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Projekt
USTAWA

z dnia

0 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 si¢ Srednikiem 1 dodaje si¢ pkt 9 w brzmieniu:
,»9) zasady dziatania Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami i udostgpniania z niego
informacji oraz sposob pozyskiwania danych i informacji do tego portalu.”;
2) wart. 48 po ust. 5 dodaje si¢ ust. 5a w brzmieniu:
»da. 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. I $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 przedsigwzigcie deweloperskie lub zadanie inwestycyjne, oraz
numer identyfikacji podatkowej (NIP), o ile taki zostat tej grupie kapitatowe;j
nadany, 1 numer identyfikacyjny REGON, o ile ta grupa kapitatlowa taki
posiada;”,
b) wpkt4 w lit. 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 o 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 przedsiewzigcie deweloperskie lub zadanie

inwestycyjne, o ile zostata nadana;”,

w pkt 5 w lit. h $rednik zastepuje si¢ przecinkiem i dodaje si¢ lit. i—0o 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 objgtym umowa,

liczba pokoi w lokalu mieszkalnym albo domu jednorodzinnym objgtym

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 1:

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 okre$lonych 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 udostgpniania 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¢ rozdziat 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 i 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 sie 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 uczestnikéw 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 ktéorych 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
niezbe¢dnych do korzystania z tego lokalu,

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

c) przeniesienie na nabywce spoldzielczego wlasnosciowego 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 wiadomosci informacji na temat rozpoczgcia procesu

oferowania lokali mieszkalnych lub domow jednorodzinnych na sprzedaz;

ust. 1 pkt 3 — przez nabywce¢ rozumie si¢ kazdy podmiot, ktory 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 i1 przetwarzane:



1)

2)

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

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
sporzadzita 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) liczbe pokoi w lokalu mieszkalnym albo domu jednorodzinnym objetym
umowa,

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

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

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

k) dane identyfikujace nabywce:

— w przypadku osoby fizycznej, ktora zawiera umowe¢ w celu niezwigzanym
bezposrednio z jej dziatalnoscig gospodarcza lub zawodowa — numer

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



3)

seri¢, numer i 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 zostat
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 nieruchomo$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 obj¢tego 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 pozniej niz w
terminie 7 dni od dnia przekazania tych danych lub informacji do Ewidencji;

o umowach, o ktorych 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 domoéw 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 dziatki i 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 ksiagg 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 zwigzku z prowadzeniem Portalu DOM udzielono danych i informacji objetych
ochrong danych osobowych lub tajemnicg skarbowg 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 ptci

nabywcy ustalonych na podstawie tego numeru,

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

potwierdzajacego tozsamo$¢ nabywcy;
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 finanso6w publicznych,

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

6) Prezesowi Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

7)  Prezesowi Narodowego Banku Polskiego,

8) Prezesowi Gléwnego 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, ktora uniemozliwia identyfikacje nabywcy
1 nieruchomosci.

3. Informacje statystyczne, o ktérych mowa w art. 56a ust. 2 pkt 2, s3 generowane
lub opracowywane i udostgpniane podmiotowi, o ktérym 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 udostepniane
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 realizujagcych zadania publiczne (Dz. U.

72024 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 doméw 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 uwzglgdnione 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 zawezenia.

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 ktorych 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 umoéw, 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 spetnione tacznie nastepujace warunki:

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

2) liczba réznych nabywcdow jest nie nizsza niz szesciu.

5. Upublicznianie informacji statystycznych zgodnie z ust. 1 nast¢puje 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 decyzji.

2. Jezeli przedsigbiorcg innym niz deweloper jest podmiot niebedacy osobg fizyczna,
odpowiedzialno$¢ przewidziang w art. 60a—60c ponosi osoba fizyczna dzialajaca
w imieniu lub w interesie przedsigbiorcy 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 r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece (Dz. U. z 2025

r. poz. 341) w art. 36* w ust. 8 pkt 25 otrzymuje brzmienie:
,»25) 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, zastepcach 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 zastepcoOw 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 zastepcOw notarialnych lub skreslenia z tego
wykazu;

7)  date wyznaczenia notariusza emerytowanego do zastgpstwa notariusza lub date
zakonczenia zastepstwa;

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

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

c) w § 3a wyrazy ,,weryfikacji notariuszy i zastepcOw notarialnych” zastepuje si¢
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 1 820) 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 1 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 pienigdzy 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) liczbe 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 ktoérych

mowa w art. 2 ust. 1 pkt 13;”.

Art. 7. 1. W przypadku danych i informacji, o ktéorych 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 wejsScia w zycie art. 1 pkt 3 1 4 niniejszej
ustawy.

2.Dane i1 informacje w zakresie umoéw, 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 zycie 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 i 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 ogtoszenia;
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4) art. 6, ktory wchodzi w zycie z dniem 30 czerwca 2026 .



