolne;j”. : . s .
koncepcyjnych byty rozwazane rézne pojecia,
wtym te wskazane przez Uwagodawce.
Ostatecznie zdecydowano si¢ jednak na
odniesienie do pojecia pokoju. Pojecie to jest
bowiem immanentnym sktadnikiem opisu oferty
sprzedazy mieszkania w praktyce obrotu oraz
jedna z kluczowych zmiennych branych pod
uwage przy ocenie oferty. Innymi stowy, liczba
pokoi to podstawowy parametr opisujacy
zbywang nieruchomos$¢ mieszkaniowg
w praktyce obrotu oraz podstawowy parametr
brany pod uwage przy ocenie oferty przez osobg
poszukujaca mieszkania.
Ewentualne rozbiezno$ci w zakresie rozumienia
pojecia nie beda negatywnie wptywaly na
funkcjonalnos$ci Portalu i jego uzyteczno$é.
7. Jesli Portal ma obrazowaé ceny powinien zawiera¢ okreslenie | UWaga nieuwzgledniona
miejsca potozenia nieruchomosci: stolica, miasto, wie$, oczywiscie Funkcjonalnogci Portalu, zgodnie
Zwiazek Bankow Art. 1 pkt 6 ok.resleme do ustalenia. .P.ol(.)zeme W Warszgw1§ albo Wolce ma | 7 projektowanymi przepisami, beda umozliwiaty
Polskich w zakresie art. 56a w1f;kslzy wplyw na ceng niz pierwsze lub drugie .pIQtI'O. I.nfor.maCJa 0 | wybor wynikéw przez pryzmat lokalizacji
ust. 3 adresie 'problemu nie  rozwigzuje, ‘zasadmczo nie jest on | ystalanej na bazie adresu (mozliwe bedzie
ydostqpn}:any (art. 56 d ust. 2) i nie daje podstaw do opracowania | \yhranie np. danej miejscowosci, ulicy, a nawet
informacji z art. 56 e. grupy budynkéw).
8. Komentarz do uwagi
Zwiazek Bankow A'\(rt. 1 pkt 6 Przy pierwotnym nabyciu spotdzielczego wlasnosciowego prawa do Uwaga Jest m.ec.zytelna.' Nabycie pler.wotr?e
Polskich w zakresie art. 56a lokalu lub domu nie mamy przeniesienia prawa. takiego prawa nie jest Ob.ﬁte .Zakresem d.Z l.alar}la
ust. 3 Portalu. Ponadto obecnie nie ma mozliwosci

ustanowienia spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego. Obrét
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spotdzielczym wtasno§ciowym prawem do lokalu
nastepuje tylko na rynku wtornym.
9. Wedlug Projektu w Portalu DOM ma by¢ m.in. przetwarzany numer | Komentarz do uwagi
PESEL nabywecy (lub szczegdétowe dane identyfikujace), pozyskan . . ..
na podstaw}i/e dyagych uzysgkanych z DFG/JFG.J?Doz)ygkarzlie taz Cele g,romadzema, ) kategorii danyc.h Z.OSta%y
wrazliwej danej (ktéra mocniej identyfikuje podmiot niz imig i szc;egoiowo omowione - w .uzasadnlemu do
nazwisko) wydaje si¢ calkowicie sprzeczne z celami portalu prOJgktu usta;wy: \;)V oceltnlePprOJgktoc(liawcy S(?‘ one
wymienionymi w projektowanym art. 56a ust. 2, tj. powstania igo ne z celami Portalu. Fonadto, dosiep do tej
punktu dostgpu do informacji o cenach transakcyjnych oraz ategorii danych bedzie mial jedynie UFG.
generowanie danych statystycznych shuzacych prowadzeniu polityki
mieszkaniowej. Dane o wiascicielach lokali, w tym ich numery
. Art. 1 pkt 6 . . A .
Stowarzyszenie . PESEL, organy wladzy publicznej posiadaja juz w sposob
. w zakresie art. 56a S . . :
Notariuszy RP ust. 3 rozproszony (via ksiegi wieczyste i dane geodezyjne) natomiast ta
' nowelizacja wprowadza w sposdb poboczny scentralizowang baze
danych, przy czym jak wyzej wskazano cel przetwarzania az tak
szczegblowych danych o obywatelu nie znajduje uzasadnienia w
celu prowadzenia Portalu DOM, szczegodlnie ze dane te powinny
zosta¢  zanonimizowane przed dalszym = przetwarzaniem
(projektowany art. 56d ust. 2). Wymienione w dalszych jednostkach
redakcyjnych dane pojawiajace si¢ w Portalu DOM podmiot
prowadzacy moze ekstrapolowaé na potrzeby statystyczne, a
nastepnie niezwlocznie usunac.
10. W odniesieniu do projektu ustawy watpliwosci budzi przepis art. S6a | Komentarz do uwagi
ust. 5 pkt 2), ktory przewiduje, ze deweloperzy qua} zobowigzani QO Zwickszenie liczby podmiotow profesjonalnych
przekazywania  danych ~ dotyczacych ~ uméw  sprzedazy obowigzanych do zgtaszania danych i informacji
nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 3 i 4 ustawy deweloperskie;. Ubez ?eczgniowem% y Funduszo Ve/ i
Takie rozwigzanie budzi powazne zastrzezenia zaréwno pod Gwargncyjnemujest motywowane celami Portalu
Art. 1 okt 6 W wzgledem organizacyjnym, jakiplfawnym, zwlaszczawkontek_écie DOM Znaidui A dnien
Polski Zwiazek Firm - 1P dotychczasowego funkcjonowania systemu Deweloperskiego - chadwe o rowniez - uzasadnienie
zakresie art. 56a ust. W obowigzujacym systemie ustawy

Deweloperskich

3

Funduszu Gwarancyjnego (DFG).

W obecnym systemie Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego,
deweloperzy sa zobowigzani do przekazywania danych dotyczacych
umoéw deweloperskich, a nie uméw sprzedazy nieruchomosci.
Umowy deweloperskie, ktore sa zawierane na podstawie art. 2
ustawy deweloperskiej, dotycza przede wszystkim zobowigzan do
wybudowania 1 przeniesienia wlasnosci nieruchomo$ci w

deweloperskiej, ktora reguluje rowniez kwestie
zwigzane z umowami nieobjetymi obowigzkiem

zgloszenia do Ewidencji Deweloperskiego
Funduszu Gwarancyjnego. Obciazenia
informacyjne bgda jednak niwelowane przez
mozliwo$¢  korzystania  przez  podmioty
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przysztosci, podczas gdy umowy sprzedazy, o ktorych mowa w art. | profesjonalne z informacji  statystycznych
3 14 ustawy, dotycza finalnego przeniesienia wtasnosci na nabywce. | generowanych w Portalu.
Wprowadzenie obowigzku przekazywania danych o umowach | Notariusze beda pelnili podstawows rolg
sprzedazy przez deweloperdw rozszerza zakres ich obowiagzkow, co | w dostarczaniu do Portalu danych i informacji
stanowi powazne obcigzenie administracyjne, nieprzewidziane w | dotyczacych rynku wtérnego (za posrednictwem
dotychczasowym systemie. KAS).
Notariusze, jako osoby odpowiedzialne za sporzagdzanie aktow
notarialnych w zwiazku z kazda transakcja sprzedazy
nieruchomosci, s3 w naturalny sposéb zaangazowani w proces
dokumentowania sprzedazy. Dysponuja pelnymi i precyzyjnymi
danymi dotyczacymi kazdej transakcji, stad warto moze rozwazyc¢,
czy oni nie powinni przekazywa¢ danych odnosnie umoéw z art. 3 i
4.
Notariusze, zgodnie z przepisami dotyczacymi prawa o notariacie,
juz obecnie maja obowiazek przekazywania okreslonych danych do
Krajowej Administracji Skarbowej (KAS) oraz innych organow
panstwowych w zwiazku z realizacja swoich obowiazkow
zawodowych. Przekazywanie tych samych danych do Portalu DOM
przez notariuszy zamiast deweloperéw nie stanowitoby dla nich
nowego obowiazku, lecz rozszerzenie juz istniejacych praktyk
sprawozdawczych. Notariusze majg roéwniez dostgp do aktow
notarialnych w momencie ich sporzadzania, co zapewnia szybka i
doktadng wymiang informacji z systemami teleinformatycznymi.
Stoimy na stanowisku, ze oprocz wymienionych danych . .
11. gromadzonych i przetwarzanych w ramach prowadzenia Portalu Uwaga nieuwzgl¢dniona
DOM, nalezy udostgpni¢ informacj¢ z rejestru $wiadectw | Portal DOM bedzie korzystal z danych
charakterystyki energetycznej budynkéw w postaci EP, EK, EU, | iinformacji, co do zasady, gromadzonych juz
udzial OZE, emisja CO». Dane te sa dostgpne w Centralnym rejestrze | przez  podmioty  publiczne  uczestniczace
Polskie A charakterystyki energetycznej budynkoéw, wigc dolaczenie ich | wsystemie DOM. Dokonane rozszerzenia
. rt. 1 pkt 6 . ; ) . o
Stowarz;_/szenle W zakresie art. 56a | POWinno by¢ wykonalne. zakres6w danych i informacji zbieranych przez te
Budownictwa Ust. 3 ' podmioty sa motywowane, W pierwszej

Ekologicznego

Dane te pozwola na $wiadome podejmowanie decyzji w ramach
kupna 1 wynajmu nieruchomo$ci o znanej efektywnos$ci
energetycznej i moze wptynaé na weryfikacje ceny.

Obecnie w Ustawie o charakterystyce energetycznej budynkow
Dz.U.2024.0.101 - Ustawa z dnia 29 sierpnia 2014 r.

kolejnosci, przez potrzeby stojace dotychczas za
zbieraniem tych danych i informacji. Zasilenie
Portalu DOM jest w tym kontekScie motywacja
wtorna.
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0 charakterystyce energetycznej budynkow, w Art. 13. znajduje si¢ | W ocenie projektodawcy waznym dla oséb
zapis o obowiazku podania w ogloszeniu o sprzedazy/wynajmie, | szukajacych mieszkania (i czytelnym nawet dla
wskaznika rocznego zapotrzebowania na energi¢, ale tylko | osob nieporuszajgcych si¢ biegle w temacie
w przypadku kiedy $§wiadectwo takie jest juz sporzadzone. | efektywnosci energetycznej) punktem
W praktyce jest ono najczgsciej sporzadzane w przeddzien transakcji | odniesienia moze sta¢ si¢ w przysztosci system
kupna i sprzedazy, co ewidentnie nic wptywa na posiadanie przez | klas  energetycznych,  ktory  wprowadzi
kupujacego wiedzy o poziomie efektywnosci energetycznej | przejrzysta kategoryzacje  budynkow  pod
mieszkania. wzgledem zapotrzebowania na energi¢. Mozna
Art. 13. W przypadku gdy dla budynku lub czesci budynku zostalo | si¢ tez spodziewaé statystycznego powigzania —
sporzgdzone swiadectwo charakterystyki energetycznej, wlasciciel | W szczeg6lno$ci na rynku wtornym — pomiedzy
lub zarzgdca tego budynku lub tej czesci budynku, osoba, ktorej | cenami mieszkan a ich klasami charakterystyki
przystuguje spoldzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu, albo | energetycznej. W przysziosci nie jest zatem
podmiot dzialajgcy na ich zlecenie podajq w ogloszeniu lub reklamie | wykluczone wprowadzenie odpowiednich zmian
dotyczqcych zbycia lub najmu budynku lub jego czesci wskazniki | w ustawie regulujacej funkcjonowanie Portalu
rocznego zapotrzebowania na energie uzytkowq, energie koncowg | DOM, ktora uwzgledni ten system.
inieon‘i.nawialnq energie pierwotnq,. udzial odnqwiall?ych zZrodet Niczaleznic od powyiszego, w Portalu DOM
energii w rocznym zapotrzebowaniu na energie koncowq oraz bed ¢ tatvstvki dot
Jjednostkowq wielkos¢ emisji CO,, wyznaczone zgodnie z przepisami ¢da prezentowane stalystykl dotyczace ceil
. . ; . | transakcyjnych (czyli cen z juz
wydanymi na podstawie _art. 15 ro_zporzqdze,me w sprawie przeprowadzonych  transakcji), nie za$ cen
wyznaczania charakterystyki energetycznej i wzoru swiadectw. ofertowych nieruchomosci mieszkaniowych.
Zapis ten pozostal w praktyce martwy, poniewaz sprawdzajac
ogloszenia na popularnych portalach oferujacych sprzedaz
nieruchomosci, mozna zauwazyé, ze tylko jedno na kilkanascie,
aczasem jedno na kilkadziesigt ogloszen zawiera informacje
dotyczace efektywnosci energetycznej
sprzedawanego/wynajmowanego obiektu. Jest to ogromna strata
potencjatlu edukacyjnego, ktory te informacje wnosza. Z tego punktu
widzenia umieszczenie ich w rzadowym Portalu DOM jest
kluczowe. Dodatkowo, moze si¢ to przyczyni¢ do upowszechnienia
wprowadzania tych informacji przez portale ogloszeniowe, dzigki
czemu kupujacy bedzie $wiadom potencjalnych kosztow
zwiazanych z eksploatacja budynku/mieszkania.
12, Brak powiazania ze $wiadectwem efektywnosci energetycznej Uwaga nieuwzgledniona
Fundacja Habitat for Art 1 pkt 6 Swiadectwa efektywnosci energetycznej staly si¢ obowigzkowym | Portal DOM  bedzie korzystat z danych
. w zakresie art. 56a S . L . , .
Humanity Poland ust. 3 dokumentem przy obrocie nieruchomosciami. Od 28 kwietnia 2023 | i informacji, co do zasady, gromadzonych juz
' roku, cyfrowe wersje tych $wiadectw sa dostepne w odpowiednim | przez  podmioty  publiczne  uczestniczace
rejestrze i zawieraja datg oddania budynku do uzytkowania. Dobrym | w systemie DOM. Dokonane rozszerzenia
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rozwigzaniem byloby powiazanie tego rejestru z danymi o obrocie,
co pozwolitoby na uzupehienie informacji dotyczacych wieku
i stanu technicznego budynkéw oraz wprowadzenie danych
0 obiektach objetych ochrong konserwatorska.

Standard budynku oraz jego cena sg $cisle zwigzane z efektywnoscia
energetyczng, a konieczno$¢ jej poprawy wigze si¢ z wymiernymi
kosztami. Wiele narzgdzi wprowadzanych w ramach dzialan na
rzecz ograniczenia niskiej emisji i promowania odnawialnych zrodet
energii dotyczy zasoboéw mieszkaniowych, zarowno w budynkach
wielorodzinnych, jak i jednorodzinnych. Pomijanie informacji
0 efektywnosci energetycznej, ktora obecnie musi by¢ uwzgledniana
nawet w ogloszeniach o sprzedazy lub wynajmie, ogranicza
mozliwo$¢ monitorowania skutecznosci polityki mieszkaniowej
w zakresie poprawy tej efektywnosci oraz jej wplywu na rynek
nieruchomosci.

zakresow danych i informacji zbieranych przez te
podmioty s3 motywowane, W pierwszej
kolejnosci, przez potrzeby stojace dotychczas za
zbieraniem tych danych i informacji. Zasilenie
Portalu DOM jest w tym kontek$cie motywacja
wtorna.

W ocenie projektodawcy waznym dla osob
szukajgcych mieszkania (i czytelnym nawet dla
0sOb nieporuszajagcych si¢ biegle w temacie
efektywnosci energetycznej) punktem
odniesienia moze sta¢ si¢ w przysztosci system
klas  energetycznych,  ktory  wprowadzi
przejrzysta  kategoryzacje  budynkéw  pod
wzgledem zapotrzebowania na energi¢. Mozna
si¢ tez spodziewaé statystycznego powigzania —
W szczeg6lnoscei na rynku wtérnym — pomiedzy
cenami mieszkan a ich klasami charakterystyki
energetycznej. W przyszloSci nie jest zatem
wykluczone wprowadzenie odpowiednich zmian
w ustawie regulujacej funkcjonowanie Portalu
DOM, ktéra uwzgledni ten system.

Niezaleznie od powyzszego, projektodawca ma
swiadomos¢ tego, ze prezentacja usrednionych
cen nieruchomosci mieszkaniowych (nawet dla
porownywalnych kategorii tych nieruchomosci)
niesie za soba ryzyka dla uzytecznosci
publikowanych w Portalu informacji (wynika to
jednak takze z istoty statystyk). Projektodawca
ma roéwniez $wiadomosc, ze prezentacja statystyk
cen transakcyjnych opartych na tak ogoélnych
parametrach jak przyjete nie bedzie uwzgledniata
czesci czynnikow wplywajacych na ceng, np.
stanu lokalu, jego wyposazenia, np. w meble
i sprzet AGD, r6znic w nakladach na
wykoniczenie, waloréw najblizszego otoczenia

czy innych indywidualnych  czynnikéw
ksztaltujacych ~ warto$¢ nieruchomosci, co
oczywiscie moze ograniczaé warto$¢é
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poréwnawcza dokonywanych zestawien,
a w konsekwencji uzytecznosé wynikow.
Zaproponowany katalog kategorii  danych
i informacji stanowi w tym kontekscie wyraz
kompromisu  pomiedzy réznymi racjami:
potrzeba zapewnienia poprawnosci danych oraz
uzytecznosci wynikdw, potrzeba dostarczania
mozliwie aktualnych informacji, dostgpnoscia
danych, obcigzeniem obowigzkami
informacyjnymi podmiotow  dziatajacych
w systemie etc.

Wiele propozycji zgtaszanych przez Fundacj¢
i inne podmioty uczestniczace w uzgodnieniach
bylo rozwazanych na etapie prac koncepcyjnych
nad systemem portalu prezentujgcego statystyki
dotyczace cen transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych lub w toku dotychczasowego
procesu legislacyjnego projektu ustawy. Motywy
rezygnacji z uwzglednienia takich kategorii
danych i informacji obejmowaty np.:

— zwigzane z dang kategoriag trudnosci
W parametryzowaniu (trudnosci
W zapewnieniu odpowiedniej
poréownywalnosci danych, a w konsekwencji
uzyteczno$ci i wiarygodnos$ci statystyk), jak
ma to miejsce np. w przypadku standardu
mieszkania,

—  brak dostepu do danej kategorii danych, jak
ma to miejsce w przypadku roku zakonczenia
budowy (w czgsci przypadkow) oraz (poza
nieruchomos$ciami objetymi obowiazkiem
zglaszania do Ewidencji Deweloperskiego
Funduszu Gwarancyjnego) numeru
kondygnacji.

Wydaje sie ponadto, ze cze$¢ proponowanych
przez uczestnikow uzgodnien kategorii ma walor
uzupetniajacy w kontekscie podstawowych celoéw
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dziatania Portalu (takze walor uzupetniajacy dla
uzytkownika Portalu).

Niezaleznie od powyzszego:

1) podstawowym celem uruchomienia Portalu
jest  zapewnienie  osobie  szukajacej
mieszkania aktualnych i wiarygodnych
informacji o cenach  nieruchomosci
mieszkaniowych (umozliwienie poréwnania
cen w interesujacej ja okolicy i tym samym
utatwienie jej wyboru korzystnej dla niej
oferty), a dopiero w dalszej kolejnosci
ulatwienie organom publicznym realizacji
zadan z zakresu polityki mieszkaniowej;

2) kazda propozycja kategorii danych powinna
by¢ rozwazana przez pryzmat uzytecznosci,
tj. czy stanowi warto$¢ dodang dla celow
Portalu (w szczegodlnosci dla uzytkownika
Portalu) oraz adekwatno$ci uzytecznosci do
wprowadzanego obcigzenia;

3) kazda dodawana kategoria zmniejsza
uzyteczno$¢ Portalu (zwigkszenie liczby
zmiennych branych pod uwage moze
w niektérych — np. generujacych mniejsza
liczbe transakcji - lokalizacjach
uniemozliwiaé¢ wyswietlenie wyniku).

13.

Fundacja Habitat for
Humanity Poland

Art. 1 pkt 6
w zakresie art. 56a
ust. 3

Brak daty oddania budynku do uzytkowania w zbieranych danych

Dane  Ewidencji DFG  dotyczg  glownie  inwestycji
nowobudowanych. Jesli jednak pozyskiwane beda szersze dane od
innych profesjonalnych podmiotow oraz od Szefa KAS, mieszkania
i domy mogg by¢ znacznie bardziej zr6znicowane. Powstanie zatem
problem rozréznienia rynku pierwotnego i wtornego — w obecnych
statystykach GUS, opartych na danych z RCN, rozrdznia si¢
sprzedajacych na osoby fizyczne (rynek wtorny) oraz inne podmioty
(rynek pierwotny).

Uwaga nieuwzgledniona

W tym kontek$cie aktualne pozostaja
dotychczasowe wyjasnienia w przedmiocie
katalogu danych i informacji gromadzonych
wramach  prowadzenia  Portalu  DOM,
przedstawione w odpowiedzi na uwagg Fundacji
zatytutowang ,,Brak powiazania ze Swiadectwem
efektywnosci energetycznej”.
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Latwiejszym rozwigzaniem bytoby wskazanie daty oddania budynku
do uzytkowania, co jest zwigzane z obowigzujacymi standardami
technicznymi. Informacja ta ma istotny wplyw na cen¢
nieruchomosci, szczegélnie w przypadku domodw, ale takze
mieszkan, ktore moga wymagaé znacznych naktadow na remonty.
Jest to kluczowa informacja dla ubezpieczycieli nieruchomosci.
14, Brak informacji o koniecznosci przeprowadzenia remontu Uwaga nieuwzgledniona
W przypadku wielu mieszkan na rynku wtérnym, szczegélnie tych | W tym  kontek$cie  aktualne  pozostaja
w kamienicach oraz domoéw jednorodzinnych, coraz czgéciej | dotychczasowe wyjasnienia w przedmiocie
wymagane sg znaczgce inwestycje, zwlaszcza w zakresie wymiany | katalogu danych i informacji gromadzonych
zrodla ogrzewania oraz szerszej termomodernizacji. Tego typu | wramach  prowadzenia  Portalu  DOM,
informacje sa zazwyczaj zawarte w aktach notarialnych sprzedazy, | przedstawione w odpowiedzi na uwage Fundacji
. . Art. 1 pkt 6 poniewaz moga stanowi¢ uzasadnienie dla ceny nieruchomos$ci | zatytutowang ,,Brak powigzania ze $wiadectwem
Fundacja Habitat for - o s, . .
. w zakresie art. 56a | nizszej od rynkowej. Niektore starostwa uwzgledniajg te dane | efektywnos$ci energetycznej”.
Humanity Poland . . . . .
ust. 3 w swoich rejestrach, co jest istotne dla rzeczoznawcow
majatkowych.
Obecnie formularze przekazywane przez notariuszy nie przewiduja
miejsca na takie informacje, jednak mozna je zdoby¢ z innych zrodet.
Warto rozwazy¢ mozliwos¢ uwzglednienia tych danych przy
przysztych korektach cen nieruchomosci do remontu, co mogloby
wplynaé na wyliczane $rednie lub mediany w Portalu DOM.
15. Proponowane brzmienie art. 56a ust. 3 pkt 2 lit. g — w cze$ci, w ktorej | Komentarz do uwagi
poslugujfe S1¢ pojeeiem ,,hc'zby‘pokm pr;eczy'zasadz1§ r.1alez3ftej'1 Na etapie prac koncepcyjnych byly rozwazane
starannej legislacji. Obowiazujace przepisy nie definiujg pojecia | . A
- o . . . . | tozne pojecia, wtym te wskazane przez
,»pokoju” Przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci . .
S . . . . | Uwagodawce. Ostatecznie zdecydowano si¢
lokali, ktore reguluja zagadnienia dotyczace powstawania odrgbnej | . Lo . . .
.. . . . . . | jednak na odniesienie do pojecia pokoju. Pojecie
wilasnos$ci lokali oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i . . . .
. Art. 1 pkt 6 Technologii z dnia 27 Ii 2021 . dencii .~ .| to jest bowiem immanentnym sktadnikiem opisu
Stowarzyszenle ) ecnnologit z dnia 7 1pca r. W Sprawi€ ewidencji gmntow 1 . . .
i w zakresie art. 56a | pudynkow, a takze rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia oferty sprzedazy mieszkania w praktyce obrotu
Notariuszy RP ust. 3 Y ’ porzg P oraz jedng z kluczowych zmiennych branych pod

15 lutego 2016 r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksiag
wieczystych w systemie teleinformatycznym postuguja si¢ pojgciem
»1zby”, do ktorej to kategorii zalicza si¢ tez np. kuchni¢. Pojgcie
,»pokoju” obce jest rowniez przepisom ustawy z dnia 17 maja 1989
r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne. Zaproponowane rozwiazanie
wprowadza chaos i powoduje, ze kazdy podmiot raportujacy do
Portalu DOM bedzie indywidualnie definiowal, czym jest pokdj (np.

uwage przy ocenie oferty przez nabywce. Innymi
stowy, liczba pokoi to podstawowy parametr
opisujacy zbywana nieruchomo$¢ mieszkaniowa
w praktyce obrotu oraz podstawowy parametr
brany pod uwage przy ocenie oferty przez osobe
poszukujacg mieszkania. Z tego samego powodu
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to samo pomieszczenie taczace funkcje pokoju i kuchni mozna uznaé | problematyczne byloby wprowadzenie w tym

za duzg kuchnie albo za pokdj z aneksem kuchennym). W zadnym | zakresie definicji legalnej pojecia, dlatego

rejestrze publicznym nie gromadzi si¢ danych na temat liczby pokoi. | zrezygnowano z proby jej  stworzenia.

Informacja w tym zakresie oparta bylaby wyltacznie na | Ewentualne rozbieznosci w zakresie rozumienia

o$wiadczeniach stron i bylaby zupelnie nieweryfikowalna. | pojecia nie bedg jednak negatywnie wptywaty na

Nierzadko zdarza si¢, ze strony czynnosci notarialnych nie sg pewne | funkcjonalnosci Portalu i jego uzytecznosé,

liczby pokoi, gdy posiadaja kilka mieszkan albo nie maja na ten | podobnie jak oparcie si¢ w tym zakresie

temat wiedzy, co zdarza si¢ czgsto w sytuacji, gdy osoba | na o$wiadczeniu strony.

przebywajaca za granica zbywa 0d21'edz1czon.e m1es.zkan1e. Pqnadto Odnoszac sie do ostatniego zastrzezenia, jest ono

strony moga odmowi¢ przekazania notariuszowi prawdziwych | . . . ;

danych co do liczby pokoi np. w przypadku przebudowy wnetrza nlezroz'ur'ma%e. W konteksme celéw — Portalu

lokalu. DOM i jego u?ytecznos’m przebudowa w toku
uzytkowania nieruchomos$ci nie ma zadnego

Skoro celem prowadzenia Portalu DOM jest, migdzy innymi — | znaczenia. Kluczowe sa bowiem parametry

»---Wzmocnienie ochrony nabywcoéw mieszkan oraz ulatwienie | nieruchomosci  wplywajace na jej cene

podmiotom profesjonalnym planowania i parametryzowania | w momencie finalizowania transakcji.

inwestycji mieszkaniowych...”, to bez odpowiedzi pozostaje pytanie

czy zmiany w Portalu Dom, odnoszace si¢ do rynku wtornego, maja

by¢ zglaszane réwniez w tzw. ,,mi¢gdzyczasie”, tzn, gdy wlasciciel

lokalu/domu dokonuje kilkukrotnie jego przebudowy, a do zbycia

lokalu/domu mieszkalnego dochodzi juz po ktérejs z rzedu

modernizacji i zmianie liczby pokoi? Czy ta okoliczno$¢ jest bez

znaczenia czy tez moze, tak jak w przypadku zmiany wiasciciela

nieruchomosci np. wskutek dziedziczenia, to wiasnie wiasciciel

powinien zglosi¢ fakt przebudowy do instytucji uprawnionej do

dokonywania wpiséw do Portalu DOM.

W takim stanie rzeczy ujawnianie w Portalu DOM liczby pokoi

doprowadzi do masowego wprowadzania sprzecznych ze soba

danych, a zatem zaprzeczy funkcji Portalu jako zrodta wiarygodne;j

wiedzy.

16. Oparcie Portalu DOM na danych z Ewidencji Deweloperskiego | Uwaga uwzgledniona

Funduszu Gwarancyjnego oznacza, ze informacje o transakcjach na . .

. . Art. 1 pkt 6 rynku pierwotnym dotycza jedynie nabywcoéw chronionych przez Pods'Fawov.vym .Celem £apro J?ktc.)wama tego
Fundacja Habitat for P Y prerwotiy yeza Jecy y . . yeh p rozwigzania  jest umozliwienie = osobom
Humanity Poland w zakresie art. 56a | ustawe, czyll 0§0b ﬁzyc_znycl_l_.WobecneJ formie prOJek_t wymaga od fizveznym iake podmiotom maiacym stabsz

y ust. 5 Szefa Krajowej Administracji Skarbowej przekazywania do Portalu yeznym p Jacy 4

DOM jedynie danych o transakcjach, w ktorych nabywca jest osoba
fizyczna.

(w relacji do pozostatych podmiotow
dziatajacych na rynku) pozycje w praktyce obrotu
rozeznanie sie  wcenach  transakcyjnych
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Brakuje natomiast informacji o transakcjach pomigdzy
deweloperami a nabywcami bedacymi osobami prawnymi, co jest
obecnie do$¢ powszechne. Deweloperzy czgsto sprzedaja pakiety
mieszkan przedsigbiorcom, aby osiagna¢ pozadany przez banki
poziom sprzedazy na wczesnym etapie inwestycji. Nastepnie te
mieszkania moga by¢ sprzedawane osobom fizycznym, jeszcze
w trakcie budowy (cesja) lub po oddaniu do uzytkowania. Chociaz
takie transakcje beda rejestrowane w Portalu, niemozliwe bedzie
oszacowanie skali dzialan posrednikow, zarowno pod wzgledem
liczby transakcji, jak i1 roznic w cenach. Dziatania regulacyjne
w ostatnich dwdch latach roéwniez dotyczyly tego typu dziatalnosci,
znanej jako ,,flipowanie” na rynku pierwotnym.

Dane pozyskiwane od Szefa Krajowej Administracji Skarbowej sa
ograniczone do transakcji, w ktérych nabywca jest osoba fizyczna,
co wyklucza zakupy dokonywane przez podmioty zajmujace si¢
handlem nieruchomosciami, potocznie nazywane flipperami. Mozna
z danych statystycznych wyklucza¢ sprzedaz przetargows, jak robi
to GUS, aby unikng¢ zanizania $rednich cen, jednak catkowite
pominigcie transakcji, gdzie kupujacym jest inny podmiot niz osoba
fizyczna, jest trudne do zrozumienia. Osoby fizyczne pelnig nie tylko
role nabywcow, ale takze sprzedajacych na rynku nieruchomosci. W
przypadku sprzedazy bez wsparcia profesjonalistow, dostep do jak
najszerszego zakresu informacji jest kluczowy. Ustalony prog
minimum 6 transakcji, majacy na celu zapewnienie poufnosci
danych przy uzyciu programow do analizy, moze by¢ trudny do
osiagniecia, jesli nie bedg brane pod uwage transakcje z osobami
prawnymi. W skrajnych przypadkach moze to prowadzi¢ do braku
mozliwos$ci korzystania z funkcji Portalu w okreslonych regionach
i przedziatach czasowych.

W zwigzku z tym Portal, w kontekscie efektywnosci regulacji
dotyczacych  ograniczenia  roli  podmiotow  skupujacych
i handlujacych mieszkaniami, nie bedzie petnil istotnej roli
informacyjnej w zakresie podejmowanych dziatan w obszarze
polityki mieszkaniowej.

nieruchomosci mieszkaniowych, by utatwi¢ im
podejmowanie korzystnych decyzji zakupowych
w celu zaspokojenia wilasnych potrzeb
mieszkaniowych. Dodatkowo katalog transakcji
zostal uzupetniony o transakcje, w ktérych po
stronie nabywcy sg podmioty inne niz osoby
fizyczne. Umozliwi to monitorowanie rynku
mieszkaniowego pod katem ogdlnej aktywnosci
nabywcow, ktorzy kupuja mieszkania badz
w celach konsumpcyjnych badz inwestycyjnych.
Wiedza o transakcjach dokonywanych przez
osoby inne niz fizyczne wzbogaci obraz
segmentu rynkowego, gdzie dominujacym
bodzcem do dokonywania transakcji jest cheé
inwestowania  $srodkéw w  nieruchomosci
mieszkaniowe.
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17.

