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WYDZIAL OBSLUGI PREZYDIUM SEJMU Pan
- ¢ .(I .................. Marsza*ek Sejmu

Data wplywu . odsdie. X308

Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia w sprawie oceny skutkéw regulacji poselskiego projektu ustawy
o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
{druk sejmowy nr 2468)

Na podstawie art. 34 ust. 8a uchwaly Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca 1992 1.
— Regulamin Sejmu Rzeczypospalitej Polskiej (Monitor Polski z 2022 r. poz. 990, ze zm.)
sporzadza sie nastepujaca opinie:

I. Probiem, ktory zamierzaja rozwigzac Wnioskodawcy

Na podstawie uzasadnienia projektu i dekiarowanych skutkow regulacyi (DSR) .
mozna wskazac, Ze proponowana ustawa sluzy rozwigzaniu problemu polegajacego
na braku jednolitego i zgodnego ze standardem technicznym partalu danych' oraz
sposebu udostepniania danych przez deweloperéw w ramach tego portalu. Zgodnie
Z obowiazujacym stanem prawnym deweloperzy powinni przekazywac okresione
dane {(w szczegdlnosci na femat ceny m? powierzchni uzytkowej kazdego
z oferowanych lokali mieszkalnych Iub doméw jednorodzinnych oraz calej
nieruchomosci lub jej czesci), ktdre sg nastepnie publikowane w portalu danych.
Whioskodawcy wskazuja, ze obecnie istotna czest deweloperow nie korzysta
z ustrukturyzowanego formatu danych rekomendowanego przez Ministerstwe
Cyfryzacji. W ich ocenie problem nie ma charakteru incydentalnego, lecz dotyczy .
znaczacej czesci danych udostepnianych w  portalu danych | wplywa
na funkcjonalnos¢ calego mechanizmu dostepu oraz ponownego wykorzystywania
tych danych. Powoduje to ograniczenie uzytecznosci zasobdw publikowanych
w portalu danych, utrudnia ich automatyczne przetwarzanie oraz zmniejsza
potencjal ponownego wykorzystywania danych, w szczegllnosci dla celbw
tworzenia narzedzi poréwnawczych.

! Portal danych to prowadzony przez minisira wiasciwego do spraw informatyzacji, powszechnie
dostepny system teleinformatyczny, stuzacy do udosigpniania infermacji sektora publicznego w celu
ponownego wykorzystywania oraz danych prywatnych w  celu  wykerzystywania, zob.
htips://dane gov.plipl [wszystkie zrodia internetowe cytowane w niniejszej opinii zostaly sprawdzone 22
V 2026 1.




Ii. Rozwigzanie rekomendowane przez Wnioskodawcow

W projekcie przewidziano zmiane art. 18b ustawy z dnia 20 maja 2021 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym? (dalej: ustawa).

Nowelizacja dotyczy sposobu udostepniania danych przekazywanych przez
deweloperow na podstawie art. 19b ust. 1 ustawy? Zgodnie z proponowang ustawa
okreslone dane beda przekazywane przy zastosowaniu ustrukiuryzowanego
formatu przeznaczonego do odczytu maszynowego, udostepnionego komunikatem
ministra wiasciwego do spraw informatyzacj (dalej: minister), w portalu danych.
Minister oglosi wymieniony komunikat w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej
Polskiej ,Monitor Polski”. Naruszenie przez deweloperow obowiazku przekazywania
danych przy zastosowaniu okreslonego formatu bedzie stanowito prakiyke
naruszajacag zbiorowe interesy konsumentow w rozumieniu art. 24 ust. 2 ustawy
z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow®.

Proponowana ustawa miataby wejS¢ w Zycie po uplywie 3 miesigcy od dnia
Dgloszenia.

Il Inne rozwigzania rozwazane przez Wnioskodawcow

Whnioskodawcy rozwazali mozliwos¢ utrzymania obecnych rozwigzan, jednak
ich zdaniem jest to nieefektywne, wplywa na uzytecznosC zascbdw oraz utrudnia
wykorzystywanie danych przez uzytkownikow portalu danych.

IV. Rozwiazania przyjmowane w innych panstwach, w szczegdlnosci

panstwach czionkowskich OECDUE

Celem proponowanej regulacji jest wprowadzenie obowiazku przekazywania
okreslonych danych przy zastosowaniu ustrukturyzowanego formatu okreslonego
przez ministra wiasciwego do spraw informatyzacji, gdyz obecnie znaczna czgsc
deweloperow nie korzysta z rekomendowanego formatu. Proponowana regulacja
stuzy rozwiazaniu problemu uksztaltowanego przez specyficzne uwarunkowania
polskiego rynku mieszkaniowego i praktyke dziatania jego uczestnikow. Z tego
wzgledu odstapiono od przeprowadzania porownan miedzynarodowych.

