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Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowny Panie Marszatku,

na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz art. 32
ust. 2 regulaminu Sejmu nizej podpisani postowie wnosza projekt ustawy:

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

Do reprezentowania wnioskodawcow w pracach nad projektem ustawy
upowazniamy pana posta Michata Gramatyke.

(-) Agnieszka Buczynska; (-) Adam Gomota; (-) Piotr Gornikiewicz; (-) Michat
Gramatyka;  (-) Bozenna  Holownia; () Szymon Holownia; () Adam
Lubonski; (-) Maja Ewa  Nowak; (-) Lukasz  Osmalak; (-) Bartosz
Romowicz; (-) Ewa Schidler; (-) Piotr Pawel Strach; (-) Pawetl Sliz; (-) Wioleta
Tomczak; (-) Kamil Wnuk.
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PROJEKT

USTAWA
z dnia

o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym

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, z 2025 r. poz. 758, 1077, 1167 1 1669 oraz z 2026 r. poz. 27) w art. 19b wprowadza
si¢ nastepujace zmiany:
1) wust. 2 kropke zastepuje si¢ przecinkiem i1 dodaje si¢ wyrazy ,,z zastrzezeniem ust. 2a”;
2) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a 1 2b w brzmieniu:

,»2a. Dane, o ktérych mowa w ust. 1, przekazuje si¢ stosujac ustrukturyzowany
format przeznaczony do odczytu maszynowego, udostepniony komunikatem ministra
wiasciwego do spraw informatyzacji, w portalu danych w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy
z dnia 11 sierpnia 2021 r. o otwartych danych 1 ponownym wykorzystywaniu informacji
sektora publicznego.

2b. Minister wiasciwy do spraw informatyzacji ogtasza komunikat, o ktérym mowa
w ust. 2a, w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”.”;

3) wust. 4 wyrazy ,,ust. 1 1 2” zastepuje si¢ wyrazami ,ust. 1,2 1 2a”.

Art. 2. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 3 miesiecy od dnia ogloszenia.



Uzasadnienie

Projektowana ustawa ma na celu zapewnienie jednolitego 1 spojnego sposobu udostepniania
danych przez deweloperow w portalu dane.gov.pl, prowadzonym przez Ministra Cyfryzacji.
Ujednolicenie formatu udostepnianych danych zwigkszy ich uzytecznos¢, umozliwi
automatyczne przetwarzanie oraz stworzy warunki do efektywnego ponownego
wykorzystywania danych, w szczeg6lnosci na potrzeby tworzenia narzedzi porownawczych i
rozwigzan analitycznych.

Zgodnie z art. 19b ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 695, z p6zn. zm.), podmioty wskazane w tym przepisie (przede wszystkim deweloperzy)
sa zobowigzane do udostgpniania danych w portalu dane.gov.pl. Udostepnianiu podlegaja dane
wskazane w art. 19a ust. 1 1 2 tej ustawy, obejmujace w szczegolnosci dane dotyczace ceny 1
m? powierzchni uzytkowej kazdego z oferowanych lokali mieszkalnych lub domow
jednorodzinnych oraz calej nieruchomosci lub jej czesci. Obowiazki te zostaly wprowadzone
nowelizacjg z dnia 21 maja 2025 r. (Dz. U. z 2025 r. poz. 758)".

W celu zapewnienia spdjnosci danych udostgpnianych w portalu dane.gov.pl oraz ich zgodnos$ci
ze standardem technicznym tego portalu, Ministerstwo Cyfryzacji opracowato i rekomenduje
korzystanie z ustrukturyzowanego formatu danych przeznaczonego do odczytu maszynowego.
Wzorcowe pliki zostalty udostgpnione w Bazie wiedzy w portalu dane.gov.pl 1 byly
konsultowane z Urzedem Ochrony Konkurencji i Konsumentow oraz Polskim Zwigzkiem Firm
Deweloperskich. Zakres danych wynika bezposrednio z art. 19a ustawy z dnia 20 maja 2021 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Iub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.