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Art. 1 pkt 6
w zakresie art. 56a
ust. 5

Z regulacji wylaczono pozyskiwanie i wprowadzanie danych dot.
obrotu, w ktorym nabywcami nieruchomos$ci mieszkaniowych sa
osoby prawne. ZG SNRP nie znajduje uzasadnienia dla
wprowadzenia takiego rozréznienia, w szczeg6lnosci pod wzgledem
celu prowadzenia portalu DOM (osoba prawna réwniez nabywa
lokale/budynki mieszkalne).

Uwaga uwzgledniona

Podstawowym celem zaprojektowania tego
rozwigzania  jest umozliwienie = osobom
fizycznym jako podmiotom majacym stabsza
(w relacji do pozostalych podmiotdéw
dziatajacych na rynku) pozycje w praktyce obrotu
rozeznanie sie  wcenach transakcyjnych
nieruchomos$ci mieszkaniowych, by ulatwi¢ im
podejmowanie korzystnych decyzji zakupowych
w celu zaspokojenia wilasnych potrzeb
mieszkaniowych. Nabywanie nieruchomosci
mieszkaniowych przez jednostki organizacyjne
ma inny charakter gospodarczy. Cechujg je inne
zasady, nieco inne elementy ksztaltujace ceng etc.
Tym samym uzyteczno$¢ tego typu danych
bylaby dla osoby fizycznej poszukujacej
mieszkania 1 rozwazajacej rézne oferty kupna
niewielka. Dodatkowo katalog transakcji zostat
uzupelniony o transakcje, w ktorych po stronie
nabywcy sa podmioty inne niz osoby fizyczne.
Umozliwi to monitorowanie rynku
mieszkaniowego pod katem ogolnej aktywnos$ci
nabywcow, ktorzy kupuja mieszkania badz
w celach konsumpcyjnych badz inwestycyjnych.
Wiedza o transakcjach dokonywanych przez
osoby inne niz fizyczne wzbogaci obraz
segmentu rynkowego, gdzie dominujacym
bodzcem do dokonywania transakcji jest chec
inwestowania  $§rodkéw w  nieruchomosci
mieszkaniowe.

18.

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Art. 1 pkt 6
w zakresie art. 56¢
ust. 1 w zw.
Z art. 56a ust. 2

Zapisy wskazanych jednostek redakcyjnych wydaja si¢ by¢ zbednym
powtdrzeniem.

Komentarz do uwagi

Brzmienie tych przepisow zostatlo ustalone
wtoku uzgodnien dokonanych  podczas
konferencji uzgodnieniowej, m.in. w celu
zapewnienia zgodnos$ci z RODO.
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W przywolanych przepisach okreslone zostaly
zadania UFG skladajace si¢ na prowadzenie
Portalu DOM oraz wymagane przez RODO cele
przetwarzania przez UFG danych i informacji
gromadzonych w Portalu DOM.
19. . . . ) . Komentarz do uwagi
Wprowadzenie zapisu o0 utworzeniu Elektronicznej Karty o )
Zwigzek Bankow Art. 1 pkt 6 Nieruchomosci zapewniatoby opis nieruchomosci i definiowato | W tym kontekscile, ~aktualne  pozostaja
Polskich w zakresie art. 56b | jedno zrodlo informacji - akt notarialny. Wowczas nie bytoby dotychczgsowe wyjasnienia  przedstawione
konieczno$ci pobierania danych ani z Ewidencji ani z KAS. wodpowiedzi na uwage ZBP zatytulowana
»Elektroniczna Karta Nieruchomosci”.
20. . Art. 1 pkt 6 . . . . .| Komentarz do uwagi
Zwigzek Bankow W zakrésie art. 56c Pytanie komu, gdyz instytucjom centralnym przekazuje wylacznie ] ] o ) N
Polskich ' przetworzone dane Statystyczne_ PI’ZEpIS stanowi 0 udost@pnlanlu tyCh lnformac_]l
ust. 1 pkt 1 ogotowi spoteczenstwa.
21 o . . . o | Komentarz do uwagi
Taki zapis zapowiada utworzenie nowego podmiotu zajmujacego si¢ ] ] ] o )
Art. 1 okt 6 statystykg w  zakresie obrotu mieszkaniami i domami PI’OJ(?kIt nie ma takich amblCJI. Odn_osza,c sie d(?
Zwiazek Bankow wzakrésiepart sgc | Jednorodzinnymi, nie  ma natomiast w projekcie zasad drugiej uwagi, zgodnie z projektowanymi
Polskich ust. 1 ktlll przekazywania informacji do Gtéwnego Urzedu Statystycznego. | PrZepisami udoste.;pmame informacji Pre:zesow1
4P Pojawia si¢ ryzyko podwojnego obiegu analiz statystycznych rynku GUS odbywa si¢ na zqsadach okreslonych
mieszkaniowego. w art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r.
o statystyce publicznej.
22. Proponuje si¢ dodanie przed kropka zdania ,,oraz wspotpracuje z | Uwaga nieuwzgledniona
Zwiazek Bankow Art 1 pkt 6 Zer’}QtI:ZIlE} (migdzybankowa) bgzq dany§h 0 rynku nwrychomosm, Uwaga niezrozumiata w kontekScie brzmienia
Polskich w zakresie art. 56¢ | o ktorej mowa w Rekomendacja J Komisji Nadzoru Finansowego <. do Kkt ‘e odnosi
ust. 2 dotyczacej zasad gromadzenia i przetwarzania przez banki danych o Przepist, €o KIOTego Sig 0anost.
nieruchomosciach.”
23. Przepis zabrania wykorzystywania przez UFG (pracownikéw UFG) | Komentarz do uwagi
Art. 1 pkt 6 danych pozyskanych w ramach Portalu DOM poza celami Przepis jest efektem uzgodnien dokonanych

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

w zakresie art. 56¢
ust. 3wzw. zart. 1
pkt 7

przewidzianymi ustawa. Nowelizacja nie prowadza zadnych
przepisow karnych za ztamanie w/w zakazu, w przeciwienstwie do
kar natozonych na podmioty zobowigzane do przekazywania danych
do portalu DOM, a nie wypetniajacych tego obowiazku (zmiana
przewidziana w art.1 pkt 7).

podczas konferencji uzgodnieniowej w celu
wzmocnienia ochrony danych osobowych.
Brzmienie przepisu zostalo skonstruowane
analogicznie do obowiazujgcego juz w systemie
zmienianej ustawy — w kontek$cie Ewidencji
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Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego —
art. 51 ust. 5. Naruszenie bedzie oceniane na
zasadach ogo6lnych, podobnie jak w przypadku
juz obowiazujacego przepisu.
24, W ust. 3 art. 56¢c brzmi napisano ,,Ubezpieczeniowy Fundusz | Uwaga nieuwzgledniona
Gwarancyjny oraz osoby w nim zatrudnione, ktérym w zwiazku z Lo . . .
prowadzeniem Portalu DOM udzielono danych i informacji objetych Bankl. 1 Inne instytucje ﬁnansque me ]?.qu
. . .| obowiazane do zglaszania danych i informacji do
ochrong danych osobowych lub tajemnica skarbowa lub je R -
o . I . . Portalu. W przypadku danych i informacji
ujawniono, mogg wykorzystac¢ te dane i informacje wytacznie w celu . . .
L : ) A . . zgltaszanych do Ewidencji Deweloperskiego
realizacji zadan okreslonych w niniejszym rozdziale”, natomiast w Funduszu  Gwarancvineao  zastosowanie ma
art. 51 w ust. 5 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw obowiazuiacy art 51yj stg S ustawy zmienianei
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Jestvc&)]nqs‘[lg?oyan. ko‘fltéks,c; :szstkichza dajﬁ
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym napisano wany w cle wazy .
; . . . wskazanych w tej ustawie, a zatem takze
,Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny oraz osoby w nim .. .
. X . . . .. | w kontekscie prowadzenia Portalu DOM.
zatrudnione, ktérym zgodnie z ust. 1 pkt 1 udzielono informacji
objetych tajemnicg bankowa lub je ujawniono, moga wykorzystac te
informacje wylacznie w celu realizacji zadan okreslonych w
ustawie”.
Oczywiscie postanowienia art. 51 ust. 1 ustawy zmienianej majg
. , Art. 1 pkt 6 zastosowanie rowniez w zakresie Portalu DOM, ale jezeli informacje
Zwiazek Bankow Kresi 6 , ., g
Polskich w zakresie art. 56¢ | gromadzone w portalu DOM, ktory prowadzi¢ bedzie
ust. 3 Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny, pochodzg od bankow,

nawet posrednio, bo wczesniej zostaty przekazane do Ewidencji
prowadzonej przez ten fundusz, to stanowig tajemnic¢ bankowa,
nawet jezeli beda to dane osobowe, i nawet jezeli nie ma wprost w
tresci powigzania z ww. przepisem. Niemniej jednak dane osobowe
klientéw banku sg elementem informacji stanowiacych tajemnice
bankowa, a tym samym przepisy ustawy - Prawo bankowe
przewiduja dalej idaca ich ochrong. Postanowienia art. 56¢ ust. 4 pkt
3, w ktéorych nie wspomina si¢ o tajemnicy bankowej i nie
powiazania z art. 51 ust. 5 ustawy zmienianej, wydaja si¢ zawegzone
i powinny uwzglednia¢ rowniez tajemnice prawnie chronione
wskazane w art. 51 ust. 5 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, tj. tajemnic¢ bankowa,
szczegblnie ze zgodnie z art. 105 ust. 2 lit. zd ustawy - Prawo
bankowe, banki maja obowigzek udzielania informacji stanowiacych
tajemnice bankowa na zadanie Ubezpieczeniowego Funduszu
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Gwarancyjnego w zakresie okreslonym ustawa z dnia 20 maja 2021
r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
oraz Upowaznionym pracownikom tego funduszu w zakresie
okreslonym w upowaznieniu.
25. Uwaga nieuwzgledniona
Zwiazek Bankow Akrt' . pkt 6 Celowym byloby dopisanie po zastapieniu kropki przecinkiem ,Jub | Przepis jest efektem uzgodnien dokonanych
Polskich w zakresie art. 56¢ innych przepisach prawa”. podczas konferencji uzgodnieniowej w celu
ust. 3 wzmocnienia ochrony danych osobowych, w tym
zapewnienia zgodnosci z RODO.
26. Komentarz do uwagi
Przepis jest efektem uzgodnien dokonanych
podczas konferencji uzgodnieniowej w celu
wzmocnienia ochrony danych osobowych.
: : Art. 1 pkt 6 Brzmienie przepisu zostalo skonstruowane
Zwiazek Bankow kresi 56 K inf 0 odpowiedzialnodei karne: e _ Zo ; !
Polskich w zakresie art. 56¢ | Brak informacji o odpowiedzialnoéci karnej. ana_log_lczrpe do obowiazujacego juz w systemie
ust. 3 zmienianej ustawy — w kontekscie Ewidencji
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego —
art. 51 ust. 5. Naruszenie bedzie oceniane na
zasadach ogolnych, podobnie jak w przypadku
juz obowiazujacego przepisu.
27. w ust. 4 w pkt 1 w lit. a) napisano, ze Ubezpieczeniowy Fundusz | Uwaga uwzgledniona
Gwarancyjny usuwa dane i informacje gromadzone i przetwarzane
Art. 1 pkt 6 w ramgch prowadzenia I_’or_talu_DOM najpéir_liej z upi_ywem 6 lat.
Zwigzek Bankow . Natomiast w art. 54 zmienianej ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o
- w zakresie art. 56¢ - ;
Polskich ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Iub domu
ust. 4 : . . .
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
napisano ,,Dane i informacje gromadzone w Ewidencji usuwa si¢ po
uptywie 6 (...)”
28. Stowarzyszenie Art. 1 pkt 6 Zapis wsqua}nej jednostki redakcyjnej wydaje si¢ by¢ zbedny, gdyz Komentarz do uwagi
Notariuszy RP w zakresie art. 56¢ okreslopo Juz wezesniej ktg jest nqbyw?q c'elg’\:v Portalu DOM. Nie | \ zwigzku z wykre$leniem przepisu uwaga stata
ust. 5 zrozumiate jest zatem uzycie pojecia ,,rOwniez”.

si¢ bezprzedmiotowa.
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29. Postuluje si¢ dodanie ust. 6 w brzmieniu ,,6. Ubezpieczeniowy | Uwaga nieuwzgledniona
Fupdusz quranchny zapevyiia dO,St?p ’Ze.wnf;trznej Aktualnie nie przewiduje si¢ integracji Portalu
(migdzybankowej) bazie danych o nieruchomosci, o ktorej mowa w .
) .. . . z bazami sektora bankowego. Sektor bankowy
) . Rekomendacja J Komisji Nadzoru Finansowego dotyczacej zasad bedzie moet korzvstaé z Portalu na zasadach
Zwigzek Bankow Art. 1 pkt 6 gromadzenia i przetwarzania przez banki danych o z ZSI echn§ . zy dostz u S CZe o
Polskich w zakresie art. 56d | pieruchomosciach. do informacji o cenach transakcyjnych lokali | POVS2 g epu. zezegolow
. . A . » argumentacja w tym  zakresie  zostata
mieszkalnych i doméw jednorodzinnych. . . .
przedstawiona ~ w  kontekécie = wczesniej
Pozwoli to zwigkszy¢ efektywno$¢ ochrony intereséw uczestnikéw | omawianych uwag dotykajacych tej
zarowno rynku bankowego. problematyki.
30. Wnosimy o wprowadzenie, w projekcie ustawy, rozwigzan | Uwaga nieuwzgledniona

Polska Federacja
Stowarzyszen
Rzeczoznawcow
Majatkowych

Art. 1 pkt 6 w

zakresie art. 56d ust.

1

umozliwiajagcych osobom posiadajagcym uprawnienia w zakresie
szacowania nieruchomosci nadane w trybie ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (rzeczoznawcom
majatkowym) dostep do danych i informacji gromadzonych w
projektowanym Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami - Portal
DOM. Zakres informacji majacych by¢ udostgpnianych publicznie
jest zbyt ogdlny i niewystarczajacy aby mogt stanowié¢ narzedzie
pomocne w pracy oséb zawodowo zajmujacych si¢ okreslaniem
warto$ci nieruchomosci (glownie dla sektora publicznego, np. dla
postepowan sadowych oraz administracyjnych). Mozliwos$¢
korzystania z mozliwie pelnej bazy danych, a takie jest przeciez
zamierzenie projektodawcy, umozliwi rzeczoznawcom majatkowym
analiz¢ rynku nieruchomos$ci w szerszym ujeciu (np. celem
okreslania trendéw zmiany cen w segmentach rynku nieruchomosci
objetych danymi gromadzonymi w Portalu DOM). Nalezy
zauwazy¢, ze rzeczoznawcy majatkowi sg juz ustawowo uprawnieni
do korzystania z szeregu danych i informacji zawartych np. w aktach
notarialnych, a jednoczesnie informacje uzyskane przez
rzeczoznawce majatkowego w zwigzku z wykonywaniem zawodu
stanowig tajemnice¢ zawodowa, a tym samym nie widzimy podstaw
prawnych wynikajacych z obowigzujacych przepisow, ktore
ograniczalby = mozliwo§¢  dostgpu  przez  rzeczoznawcow
majatkowych do danych i informacji gromadzonych na potrzeby
Portalu DOM. Wprowadzenie w projektowanej ustawie prawnych
mozliwo$ci dostepu rzeczoznawcdw majatkowych do tych danych,

Brzmienie przepisow o dostgpie na wniosek jest
odpowiedzia na uwagi zglaszane w ramach
dotychczasowych  uzgodnien zewngtrznych,
wtym w przedmiocie ochrony danych
osobowych. W wyniku tych uwag ze wzgledu na
potrzebe zapewnienia ochrony prywatnosci
zrezygnowano z  dostepu  do  danych
jednostkowych na wniosek. Jedynym podmiotem
majacym dostep do danych i informacji
przekazywanych na potrzeby Portalu DOM
bedzie UFG jako podmiot prowadzacy Portal.
Takiego dostepu nie bedzie miat nawet minister
odpowiedzialny za sprawy mieszkaniowe, czyli
Minister Rozwoju i Technologii.

Niezaleznie od powyzszego dane udostgpniane
w projektowanym Portalu DOM na zasadach
ogblnych, w szczegblnosci dane o poziomie cen
transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych
w poszczegdlnych wskazanych w ustawie
przekrojach terytorialnych, czasowych
i rodzajowych, beda umozliwialy prowadzenie
przez rzeczoznawcoOw majatkowych analiz
0 zasiegu wskazanym w uwadze (tj. ,,np. celem
okreslania trendow zmiany cen w segmentach
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z jednoczesnym okresleniem technicznych zasad udostgpnienia tych | rynku  nieruchomo$ci  objetych ~ danymi
danych, wydaje si¢ w petni uzasadnione. gromadzonymi w Portalu DOM”).
Ponadto, zgodnie z omawianym projektem do ustawy o ochronie | Proponowany art. 56d ustawy deweloperskiegj
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz | wprowadzi szczegdlny tryb dostepu do szerszych
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym art. 56a ust. 3 pkt 3 lit. ¢ | zakresowo statystyk w celu realizacji przez
danymi i informacjami gromadzonymi i przetwarzanymi w ramach | uprawnione podmioty zadan ustawowych
prowadzenia Portalu DOM begda m.in. dane i informacje o umowach, | wspierajacych realizacje polityki mieszkaniowe;.
ktérych przedmiotem jest przeniesienie na nabywce spotdzielczego | Prawo dostepu otrzymaja konkretne organy,
wilasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego albo do domu | atakze wybrane podmioty o krajowym zasi¢gu
jednorodzinnego. Dotychczasowe zrédlo informacji o tym | oddziatywania, zaangazowane w  zadanie
segmencie rynku (spétdzielcze wiasno$ciowe prawa), tj. akty | monitorowania rynku nieruchomosci
notarialne znajdujace si¢ w posiadaniu sp6tdzielni, jest narzgdziem | mieszkaniowych w Polsce (np. w celach
niewystarczajacym ze wzgledu na czesto zglaszane przez | kontrolnych, statystycznych, finansowych etc.).
12€CZ0ZNawcow majgtkolwyc.:h .odmow.y udostgpmama .tych Przyznanie pelnego dostepu do danych (nawet
dokumentow przez spéldzielnie mieszkaniowe pomimo obowigzku S
o z pominieciem  danych  osobowych)  tak
wynikajacego z art. 155 wust. 3 ustawy o gospodarce . . . . .
. AT . . . .. | szerokiemu katalogowi uzytkownikow jak
nieruchomosciami. Portal DOM w zamierzeniu bedzie gromadzit d
. LT g wybrane grupy zawodowe stwarzatoby, jak
wszystkie  umowy  dotyczace przeniesienia  spotdzielczych . . . ,
.. . .. wspomniano, ryzyka w zakresie bezpieczenstwa
wlasnosciowych praw, co ma dodatkowe znaczenie w sytuacji gdy S .
T . =7 | danych oraz kontroli ich wykorzystywania, co
na danym rynku lokalnym funkcjonuje kilka lub kilkanascie . .
A . . 2 . s . | spotkaloby si¢ ze sprzeciwem  organu
spotdzielni. Takie kompleksowe zrodio informacji jakim ma by¢ odpowiedzialneqo za przestrzeaanie zasad w tvm
Portal Dom umozliwi prowadzenie kompleksowej analizy rynku. pow go za przestrzeg ym
zakresie. Przy niewspotmiernych do korzysci
Uwazamy, ze jezeli prawodawca naklad na rzeczoznawcoOw | wynikajacych z przyznania dostgpu ryzykach
majatkowych  obowigzek  kompleksowej  analizy  rynku | prowadziloby réwniez do znacznego wzrostu
nieruchomosci, to zasadnym jest, aby jednocze$nie zapewnial | kosztow obstugi Portalu, w tym zwigzanych
stosowne narzedzia do pozyskiwania danych umozliwiajacych | z koniecznoscig rozpatrywania przez
dokonywanie takich analiz z wykorzystaniem mozliwosci jakie daje | Ubezpieczeniowy  Fundusz ~ Gwarancyjnych
nowoczesne "oprzyrzadowanie" informatyczne. wniosku o dostep na potrzeby kazdorazowego
opracowywania operatu szacunkowego (nie
wspominajac juz o konieczno$ci wprowadzenia
mechanizmoéw ograniczajacych wybranej grupie
dostep do danych osobowych).
31. P Dane przekazywane do GUS i NBP bedg zanonimizowane | Komentarz do uwagi
) ) n1p . . . L . .
Humanity Poland ust. 1 Jacy przygolowywanym! p I | przyznany jedynie kilku podmiotom dziatajacym

Jednak istotniejsze jest wykluczenie gmin i miast z grona
podmiotow, ktére moga korzystaé z tych danych, zestawien

na poziomie centralnym, i tylko w takim zakresie,
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i opracowan. Samorzady sg odpowiedzialne za zaspokajanie potrzeb | w jakim jest to uzasadnione ich ustawowymi
mieszkaniowych mieszkancow na swoim terenie i mogg | zadaniami w ramach ksztaltowania polityki
podejmowa¢ dziatania, takie jak budowa mieszkan w ramach SIM | mieszkaniowej.  Takie  ograniczenie  jest
czy realizacja polityki przestrzennej, gdy dostrzegaja problemy | motywowane zaréwno zadaniami realizowanymi
z popytem. Ustawowe rozwigzania to tylko cze§¢ polityki | przez te podmioty oraz ochrong intereséw stron
mieszkaniowej, ktora wdrazaja samorzady we wspolpracy | transakcji mieszkaniowych, jak i ustawowa rola
Z instytucjami centralnymi. Jesli Portal DOM ma peli¢ role | UFG. Rozdrobnienie w katalogu podmiotéw
W monitorowaniu instrumentéw polityki mieszkaniowej, dostep do | uprawnionych do opracowan na wniosek
opracowan powinien by¢ réwniez udostepniony samorzadom. mogloby bowiem naktada¢ na UFG obowiazki,
Obecnie wigksze miasta majg dostep do danych z Rejestru Cen ktOI‘yC’h.UC;IQZhWOSC Ey%ab}:j niewspéimierna do
Nieruchomosci, a miasta na prawach powiatow sg odpowiedzialne wartosel plynacej  takiego dostepu.
za prowadzenie tej bazy. Nie jest to jednak zrodlo czgsto | Podmioty nieuwzglgdnione w katalogu beda
wykorzystywane do ksztaltowania polityki mieszkaniowej na | mogly korzysta¢ z informacji gromadzonych
poziomie lokalnym lub krajowym. RCN funkcjonuje w sposob | wPortalu DOM w ramach powszechnego
nieujednolicony w skali kraju i wymaga znacznych naktadéw pracy | dostepu. Przykladowo, gminy beda mogty
przy wprowadzaniu danych, dlatego dazenie do ujednolicenia | generowaé rdézne zestawienia dotyczace obrotu
standardow i poprawy dostepnosci informacji o $rednich cenach | nieruchomosciami mieszkaniowymi na ich
mieszkan 1 doméw jest zrozumiate. Calkowity podziat | terenie.
W proponowanym projekcie, w ktorym urzedy centralne korzystaja
z danych z innego zrédta niz samorzady, sady i system bankowy, nie
sprzyja przejrzystosci rynku mieszkaniowego.
Regulacja nie przewiduje takze dostgpu do danych, nawet
w zanonimizowanej formie, na cele naukowe, takie jak badania,
analizy czy poréwnania, w tym na poziomie mi¢dzynarodowym.
Dziatalno§¢  naukowa  czgsto  stanowi  pierwszy  krok
W wprowadzaniu instrumentdw polityki mieszkaniowej, dlatego
wspotpraca Portalu DOM z instytucjami badawczymi na poziomie
danych, a nie tylko w kontekscie juz opublikowanych opracowan,
moglaby by¢ wartosciowa dla polityki mieszkaniowej zarowno na
poziomie centralnym, jak i lokalnym. Cele naukowe zostaty
wymienione w uzasadnieniu do projektu.
32. W ramach instytucji zajmujacej si¢ ubezpieczeniami, gwarancjami | Komentarz do uwagi
. ] maja powstawac analizy rynku nieruchomosci mieszkaniowych, nie . . .
Fundacja Habitat for erﬁ:ésliep::t%ed ma natomiast w projekcie zasad przekazywania informacji do | 2&0dnic z projekiem ustawy opracowania beda
Humanity Poland ust. 1 Gtéwnego Urzedu Statystycznego. Znéw moze to doprowadzié do przekazywane Prezesowi GUS na jego wniosek

sytuacji, kiedy powstanie ,,podwdjny obieg” analiz statystycznych
rynku, gdzie GUS bedzie opiera¢ si¢ o dane z RCN i publikowaé

po spelieniu warunkéw ustawowych i na
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swoje opracowania, ale z duzo wickszym opo6znieniem niz Portal | zasadach okre§lonych w przepisach o statystyce
DOM. W dodatku wciaz beda glebsze roznice, polegajace na | publicznej.
branych pod uwage transakcjach i szczegotowosci informacji, . .. .
przypisywaniu ich do rynku pierwotnego i wtoérnego. Zwigkszenie N1ezz;lezn1e Od. pko WYzSzego rar;;y Porta%ltl) DOll)\/I
liczby opracowan dla mniejszych przedsicbiorcow z branzy zost.ay zap m]li IO.W ane W taki s.prosob,. 2oy
budowlanej i dla osob fizycznych znow moze nie sprzyjaé Wplerwsze) - kolejnosel . zapewnic 1ezaca
przejrzystosci rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych. przydatnp 3¢ 1nf0rmaCJ1. ge,nerowa}nyc.h. przez
Portal [tj. szybka odpowiedZ na pojawiajaca si¢
ad hoc (konkretng) potrzeb¢ poréwnania
otrzymanej oferty nabycia nieruchomosci
mieszkaniowej z  przecigtnymi  cenami
uzyskanymi w okolicy]. Dziatanie Portalu ma
zatem mie¢ w praktyce obrotu przede wszystkim
wymiar uzytkowy, przyjazny dla osoby fizycznej
szukajgcej ~ mieszkania.  Warto  rowniez
podkreslic, ze w Portalu znajda si¢ dane
wynikajace z umoéw deweloperskich, podczas gdy
GUS korzysta w swoich statystykach z danych
wynikajacych z ostatecznych umow przeniesienia
wlasnosci. Opracowania GUS pelnig inne
funkcje. Prawdopodobienstwo, ze dziatanie
Portalu ograniczy przejrzystosé rynku, jest zatem
w ocenie projektodawcy duzo nizsze niz
prawdopodobienstwo, ze przejrzystos¢ rynku
wskutek dziatania Portalu zostanie zwigkszona.
33. W projekcie przewidziano, ze dane gromadzone i przetwarzane w | Uwaga nieuwzgledniona
Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami (Portal DOM) majg stuzy¢ Podstawowym celem  zaprojektowania tego
m.in. udostgpnianiu informacji o cenach transakcyjnych lokali . 0 ekszen: . g
mieszkalnych i doméw jednorodzinnych. Chociaz przepisy zawarte rozvkquame} JiSt | zwigkszenie pereJrzystosm
w art. 56d ust. 2 wskazuja, ze dane te maja by¢ opracowywane w fynku —— mieszkaniowego. .Z celem tym
C . Art. 1 pkt 6 sposob uniemozliwiajacy identyfikacje osoby fizycznej Iub immanentnie | Aviazane J,eSt zw1e;ks.zer'ne
Polski Zwiazek Firm . . e . A ..o . .| transparentno$ci dziatan podmiotow
- w zakresie art. 56d | nieruchomos$ci, nie uwzgledniono wyraznie zakazu umozliwienia . . . L
Deweloperskich Ust. 2 identyfikacji dewelopera. profesjonalnych zbywajacych nieruchomosci

Brak tego zastrzezenia moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej na
podstawie zbiorczych danych mozna bedzie wywnioskowac, ktory
deweloper odpowiada za konkretne transakcje, zwlaszcza na
rynkach o mniejszej liczbie graczy. Publiczne ujawnianie
szczegotowych informacji o cenach transakcyjnych przypisanych do

mieszkaniowe. Podnoszone ryzyko dotyczyé
bedzie kazdego dewelopera w skali kraju. Nie
zostang ujawnione jednak dane odnoszace si¢ do
konkretnych transakcji. Portal DOM ma by¢
narzgdziem ochrony stabszej (w kontekscie
m.in. dostepu do informacji), a nie silniejszej
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konkretnych deweloperéw moze prowadzi¢ do powaznych naruszen
zasad uczciwej konkurencji. Oznacza to, ze konkurencja bedzie
miala dostgp do szczegdlowych danych handlowych, co moze
doprowadzi¢ do manipulacji cenami, préb wykluczania z rynku
innych deweloperéw lub wymuszenia zmian strategii cenowej przez
inne podmioty.

Transparentno$¢ na rynku nieruchomosci jest istotna, ale nie moze
prowadzi¢ do ujawnienia wrazliwych informacji handlowych, ktére
moga by¢ wykorzystywane przez konkurencj¢ w sposob nieuczciwy.
Udostepnianie takich danych w obecnej formie mogloby naruszy¢
rynkowg rownowage i wywotaé niepozadane skutki, takie jak
zmniejszenie  elastycznosci  cenowej, zaburzenie  strategii
handlowych deweloperow, a takze obnizenie konkurencyjnosci
rynku nieruchomosci.

Dlatego tez proponuje, aby w art. 56d ust. 2 doprecyzowac, ze dane
udostgpniane przez Portal DOM nie powinny umozliwiaé
identyfikacji nie tylko 0sob fizycznych i nieruchomosci, ale réwniez
deweloperow  oraz  innych  podmiotow  gospodarczych
zaangazowanych w transakcje. Wprowadzenie takiej zmiany
zapewni, ze rynek pozostanie konkurencyjny i przejrzysty, a
jednoczesnie zapobiegnie naduzyciom wynikajacym z nadmiernej
transparentnosci.

Przyktadowa tres¢ uwagi:

,Art. 56d ust. 2: Informacje, o ktérych mowa w art. 56a ust. 2 pkt 2,
sg generowane lub opracowywane i udostgpniane w postaci, ktora
uniemozliwia identyfikacje osoby fizycznej, nieruchomosci, a takze
dewelopera lub innego podmiotu prowadzacego dzialalnosé
gospodarcza.”

Taka zmiana w przepisach zabezpieczy interesy przedsigbiorcow
dziatajacych na rynku nieruchomosci, eliminujac ryzyko naruszenia
zasad uczciwej konkurencji poprzez mozliwos¢ identyfikacji
podmiotéw na podstawie udostgpnianych danych.

strony w umowach zwigzanych z obrotem
nieruchomosciami mieszkaniowymi.

34.