2Dz U.z 2024 r. poz. 695, ze zm.
3 Dane sg przekazywane ministrowi wlasciwemu do spraw informatyzacji. kiéry nastepnie publikuje je
na portalu danych w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 11 sierpnia 2021 r. o otwaitych danych
i ponownym wykorzystywaniu informaciji sektora publicznego (Dz. U. z 2023 r. poz. 1524, ze zm ).
*Dz. U.z2025r poz. 1714, ze zm.
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V. Skutki prawne projektowanej ustawy
1.

Skutkiem prawnym projekiowanej ustawy bedzie nalozony na ministra
wiasciwego do spraw informatyzacji (Ministra Cyfryzacji) obowigzek wydania
komunikatu okre$lajgcege ustrukturyzowany format przeznaczony do odczytu
maszynowego, w kidrym przekazywane bedg przez deweloperéow dane wynikajgce
z obowtazkdw informacyjnych, o ktérych mowa w art. 19a ustawy.

Skutkiem prawnym bedzie rowniez dookreslenie na potrzeby ustawy formatu,
w ktérym dane beda przekazywane przez deweloperdw do portalu danych.
Do przekazywania przez deweloperow danych zawartych w informacjach
udostepnianych na podstawie art. 19a ustawy stosuje sie odpowiednio przepisy
ustawy o otwartych danych i ponownym wykorzystywaniu informacjt sektora
publicznego®. Ustawa ta stanowi, ze podmiot zobowigzany przekazuje informacje
jako dane otwarte (art. 10 ust. 1 ustawy o otwartych danych). Dane otwarte to dane
w otwartym i niezastrzezonym formacie przeznaczonym do odczytu maszynowego.
Ustawa nie precyzuje formatu udostepnianych danych (formatu pliku).
Doprecyzowanie formatu, w kitdrym dane beda przekazywane przez deweloperow
do portalu danych, ma nastapi¢ w formie komunikatu ministra wiasciwego do spraw
informatyzacji. Z perspektywy systemowej uzasadnione jest twierdzenie, Ze
okreslenie formatu danych udostepnianych przez deweloperow na podstawie art.
19b ustawy o ochronie praw nabywcy winno nastgpi¢ w formie rozporzadzenia
wiasciwego ministra, nie zas w formie komunikatu.

Zasadnym jest odniesienie sie do kwestii charakteru prawnego komunikatu, o
ktorym mowa w projektowanym art. 19b ust. 2a i 2b. Niewatpliwie nie jest on
samodzielnym aktem prawa powszechnie obowigzujgcego (nie miesSci sie w
zamknietym katalogu akiow prawa powszechnie obowigzujgcego, o kiorym mowa w
art. 87 Konstytucji). Komunikat nie jest rowniez aktem prawa wewnegtrznie
obowiazujgcego (chot akty prawa wewnetrznie obowiazujgcego przyjmuja
nierzadko forme komunikatu)®. Nie jest on bowiem skierowany do jednostek
organizacyjnie podlegltych organowi wydajgcemu te akty’, co jest cechg
charakterystyczng aktow prawa wewnetrznie obowigzujacego {art. 93 Konstytucji).
Analiza tresci komunikatu, o ktérym mowa w projektowanym art. 19b ust. 2a i 2b
wskazuje, ze ma on charakier normatywny. Stanowi bowiem doprecyzowanie
obowiazkow zawartychw art. 19a i 19b ust. 1 ustawy nakiadajacych na deweloperow
obowigzek przekazywania ministrowi whasciwemu do spraw informatyzacji danych
zawartych w informacjach publikowanych przez deweloperéw na stronie
internetowej. Norma zawierajaca doprecyzowanie formatu, w Ktorym przekazywane
beda przez deweloperdow dane do portalu danych, stanowi element konstrukcji
nakladajace] obowiazek przekazania okreslonych danych do portalu danych?. Z

5 Ustawa z dnia 11 sierpnia 2021 r. o otwartych danych i ponownym wykorzystywaniu informacji sektora
publicznego {Dz. U. z 2023 ¢, poz. 1524).
5 M. Wiacek [w:] M. Safian, L. Bosek {red.), Konstytucja RP. Tom Hl. Komentarz de art. 87-243, Legalis
2016. kom. do art. 93; M. Haczkowska [w:] R. Balicki i in., Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej.
Komentarz, LEX/el. 2014, kom. do art. 93.
 Szerszy wywoGd na temat pojmowania aktu normatywnego oraz normatywnosci komunikatu poczynit
Trybunat Kenstytucyjny w wyroku z dnia 12 fipca 2001 r., sygn. akt SK 1/01.
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powyzszego wzgledu zasadnym jest uregulowanie wskazanej problematyki nie w
komunikacie, ale w drodze rozporzgdzenia jako aktu prawa powszechnie
obowigzujgcego. Za powyzszym ToZwiazaniem przemawia rowniez to, Ze
projektowana ustawa przewiduje nowelizacje art. 19b ust. 4 ustawy, polegajacg na
rozszerzeniu katalogu czynéw stanowiacych prakityke naruszajacq zbiorowe
interesy konsumentow na naruszenie obowigzku przekazama danych w
ustrukturyzowanym formacie, udostepnianym przez ministra wlasciwego do spraw
informatyzacji. Ze wzgledow systemowych tres¢ tego obowigzku winna byC
okresiona w akcie o randze rozporzadzenia.