Obecnie korzystanie z przygotowanego przez Ministerstwo Cyfryzacji rozwigzania nie jest
obowigzkowe, ale znaczna czg$¢ deweloperéw stosuje rekomendowany ustrukturyzowany
format danych. Nadal jednak cz¢$¢ danych nie jest udostgpniana w taki sposob. Taki stan rzeczy
ogranicza uzyteczno$¢ zasobow udostgpnianych w portalu oraz utrudnia ich efektywne
przetwarzanie 1 wykorzystywanie przez uzytkownikow. Zapewnienie spdjnosci wszystkich
udostgpnianych  danych zwigkszytoby ich przydatnos¢ dla celow ponownego
wykorzystywania, w tym w szczegolnosci dla tworzenia narzedzi porownawczych oraz
rozwigzan opartych na automatyzacji procesOw (przetwarzaniu danych).

Taki stan rzeczy ogranicza uzytecznos¢ zasoboéw udostepnianych w portalu dane.gov.pl oraz
utrudnia ich efektywne przetwarzanie 1 wykorzystywanie przez uzytkownikow, zar6wno
indywidualnych (konsumentow poszukujacych informacji o cenach mieszkan), jak i
profesjonalnych. Zapewnienie spojnosci wszystkich udostepnianych danych zwigkszytoby ich
przydatnos¢ dla celow ponownego wykorzystywania, w tym w szczeg6élnosci dla tworzenia
narzgdzi porownawczych oraz rozwigzah opartych na automatyzacji procesOw przetwarzania
danych.

Nowelizacja zaktada wprowadzenie w art. 19b ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
nastepujacych zmian:

! Ustawa z dnia 21 maja 2025 r. 0 zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 758).



- w ust. 2 dodaje si¢ zastrzezenie odsytajace do nowego ust. 2a - co zapewnia prawidtowe
powiazanie systemowe nowej regulacji z dotychczasowa tre$cig przepisu.

- dodaje si¢ nowy ust. 2a - ustanawiajagcy obowigzek udostepniania danych w portalu
dane.gov.pl z zastosowaniem ustrukturyzowanego formatu przeznaczonego do odczytu
maszynowego. Format ten jest udostepniany komunikatem ministra wtasciwego do spraw
informatyzacji w portalu danych w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 11 sierpnia 2021 r. o
otwartych danych i ponownym wykorzystywaniu informacji sektora publicznego.

- dodaje si¢ nowy ust. 2b - zobowigzujacy ministra wlasciwego do spraw informatyzacji do
ogloszenia komunikatu okreslajacego ustrukturyzowany format danych w Dzienniku
Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski". Publikacja komunikatu w Monitorze
Polskim zapewnia transparentno$¢ i powszechng dostepno$¢ informacji o wymaganym
formacie danych, a takze jednoznacznie okresla moment, od ktérego dany format staje si¢
obowigzujacy.

- zmienia si¢ ust. 4, ktory przewiduje, ze brak zastosowania si¢ do obowigzku udostgpniania
danych z wykorzystaniem ustrukturyzowanego formatu stanowi czyn nieuczciwej konkurencji

Przyjecie formy komunikatu oglaszanego w Monitorze Polskim stanowi rozwigzanie
proporcjonalne, z jednej strony zapewnia oficjalng publikacje i dostepnos¢ formatu, z drugiej
za$ umozliwia jego aktualizacje w sposOb prostszy niz zmiana rozporzadzenia, co jest
uzasadnione czysto technicznym charakterem regulowanej materii (specyfikacja struktury
pliku danych).

Dzigki projektowanym zmianom wszystkie dane, o ktorych mowa w art. 19a ust. 1 1 2 ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Iub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, beda udostepniane w portalu dane.gov.pl w
jednolity 1 spojny sposob.

Projektowany przepis (nowy ust. 2a) bedzie objety regulacja art. 19b ust. 4 nowelizowane;j
ustawy, zgodnie z ktérym naruszenie obowigzku okreslonego w ust. 11 2 tego artykutu stanowi
praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentow w rozumieniu art. 24 ust. 2 ustawy z dnia
16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji 1 konsumentéw. Oznacza to, Zze niestosowanie
wymaganego formatu danych (nawet przy jednoczesnym wypetnieniu obowigzku
udostegpnienia danych jako takiego) bedzie kwalifikowane jako praktyka naruszajgca zbiorowe
interesy konsumentow.

Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 3 miesiecy od dnia ogloszenia. Przewidziane vacatio legis
umozliwi deweloperom przygotowanie si¢ do stosowania wymaganego formatu danych, a
ministrowi wlasciwemu do spraw informatyzacji - ogloszenie komunikatu okreslajacego ten
format w Monitorze Polskim.

Projektowana regulacja nie powinna generowac istotnych kosztow dostosowawczych po
stronie mikroprzedsigbiorcow oraz matych 1 S$rednich przedsigbiorcow prowadzacych
dziatalno$¢ deweloperska, poniewaz obowigzek udostepniania danych w portalu dane.gov.pl
cigzy na nich juz na podstawie obowigzujacych przepisoéw. Zmiana dotyczy wytacznie formatu
technicznego udostgpniania danych, a wzorcowe pliki w ustrukturyzowanym formacie sa
bezptatnie udostgpniane w Bazie wiedzy portalu dane.gov.pl. Ewentualne koszty adaptacji
ograniczajg si¢ do jednorazowego dostosowania sposobu wprowadzania danych i sa szacowane
jako minimalne.

Przedktadany projekt ustawy jest zgodny z prawem Unii Europejskie;j.



Projekt ustawy nie wymaga przedlozenia wlasciwym instytucjom i organom Unii Europejskiej,
w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii, dokonania
powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia.

Projekt nie podlega procedurze notyfikacji.



DEKLAROWANE SKUTKI REGULACJI (DSR)
projektu ustawy

Informacja o projekcie

a) Tytut projektu:

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

b) Przedstawiciel wnioskodawcy:

Pan poset Michat Gramatyka

l. Czes¢ wstepna

[1] Zwiezty opis zidentyfikowanego problemu i proponowanych rozwigzan.

Projektowana regulacja ma na celu rozwigzanie problemu braku jednolitego i
zgodnego ze standardem technicznym portalu dane.gov.pl sposobu udostepniania
danych przez deweloperow. Chociaz obowigzek publikacji danych wynika juz z
obowigzujgcych przepiséw (art. 19b ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym, w brzmieniu nadanym nowelizacjg z dnia 21 maja 2025
r.), obecnie istotna czes¢ podmiotéw nie korzysta z ustrukturyzowanego formatu
danych rekomendowanego przez Ministerstwo Cyfryzacji. Problem nie ma
charakteru incydentalnego, lecz dotyczy znaczgcej czesci danych udostepnianych
w portalu i wptywa na funkcjonalnos¢ catego mechanizmu dostepu oraz ponownego
wykorzystywania tych danych. Powoduje to ograniczenie uzytecznosci zasobow
publikowanych w portalu, utrudnia ich automatyczne przetwarzanie oraz zmniejsza
potencjat ponownego wykorzystywania danych, w szczegolnosci dla celow
tworzenia narzedzi porownawczych.

Nowelizacja zaktada dodanie w art. 19b ustawy nowych ust. 2a i 2b. Nowy ust. 2a
wprowadza obowigzek udostepniania danych z zastosowaniem ustrukturyzowanego
formatu przeznaczonego do odczytu maszynowego, udostepnianego komunikatem
ministra wiasciwego do spraw informatyzacji w portalu danych. Nowy ust. 2b
zobowigzuje ministra wiasciwego do spraw informatyzacji do ogtoszenia tego
komunikatu w Dzienniku Urzedowym RP ,Monitor Polski", co zapewnia
transparentnos¢, pewnos¢ prawng i powszechng dostepnos¢ informacji o
wymaganym formacie. Ponadto w ust. 2 dodaje sie zastrzezenie odsytajgce do
nowego ust. 2a, zapewniajgce systemowg spojnos¢ przepisu.

Brak interwenciji legislacyjnej skutkowatby dalszym funkcjonowaniem niejednolitego
sposobu udostepniania danych przez deweloperéow w portalu dane.gov.pl. W
konsekwencji utrzymywatby sie stan, w ktérym czes¢ danych publikowana bytaby w
ustrukturyzowanym formacie, a czes¢ — w sposob odmienny, niespdjny lub
utrudniajgcy ich dalsze wykorzystywanie. Prowadzitoby to do dalszego ograniczenia
uzytecznosci zasobow publikowanych w portalu, zarébwno z perspektywy
konsumentow poszukujgcych informacji o cenach mieszkan, jak i podmiotow
wykorzystujgcych dane w sposdb profesjonalny. Ponadto nie mozna wykluczy¢, ze
w przypadku braku obowigzku prawnego odsetek podmiotéw stosujgcych
rekomendowany format mégtby w przysztosci ulec zmniejszeniu, np. w przypadku
rotacji podmiotéw na rynku deweloperskim.