Zwigzek Bankow
Polskich

Art. 1 pkt 6
w zakresie art. 56d
ust. 2

Dane przekazywane do GUS i NBP beda wige juz zanonimizowane,
opracowane statystycznie, co moze utrudnia¢ integracje z

Komentarz do uwagi
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istniejacymi statystykami i analizami przygotowywanymi przez te | Nie ma potrzeby zapewnienia takiej integracji na
podmioty. poziomie ustawowym.
35. W odniesieniu do art. 56e ust. 1 projektu ustawy dotyczacego Portalu | Uwaga nieuwzgledniona
DOM, przepis ten stanowi, ze upubliczniane bg¢da informacje o , C
liczbie transakcji oraz S$rednich cenach transakcyjnych lokali ?ﬁil;};.(:harrgfgoé?hc P ?Zeilss;;; rriiestt (z)gog?z
mieszkalnych i doméw jednorodzinnych lub ich medianach w fe isg)q p Jra . WZ]Z lnil ka istw kaZ ria
lokalizacji, okresie i przekroju rodzajowym wybranym przez poz igmi:’ p n(‘xn'lat gtnll (?uran}',c alab
uzytkownika Portalu DOM. Umozliwi to osobom zainteresowanym poz 2 TWEY granczataby
. . o L .. uzytecznos$¢ Portalu DOM. Powodowataby takze
nabyciem nieruchomosci uzyskanie informacji na temat cen w . . . .
- . . , konieczno$¢ czestszego nowelizowania ustawy,
wybranym miejscu i czasie, co ma na celu pomoéc w wyborze o
najkorzystniejszej oferty w  przypadku np. braku uwzglednienia
' W pierwotnych przepisach pojawiajacych sig¢
Jednakze przepis ten nie precyzuje, jakie konkretne przekroje | w zalezno$ci od okolicznosci potrzeb
terytorialne bedg dostepne w ramach udostepnianych danych. Brak | analitycznych.
precyzt w tym Z.akr.e s1¢ m(')ze'prowad.zw flo nIejasnoscl €o d.o tego, Majac na wzgledzie wczesniejszg argumentacje
w jakiej formie i na jakim poziomie szczegdétowosci beda dot rerzvstodci dzialah deweloperd
prezentowane dane, co moze mie¢ istotne znaczenie dla do yezacq przejrz yst 08¢ lzaa’ ewe opencl)g;v,
uzytkownikéw Portalu oraz dla deweloperow i sprzedajacych. Nie Oprecyzowailie Jest niecelowe rowiiez z puniiu
jest jasne, czy dane beds dostepne na poziomie: widzenia ochrony interesow stron. Zostal bowiem
Polski Zwiazek Fi Art. 1 pkt 6 ] ’ ' wprowadzony mechanizm ochrony
D(()evsvello V;giiech M W zakresie art. 56e | 1. Okreslonych adresow — co moze prowadzi¢ do bardzo | uniemozliwiajacy generowanie wyniku
P ust. 1 szczegotowej identyfikacji poszczegolnych transakcji; na podstawie konkretnej transakcji.

2. Ulic — co roéwniez moze mie¢ wplyw na ograniczong liczbe
transakcji, szczegdlnie w mniej zurbanizowanych obszarach;

3. Jednostek administracyjnych — takich jak osiedla, dzielnice,
gminy, powiaty czy wojewodztwa, co moze zapewnia¢ bardziej
ogblne dane, ale mniej przydatne w precyzyjnym poréwnywaniu
cen.

Proponowana uwaga:

Nalezy uzupelni¢ art. 56e ust. 1 o wskazanie, jakie konkretnie
przekroje terytorialne bgda dostgpne w ramach Portalu DOM.
Nieprecyzyjne okreslenie "lokalizacji" w obecnym brzmieniu
przepisu moze prowadzi¢ do istotnych problemow interpretacyjnych
i praktycznych. W szczegolnosci nalezy rozwazy¢, czy dane beda
udostepniane na poziomie: adresu, ulicy, dzielnicy, gminy, powiatu,
wojewoddztwa.

Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze zakresem
informacji statystycznych objg¢te zostang ceny
transakcyjne a nie ofertowe.
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Brak doprecyzowania moze prowadzi¢ do ryzyka naruszenia
prywatnosci osob fizycznych, a takze zasad uczciwej konkurencji,
zwlaszcza jesli dane beda mogly by¢ powiazane z indywidualnymi
adresami nieruchomosci lub zidentyfikowanymi deweloperami.
Zbyt szczegétowe dane moga wplywaé na sposéb prowadzenia
dziatalnosci przez deweloperéw, np. poprzez zmniejszenie
konkurencyjnosci ofert lub ich sztuczne zawyzanie. Z drugiej strony,
zbyt ogdlne dane moga nie spetnia¢ celu informacyjnego Portalu i
by¢ mato przydatne dla nabywcdw nieruchomosci.

Istnieje tez ryzyko, ze analiza tych danych moze ujawnié strategie
sprzedazowe poszczegolnych deweloperow. W  mniejszych
lokalizacjach, gdzie liczba transakcji jest ograniczona, a
deweloperow dziatajacych na rynku jest niewielu, tatwo moze dojsé
do ujawnienia, ktore transakcje dotyczg ktorych firm.

Doprecyzowanie tego przepisu jest kluczowe dla zapewnienia
rownowagi pomiedzy przejrzystoscia rynku nieruchomosci a
ochrong danych i zasad uczciwej konkurencji.

36.

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Art. 1 pkt 6
w zakresie art. 56e
ust. 3

Zapis wskazanej jednostki redakcyjnej wydaje si¢ by¢ zbedny, gdyz
okreslono juz wczesdniej kto jest nabywcea celow Portalu DOM. Nie
zrozumiate jest zatem uzycie pojecia ,,rowniez”.

Komentarz do uwagi

W zwiazku z wykresleniem przepisu uwaga stata
si¢ bezprzedmiotowa.

37.

Polski Zwigzek
Pracodawcow
Budownictwa

Art. 1 pkt 7

Rozszerzony obowigzek raportowania objety bedzie sankcja
wstrzymania wyplaty $rodkéw z mieszkaniowego rachunku
powierniczego, ktora funkcjonuje na gruncie aktualnie

obowiazujacych przepisow prawa w stosunku do Ewidencji.

Nalezy wskazaé, ze zablokowanie wyplat §rodkéw wptacanych
przez nabywcow na rachunki powiernicze z powodu naruszenia
obowiazku natozonego w projektowanej ustawie moze w skrajnych
przypadkach prowadzi¢ do utraty ptynnosci finansowej i zagrazaé
wiasnie wyptacalnoéci dewelopera, czyli doprowadzi¢ do skutku
odwrotnego do zamierzonego. Celem ustawy z dnia 20 maja 2021 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
bylo zwigkszenie bezpieczenstwa inwestycji na mieszkaniowym

Komentarz do uwagi

Jak shusznie zauwazyl Uwagodawca, sankcja ta
juz obowigzuje. Co wigcej, zakres danych
wymaganych dodatkowo do uzupehnienia jest
niewielki w relacji do juz zbieranych w Ewidencji
danych. Najlepszym sposobem unikni¢cia ryzyka
niewyptacalno$ci jest po prostu dopetnienie
ustawowego obowiazku.

Odnoszac si¢ do drugiej uwagi, sankcja
W przypadku podmiotow obowigzanych do
zgloszenia do Ewidencji jest wspomniane przez
Uwagodawce wstrzymanie wyplaty $rodkow
z mieszkaniowego rachunku powierniczego.
W przypadku innych podmiotéw profesjonalnych
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rynku pierwotnym, zatem utworzenie portalu informacyjnego, nie | nie jest to mozliwe, gdyz nie sa one objete
powinno tego celu naruszac. obowiazkiem prowadzenia takiego rachunku,
Dodatkowo wprowadzono przepisy regulujace odpowiedzialno$é diz;teegics) Ifaorrrl:eczne bylo okreslenie sankeji przez
karnag za nieprzekazywanie danych do Portalu DOM lub przep y
przekazywanie danych niezgodnych ze stanem faktycznym, co jest
istotnym rozszerzeniem odpowiedzialno$ci, gdyz nie funkcjonuje
aktualnie w stosunku do Ewidenciji.
38. Art. 60a ust. 2 jest zbedny. Wprowadzanie uprzywilejowanej postaci | Uwaga uwzgledniona
Zwiazek Bankéw czynu zabronionego jest racjonalne, gdy stwarza mozliwo$¢ sankcji
a Art. 1 pkt 7 nizszej niz najnizsza przy postaci podstawowej, w tym przypadku
Polskich S . )
taka sytuacja nie wystepuje na podstawie ust. 1 mozna orzec
grzywne¢ w najnizszej wysokosci.
39. W odniesieniu do przepisow dotyczacych sankcji przewidzianych | Uwaga nieuwzgledniona
w art. 60a—60c projektu ustawy, nalezy zwroci¢ uwagg na brak . - L .
. . L . . Przyjete w projekcie sankcje nie wykraczaja poza
zachowania  zasady  proporcjonalnosci migdzy  rodzajem ..
S , L system  regulacji  karnych  dotyczacych
przewinienia a surowos$cig kary. Przewidziane kary, w tym kara | 7", .o, .
. g . $wiadczenia niezgodnie ze stanem faktycznym.
pozbawienia wolnosci do lat 2 za bledy w przekazywaniu danych do R . .. )
P L . . , Whpisuja si¢ tez w system sankcji przyjetych
ortalu DOM, wydajg si¢ by¢ zbyt surowe w kontekscie celow . -
. . . R .| wtzw. ustawie deweloperskiej. Taka sama karg
i charakteru tego portalu, ktory ma pelni¢ gléwnie funkcje . ot lewai Jani
informacyjne i statystyczne. Zagrozony Jest czyn poiegajacy np. na pocantu
nieprawdziwych informacji w  prospekcie
Proponowana uwaga: informacyjnym.
Przepisy art. 60a ust. 1, ktore przewiduja kare pozbawienia wolno$ci | Niezaleznie od powyzszego, to sad ustala relacje
Polski Zwiqz_ek Firm Art. 1 pkt 7-9 za przekazywanie niezgodnych ze stanem faktycznym danych do | miedzy czynem a potrzebg z_adoééuc_:zynienia:
Deweloperskich ' Portalu DOM, nie sg proporcjonalne do charakteru i celu tego | kierujac si¢ W tej ocenie racjonalnymi
portalu. Portal DOM ma za zadanie gromadzi¢ dane dotyczace cen | przestankami.

nieruchomosci w celach informacyjnych, utatwiajac obywatelom
dostep do informacji o rynku nieruchomosci. Bledy
W przekazywaniu danych, o ile nie sa one wynikiem $wiadomego
fatszowania informacji, nie powinny by¢ traktowane tak surowo, jak
przewiduja to obecne przepisy.

Kara pozbawienia wolnosci jest sankcja ostateczng, stosowana
W sytuacjach powaznych naruszen, ktore zagrazaja porzadkowi
publicznemu lub bezpieczenstwu. W przypadku przekazywania
btednych danych do Portalu DOM, ktoéry ma na celu informowanie
o cenach transakcyjnych i stuzy gléwnie celom statystycznym,
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wprowadzenie kar pozbawienia wolnosci wydaje si¢ by¢ zbyt
restrykcyjnym $rodkiem.

Proponowane zmiany:

Wprowadzenie gradacji sankcji, ktéora uwzgledni roézne stopnie
przewinienia, byloby bardziej odpowiednie. W przypadku
mniejszych bledéw, ktore moga wynikaé np. z niezamierzonych
pomytek, odpowiednig sankcjg powinna by¢ jedynie grzywna. Kara
pozbawienia wolnos$ci powinna by¢ zarezerwowana dla przypadkow
swiadomego fatszowania danych, ktore miatyby istotny wptyw na
dziatanie rynku nieruchomosci lub prowadzity do powaznych szkdd.

40. Projekt wprowadza zmiang ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o | Uwaga uwzgledniona w niezbednym zakresie
notariacie (Dz.U. z 2024 r. poz.1001) poprzez zmiang art.4la § 1 Uwzgledniajac stanowisko MF i MS wzgledem
oraz dodanie w art. 41a po §1 nowego §la. Zmiana ta naklada na niniejszej uwagi, zrezygnowano ze zmiany
Krajowa Rade;,Notarlalna_; 0b0w1qz_ek prowe_ldzenla listy notariuszy polegajacej na dodaniu w art. 41a ustawy — Prawo
oraz zastgpcow motarialnych i notariuszy —emerytowanych | o potariacie nowego przepisu § la. W zgodnej
wyznaczonych do zastgpstwa notariusza z zakresem danych w opinii obu resortow obowiazek upubliczniania
bardzo rozbudowanym zakresie. wykazu zarejestrowanych kancelarii notarialnych
Zdaniem ZG SNRP, majac na uwadze fakt, Ze zasady okreslone | (POprzez ogloszenie w formie opW|eszczen’|’a
przez obecne przepisy, ktore nakladaja na KRN obowigzek | W Dzienniku Urzedowym RP ,Monitor Polski”)
prowadzenia listy notariuszy i zastgpcow notarialnych z zakresem | W _petni ~ zabezpiecza powszechny  dostep
danych wskazanych w art.4la prawa o notariacie, sa w zupetnosci | do informacji o miejscu -~ oraz osobach

Stowarzvszenie wystarczajace, to proponowana zmiana jest bezzasadna, nie zawiera | dokonujacych czynnosci notarialnych.
Notarius);y RP Art. 3 informacji o zrédle finansowania tego obowigzku, a argumenty | w  yzasadnieniu omoéwione zostaly  cele

podane przez Projektodawce sa nieprzekonujace. Dane zawarte w
tym spisie powinny mie¢ wyltacznie charakter informacyjny.

To, co proponuje Projektodawca w Projekcie bezposrednio taczy sie
z nadzorem nad notariuszami i zastgpcami notarialnymi w zwigzku
z dokonywanymi przez nich czynno$ciami notarialnymi (art.26
prawa o notariacie). Takiego nadzorczego uprawnienia nie posiada
Krajowa Rada Notarialna, dlatego i zakres prezentowanych i
udostepnianych przez nig informacji powinien by¢ Scisle
reglamentowany i ograniczony wylacznie do tre$ci informacyjnych.
[(...) spis ten ma zawiera¢ bardzo rozbudowane dane. Obecny

przepis odnosi si¢ wylacznie do charakteru informacyjnego tego
spisu i nie ma zadnego zwigzku z zastgpowaniem notariusza. Jest to

proponowanej modyfikacji. Celem zmiany jest
prawidlowa i szybka identyfikacja os6b oraz ich
uprawnien wypetniajacych obowigzek
informacyjny, o ktorym mowa w art. 84a ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa.
Szef KAS gromadzi w systemie Centralny Rejestr
Czynnosci Majatkowych dane o czynnosciach
majatkowych, ktore moga powodowac¢ powstanie
zobowigzania podatkowego na podstawie
informacji i aktow notarialnych przesytanych
przez notariuszy i ich zastepcow. Otrzymuje on
wprawdzie liste notariuszy 1  zastepcow
notarialnych drogg elektroniczng, zawiera ona
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oczywiscie konsekwencja tego, ze nadzor nad notariuszami (a | jednak tylko elementy wskazane wprost
zastgpowanie notariusza ma z tym nierozerwalny zwiazek) jest | W aktualnym brzmieniu przepisu art. 4la § 1
sprawowany przez Ministra Sprawiedliwosci, Prezesa Sadu | wzwigzku z § 3a ustawy z dnia 14 lutego 1991 r.
Apelacyjnego i Rade Izby Notarialnej. Krajowa Rada Notarialna w | — Prawo o notariacie (m.in. imi¢ i nazwisko
swoich kompetencjach takiego nadzoru nie ma - dodatkowy fragment | notariusza  albo  zastgpcy  notarialnego).
zaczerpnigty z uchwaty — przyp. MRIT] Determinuje to konieczno$¢ ich dalszej
Zupeini§ na margin'esie nalezy dod.ac', ze Projelyctodawca zupelni.e' Zigla;;?\}\g?z o\ﬁzg}éﬁlﬁgézp r;;gf;allrélz%rt(;y;g;i?
zapomnial o aplikantach notarialnych, ktorzy w sytuacji Taka sviuacia opozmia udostepnianic aktow
przewidzianej trescig art.22a prawa o notariacie, rowniez moga axa 1yt hJ P . qu( S liwodci
dokonywaé czynno$ci notarialnych w zawezonym zakresie, a pdotarla;_rllyc” v bsys{(et?ne. d kra %moz nwosel
informacje o tym fakcie wiasciwe rady izb notarialnych skrupulatnie : entyl acjl- osoby, 'torg okonala Czyhnosci
eromadza, notarialnych, powodu]ef niemoznos¢ powigzania
tych  danych badz bigdne  pobieranie
Powyzsze §wiadczy o pobieznej analizie zagadnienia. i prezentowanie danych przekazywanych przez
notariuszy. Zaprojektowana zmiana sprowadza
si¢ zatem jedynie do automatycznego
przekazywania danych, ktore dotychczas byty
wprowadzane fizycznie w celu identyfikacji osob
uczestniczacych w czynno$ciach majatkowych.
Taki sposob przekazywania danych nie tylko
usprawni proces, ale tez ograniczy mozliwo$é
wprowadzania btednych danych.
Odnoszac si¢ do uwagi dotyczacej aplikantow
notarialnych, w ocenie projektodawcy czynnosci
objete zastepstwem wyznaczonym Ww oparciu
o art. 22a ustawy — Prawo o notariacie nie
stanowia czynno$ci, o ktéorych dokonaniu
gromadzi informacje Szef KAS.
Co do kwestii finansowania, sprawa ta zostata
oméwiona w kontekScie uwag dotyczacych
wynagradzania notariuszy.
41. Zmiana ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (tj. Dz.U. | Uwaga uwzgledniona w niezbednym zakresie
Stowarzyszenie Art. 3 z 2024 1., poz.1001) poprzez nadanie nowej treci art.41z §1 oraz | Uyzgledniajac ~ stanowisko MF i MS,

Notariuszy RP

wprowadzenie nowego §1a w art.41a budzi wiele watpliwosci co do
celu jakiemu ma stuzy¢ prowadzenie rejestru w zakresie, jaki
przewiduja wymienione przepisy. Projektodawca w ogole tego nie

zrezygnowano ze zmiany polegajacej na dodaniu
w art. 41a ustawy — Prawo o notariacie nowego
przepisu § la. W zgodnej opinii obu resortow
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wyjasnit (szerzej na ten temat w czgsci odnoszacej si¢ do
Uzasadnienia).

Charakter i zakres danych gromadzonych obecnie przez Krajows
Rade¢ Notarialng w oparciu o przepis art.4la jest w zupelno$ci
wystarczajacy. Sa to podstawowe aktualne informacje, ktére sitg
rzeczy nie moga by¢ ,,biezacym spisem z natury”, bo ten prowadza
wlasciwe rady notarialne, sprawujace nadzor nad notariuszami w
ramach ustawowych kompetenciji.

W zakresie rejestru KRN realizuje obowigzek nadany przez ustawe.
Mozna go porownaé do obowiazkéw Ministra Sprawiedliwosci,
przewidzianych trescig art.9 Prawa o notariacie. Rejestr kancelarii
notarialnych oglaszany jest raz w roku, czyli z zalozenia nie
uwzglednia stanu aktualnego, a ma charakter wylacznie
informacyjny (z tym, ze rejestr prowadzony przez Ministra
Sprawiedliwoséci jest o tyle niepelny, ze dotyczy on spisu nie
notariuszy, a kancelarii notarialnych, a przeciez zmiany w tym
zakresie nastepuja w trakcie roku dosy¢ czesto). Majac to na uwadze,
taki sam, wylacznie informacyjny charakter, powinien mie¢ rejestr
prowadzony przez Krajowa Rade Notarialng. I w tym zakresie ZG
SNRP uwaza, ze zmiana nie ma jakiegokolwiek uzasadnienia poza
nalozeniem obowigzkow w celu realizacji blizej niekreslonego celu,
a generuje dodatkowe koszty, ktore w efekcie poniesie szeregowy
notariusz.

Zdaniem ZG SNRP, aby zrozumie¢ istot¢ sprawy i bezzasadno$¢
proponowanej zmiany nalezy wyjasni¢ to, dlaczego te dane sa
zmienne i ptynne i ich biezacy spis nie jest mozliwy.

Ot6z notariusz moze wyznaczy¢ swojego zastepce sposrod innych
notariuszy z danej izby wzglednie sposrdd zastepcoOw notarialnych
ujawnionych w wykazie zastepcoOw danej izby czy wreszcie sposrod
emerytowanych notariuszy. Takie zastgpstwo moze by¢ wyznaczone
zaré6wno na czas dtuzszy jak i krotszy, nawet na konkretne godziny i
do dokonywania konkretnych czynno$ci. A wszystko to na skutek
decyzji notariusza, ktoéry o tym fakcie informuje prezesa wlasciwe;j
rady notarialnej (art.21 prawa o notariacie). Ponadto w sytuacjach
przewidzianych tredcig art.22 prawa o notariacie, podstawa
wyznaczenia zastepstwa jest uchwatla wtasciwej izby notarialne;j.

obowiazek upubliczniania wykazu
zarejestrowanych kancelarii notarialnych
(poprzez ogloszenic w formie obwieszczenia
W Dzienniku Urzedowym RP , Monitor Polski™)
w pelni zabezpiecza powszechny dostep do
informacji o miejscu oraz osobach dokonujacych
czynno$ci notarialnych.

Jak wczesniej wspomniano, rozszerzenie zakresu
danych i informacji gromadzonych na gruncie
zmienianych  ustaw  towarzyszacych  jest
motywowane w pierwszej kolejnosci zadaniami
podmiotéw, ktorym te dane s3a docelowo
przekazywane, w tym KAS.

W uzasadnieniu omowione zostaly cele
proponowanej modyfikacji. Celem zmiany jest
prawidlowa i szybka identyfikacja osob oraz ich
uprawnien wypekniajacych obowiazek
informacyjny, o ktorym mowa w art. 84a ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa.
Szef KAS gromadzi w systemie Centralny Rejestr

Czynnosci  Majatkowych  (CRCM)  dane
0 czynnos$ciach majgtkowych, ktére moga
powodowac powstanie zobowigzania

podatkowego na podstawie informacji i aktow
notarialnych przesytanych przez notariuszy i ich
zastgpcow. Otrzymuje on wprawdzie liste
notariuszy 1 zastgpcOw notarialnych droga
elektroniczna, zawiera ona jednak tylko elementy
wskazane wprost w aktualnym brzmieniu
przepisu art. 41a § 1 w zwiazku z § 3a ustawy
z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie
(m.in. imi¢ i1 nazwisko notariusza albo zastgpcy
notarialnego). Determinuje to konieczno$¢ ich
dalszej ~manualnej”  weryfikacji  przed
zaimportowaniem do prowadzonego przez Szefa
KAS systemu. Taka sytuacja opo6znia
udostepnianie aktéw notarialnych w systemie.
Brak mozliwo$ci identyfikacji osoby, ktora
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Te dane sg gromadzone przez rady izb notarialnych i kazdy, kto
wykaze swdj interes prawny otrzyma informacje o tym, czy
czynnosci notarialnych dokonywata uprawniona do tego osoba.
Sprawowany w ten sposob przez rady izb notarialnych nadzér nad
notariuszami jest nie tylko wypetnieniem ustawowego obowiazku,
ale przede wszystkim sprawnie funkcjonujacym systemem,
gromadzacym najbardziej aktualne dane, angazujacym sity i $rodki
(w tym finansowe) w zakresie ustalonych i uchwalonych budzetéw
izb notarialnych.

Proponowana przez projektodawce zmiana po pierwsze, dotozy
obowigzkow radom izb notarialnych, a po drugie wygeneruje
dodatkowe koszty zwigzane z wprowadzaniem tych danych oraz
przede wszystkim zbudowaniem systemow i ich obstuga, ktore to
koszty, co chcemy jeszcze raz z calg stanowczoscig podkreslic,
poniesie kazdy notariusz z osobna.

Na koniec dodaé¢ nalezy, ze zaskakujacym jest to, ze pomyst
powyzszych zmian jest inicjatywa Ministra Rozwoju i Technologii,
anie Ministra Sprawiedliwo$ci jako organu sprawujacego ustawowy
nadzor nad notariuszami.

dokonata czynno$ci notarialnych, powoduje
niemozno$¢ powigzania tych danych badz btgdne
pobieranie i prezentowanie danych
przekazywanych przez notariuszy.
Zaprojektowana zmiana sprowadza si¢ zatem
jedynie do automatycznego przekazywania
danych, ktore dotychczas byly wprowadzane
fizycznie ~w  celu  identyfikacji ~ 0sob
uczestniczacych w czynno$ciach majatkowych.
Taki sposob przekazywania danych nie tylko
usprawni proces, ale tez ograniczy mozliwo$é
wprowadzania btednych danych.

Jak zauwaza W swojej opinii MF, argumentujac
zakres danych podlegajacych uzupehnieniu na
potrzeby realizacji zadan organéw dzialajacych
we wlasciwosci MF, przyktadowo ,,numer
PESEL oraz numer identyfikacji podatkowej NIP
to dane, za pomocg ktorych organy Krajowej

Administracji Skarbowej identyfikuja
podatnikow i platnikéw. Takie dane sa
przekazywane we wszelkich informacjach

i deklaracjach  sktadanych  do  organow
podatkowych przez wszystkich podatnikow
i platnikow, a tym bardziej prowadzgcych
dziatalno$¢  gospodarcza (takg dziatalno$é
prowadza notariusze). Sg to dane znane Szefowi
KAS. Ich unikatowos$¢ powoduje, ze jest mozliwa
identyfikacja osoby dokonujacej urzgdowej
czynnoS$ci 1 zabezpiecza przed nieuprawnionym
udostgpnieniem danych z aktoéw notarialnych
osobom trzecim.”.

Odnoszac  si¢  natomiast do  zastrzezen
zwigzanych zréznymi okresami zastgpstwa,
atym samym trudno$ci w prowadzeniu listy,
nalezy wskaza¢, ze w opinii MF ,uzyskanie
informacji 0 zastepstwie notariusza juz post
factum spetnia cel projektowanej zmiany.
Zgodnie bowiem z art. 84a ustawy — Ordynacja
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podatkowa dane zaktow notarialnych sa
przekazywane Szefowi KAS w terminie 7 dni,
a wige rowniez post factum”.

42.

Zwiazek Bankow
Polskich

Art. 3

Postuluje si¢ dodanie poprawki dotyczacej wprowadzenia
Elektronicznej Karty Nieruchomoéci. Ponizsza propozycja realizuje
postulat upowszechnienia standardu opisu  nieruchomosci
wykorzystywanego  wsérdd  wszystkich  uczestnikow  rynku
nieruchomosci (wymog uzupelnienia wszystkich podstawowych
informacji o nieruchomosci) poprzez wprowadzenie standardowego
opisu nieruchomos$ci w akcie notarialnym — elektronicznej karty
nieruchomosci, jako obowiazkowego zatagcznika do umow
przenoszacych wlasno$¢ nieruchomosci. Proponuje si¢ stworzenie i
upowszechnienie stosowania elektronicznej karty nieruchomosci
(EKN) - pliku informatycznego wykorzystywanego przez
wszystkich uczestnikow rynku nieruchomo$ci, w tym przez
jednostki administracji panstwowej i samorzadowe;j.

Art. 3. W ustawie z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie
(Dz.U. z 2024 r. poz. 1001) wprowadza si¢ nastepujacg zmiang:

xxx) W art. 92 po § 41 dodaje si¢ § 42 w brzmieniu:

»$ 42. Jezeli akt notarialny obejmuje czynno$¢ przenoszaca
wlasnos¢ nieruchomos$ci, notariusz sporzadza na podstawie
dokumentow 1 oswiadczen przedtozonych przez strony czynnosci
notarialnej, na formularzu urzedowym w formie elektronicznej karty
nieruchomosci, zawierajaca opis 1 informacje dotyczace
nieruchomosci, w tym dane pochodzace ze $wiadectw
charakterystyki energetycznej budynkow. Karta nieruchomosci w
formie elektronicznej stanowi zatacznik do aktu. Minister
Sprawiedliwosci okresli, w drodze rozporzadzenia, wzor formularza
karty nieruchomosci.”

Komentarz do uwagi

W tym kontek$cie aktualne pozostaja
dotychczasowe  wyjasnienia  przedstawione
w odpowiedzi na uwage ZBP zatytulowana
,,Elektroniczna Karta Nieruchomosci”.

43.

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Art. 4

Proponowana zmiana art. 297e Ordynacji podatkowej jaskrawo
ukazuje, ze naduzyciem zasady proporcjonalno$ci  jest
wykorzystywanie uprawnien Szefa Krajowej Administracji
Skarbowej do realizacji celu w postaci prowadzenia Portalu DOM.
Wystarczy porowna¢ wage tego celu do wagi zadan, ktore w

Komentarz do uwagi

Jak wcze$niej wspomniano, rozszerzenie zakresu
danych i informacji gromadzonych na gruncie
zmienianych  ustaw  towarzyszacych  jest
motywowane przede wszystkim zadaniami

Strona | 50




Lp.

Podmiot
zglaszajacy uwage

Jednostka redakcyjna
Strona uzasadnienia
Pkt OSR

Tres¢ uwagi / Propozycja zapisu

Stanowisko Ministra Rozwoju i Technologii

aktualnym stanie prawnym, uzasadniajg przekazywanie danych
przez KAS. S3 to zatem:

- zadania ustawowe realizowane przez Centralne Biuro
Antykorupcyjne, Agencj¢ Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Policje,
Straz Graniczng i Prokuratureg,

- zadania okre§lone w ustawie z dnia 13 kwietnia 2022 r. o
szczegblnych rozwigzaniach w zakresie przeciwdziatania wspieraniu
agresji na Ukraing oraz shizacych ochronie bezpieczenstwa
narodowego,

- zadania w zakresie niezb¢dnym do zapewnienia funkcjonowania
ustug dostgpnych w e-Urzedzie Skarbowym udostgpnianych przy
uzyciu aplikacji mObywatel,

- zadania w zakresie niezb¢dnym do podejmowania Srodkoéw
ograniczajacych w zwiazku z dziataniami destabilizujagcymi sytuacje
w Ukrainie.

Projektodawca  przewiduje za§, ze posrdd powyzszych
najwazniejszych dla istnienia panstwa zadan pojawi¢ si¢ ma
prowadzenie Portalu DOM, stuzacego w istotnej czesci realizacji
egoistycznych  interesow  majatkowych uczestnikow  rynku
nieruchomoéci.

podmiotéw, ktorym te dane
przekazywane, w tym KAS.

sa docelowo

Nalezy ponadto przypomnie¢, ze Szef KAS dane
bedzie udostepniat Ubezpieczeniowemu
Funduszowi  Gwarancyjnemu w  zakresie
i na zasadach okre$lonych w rozdziale 8a
tzw. ustawy deweloperskiej. Ubezpieczeniowy
Fundusz Gwarancyjny gromadzi i przetwarza
dane i informacje w ramach prowadzenia Portalu
DOM w celach okreslonych w art. 56¢ ust. 1
projektowanej ustawy. W art. 56¢ ust. 3 projektu
wskazano, ze uzyskane przez Ubezpieczeniowy

Fundusz Gwarancyjny W zwiazku
z prowadzeniem Portalu DOM dane i informacje
objete  tajemnica skarbowg moga by¢

wykorzystane wylacznie w celu realizacji zadan
okreSlonych ~w  rozdziale 8a  ustawy
deweloperskiej.

Majac jednak na uwadze, ze tajemnica skarbowa
jest instytucjg prawnie chroniagca bezpieczenstwo
obrotu gospodarczego 1 stuzacg ochronie
prywatnosci obywateli, rozszerzenie dostgpu
do informacji podlegajacych ochronie tajemnicg
skarbowa  zostalo  szerzej  przedstawione
w uzasadnieniu.

Nalezy ponadto przypomnie¢, ze ulatwienia dla
podmiotéw  profesjonalnych  stanowig cel
dodatkowy, a nie podstawowy projektowanego
narzgdzia. Podmioty profesjonalne juz obecnie
dysponuja mozliwoscia dostepu do tego typu
danych, m.in. dzigki temu, ze moga sobie
pozwoli¢ na dostgp komercyjny np. do bazy
AMRON-Sarfin, co zwicksza asymetri¢
informacyjng na rynku mieszkaniowym. Nie

nalezy takze zapominaé, ze wspomniane
ulatwienia maja  réwnowazy¢  obowigzki
informacyjne  podmiotdw  profesjonalnych
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zwigzane z dostarczaniem danych do Portalu
DOM.

44,

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Art. 6

Proponowana zmiana ustawy z dnia 1 marca 2018 r. o
przeciwdziataniu praniu pieni¢dzy oraz finansowaniu terroryzmu w
zakresie dodania nowego przepisu art. 7a, w szczegdlnosci w
zakresie punktow c, d oraz e dowodzi, ze system stuzacy walce z
terroryzmem i przeciwdzialaniu praniu pieniedzy bedzie
wykorzystywany do prowadzenia Portalu DOM, co, zdaniem ZG
SNRP, jest naduzyciem. Absurdalno$¢ nakladania na szefa KAS (i
wspolpracujacych z nim notariuszy) obowiazku gromadzenia
danych wymienionych w tych punktach jest az nadto oczywista.
Pozostaje zada¢ tworcom projektu pytanie, w jakiz to sposob dane o
liczbie pokoi, powierzchni budynku i numerze kondygnacji maja
pomdc w zwalczaniu terroryzmu i prania brudnych pieniedzy?

Komentarz do uwagi

Jak wcze$niej wspomniano, rozszerzenie zakresu
danych i informacji gromadzonych na gruncie
zmienianych  ustaw  towarzyszacych  jest
motywowane w pierwszej kolejnosci zadaniami
podmiotéw, ktorym te dane s3 docelowo
przekazywane.