Przedtozony projekt byt przedmiotem analizy Biura Ekspertyz i Oceny Skutkow
Regulacji Kancelarii Sejmu dotyczace] zgodnosci z prawem Unii Europejskiej®.
Omawiany projekt byt takze przedmiotem analizy BEQS w trybie art. 95a ust. 3
regulaminu Sejmu’.

2.
Opiniowany projekt nie nasuwa watpliwosci co do zgodnosci z Konwencja
o ochronie praw cziowieka i podstawowych wolnosci (EKPC).

VI. Skutki spoleczne projektowanej ustawy

A_ Podmioty, na ki6re wplywa projekt
Projekt bedzie wplywal na nastepujgce podmioty:

1. deweloperzy (i podmioty niebedace deweloperami prowadzace dziatainosc
deweloperska) bedacy stronami umowy deweloperskiej objete] ochrong
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnege (DFG) — obecnie ok. 6 tys.1?
podmiotow;

2. podmioty zawodowo przetwarzajace dane, o kidrych mowa w art. 19b ust.
1. posrednicy nieruchomosci, osrodki analityczne, instytucje publiczne,
naukowcy — ok. 110 tys. osob™:

3. nabywcy nieruchomosci:

a. podmioty nabywajace 545,8 tys. nieruchomosci rocznie, z tego 278 ‘
tys. lokali i dzialek zabudowanych budynkiem mieszkainym'?; !

8 Opinia w sprawie zgodnoéci z prawemn Unii Europejskief poselskiego projekiu ustawy o zmianie ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednoredzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym (przedstawiciel wnioskodawcow. posef Michal Gramatyka), opinia BEOS z 22
IV 2026 r., BEOS-WPEIM-858/265.

¥ Opinia w sprawie shvierdzenia, czy poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy
fokalu mieszkainega fub domu jednorodzinnego oraz Dewefoperskim Funduszu Gwarancyjnym
{przedstawiciel wnioskodaweow: poset Michal Gramatyka) jest projeitem ustawy wykonujgcef prawo
Unii Europejskiej w rozumieniu art. 95a regulaminu Sejmu, opinia BEOS z 22 IV 2026 ¢, BEOS-WPEIM-
859/26.

10 kwietniu 2026 r. 5 981 podmiotéw — Statysiyka deweloperdw, hitps:/idfq.ufo pl/dia/statystyki.

" Gtowny Urzad Statystyczny, Biufetyn statystyczny 03/2026, Analizy i raporty statystyczne, Warszawa
2026, hitps://bazydanych.new. stat gov plifile/202287/download?token=BjUQ7etd, s. 39, 44.

12 Gtowny Urzad Statystyczny, Obrét nieruchomosciami w 2024 r.. Infoermacja sygnaina z 8 lipca 2025

r.
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b. w tym ok. 135 tys. os6b™ bedacych stronami umow deweloperskich
objetych ochrong DFG;

4. firmy informatyczne Swiadczace ustugi zwigzane z realizacjg wymogu
okreslonego w art. 19b ust. 1 ustawy o ochronie praw nabywcy lokaiu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym na rzecz deweloperéw (liczebnos¢ niemozliwa do
okreslenia);

9. minister wlasciwy do spraw informatyzacji;

6. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

Oddzialywaniem ustawy objste bedg przede wszystkim podmioty prowadzace
dziatainosc, kiora podiega ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego.
Sa to deweloperzy prowadzacy swoja dzialalnost w réznych formach prawnych
{zob. Tabela nr 1).

Tabela 1. Deweloperzy wedtug formy prawnej

T T Formaprawna | Liczba podmiotow | Odsetek |
spotka z ograniczong ) 1168 65.7% ‘
odpowiedzialnoscig '

-

spotka komandytowa 693 116%
'jednoosobowa dziatalnosé | = 9.6% ‘
gospodarcza - NS
| spolkajawna 178 T 3.0%
spotka cywilna 1T 147 | 25%
" pozostale - 1 223 37%

" -

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie statystyk dewelopercw:

Dokladne okreslenie liczby osob korzystajacych w pracy z danych, ktérych
raporfowanie uregulowane jest w art. 19b nowelizowanej ustawy, nie jest mozliwe. |
Dlatego tez pomocniczo postuzono sie liczbg oséb zawodowo zajmujacych sie
obstuga rynku nieruchomosci raporfowanag przez Gltowny Urzad Statystyczny.