UZASADNIENIE

I.  Wprowadzenie

W celu zwickszenia przejrzystosci rynku nieruchomosci, a w nastgpstwie Wwzmaocnienia
ochrony nabywcow mieszkan oraz ulatwienia podmiotom profesjonalnym planowania
i parametryzowania inwestycji mieszkaniowych, w projekcie ustawy 0 zmianie ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz niektorych innych ustaw, zwanym dalej
,,projektem ustawy”, zawarto przepisy, ktore bedg 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 instrumentoéw wsparcia mieszkalnictwa, w zwigzku z art. 75 Konstytucji RP,
ktory stanowi, ze wladze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdzialajg bezdomnos$ci, wspierajg rozwoj
budownictwa socjalnego oraz popieraja dzialania 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 lub 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 narz¢dzie do prezentacji statystyk

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

1) zwigkszenia przejrzystosci rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych przez udostepnianie
obywatelom aktualnych i 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 witasne 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 poszczegdlnych
lokalizacjach moze by¢ réwniez ulatwieniem dla podmiotow gospodarczych
podejmujacych np. decyzje inwestycyjne na rynku mieszkaniowym;

2) umozliwienia organom publicznym wiasciwego parametryzowania instrumentOw 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 i1 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 s3 mozliwe do osiggniecia w ramach aktualnie dostepnych narzedzi, w tym

aktualnie dostgpnych baz danych o transakcjach mieszkaniowych.

Obecnie osoby zainteresowane zakupem nieruchomos$ci mieszkaniowych w Polsce nie maja
dostepu do wiarygodnych i aktualnych danych na temat cen transakcyjnych zakupu mieszkan.
Publikowane ceny sa najczesciej cenami ofertowymi, ktore moga znaczaco odbiegaé od
warto$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 opdznieniem (dane Gtownego Urzedu Statystycznego) lub nie
sg dostegpne powszechnie i bezptatnie (np. dane gromadzone przez Zwigzek Bankow Polskich

w ramach systemu Amron-Sarfin).

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

0 cenach mieszkan oparte sa cz¢sto na danych ofertowych. Ceny ofertowe — jak wskazujg m.in.



badania NBP — sg najczesciej o kilka badz kilkanascie procent wyzsze od realnych cen
transakcyjnych. Bez §wiadomosci tego faktu nabywcy moga podejmowac pochopne decyzje,
np. wskutek stosowania przez sprzedawcow technik marketingowych zachecajacych do
nieprzemyslanego zakupu. Wiarygodne dane statystyczne o cenach transakcyjnych sg réwniez
niezbedne podmiotom profesjonalnym (np. deweloperom, inwestorom, bankom,
ubezpieczycielom itp.). Ulatwiajg 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 wiedza i sSrodkami finansowymi i majg
przez to wigksze mozliwosci dotarcia do wiarygodnych danych transakcyjnych. Stwarza to na
rynku mieszkaniowym asymetri¢ informacji, uznawang w teorii ekonomii za jedna z tzw.

zawodnosci rynku (market failure), bedacych uzasadnieniem interwencji publiczne;.

Problem braku dostepu do aktualnych, pelnych i wiarygodnych danych statystycznych dotyczy
réwniez organdow administracji rzgdowej, 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 skutkow 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 probleméw jest stworzenie portalu, w ramach prowadzenia ktorego beda
gromadzone aktualne 1 wiarygodne (pochodzace z publicznych zrodel, poprawne pod
wzgledem merytorycznym, mozliwie najbardziej kompletne etc.) dane 1 informacje
0 transakcjach mieszkaniowych na rynku pierwotnym i wtérnym. W konsekwencji umozliwi
to powszechny i bezptatny dostgp do wiarygodnych statystyk cen transakcyjnych
nieruchomos$ci 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
Ewidencj¢ Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, zwang dalej ,.Ewidencjg”. W
Ewidencji sa gromadzone dane i informacje, ktore czesciowo 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
uzupetniane 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 wtornego beda dostarczane przez Krajowa Administracj¢ Skarbows, ktora
gromadzi dane o transakcjach dotyczacych nabywania nieruchomosci dla celow podatkowych
oraz w celu zapobiegania praniu pieniedzy 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 deweloperéw (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¢ wigksza
przejrzystos¢ rynku mieszkaniowego oraz mozliwos¢ wlasciwej parametryzacji instrumentow

wsparcia mieszkalnictwa.

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

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

Szczegolowe wyjasnienie proponowanych rozwigzan zawarto w dalszej czegsci uzasadnienia.



Il.  Uzasadnienie szczegélowe proponowanych rozwiazan

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 sposdb pozyskiwania danych i informacji do tego portalu. Pozostate zmiany objely

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 interoperacyjnos$¢ 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 istniejacych struktur przyczyni si¢ ponadto do ograniczenia nie tylko
kosztow postawienia 1 funkcjonowania szeroko pojetej infrastruktury nowego systemu, ale
rowniez obowigzkéw 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 mialy zastosowanie w przypadku przetwarzania danych i informacji
na gruncie projektowanej ustawy, zostaly wskazane i przeanalizowane przez przysztego administratora na etapie
dokonywania oceny skutkow projektowanych rozwigzan dla ochrony danych.



obywateli, w tym informacji statystycznych dotyczacych uczestnikow obrotu

nieruchomos$ciami 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 $rednich
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 instrumentéw na

funkcjonowanie rynku mieszkaniowego.

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

— dane z rynku pierwotnego dotyczace uméw w zakresie mieszkan i domoéw 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 wynikajgce z aktow notarialnych

zglaszanych przez notariuszy.

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

deweloperskiej i monitorowaniu ptynnosci DFG.