Dane i informacje pozyskiwane na gruncie
przepisOw o przeciwdziataniu praniu pienigdzy
oraz finansowaniu terroryzmu majg umozliwié
ocen¢ transakcji pod katem  wartoSci
nieruchomosci, co jest glownym celem
wprowadzonej regulacji i jednym z zadan
Generalnego Inspektora Informacji Finansowe;j.
Zakres rozszerzenia katalogu danych na gruncie
przepisOw o przeciwdziataniu praniu pieni¢dzy
oraz finansowaniu terroryzmu byt ustalany

wspolnie z pracownikami Szefa Krajowej
Administracji Skarbowej na etapie prac
koncepcyjnych 1 wyboru zrodet danych

i informacji dla Portalu. Kierowano si¢ m.in.
motywacja, by nie tworzy¢ nowych obowiazkow
informacyjnych, a zatem nie kreowaé nowych
obcigzen dla uczestnikow systemu. Zasilenie
Portalu DOM jest zatem w tym kontekscie
motywacja wtérng, w ocenie projektodawcy

niegenerujacg  dla  uczestnikbw  obrotu
obowiazkow informacyjnych, ktorych
ucigzliwos¢ moglaby by¢ kwestionowana

konstytucyjnie.

Jak zauwaza MF w stanowisku przedstawionym
w ramach uzgodnien miedzyresortowych, ,,dane
dotyczace przedmiotu transakcji ograniczone
wylacznie do adresu i miejsca jego potozenia
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atakze ceny, nie pozwalaja na oceng takiej
transakcji pod katem wartosci nieruchomosci.
Tym samym takie ograniczanie zakresu danych
nie pozwala na analiz¢ informacji dotyczacych
warto$ci majatkowych, co jest gtéwnym celem
wprowadzonej regulacji i jednym z zadan
Generalnego Inspektora Informacji Finansowej.
Automatyzacja przekazywania takich informacji,
ktore sa dostgpne w aktach notarialnych
sporzadzanych przez notariuszy, przyczyni si¢ do
szybszej oceny danej transakcji i skroci czas na
reakcje¢ w przypadku podejrzenia, ze transakcja
ma zwigzek z przestgpstwem prania brudnych
pieniedzy czy chociazby uszczupleniami
podatkowymi.

Trudno w projektowanych przepisach doszukaé
si¢ sprzeczno$ci, jesli chodzi o dane, ktore
notariusz przekazuje do systemu, poniewaz celem
regulacji nie jest przekazywanie informaciji,
ktorych notariusz nie posiada, np. brak liczby
pokoi ~w dokumentach  przedstawianych
notariuszowi. Chodzi wylacznie o informacje,
ktore sa dostgpne i mogag mie¢ znaczenie przy
ocenie warto$ci danej nieruchomosci”.

45.

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Art. 6

Projektodawca prawdopodobnie nie jest §wiadomy, iz informacje
umieszczone w pkt ¢) i d), w przypadku obrotu na rynku wtérnym
budynkéw, w lwiej czgsci przypadkow odbywaé si¢ bedzie na
podstawie o$wiadczen stron umowy, gdyz dane geodezyjne (dane
umieszczone w wypisach z rejestru gruntow/kartoteki budynkow) w
tym zakresie, co do ,,starszego” budownictwa, najczesciej zawieraja
wylacznie informacj¢ o szacunkowej powierzchni zabudowy, a nie
powierzchni uzytkowej i nie zawieraja informacji o liczbie
pomieszczen w budynku. A zatem dane wprowadzone do Portalu
DOM moga okaza¢ si¢ nieprecyzyjne, nieprawdziwe lub
szacunkowe, gdyz nie ma zadnego mechanizmu ,,przymuszajgcego”
zbywce do aktualizacji danych dot. budynku w ewidencji gruntow
(aby przedstawiony notariuszowi dokument geodezyjny zawierat
dane precyzyjne) albo przymuszajace zbywce do okazania

Komentarz do uwagi

W takich przypadkach — dla celow dziatania
Portalu — o$wiadczenie strony, w ocenie
projektodawcy, bedzie wystarczajace.
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dokumentow budowalnych notariuszowi przy zawieraniu umowy
zbycia nieruchomosci.
46. Komentarz do uwagi
Projektowane przepisy przewiduja mozliwosé
wprowadzania do istniejacego systemu danych
Projekt ,,tylnymi drzwiami”,. to jest poprzez rozszerzenie danych chrakteryzujacych dang nieruchomos¢. Potrzeba
przekazywanych przez notariusza do GIIF — naklada na notariusza | yzupetnienia informacji wynika, jak podkresla
nowe obowigzki, ktore nie wynikaja z obowigzku analizy i| MF w swoim stanowisku, ,z koniecznosci
raportowania czynnosci. Kolejny juz raz ustawodawca przerzuca na | dokonywania oceny wartoéci nieruchomosci.
przedsigbiorcg, jakim jest notariusz, obowiazki, ktore powinni ) )
wykonywa¢ sami urzednicy, ktorzy z tych danych beda w J§dnak zdaniem Minlsterstwa. Fmaqséw za
przewarzajgce; wigkszosci  przypadkéw  korzysta¢, ~ w | hieuprawnione nalezy uznaé tw1erd;en1§, ze na
Stowarzyszenie przeci.wie.ﬁstwie do notariusza. P.roj §kt0dawca nie dokonai przy tym | Dotariuszy pkrzerzuce’me sa oboglg}zkl, kk’tore
Notariuszy RP Art. 6 wlasciwej oceny kosztow przedsigbiorcy wprowadzajac nowe praw, | POWINNI wyKonywac sami urzednicy, Ktorzy
y a ktére ponosié bedzie notariusz (przedsigbiorca) przy realizacji tych | Z tych danych beda korzystac. Trzeba' bOWIeI_n
nowych obowigzkéw. W przeciwienstwie do innych podmiotow | Zauwazy¢, ze w  przypadku stwierdzenia
zobowigzanych do przekazywania danych, ktoérzy koszty nowych niepravyidiowos’ci w zakres.ie POdf‘ﬂFéW
obowiazkow beda mogli kalkulowaé korekta ceny, wynagrodzenie urzgdnicy prowadza postgpowania wyjasniajace
notariusza jest regulowane odgérnie przez prawodawce, a jak | IUD podatkowe.”.
Zaznaczono w dalszych uwagqch (do gzasadn’%enia)' zrodio qurygia Nalezy ponadto przypomnieé, ze notariusz
kosztc?w Z'W%QkSZOIlyCh ‘obow1qzk(')w jest delikatnie rzecz ujmujac wystepuje W obrocie prawnym w pierwszej
watpliwe i niewystarczajace. kolejnosci nie jako przedsiebiorca, ale jako 0soba
zaufania  publicznego, majaca  konkretne
obowiazki (ale tez przywileje) w sferze stuzby
panstwu.
ar. Proponujemy zmiang projektowanych zapisow w art. 72 ust. 6 pkt 7a Uwaga nieuwzgl¢dniona
pkt ¢ ustawy o przeciwdziataniu praniu pieni¢dzy oraz finansowaniu | Proponowana modyfikacja wykracza poza zakres
terroryzmu. przedmiotowy projektu. Potrzeby takiej zmiany
Polska Federacja nie zglosily réwniez organy, ktorych zadan
Stowarzyszen At 6 nowelizacja dotyczy. Zmiany w przywolanej
Rzeczoznawcow ' W miejsce zapisow zawartych w projekcie: ustawie odnosza si¢ do nieruchomosci
Majatkowych mieszkaniowych. Maja umozliwi¢ pozyskiwanie

b) powierzchni¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego,

dodatkowych danych dotyczacych transakcji
mieszkaniowych w celu oceny warto$ci tych
transakcji. Jednoczesnie, cho¢ zasilenie Portalu
DOM jest w tym kontek$cie motywacja wtdrna,
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Proponujemy:

b) powierzchni¢ uzytkowa lokalu albo budynku,

Uzasadnienie naszej propozycji:

Wprowadzenie proponowanego przez nas rozwigzania, przy okazji
poprawienia jako$ci i zwickszenia zakresu gromadzonych danych i
informacji na potrzeby funkcjonowania Portalu DOM, co jak
rozumiemy jest celem modyfikacji zapisow w art. 72 ust. 6 pkt 7a
ustawy o przeciwdziataniu (...), jednoczes$nie spowoduje poprawe
jakosci 1 zwigkszenie zakresu danych zawieranych w aktach
notarialnych (jezeli te informacje bedg przekazywane Generalnemu
Inspektorowi, to prawdopodobnie znajda si¢ rowniez w tresci aktu
notarialnego jako np. os§wiadczenie strony umowy), bez wzgledu na
to, czy dokumentuja przenoszeniec praw do nieruchomosci
"mieszkaniowych", czy tez nieruchomosci o charakterze "innym niz
mieszkaniowy". Przypominamy, ze powierzchnie uzytkowe
budynkoéw nie stanowig juz danych ewidencyjnych budynkéw (byty
danymi ewidencyjnymi do 2021 roku, ale zostaly "wykreslone" z
tego zakresu przy okazji zmian w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju,
Pracy i Technologii w sprawie ewidencji gruntéow i budynkow), a
tym samym nie ma obecnie dostgpnych publicznych rejestrow
zawierajacych te informacje. Wprowadzenie do ustawy o
przeciwdziataniu (...) zaproponowanego przez nas rozwigzania
bedzie zapewne skutkowato zawieraniem danych o powierzchniach
budynkéw  (wszystkich budynkéow, a nie tylko doméw
jednorodzinnych) w tresci aktow notarialnych - umowach sprzedazy.
Zapewni to wicksza przejrzystos¢ danych transakcyjnych
zwigzanych z przenoszeniem praw do nieruchomosci (powierzchnia
uzytkowa budynku najczesciej jest istotnym elementem wptywajaca
na ceny transakcyjne nieruchomosci zabudowanych), a jak
rozumiemy przejrzystos¢ danych rynkowych zwigzanych z obrotem
nieruchomos$ci moze stuzyé zar6wno celom ustawy o
przeciwdziataniu (...), ale takze celom fiskalnym lub innym celom
publicznym. Jednocze$nie, niejako przy okazji, stworzy
rzeczoznawcom majatkowym zrédto (akty notarialne) pozyskiwania
tych danych, ktoére nie s dostepne w publicznych rejestrach (we
wspomnianych powyzej danych ewidencyjnych bardzo czgsto dane

beda gwarantowa¢ wiarygodne i biezace dane
na potrzeby portalu, w ktorym prezentowane
maja by¢ statystyki dotyczace transakcji
mieszkaniowych.
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i tak nie byly wprowadzane). Liczymy, ze prowadzone przez
projektodawce prace nad analizowanym projektem ustawy
zobrazowaly problemy z zebraniem wiarygodnych i mozliwie
petnych danych dotyczacych nieruchomosci, nawet w sytuacji, gdy
dane te sa potrzebne instytucjom panstwowym. Niejako na
marginesie, chcieliSmy zauwazy¢, ze jezeli prawodawca naktada na
rzeczoznawcoOw majatkowych obowigzek uwzgledniania w procesie
wyceny szeregu danych dotyczacych nieruchomosci bedacych
przedmiotem obrotu, to jednocze$nie powinien zapewni¢
mozliwosci ich pozyskiwania. Zaproponowane przez nas
rozwigzanie moze przyczyni¢ si¢ do stworzenia jednego z takich
narzedzi.
48. Uwaga nieuwzgledniona
Na etapie prac koncepcyjnych byly rozwazane
rézne pojecia, wtym te wskazane przez
Uwagodawce. Ostatecznie zdecydowano —sie
jednak na odniesienie do pojecia pokoju. Pojecie
to jest bowiem immanentnym sktadnikiem opisu
oferty sprzedazy mieszkania w praktyce obrotu
oraz jedng z kluczowych zmiennych branych pod
- lit d) o tresci ,liczbe pokoi w lokalu mieszkalnym albo domu uwl? £e przy ocednle oferty. Innymi slowy,. llgzba
jednorodzinnym” zmiana na ,liczba, rodzaj i powierzchnia pokol to - po 'stawowy P arametr' opisujacy
. K pomieszczen w lokalu mieszkalnym albo domu jednorodzinnym zbyw?(na} bmeruchomosc d mieszkaniowg
Zwigzek Bankow Art. 6 objetym umowa, w przypadku lokalu mieszkalnego — takze liczba i W praktyce obrotu oraz podstawowy parametr

Polskich

powierzchnia pomieszczen przynaleznych oraz zakres uprawnien
nabywcy lokalu wynikajacy zawartej umowy o podziale quad usum
nieruchomosci wspolnej ”.

brany pod uwagg przy ocenie oferty przez osobe
poszukujaca mieszkania.

W konteksécie drugiej czesSci uwagi, majac na
wzgledzie dotychczasowa argumentacje
dotyczaca zakresu danych, informacje te sa,
w ocenie projektodawcy, nadmiarowe. ZBP nie
przedstawil zadnych argumentow, jaka wartos$¢
dodang dla celow Portalu takie uzupetnienie by
niosto.
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Uwagi do uzasadnienia

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

2-3

Uzasadnienie zawiera stwierdzenia, ktore zaprzeczaja Sensowi
uchwalania projektowanej ustawy. Zdaniem projektodawcy to brak
$wiadomosci nabywcow mieszkan, iz ,,ceny ofertowe — jak wskazuja
m.in. badania NBP — s3 najczesciej kilkanascie procent wyzsze od
realnych cen transakcyjnych” powoduje, iz moga oni podejmowac
pochopne decyzje o nieprzemyslanym zakupie mieszkania / domu
jednorodzinnego. Skoro powyzsza zalezno$¢ migdzy cenami
ofertowymi i transakcyjnymi jest tak oczywista i powszechna, to do
usuni¢cia problemu braku wiedzy na jej temat, wystarczy spoteczna
kampania informacyjna w mediach. Nie trzeba tworzy¢ Portalu
DOM, aby objasni¢ tak proste zasady rynkowe.

Komentarz do uwagi

Podstawowym motywem uruchomienia tego
rozwigzania nie jest aspekt edukacyjny opisany
przez Uwagodawce, ale ochrona nabywcow
mieszkan w konkretnych sytuacjach obrotu
poprzez umozliwienie osobom fizycznym
poréwnania biezacych cen transakcyjnych na
rynku w celu wyboru najkorzystniejszej oferty
kupna nieruchomosci mieszkaniowe;.

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Watpliwosci konstytucyjne budzi tez fakt, iz ustawa ma stuzy¢
»decyzjom zakupowym” oraz ,planowaniu i parametryzowaniu
inwestycji mieszkaniowych na lokalnych rynkach oraz analizowanie
potencjalnych ryzyk wigzacych si¢ z inwestowaniem na rynku
mieszkaniowym” podmiotéw profesjonalnych (,,np. deweloperom,
inwestorom, bankom, ubezpieczycielom itp.”). Czy aparat skarbowy
(KAS) i prywatni przedsigbiorcy (notariusze) moga byé obcigzani
dodatkowymi obowiazkami, tylko po to by jakies grupy spoteczne
mogly wigcej zarobié, mniej wydac lub lepiej zainwestowac? Aparat
panstwowy zmienia si¢ tu w swego rodzaju darmowego doradcg
inwestycyjnego dla oso6b inwestujacych w lokale mieszkalne i domy
jednorodzinne. Jest oczywiste, ze z Portalu DOM skorzystaja
finansowo przede wszystkim ci, ktorzy beda go uzywac na co dzien,
a zatem deweloperzy, fliperzy i spekulanci mieszkan. Wbrew
deklaracjom zawartym w uzasadnieniu, oddziatywanie Portalu DOM
na interesy wigkszosci obywateli, stykajacych si¢ z rynkiem
nieruchomosci sporadycznie, bedzie minimalne. Natomiast wsparcie
— poprzez uchwalenie projektowanej ustawy - interesu
gospodarczego deweloperow, fliperow i innych spekulantow na
rynku nieruchomosci, a nie udzielenie takiej pomocy np. osobom
nabywajagcym samochody, bedzie klasycznym przyktadem
naruszenia zasady rownosci wobec prawa (art. 32 Konstytucji).

Na koniec ZG SNRP chce zwroci¢ uwagg, ze gromadzenie danych
wrazliwych (PESEL, nr dokumentu tozsamosci) daleko przekracza

Komentarz do uwagi

Utatwienia dla podmiotéw profesjonalnych
stanowig cel dodatkowy, a nie podstawowy
projektowanego narzedzia. Podmioty te beda
mialy dostgp do danych na takich samych
zasadach jak inne podmioty. Warto zauwazy¢, ze
podmioty profesjonalne juz obecnie dysponuja
mozliwos$cig dostepu do tego typu danych, m.in.
dzigki temu, ze moga sobie pozwoli¢ na dostgp
komercyjny np. do bazy AMRON-Sarfin, co
zwigksza asymetrie¢ informacyjng na rynku
mieszkaniowym. Nie nalezy takze zapominac, ze

wspomniane ulatwienia maja réwnowazyé
obowiazki informacyjne podmiotow
profesjonalnych zwigzane z dostarczaniem

danych do Portalu DOM.

Jak podkresla w swoim stanowisku MF,
»~projektowane przepisy nie wprowadzajg
obowigzku odrgbnego przekazywania danych
przez notariuszy do Portalu, ale powodujg
wykorzystanie danych juz znanych organom.
Nalezy to wuzna¢ za racjonalne dzialanie
projektodawcy”.
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»cele statystyczne” o ktorych mowa w uzasadnieniu, a rodzi obawy
nadmiernej inwigilacji i naruszenia prywatnosci obywateli.

Odnoszac si¢ do ostatniej uwagi, W uzasadnieniu
oraz towarzyszacej mu ocenie skutkow dla
ochrony danych zostaty rowniez przytoczone cele
gromadzenia poszczegélnych kategorii danych
osobowych oraz argumenty, ktore wskazuja na
dopelienie dbalosci o zgodnos¢ projektu
z zasada ochrony prywatnosci. Wyniki testu
prywatnos$ci zostaly podsumowane w zataczniku
do OSR.

Zastrzezenia zglaszane przez Stowarzyszenie sa
tym bardziej niezrozumiale, Ze proponowane
narzgdzie zostalo zaprojektowane w celu
realizacji obowiazku konstytucyjnego. Stuzy nie
tylko wynikajagcemu z art. 75 Konstytucji RP
wspieraniu  0s6b fizycznych w dazeniu do
uzyskania  mieszkania  dzigki  ulatwieniu
podejmowania decyzji zakupowych, ale rowniez
dzieki dostarczaniu informacji niezbednych do
prawidlowego prowadzenia polityki
mieszkaniowej pafnstwa 1 parametryzowania
instrumentéw wsparcia mieszkalnictwa, ktore
majg stuzy¢ wlasnie obywatelom.

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Planowany Portal DOM wymaga pozyskania od podmiotow
zobowigzanych do przekazywania do Portalu duzej ilosci danych
osobowych swoich klientow, w tym danych wrazliwych (PESEL,
numery dowodow osobistych). W ocenie Stowarzyszenia, w
uzasadnieniu do projektu ustawy, Projektodawca nie odnidst sie w
sposob  wystarczajacy do konfliktu pomiedzy obowiazkiem
zachowania tajemnicy notarialnej, a planowanym, nowym
obowiazkiem nakladanym na notariuszy, a polegajacym na
przekazywaniu do Portalu DOM m.in. wrazliwych danych
osobowych. Niewystarczaco przedstawiona jest rowniez potrzeba
pozyskania tych danych, a przez to naruszenia prywatnos$ci klientow

(obywateli).

Komentarz do uwagi

W ocenie projektodawcy kwestie te zostaty
omoéwione w uzasadnieniu szczegétowo i zgodnie
z tym, jak bedg funkcjonowaty.
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Komentarz do uwagi
Zgodnie z projektowana ustawa stworzenie
odpowiednich funkcjonalno$ci lezy, co do
zasady, wgestii UFG, a nie podmiotow
profesjonalnych zgtaszajacych dane i informacje.
z informacji przekazanych przez
Ubezpieczeniowy  Fundusz ~ Gwarancyjny
W kontek$cie juz dostepnej infrastruktury
(tj. infrastruktury Ewidencji Deweloperskiego
Funduszu Gwarancyjnego) wynika, ze do
Autorzy projektu wskazuja, ze aktualnie deweloperzy przekazuja juz Ev&fiden(.:ji »dane  przekazywane s  za
dane do Ewidencji, prowadzonej na gruncie obecnie obowigzujacych posrednictwem _ bez.piatnych ' formularzy:
przepisoOw, co znaczy, ze maja zapewnione automatyczne kanaty Dpdgtkowo (’opqonalnle') udost@pmope 54 u§lug1
komunikacji do zasilania Ewidencji. Rozszerzenie zakresu danych | Si€clowe, 1§t0r§ wymagaja od .przedSIlelorcow -
bedzie wige szybsze i tansze w realizacji niz konfiguracja integracji | deweloperow integracji z tymi ustugami poprzez
z nowg infrastruktura systemowa. zbudowanie odpowiedniej infrastruktury — ushugi
o ) o sieciowej, ktora pozwoli przesta¢ wymagane
Polski Zwiazek Zakres przekazywapych danych ma obejmowac: rodzaj obiektu | gane do Ewidencji DFG.
4. | Pracodawcow 4 bedacego przedmiotem umowy, cena lokalu / domu

Budownictwa

jednorodzinnego, jego powierzchnia uzytkowa, liczba pokoi,
kondygnacja nadziemna budynku, na ktérej znajduje si¢ lokal
mieszkalny objety umowa oraz liczba kondygnacji tego budynku.

Raportowanie wskazanego zakresu bedzie wymagalo stworzenia
nowych funkcjonalno$ci systemow raportowania i dodatkowe;j
obstugi ze strony dewelopera, co wiaze si¢ z obowigzkiem
ponoszenia dodatkowych kosztow oprocz sktadek DFG.

Z ustug sieciowych od momentu rozpoczgcia
funkcjonowania Ewidencji DFG korzysta ok. 2%
przedsigbiorcow,  ktorzy  odpowiadaja  za
przekazywanie ok. 25% wszystkich danych, do
ktorych przekazywania sg zobligowani. Pozostali

przedsigbiorcy  korzystaja z  bezptatnych
formularzy.

Podobne rozwigzanie bedzie przewidziane
w planowanym Portalu DOM. Tym samym,
zwigkszenie  zakresu przekazywanych do
Ewidencji DFG danych nie wygeneruje

dodatkowych kosztow dla przedsigbiorcow
przekazujacych dane w oparciu o bezplatne
formularze, natomiast w przypadku
przedsiebiorcow przekazujacych dane
za posrednictwem ushug sieciowych rozszerzenie
zakresu gromadzonych danych w Ewidencji DFG
bedzie wymagato od nich dostosowania juz
zbudowanej infrastruktury — ustug sieciowych,
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co moze wigza¢ si¢ z dodatkowymi kosztami,
jednak zdecydowanie nizszymi niz budowa tych
rozwigzan od poczatku, jak to miato miejsce
podczas wdrazania systemu DFG w lipcu 2022 r.

Niemniej jednak nalezy zwroci¢ uwage, ze
dostosowanie infrastruktury przez
przedsigbiorcow bedzie miato takze wymierne
korzysci. Pozyskanie 1 dostep do danych
(statystyk) z rynku wymaga obecnie od
przedsigbiorcow — deweloperéw ponoszenia
kosztow, natomiast w przypadku powstania
planowanego Portalu DOM koszt ten bedzie
ograniczony  jedynie do  jednorazowego
dostosowania infrastruktury”.

Zwiazek Bankow
Polskich

9-11

Wyjasnienia dot. przetwarzania PESEL - informacja o PESEL
nabywcy moze zosta¢ zastgpiona innymi informacjami, ktore
zapewnig weryfikacje liczby kupowanych nieruchomosci.

Komentarz do uwagi

W ocenie projektodawcy taka dana jest PESEL.
Trudno odnies¢ si¢ do tej uwagi, gdyz ZBP nie
przedstawil  przykladéw informacji, ktore
moglyby zastapi¢ w zarysowanym kontekscie
numer PESEL.

Ponadto zapewnienie dziatania mechanizmu
ochrony stron transakcji jest tylko jednym ze
wskazanych w uzasadnieniu do projektu celow
przetwarzania tej danej.

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

19-20

W uzasadnieniu co prawda wskazano potrzeby prowadzenia rejestru
notariuszy w sposob szerszy nich dotychczasowo (na potrzeby
systemow KAS), ale brak wyjasnienia dla postulowanego
upublicznienia tego rejestru.

Podany w Uzasadnieniu cel wprowadzenia zmiany tj.: ,,prawidlowa
i szybka identyfikacja 0s6b oraz ich uprawnien wypetniajacych
obowiazek informacyjny, o ktérym mowa w art. 84a ustawy z dnia
29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2023 r. poz.
2386, z poézn.zm.).” jest niezrozumiaty i niczym nieuzasadniony. Z

Komentarz do uwagi

W zwiazku z wykresleniem przepisu dotyczacego
upublicznienia  listy = uwaga  stala  si¢
bezprzedmiotowa.

Odnoszac si¢ do uwagi, zgodnie z ktorg Szef KAS
nie jest uprawniony do oceny, czy odpowiednia
osoba dokonata czynnosci notarialnej, nalezy za
stanowiskiem MF podkresli¢, ze ,projektowane
zmiany nie wprowadzaja nowego zadania dla
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cala moca nalezy podkresli¢, ze zadaniem Szefa KAS nie jest | Szefa KAS, polegajacego na sprawowaniu
identyfikacja i ocena czy osoba uprawniona dokonata czynnoéci | nadzoru nad notariuszami. Problem, ktory
notarialnej (od tego sa organa nadzorcze), ale czy dokonana | powinien by¢ [dzigki proponowanym zmianom —
czynno$¢ z punktu widzenia obowigzkéw podatkowych zostata | przyp. MRIT] rozwigzany, dotyczy zapewnienia
dokonana prawidlowo, a nalezne podatki zostaly pobrane nalezycie | bezpieczenstwa informacji poprzez identyfikacje
i odprowadzone. Za$§ argument, ze dane co do osoby dokonujacej | osoby dokonujacej czynnosci notarialne;j.
czynno$ci bedg musiaty by¢ ,,manualnie” weryfikowane przez Szefa | Dotychczasowa praktyka dzialania systemu
KAS (jego wurzednikow) w ogéle nie ma jakiegokolwiek | i wigzace si¢ z tym incydenty naruszenia
uzasadnienia. Zupetnie na marginesie warto zada¢ pytanie o to czy | bezpieczenstwa wskazuja na  potrzebe
kto$ zastanawia si¢ nad tym jak notariusz wprowadza wszystkie dane | wyeliminowania przypadkow manualne;j
do systemu? Odpowiedz jest podobna — manualnie; nie pobierajac za | weryfikacji notariusza. Nalezy podkresli¢, ze
dostarczanie tych danych i biurowg obstuge osobowo-systemowa | rocznie do systemu Centralny Rejestr Czynnosci
jakichkolwiek naleznos$ci, natomiast ponoszac z tego tytutu pelng | Majatkowych jest przekazywane ok 1,6 min
odpowiedzialno§¢ zarowno dyscyplinarng, jak 1 karng oraz | aktow notarialnych. Te dokumenty s3
finansowa. udostepniane w e-Urzedzie Skarbowym przy
uzyciu aplikacji mObywatel.
W postepowaniach wyjasniajacych
i podatkowych weryfikowane sg tylko sprawy
dotyczace roznic w wysokosci podatkow. Zatem
walidacja danych jest niezbedna dla zapewnienia
bezpieczenstwa informacji”.
Stowarzyszenie Z u\’Jvzllgi na lakonicznos¢ Uzasadnienia do art. 4 uw?lgi zawarte W Komentarz do uwagi
7. | Notariuszy RP 20 czgsci ,,Uwagi do projektu ustawy” odnoszg si¢ takze do niniejsze;j Odpowiedz zostala udzielona w kontekscie
CzeScl. przywotanej przez Stowarzyszenie czgsci.
Projektodawca w Uzasadnieniu do art.6 Projektu pisze, ze ,,naktad | UWaga uwzgledniona
pracy powinien by¢ zrekompensowany wigksza liczba Zapis zostat wykreslony.
obstugiwanych transakcji a co za tym idzie wyzszymi przychodami”.
Takie sformulowanie mogloby byé stuszne, gdyby za | Na n'larg%nesi? nalezy jc.ednalf zauwaZy.c', ze
Stowarzyszenie wprowadzeniem regulacji szto wprowadzenie dodatkowych Wprgjek01e me  proponuje si¢ na.’roiema na
8. 20 czynnoéci notarialnych sensu stricto. Samo zwiekszenie | notariuszy obowigzku  dokonania  nowej

Notariuszy RP

sprawozdawczo$ci nie wptywa na zwigkszenie liczby czynnosci i
jest sformutowaniem wrgcz obrazliwym. Na mikro przedsigbiorce
(notariusza) zostaje natozony obowiazek obcigzajacy wczesniej
administracj¢  publiczng bez zapewnienia dla notariusza
finansowania dodatkowych obowiazkow jest naduzyciem prawa.

czynnosci, ale rozszerza si¢ zakres danych
sprawozdawanych w ramach obwigzujacej juz ich
czynno$ci. Rozszerzenie to obejmuje jedynie
5 kategorii danych, tatwych do identyfikacji
w ramach sporzadzanego aktu notarialnego, CO
stanowi relatywnie niewielki procent informacji
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przekazywanych  przez  notariuszy  KAS.
Dodatkowo, nie dla kazdej transakcji wszystkie te
dane bgda wprowadzane (odmienne informacje
dotycza domow jednorodzinnych i lokali
mieszkalnych).
Uwaga uwzgledniona
Zapis zostal wykreslony.
o o o ) Niezaleznie od powyzszego nalezy podkresli¢, Zze
Zupetnie niezrozumiata jest zawarta w uzasadnieniu projektu teza, projekt ustawy nie zawiera propozycji natozenia
jakoby ,wyzszy naklad pracy notariuszy powinien by¢ | ;5 notariuszy obowiazku dokonania nowej
zrekompensowany wigksza liczba obstugiwanych transakcji, a co za czynnosci, ale jedynie rozszerzenia zakresu
tym idzie — wyzszymi przychodami.”. W rzeczywistoSci jest danych sprawozdawanych w ramach juz obecnie
doktadnie odwrotnie. Naktad darmowej pracy notariusza przy wykonywanej czynnosci. Rozszerzenie
Wprowadzarlliu.do systemu informatycznego KAS ’szczeg(')llowych to obejmuje jedynie 5 kategorii danych, tatwych
dapych yvynlk?lje}cychzaktu'nota'lrlalnego (w tym gktow nptarlalnth do identyfikacji w ramach sporzadzanego aktu
dzi§ nie objetych obowigzkiem raportowania) zwigkszy si¢ | notarialnego, co stanowi relatywnie niewielki
klientow notariusza lub wysoko$¢ jego wynagrodzenia. Projekt | notariuszy KAS. Dodatkowo, nie dla kazdej
ustawy nie przewiduje bowiem zadnego ekwiwalentu dla notariusza | {rangakeji wszystkie te dane beda wprowadzane
Stowarzyszenie za dodatkowa pracg. Nie przewidziano ani wynagrodzenia ze strony | (odmienne  informacje  dotycza ~ domow
9. 20 - bezposrednio korzystajacego z wysitku pracownikow kancelarii | jednorodzinnych i lokali mieszkalnych).

Notariuszy RP

notarialnych - Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego ani
nawet mozliwo$ci pobrania dodatkowego wynagrodzenia od stron
czynno$ci notarialnej. Jesli wzia¢ pod uwage, ze przez ostatnie 20 lat
stawki taksy notarialnej nie byty w ogole waloryzowane, a w tym
samym czasie wielokrotnie rozszerzano obowiazki sprawozdawcze
notariuszy, to staje si¢ catkowicie zrozumialym rozgoryczenie i
sprzeciw z jakim omawiany projekt spotyka si¢ w Srodowisku
notarialnym. W  tym  miejscu  pozostaje  przypomnie¢
projektodawcom, iz historia zna wiele przyktadow (np. gospodarka
panszczyzniana), gdy jako$s¢ 1 efektywno$¢ wykonywania
darmowych obowigzkdéw byta odwrotnie proporcjonalna do stale
zwigkszanego ich wymiaru.