[2] Czy byty rozwazane rozwigzania alternatywne?

> Tak

Rozwigzanie alternatywne polega na utrzymaniu stanu obecnego. Obecnie
Ministerstwo Cyfryzacji rekomenduje stosowanie ustrukturyzowanego formatu
danych podczas udostepniania danych w portalu dane.gov.pl. Niewprowadzenie
proponowanej nowelizacji spowoduje, ze nadal udostepnianie danych
w rekomendowanym formacie ustrukturyzowanym bedzie nieobowigzkowe.
Utrzymanie obecnego stanu rzeczy jest nieefektywne, wptywa na uzytecznosc
zasobow oraz utrudnia wykorzystywanie danych przez uzytkownikow.
Proponowane w ustawie nowelizujgcej rozwigzanie polega na wprowadzeniu
obowigzku korzystania przez deweloperéw z ustrukturyzowanego formatu danych
rekomendowanego do tej pory przez Ministerstwo Cyfryzaciji.

Il. Wymogi okreslone w art. 34 ust. 2 pkt 3-5 regulaminu Sejmu

[3] Jakie sg przewidywane skutki prawne projektowanych rozwigzan?

Projektowana nowelizacja przewiduje dodanie w art. 19b ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym nowych ust. 2a i 2b oraz zmiane redakcyjng ust. 2
(dodanie zastrzezenia) oraz ust. 4 (rozszerzenie zachowan stanowigcych czyn
nieuczciwej konkurenciji).

Stan dotychczasowy: Deweloperzy sg obowigzani do udostepniania danych w
portalu dane.gov.pl (art. 19b ust. 1 i 2 ustawy). Korzystanie z ustrukturyzowanego
formatu danych rekomendowanego przez Ministerstwo Cyfryzacji ma charakter
fakultatywny. Brak jest podstawy prawnej do okreslenia wymaganego formatu w
drodze aktu o charakterze powszechnie obowigzujgcym.

Propozycja nowelizacji: Ustanawia sie obowigzek korzystania przez deweloperow
z ustrukturyzowanego formatu przeznaczonego do odczytu maszynowego,
udostepnianego komunikatem ministra wtasciwego do spraw informatyzacji w
portalu danych. Komunikat ten jest ogtaszany w Monitorze Polskim, co zapewnia
jego powszechng dostepnos¢ i oficjalny charakter. Projektowane rozwigzanie
uzupetni obecne regulacje w obszarze technicznym i usprawni stosowanie
aktualnych przepisow.

Projektowany przepis (nowy ust. 2a) bedzie objety regulacjg art. 19b ust. 4
nowelizowanej ustawy, zgodnie z ktorym naruszenie obowigzku okreslonego w ust.
1, 2 oraz oddanego ust. 2a tego artykutu stanowi praktyke naruszajgcg zbiorowe
interesy konsumentow.

Przepisy wejdg w zycie po uptywie 3 miesiecy od dnia ogtoszenia. Przewidziane
vacatio legis umozliwi deweloperom przygotowanie sie do stosowania nowego
rozwigzania, a ministrowi wiasciwemu do spraw informatyzacji ogtoszenie
komunikatu w Monitorze Polskim.

[4] Jakie sg przewidywane skutki spoteczne projektowanych rozwigzan?

Przewidywanym skutkiem spotecznym projektowanych rozwigzan bedzie
zwiekszenie uzytecznosci danych udostepnianych w portalu dane.gov.pl poprzez
ujednolicenie sposobu ich publikacji. Rozwigzanie to utatwi przetwarzanie i analize
danych, a takze stworzy warunki do automatyzacji proceséw zwigzanych z ich
wykorzystywaniem. Jednoczes$nie standaryzacja danych zwigkszy mozliwos¢
tworzenia narzedzi pordwnawczych oraz innych narzedzi cyfrowych opartych na




ponownym wykorzystywaniu danych, co przetozy sie na wiekszg przejrzystosc
informacji oraz utatwi obywatelom i innym uzytkownikom dostep do danych
poréwnywalnych i bardziej uzytecznych dla celéw ich dalszego wykorzystywania.