Ustawa moze posrednio oddzialywad na nabywcow nieruchomosci, jesi
wplynie na ceny nieruchomosci. Rocznie kupowanych jest ponad 500 tys.
nieruchomosci (przez nieznang liczbe podmiotéw, w tym ok, 135 tys. oséb
nabywajacych nieruchomosci na podstawie umow deweloperskich objetych ochrong
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego).

W przypadku wejscia w Zzycie projektu minister wiasciwy do spraw
informatyzacji zobowigzany bedzie do ogloszenia komunikatu, o kiérym mowa w art.

1 pkt 2 opiniowanego projektu. Wplyw na Prezesa UOKIK wynikac bedzie}

https:f/stat gov. pl/download/gh/portalinformacyjny/pl/defaultakiualnoscitb492/8/8/1/obrot_nieruchomos
ciami_w_ 2024 5 pdf

13 Statystyka nabywcow chronionych przez DFG, hiips/idfo.ufg plidfg/statystyki  Wigkszosc
przywotywanych w tej czesci opinii danych dotyczacych objecia ochrong przez Deweloperski Fundusz
Gwarancyjny pochedzi z infoportalu Funduszu (fj. ze wspomnianej wczesniej strony) agregujacego dane
pochedzace od bankéw i deweloperdw. Jest on czescia Systemu DFG, budowanego przy wsparciu
srodkdw  publicznych:  hiips:/fwww gov pliweb/popcwsparcie/system-deweloperskiego-funduszu-

fqwarancyjnego.
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Z koniecznosci stosowania sankcji w pizypadku nieprzestrzegania projektowanych
przepisow.

B. Wplyw na spoleczenstwo

Wiekszos¢ dziatajacych w Polsce deweloperéw to przedsiebiorstwa, kidre !
mozna okreshc jako male i Srednie’®. Znaczaca wigkszos¢ deweloperow prowadzi
do osmiu inwestycji oraz zawarta umowy 7z co najwyzej dwustoma nabywcami.
Jedynie dwadziescia dziewieC przedsiebiorstw zawaric umowy z wieksza liczba
nabywcow, przy czym jedynie cztery z wigcej niz tysigcem nabywcow1s.

Mimo ze obowigzki informacyjne wynikajace z przepisow nowelizowanej
ustawy nie sg rozbudowane, to mogg w sposob nieproporcjonalny bardziej obciazac |
mnigjsze podmioty. Duze firmy deweloperskie nie powinny mief istotnych
problemaw ze speinieniem dodatkowych technicznych wymogow, w przeciwienstwie
do matych, rodzinnych firm.

Rozmieszczenie przestrzenne podmiotow, kidre objeie bedg oddziatywaniem
projektu, nie jest réwnomierne. Wigkszos¢ umow deweloperskich zawieranych !
w Polsce skoncentrowana jest w kilku wojewddztwach — tych, w ktérych znajduja sie '
najwieksze osrodki miejskie (zob. Rysunek 1).

|

Rysunek 1. Liczba inwestycji i umow deweloperskich w podziale na wojewodztwa

zachodniopamarsios 530 15,5 tys. pomoersioe 1,3tys P18 Ays.

wislkopotsise 1,7 1ys. /14,2 tys warmnseo-mazursioe 30474 1 tys

ubuskie 202/737,2tys, 364 45,7 tys.

tndrkie 342197 tys, ke 367 75,1 195,

delnosiaskee 1,31ys. £ 17 Blys. maze 3.1 tys. 750,3 tys.

npolskiz 33211,5tys. e 393748, 0tys.
daskie TTR10,71ys - i e TRBT 2,3 tys.
matopolskic 1,2 tys, F 18,2 tys, i ke 375751 tys.

Zrédio:

Rewersem tego zjawiska jest niska liczba uméw zawieranych
w wojewddztwach: opolskim, lubuskim, swietokrzyskim. Pewnym wyjatkiem od tej
reguly jest wojewodziwo podkarpackie, najpewniej za sprawa dynamiki rozwoju jego
stolicy — Rzeszowa, ktéry pod wzgledem liczby zawartych uméw jest siddmym
polskim miastem. tuz za najwiekszymi osrodkami. Najwiecej umow deweloperskich
(zawartych, a jeszcze niewykonanych) jest w Warszawie — blisko 16 tysiecy™.
Spoteczne skutki projekiowanej regulacji beda zatem szczegélnie odczuwane