Podobne jak MRIT stanowisko do przedmiotowej
Uwagi w toku analizy zastrzezen notariuszy
wyrazit Minister Sprawiedliwos$ci. W opinii
przekazanej przez MS 29 pazdziernika 2024 r.
wskazano, ze ,projektowane przepisy nie
wprowadzaja nowych rodzajéow  czynnosci
notarialnych, ktore czynityby niezbednym
dostosowanie do nich przepiséw rozporzadzenia
[Yj. rozporzqdzenia Ministra Sprawiedliwosci
zdnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej — przyp.
MRIT] jeszcze przed ich wejsciem w zycie.
Opiniujacy nie przedstawili réwniez zadnych
konkretnych propozycji odnosnie do wartosci czy
tez metodologii tej waloryzacji.
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Jednocze$nie zaro6wno zagadnienie wzrostu

obcigzen notariuszy 0 charakterze
»sprawozdawczo-notyfikacyjnym”,  jak  tez
zglaszanych przez organy samorzadu
notarialnego postulatéw koniecznosci

aktualizacji  maksymalnych  stawek taksy
notarialnej jest znana resortowi sprawiedliwosci.
Podkresli¢ nalezy, ze wszczecie prac w tym
zakresie  wymaga  kierunkowej  decyzji,
W szczegolnosci w  $wietle okolicznosci, ze
podobne postulaty mozna sformutowaé roéwniez
odnosnie do stawek urzedowych wynagrodzen
obowiazujacych przedstawicieli innych zawodow
prawniczych, jak tez aktualnych optat sadowych.
W tym kontek$cie nie wydaje si¢ zasadne
uzaleznianie dopuszczalnosci  wprowadzenia
projektowanych zmian od waloryzacji taksy
notarialnej. W tej sytuacji nalezy tylko
zasygnalizowaé, ze przedmiotowe kwestie maja
charakter ~ wielowymiarowy i  wymagaja
rozwigzan systemowych. Wzrostowi obcigzen
»Ssprawozdawczo-notyfikacyjnych”  notariuszy
towarzyszy bowiem postepujaca informatyzacja
organow administracji publicznej oraz sposobu
prowadzenia kancelarii notarialnych, ktéra winna
prowadzi¢ do zwigkszenia ergonomii ich
wykonywania. Podobnie realnemu spadkowi
warto$ci stawek taksy notarialnej towarzyszy
jednoczesny wzrost cen transakcyjnych w obrocie
nieruchomos$ciami, co prowadzi
do odpowiedniego wzrostu stawek pobieranych
przez notariuszy oraz wprowadzenie nowych
rodzajow czynno$ci notarialnych rozszerzajacych
zakres §wiadczonych przez nich ustug. Warunki
wykonywania zawodu notariusza nalezy uznaé
réwniez za wciaz znajdujace si¢ na atrakcyjnym
poziomie, o czym $wiadczy staly wzrost osob
wykonujgcych ten zawod”.
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Komentarz do uwagi
Dostgpne informacje sa rozproszone
Nieprawdziwg jest postanowiona w uzasadnieniu projektu teza, iz | jydostepniane z opdznieniem. Propozycja
»nie  jest mozliwe podjecie alternatywnych w stosunku do | stworzenia Portalu DOM jest odpowiedzia m.in.
proponowanego $rodkow um9211W1a]§cych _ osiggnigeie | na wspomniane  braki zdiagnozowane
Zamierzonego celu”. Organy publiczne juz dzi§ dysponuja | w kontekscie funkcjonowania dostgpnych baz
elektronicznym ~ dostgpem do prowadzonych w  systemach | informacji o nieruchomosciach mieszkaniowych.
informatycznych ksiag wieczystych i ewidencji gruntow, budynkOw | jedng z przyczyn zainicjowania prac nad
i lokali, w kt(')rych Znajduja, SIQ wszelkie istotne dla Portalu DOM Portalem DOM jest potrzeba stworzenia
dane tj.: parametry techniczne lokali i budynkow, oznaczenia | aktualnego i wiarygodnego zrodia informacii
POdmiO.tO’W bedacych Wlaécicielami (W tym ich nurrller.an}i PES.EL) 0 $rednich cenach transakcyjnych nieruchomosci
Stowarzyszenie oraz opisy aktow notarlalny(.:h (numer Rep@rtonum, imig i ngzwlsko mieszkaniowych. Wartoscig  projektowanego
10. | Notariuszy RP 21 notariusza, data sporzadzenia), wystarczajace dla powigzania ich z | portalu w relacji do funkcjonujacych juz baz
elektronicznymi wypisami tych aktow, przekazywanymi przez | jnformaciji o cenach nieruchomosci
notariusza do Szefa KAS. Zamiast rozszerza¢ obowiazki | mjeszkaniowych bedzie zatem przede wszystkim
sprawozdawcze notariuszy, ktorzy te same dane juz dzi§ przekazujg | szybsze publikowanie informacji o cenach, co
(w f_Ormle wnioskow  wieczystoksiggowych i vyypiséw aktow | powinno by¢ waznym punktem odniesienia dla
notarialnych) ~ do  trzech  organoéw  publicznych  (sad | os6b poszukujacych mieszkania lub domu
wieczystoksiggowy, Starostowie prowadzacy ewidencje gruntdw i | jednorodzinnego.
budynkéw oraz Szefa Krajowej Administracji Skarbowej)
nalezatoby raczej stworzy¢ narzedzie informatyczne, ktore potaczy
dane z ksiag wieczystych i ewidencji gruntéw, budynkow i lokali z
danymi co do cen przesytanymi przez KAS.
Uwagi do OSR
1. Uwagi zawarte powyzej [zgloszone przez Stowarzyszenie wyzej — | Komentarz do uwagi
Stowqrzyszenle 1-3 przyp. M.R.'T] Odr,lo.szq Sie rowniez d.O CZ?SCI 1_3. Oceny Skm.kow Odpowiedzi zostaty udzielone w kontekscie
Notariuszy RP Regulacji i w czgsciach Uwagi do projektu i Uwagi do Uzasadnienia :
, i przywotanych przez Stowarzyszenie uwag.
zostaly szczegdtowo omowione.
2. Najistotniejsze rozwiazania zawarte w projekcie ustawy obejmuja: Komentarz do uwagi
Zwiagzek Bankow 2

Polskich

Zasady dostepu do statystyk - w akcie bardzo ogdlnie, gtownie w
odniesieniu do podmiotdw uprawnionych.

Uwaga niezrozumiata.
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3. Komentarz do uwagi
] . o o ) ] Szacunki dotyczace liczby deweloperow sa
. Podmioty, na ktore oddziatuje projekt jednoznacznie wskazuje na | rozbiezne z powodéw metodologicznych, m.in.
Stowqrzyszenle 4 dysproporqe 1los’gowe pqml@QZy nimi. Znamiennym jest, ¢ | ze wzgledu na rézne podejécia w zakresie
Notariuszy RP Prqektodayvcg nie pokusit si¢ o ustalenie szacunkowo ilu uwzgledniania poszczegdlnych kodéw PKD.
deweloperow jest w Polsce. Ponadto nie jest to dziatalno$¢ regulowana, nie sg
réwniez prowadzone oficjalne rejestry takich
podmiotow.
4. Komentarz do uwagi
Przedstawiona w OSR informacja jest zgodna ze
stanem faktycznym.
Projekt ustawy nie zawiera propozycji natozenia
na notariuszy obowigzku dokonania nowej
czynnos$ci, ale jedynie rozszerzenia zakresu
"Zgodnie z informacjami przekazanymi przez Ministra Finansow danych sprawozdawanych }Jv.ramachjuz obecn@e
wprowadzenie zmian  dotyczacych danych i  informacji | Wykonywanej — czynnosci.  Rozszerzenie
pozyskiwanych przez Szefa KAS od notariuszy nie generuje kosztow | 10 0.beJmUJe jernle 5 kategorii danych, tatwych
zarbwno po stronie Krajowej Rady Notarialnej, jak i Szefa KAS.", | do identyfikacji w ramach sporzadzanego aktu
i ) | notarialnego, co stanowi relatywnie niewielki
.'Iest to zgodne z pra\ydq, bo ko’szt w tym zakresie ponosi wyi.qczm’e procent informacji przekazywanych przez
Stowarzyszenie 6 jednostkowy  notariusz, ktory musi system zabezpieczyC, | notariuszy KAS. Dodatkowo, nie dla kazdej

Notariuszy RP

przygotowac, pracownika przyuczy¢ (moze nawet zatrudni¢ go, bo
tych obowigzkow jest coraz wigcej). To na notariusza zostat
przerzucony caty obowiazek ujawnienia przewidzianych projektem
danych, nie otrzymujac nic w zamian, poza zwigkszeniem
odpowiedzialno$ci, w tym, z cala pewnos$cia dyscyplinarnej. Jest to
wykorzystanie obywatela przez panstwo i uprzywilejowanej pozycji
panstwa, ktore naktada wylacznie obowiazki, obarczone sankcjami.

transakcji wszystkie te dane bedg wprowadzane
(odmienne  informacje  dotycza  domow
jednorodzinnych i lokali mieszkalnych).

Podobne jak MRIT stanowisko do przedmiotowej
uwagi w toku analizy zastrzezen notariuszy
wyrazit Minister Sprawiedliwosci. W opinii
przekazanej przez MS 29 pazdziernika 2024 r.

wskazano, ze ,projektowane przepisy nie
wprowadzaja nowych rodzajow czynnosci
notarialnych, ktoére czynilyby niezbgdnym

dostosowanie do nich przepiséw rozporzadzenia
[tj. rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci
zdnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej — przyp.
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MRIT] jeszcze przed ich wejSciem w zycie.
Opiniujacy nie przedstawili réwniez zadnych
konkretnych propozycji odnosnie do wartosci czy
tez metodologii tej waloryzacji.

Jednoczesnie zaré6wno zagadnienie Wwzrostu

obcigzen notariuszy 0 charakterze
»sprawozdawczo-notyfikacyjnym”, jak tez
zglaszanych przez organy samorzadu
notarialnego postulatow koniecznosci

aktualizacji  maksymalnych  stawek  taksy
notarialnej jest znana resortowi sprawiedliwosci.
Podkresli¢ nalezy, ze wszczgcie prac w tym
zakresie  wymaga  kierunkowej  decyzji,
W szczegolnosci w  $wietle okolicznosci, ze
podobne postulaty mozna sformutowaé rowniez
odnosnie do stawek urzedowych wynagrodzen
obowiazujacych przedstawicieli innych zawodow
prawniczych, jak tez aktualnych optat sadowych.
W tym kontek$cie nie wydaje si¢ zasadne
uzaleznianie dopuszczalnosci  wprowadzenia
projektowanych zmian od waloryzacji taksy
notarialnej. W tej sytuacji nalezy tylko
zasygnalizowaé, ze przedmiotowe kwestie maja
charakter  wielowymiarowy i  wymagaja
rozwigzan systemowych. Wzrostowi obcigzen
»Ssprawozdawczo-notyfikacyjnych”  notariuszy
towarzyszy bowiem postepujaca informatyzacja
organéw administracji publicznej oraz sposobu
prowadzenia kancelarii notarialnych, ktéra winna
prowadzi¢ do zwickszenia ergonomii ich
wykonywania. Podobnie realnemu spadkowi
warto$ci stawek taksy notarialnej towarzyszy
jednoczesny wzrost cen transakcyjnych w obrocie
nieruchomos$ciami, co prowadzi
do odpowiedniego wzrostu stawek pobieranych
przez notariuszy oraz wprowadzenie nowych
rodzajow czynno$ci notarialnych rozszerzajacych
zakres $wiadczonych przez nich ustug. Warunki
wykonywania zawodu notariusza nalezy uznaé
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rowniez za wciaz znajdujace si¢ na atrakcyjnym
poziomie, o czym $wiadczy stalty wzrost osob
wykonujacych ten zawod”.

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Przedstawiajagc wplyw ustawy na sektor finansow publicznych
Projektodawca pomingt kwestic wydatkow zwigzanych z
wynagrodzeniem dla notariuszy za wykonywanie nowych
obowiazkow. Z OSR nie wynika tez, iz Projektodawca zakltada
nalozenie na notariuszy przymusu darmowej pracy na rzecz
Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego. Tym samym brak w
OSR rozstrzygniecia tej kwestii. A jest to istotne dla finanséw
publicznych, choéby ze wzgledu na ryzyko dochodzenia przez
notariuszy na drodze sadowej wynagrodzenia za ich ustugi lub
odszkodowan za zaniechanie ustawodawcze na podstawie art. 417-
4172 Kodeksu cywilnego.

Komentarz do uwagi

Projekt ustawy nie zawiera propozycji natozenia
na notariuszy obowigzku dokonania nowej
czynno$ci, ale jedynie propozycj¢ rozszerzenia
zakresu danych sprawozdawanych w ramach juz
obecnie wykonywanej czynno$ci. Rozszerzenie
to obejmuje jedynie 5 kategorii danych, tatwych
do identyfikacji w ramach sporzadzanego aktu
notarialnego, co stanowi relatywnie niewielki
procent informacji przekazywanych przez
notariuszy KAS. Dodatkowo, nie dla kazdej
transakcji wszystkie te dane bedg wprowadzane
(odmienne  informacje  dotycza  domow
jednorodzinnych i lokali mieszkalnych).

Podobne jak MRIT stanowisko do przedmiotowe;j
uwagi w toku analizy zastrzezen notariuszy
wyrazit Minister Sprawiedliwosci. W opinii
przekazanej przez MS 29 pazdziernika 2024 r.

wskazano, ze ,projektowane przepisy nie
wprowadzaja nowych rodzajéow czynnosci
notarialnych, ktére czynityby niezbgdnym

dostosowanie do nich przepisow rozporzadzenia
[tj. rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci
zdnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej — przyp.
MRIT] jeszcze przed ich wejsciem w Zycie.
Opiniujacy nie przedstawili rowniez zadnych
konkretnych propozycji odnosnie do wartosci czy
tez metodologii tej waloryzacji.

Jednocze$nie zarowno zagadnienie wzrostu
obcigzen notariuszy 0 charakterze
»sprawozdawczo-notyfikacyjnym”,  jak  tez
zglaszanych przez organy samorzadu
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notarialnego postulatow koniecznosci
aktualizacji  maksymalnych  stawek taksy
notarialnej jest znana resortowi sprawiedliwosci.
Podkresli¢ nalezy, ze wszczecie prac w tym
zakresie  wymaga  kierunkowej  decyzji,
W szczeg6lno$ci w $wietle okoliczno$ci, ze
podobne postulaty mozna sformutowaé réwniez
odnosnie do stawek urzgdowych wynagrodzen
obowiazujacych przedstawicieli innych zawodow
prawniczych, jak tez aktualnych optat sadowych.
W tym kontek$cie nie wydaje si¢ zasadne
uzaleznianie dopuszczalnosci  wprowadzenia
projektowanych zmian od waloryzacji taksy
notarialnej. W tej sytuacji nalezy tylko
zasygnalizowaé, ze przedmiotowe kwestie majg
charakter  wielowymiarowy i  wymagaja
rozwigzan systemowych. Wzrostowi obciazen
»Sprawozdawczo-notyfikacyjnych”  notariuszy
towarzyszy bowiem postepujaca informatyzacja
organow administracji publicznej oraz sposobu
prowadzenia kancelarii notarialnych, ktra winna
prowadzi¢ do zwigkszenia ergonomii ich
wykonywania. Podobnie realnemu spadkowi
warto$ci stawek taksy notarialnej towarzyszy
jednoczesny wzrost cen transakcyjnych w obrocie
nieruchomos$ciami, co prowadzi
do odpowiedniego wzrostu stawek pobieranych
przez notariuszy oraz wprowadzenie nowych
rodzajow czynnosci notarialnych rozszerzajacych
zakres $wiadczonych przez nich ustug. Warunki
wykonywania zawodu notariusza nalezy uznaé
réwniez za wciaz znajdujace si¢ na atrakcyjnym
poziomie, o czym $wiadczy staly wzrost osob
wykonujacych ten zawod”.

Polski Zwiazek
Pracodawcow
Budownictwa

Zgodnie z informacja zawarta w OSR, pokrycie kosztow utworzenia
Portalu DOM oraz kosztéw jego funkcjonowania w dwoch
pierwszych latach nastapi ze $rodkow UE przeznaczonych na
cyfryzacje. Wedtug szacunkéw koszty uruchomienia Portalu DOM

Komentarz do uwagi
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w dwoch pierwszych latach po wejsciu w zycie przepisow wyniosa | W OSR zostalo zawarte jedynie podsumowanie
ok. 17,6 mln zt. Od trzeciego roku koszty zwiazane z utrzymaniem | szczegdlowej kalkulacji, jaka dysponuje MRIT.
i obstuga Portalu DOM, bgda ponoszone ze srodkow DFG i bgda si¢ | Jest to wystarczajace dla celow OSR.
miescity w granicach 3,1-3,8 mln zt rocznie. Wedlug stanu na koniec . .. .
II kwartatu 2024 r. Deweloperski Fundusz Gwarancyjny dysponowat Nlezal_ezm_? . od ~p OWYZSZCEO dokonan_o
kwota 65.4 mn 71, aktL_JallzaCJl tej kalku_lacu zgodnie z obecnie
’ posiadanymi  danymi. Wedlug aktualnych
Brak precyzyjnych danych, jak obliczono koszty funkcjonowania | szacunkéw, wynikajacych ze  wstepnego
sytemu i jakie jest ryzyko ich wzrostu w kolejnych latach, a co za | rozpoznania ofertowego przeprowadzonego
tym idzie wzrostu sktadek na DFG. Jednoczesnie przyjeto zatozenie, | przez UFG, koszty zwigzane z utrzymaniem
ze mozliwe jest swobodne dysponowanie kwotg zdeponowang na | i obstugg Portalu 0od trzeciego roku beda si¢
DFG z uwagi na fakt, ze zakladane koszty funkcjonowania Portalu | miescity w granicach 4,0—5,7 mln zt rocznie.
DOM beda stanowily jedynie ok. 5 % tej kwoty. Ponadto nie zaktada si¢, w zwiazku z przyjeciem
projektu, wzrostu sktadek na DFG.
7. Komentarz do uwagi
Projekt nie zawiera propozycji rozszerzenia
obowiazkow notariuszy o nowa czynno$¢, ale
propozycje  rozszerzenia  zakresu  danych
sprawozdawanych w ramach juz obecnie
wykonywanej czynno$ci. Rozszerzenie to
obejmuje jedynie 5 kategorii danych, fatwych do
Projektodawca podaje, ze ,,w przypadku podmiotoéw profesjonalnych identyfikacji w ramach sporzadzanego aktu
objetych obowiazkiem zgloszenia do Ewidencji oraz notariuszy notarialnego, co stanowi relatywnie niewielki
objetych obowia,zki_em przekazywania_ informacji Szefowi KAS procent informacji przekazywanych przez
Stowarzyszenie rozszerzony zostanie zakres danych i informacji .pod.legajqcyc.h notariuszy KAS. Dodatkowo, nie dla kazdej
8 zgloszeniu.”. Takie stwierdzenie, co ZG SNRP juz wielokrotnie

Notariuszy RP

podkreslat w niniejszym uzasadnieniu, jednoznacznie wskazuje, ze
skoro notariusze maja zwigkszony zakres obowiazkow, to w $lad za
tym powinno iS¢ za tymi nowymi obowigzkami dodatkowe
wynagrodzenie. Projektodawca konsekwentnie o tym milczy.

transakcji wszystkie te dane beds wprowadzane
(odmienne  informacje  dotycza
jednorodzinnych i lokali mieszkalnych).

domow

Podobne jak MRIT stanowisko do przedmiotowe;j
uwagi w toku analizy zastrzezen notariuszy
wyrazil Minister Sprawiedliwosci. W opinii
przekazanej przez MS 29 pazdziernika 2024 r.

wskazano, ze ,projektowane przepisy nie
wprowadzaja nowych rodzajow czynnos$ci
notarialnych, ktére czynityby niezbednym

dostosowanie do nich przepiséw rozporzadzenia
[tj. rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci
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zdnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej — przyp.
MRIT] jeszcze przed ich wejSciem w zycie.
Opiniujacy nie przedstawili rowniez zadnych
konkretnych propozycji odnosnie do wartosci czy
tez metodologii tej waloryzacji.

Jednoczesnie zaré6wno zagadnienie Wwzrostu

obcigzen notariuszy 0 charakterze
»sprawozdawczo-notyfikacyjnym”,  jak  tez
zglaszanych przez organy samorzadu
notarialnego postulatow koniecznosci

aktualizacji  maksymalnych  stawek  taksy
notarialnej jest znana resortowi sprawiedliwosci.
Podkresli¢ nalezy, ze wszczecie prac w tym
zakresie  wymaga  kierunkowej  decyzji,
W szczeg6lno$ci w $Swietle okolicznosci, ze
podobne postulaty mozna sformutowaé rowniez
odnosnie do stawek urzgdowych wynagrodzen
obowiazujacych przedstawicieli innych zawodow
prawniczych, jak tez aktualnych optat sadowych.
W tym kontek$cie nie wydaje si¢ zasadne
uzaleznianie dopuszczalnosci  wprowadzenia
projektowanych zmian od waloryzacji taksy
notarialnej. W tej sytuacji nalezy tylko
zasygnalizowaé, ze przedmiotowe kwestie maja
charakter  wielowymiarowy i  wymagaja
rozwigzan systemowych. Wzrostowi obciazen
»Sprawozdawczo-notyfikacyjnych”  notariuszy
towarzyszy bowiem postepujaca informatyzacja
organow administracji publicznej oraz sposobu
prowadzenia kancelarii notarialnych, ktéra winna
prowadzi¢ do zwigkszenia ergonomii ich
wykonywania. Podobnie realnemu spadkowi
warto$ci stawek taksy notarialnej towarzyszy
jednoczesny wzrost cen transakcyjnych w obrocie
nieruchomos$ciami, co prowadzi
do odpowiedniego wzrostu stawek pobieranych
przez notariuszy oraz wprowadzenie nowych
rodzajow czynnosci notarialnych rozszerzajacych
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zakres $wiadczonych przez nich ustug. Warunki
wykonywania zawodu notariusza nalezy uznaé
réwniez za wcigz znajdujace si¢ na atrakcyjnym
poziomie, o czym $wiadczy staly wzrost osob
wykonujacych ten zawdd”.
8. Opinia, ze proponowane zmiany nie maja wptywu na rynek pracy | Komentarz do uwagi
jest wysoce nieuzasadniona i nieprawdziwa. Z duzym . L .
. . . S L . Projektodawca ma watpliwos$¢, czy rozszerzenie
prawdopodobienstwem mozna stwierdzi¢, ze bedzie wigzalo si¢ to sakresu danveh o 5 kateeorii bedzie uzasadniato
nie tylko z zatrudnieniem dodatkowych o0sob do dokonywania cany gont be
. . . . . zatrudnienie przez notariusza dodatkowego
czynno$ci sprawozdawczych, ale takze ze zwigkszeniem kosztow raCOWNIKa
Stowarzvszenie przeznaczonych na obsluge jeszcze bardziej rozbudowanych P )
Y 9 systemow informatycznych. I o ile deweloperzy przerzuca w efekcie

Notariuszy RP

te oplaty na swoich klientow a urzednicy organdéw administracji
publicznej otrzymajg zapewne wyzsze wynagrodzenie, to notariusz
niestety kolejny obowigzek bedzie realizowat za darmo, bo obecne
przepisy nie pozwalaja mu policzy¢ z tego tytutu dodatkowych optat,
a zadania te w najmniejszy sposob nie generujg nowych czynnosci,
za ktore mozna pobra¢ wynagrodzenie.
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Uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz niektérych innych ustaw (projekt z 17 stycznia 2025 r.)
Uwagi ogélne
1 Projektodawca, pomimo zastrzezen organu nadzorczego, | Komentarz do uwagi

T e T PESEL Y [P0 ponoune analie projetdanes

J zbe zaqt z przez podtrzymuje stanowisko przedstawione

Prezes Urzgdu
Ochrony Danych
Osobowych

Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny dla prowadzenia Portalu
DOM i stanowi jedyng gwarancj¢ poprawnosci dziatania
»mechanizmu ochrony informacji o konkretnych nabywcach i ich
transakcjach wdrazanego w Portalu DOM”. Wskazuje ponadto, ze
»numer] PESEL jest podstawowa dang umozliwiajaca
identyfikacj¢ osoby fizycznej, tylko dzigki gromadzeniu
i przetwarzaniu tej danej mozliwe jest zatem zagwarantowanie
poprawnosci dzialania wspomnianego mechanizmu. Ponadto nr
PESEL jako dana uzupeliajgca utatwi eliminowanie z Systemu
danych dotyczacych tych samych szeroko rozumianych transakcji
(ograniczy zatem ryzyko dublowania danych o tej samej transakcji
z etapu umowy deweloperskiej oraz z etapu umowy przenoszacej
wiasno$¢ nieruchomosci). Ze wzgledu na to, ze z nr PESEL mozna
odczyta¢ rowniez informacje o wieku i ptci nabywcow, umozliwi
on takze opracowanie przetworzonych danych o wieku i pflci
nabywcow na potrzeby realizacji polityki mieszkaniowej panstwa
zgodnie z konstytucyjnym obowiagzkiem”.

W s$wietle powyzszych wyjasnien oraz majgc na wzgledzie
konstrukcj¢ numeru PESEL — zdaniem organu nadzorczego —
projektodawca winien ponownie rozwazy¢, czy zaktadanego celu
tworzonej regulacji, jakim jest zwickszenie przejrzystosci rynku
nieruchomos$ci, a w rezultacie opracowanie i udostgpnienie
statystyk  dotyczacych cen  transakcyjnych na  rynku
mieszkaniowym, liczby transakcji czy informacji statystycznych
dotyczacych uczestnikéw tego obrotu (art. 56d ust.1 oraz art. 56a
ust. 2 projektowanej ustawy), nie mozna osiaggna¢ z pomini¢ciem
przetwarzania numeréw PESEL nabywcéw nieruchomosci.

Przypomniec¢ nalezy, ze prawo stanowigce podstawe przetwarzania
danych osobowych przez podmioty publiczne w celu realizacji

na poprzednim etapie prac.

Podsumowujac to stanowisko, cele
przetwarzania nr PESEL zostaly szczegélowo
oméwione zar6wno w tzw. tedcie prywatnosci
(przekazanym PUODO) jak i uzasadnieniu.
W ocenie projektodawcy przedstawione w tych
dokumentach argumenty wykazuja niezbedno$é
przetwarzania tej kategorii danych dla celu

udostgpniania  aktualnych 1 wiarygodnych
(a zatem roéwniez poprawnych pod wzgledem
merytorycznym)  informacji  statystycznych
0 cenach transakcyjnych nieruchomosci

mieszkaniowych oraz informacji statystycznych
niezb¢dnych do prowadzenia otwartej na
rzeczywiste  potrzeby  spoteczne  polityki
mieszkaniowej (w tym informacji statystycznych
dotyczacych uczestnikow obrotu
nieruchomosciami  mieszkaniowymi)  przy
jednoczesnym zapewnieniu dzigki tej kategorii
danych nalezytej ochrony interesow stabszej
strony transakcji, czyli osoby fizycznej jako
nabywcy nieruchomosci wskutek wspomnianego
mechanizmu ochrony.

Przetwarzanie numerow PESEL jest niezbedne
W nastgpujacych celach:

e dzigki tej kategorii danych mozliwe bedzie
stosowanie i poprawne dziatanie
mechanizmu ochrony informacji
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zadan w interesie publicznym powinno nie tylko okresla¢ cel
przetwarzania dla realizacji zadania w interesie publicznym, ale
takze by¢ proporcjonalne do zamierzonego prawnie uzasadnionego
celu, a jego zastosowanie powinno by¢ przewidywalne dla oséb mu
podlegajacych (art. 6 ust. 3 rozporzadzenia 2016/679' w zwigzku
Z jego motywem 41 i 45).

Dlatego tez przetwarzanie numeru PESEL na tak szeroka skale —
W kontekscie wskazanego przez projektodawce celu projektowane;j
regulacji, sprowadzajacego si¢ w istocie do opracowania
i udostepnienia informacji statystycznych, nie zawierajacych
danych osobowych — po pierwsze wymaga ponownego rozwazenia
co do niezbednosci takiego rozwigzania, po drugie zas, stanowiona
regulacja powinna by¢ przejrzysta, jednoznaczna i wyczerpujaca
dla os6b, ktérych dane osobowe dotycza co do tego czy i w jakich
celach bgda przetwarzane ich dane osobowe, w szczegdlnosci
numery PESEL.

o konkretnych stronach transakcji (w tym
osobach fizycznych bgdacych nabywcami
nieruchomosci mieszkaniowych, czyli osob,
ktorych dotycza dane) — numer PESEL
pozwala na ustalenie, czy nabycia nastapity
przez roznych nabywcow, wskutek czego
mozliwe jest zastosowanie wspotczynnika
minimalnej liczby transakcji branych pod
uwage przy generowaniu wyniku dla
uzytkownika Portalu DOM, a zatem
przeciwdziatanie ryzyku, ze wys$wietlany
wynik bedzie si¢ opierat np. na transakcjach
jednej osoby; innymi stowy przetwarzanie
numeré6w PESEL ma sthuizy¢ wilasnie
ochronie prawa do prywatnosci nabywcow;

dana ta jako dana uzupehniajaca przyczyni
si¢c do udostepniania  wiarygodnych
informacji statystycznych 0 cenach
transakcyjnych lokali mieszkalnych
i doméw jednorodzinnych — aby informacje
statystyczne byly wiarygodne, muszg byc¢
oparte na wiarygodnych, w tym poprawnych
i niepowielonych danych Zrodtowych; dana
ta utatwi eliminowanie z systemu danych
dotyczacych  tych  samych  szeroko
rozumianych transakcji (ograniczy zatem
ryzyko dublowania danych o tej samej
transakcji z etapu umowy deweloperskiej
oraz z etapu umowy przenoszacej wlasnosc
nieruchomosci);

dana ta umozliwi takze opracowanie
przetworzonych danych o wieku i plei
nabywcoéw na potrzeby realizacji polityki
mieszkaniowej panstwa zgodnie

! Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony 0séb fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu
takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogodlne rozporzadzenie o ochronie danych) (Dz. U. UE. L. 22016 r. Nr 119, str. 1 z p6zn. zm.).
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z konstytucyjnym obowigzkiem (dane te nie
sg aktualnie gromadzone, a sg kluczowe dla
wilasciwego parametryzowania
instrumentéw polityki mieszkaniowej, ktore
czesto obejmuja wiek
nabywcy/kredytobiorcy  jako  kryterium
dostepu do wsparcia); dana ta przyczyni si¢
zatem do precyzyjniejszego ksztaltowania
i oceny skutkow budzetowych instrumentow
wspierajacych osoby fizyczne w uzyskaniu
mieszkania.

Dane w zakresie PESEL s3 juz zbierane
w Ewidencji Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego (jednym z podstawowych zrodet
danych dla Portalu DOM) obstugiwanej przez
Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny, czyli
podmiot, ktory bedzie tez obstugiwat Portal
DOM. Wskutek wdrozenia Portalu DOM
zwigkszy si¢ tylko katalog zrodet, z ktorych sa
one pozyskiwane. Dostep do danych o PESEL na
potrzeby Portalu bedzie miat przy tym nadal
tylko UFG, podobnie jak ma juz w aktualnym
stanie prawnym dostep do takich danych
w kontekécie prowadzenia Ewidencji.