[5] Jakie sg przewidywane skutki gospodarcze projektowanych rozwigzan?

Projektowane rozwigzania bedg miaty pozytywny wplyw na przedsigbiorcow,
w szczegolnosci poprzez ujednolicenie sposobu udostepniania danych oraz
zwiekszenie mozliwosci ich automatycznego przetwarzania i ponownego
wykorzystywania. Standaryzacja danych stworzy warunki do rozwoju narzedzi
cyfrowych, w tym porownywarek i ustug analitycznych, a takze moze ograniczy¢ koszty
zwigzane z pozyskiwaniem, porzgdkowaniem i integracja danych. Jednoczesnie
regulacja nie powinna powodowaé istotnych, dodatkowych obcigzen po stronie
deweloperdéw, gdyz nie wprowadza nowego obowigzku udostepniania danych, tylko
ujednolica techniczny sposob wykonania obowigzku juz istniejgcego.

[6] Jakie sa przewidywane skutki finansowe projektowanych rozwigzan,
w szczegolnosci wplyw na sektor finanséw publicznych, w tym na budzet panstwa
i budzety jednostek samorzadu terytorialnego?

Nowelizacja nie powoduje skutkéw finansowych dla sektora finansow publicznych.

[7] Wykaz zrédet finansowania, jesli projekt ustawy pocigga za sobg obcigzenie
budzetu panstwa lub budzetow jednostek samorzgdu terytorialnego.

Nie dotyczy.

[8] Czy projekt ustawy podlega procedurze notyfikacyjnej?
> Nie
lll. Wymogi okreslone w art. 34 ust. 2a i 2b regulaminu Sejmu

[9] Czy projekt ustawy zawiera przepisy okreslajgce zasady podejmowania,
wykonywania lub zakonczenia dziatalnosci gospodarczej (art. 34 ust. 2a regulaminu
Sejmu)?

> Nie

[10] Czy wdrozenie projektowanych przepisow spowoduje obcigzenia administracyjne
mikroprzedsiebiorcéw, matych i srednich przedsiebiorcow (art. 34 ust. 2a regulaminu
Sejmu)?

> Nie

Proponowana nowelizacja wprowadza obowigzek korzystania przez deweloperéw
z rekomendowanego do tej pory przez Ministerstwo Cyfryzacji ustrukturyzowanego
formatu danych, ktéry bedzie wykorzystywany przy udostepnianiu danych w portalu
dane.gov.pl. Obecnie takiego obowigzku nie ma. Wiekszos¢ deweloperéw juz
obecnie stosuje rekomendowany ustrukturyzowany format podczas udostepniania
danych. Dla pozostatych podmiotow (ktore obecnie nie stosujg tego rozwigzania)
projektowany przepis nie bedzie stanowit dodatkowego obcigzenia, poniewaz sam
obowigzek udostepniania danych wynika juz z obecnie obowigzujgcych regulacji.
Proponowana nowelizacja nie wprowadza nowego obowigzku udostepniania
danych, ale stanowi jedynie techniczne uzupetnienie obecnych przepiséow i ma




ujednolici¢ oraz uprosci¢ sposob udostepniania danych w portalu (ma ujednolicic¢
oraz uproscic¢ realizacje istniejgcego obowigzku ustawowego). Jeden, standardowy
ustrukturyzowany format danych bedzie utatwieniem dla deweloperéw w realizacji
obecnych przepisow.

[11] Czy projekt ustawy zawiera przepisy regulacyjne lub okres$la wymogi dotyczgce
Swiadczenia ustug transgranicznych w rozumieniu ustawy z dnia 22 grudnia 2015 r.
0 zasadach uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych w panstwach cztonkowskich
Unii Europejskiej (art. 34 ust. 2b regulaminu Sejmu)?