W  zakresie pierwszego zrodlta, w celu niepowielania obowigzkow 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 nabywcow nieruchomos$ci mieszkaniowych (art. 1 pkt 3
projektu ustawy). Poza gromadzonymi juz w Ewidencji danymi identyfikujacymi nabywce
bedacego osoba fizyczng niedziatajacag 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 bedg 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
o 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
celéw Ewidencji zostal rozszerzony o dane i informacje identyfikujace grupe kapitalowa
podmiotu realizujacego przedsiewzigcie 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 bedg 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 ktéorych 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 srodkéw z DFG na rzecz nabywcow.
Pozyskanie dodatkowych danych i informacji w tym zakresie przelozy si¢ na bardziej
efektywne szacowanie kosztow potencjalnych wyptat z DFG w przypadku odstgpienia przez
nabywce¢ od umowy oraz 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, natozyla 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 obowigzkdw sprawozdawczych. Ponad trzyletnia praktyka
wykonywania zadan okreslonych w ustawiec deweloperskiej pozwolita na identyfikacj¢
zagadnien, ktore powodujg trudno$ci w przeprowadzaniu petnej analizy danych dotyczacych
przedsiewzie¢ deweloperskich 1 zadan inwestycyjnych objetych ochrong DFG. Brak
wystarczajacej ilo$ci informacji rodzi ryzyka zwigzane z wlasciwym planowaniem oraz oceng
adekwatno$ci posiadanych s$rodkow, a co za tym idzie gwarancjag zwrotu $rodkow dla
wszystkich nabywcow w przypadku wystgpienia zdarzen takich jak upadtos¢ poszezegdlnych
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, umozliwig bardziej
precyzyjne analizy skali inwestycji, a takze okresow, 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
o0 charakterze masowym (np. problemy konkretnej grupy kapitatlowej) oraz mozliwo$é
wczesniejszego reagowania przez informowanie ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, ministra wtasciwego do
spraw instytucji finansowych oraz Prezesa Urz¢du 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 zasilajacym, przede wszystkim deweloperom. Obecne brzmienie przepisow nie
przewiduje podawania przez deweloperéw nazw, pod ktdrymi sg prowadzone przedsiewzigcia
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 wyplaci¢
deweloperowi ostatnig transze¢ srodkéw z mieszkaniowego rachunku powierniczego), natomiast
pozostate dane — przez deweloperow na dotychczasowych zasadach obowigzujacych przy

realizacji obowiazku 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 gwarancj¢ zwrotu srodkow
nabywcy m.in. w przypadku odstapienia 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$¢
weryfikacji prawidlowosci wykonywania obowigzkéw sprawozdawczych podmiotow
zasilajacych wobec DFG. Objecie poszerzonego zakresu danych i1 informacji o umowach, o
ktorych mowa w art. 2 ust. 1 ustawy deweloperskiej, wspomniang sankcja zapewni
kompletnos¢ 1 odpowiednig jako$¢ danych i1 informacji przekazywanych do Ewidencji,

co umozliwi realizacj¢ ustawowych celow DFG.

Na podstawie przepisu dostosowujacego (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 wej$cia w Zycie przepisu uzupelniajgcego
katalog gromadzonych w Ewidencji danych i informacji, czyli po uptywie 12 miesiecy od dnia
ogloszenia niniejszej ustawy. Ze wzgledu na to, ze sam Portal DOM osiggnie pelng
funkcjonalno$¢ w pozniejszym terminie (po uptywie 20 miesiecy od dnia ogloszenia niniejszej
ustawy), zgodnie z art. 7 ust. 2 projektu ustawy dane i informacje dotyczace umoéw zawartych
w okresie od dnia wejScia w zycie przepisu uzupehniajacego katalog danych i informacji
gromadzonych w Ewidencji do dnia uzyskania petnej 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 rob6t. 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 dziatalnos$cig gospodarczg lub zawodowa. Rozbiezno$¢ wynika z faktu, ze
obowigzek sprawozdawania do Ewidencji dotyczy tylko tych umow, w ktérych nabywca jest
osoba fizyczna zawierajagca umoweg w celu niezwigzanym bezposrednio z jej dziatalno$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 zrédta 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 mozliwosci pozyskania z aktow
notarialnych niektérych danych dotyczacych cudzoziemcow 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
znaczgco na warto$¢ porownawcza dokonywanych zestawien statystycznych ze wzgledu na

ogromne zrdéznicowanie nabywcow i zbywanych nieruchomosci.

Na potrzeby trzeciego Zrddla danych i1 informacji niezbedne bylo takze przyjecie szczegdlnego
rozumienia ceny lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego (projektowany art. 56b ust. 4
ustawy deweloperskiej). Taki wyjatek jest niezbedny z powodu szczegélnych 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 uniemozliwiac¢

realizacj¢ celow Portalu DOM.

Katalog zrodet danych i informacji wymaga na potrzeby rozdziatu 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 dziatalnoscia gospodarcza lub zawodowa. Wynika to z
charakteru tych umoéw. W pozostatych przypadkach w Portalu DOM beda uwzgledniane
transakcje niezaleznie od typu nabywcy (a zatem nie tylko transakcje osob 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 wiadomosci informacji na temat rozpoczgcia procesu

oferowania lokali mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych na sprzedaz.

Rozszerzenie obowigzujacej w ustawie deweloperskiej definicji nabywcy, ale wytacznie
w kontekscie prowadzenia Portalu DOM, umozliwi 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 dominujagcym bodzcem do

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

Jak wspomniano, wskutek rozszerzenia definicji nabywcy na potrzeby prowadzenia Portalu
DOM zmianie nie ulegaja zakresy podmiotowe umow objetych przepisami innych rozdziatlow
ustawy deweloperskiej — po wejSciu w zycie zmian rozszerzona definicja nabywcy bedzie
dotyczyta wytacznie materii zwiazanej z prowadzeniem Portalu DOM, natomiast w zakresie
pozostatych przepisow ustawy deweloperskiej przez nabywce zawierajagcego 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 dziatalnoscia

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 kontekS$cie pozostalych 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;j.