Prezes Urzgdu
Ochrony Danych
Osobowych

Istotng watpliwo$¢ organu nadzorczego budzi pozyskiwanie
i dalsze przetwarzanie numeru PESEL notariusza dla realizacji
celow nowelizowanych ustaw. Projektowane rozwigzania
zaktadaja gromadzenie numeru PESEL:

- notariusza, ktory sporzadzit akt notarialny przenoszacy na
nabywce prawo wilasnosci nieruchomosci w  Ewidencji
Deweloperskiego  Funduszu  Gwarancyjnego  prowadzonej
w systemie teleinformatycznym (w art. 1 zmiang nr 3 lit. C
projektowanej ustawy — dodany zostaje art. 50 ust. 2 pkt 5 lit. o
w ustawie z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim

Komentarz do uwagi

Odnoszac si¢ do watpliwosci  dotyczacych
projektowanych zmian w ustawie Prawo
0 notariacie w zakresie pozyskiwania i dalszego
przetwarzania numeru PESEL notariuszy,
zastgpcOw  notarialnych  oraz  notariuszy
emerytowanych,  zgodnie  ze stanowiskiem
przedstawionym przez Ministerstwo Finansow,
»pozyskiwanie i dalsze przetwarzanie numeru
PESEL notariusza lub zastgpcy notarialnego oraz
notariuszy  emerytowanych, jezeli zostali
wyznaczeni do zastepstwa notariusza jest
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Funduszu Gwarancyjnym) oraz w ramach prowadzenia Portalu
DOM (art. 56b ust. 3 pkt 2 lit. b projektowanej ustawy),

- notariuszy, zastgpcOw notarialnych oraz notariuszy
emerytowanych, jezeli zostali wyznaczeni do zastgpstwa
notariusza na liscie notariuszy prowadzonej w systemie

teleinformatycznym przez Krajowa Rad¢ Notarialng (art. 3 zmiana
nr 1i 2 projektowanej ustawy — ustanawia nowe brzmienie art. 37a
oraz 41a § 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie).

Jednoczesnie projektodawca nie wyjasnit dlaczego uznat numer
PESEL notariusza — dang stuzgcg mu jako obywatelowi, a nie jako
osobie wykonujacej zawod prawniczy — za dang adekwatng
i niezbedna do identyfikacji transakcji nabycia nieruchomosci dla
celow stosowania projektowanej ustawy, ktéora miataby byc
pozyskiwana wraz z innymi danymi o akcie notarialnym.

Rownie watpliwa jest zasadno$¢ dokonywania zmian w ustawie —
Prawo 0 notariacie ,,przy okazji” tworzonych przepisow, w celu
identyfikacji osob, ktore dokonaty czynno$ci notarialnych poprzez
ich numer PESEL, na co wyraznie wskazywat organ nadzorczy
W piSmie skierowanym 10 pazdziernika 2024 r. o tozsamej
sygnaturze.

niezbedne do identyfikacji transakcji zwigzanych
z obrotem nieruchomosciami. Brak mozliwos$ci
przetwarzania danych i identyfikacji transakcji
rodzi ryzyko udostgpniania nieprawidtowych
danych statystycznych.

Notariusz jako osoba wykonujaca zawod
prawniczy moze go realizowa¢ w formie
kancelarii notarialnej prowadzonej
jednoosobowo Iub w formie spotki. To nie
kancelaria notarialna  dokonuje  czynnosci
notarialnej a notariusz, i w akcie notarialnym
wystepuje jako osoba zaufania publicznego

indywidualnie. Identyfikowanie zastepey
notarialnego lub emerytowanego notariusza
wyznaczonego do  zastgpstwa  notariusza

dokonujacego czynnosci notarialnych za pomoca
numeru NIP kancelarii nie jest mozliwe. W takim
przypadku indywidualny numer NIP moze nie
by¢ nadany osobie zastgpujacej notariusza.

Organom KAS znane s3 numery PESEL
notariuszy, ale manualna identyfikacja aktu
notarialnego z notariuszem, ktory go sporzadzit
moze prowadzi¢ do btedow i pomytek, co z kolei

moze mieé dalsze konsekwencje
w prawidlowosci tworzenia zbioru
statystycznego i udostgpnianiu ich,
m.in. Portalowi DOM.

Zachowanie integralnosci, spdjnosci,
prawidlowosci 1 rzetelno$ci danych jest

niezbedne dla ich prawidlowego udostgpniania.
Numer PESEL jest wigc dana sluzaca
notariuszowi jako obywatelowi, ale tez jako
osobie wykonujacej zawdd prawniczy i rOwniez
identyfikowang przez organy KAS za pomoca
tego numeru.
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Trudno zgodzi¢ si¢ z zarzutem niezasadnosci
zmiany art. 37a oraz art. 4la ustawy Prawo
o notariacie w  zakresie = kompleksowego
uregulowania przetwarzania danych, ktore
pézniej w pewnej cze$ci, niezbednej dla
funkcjonowania Portalu DOM, beda
udostepniane przez KAS. Numer PESEL jest
podstawowym, unikatowym identyfikatorem
pozwalajagcym  na  prawidlowe  ustalenie
i przypisanie twoércy aktu notarialnego, €O
istotnie przeklada si¢ na prawidlowos$é danych
osobowych zawartych w tych dokumentach
przetwarzanych przez KAS.”.

Prezes Urzgdu
Ochrony Danych
Osobowych

Organ nadzorczy podtrzymuje swoje stanowisko w odniesieniu do
pozostatych, nieuwzglednionych jego uwag przedstawionych
W ww. pismie, w szczegolnosci w kwestii:

- pozyskiwania danych z Centralnego Rejestru
Podatkowych na potrzeby prowadzenia Portalu
w projektowanych celach i zakresie,

Danych
DOM

- uregulowania materii odnoszacej si¢ do funkcjonalnosci
tworzonego Portalu DOM, wobec braku zamiaru ustawodawcy
uczynienia tego w przepisach wykonawczych.

Komentarz do uwagi

Odnoszac sie¢ do pierwszej uwagi, w ocenie
Ministerstwa Finansow ,,stanowisko Prezesa
UODO w zakresie pozyskiwania danych
z Centralnego Rejestru Danych Podatkowych na
potrzeby prowadzenia Portalu DOM jest
niezrozumiate.

Jednoczesnie nalezy wyjasni¢, ze Portal DOM
bedzie korzystat z danych i informacji, ktore juz
sg gromadzone przez Szefa KAS. Pozyskiwanie
i gromadzenie takich samych danych, jakimi
dysponuje KAS, odrebnie dla potrzeb realizacji
polityki mieszkaniowej, byloby postepowaniem
nieracjonalnym i sprzecznym z zasadami
efektywnosci. Naktadanie kolejnych
obowiazkow na te same podmioty zaangazowane
w  obrot nieruchomo$ciami w  zakresie
przekazywania tozsamych danych, ktore juz sa
przekazywane Szefowi KAS, powodowaloby
nadmierne obcigzenie tych podmiotéw i byloby
nieracjonalnym dziataniem ustawodawcy”.
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W zakresie drugiej uwagi projektodawca rowniez
podtrzymuje stanowisko wyrazone na
poprzednim  etapie  prac. W  ocenie
projektodawcy aktualnie proponowana regulacja
tej materii na poziomie prawa powszechnie
obowiazujacego jest wystarczajaca.
4, Ponadto organ nadzorczy uprzejmie informuje — odpowiadajac | Komentarz do uwagi
na pytanie resortu — ze decyzja o konieczno$ci i zakresie Pravieto do wiad L
przeprowadzenia aktualizacji przeprowadzonej na etapie prac 12y)eto €o wiadomosct.
Prezes Urzedu koncepcyjnych oceny skutkéw dla ochrony danych w zwigzku
Ochrony Danych - z modyfikacja projektowanej ustawy nalezy do projektodawcy,
Osobowych ktorego rolg jest zidentyfikowanie zagrozen i dokonanie oceny ich
skutkéw na przetwarzane danych osobowych przez wykonawce
tworzonej regulacji w zapewnieniu jej zgodnos$ci z przepisami
rozporzadzenia 2016/679.
5. Proponuje si¢ przywrdcenie zaproponowanego w poprzedniej | Uwaga nieuwzgledniona
wersji projektu ustawy przepisu art. X w brzmieniu: Projcktodawca przyjal w  tym  zakresie
W ustawie z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach | stanowisko Ministra Sprawiedliwosci
obowiazkowych, Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i | przedstawione na poprzednim etapie uzgodnien.
Prezes Polskim Biurze Ubezpieczycieli Komunikacyjnych (Dz. U. z 2023
Ubezpieczeniowego i r. poz. 2500) w art. 102a po ust. 5 dodaje si¢ ust. 5a w brzmieniu:
'(:BL\j/rv]srl;snch;/j nego »da. W celu realizacji zadan, o ktérych mowa w ust. 1, Fundusz
oraz podmioty, o ktorych mowa w ust. 4, przetwarzaja dane i
informacje, o ktérych mowa w art. 50 ust. 2 i art. 56b ust. 3 ustawy
z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym.”.
6. Komentarz do uwagi

Prezes Krajowej
Rady Notarialnej

Podtrzymanie uwag zgtoszonych na pierwszym etapie opiniowania
i przestanie ponownie uchwaty zawierajacej poprzednie uwagi oraz
pozostatej  korespondencji  kierowanej w  sprawie do
projektodawcy.

Majac na wzgledzie nieprzedstawienie przez
Uwagodawce nowych argumentow
w podnoszonych kwestiach oraz nieodniesienie
si¢ przez Uwagodawce do zmian dokonanych
w projekcie po pierwszym etapie opiniowania
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dotyczacych notariuszy projektodawca
podtrzymuje stanowisko wyrazone
na poprzednim etapie opiniowania. Stosowny
wyciag z tabeli uwag z pierwszego etapu
opiniowania, obejmujacy to stanowisko, stanowi
zalacznik do niniejszej tabeli.

Ze wzgledu na powtdrne przestanie przez KRN
tej samej dokumentacji wyjasnienia wymaga,
ze pismo KRN 2z 11.12.2024 r. przesylajace
poraz drugi uchwate z 07.10.2024 zostato
uznane przez projektodawce za korespondencje
o charakterze technicznym (brak nowych uwag
z zakresu wtasciwosci KRN), w zwiazku z czym
nie podlegato publikacji w RPL. Podniesiona
przez KRN Kkwestia nadmiernych kosztow
uruchomienia Portalu DOM pozostaje poza
wlasciwoscia KRN. Projektodawca przyjat
jednak te opini¢ do wiadomosci. Wskazane
koszty sa zgodne z szacunkami UFG opartymi
na wstepnym rozpoznaniu ofert rynkowych.

Uwagi do projektu ustawy

Prezes Urzgdu
Ochrony
Konkurencji

i Konsumentéw

Art. 1 pkt 2

Odnoszac si¢ do przedmiotowej propozycji podtrzymuje swoje
stanowisko zgloszone na poprzednim etapie opiniowania (zob.
pismo z dnia 7 pazdziernika 2024 r., znak: DOZIK.-
5.0240.7.2024).

Nalezy zauwazy¢, ze analiza obecnej wersji projektu oraz jego
uzasadnienia i Oceny Skutkéow Regulacji nadal wskazuje brak
uzasadnienia  finansowania Portalu DOM ze s$rodkow
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego (DFG). Jak juz
podnositem na poprzednim etapie opiniowana przedmiotowego
projektu DFG zostal utworzony w konkretnym celu — mianowicie
w celu ochrony wptat konkretnego nabywcy (konsumenta) na
mieszkaniowe rachunki powiernicze dokonywanych na poczet
zakupu lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Srodki
zgromadzone w DFG maja zapewni¢ konkretnemu nabywcy

Komentarz do uwagi

Projektodawca podtrzymuje swoje stanowisko
wyrazone na poprzednim etapie prac.

Portal DOM ma stanowi¢ kolejne narzedzie
ochrony nabywcow nieruchomosci
mieszkaniowych. Powszechny i bezptatny dostep
do aktualnych i wiarygodnych informacji
0 cenach transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych, oferowany przez Portal DOM,
utatwi osobom fizycznym zamierzajacym naby¢
mieszkanie lub dom jednorodzinny orientacje
w realnych cenach rynkowych nieruchomosci
mieszkaniowych, a w konsekwencji
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(konsumentowi) ochron¢ w sytuacji nieprzeniesienia na niego
prawa wilasnos$ci nieruchomosci.

Podnositem takze, ze przepisy ustawy z dnia 20 maja 2021 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
(Dz. u.z2024 r. poz. 695 — dalej ,,UOPNDFG”) bardzo precyzyjnie
okre$lajg zaréwno zrodto $rodkéw gromadzonych w DFG?, jak
i cel przeznaczenia tych $rodkow (wyplata nabywcy w $cisle
okreslonych w ustawie przypadkach, w tym m.in. w przypadku
upadlosci dewelopera lub banku prowadzacego mieszkaniowy
rachunek powierniczy®). Ze $rodkéw DFG pokrywane sg tylko
wyptaty dokonane na rzecz nabywcow oraz koszty obstugi przez
UFG zwigzane z prowadzeniem DFG (art. 48 ust. 5 i ust. 6
UOPNDFG).

Ustawodawca przewidziat zatem okre$lone rozwigzania ustawowe,
zmierzajace de facto do ,,oznakowania” $rodkow gromadzonych
w DFG 1 wykorzystania ich wytacznie w celu ochrony $rodkow
konkretnych nabywcow (konsumentow).

Portal DOM, na co wskazuja projektodawcy w uzasadnieniu, OSR
jak i w prezentowanym stanowisku odnoszacym si¢ do uwag
zgloszonych w ramach pierwszego etapu konsultacji, opiniowania
i uzgodnien, ma stuzy¢ zwiekszeniu przejrzysto$ci rynku
nieruchomosci mieszkaniowych poprzez udostepnianie statystyk
cen transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych na rynku
pierwotnym i wtdrnym. Zabieg ten ma ulatwi¢ potencjalnym
nabywcom podjecie decyzji zakupowej (kazdej osobie
zainteresowanej zakupem nieruchomosci, nie tylko konsumentom).
Ponadto ma tez utatwi¢ podmiotom gospodarczym podejmowanie
decyzji inwestycyjnych oraz umozliwi¢ organom publicznym

wlasciwe parametryzowanie instrumentow wsparcia
mieszkalnictwa. Zaden z tych celow nie stanowi $rodka ochrony
wplat  dokonywanych  przez  konkretnych  nabywcow

(konsumentow) na  mieszkaniowe rachunki  powiernicze
na wypadek nieprzeniesienia na nich wlasnosci przez dewelopera.

poréwnywanie ofert nabycia mieszkania lub
domu i wybdr najkorzystniejszej z nich. Portal
DOM bedzie uzytecznym narzgdziem do
zwigkszenia  transparentno$ci na  rynku
mieszkaniowym, a tym samym wzmochienia
pozycji 1 ochrony potencjalnych nabywcow
nieruchomosci mieszkaniowych.

Szacunki, ktore posiada Ministerstwo Rozwoju
i Technologii, dotyczace kosztow Portalu DOM,
nie daja podstawy do twierdzenia o zaistnieniu
w praktyce ryzyka utraty plynnosci przez
Deweloperski Fundusz Gwarancyjny z powodu
ponoszenia kosztow funkcjonowania Portalu,
atym samym o wygenerowaniu z tego powodu
ryzyk dla nabywcow. Wskazuje na to rdwniez
dotychczasowe funkcjonowanie DFG. Wedtug
danych na koniec 2024 r., wolne $rodki Funduszu
wynosity ok. 133,6 min z1, za$ koszty poniesione
na realizacj¢ ustawowych zadan Funduszu
wyniosty 2,2 mln zi. Ponadto w celu pozyskania
srodkéw na uruchomienie Portalu DOM — jak
wskazano w OSR — UFG zamierza wystapic¢
0 dofinansowanie ze $rodkéw europejskich
(Fundusze Europejskie na Rozwoj Cyfrowy
2021-2027).

Nie nalezy rowniez zapominaé, ze zrodio
finansowania Portalu DOM jest zgodne z decyzja
rzadu wyrazonag w ramach prac Zespohu
ds. Programowania Prac Rzadu, dajaca zgode
na procedowanie opiniowanej inicjatywy
legislacyjnej w zaproponowanym przez MRIiT
ksztalcie, w tym roéwniez w zakresie zrodia
finansowania planowanych dzialan.

2Zob. art. 47 ust. 2 UOPNDFG.

3 Kwestie przeznaczenia srodkéw zgromadzonych w DFG reguluje art. 48 ust. 1i ust. 2 UOPNDFG.
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Nie realizuje zatem celu w jakim zostat utworzony DFG. Nadal
brak jakichkolwiek podstaw, aby uznaé narzgdzie jakim ma by¢
Portal DOM za $rodek ochrony wptat poszczegdlnych nabywcow
(konsumentow).

Dodatkowo nalezy podkresli¢, iz $rodki gromadzone na DFG
pochodza ze sktadek deweloperdw, ktorzy zawieraja z nabywcami
(konsumentami) okre$lony typ uméw (umowy deweloperskie oraz
umowy zobowigzaniowe niedeweloperskie). W praktyce nie kazdy
deweloper i nie kazda umowa zawierana przez dewelopera jest
objeta obowigzkiem ponoszenia skladek na DFG. Z projektu
wynika natomiast, ze dane gromadzone w Portalu DOM majg objaé
nie tylko umowy zawierane przez deweloperow z nabywcami
bedacymi konsumentami (tylko te umowy wchodza w zakres
regulacji UOPNDFG), ale takze kazda umowe¢ na rynku
pierwotnym (strong takiej umowy moze by¢ kazdy podmiot, w tym
przedsigbiorca, osoba prawna) oraz umowy z rynku wtérnego.
Przyjecie rozwigzania, ze Portal DOM jest finansowany ze
srodkow DFG oznacza w praktyce, ze sktadki wptacone przez
niektérych deweloperow 1 majace stuzyé ochronie wplat
konkretnych nabywcoéw (konsumentow) beda sponsorowaé
narzgdzie, ktore nie stuzy takiej ochronie. Bezpos$rednim skutkiem
tego rozwigzania, jest uszczuplenie §rodkow przeznaczonych na
ochrone wptat konkretnych nabywcoéw (konsumentow).

W OSR wskazano, ze koszty utworzenia Portalu DOM UFG
zamierza pokry¢ ze §rodkéw UE przeznaczonych na cyfryzacje.
Wedlug szacunkow UFG z 25 pazdziernika 2024 r. koszty
uruchomienia Portalu DOM w dwdch pierwszych latach po wejsciu
w zycie przepisOw wyniosa miedzy 21,3 a 26,6 mln zt
(w poprzedniej wersji bylo to 17,6 mln). Od trzeciego roku beda
ponoszone koszty zwigzane z utrzymaniem i obstuga Portalu
DOM, ktore nie beda objete wsparciem ze srodkow UE. Koszty te
bedg si¢ mieScity w granicach 4,0-5,7 mln zt rocznie (w
poprzedniej wersji bylo to 3,1-3,8 mln zt rocznie).

W praktyce poczynajac od 3 roku funkcjonowania Portalu DOM,
rocznie $rodki zgromadzone w DFG ulegatyby zatem zmniejszeniu
o ok. 5,7 min z1.
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Jak juz wskazywalem na poprzednim etapie opiniowania®,

zakladajac, ze rocznie $rednia wyptata z DFG moze wynies¢
ok. 130 mln zt nalezy obecnie liczy¢ si¢ z ryzykiem niedoboru
srodkow w DFG. W sytuacji upadtosci deweloperow lub bankow
kazda zgormadzona w DFG zlotoéwka bedzie miata znaczenie dla
zapewnienia wyplacalnosci DFG na rzecz nabywcow.
wskazywalem rowniez, ze DFG dysponuje ograniczonymi
mozliwo$ciami uzupelnienia niedoborow.

Projektodawca zdaje si¢ natomiast bagatelizowal te obawy
twierdzac, ze stan $rodkéw zgromadzonych nie budzi obaw co do
zapewnienia gwarancji nabywcom, gdyz w DFG jest juz 95,3 min
71 (dane za I11 kwartat 2024 1.)°.

Odnoszac si¢ do tych danych nalezy wskaza¢, ze z ostatniego
sprawozdania UFG wynika, ze na koniec IV kwartatu 2024 r.
srodki zgromadzone w DFG wyniosty ponad 133,6 mln zt, co jak
podkresla UFG stanowi pokrycie jedynie dla 0,4 % sumy Srodkow
objetych gwarancja DFG. Zatem podnoszone przeze mnie obawy

nie s3 nieuzasadnione®.

Podsumowujac, Prezes UOKIiK nie kwestionuje koniecznosci
i zasadno$ci utworzenia projektowanego narzgdzia w postaci
Portalu DOM. Nalezy jednak zakwestionowaé¢ sposob
finansowania tego narzedzia, gdyz bezposrednim nastgpstwem
finansowania Portalu DOM ze $rodkéw zgromadzonych w DFG
bedzie zmniejszenie S$rodkow przeznaczonych na ochrong
konkretnych nabywcow (konsumentow), co moze realnie obnizy¢
poziom ochrony calego systemu wprowadzonego przepisami
UOPNDFG.

4 Zob. pismo z dnia 7 pazdziernika 2024 r., znak: DOZIK-5.0240.7.2024.

5 Zgtoszone obawy nalezy uznaé¢ za nieuzasadnione. Szacunki, ktére posiada Ministerstwo Rozwoju i Technologii, dotyczgce kosztéw Portalu DOM, nie dajg podstawy do twierdzenia o zaistnieniu
w praktyce ryzyka utraty ptynnosci przez Deweloperski Fundusz Gwarancyjny z powodu ponoszenia kosztéw funkcjonowania Portalu, a tym samym o wygenerowaniu z tego powodu ryzyk dla
nabywcow. Wedtug danych na koniec Il kwartatu 2024 r., wolne srodki Funduszu wynosity 95,3 min zt, zas koszty poniesione na realizacje ustawowych zadan Funduszu wyniosty 2,2 min zt. Ponadto
w celu pozyskania $srodkéw na uruchomienie Portalu DOM — jak wskazano w OSR — UFG zamierza wystgpi¢ o dofinansowanie ze srodkéw europejskich (Fundusze Europejskie na Rozwoj Cyfrowy
2021-2027). Jednoczesnie, w zwigzku z wejsciem w zycie przepisdw regulujgcych funkcjonowanie Portalu, nie ma planéw zwigzanych z podwyzszeniem sktadki na DFG.

6 Zob. Kwartalna informacja o stanie $rodkéw Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego oraz ich wykorzystaniu i informacja o dziataniach Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, stan na
31 grudnia 2024 r., str. 4.
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Podmiot Jednostka redakcyjna
LP. | sglaszajacy uwage Strong Etzgsggn'e”'a Tres¢ uwagi / Propozycja zapisu Stanowisko Ministra Rozwoju i Technologii
2. Proponuje si¢ zmiang redakcji projektowanego przepisu art. 56d | Uwaga nieuwzgledniona
ust. 3 do ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy . . .
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Prorje;ﬁgar:/;cao rze%%?:rzzgt?uif rac Sgpzon\;\;?rl](iz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (,,ustawa o DFG”), Wryea s ostar:}opskonstr N fne 2na16 rmie do
poprzez usunigcie stowa ,wylacznie”, tak aby przedmiotowy przepisu z LOnSIUow nalogieznie do
rzepis brzmiat nastepujaco: obowiazujacego juz W systemie zmienianej
p ’ ustawy — w  kontekscie Ewidencji
3. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny oraz osoby w | Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego —
nim zatrudnione, ktérym w zwigzku z prowadzeniem | art. 51 ust. 5. W ocenie projektodawcy brzmienie
Portalu DOM udzielono danych i informacji objetych | nie stoi w sprzecznosci z obowigzkami UFG
ochrong danych osobowych lub tajemnicq skarbowq Iub | wynikajacymi z RODO.
Jje ujawniono, mogq wykorzystac te dane i informacje w Niezaleznic od . ier ropozveia
celu realizacji zadan okreslonych w niniejszym rozdziale. {lznie 0d powyzszego pierwsza propozyc)
brzmienia w istocie niczego nie zmienia.
alternatywnie Wykres$lenie stowa ,,wylgcznie” nie modyfikuje
3. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny oraz osoby w ﬁalérzizuvfrjvzl?svt;f Igrsﬁrvgepsrﬁlégicerzggéu nadal
nim zatrudnione, ktorym w zwigzku z prowadzeniem ¢ ywoly P '
Prezes Portalu DOM udzielono danych i informacji objetych | Druga propozycja brzmienia stanowi natomiast
Ubezpieczeniowego Art. 1 pkt 6 ochrong danych osobowych lub tajemnicq skarbowq lub | rozszerzenie uprawnien UFG, ktore wykracza
Funduszu w Zakres'tegrt' 56d Jje ujawniono, mogq wykorzystac te dane i informacje w | poza zadania zZwigzane bezposrednio
ust.

Gwarancyjnego

zakresie niezbednym do realizacji zadan ustawowych.

Nie mamy watpliwosci, ze dane i informacje, o ktorych mowa w
projektowanym przepisie powinny by¢ wykorzystywane wylacznie
w zakresie niezbednym do realizacji zadan ustawowych Funduszu,
tak aby zadba¢ o ich poufno$é. Niemniej, obecna redakcja
przewidujagca mozliwo$¢ ich stosowania wylgcznie do zadan
okreslonych w dodawanym rozdziale 8a ustawy o DFG w naszej
ocenie bedzie prowadzita do konfliktéw z innymi obowigzkami
okreSlonymi w obecnie obowiazujacych przepisach. Jako
podstawowy  przyklad nalezy poda¢ m.in. obowigzki
administratora danych osobowych, w szczegdlnosci w zakresie
realizacji praw podmiotow danych, wynikajacych z ogdlnego
rozporzadzenia o ochronie danych osobowych (RODO).
Jakkolwiek mozna probowaé wnioskowaé o pierwszenstwie
stosowania okreslonych przepisow przed innymi, wydaje si¢, ze
proces legislacyjny nie powinien prowadzi¢ do sprzecznosci z
obowigzujacym prawem, o ile celem nowelizacji nie jest zmiana
przepisow, z ktorymi zachodzi konflikt. Obecna redakcja

z prowadzeniem Portalu DOM.
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proponowanego  przepisu moze takze prowadzic do
nieprzewidzianych konfliktéw interpretacyjnych w przysztosci w
zwiazku z kolejnymi nowelizacjami prawa, w szczegélnosci ze
wzgledu na mozliwe powigzania migdzy rozdziatami 8 i 8a ustawy
o DFG. W naszej ocenie proponowana zmiana rozwigzuje
przedstawione trudnosci, umozliwiajagc proste zastosowanie
podstawowych dyrektyw wykladni, jednoczesnie sprawiajac, ze
podmiot obowigzany do ich stosowania nie bedzie miat
watpliwosci w zakresie realizacji swoich obowiazkow.
3. Komentarz do uwagi
Brzmienie przepisu zostalo przed niniejszym
etapem opiniowania zmodyfikowane tak, by
w wigkszym  stopniu  oddawalo intencje¢
projektodawcy. Intencja ta bylo uwzglednienie
w celu uzyskiwania informacji statystycznych
na wniosek nie tylko zadan skladajacych sig
narealizacj¢ polityki mieszkaniowej (a zatem
realizacji tej polityki), ale réwniez zadan, ktore
NBP podtrzymuje uwage zgtoszong na poprzednim etapie prac. przyczyniaja sig do tego, by realizowana p 0.11tyk.a
Uwaga brzmiata: mleszkgnlowa byla adekyvatnq 0dp0w1edz%q
na natozony na wtadze publiczne w tym zakresie
Prezes Narodowego Art. 1 pkt6 NBP proponuje skresli¢ wyrazy ,,w ramach prowadzenia polityki | obowigzek. Innymi stowy, proponowany art. 56
Banku Polskiego Wzakrsz'tefrt- 56 | sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli”, | ustawy deweloperskiej wprowadza szczegélny

poniewaz aktualne brzmienie projektowanego przepisu wydaje si¢
zbytnio zaweza¢ mozliwos$¢ udostepnienia informacji podmiotom
uprawnionym.

tryb dostepu do szerszych zakresowo statystyk
w celu realizacji przez uprawnione podmioty
zadan ustawowych wspierajacych realizacje
polityki ~ mieszkaniowej. Prawo  dostepu
otrzymaja konkretne organy, a takze wybrane
podmioty o krajowym zasiegu oddziatywania,
zaangazowane W zadanie monitorowania rynku
nieruchomosci  mieszkaniowych w  Polsce
(np. wcelach  kontrolnych,  statystycznych,
finansowych etc.).

Prezes Narodowego Banku Polskiego do takich
podmiotow w ocenie projektodawcy nalezy,
czego potwierdzeniem jest realizacja na gruncie
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przepisow wykonawczych do ustawy z dnia
29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej
badania cen nieruchomosci mieszkaniowych,
gruntowych i komercyjnych. Celem tego
badania jest dostarczenie informacji m.in.
0 zmianie cen mieszkan, domow, gruntow
budowlanych przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe oraz  poziomu = czynszow,
pustostanow. Analiza jest prowadzona m.in.
zpunktu widzenia poprawy przejrzystosci
funkcjonowania sektora nieruchomosci.

Prezes Urzgdu
Ochrony
Konkurencji

i Konsumentow

Art. 1 pkt 10 oraz
art. 9

W art. 1 pkt 10 projektu zostat dodany przepis, ktoéry usuwa luke
w prawie dotyczaca okreslania wysokos$ci stawek procentowych,
jakie nalezy stosowa¢ do umow deweloperskich zawartych po 1
lipca 2024 r. w ramach przedsigwzi¢¢ deweloperskich objetych
art. 76 ust. 1 UOPNDFG.

Jednoczesnie zgodnie z art. 9 projektu proponuje si¢, aby to
rozwigzanie bylo stosowane dopiero do uméw zawartych po
wejsciu  przedmiotowego przepisu w zycie. Wydaje sig, ze
uzasadnionym  rozwigzaniem  byloby  jednak  objgcie
projektowanym przepisem art. 76 ust. la kazdej wptaty nabywcy
dokonywanej na mieszkaniowy rachunek powierniczy po dniu
wejscia tego przepisu w zycie. Obowigzek odprowadzenia sktadki
dotyczylby oczywiscie tylko wptat dokonywanych w zwigzku z
realizacja uméw deweloperskich oraz uméw, o ktérych mowa w
art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 UOPNDFG zawartych po 1
lipca 2024 r. w ramach przedsigwzig¢ deweloperskich, o ktorych
mowa w art. 76 ust. 1 UOPNDFG. Regulacja ta nie dziatataby
wstecz, gdyz ochrona DFG dotyczy konkretnej wptaty nabywcy a
nie umowy jako takiej. DFG chroni wplaty dokonywane na
mieszkaniowe rachunki powiernicze i od kazdej konkretnej wptaty
odprowadzana jest skladka na DFG. Takie rozwigzanie realnie
usuneloby luke w prawie, na ktérg wskazywalem w pismie z dnia
7 pazdziernika 2024 r. a takze pozwolitoby chociaz czesciowo
uzupehi¢ srodki w DFG w stosunku do wptat nabywcow, ktore
obecnie podlegaja ochronie DFG ale sg objete stawka zerowa.

Komentarz do uwagi

W  zwigzku z  wykreSleniem  zmian
w konsekwencji ich przeniesienia do inicjatywy
legislacyjnej nr UA7 uwaga stala sie
bezprzedmiotowa.
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Majac powyzsze na uwadze, dzickuje za uwzglednienie
w procedowanym projekcie uzupetnienia art. 76 UOPNDFG.
Jednocze$nie zwracam si¢ z uprzejma prosba o rozwazenie zmiany
przepisu przejsciowego.

Prezes

Ubezpieczeniowego

Funduszu
Gwarancyjnego

Art. 2

Proponuje si¢ zmiang brzmienia projektowanego przepisu art. 2,
zgodnie ze wskazanymi nizej propozycjami:

Art. 2 W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i
hipotece (Dz. U. z 2023 r. poz. 1984 oraz z 2024 r. poz. 1222) w
art. 36* w ust. 8 w pkt 25 otrzymuije brzmienie:

25) Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny w zakresie
zwigzanym z realizacja zadan okreslonych w rozdziatach 8 i 8a
ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcow lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz w Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym oraz w celu weryfikacji danych
gromadzonych na podstawie art. 102a ust. 1 ustawy z dnia 22 maja
2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych, Ubezpieczeniowym
Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
Komunikacyjnych;

lub

W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1984 oraz z 2024 r. poz. 1222) w art. 36* w
ust. 8 w pkt 25 skresla si¢ wyrazy ,,w zakresie zwigzanym z
realizacjg zadan okre§lonych w rozdziale 8 ustawy z dnia 20 maja
2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym”.