4 Nie chodzi tu o spotykane w literaturze wyszczegélnienie tzw. sektora MSP ze wzgledu na ilosc
zatrudnianych osdb, a o poréwnanie ilosci oraz skali prowadzonych inwestycji. Klasyczny podziat na
przedsiebiorstwa duze, male i srednie opierajacy sig na liczbie zatrudnianych pracownikow lepiej oddaje
skale dziatalnoici przedsigbiorstw w pracochtonnych branzach (np. produkcija, logistyka).
13 Statystyka deweloperdw, hitps://dfg ufq p¥dfa/statystyki.
18 dalszej kolejnosci najwiecej uméw zawieranych jest we Wroctawiu | Krakowie, potem w todzi,
Gdansku i Poznaniu. Rzeszow ,wyprzedza® wigksze od siebie miasta, takie jak checiazby Lublin,
Szczecin, Katowice czy Bydgoszcz — Top 10 migiscowosci wg ficzby inwestycji | umow deweloperskich,
htips://dfg.ufg.plidfg/statystyki.
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w duzych miastach, w ktorych juz obecnie najczescie] stosuje sie umowy
deweloperskie.

Istotne jest podkreslenie dynamiki omawianego tu zjawiska. Dane za pierwsze
cztery miesigce 2026 r. pokazuja, ze liczba wykonywanych umow jest nizsza od
liczby umow zawieranych. Zatem krag podmiotow, na kiore wplyw bedzie miala
requlacja, poszerza sig.

W 2026 r. liczba deweloperdow, ktdrych inwestycje objeto ochrong Funduszu,
wzrastala z miesiaca na miesiac, podobnie jak liczba osob fizycznych bedacych
stronami umowy {zob. Wykres 1).

Wykres 1. Strony umow objetych ochrona Funduszu w pierwszych miesiagcach 2026 !
roku

Strony umow ohjetych ochrona Fundusr, tacena liczba @ os6b fizycznych © deweloperow

ziynsen

5398
oL ]

W o E

Zrodfo: opracowanie wiasne na podstawie Statysiyki deweloperéw oraz Statystyki nabyweéw
chromionych przez DFG,

Dynamike zjawiska wida¢ wyraznie przy porownaniu liczby stron umoéw
w pierwszych miesigcach 2026 r. z analogicznym okresem 2025 r. (zob. Wykres 2).
Mozna oczekiwac, ze tendencja ta utrzyma sie, zwlaszcza, ze ma charakter
diugotrwaly i to pomimo spowolnienia na rynku nieruchomosci ¥ . Zakres
oddziatywania opiniowanego projektu bedzie zatem zwickszal sig wraz z uplywem
czasu.

YV Obrét nieruchomosciami w2023 r, GUS, 8 VI 2024 r. hitps:/isiat gov.plfobszary-
tematycznefinfrastrukiura-komunalna-nieruchomoscifnieruchomosci-budynki-infrastruktura-
komunalna/obrot-nieruchomosciami-w-2023-roku.8.7 himl, Budownictwo mieszkaniowe w styczniu
2024 r. GUS, 21 1i 2024 1., htips.istat gov.plobszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-
trwale/budownictwo/budowniciwo-mieszkaniowe-w-styczniu-2024-roku 5,148 .htmi.
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Wykres 2. Strony uméw objetych ochrong Funduszu w pierwszych miesigcach 2025
roku e

Strony umdw objetych ochrong Funduszu, taczna liczba - oséb fizycznych © deweloperdw

Etyczen 2025
727
Lty 202%
346,857
4814
Kldrzec 2025
4362
Kw-ooien 2025

1530564
5077

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Statystyli deweloperéw oraz Statystyki nabywcdw
chronionych przez DFG, hilps/idfg ufg pl/dic/statystyki.

Nalezy podkreslic, ze projektowana regulacja mogtaby w pewnym stopniu
przyczynit sie do inflacji prawa. Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego [ub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym to stosunkowo nowa regulacja. W 2025 r. dodano do niej'® obowigzki
publikowania informacji przez deweloperdw (art. 19a 1 19b). Projektowana regulacja,
chot jej zakres jest ograniczony, jest kolejng — w krétkim czasie — zmiang tych
obowiazkow. Chot juz teraz istniejg rekomendacje co do sposobu
zautomatyzowanego raporiowania danych'®, fo nie majg one jednak ustawowego
umocowania i nie sg stosowane przez wszystkich deweloperdw. Inflacja prawa
bardziej oddzialuje na mniejsze podmioty. Projektowana zmiana formatu plikow nie
jest obcigzeniem znacznym — oplacenie ustug informatycznych speiniajacych
wymogi projekiu powinno by¢ wydatkiem niewielkim w skali dziatania nawet malej
firmy deweloperskiej, jednak nie zmienia to faktu, ze obciazenie to wywoluje
koniecznos¢ Sledzenia zmian w prawie i kumuluje sie z innymi juz istniejgcymi
obowiazkami. Jednym z nich jest np. koniecznos¢ codziennego pizekazywania
danych® {a nie tylko jezeli nastapi w nich zmiana). i