Wybor zakresu danych 1 informacji pozyskiwanych na potrzeby Portalu DOM jest

motywowany kilkoma czynnikami. Zgodnie z projektowanymi przepisami UFG bedzie
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przetwarzatl dane i informacje gromadzone w ramach prowadzenia Portalu DOM w celu

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

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

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

— zapewnienia poprawnosci informacji przeznaczonych do udostepnienia w ramach dwaéch
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 i funkcjami Portalu DOM oraz konstytucyjnym obowiazkiem
prowadzenia przez wladze publiczne polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli. Wskazane ustawowo dane i informacje bedg gromadzone i
przetwarzane po to, aby mozliwa byta realizacja w ramach prowadzenia Portalu DOM dwoch
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 dziatanie Portalu DOM mialo prawny 1 praktyczny sens 1 stanowilo wartos¢
dodang wzgledem aktualnie dostgpnych baz danych, narzedzi ochrony nabywcow i narzedzi
dostgpnych wtadzom publicznym w ramach wykonywania zadan w sferze mieszkaniowej),
udostgpniane informacje statystyczne muszg mie¢ walory informacji wiarygodnych 1

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

Gromadzenie 1 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 domoéw 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 typow dostgpu. Aby
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informacje statystyczne byly wiarygodne, musza by¢ oparte na wiarygodnych, w tym

poprawnych (np. niezdublowanych), danych zrédtowych.

Po drugie, gromadzenie i przetwarzanie tych danych i informacji jest niezbedne do tego, by
mozliwe bylo udostgpnianie statystyk przy zapewnieniu wtasciwej 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.

Jedna z kluczowych danych w tym zakresie jest numer PESEL nabywcy. To przede wszystkim
tadana pozwoli na zastosowanie mechanizmu ochrony prywatnosci nabywcow,
W szczegdlnosci informacji o konkretnych nabywcach 1 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 warunkdéw, ze liczba roznych nabywcow jest nie nizsza niz sze$ciu, a liczba
lokali mieszkalnych albo doméw jednorodzinnych objetych umowami nie nizsza niz szesc).
Numer PESEL jest podstawowa dang umozliwiajaca identyfikacje osoby fizycznej?, tylko
dzigki gromadzeniu 1 przetwarzaniu tej danej] mozliwe jest zatem zagwarantowanie
poprawnosci dziatania wspomnianego mechanizmu. Ponadto numer PESEL jako dana
uzupetniajgca utatwi eliminowanie z systemu danych dotyczacych tych samych szeroko
rozumianych transakcji (ograniczy zatem ryzyko dublowania danych o tej samej transakcji
Z etapu umowy deweloperskiej oraz z etapu umowy przenoszacej wiasno$¢ nieruchomosci). Ze
wzgledu na to, ze z numeru PESEL mozna odczyta¢ rowniez informacje o wieku i pici
nabywcow, umozliwi on takze opracowanie przetworzonych danych o wieku 1 ptci nabywcow
na potrzeby realizacji polityki mieszkaniowej panstwa zgodnie z konstytucyjnym
obowigzkiem. Obecnie takie dane nie s3 gromadzone przez komercyjne, takie jak Zwigzek
Bankow Polskich (system AMRON), i powszechnie dostepne, takie jak GUS i NBP, zrodta
danych, a sg one kluczowe dla wlasciwego parametryzowania instrumentéw polityki
mieszkaniowej, ktore czgsto obejmujg wiek nabywcey / kredytobiorcy jako kryterium dostgpu

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

AW ramach projektowania przepisow przeanalizowano rozne 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
funkcjonalnosci, w tym mechanizmu ochrony prywatnosci. Ograniczenia wynikaty m.in. z mozliwo$ci zmiany
tych danych w toku dziatania Portalu DOM oraz konieczno$ci natozenia dodatkowych obowigzkow
informacyjnych na podmioty dostarczajace danych i informacji, 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 dziatajagcymi w celu zaspokojenia wiasnych 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 niezbedne dla celéw, w ktorych beda przetwarzane, z nastgpujacych
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 etapéw transakcji (np. umowa deweloperska
1 umowa przenoszaca wlasno$¢ nieruchomosci) oraz z roznych zrodet (od deweloperow
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 dzialania Portalu
DOM zgodnie z celami i zaktadanymi funkcjonalno$ciami (jedna z informacji, bez ktorych
nie jest mozliwe wdrozenie funkcjonalnosci Portalu DOM — ma kluczowe znaczenie z
punktu widzenia mozliwosci generowania wynikOw na mapach, umozliwia bowiem
pozyskiwanie  unikalnych danych adresow administracyjnych nieruchomosci
pozwalajacych na precyzyjne okreslenie potozenia nieruchomosci);

3) adres nieruchomosci objetej umowa — umozliwienie dzialania Portalu DOM zgodnie
z celami i1 zakladanymi funkcjonalnosciami (jedna z informacji, bez ktérych nie jest
mozliwe wdrozenie funkcjonalnosci Portalu DOM — wyniki bedg mogty 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 funkcjonalno$ci Portalu DOM — wyniki beda
wyswietlane 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 o0s6b
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, majgcego 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 sg juz obecnie przetwarzane przez UFG w ramach
prowadzenia w oparciu 0 przepisy ustawy deweloperskiej Ewidencji. Gromadzenie
I przetwarzanie tych danych wigze 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 majg 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 nieruchomos$ci mieszkaniowych na wybranym
terenie i w wybranym czasie, a w konsekwencji wybor najkorzystniejszej oferty z katalogu

im dostgpnych.