> Nie
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Opinia w sprawie zgodnoSci z prawem Unii Europejskiej
poselskiego projektu ustawy o Zzmianie ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym (przedstawiciel wnioskodawcow:
posel Michal Gramatyka)

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaty Seymu Rzeczypospolite) Polskiej z dnia 30 lipca
1992 r. — Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiey (Monitor Polski z 2022 1. poz. 990, ze
zm.) sporzadza sie nastepujaca opinie:

1. Przedmiot projekiu ustawy

W projekcie przewidziano zmiang art. 19b ustawy z dnia 20 maja 2021 r.
o ochronie praw nabywcy lokaln mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym' (dalej: ustawa).

Nowelizacja dotyczy sposobu udost¢pniania danych przekazywanych
przez deweloperéw na podstawie art. 19b ust. 1 ustawy? (w szczegdlnosci sa to
dane na temat ceny m? powierzchni nzytkowej kazdego z oferowanych przez
dewelopera lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych oraz caiej
nieruchomosci lub jej czesci). Zgodnie z proponowang ustawa okreslone dane
beda przekazywane przy ZzZastosowaniu ustrukturyzowanego formatu
przeznaczonego do odczytu maszynowego, udostepnionego komunikatem
ministra wlasciwego do spraw informatyzacji (dalej: minister), w portalu danych.

1Dz U. 22024 1. poz. 695, ze zm.

? Dane sa przekazywane ministrowi wlasciwemu do spraw informatyzacyi, kiéry nastepnie publikuje je
na portalu danych w rozumiemu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 11 sierpnia 2021 r. o otwartych danych
1 ponownym wykorzystywaniu informacyt sektora publicznego (Dz. U. 22023 1. poz 1524, ze zm.).
Portal danych to powszechnie dostepny system teleinformatyczny, sluzacy do udostepniama informacyi
sektora publicznego w celu ponownego wykorzystywania oraz danych prywamych w celu
wykorzystywania (https://dane gov pl'pl).
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Minister oglosi wymieniony komunikat w Dzienniku Urzedowym
Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”. Naruszenie przez deweloperow
obowigzku przekazywania danych przy zastosowaniu okreslonego formatu
bedzie stanowilo praktyke naruszajgca zbiorowe interesy konsumentow
w rozumieniu art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow?.

Proponowana ustawa miataby wej$¢ w Zycie po uptywie 3 miesiecy od dnia
ogloszenia.

2. Stan prawa Unii Europejskiej w materii objetej projektem ustawy

2.1. Z uwagi na przedmiot projektu ustawy nalezy uwzglednic¢ dyrektywe
Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/83/UE z dnia 25 pazdziernika 2011 r.
W sprawie praw konsumentéw, zmieniajaca dyrektywe Rady 93/13/EWG
i dyrektywe 1999/44/WE Parlamentu Europejskiego i Rady oraz uchylajaca
dyrektywe Rady 85/577/EWG i dyrektywe 97/7/WE Parlamentu Europejskiego
i Rady* (dalej: dyrektywa 2011/83/UE). Zgodnie z art. 1 tej dyrektywy poprzez
osiagniecie wysokiego poziomu ochrony konsumentow dyrektywa ta ma
przyczyniac si¢ do wlasciwego funkcjonowania rynku wewngtrznego w drodze
zblizenia niektorych aspektow przepisow ustawowych, wykonawczych
i administracyjnych panstw czlonkowskich dotyczacych uméw zawieranych
miedzy konsumentami a przedsiebiorcami > . Dyrektywa 2011/83/UE ma
zapewnia¢ konsumentom prawo dostgpu do jasnych i zrozumiatych informacji
przed zawarciem umowy. Dotyczy to zwiaszcza uméw zawieranych na odleglosé
i poza lokalem przedsigbiorstwa. Informacje takie musza obejmowaé m.in.
giéwne cechy produktu lub ustugi, cene catkowita, w tym podatki i dodatkowe
oplaty, dane sprzedawcy, warunki dostawy i platnosci oraz prawo do odstgpienia
od umowy w ciggu 14 dni. W art. 3 ust. 3 dyrektywy 2011/83/UE zostaly
okreslone przypadki, do kiorych nie ma ona zastosowania. W mysl art. 3 ust. 3
lit. 3 i 4 tej dyrektywy nie ma ona zastosowania do umow ustanawiania,
nabywania i przenoszenia wlasnosci nieruchomosci lub praw do nieruchomosci.
Przepis ten nie wylgcza jednak stosowania dyrektywy 2011/83/UE w obszarze
regulowanym w projekcie ustawy, ktory dotyczy wcezesSniejszego etapu,
poprzedzajacego zawarcie umowy sprzedaZzy nieruchomoscei, gdy nabyweca jest
informowany o warunkach jej nabycia, w tym cenie.

iDz U.z2025 r. poz. 1714, ze zm.