Nalezy wskazaé, ze art. 36* ust 8 Ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiggach wieczystych 1 hipotece, okresla krag podmiotow
uprawnionych do wystgpowania o zgod¢ Ministra Sprawiedliwosci
na wielokrotne, nieograniczone w czasie wyszukiwanie ksigg
wieczystych w centralnej bazie danych ksiag wieczystych
(CBDKW). Nalezy przy tym wskazac, ze ustawodawca wskazujac
krag podmiotéw uprawnionych do ubiegania si¢ o zgode nie w
kazdym przypadku okreslit szczegdlowy zakres zadah na potrzeby
ktérych udziela si¢ dostepu do CBDKW (a jedynie okreslit nazwe

Uwaga nieuwzgledniona

Zakres przepisu jest efektem uzgodnien
Z Ministrem  Sprawiedliwosci. Proponowana
zmiana dotyczy materii pozostajacej poza
systemem Portalu DOM.
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podmiotu uprawnionego), wskazujac jednoczesénie, ze to Minister
Sprawiedliwosci udziela lub odmawia zgody na wielokrotne,
nieograniczone w czasie wyszukiwanie ksiagg wieczystych.

Konstrukcja przepisu w art. 36* w ust. 8 w pkt 25 Ustawy z dnia 6
lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, zmienianego w art.
2 opiniowanej ustawy, sprawia, ze UFG moze ubiegac si¢ o zgode
Ministra Sprawiedliwos$ci wielokrotne, nieograniczone w czasie
wyszukiwanie ksiag wieczystych w centralnej bazie ksiag
wieczystych, jedynie w ograniczonym przedmiotowym przepisem
zakresie. Tym samym w aktualnym stanie prawnym nie jest
mozliwe wystapienie przez UFG o zgod¢ Ministra Sprawiedliwosci
na dostgp CBDKW w innych obszarach dziatan.

Stwarza to istotne zagrozenia m.in. w zakresie ograniczenia
mozliwosci prowadzenia aktywnych dzialan zmierzajacych do
niwelowania przestgpczo$ci ubezpieczeniowej, w przypadku ktorej
obserwuje si¢ wzrost jej skali i zakresu. Wedtug danych Polskiej
Izby Ubezpieczen w 2022 r. w Polsce wykryto prawie 32 tysiace
przypadkéw wyltudzen odszkodowan. W poréownaniu do roku
poprzedniego liczba wykrytych przestgpstw tego rodzaju wzrosta o
ponad 25%. Wigkszo$¢, bo ponad 23 tys. wyludzen dotyczyta
ubezpieczen majatkowych, z czego prawie 10% - ubezpieczen
mieszkan i doméw. Jednocze$nie nalezy wskazac, ze przestepczosé
ubezpieczeniowa pozostaje wcigz zjawiskiem trudnym do
wykrycia, a prezentowane dane nie obejmujg przestepstw, ktorych
nie udato si¢ zidentyfikowaé. Co takze istotne przestepczosé
ubezpieczeniowa coraz czeSciej przybiera posta¢ zorganizowang,
ktorej identyfikacja wymaga dostepu do szerokiego zbioru danych,
(w tym danych udostepnianych z rejestrow publicznych) i
mozliwosci ich poréwnywania. Efektywna identyfikacja
przypadkéw podawania falszywych Iub niekompletnych danych
mozliwa jest juz na etapie zawierania umow ubezpieczeniowych
badz tez zgtaszania szkod, w przypadku gdy oparta jest na ustugach
API o wysokiej przepustowosci. Mozliwosci prowadzenia
skutecznych dziatan w tym zakresie, (wynikajacych z Art. 102a.
Ustawy o ubezpieczeniach obowigzkowych, Ubezpieczeniowym
Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
Komunikacyjnych, tj. prowadzenia informatycznej bazy danych w
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zakresie  niezbednym do  identyfikacji, weryfikacji i
przeciwdziatania naruszeniu interesOw uczestnikow rynku
ubezpieczeniowego) nie jest w pelni mozliwa bez dostepu do
CBDKW.

Prezes
Ubezpieczeniowego
Funduszu
Gwarancyjnego

Art. 9

Proponuje si¢ zastgpienie projektowanego art. 9 przez
zaproponowany przez Urzad Ochrony Konkurencji i
Konsumentow (dalej: UOKIK) przepis w brzmieniu:

,Art. X Przepis art. 76 ust. 1a ustawy z dnia 20 maja 2021 r. 0
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub domu
jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
(Dz. U. 2 2024 1., poz. 695) stosuje si¢ do wptat na mieszkaniowy
rachunek powierniczy dokonywanych po dniu wejscia tego
przepisu w zycie przez nabywce w zwiazku z realizacjg umow, o
ktorych mowa w art. 2 tej ustawy”.

Zaproponowana zmiana w ocenie zglaszajacego nie narusza zasady
niedziatania prawa wstecz.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze konstrukcja przepisow UOPNDFG
dotyczacych sktadki na DFG, w szczegdlnosci art. 49 UOPNDFG,
zgodnie z ktérym podstawa wyliczania sktadki na DFG jest wptata
dokonana przez nabywce na mieszkaniowy rachunek powierniczy
(art. 49 ust. 1 UOPNDFG) odnosi si¢ bezposrednio do wptat
dokonywanych przez nabywcow na mieszkaniowy rachunek
powierniczy. W proponowanym rozwigzaniu sktadka obliczana
bytaby od przysztych (jeszcze nie dokonanych) wptat nabywcow
na mieszkaniowy rachunek powierniczy i nie jest powigzana z datg
zawarcia umowy (obowigzywaniem umowy).

Nalezy zaznaczy¢, ze przepisy przejsciowe UOPNDFG, w tym art.
76 ust. 1 umozliwily deweloperom dokonczenia inwestycji
rozpoczetych przed wejsciem UOPNDFG na zasadach UOPN z
2011 r., nie dluzej jednak niz do dnia 1 lipca 2024 r. Po tej dacie
czyli od 2 lipca 2024 r. wszystkie przedsigwzigcia deweloperskie
musiaty zosta¢ dostosowane do przepisow UOPNDFG, a umowy
deweloperskie oraz umowy z art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2
zawierane z nabywcami w ramach tych przedsigwzig¢ musza
spelnia¢ wszystkie przepisy UOPNDFG. Do takich uméw maja

Komentarz do uwagi

W  zwigzku z  wykreSleniem  zmian
w konsekwencji ich przeniesienia do inicjatywy
legislacyjnej nr UA7 uwaga stala si¢
bezprzedmiotowa.
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zastosowanie wszystkie przepisy, w tym réwniez przepisy
dotyczace obowigzku odprowadzania sktadki na DFG.

Zaproponowana regulacja nie wptyngtaby zatem na dotychczasowe
prawa i obowiagzki wynikajace z przepisow UOPNDFG, poniewaz
obowiazek odprowadzania sktadek przez deweloperéw w ramach
umow zawieranych od 2 lipca 2024 r. istnieje na podstawie
przepisow UOPNDFG, a jedynie uzupelia ona brakujacy
wskaznik poprzez okreslenie procentowej warto$ci wedtug ktorej
sktadka na DFG musi by¢ wyliczana.
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Zalacznik do tabeli uwag

Wyciag z tabeli uwag z pierwszego etapu opiniowania w zakresie uwag zgloszonych przez Prezesa Krajowej Rady Notarialnej

Uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz niektorych innych ustaw (projekt z 9 wrzeénia 2024 r.)

Uwagi ogolne

Prezes Krajowej
Rady Notarialnej

Krajowa Rada Notarialna postanowitla na obecnym etapie
legislacyjnym negatywnie zaopiniowac [...] projekt ustawy [...]
oraz zglosi¢ ponizsze uwagi.

Jednym z celéw projektowanej ustawy o zmianie ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz niektérych
innych ustaw (dalej: Ustawa) jest zwigkszenie przejrzystosci rynku
nieruchomosci, a w nastepstwie wzmocnienie ochrony nabywcow
mieszkan oraz ulatwienie podmiotom profesjonalnym planowania
inwestycji mieszkaniowych. Odbywac¢ ma si¢ to za pomoca danych
przetwarzanych w Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami (dalej:
portal DOM), ktory shuzy¢ ma prezentacji statystyk dotyczacych
cen transakcyjnych na rynku mieszkaniowym.

Projektodawca pomingl jednak istotng okoliczno$¢, ze zaktadany
cel regulacji jest juz realizowany na mocy obowiazujacych
przepisow, w oparciu o ktore funkcjonuje inny rejestr cen
transakcyjnych nieruchomosci tj. rejestr cen nieruchomoscei,
dziatajacy na podstawie art. 4 ust. 1a pkt 7) Ustawy z dnia 17 maja
1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 1151 z pézn. zm.) oraz § 40 rozporzadzenia z dnia 27 lipca
2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (t.j. Dz.U. z 20
lutego 2024 r. poz. 219). Rejestr ten dzialta w powiatowych
osrodkach dokumentacji geodezyjnej i1 kartograficznej, stuzac
gromadzeniu, przechowywaniu 1 udost¢pnianiu danych o
transakcjach na rynku nieruchomosci, obejmujac dane dotyczace
rodzaju nieruchomosci, lokalizacji, rodzaju transakcji i cen
transakcyjnych. Od 01 stycznia 2024 roku dane te sg udostgpniane
takze w formie uslug sieciowych. Rejestr cen nieruchomosci

Komentarz do uwagi

Propozycja stworzenia Portalu DOM jest
odpowiedzia m.in. na braki zdiagnozowane
W kontekscie funkcjonowania dostgpnych baz
informacji 0 nieruchomosciach
mieszkaniowych, w tym w kontekscie
analizowanego na etapie prac koncepcyjnych
(rowniez pod katem rozszerzenia jego
funkcjonalnosci) Rejestru Cen Nieruchomosci
prowadzonego przez staroste.

Jedng z przyczyn =zainicjowania prac nad
Portalem DOM jest potrzeba stworzenia
aktualnego i wiarygodnego zrdédta informacji
0 $rednich cenach transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych. Portal DOM i RCN nie sg
zatem tozsamymi narzedziami — spelniaja
odmienne cele. Wartoscia projektowanego
portalu wrelacji do funkcjonujacych juz baz
informacji 0 cenach nieruchomosci
mieszkaniowych bedzie przede wszystkim
szybsze publikowanie informacji o cenach,
co powinno by¢ waznym punktem odniesienia
dla oséb poszukujacych mieszkania lub domu
jednorodzinnego. RCN moze stanowi¢ dobre
zrodlo danych o liczbie, kwocie i rodzajach
transakcji dokonywanych na rynku
nieruchomosci, ale — ze wzgledu na opdznienia
W jego uzupelnianiu przez starostwa — tylko
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(dawniej rejestr cen i wartosci nieruchomosci — por. § 43 ust. 2
wspomnianego rozporzadzenia) zawiera zatem dane identyczne z
tymi, ktore zgodnie z projektem Ustawy miatyby by¢é gromadzone
w portalu DOM, ponadto zbierane w oparciu o te same dane
zrédlowe (akty notarialne). Naturalnym rozwigzaniem byloby
zatem ewentualne modyfikowanie lub rozbudowa rejestru cen
nieruchomosci, a nie tworzenie nowego, dublujacego jego zadania
rejestru w postaci portalu DOM, lub tez oparcie tego ostatniego na
juz gromadzonych i opracowywanych informacjach uzyskanych z
rejestru cen nieruchomosci.

Postuzenie si¢ przez projektodawce juz istniejagcym rejestrem
publicznym prowadzonym przez starost¢ (prowadzacym tez
ewidencje gruntow i budynkow, a zatem majacym zasadniczo pelng
informacj¢ o nieruchomosciach), ktory zawiera dane dotyczace cen
nieruchomosci okreslonych w aktach notarialnych pozwoli bowiem
zrealizowaé cel planowanych zmian bez zwickszenia obciazenia
innych podmiotéw, w tym notariuszy obowigzkami zwigzanymi z
pozyskiwaniem, przygotowaniem i raportowaniem dodatkowych
danych.

Nalezy tez wskaza¢, ze zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy — Prawo
geodezyjne i kartograficzne, podstawe planowania gospodarczego,
planowania przestrzennego, wymiaru podatkow i $wiadczen,
oznaczania nieruchomosci w ksiggach wieczystych, statystyki
publicznej, gospodarki nieruchomo$ciami oraz ewidencji
gospodarstw rolnych stanowig dane zawarte w ewidencji gruntow i
budynkéw. W kontekScie ujetego w uzasadnieniu celu
projektowanych regulacji, skoro stluzy¢é maja one wlasnie
planowaniu  gospodarczemu oraz  statystyce publicznej,
niewatpliwie to wlasnie w tej ewidencji i prowadzonych obok niej
rejestrach nalezy poszukiwad rozwigzan dla realizacji planowanych
przez projektodawce zamierzen. Dobitnie potwierdza to takze ust.
2 przywotanego przepisu, wskazujacy jednoznacznie, ze organy i
jednostki organizacyjne realizujace zadania, o ktorych mowa w ust.
1, wspotdziatajg z organami Stuzby Geodezyjnej i Kartograficznej
w zakresie utworzenia i sfinansowania systemu dostepu i wymiany
danych miedzy ewidencjg gruntow i budynkdéw, a ewidencjami i
rejestrami publicznymi prowadzonymi przez te organy i jednostki

w aspekcie historycznym. W zwiagzku z tym ma
ograniczong przydatnos¢ dla nabywcow
poszukujacych mieszkania w danych realiach
rynkowych.

Niezaleznie od powyzszego Portal DOM nie
bedzie pehitl funkcji rejestru. Jego zatozenia nie
wpisuja si¢ w szczegdlnosci w definicj¢ legalng
rejestru publicznego [rejestr publiczny - rejestr,
ewidencja, wykaz, lista, spis albo inna forma
ewidencji, stuzqce do realizacji  zadan
publicznych,  prowadzone przez  podmiot
publiczny na podstawie odrebnych przepisow
ustawowychl].

Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze projekt
ustawy byl konsultowany z Glownym Geodeta
Kraju na etapie uzgodnien
wewnatrzresortowych, w ramach ktorych organ
ten nie zglosit zastrzezen do projektu.

Strona | 19



Lp.

Podmiot
zglaszajacy uwage

Jednostka redakcyjna
Strona uzasadnienia
Pkt OSR

Tres¢ uwagi / Propozycja zapisu

Stanowisko Ministra Rozwoju i Technologii

organizacyjne. W konsekwencji, to poprzez zapewnienie
odpowiedniej komunikacji (dostgpu i wymiany danych) miedzy
ewidencjami prowadzonymi na podstawie ustawy - Prawo
geodezyjne i kartograficzne, a projektowanym portalem DOM
mozliwe jest spetnienie celow, ktorych realizacji ma sprzyjaé
wprowadzenie planowanych zmian.

Prezes Krajowej
Rady Notarialnej

W $wietle powyzszych uwag wymaga szczegolnego podkreslenia,
ze skoro nalozenie na notariuszy dodatkowych obowigzkéw
sprawozdawczych nie jest niezb¢dne dla osiagnigcia oczekiwanego
przez projektodawce celu, ewentualne jego natozenie budzitoby
uzasadnione watpliwosci z perspektywy zgodnosci z Konstytucja
RP. Zgodnie z art. 22 Konstytucji RP, ograniczenie wolnoS$ci
dziatalnosci gospodarczej jest dopuszczalne tylko w drodze ustawy
i tylko ze wzgledu na wazny interes publiczny, za§ ocena
ewentualnych ograniczen naktadanych na podmioty prowadzace
dziatalno$¢  gospodarcza musi czyni¢ zado$¢  zasadzie
proporcjonalnosci (art. 31 ust. 3 Konstytucji RP). Wobec tego,
niezaleznie od oceny, czy proponowane rozwigzania realizuja
»,wazny interes publiczny”, jak si¢ wskazuje w literaturze m.in. w

oparciu o orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego, ,aby
ustanawiane przez organy wiladzy publicznej ograniczenia
wolnosci  dziatalno$ci  gospodarczej byly ograniczeniami

usprawiedliwionymi (a tym samym by byly one konstytucyjnie
legalne) musza by¢ one nie tylko ukierunkowane na realizacjg
waznego interesu publicznego, ale rdéwnocze$nie muszg tez byé
wzgledem tego waznego interesu publicznego proporcjonalne.
Proporcjonalno$¢ ustanawianych ograniczen jest zatem kolejng
(obligatoryjng) materialng przestankg usprawiedliwiajaca te
ograniczenia, przy czym obowigzek spetniania tej przestanki przez
organy wiladzy publicznej (kreujace ograniczenia wolnosci
dziatalnos$ci gospodarczej) wynika z art. 31 ust. 3, mowiacego o
wymogu "konieczno$ci" ustanawianych ograniczen”. Tak
przedstawiony wymog konieczno$ci uwaza si¢ za spetniony, gdy
kumulatywnie spetnione s nastgpujace przestanki: ,,1) s$rodki
zastosowane przez prawodawce muszg by¢ w stanie doprowadzié
do zamierzonych celéw; 2) muszg one by¢ niezb¢dne dla ochrony
interesu, z ktorym sa powigzane; 3) ich efekty musza pozostawaé

Komentarz do uwagi

Propozycja stworzenia Portalu DOM jest
odpowiedzia m.in. na braki zdiagnozowane
w kontekscie funkcjonowania dostgpnych baz
informacji 0 nieruchomosciach
mieszkaniowych, w tym w kontekscie
analizowanego na etapie prac koncepcyjnych
(rowniez pod katem rozszerzenia jego
funkcjonalnosci) Rejestru Cen Nieruchomosci
prowadzonego przez staroste.

Jedna z przyczyn =zainicjowania prac nad
Portalem DOM jest potrzeba stworzenia
aktualnego i wiarygodnego zrdédta informacji
0 $rednich cenach transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych. Portal DOM i RCN nie sg
tozsamymi narzedziami — spetniaja odmienne
cele. Warto$cig projektowanego portalu w relacji
do funkcjonujgcych juz baz informacji o cenach
nieruchomos$ci mieszkaniowych bedzie przede
wszystkim szybsze publikowanie informacji
o0 cenach (takze w przypadku zawarcia umowy
deweloperskiej), copowinno by¢ waznym
punktem odniesienia dla os6b poszukujacych
mieszkania lub domu jednorodzinnego.

Zaangazowanie notariuszy jest niezbgdne do
tego, aby mozliwe byto generowanie aktualnych
i wiarygodnych  informacji  statystycznych
W Portalu, a tym samym realizacja dzigki jego
dziataniu  istotnych  celow  spotecznych.
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w proporcji do cigzaréw naktadanych na obywatela”. W rezultacie, | Najwazniejszym z nich jest ochrona nabywcow
skoro tozsame skutki moze projektodawca z tatwoscig uzyska¢ | mieszkan w konkretnych sytuacjach obrotu
poprzez postuzenie si¢ informacjami z prowadzonego juz przez | poprzez umozliwienie osobom fizycznym
podmioty publiczne rejestru cen nieruchomosci, ewidencji gruntow | poréwnania biezacych cen transakcyjnych na
i budynkéw oraz z innych zZrédet, ktérymi organy wiadzy | rynku w celu wyboru najkorzystniejszej oferty
publicznej juz dysponuja, z cala pewnoscia proponowane | kupna nieruchomosci mieszkaniowej.
rozwigzanie (sprowadzajace si¢ w istocie do przymusowego L . PR
wykonywania pprzez gotariuszy pracy ukierupnlfgwanej %a Na marginesie .nalezy zauwazyc, ze test
. . . . . . . | proporcjonalnosci  zostat we  wskazanym
stworzenie kolejnego rejestru publicznego) nie spetnia przestanki ;
. . AT . . . zakresie przeprowadzony.
niezbe¢dnosci dla realizacji interesu, ktoéry zamierzony jest do
osiagniecia przez uruchomienie portalu DOM, niezaleznie od oceny
w zakresie pozostatych wymogdow stawianych przez tak rozumiany
konstytucyjny wymog koniecznosci.
Uwagi do projektu ustawy
1. Proponowane w projekcie Ustawy zmiany w zakresie listy | Uwagi uwzglednione w niezbednym zakresie
prowadzonej na podstawie art. 41a ustawy — Prawo o notariacie sg Lo . . . .
problematyczne z kilku powodow: w odn|§3|en|u do PIETWSz€) Uwagl, majac na
wzgledzie zgodna opini¢ MS i MF w tej materii,
1.Jedna z watpliwosci dotyczy celowosci podawania w ramach tej | dokonano  modyfikacji  polegajacej m.in.
listy, zgodnie z projektowanym pkt 7) w art. 41a§ 1 ustawy Prawo | na wykresleniu rodzaju czynnosci notarialnych,
o notariacie, rodzaju czynno$ci notarialnych, ktére moze | ktore moze wykonywaé zastgpca notarialny lub
wykonywa¢ zastepca. Wydaje sie, ze informacja o zakresie | emerytowany notariusz. Uwzgledniono zmiane
zastepstwa  bedzie  calkowicie  bezuzyteczna, albowiem | w brzmieniu zaproponowanym przez MF.
" oo i o il b el i BeIE 0| w ot do i e v
Prezes Krajowej Art. 3 £¢ 08 yiuac, Y stanowisko MF i MS, zrezygnowano ze zmiany

Rady Notarialnej

zastepstwa — zatem jego dalsze, automatyczne przetwarzanie nie
bedzie mozliwe.

Powazng watpliwos¢ budzi takze zestawienie proponowanych
rozwigzan z regulacjami ustawy - Prawo 0 notariacie, w
szczegllnosci jej art. 21 (gdzie zastgpstwa ustanawiane sg w
porozumieniu z prezesem wlasciwej izby notarialnej lub przy
zachowaniu obowigzku poinformowania prezesa wiasciwej izby
notarialnej) oraz art. 22a §3 - gdzie notariusz ma obowigzek
informacyjny wzgledem prezesa rady wilasciwej izby notarialnej,
Ministra Sprawiedliwosci oraz prezesa wilasciwego sadu
apelacyjnego, co dotyczy zaré6wno udzielenia zastgpstwa

polegajacej na dodaniu w art. 4la ustawy —
Prawo o notariacie nowego przepisu § la. W
zgodnej opinii obu resortdow obowiazek
upubliczniania  wykazu  zarejestrowanych
kancelarii notarialnych (poprzez ogloszenie w
formie obwieszczenia w Dzienniku Urzedowym
RP ,Monitor Polski”) w pelni zabezpiecza
powszechny dostep do informacji o miejscu oraz
osobach dokonujacych czynnos$ci notarialnych.
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aplikantom notarialnym (co ma charakter ograniczony co do
zakresu czynnosci oraz dotyczy tylko aplikantow, ktorzy zdali
kolokwium o ktérym mowa w art. 71 § 12 ustawy — Prawo o
notariacie), jak tez ,,statym” tzn. zatrudnionym w danej kancelarii
zastepcom notarialnym (art. 76a § 2 ustawy — Prawo 0 notariacie).
Zatem ustawodawca zamiast doprowadzi¢ do uproszczenia calej
procedury, naklada na notariuszy dodatkowy obowigzek
wielokrotnego przekazywania tych samych informacji.

2. Powazne watpliwosci budzi roéwniez fakt, ze wszystkie
informacje zawarte na licie notariuszy majg by¢ publicznie
dostgpne na stronic WWW Krajowej Rady Notarialnej. Wobec
brzmienia proponowanych zmian konieczna bgdzie w tym zakresie
rozbudowa Systemu Rejestry Notarialne w celu zwigkszenia
zakresu publikowanych informacji, w tym publikacji danych z
Rejestru Uprawnien Zawodowych. Ponadto publiczna dostgpnosé
listy notariuszy utworzonej uprzednio jako rejestr shizacy
autoryzacji dostepu do rejestrow publicznych budzi zastrzezenia W
zakresie bezpieczenstwa cyfrowego.

3.Biorac pod uwage obecne brzmienie przepiséw ustawy Prawo o
notariacie, nie ma w tej chwili podstawy prawnej, ktora
regulowataby proces tworzenia wykazu emerytowanych
notariuszy. Lista taka nie jest zatem tworzona w zadnej formie, w
tym teleinformatycznej. Co za tym idzie projektowany art. 41a
ustawy - Prawo 0 notariacie w zakresie prowadzenia w systemie
listy ,,notariuszy emerytowanych, jezeli zostali wyznaczeni do
zastgpstwa notariusza” bylby niemozliwy do realizacji, 0 czym
bedzie jeszcze takze wskazane dale;j.

W odniesieniu do trzeciej uwagi, wprowadzono
zmiang w art. 37a w brzmieniu zaproponowanym
przez MF jako podstawe prawng przekazywania
informacji o emerytowanych notariuszach, o ile
zostali wyznaczeni do zastgpstwa notariusza.

Prezes Krajowej
Rady Notarialnej

Art. 3

Niezaleznie od powyzszych uwag, dotyczacych technicznych
komplikacji, jakie spowoduje rozwigzanie proponowane w art. 3
noweli, a takze abstrahujac od ryzyk, jakie dla uwidacznianych ,,na
zewnatrz” danych proponowane rozwigzanie spowoduje z punktu
widzenia ich bezpieczenstwa oraz integralno$ci, wymaga
zaznaczenia rowniez, ze z perspektywy ustrojowej regulacji
instytucji zastgpstwa notariusza, proponowane rozwigzania nie
moga by¢ uznane za trafne.

Komentarz do uwagi

Zgodnie ze stanowiskiem MF ,,podstawa prawna
prowadzenia listy notariuszy bedzie przepis
art. 37a ustawy — Prawo o0 notariacie
(w brzmieniu zaproponowanym przez MF).

Co do trudnoéci w prowadzeniu takiej listy
nalezy wskaza¢, ze uzyskanie informacji o
zastepstwie notariusza juz post factum speia
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Po pierwsze, zmiana art. 41a ustawy Prawo o notariacie polegajaca
na objeciu nim takze emerytowanych notariuszy, nie jest w swietle
obecnych regulacji ustawy Prawo o notariacie mozliwa z uwagi na
to, ze w przeciwienstwie do zastepcOw notarialnych, ktérzy
podlegaja umiejscawianiu w wykazie prowadzonym przez dang
izbe notarialng (art. 37 ustawy — Prawo 0 notariacie) emerytowani
notariusze nie sg obejmowani wykazami prowadzonymi przez
poszczegodlne izby, ani zadng inng formga ich ,katalogowania”.
Oznacza to, ze emerytowani notariusze moga wykonywaé
zastgpstwo na obszarze calego kraju, niezaleznie od tego, gdzie
zamieszkuja lub na terenie ktorej izby zakonczyli prowadzenie
kancelarii. W rezultacie, w przeciwienstwie do zastepcow
notarialnych, izby nie posiadajg podstaw prawnych by gromadzié
informacje o notariuszach emerytowanych, co zresztg znajduje
wyrazne odzwierciedlenie w art. 37 ustawy — Prawo 0 notariacie,
nie obejmujagc  emerytowanych notariuszy obowigzkiem
informacyjnym z tego przepisu. Emerytowany notariusz nie jest
zatem umiejscawiany na zadnej liScie prowadzonej przez
poszczegolne izby. Nie istniejg zatem podstawy materialnoprawne
do gromadzenia jego danych, w tym tych, ktérych oczekuje
projektodawca w ramach art. 41a w brzmieniu przewidywanym
nowelg.

W rezultacie, objecie lista o ktdrej mowa w art. 41a ustawy Prawo
o notariacie takze emerytowanych notariuszy (nawet tylko w
wypadku, w ktorym wyznaczeni zostali do =zastgpstwa)
wymagatoby znaczacych przemian w zakresie ustrojowej pozycji
emerytowanych notariuszy, co wykracza poza ramy projektu
bowiem powoduje koniecznos$¢ szerszej analizy co do pozadanego
ksztaltu 1 zakresu uprawnien notariuszy, ktorzy przeszli na
emerytur¢ lub rente (art. 25 ustawy — Prawo o notariacie), a takze
co do zakresu prowadzonych przez rady izb notarialnych wykazow
oraz podstaw i trybu umiejscawiania na nich okre$lonych osob.

Po drugie, jak mozna wnosi¢ po =zalozeniu projektodawcy
ukierunkowanym na utatwienie pracy strukturom KAS poprzez
uniknigcie ,,manualnej” weryfikacji czynnoS$ci notarialnych przed
zaimportowaniem do prowadzonego przez Szefa KAS systemu,
projektowane rozwigzania maja stuzy¢ automatyzacji weryfikacji

cel projektowanej zmiany. Zgodnie bowiem
z art. 84a ustawy — Ordynacja podatkowa dane
z aktow notarialnych sg przekazywane Szefowi
KAS w terminie 7 dni, a wigc réwniez post
factum”.
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uprawnien konkretnej osoby przez system, co pozwoli¢ ma
bezposrednio po uzyskaniu wypisu aktu notarialnego od notariusza
czy jego zastgpcy na automatyczne (maszynowe) przypisanie tego
wypisu do konkretnej osoby i weryfikacje jej uprawnien do
dokonywania czynno$ci. Rowniez to zamierzenie jest niemozliwe
do zrealizowania na gruncie obecnych przepisow i procedur
zwigzanych z zastepstwem notariusza.

Wymaga wskazania, ze poza zastgpstwami ,statymi”,
uregulowanymi w art. 76a § 2 ustawy — Prawo o notariacie, zgodnie
z ktorym notariusz moze upowazni¢ zastgpcg notarialnego
zatrudnionego w swojej kancelarii do wykonywania czynnosci
notarialnych w wypadkach innych niz opisane w art. 21 i art. 22,
zdecydowanie przewazajacag liczbe zastgpstw stanowig zastgpstwa
»ad hoc”, uregulowane w przywotanych artykutach — przede
wszystkim w art. 21 ustawy — Prawo 0 notariacie. Zgodnie z art. 21
§ 1 ustawy — Prawo o notariacie jezeli notariusz nie moze pehic
swych obowigzkéw, wyznacza na ten czas zastgpstwo sposrod
zastgpcOw notarialnych zatrudnionych w jego kancelarii oraz
notariuszy ze wspolnej kancelarii prowadzonej w trybie art. 4 § 3
informujac o tym prezesa rady wlasciwej izby albo sposrod
zastgpcOw notarialnych z wykazu wlasciwej izby notarialnej oraz
notariuszy majacych siedzibe¢ kancelarii notarialnej w tej izbie, w
porozumieniu z prezesem rady wiasciwej izby. Oznacza to, ze w
niektorych wypadkach (w przypadku wyznaczenia do zastepstwa
zastepcOw notarialnych zatrudnionych w jego kancelarii oraz
notariuszy ze wspdlnej kancelarii prowadzonej w formie spotki
cywilnej lub partnerskiej) wyznaczenie zastgpstwa wymaga
poinformowania o tym prezesa rady wlasciwej izby, w innym za$
wypadku (w przypadku wyznaczenia zastepstwa sposrod
zastepcOw notarialnych z wykazu wilasciwej izby notarialnej oraz
notariuszy majacych siedzib¢ kancelarii notarialnej w tej izbie)
porozumienia z nim, przy czym to porozumienie nie wymaga
zadnej formy szczegolnej, zatwierdzenia przez radg izby notarialnej
czy innej metody jego formalnego potwierdzenia. Ponadto w trybie
art. 21 ustawy Prawo o notariacie zastgpca moze by¢ wyznaczony
takze emerytowany notariusz (art. 21 § 4 ustawy).
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W rezultacie, wyznaczenie zastgpstwa ,ad hoc” (co czgsto
wystepuje z dnia na dzien np. z powodu naglej choroby notariusza
lub innych wypadkow losowych, czegsto tez z koniecznosci
dokonania czynno$ci poza kancelarig notarialng np. wyjazd do
osoby chorej do szpitala) z zatozenia charakteryzuje si¢ dynamika i
ma czegstokro¢ charakter krotkotrwaty — zastepstwa takie z reguty
wyznaczane s3 na kilka godzin, dzien czy kilka dni. Wobec tego
prowadzenie listy obejmujacej tak udzielone zastepstwa ,,w czasie
rzeczywistym” przez Krajowa Rade Notarialng nie jest mozliwe,
skoro opiera¢ si¢ musiataby ona na informacjach przekazywanych
przez rady izb notarialnych, co z zatozenia wymagaloby pewnego
czasu zwigzanego z korespondencja c¢zy inng metoda
przekazywania informacji. Nawet jednak wytworzenie takiej
metody nie pozwolitoby zachowa¢ zblizonej do pozadanej przez
projektodawce dynamiki uzyskiwania informacji ,,w czasie
rzeczywistym”, skoro réwniez izby uzyskuja czesto informacje o
zastepstwie juz post factum (np. na skutek przestania informacji o
zastepstwie udzielonym zastepcy zatrudnionemu w kancelarii
droga pocztowa). Czynnosci notarialne mogg by¢ tez wykonywane
w dni wolne, w tym niedziele i §wigta (art. 20 § 3 ustawy). Tym
bardziej w te dni jakakolwiek biezaca kooperacja miedzy
notariuszem a radg izby notarialnej, a nastgpnie mi¢dzy tg radg a
Krajowa Radg Notarialng, skutkujaca natychmiastowym
uwidocznieniem zastepstwa w rejestrze, trudna jest do realizacji.