Niektore informacje, takie jak np. ustalany w oparciu o numer PESEL wiek nabywcy, beda
natomiast dost¢pne, wytacznie po ich przetworzeniu i zagregowaniu, ograniczonemu gronu
podmiotow realizujacych 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 byta adekwatng

odpowiedzig na nalozony na wladze publiczne w tym zakresie obowiazek wynikajacy z art. 75
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Konstytucji. Prawo dost¢pu otrzymajg konkretne organy, a takze wybrane podmioty o
krajowym zasiggu oddzialywania, zaangazowane w zadanie monitorowania rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych w Polsce (np. w celach kontrolnych, statystycznych,
finansowych, poprawy przejrzystosci funkcjonowania sektora nieruchomos$ci mieszkaniowych
etc.). Ustawa zastrzega (projektowany art. 56e ust. 2 ustawy deweloperskiej), ze informacje
przekazywane tym podmiotom sg generowane, opracowywane i udostepniane 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
forme 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 poszczegdlnych
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 wiasciwe 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 kontekécie 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 beda 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 sa wprowadzane przez notariuszy. Oznacza to, ze po wpisaniu przez
notariuszy do CREWAN danych dotyczacych m.in. wartoSci transakcji 1 powierzchni
nieruchomosci, znajdg si¢ one automatycznie w CRCM, a nastgpnie — rOwniez automatycznie

— beda pobierane do Portalu DOM przez potaczenie migdzy 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 zostal uzupelniony o przetwarzanie tych danych 1 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 dostgp
do czgsci danych jednostkowych gromadzonych i przetwarzanych w Ewidencji. Udostepnianie
im analiz statystycznych opracowywanych na bazie danych jednostkowych gromadzonych w
Ewidencji ma robwnowazy¢ obcigzenia ptyngce z obowigzku zglaszania 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;j.
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Zwigkszenie zakresu pozyskiwanych, a nastepnie udostepnianych w formie zagregowanych
analiz danych i informacji zwigkszy przejrzystos¢ rynku mieszkaniowego. Utlatwi
podejmowanie racjonalnych decyzji zarowno przez UFG, jak i przez organy publiczne oraz
przedsi¢biorcoOw (banki i deweloperow). UFG, dysponujac dodatkowymi danymi, bedzie mogt
prowadzi¢ bardziej zaawansowane analizy dotyczace przedsiewzigc¢ deweloperskich i1 zadan
inwestycyjnych objetych ochrong DFG. Umozliwi to lepsze planowanie oraz oceng
adekwatnos$ci posiadanych $rodkéw, a co za tym idzie, zagwarantuje zwrot srodkow dla
wszystkich nabywcoéw w przypadku wystagpienia zdarzen takich jak upadtos¢ poszczegolnych
deweloperow lub problemy catej grupy kapitatowej, skutkujacych uruchomieniem wyptat
z DFG. Dane te beda mogly by¢ wykorzystane rOwniez przez organy zajmujace si¢
m.in. wsparciem mieszkalnictwa oraz ochrong konkurencji i konsumentéw. Pozwolg na oceng
stopnia koncentracji rynkowej i wynikajacych z tej koncentracji zagrozen, np. monopolizacji
rynku. Udostgpnienie tych danych (w zagregowanej formie) podmiotom zasilajgcym
Ewidencje (deweloperom, bankom) pozwoli im na prowadzenie wlasnych analiz
I wykorzystanie przy planowaniu dziatalnosci gospodarczej. Jednocze$nie zachgci
do przekazywania do Ewidencji danych o wlasciwej wiarygodnosci. Mozliwosci pozyskiwania
aktualnych i wiarygodnych analiz statystycznych obrazujacych rynek mieszkaniowy sg w
szczegdlnos$ci 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 podmiotow zostat
zaprojektowany w oparciu o wspomniane zadania oraz dzialania tych podmiotow w obszarze
statystyki mieszkaniowej. Dane 1 informacje gromadzone w Portalu DOM beda im
udostepniane w szczegolnosci na potrzeby prowadzenia poglebionych badan i analiz sytuacji
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w celu adekwatnego do niej reagowania na zjawiska