4Dz Urz. UEL 304z 22.11.2011, 5. 64, ze zm ; ELI: http://data europa ew'eli‘dir/2011/83/2022-05-28.

 Konsumentem_ w rozumieniu tej dyrektywy, jest kazda osoba fizyczna, ktora w umowach objetych ta
dyrektywa dziala w celach niezwiazanych z dziatalno$cia handlowa, gospodarcza, rzemiesinicza am
wykonywaniem wolnego zawodu, natomiast przedsigbiorca — kazda osoba fizyczna lub osoba prawna,
niezaleznie od tego, czy jest to podmiot publiczny czy prywatny, kidra dziala, w tym réwniez Za
posrednictwem kazdej inmej osoby dzialajace) w jej mmieniu lub na jej rzecz, w celach zwiazanych z jey
dzialalnodcia handlowa, gospodarcza, rzemieslnicza lub wykonywaniem wolnego zawodu, w zwiazku
Z umowami objetymi zakresem tej dyrektywy (art. 2 ust. 1 1 2 dyrektywy 2011/83/UE).
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2.2. Przedmiot projekiu ustawy wymaga rowniez uwzglednienia dyrektywy
2005/29/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 11 maja 2005 1. dotyczacej
nieuczciwych praktyk handlowych stosowanych przez przedsi¢biorstwa wobec
konsumentéw na rynku wewnetrznym oraz zmieniajgcej dyrektywe Rady
84/450/EWG, dyrektywy 97/7/WE, 98/27/WE i 2002/65/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady oraz rozporzadzenie (WE) nr 2006/2004 Parlamentu
Europejskiego i Rady® (dalej: dyrektywa 2005/29/WE). Dyrektywa ta odnosi sig¢
do dziatah przedsiebiorcow zwigzanych z promocja, sprzedazg lub dostawa
produktéw do konsumentow i chroni interesy konsumentéw przed, w trakcie i po
przeprowadzeniu sprzedazy. Definiuje nieuczciwe praktyki handlowe stosowane
przez przedsigbiorcow wobec konsumentéw, ktérych stosowanie jest zakazane
w UE oraz zakazuje sprzedawcom przedstawiania klientom wprowadzajacych
w biad informacji o produktach iustugach. Wymaga tez, aby reklamy i oferty
promocyjne byly rzetelne i zgodne z rzeczywistoscia.

Dyrektywa 2005/29/WE ma zastosowanie do sprzedaZy nieruchomosci,
za czym przemawia art. 2 lit. ¢ tego akm, definiujacy pojecie produktu, ktory
oznacza kazdy towar lub ushuge, w tym nieruchomosci. W sprawach zwigzanych
ze sprzedaza nieruchomosci dyrektywa 2005/29/WE ustanawia minimainy
standard ochrony konsumentow, dopuszczajacy dalej idace wymogi przyj¢te na
poziomie krajowym patstw czlonkowskich. Zgodnie z motywem 9 preambuly tej
dyrektywy z uwagi na ziozono$¢ dziedziny nieruchomosci i zwigzanie z nig
powazne ryzyko, niezbedne jest ustanowienie szczegdtowych wymogéw, w tym
naloZenie na przedsiebiorcow pozytywnych obowiagzkow. Z tego wzgledu, jak
okreslono w przywolanym motywie preambuly, w dziedzinie nieruchomosci
dyrektywa 2005/29/WE pozostaje bez uszczerbkn dla prawa panistw
cztonkowskich do wyjscia poza zawarte w niej przepisy, w celu ochrony
intereséw gospodarczych konsumentéw. Z postanowieniem tym Koreluje art. 3 tej
dyrektywy, okreflajgcy zakres jej zastosowania. W mys$] art. 3 ust. 9 dyrektywy
2005/29/WE w odniesieniu do nieruchomo$ci panstwa czlonkowskie mogg
naklada¢ wymogi o charakterze bardziej restryktywnym lub nakazowym niz
wymogi nalozone przez t¢ dyrekiywe w objetej nig dziedzinie zblizania
ustawodawstw.