Przekazywanie danych o cenach mieszkan przy uzyciu formatu do odczytu
maszynowego (ang. machine-readable format) jest przywolywane jako jeden'
z warunkéw zapewniania transparentnosci tych procesow 2' . W przypadku

- —

18 |Ustawa z dnia 21 maja 2025 r. o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, Dz U. z 2025, poz. 758, art. 1.
% Udastepnianie danych dotyczgcych cen mieszkad - informage dla  deweloperw,

hitps.//dane. gov pl/plknowledgebase/useful-materialsfudostepnianie-danych-dotyczacych-cen-
mieszkan-informacje-dla-deweloperow

20Art 19b ust. 1 ustawy postuguje sie okresleniem raz na dobeg”, zatem wymdg ten rozciggniely jest
takze na dni ustawowo wolne od pracy.

21 Argumenty takie padaja np. w kontekScie dostepu do informacji publicznej — Por. np.
Recommendation of the Councit on Cpen Gavernment. OECD/LEGALI4338,
https:/legalinstruments oecd org/publicidocf359/359 en.pdf, Policy paper, G8 Open Data Charter and
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mechanizmu jawnosci cen nieruchomosci w Polsce ustrukiuryzowanie formatu
mogloby sprawi, Ze osoby zawodowo zajmujace sie nieruchomosciami miatyby |
utatwiona prace w zakresie analizowania cen nieruchomosci — formaty do odczytu
maszynowego (takie jak xmi czy json) pozwalajg na analizowanie danych przy
uzyciu dedykowanych programow (np. R-Studio) czy za pomoca popularnych
jezykow programowania (np. Python). Uspdjnienie danych ufatwitoby takze
dziatalnos$é aktywistow w obszarze mieszkalnictwa??,

Wplyw opiniowanej regulacji na kupujacych w postaci ewentualnego obnizenia
cen nieruchomosci, ktore mogloby by¢ skutkiem tatwiejszego przetwarzania danych
dotyczacych cen tychze nieruchomosci jest niemozliwy do jednoznacznego
pszacowania. Jak wspominanc wyzej, przepisy dotyczgce jawnosci cen obowigzuja
od niedawna, a do tego weszly w zycie w trakcie zmiany trendéw w zakresie cen
nieruchomos$ci. Co prawda nieliczne dostepne zrodla wskazujg na mozliwy skutek
w postaci obnizenia cen w zwiazku z ich jawnos$cig?®, jednak badania takie nalezy
uznac {z uwagi na wymienione wyzej czynniki) za eksploracyjne i niepozwalajgce na
jednoznaczng diagnoze.

C.Konsultacje spoteczne

Konsultacje spoleczne projektu wzbudzily niewielkie zainteresowanie. W ich
trakcie zlozono jedynie 12 ankiet i 19 komentarzy. WyrazZnie kontrastuje to ze
znacznie wiekszym zainteresowaniem, jakim cieszyly sie poprzednie nowelizacie tej
ustawy?*. Nieliczne zgloszone komentarze odnosza sie do projekiu krytycznie,
akcentujgc negatywne skutki szczegotowych rozwigzan przyjetych w projekcie, takie
jak zbyt krétkie vacatio legis?® czy nadmierne zdaniem komentujacego sankcje za
przesylanie danych w nieprawidlowym formacie®®.

VIl. Skutki gospodarcze projektowanej ustawy

Skutki gospodarcze projektu moga dotyczy¢ kilku obszarow. Z perspekiywy
przedsigbiorcow wykorzystujgcych dane o rynku nieruchomosci projektowana
regulacja moze prowadzi¢ do obnizenia kosztéw pozyskiwania, porzadkowania,
walidowania | integrowania danych. Dotyczy¢ to moze np. posrednikow

Technical Annex, hitps.//www.gov.uk/govemment/publications/open-data-charter/qa8-open-datacharier-
and-technical-annex.

22 Przykladem takiej dziatalno$ci moze by¢ popularna na portalach spetecznosciowych inicjatywa
.Deweloperuch” zajmujaca sie rozpowszechnianiem informacji na temat ofertowych i transakcyjnych
cen nieruchomosci (przede wszystkim poprzez wizualizacje w postaci interaktywnych map),
hitps://deweloperuch.pl/

23 Zob. np. Nastrojometr rynku nieruchomoéci, opracowywany co kwartat przez portal Nieruchomosci-
online.pl wraz z Uniwersytetem Ekonomicznym we Wroclawiu: A Palinska, Wiosenne przebudzenie
z solidnym fundamentem optymizmu [Analiza rynku po | kw. 2026 r] hitps/iwww nieruchomosci-
online_pliporady/wiosenne-przebudrenie-z-solidnym-fundamentern-optymizmu-analiza-rynku-po-i-kw-
2026-r-41182 himl