1 trendy ujawniajace 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 nieruchomosci 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 $rednich cenach transakcyjnych m? powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych albo domoéw jednorodzinnych, lub medianach tych cen transakcyjnych (oraz o
liczbie transakcji, z ktorych pochodza ceny transakcyjne uwzglgdnione przy generowaniu
informacji statystycznych), w lokalizacji, okresie oraz o charakterystyce nieruchomosci (np.
rodzaju obiektu bedacego przedmiotem umowy, powierzchni uzytkowej, liczbie pokoi) lub
transakcji (np. rodzaju nabywcy) wybranych tacznie przez uzytkownika Portalu DOM.
Upublicznianie informacji zgodnie z ust. 1 bgdzie nastepowato w sposob, ktdry uniemozliwia
identyfikacj¢ nabywcow i nieruchomosci (projektowany art. 56f ust. 5 ustawy deweloperskiej).
Dla zapewnienia wlasciwej ochrony intereséw stron stosunkoéw prawnych objetych danymi i
informacjami przekazywanymi do Portalu DOM oraz ich danych, w tym dla wyeliminowania
ryzyka ustalenia danych konkretnych nabywcow i1 danych dotyczacych konkretnych transakc;ji,
zaproponowano, jak wczesniej wspomniano, mechanizm, zgodnie z ktérym wyniki oparte na
wybranych przez uzytkownika Portalu DOM parametrach bgda mu prezentowane pod
warunkiem, ze liczba opartych na tych parametrach lokali mieszkalnych lub domoéw
jednorodzinnych i r6znych nabywcow bedzie nie nizsza niz sze$¢. Dodatkowo liczba transakcji
bedzie dotyczyta albo lokali mieszkalnych, albo domoéw jednorodzinnych (tzn. nie bedzie
mozliwe wygenerowanie $redniej ceny transakcyjnej np. dla 4 lokali 12 doméw
jednorodzinnych). Ponadto ze wzgledu na ograniczenie okresu przechowywania w ramach
prowadzenia Portalu DOM danych identyfikujacych nabywce konieczne jest dostosowanie do
tego ograniczenia przyjgtego mechanizmu ochrony prywatnosci. Z tego wzgledu ograniczono
mozliwo$¢ dokonania przez uzytkownika Portalu DOM dyspozycji zawezenia wyniku przez
pryzmat okresu do okresu nie dluzszego 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 zostang
spetnione ww. warunki. Przyktadowo, jezeli na danej ulicy zawarto w wybranych przekrojach
czasowo-rodzajowych tylko 5 transakcji, dane nie bedg udostepniane. Te same dane mogg 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$ci, wprowadzono ponadto ograniczenie, ze nie mozna generowaé danych
w przypadku, gdy liczba nabywcoéw (roznych) w danej kategorii jest nizsza niz sze$¢. Wobec
tego nie jest mozliwe wygenerowanie informacji o przecigtnej cenie transakcyjnej np. 6
mieszkan nabytych przez tego samego nabywcg. Jest to, jak wspomniano, jedno z kluczowych
uzasadnien, dlaczego w ramach prowadzenia Portalu DOM niezbedne jest zbieranie numerow

PESEL (NIP) nabywcow.

Zaklada si¢, 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 mégt w ramach parametryzowania wyniku wybra¢ okresu, ktory nie
miesci si¢ w ramach dwoch lat poprzedzajacych dzien, w ktorym 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 bylo 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 i1 identyfikator dziatki pozyskane z ksiegi wieczyste;.

3 Typ nabywcy jest szczegdlnie istotny ze wzgledu na mozliwo$é réznicowania cen w transakcjach podmiotow
nabywajacych nieruchomos$ci mieszkaniowe na wtasne potrzeby oraz tych nabywajacych takie nieruchomosci
w celach inwestycyjnych.

20



Aby Portal DOM byl wiarygodnym zrédtem informacji, niezbedne jest przetwarzanie przez
UFG wybranych kategorii danych i informacji rowniez w celu zapewnienia poprawnos$ci
informacji przeznaczonych do udostgpnienia, W tym ograniczenia mozliwo$ci wystapienia
btedu rzeczowego oraz zapobiezenia generowaniu wynikoéw 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).

Jednoczes$nie, w celu wzmocnienia kluczowej wartosci Portalu DOM, jaka jest upublicznianie
aktualnych i wiarygodnych informacji statystycznych, przesadzono, ze przy generowaniu tych
informacji nie bedg uwzgledniane dane i informacje o umowach przenoszacych na nabywce
wlasno$¢ nieruchomosci, jezeli te umowy zostaly zawarte w celu realizacji roszczen
wynikajacych 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 okreslonych 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 wtasnosé jest zawierana zwykle wiele miesiecy po zawarciu umowy, o ktorej mowaw art. 2
ust. 1 ustawy deweloperskiej. Generowanie wynikow z uwzglednieniem danych z takich uméow zamiast danych
z poprzedzajacych je umow deweloperskich albo uméw pokrewnych powodowatoby, ze czes¢ wynikow bylaby
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, ktérym 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$ci mieszkaniowych w réznych przekrojach czasowych
oraz cele dziatania Portalu DOM, przesadzono jednoczesnie, ze wiekszo$¢ 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$¢ na wilasne potrzeby
mieszkaniowe) albo 6 lat od dnia ich przekazania lub udost¢pnienia do Portalu DOM. Nie
podlegaja natomiast usunieciu W tych terminach mozliwe do wygenerowania na podstawie
numeru PESEL dane dotyczace roku urodzenia oraz pici nabywcy, a takze dane dotyczace
panstwa w przypadku cudzoziemca nabywajacego nieruchomo$¢ na wlasne potrzeby

mieszkaniowe.

Okresy przechowywania danych osobowych sg uzasadnione celami regulacji i istota

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 dtugi okres, a tym
samym zapewnienie stronom uméw ochrony ich prywatnosci;

2) zapewnienie mozliwosci 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 etapoéw transakcji
finalizowanych w wielu przypadkach w znacznych odstepach czasu od siebie oraz z

réznych Zrodel.
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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 nastgpujacych przyczyn:

— jest proba wywazenia racji miedzy potrzeba zapewnienia stosowalnosci mechanizmu
ochrony informacji o konkretnych nabywcach (ochrony ich prywatnosci, szczegdlnie w
sytuacji, kiedy dokonali w danym okresie wigkszej liczby transakcji) a potrzebg ochrony
danych osobowych, w szczego6lnosci danych osob, ktore nabyly 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 motywoOw przetwarzania
numeru PESEL);

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

— uwzglednia funkcjonalno$ci Portalu DOM (zaktadajace rdzne okresy objete wynikiem,
lokalizacje, parametry nieruchomosci), gdzie informacje statystyczne generowane beda
kazdorazowo na nowo, czyli z uwzglednieniem danych zrodtowych, a nie na bazie

wczesniej wygenerowanych informacji statystycznych.