3. Analiza przepisow projektu ustawy pod katem ustalonego stanu
prawa Unii Europejskiej

W Swietle postanowien dyrektywy 2011/83/UE oraz dyrektywy
2005/29/WE mozna uznaé, Zze zaproponowane w projekcie ustawy przepisy
dotyczace sposobu realizowania przez deweloperéw okreslonego obowigzku nie
sa sprzeczne z prawem Unii Europejskiej.

$Dz. Urz. UEL 149 z 11.06.2005, s. 22; ELI: http.//data europa ew/eli/dir/2005/29/2022-05-28.
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4. Konkluzje

Poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjuym nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskie;j.

Autor:

Konrad Kuszel

ekspert ds. legislacji

w Biurze Ekspertyz

i Oceny Skutkoéw Regulaciji
Akceptowal:
Wicedyrektor Biura Ekspertyz
i Oceny Skutkéw Regulacji
Ziemowit Cieslik

/podpisano elektronicznie!
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Opinia w sprawie stwierdzenia, czy poselski projekt ustawy o zmianie
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym

(przedstawiciel wnioskodawcow: posel Michal Gramatyka) jest projektem
ustawy wykonujgcej prawo Unii Europejskiej w rozumieniu
art. 95a regulaminu Sejmu

W projekcie przewidziano zmiang art. 19b ustawy z dnia 20 maja 2021 r.
o ochronie praw nabywcy lokaln mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym! (dalej: ustawa).

Nowelizacja dotyczy sposobu udostgpniania danych przekazywanych
przez deweloperéw na podstawie art. 19b ust. 1 ustawy? (w szczegdlnosci s3 to
dane na temat ceny m® powierzchni uzytkowej kazdego z oferowanych przez
dewelopera lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych oraz calej
nieruchomosci lub jej czesci). Zgodnie z proponowang ustawa okreSlone dane
beda przekazywane przy zastosowaniu ustrukturyzowanego formatu
przeznaczonego do odczytu maszynowego, udostepnionego komunikatem
ministra wlasciwego do spraw informatyzacji (dalej: minister), w portalu danych.
Minister oglosi wymieniony komunikat w Dzienniku Urzgdowym
Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”. Naruszenie przez deweloperéw
obowiazku przekazywania danych przy zastosowaniu okreSlonego formatu

1Dz U. 22024 1. poz. 695, ze zm_

I Dane sa przekazywane ministrowi wiasciwemu do spraw informatyzacji, ktéry nastepnie publikuje je
na portalu danych w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 11 sierpnia 2021 r. o otwartych danych
1 ponownym wykorzystywaniu informacji sektora publicznego (Dz. U. z 2023 1. poz. 1524, ze zm.).
Portal danych to powszechnie dostgpny system teleinformatyczny, stuzacy do udostepniania informacyi
scktora publicznego w celu ponownego wykorzystywania oraz danych prywatnych w celn
wykorzystywania (https://dane gov pl'pf).

Biuro Ekspertyz i Oceny Skutkow Reguiacji, Kancelaria Sejmu, ul. Wiejska 4/6/3, {0-902 Warszawa



bedzie stanowilo praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw
W rozumieniu art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow®.

Projekt ustawy nie zawiera przepiséw majacych na celu wykonanie prawa
Unii Europejskie;j.

Poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym nie jest projektem ustawy wykonujacej prawo Unii
Europejskiej w rozumieniu art. 95a regulaminu Sejmu.

Autor:
Konrad Kuszel
ekspert ds. legislacji
w Biurze Ekspertyz
i Oceny Skutkéw Regulacji
Akceptowat:
Wicedyrektor Biura Ekspertyz

i Oceny Skutkéw Regulacji

Ziemowit Cieslik
/podpisano elekironicznie/

iDz. U.z2025r. poz. 1714, ze zm.
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