24 Do trzech zioZonych weczesniej w tej kadencji Sejmu poselskich projektow zmieniajgcych tg samg
ustawe ztozono 58, 369 i az 6 201 ankiet: Prace Sejmu, Konsultowane projekty ustaw, Zakoriczone,
https:/iwww sejm_gov plisejm 10 nsagent xsp?symboi=KONSUILTACJE_PROJEKTY&NrKadencji=10&
Wsk=~

25 |0 ankiety: 162735,

28 |D ankiety: 162735,




nieruchomosci, podmiotdw swiadczacych ustugi analityczne, dostawcdw narzedzi
poréwnawczych, platform internetowych oraz przedsiebiorstw rozwijajacych
rozwigzania bazujace na automatyzacji przetwarzania danych. Gbecny brak peinegj
jednolitosct formatu ogranicza efektywnoSE ponownego wykorzystywania danych
oraz zwieksza naklady niezbedne do ich technicznego przetworzenia.
Wprowadzenie jednolitego standardu powinno poprawi¢ warunki prowadzenia
dziatalnosci gospodarcze; w obszarach korzystajacych z informacji o cenach
mieszkan i domow, w tym sprzyjaC rozwojowi usiug cyfrowych, analitycznych
i informacyjnych. Podebne stanowisko wyrazone zostale w przeprowadzonych
konsultacjach spotecznych do projektu?’.

Reguiacja moze takze posrednio wsplerat Konkurencje na rynku uslug
Zwigzanych z obrotem nieruchomosciami. Dostep do danych w jednolitym,
maszynowo odczytywalnym formacie obniza bariery wejscia dla podmiotow
tworzacych nowe narzedzia informacyjne, poréwnawcze lub analityczne.
W konsekwencji moze to sprzyjac powstawaniu nowych modeli biznesu opartych na
ponownym wykorzystywaniu danych oraz poprawiac jakoS¢ ustug Swiadczonych na
rzecz konsumentéw i profesjonainych uczestnikbw rynku. Standaryzacja danych '
wzmacnia zatem potencjat innowacyjny sektora usiug cyfrowych powiazanych
Z rynkiem mieszkaniowym.

Innym skutkiem gospodarczym moze byl réwniez ograniczenie Kosziow
transakcyjnych po stronie uczestnikdw rynku nieruchomosci. Ujednolicenie danych
publikowanych przez deweloperdw zwigkszy ich porownywalnosc, dostepnosc oraz
uzytecznosé dia nabywcow lokali mieszkalnych | domow jednorodzinnych, w tym
takze dla przedsiebiorcéw nabywajgcych nieruchomosci w zwigzku z prowadzong
dziatalnoscia. Ujednolicone dane rynkowe moga ograniczyc asymetrie informacyjng
miedzy deweloperami a nabywcami, utatwic ocene ofert oraz zwigkszyC
przejrzystos¢ mechanizméw cenowych na rynku mieszkaniowym. Analogiczne
stanowisko zostalo wyrazone w ramach konsultacji spotecznych do projektu®s.

Po stronie deweloperow z kolei projektowana ustawa moze powodowac pewne
koszty dostosowawcze. Nalezy ocenit je jako jednorazowe i co do zasady
marginaine w relacji do skali prowadzone| dziatalnosci. Jednoczesnie dla matych
deweloperéw koszty dostosowawcze mogg by¢ znacznie bardziej dotkliwe niz dia
wigkszych podmiotéw. Koszty te moga dotyczyt przede wszystkim dostosowania
procedur wewnetrznych, systemow informatycznych tub sposobu przygotowywania
plikow przekazywanych do portalu danych. ich zakres bedzie zalezal od stopnia,
w jakim dany podmiot juz obecnie stosuje rekomendowany format. Z uzasadnienia
do projektu i DSR wynika, Zze znaczna czesC deweloperdw korzysta juz
z ustrukturyzowanego formatu danych, a wzorcowe pliki sa udostepniane bezplatnie
w bazie wiedzy portalu dane.gov.pl.

Nalezy rowniez wskazaC, ze projektowana regulacja zwigksza znaczenie
prawidlowego technicznie wykonania obowiazku informacyjnego przez
deweloperéw. Niestosowanie wymaganego formatu danych bedzie kwalifikowane
jako naruszenie obowiazku objetego rezimem praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentéw. Z gospodarczego punkiu widzenia oznacza to wzrost ryzyka

27 Np. 1D ankiety: 162735 i 155685.
28 Np. 1D ankiety: 163586 i 155685.
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regulacyjnego dla podmiotow, ktore nie dostosujg sie do wymogow technicznych.
Podobne obawy wyrazone zostaly w konsultacjach spotecznych do projektu2s.
Podsumowujac, nalezy ocenic, ze projektowana regulacja powinna zwiekszyc
efektywnosC wykorzystania danych o rynku mieszkaniowym, obnizyC koszty ich
przetwarzania przez podmioty profesjonalne, poprawic¢ przejrzystos€ rynku oraz
stworzyC lepsze warunki do rozwoju ushug cyfrowych i analitycznych. Potencjalne
koszty po stronie deweloperow powinny mieC charakter dostosowawczy
i jednorazowy, natomiast korzysci wynikajgce ze standaryzacji danych bedg mialy
charakter systemowy 1| moga oddzialywac na szerszy krag uczestnikow rynku.