Przyjete okresy sg zatem wyrazem dazenia do kompromisu pomie¢dzy uwarunkowaniami rynku
mieszkaniowego oraz potrzebami wynikajagcymi z funkcjonalnosci Portalu DOM,
a obowigzkiem ochrony danych osobowych i prywatnosci nabywcy. Nie nalezy przy tym
zapominaé, ze okres 6 lat zostal przyjety w juz obowigzujacych regulacjach dotyczacych
danych i informacji gromadzonych na potrzeby prowadzonej na podstawie zmienianej ustawy
Ewidencji. Wobec faktu, ze dane z Ewidencji beda zasila¢ réwniez Portal DOM, nie ma
szczegllnych przestanek dla zréznicowania okresu przechowywania czgéci 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 dotyczacych uczestnikoéw obrotu
nieruchomos$ciami mieszkaniowymi. Wydluzenie w stosunku do pozostatych danych
dotyczacych nabywcy bedacego osoba fizyczng dziatajaca w celu zaspokojenia wiasnych
potrzeb mieszkaniowych nieruchomosci okresu przechowywania takich danych jak wiek, pte¢
i panstwo urodzenia / wydania dokumentu tozsamos$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 mieszkaniowe;j.

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 tajemnicg 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¢ uzupetnienie 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 1 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 funkcjonalnosci. Nie przewiduje si¢

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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Sprawiedliwos$ci o zgode na wielokrotne, nieograniczone w czasie wyszukiwanie ksigg
wieczystych w centralnej bazie danych ksigg wieczystych tylko w celu realizacji zadan
zwigzanych z obstugg DFG okreslonych w rozdziale 8 ustawy deweloperskiej. Proponowana
zmiana rozszerza t¢ mozliwo$¢ 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 ksigg 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 srednich 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
o notariacie (Dz. U. z 2024 r. poz. 1001, z p6zn. zm.). Celem zmiany jest prawidtowa i szybka
identyfikacja osob oraz ich uprawnien wypekniajacych 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 poézn. zm.). Szef KAS gromadzi w systemie CRCM dane o0 czynnos$ciach
majatkowych, ktore moga powodowa¢ powstanie zobowigzania podatkowego, na podstawie
informacji 1 aktéw notarialnych przesylanych przez notariuszy 1 ich zastgpcow.
W obowigzujacym stanie prawnym na gruncie art. 41a § 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. —
Prawo o notariacie Krajowa Rada Notarialna w oparciu o informacje przekazywane przez rady
izb notarialnych prowadzi w systemie teleinformatycznym list¢ notariuszy oraz zastgpcoéw
notarialnych, ktora zawiera imi¢ i nazwisko, wtasciwg izb¢ notarialng, dat¢ i numer decyzji o
powolaniu notariusza lub o jego odwotaniu, date umieszczenia w wykazie zastepcow
notarialnych lub skreslenia z tego wykazu, a takze informacje o zawieszeniu w czynno$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 0 notariacie (m.in. ww. imig
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 przesytanych prawie 2 min dokumentéw. Przedstawiona

sytuacja op6znia udost¢pnianie aktow notarialnych w systemie.

Brak mozliwosci identyfikacji osoby, ktéra dokonata czynnosci notarialnych, powoduje
niemozno$¢ powigzania tych danych badZz bledne pobieranie i prezentowanie danych
przekazywanych przez notariuszy. Nalezy pamigta¢, ze notariusz jest osobg prowadzaca
dziatalnos$¢ 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 Podatnikéow. Zaprojektowana zmiana polega na umozliwieniu
automatycznego przekazywania danych, ktore dotychczas byly wprowadzane manualnie
w celu identyfikacji 0s6b uczestniczacych w czynno$ciach majatkowych (rozszerzenie
katalogu o dane dotyczace emerytowanych notariuszy, jezeli zostali oni wyznaczeni
do zastgpstwa notariusza, stanowi w tym konteksScie jedynie uzupelnienie katalogu 0 inne
0Soby uprawnione juz na gruncie obowigzujgcych przepisow do dokonywania objetych CRCM
czynnosci notarialnych). Taki sposob przekazywania danych nie tylko usprawni proces, ale tez
ograniczy mozliwo$¢ 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 (ogoélne 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 zastepcy
notarialnego oraz notariusza emerytowanego, jezeli zostal wyznaczony do zastgpstwa
notariusza, jest niezbedne do identyfikacji transakcji zwigzanych z obrotem nieruchomosciami
i przekazywanych cyfrowo do Szefa KAS. Organom KAS juz na gruncie obowigzujgcych
przepisow sa znane numery PESEL notariuszy, ale manualna identyfikacja aktu notarialnego z

notariuszem, ktory go sporzadzit, moze prowadzi¢ do btedow i pomylek, szczegdlnie w
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sytuacjach zmiany nazwiska lub wystepowania oso6b 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 nieprawidtlowych danych statystycznych w ramach Portalu DOM.