Z uwagi na to, ze zastgpstwa udzielane w trybie art. 21 § 1 ustawy
— Prawo o notariacie mozna liczy¢ w dziesigtkach tysiecy rocznie,
ich biezace raportowanie i umiejscawianie W rejestrze na cele
automatyzacji procedur KAS nie jest zatem de lege lata mozliwe.
W rezultacie w przypadku np. wyznaczenia zastgpstwa przez
notariusza w ciggu danego dnia (np. wskutek naglej choroby),
podczas ktorego zastgpca (np. emerytowany notariusz) dokonat
czynno$ci, a nastgpnie niezwtocznie po ich dokonaniu spetnit
obowigzki wynikle z art. 84a ustawy — Ordynacja podatkowa, w
tym przestal elektroniczny wypis do CREWAN (Centralne
Repozytorium Elektronicznych Wypisow Aktéw Notarialnych) —
zastepca ten nie bedzie jeszcze uwidoczniony w rejestrze
prowadzonym przez Krajowa Rad¢ Notarialng, a tym samym nie
bedzie mozliwe automatyczne przypisanie go W systemie

Strona | 25



Lp.

Podmiot
zglaszajacy uwage

Jednostka redakcyjna
Strona uzasadnienia
Pkt OSR

Tres¢ uwagi / Propozycja zapisu

Stanowisko Ministra Rozwoju i Technologii

prowadzonym przez KAS, co spowoduje zapewne zgloszenie przez
ten ostatni btedu z uwagi na nieodnalezienie uprawnien danego
zastgpcy W systemie i zamiast przyczyni¢ si¢ do ulatwienia
procedur KAS, utrudni je.

Z kolei uzaleznienie udzielenia zastgpstwa od np. wczesniejszego
uwidocznienia go w rejestrze zdegenerowaloby instytucje
zastepstwa, ktora — zgodnie z jej ksztaltem wyniktym z art. 21 w
zestawieniu z art. 20 § 1 ustawy wskazujacym, ze kancelaria
powinna by¢ czynna w dniach powszednich co najmniej 6 godzin
dziennie — stanowi kluczowa instytucje, stuzacg zachowaniu
ciggtosci funkcjonowania kancelarii w trosce o dostep obywateli do
czynnosci notarialnych.

Wszelkie modyfikacje, de iure lub de facto wytaczajace mozliwosé
sprawnego, szybkiego i od razu skutecznego wyznaczenia
zastepstwa wypaczylyby mozliwos¢ jednego z kluczowych
obowiazkow notariusza, to jest biezacego utrzymywania
funkcjonowania kancelarii. W razie np. naglej choroby notariusza
przy wyznaczonych na kolejne dni czynnosciach notarialnych
powodowatoby to konieczno$¢ ich odwotania lub zmiany ich
terminu, co powodowatoby nieraz bardzo istotne niedogodnosci dla
uczestnikow obrotu, ktorzy tych czynnosci chcieli dokonaé —
nierzadko bowiem przy aktach notarialnych uczestniczg strony
zamieszkujace poza siedzibg kancelarii, przyjezdzajace na nie
(nieraz z zagranicy), planujagce dokonywanie czynno$ci w
kontekscie urlopow, dni wolnych od pracy itp. Z perspektywy celu,
ktéremu stuzy nie tylko prawo, ale obowigzek (art. 21 § 1 ustawy
wskazuje ze ,notariusz wyznacza” zastepce) notariusza do
zapewnienia zastepstwa, jakiekolwiek modyfikacje
uniemozliwiajace realizacje zastgpstwa bezposrednio po jego
udzieleniu powodowatyby wiec niepowetowane straty nie tylko u
notariuszy, ale przede wszystkim u uczestnikow obrotu, ktorych
prawo do dokonania czynnosci byloby wylaczone czy zawieszone
przez okolicznoséci od nich niezalezne (nagla choroba notariusza

czy inny wypadek losowy).
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3. Komentarz do uwagi

Rozszerzenie zakresu danych i informacji
gromadzonych na gruncie zmienianych ustaw
towarzyszacych jest motywowane przede
wszystkim zadaniami podmiotéw, ktorym te

dane s3 docelowo przekazywane.
Dane i informacje pozyskiwane na gruncie
przepiséw o przeciwdziataniu praniu pienigdzy
oraz finansowaniu terroryzmu majg umozliwic¢
ocen¢ transakcji pod katem  wartosci
Watpliwosci budzi postuzenie si¢ oprzyrzadowaniem formalnym | nieruchomo$ci, co jest gtownym celem
stworzonym w celu przeciwdziatania praniu pienigdzy 1 | wprowadzonej regulacji i jednym z zadan
finansowaniu terroryzmu, w ramach ktorego ulokowane miatyby | Generalnego Inspektora Informacji Finansowej.
by¢ dodatkowe, istotne tylko z perspektywy portalu DOM | Zakres rozszerzenia katalogu danych na gruncie
obowiazki notariuszy, w zaden sposob niezwiazane z regulacjami | przepisow o przeciwdziataniu praniu pienigdzy
AML, ale stuzace w istocie do tworzenia rejestru informacji | oraz finansowaniu terroryzmu byt ustalany
Prezes Krajowej statystycznyph. Ponadto projektowaqy ar.t. 72 W us.t. 6. pI§t Ta wspé_ln_ie z pracownikar_ni Szefa I_<rajowej
Rady Notarialnej Art. 6 ustawy z dnia 1 marca 2018 r. o przeciwdziataniu praniu pienigdzy | Administracji Skarbowej na etapie prac
oraz finansowaniu terroryzmu (Dz. U. z 2023 r. poz. 1124, z p6zn. | koncepcyjnych i wyboru Zrédel danych

zm.) w odniesieniu do nieruchomosci zabudowanych sprzeczny jest
z przepisami kodeksu cywilnego. Naktada obowigzek przesytania
informacji o liczbie pokoi (pojecie niezdefiniowane systemowo) w
sytuacji, gdy informacji takich brak zarowno w ksigdze wieczystej,
jak 1 w dokumentach geodezyjnych dotyczacych nieruchomosci
zabudowanych.

i informacji dla Portalu. Kierowano si¢ m.in.
motywacja, by nie tworzy¢ nowych obowigzkow
informacyjnych, a zatem nie kreowa¢ nowych
obcigzen dla uczestnikow systemu. Zasilenie
Portalu DOM jest zatem w tym kontekscie
motywacjag wtorng, w ocenie projektodawcy

niegenerujagcg  dla  uczestnikow  obrotu
obowigzkow informacyjnych, ktérych
ucigzliwo$¢ moglaby by¢ kwestionowana

konstytucyjnie.

Jak zauwaza MF w stanowisku przedstawionym
w ramach uzgodnien migdzyresortowych, ,,dane
dotyczace przedmiotu transakcji ograniczone
wylacznie do adresu i miejsca jego potozenia
atakze ceny nie pozwalaja na oceng takiej
transakcji pod katem warto$ci nieruchomosci.
Tym samym takie ograniczanie zakresu danych
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nie pozwala na analiz¢ informacji dotyczacych
warto$ci majatkowych, co jest glownym celem
wprowadzonej regulacji 1 jednym z zadan
Generalnego Inspektora Informacji Finansowej.
Automatyzacja przekazywania takich
informacji, ktoére sa dostepne w aktach
notarialnych sporzadzanych przez notariuszy,
przyczyni si¢ do szybszej oceny danej transakcji
i skroci czas na reakcjg¢ w przypadku
podejrzenia, ze transakcja ma zwigzek z
przestepstwem prania brudnych pieniedzy czy
chociazby uszczupleniami podatkowymi.

Trudno w projektowanych przepisach doszukac
si¢ sprzecznos$ci, jesli chodzi o dane, ktore
notariusz przekazuje do systemu, poniewaz
celem regulacji nie jest przekazywanie
informacji, ktoérych notariusz nie posiada, np.
brak  liczby  pokoi ~w  dokumentach
przedstawianych notariuszowi. Chodzi
wylacznie o informacje, ktore sg dostepne i moga
mie¢ znaczenie przy ocenie wartosci danej
nieruchomosci”.

Odnoszac si¢ do kwestii liczby pokoi, w takich
przypadkach — dla celéw dziatania Portalu —
o$wiadczenie strony, w ocenie projektodawcy,
bedzie wystarczajace.

Uwagi do uzasadnienia

Prezes Krajowej
Rady Notarialnej

20w zw. zpkt6i7
OSR

Za nietrafione nalezy uzna¢ takze przyjete przez projektodawce
uzasadnienie natozenia na notariuszy dodatkowych obowiazkow
poprzez zatozenie, jakoby ,wyzszy naktad pracy notariuszy
powinien by¢ zrekompensowany wigksza liczba obstugiwanych
transakcji, a co za tym idzie — wyzszymi przychodami”. Jak si¢
wydaje, projektodawca wychodzi z zalozenia, Zze rozwigzania
zawarte w projekcie jednoznacznie spowoduja globalny wzrost
liczby transakcji w obrocie nieruchomosciami. Niestety, w

Komentarz do uwagi

Cytowany  fragment zostal  wykreslony
z uzasadnienia.

Niezaleznie od powyzszego, projekt ustawy nie
zawiera propozycji natozenia na notariuszy
obowiazku dokonania nowej czynnosci, ale
jedynie propozycje rozszerzenia zakresu danych
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projekcie nie sposob dostrzec rozwigzan temu stuzagcych. Zatozenia
tego nie wyjasnia tez uzasadnienie, ktore skupia si¢ na
podkresleniu, Ze nowe rozwiagzania doprowadza do likwidacji
asymetrii informacyjnej mi¢dzy sprzedajacymi a kupujacymi i tym
samym — jak nalezy wnosi¢ — ustabilizowania cen nieruchomosci.

Przede wszystkim jednak, wymaga kategorycznego podkreslenia,
ze rozwigzania projektu Ustawy spowodujg wzrost naktadu pracy
notariuszy poswieconego konkretnej transakcji, co spowoduje
oczywisty spadek dochodowosci dziatalnoéci poszczegolnych
notariuszy, a nie jej wzrost, bowiem begda oni w stanie obstuzy¢ w
okreslonej, skonczonej ilosci czasu pos§wigcanej pracy mniejszg niz
dotad liczbe transakcji.

W konsekwencji nalezy wskazaé, ze dla utrzymania wysokiego
poziomu $wiadczenia ustug notarialnych, przy obecnych kosztach
prowadzenia dziatalno$ci notarialnej w $wietle juz istniejacych, jak
tez ewentualnie nowych obowigzkow  sprawozdawczo-
notyfikacyjnych, konieczne jest dokonanie przez Ministra
Sprawiedliwos$ci aktualizacji przewidzianych rozporzadzeniem
maksymalnych stawek taksy notarialnej, stosownie do delegacji
ustawowej zawartej w art. 5 § 3 ustawy — Prawo o notariacie,
uwzgledniajacej m.in. wprost tamze ujete zmienne, takie jak m.in.
naktad pracy notariusza oraz czas przeznaczony na dokonanie
czynno$ci. Jednoznacznie zwickszajagcy te zmienne  (tj.
pracochtonno$¢ i czasochtonno$¢ czynnosci) wzrost obcigzen
sprawozdawczo-notyfikacyjnych zwigzanych z poszczegdlnymi
czynno$ciami notarialnymi, stanowi podstawe wymagajaca
uwzglednienia przy okre§laniu maksymalnych stawek taksy
notarialnej.

Wymaga przy tym przypomnienia, ze cho¢ w ostatnich latach
nalozono na notariuszy szereg nowych obowigzkéw o charakterze
notyfikacyjno-sprawozdawczym (powodujacych zaréwno wzrost
skomplikowania dziatalnosci notariuszy, jak tez kosztochtonnosci
prowadzenia przez nich kancelarii notarialnych, w zwiazku z
konieczno$cig ~ zatrudnienia ~ dodatkowych  pracownikow,
zapewnienia dodatkowych stanowisk pracy, zakupu sprzetu,
oprogramowania itp.) w $lad za tym nie dokonano zadnej
aktualizacji stawek taksy notarialnej, ktora pozostaje dzi$ na tym

sprawozdawanych w ramach juz obecnie
wykonywanej czynnosci. Rozszerzenie to
obejmuje jedynie 5 kategorii danych, tatwych do
identyfikacji w ramach sporzadzanego aktu
notarialnego, co stanowi relatywnie niewielki
procent informacji przekazywanych przez
notariuszy KAS. Dodatkowo, nie dla kazdej
transakcji wszystkie te dane beda wprowadzane
(odmienne  informacje  dotycza ~ domoéw
jednorodzinnych i lokali mieszkalnych).

Podobne jak MRIT  stanowisko  do
przedmiotowej uwagi w toku analizy zastrzezen
notariuszy wyrazil Minister Sprawiedliwosci.
W opinii przekazanej przez MS 29 pazdziernika
2024 r. wskazano, ze ,,projektowane przepisy nie
wprowadzaja nowych rodzajéw czynnosci
notarialnych, ktore czynityby niezbednym
dostosowanie do nich przepisdw rozporzadzenia
[Yj. rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci
zdnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej — przyp.
MRIT] jeszcze przed ich wejsciem w zycie.
Opiniujacy nie przedstawili rowniez zadnych
konkretnych propozycji odno$nie do warto$ci
czy tez metodologii tej waloryzacji.

Jednoczes$nie zaré6wno zagadnienie wzrostu
obcigzen notariuszy 0 charakterze
»Sprawozdawczo-notyfikacyjnym”, jak tez
zglaszanych  przez =~ organy  samorzadu
notarialnego postulatow koniecznosci
aktualizacji maksymalnych stawek taksy
notarialnej jest znana resortowi sprawiedliwosci.
Podkresli¢ nalezy, ze wszczgcie prac w tym
zakresie  wymaga  kierunkowej  decyzji,
W szczeg6lno$ci w $wietle okolicznosci, ze
podobne postulaty mozna sformutowac réwniez
odnosénie do stawek urzedowych wynagrodzen
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samym poziomie, co przed ponad dwudziestoma laty (a w pewnym
zakresie stawki taksy ulegly przez ten okres redukcji). W tym czasie
minimalne wynagrodzenie za pracg wzrosto przeszto pigciokrotnie,
za$ przecigtne - przeszto trzykrotnie.

W rezultacie,  zwigkszenie  obcigzen  sprawozdawczo-
notyfikacyjnych notariuszy, zwlaszcza wobec braku znaczacej, od
dawna koniecznej aktualizacji stawek taksy notarialnej,
doprowadzi do zmniejszenia dostepnosci ustug notarialnych a takze
do pogorszenia ich jakosci wobec koniecznosci realizacji nowych
obowigzkow kosztem podstawowych zobowigzan notariuszy
wobec stron czynnos$ci. Nie negujac zatem generalnie nalozenia na
notariuszy pewnych obowigzkow ze sfery publicznoprawnej,
wynikajacych z zakresu dokonywanych przez nich czynnosci (np.
realizacji obowigzkéw platnika podatku od spadkéw i darowizn
oraz podatku od czynnosci cywilnoprawnych czy tez zwigzanych z
poborem optat sadowych zwigzanych ze skladanymi przez
notariuszy wnioskami o wpisy w ksiegach wieczystych), natozenie
na notariuszy nowych obowiazkéw ukierunkowanych w istocie na
pozyskiwanie przez innych uczestnikow obrotu informacji
gospodarczych stoi w sprzecznosci z przywolanymi wyzej
zatozeniami konstytucyjnoprawnymi oraz utrudnia nalezyte
realizowanie przez notariuszy zasadniczych zadan, do ktorych sa
powotani, to jest dokonywania czynnosci, ktorym strony sa
obowigzane lub pragng nada¢ forme notarialng (czynnosci
notarialnych). Za takie nadmierne obowigzki za§ niewatpliwie
nalezy uzna¢ dodatkowe obcigzenia zwigzane z realizacja
zamierzen stuzacych funkcjonowaniu portalu DOM, co zreszta — w
kontekscie skali obcigzen — wydaje si¢ by¢ dostrzezone i przez
projektodawce, ktory przy uzasadnieniu przewiduje znaczne
wydluzenie vacatio legis dla dostosowania ,,interesariuszy Portalu
DOM, w tym notariuszy, ktorzy beda przekazywa¢ do KAS dane w
nowym formacie (wcze$niejsze wejscie w zycie art. 6 umozliwi w
tym wzgledzie przygotowanie elektronicznych systeméw
stosowanych w praktyce notarialnej oraz samych notariuszy do
przesytania w nowym formacie danych, jakie sa niezbedne do
przekazywania Szefowi KAS, a nastepnie przez ten organ do
Portalu DOM)”.

obowiazujacych przedstawicieli innych
zawodow prawniczych, jak tez aktualnych optat
sagdowych. W tym kontekscie nie wydaje sig
zasadne uzaleznianie dopuszczalnosci
wprowadzenia  projektowanych zmian od
waloryzacji taksy notarialnej. W tej sytuacji
nalezy tylko zasygnalizowaé, ze przedmiotowe
kwestie majg charakter wielowymiarowy i
wymagaja rozwigzan systemowych. Wzrostowi
obcigzen  ,;sprawozdawczo-notyfikacyjnych”
notariuszy towarzyszy bowiem postepujaca
informatyzacja organow administracji
publicznej oraz sposobu prowadzenia kancelarii
notarialnych, ktéra winna prowadzi¢ do
zwigkszenia ergonomii ich wykonywania.
Podobnie realnemu spadkowi wartosci stawek
taksy notarialnej towarzyszy jednoczesny wzrost
cen transakcyjnych w obrocie
nieruchomos$ciami, co prowadzi
do odpowiedniego wzrostu stawek pobieranych
przez notariuszy oraz wprowadzenie nowych
rodzajow czynnosci notarialnych
rozszerzajacych zakres §wiadczonych przez nich
ustug.  Warunki ~ wykonywania  zawodu
notariusza nalezy uzna¢ rowniez za Wwcigz
znajdujgce sie na atrakcyjnym poziomie, 0 czym
$wiadczy staly wzrost os6b wykonujacych ten
zawod”.

Nalezy ponadto przypomnieé¢, ze notariusz
wystepuje W obrocie prawnym Ww pierwszej
kolejnosci nie jako przedsicbiorca, ale jako
osoba zaufania publicznego, majgca konkretne
obowiazki (i przywileje) w sferze stuzby
panstwu.
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LP. | sglaszajacy uwage Strong Etzgsgg”ie”ia Tres¢ uwagi / Propozycja zapisu Stanowisko Ministra Rozwoju i Technologii
W opinii Krajowej Rady Notarialnej proponowana regulacja w
zakresie, w jakim naklada na notariuszy nowe obowigzki
sprawozdawczo-notyfikacyjne jest nie tylko zbedna, ale takze
niedopuszczalna z perspektywy zaréwno regulacji shuzacych
ochronie mikroprzedsi¢biorcéw i matych przedsigbiorcow, jak tez
na gruncie regulacji konstytucyjnych. W szczego6lnoséci pomija ona
niepomierne koszty, jakie jej wprowadzenie spowoduje wsrod
prowadzacych kancelarie notariuszy, wynikle z konieczno$ci
gromadzenia, przetwarzania oraz raportowania ogromnej ilo$¢
danych dotyczacych parametrow technicznych budynkow i lokali,
zbednych z punktu widzenia tresci czynnos$ci notarialnych.
Uwagi do OSR
Jak wynika z oceny skutkow regulacji ,,Zgodnie z informacjami | Komentarz do uwagi
przekazanymi przez .Mlmstra“Flnanso.w wprowadzenie zmian Przedstawiona w OSR informacja jest zgodna ze
dotyczacych danych i informacji pozyskiwanych przez Szefa KAS
; . ) . . . .~ | stanem faktycznym.
od notariuszy nie generuje kosztow zaréwno po stronie Krajowe;j
Rady Notarialnej, jak i Szefa KAS”. W przedstawionej analizie | Niezaleznie od powyzszego, projekt ustawy nie
pominigto poszczegodlnych notariuszy. Tymczasem wprowadzenie | zawiera propozycji nalozenia na notariuszy
nowych obowiazkow bedzie generowac obcigzenie organizacyjne, | obowigzku dokonania nowej czynno$ci, ale
merytoryczne i ekonomiczne po ich stronie, skoro zostang oni | jedynie propozycje rozszerzenia zakresu danych
zobowigzani do uzyskiwania od stron czynno$ci notarialnych | sprawozdawanych w ramach juz obecnie
informacji dotychczas nie zawsze wymaganych przy sporzadzaniu | wykonywanej czynno$ci. Rozszerzenie to
Prezes Krajowej aktow notariglnych, do ich we}’yﬁkagji, prze.twarzania a nastgpnie _obejmu_je je_(_jynie 5 kategorii danych, tatwych do
6 przekazywania do KAS (m.in. opis pomieszczen budynkow). | identyfikacji w ramach sporzadzanego aktu

Rady Notarialnej

Zadania te z pewnos$cig zatem nie moga by¢ uznane za
niegenerujace znaczacych kosztow po stronie notariuszy.

Biorac pod uwagg liczbe transakcji w obrocie nieruchomosciami
przeprowadzanych rocznie w Polsce, dodatkowe obcigzenia mozna
liczy¢ w dziesiatkach, jesli nie setkach tysiecy godzin, przyjmujac
szacunkowo, ze w 2023 roku podpisano okoto 330 tysigcy aktéow
notarialnych dotyczacych lokali lub nieruchomosci zabudowanych.
W zestawieniu z tym obcigzeniem, koszty ponoszone przez organy
publiczne, wykazane przez projektodawce w ocenie skutkow
regulacji, sprowadzajgce si¢ do zatrudnienia jednego pracownika,
wyraznie wykazuja, ze zdecydowana wigkszo$¢ pracy i kosztow

notarialnego, co stanowi relatywnie niewielki
procent informacji przekazywanych przez
notariuszy KAS. Dodatkowo, nie dla kazdej
transakcji wszystkie te dane beda wprowadzane
(odmienne  informacje  dotycza  domow
jednorodzinnych i lokali mieszkalnych).

Podobne jak MRIT  stanowisko  do
przedmiotowej uwagi w toku analizy zastrzezen
notariuszy wyrazit Minister Sprawiedliwos$ci.
W opinii przekazanej przez MS 29 pazdziernika
2024 r. wskazano, ze ,,projektowane przepisy nie

Strona | 31



Lp.

Podmiot
zglaszajacy uwage

Jednostka redakcyjna
Strona uzasadnienia
Pkt OSR

Tres¢ uwagi / Propozycja zapisu

Stanowisko Ministra Rozwoju i Technologii

przeniesiona zostanie, na zasadzie przymusowego ,,outsourcingu”,
na notariuszy bedacych niemal bez wyjatku mikroprzedsigbiorcami
lub zupelie wyjatkowo matymi przedsi¢biorcami.

wprowadzaja nowych rodzajéow czynnosci
notarialnych, ktére czynityby niezbednym
dostosowanie do nich przepisow rozporzadzenia
[Yj. rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci
zdnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej — przyp.
MRIT] jeszcze przed ich wejsciem w Zzycie.
Opiniujacy nie przedstawili rowniez zadnych
konkretnych propozycji odno$nie do wartosci
czy tez metodologii tej waloryzacji.

Jednocze$nie zaro6wno zagadnienie wzrostu

obcigzen notariuszy 0 charakterze
»sprawozdawczo-notyfikacyjnym”,  jak tez
zglaszanych  przez  organy  samorzadu
notarialnego postulatéw koniecznosci

aktualizacji  maksymalnych stawek taksy
notarialnej jest znana resortowi sprawiedliwosci.
Podkresli¢ nalezy, ze wszczgcie prac w tym
zakresie  wymaga  kierunkowej  decyzji,
W szczegOlno$ci w $§wietle okolicznosci, ze
podobne postulaty mozna sformutowaé réwniez
odnosnie do stawek urzegdowych wynagrodzen
obowiagzujacych przedstawicieli innych
zawodow prawniczych, jak tez aktualnych optat
sadowych. W tym kontekscie nie wydaje si¢
zasadne uzaleznianie dopuszczalnosci
wprowadzenia projektowanych zmian od
waloryzacji taksy notarialnej. W tej sytuacji
nalezy tylko zasygnalizowaé, ze przedmiotowe
kwestie maja charakter wielowymiarowy i
wymagaja rozwigzan systemowych. Wzrostowi
obcigzen »Sprawozdawczo-notyfikacyjnych”
notariuszy towarzyszy bowiem postepujaca
informatyzacja organow administracji
publicznej oraz sposobu prowadzenia kancelarii
notarialnych, ktéra winna prowadzi¢ do
zwigkszenia ergonomii ich wykonywania.
Podobnie realnemu spadkowi wartos$ci stawek
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taksy notarialnej towarzyszy jednoczesny wzrost
cen transakcyjnych w obrocie
nieruchomosciami, co prowadzi
do odpowiedniego wzrostu stawek pobieranych
przez notariuszy oraz wprowadzenie nowych
rodzajow czynnosci notarialnych
rozszerzajacych zakres §wiadczonych przez nich
ustug.  Warunki ~ wykonywania  zawodu
notariusza nalezy uzna¢ roéwniez za Wwcigz
znajdujgce sie na atrakcyjnym poziomie, o czym
$wiadczy staty wzrost osob wykonujacych ten
zawod”.

Nalezy ponadto przypomnieé, Ze notariusz
wystepuje W obrocie prawnym Ww pierwszej
kolejnosci nie jako przedsigbiorca, ale jako
osoba zaufania publicznego, majaca konkretne
obowiazki (i przywileje) w sferze stuzby
panstwu.

Prezes Krajowej
Rady Notarialnej

617

W tym kontekscie nalezy tez zwrdcié szczegdlng uwage, ze zgodnie
z tredcig art. 67 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo
przedsigbiorcow (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 236), opracowujgc m.in.
projekt aktu normatywnego okreslajacego zasady wykonywania
dziatalnosci  gospodarczej, nalezy kierowaé si¢ zasadami
proporcjonalno$ci i adekwatnosci, a w szczegolnosci m.in. dazyé
do nienaktadania nowych obowigzkéw administracyjnych, a jezeli
nie jest to mozliwe, dazy¢ do ich naktadania jedynie w stopniu
koniecznym do osiagnigcia ich celow (pkt 1) oraz dazy¢ do
ograniczenia obowigzkéw informacyjnych, zwlaszcza gdy
wymagane informacje sa przekazywane przez obowigzanych
organom wladzy publicznej na podstawie obowigzujacych
przepisow (pkt 2). Wskazuje si¢ na tym tle, ze ,,podmiot
opracowujacy projekt aktu normatywnego powinien przedstawic
rozwigzania prawne alternatywne, w tym w zakresie mozliwosci
niewprowadzania lub redukcji obcigzen i wptywu proponowanych
rozwigzan na system prawa. Przygotowanie alternatywnych
propozycji umozliwi dokonanie wyboru optymalnego w danych
warunkach rozwigzania prawnego, determinowanego celami

Komentarz do uwagi

projekt ustawy nie zawiera propozycji natozenia
na notariuszy obowiazku dokonania nowej
czynnosci, ale jedynie propozycje rozszerzenia
zakresu danych sprawozdawanych w ramach juz
obecnie wykonywanej czynno$ci. Rozszerzenie
to obejmuje jedynie 5 kategorii danych, fatwych
do identyfikacji w ramach sporzadzanego aktu
notarialnego, co stanowi relatywnie niewielki
procent informacji przekazywanych przez
notariuszy KAS. Dodatkowo, nie dla kazdej
transakcji wszystkie te dane beda wprowadzane
(odmienne  informacje  dotycza  domoéw
jednorodzinnych i lokali mieszkalnych).

Jak  wspomniano w  odniesieniu  do
wczesniejszych uwag, propozycja stworzenia
Portalu DOM jest odpowiedzig m.in. na braki
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projektowanej regulacji, z uwzglgdnieniem postulatu prawidtowej
legislacji.”

Rozwinigciem regulacji przywotanego art. 67 jest nastgpujacy art.
68 wspomnianej ustawy, wedle ktorego ,,w przypadku stwierdzenia
wplywu projektu aktu normatywnego na mikroprzedsigbiorcow,
matych i $rednich przedsi¢biorcéw, przy opracowaniu projektu aktu
normatywnego dazy si¢ do proporcjonalnego ograniczania
obowiazkow administracyjnych wobec tych przedsigbiorcow albo
uzasadnia brak mozliwosci zastosowania takich ograniczen.”

Skoro zatem projektowana regulacja naktada¢ ma nowe obowiazki
na  notariuszy, speilniajacych  przestanki  uznania za
mikroprzedsi¢biorcow lub wyjatkowo matych przedsigbiorcow,
réwniez ona powinna dazy¢ do proporcjonalnego ograniczania ich
obowiazkow (czego nie czyni) lub tez uzasadnia¢ brak mozliwosci
zastosowania (wprowadzenia) takich ograniczen obowigzkéw, a
juz z calg pewnoscia — w §wietle art. 67 przywotywanej ustawy —
powinna dazy¢ do nalozenia obowiazkow jedynie w zakresie
koniecznym (co, jak wykazano wyzej, nie zachodzi w tym
wypadku) i ograniczajagcym obowigzek informacyjny, skoro
wymagane informacje sg juz przekazywane przez zobowigzanych
organom wiladzy publicznej (m.in. starostom prowadzgcym
ewidencje¢ gruntéw i budynkow oraz rejestr cen nieruchomoscei jak
tez Szefowi KAS, w postaci wypisow aktow notarialnych) — co
najwyzej pozostaje (co powinno by¢ zdecydowanie domeng
organdbw wladzy publicznej 1 zatrudnionych przez nie
pracownikow) stosowne opracowanie uzyskanych informacji
uwzgledniajace konstrukcje planowanego portalu DOM.

Skoro wszelka konieczno$¢ nalozenia nowych obowiazkow
administracyjnych nalezy zatem uzasadni¢ wykazujac, ze jest ona
niemozliwa do osiagniecia innymi S$rodkami, a takiego
uzasadnienia zabraklo w ocenie skutkéw regulacji, co wigcej,
bezpodstawnie i nietrafnie przyjeto, ze wprowadzana regulacja nie
bedzie rodzi¢ kosztow po stronie zardwno notariuszy jak i organow
samorzadu notarialnego, réwniez z perspektywy zasad tzw.
Konstytucji Biznesu, ktorej czes¢ stanowi prawo przedsigbiorcow
nalezy proponowane rozwigzanie uzna¢ za niedopuszczalne.

zdiagnozowane w kontekscie funkcjonowania
dostepnych baz informacji o nieruchomosciach
mieszkaniowych, w tym w kontekscie
analizowanego na etapie prac koncepcyjnych
(rowniez pod katem rozszerzenia jego
funkcjonalnosci) Rejestru Cen Nieruchomosci
prowadzonego przez starostg.

Jedna z przyczyn zainicjowania prac nad
Portalem DOM jest potrzeba stworzenia
aktualnego i wiarygodnego Zzrédta informacji
0 $rednich cenach transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych (w zwigzku z uwagg OSR
zostata uzupetniona o to wskazanie w czesci
poswigconej innym analizowanym
rozwigzaniom). Warto$ciag  projektowanego
portalu w relacji do funkcjonujacych juz baz
informacji 0 cenach nieruchomosci
mieszkaniowych bedzie przede wszystkim
szybsze publikowanie informacji o cenach, co
powinno by¢ waznym punktem odniesienia dla
0sOb poszukujacych mieszkania lub domu
jednorodzinnego.

Pozyskiwanie danych od KAS w trybie
zaproponowanym w przepisach jest w tym
kontekscie niezbedne do realizacji celu
rozwigzania. Obcigzenia informacyjne
notariuszy zostaty w tym wzgledzie ograniczone
do danych niezbednych z punktu widzenia celow
prowadzenia Portalu DOM.

Nalezy ponadto przypomnieé¢, ze notariusz
wystgpuje w obrocie prawnym Ww pierwszej
kolejnosci nie jako przedsigbiorca, ale jako
osoba zaufania publicznego, majaca konkretne
obowiazki (jak roéwniez przywileje) w sferze
shuzby panstwu.
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