Vill. Skutki projektowanej ustawy dla sektora finansow publicziiych

Proponowane zmiany prawne nie powinny wywohywac skutkow finansowych
dia sektora finansow publicznych, ze wzgledu na to, 1z nie pociagajg za sobg
stworzenia nowych rejestrow publicznych. Whnioskodawca proponuje bowiem
wykorzystanie istniejagcego juz portalu danegovpl wraz z odpowiednim dla
deweloperdw technicznym formatem danych przeznaczonych do odczytu

maszynowego.

W trakcie przeprowadzonych konsultacji spotecznych nie wskazano istotnych
informacji dotyczgeych skutkdw finansowych projektowanych przepisow dia sektora
finansow publicznych.

IX. Inne skutki projektowanej ustawy

Nie zidentyfikowano innych skutkow wejScia w zycie projektowanej ustawy

X. Zmiana obcigzen administracyjnych

Wejscie w zycie projektowane] ustawy spowoduje zmiane obciazen
administracyjnych wynikajacych z prowadzenia dziatainosci gospodarczej dla czesci
podmiotéw z branzy deweloperskiej. Ich zakres oraz koszt bedzie indywidualny oraz
zaleze¢ bedzie od stopnia, w jakim dany podmiot juz obecnie stosuje
rekomendowany format raportowania danych.

1. Skutki prawne: Skutkiem prawnym projektowane] ustawy bedzie nalozony na
ministra wlasciwego do spraw informatyzacji {Ministra Cyfryzacji) obowiazek
wydania komunikatu okreslajacego ustrukturyzowany format przeznaczony do
odczytu maszynowego, w kidrym przekazywane beda przez deweloperdow dane
wynikajace z obowiazkow informacyjnych, o kidrych mowa w art. 19a ustawy.
Skutkiem prawnym bedzie rowniez dookresienie na potrzeby ustawy formatu,
w ktorym przekazywane bedg przez deweloperéw dane do portalu danych. Ze

2% Np. 1D ankiety: 1627 35.
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wzgledow systemowych powyzsze zagadnienia, ktére dookreslaja tre$¢ obowigzku
nalozonego na podmioty prawa mocag ustawy, winny byé unormowane w akcie o
randze rozporzadzenia wydanego przez wlasciwego ministra.

Opiniowany projekt nie nasuwa watpliwosci co do zgodnosci z EKPC.

2. Skutki spoleczne: Projektowana regulacja bedzie wplywac przede wszystkim na :
deweloperow, ktorzy bedsa zobowiazani do zmiany sposobu raportowania danych.
Projektowana zmiana moze ulatwi¢ prace osOb zawodowo analizujacych ceny
nieruchomosci  {posrednicy, biegli, analitycy rynku, pracownicy instytucji
finansowych).

3. Skutki gospedarcze: Projektowana regulacja powinna obnizyC koszty
pozyskiwania | przetwarzania danych o rynku nieruchomosci dzigki wprowadzeniu |
jednolitego, maszynowo odczytywalnego formatu. Moze to sprzyjac rozwojowi ustug
cyfrowych, analitycznych i1 poréwnawczych oraz zwiekszye Konkurencje na rynku.
Ujednolicenie danych poprawi takze przejizystosC ofert | ograniczy asymetrie
informacyjng miedzy deweloperami a nabywcami. Po stronie deweloperow moga
wystapiC jednorazowe koszty dostosowawcze oraz wzrost ryzyka regulacyjnego
w razie niedostosowania sie do wymogoéw. Ogdinie skutki regulacji nalezy ocenic '
jako korzystne dia rynku, przy relatywnie niewielkich kosztach wdrozenia. {

4. Skutki finansowe: Proponowany projekt ma charakter techniczny w oparciu
o stworzony juz publiczny rejestr danych z dedykowanym formatem dla
deweloperéw, dlatego nie powinien wywolywac skutkow finansowych dla sektora
finanséw publicznych.

2. Rozwiazania zagraniczne: Odstgpiono od pordwnan miedzynarodowych,
poniewaz proponowana regulacja shuzy rozwigzaniu problemu wynikajacego ze
specyficznych uwarunkowan palskiego rynku mieszkaniowego 1 praktyki dziatania
jego uczestnikow.
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