Nalezy pamicetaé, ze notariusz jako osoba wykonujaca zawod prawniczy moze go realizowac¢ w
formie kancelarii notarialnej prowadzonej jednoosobowo lub w formie spotki. To nie kancelaria
notarialna dokonuje czynnosci notarialnej, a notariusz, ktory w akcie notarialnym wystepuje
jako osoba zaufania publicznego indywidualnie. Identyfikowanie zast¢pcy 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, spdjnosci, prawidlowosci 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 pomocg tego numeru od 2012 r. Numer PESEL jest podstawowym,
unikatowym identyfikatorem, pozwalajacym na prawidtowe ustalenie i przypisanie tworcy aktu
notarialnego, co istotnie przektada si¢ na prawidlowos¢ 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 zast¢pujgca 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 bledy 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 1 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, ktére stanowig tajemnice 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
rowniez jest motywowane przede wszystkim zadaniami podmiotow, ktorym te dane sg
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 1 informacje maja umozliwié
oceng¢ transakcji pod katem wartos$ci nieruchomosci, co jest gldwnym celem wprowadzonej
regulacji 1 jednym z zadan Generalnego Inspektora Informacji Finansowej. Dane dotyczace
przedmiotu transakcji ograniczone wytacznie do adresu i miejsca jego potozenia oraz ceny nie
pozwalaja na oceng takiej transakcji pod katem warto$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 popelnienia bledow 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
zastgpujacych (art. 3 projektu ustawy) oraz uzupeinienia 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. Wplynie 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, shuzacej stworzeniu podstawy prawne;j
do uruchomienia i dziatania Portalu DOM - prezentujacego dane statystyczne o cenach
transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych, nie jest mozliwe podjecie alternatywnych

w stosunku do proponowanego srodkow umozliwiajacych osiagniecie zamierzonego celu.

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

skutkow regulacji.
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Projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskiej.

Projekt ustawy nie wymaga przedstawienia wilasciwym 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 przepiséw rozporzadzenia Rady
Ministréow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
notyfikacji norm i aktow 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 wymogoéw nakladanych na ustugodawcow podlegajacych
notyfikacji, o ktérej mowa w art. 15 ust. 7 i 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 27.12.20086, 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 uchwaly nr 190 Rady Ministrow 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 Ministréw.
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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 Zrédio:
Ministerstwo wiodgce i ministerstwa wspélpracujace Inicjatywa wiasna

Ministerstwo Rozwoju i Technologii . . .
J 9 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 Instrumentow 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 istotng rol¢ z punktu widzenia spotecznego,
gospodarczego, a takze finansowego, cze$¢ opisujagcych go parametrow nie jest wystarczajaco przejrzysta, co rodzi
problemy zaréwno dla nabywcoéw nieruchomosci mieszkaniowych, jak i dla podmiotow gospodarczych dziatajacych na
tym rynku. Przede wszystkim obecnie nie ma powszechnego dostepu do aktualnych informacji o realnych
(transakcyjnych) cenach lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych bedacych przedmiotem obrotu. Dostepne dane
dotycza albo cen ofertowych, albo cen publikowanych tylko dla najwigkszych rynkéw mieszkaniowych (dane
Narodowego Banku Polskiego), albo cen publikowanych z duzym op6znieniem (dane Glownego Urzedu
Statystycznego), udostepnianych co do zasady na warunkach komercyjnych (m.in. dane gromadzone przez Zwigzek
Bankéw Polskich — system Amron-Sarfin). Nabywcom utrudnia to orientacje w realnych cenach rynkowych, za$
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 rozwigzanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

Rekomendowane rozwiazanie: Dla zwiekszenia przejrzystosci rynku mieszkaniowego, a w nastgpstwie wzmocnienia
ochrony nabywcow 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 realizujacym 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”) uzupeli rozwiazania
zapewniajace ochrong praw nabywcoéw na rynku mieszkaniowym, zawarte w ustawie z dnia 20 maja 2021 r. o0 ochronie

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




praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.
Umozliwiajgc powszechny dostep do aktualnych i wiarygodnych statystyk dotyczacych cen transakcyjnych mieszkan i
domoéw jednorodzinnych w Polsce, pozwoli osobom szukajacym mieszkania na poréwnywanie 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 rowniez pomocne dla podmiotéw
gospodarczych, w tym deweloperow, poniewaz ulatwi im racjonalne planowanie i parametryzowanie inwestycji
mieszkaniowych. Portal DOM umozliwi ponadto podmiotom publicznym wiasciwe parametryzowanie instrumentow
wsparcia mieszkalnictwa oraz prowadzenie analiz dotyczacych wplywu proponowanych i wdrazanych instrumentéw
na rynek mieszkaniowy dzigki mozliwosci generowania na podstawie gromadzonych na potrzeby tego portalu danych i
informacji aktualnych i wiarygodnych informacji statystycznych obrazujacych sytuacj¢ 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:
= ytworzenie 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 doméw jednorodzinnych objetych obowiazkiem
prowadzenia mieszkaniowego rachunku powierniczego, pozyskiwane od podmiotow profesjonalnych
obowigzanych do zgtaszania 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 zgtaszania danych do Ewidencji,

= 7z rynku pierwotnego i wtornego udostgpniane przez Szefa Krajowej Administracji Skarbowej w oparciu o
informacje wynikajace z aktow notarialnych zgtaszanych 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 czgsciowo beda mogly zasili¢ rowniez Portal DOM. Deweloperzy, ktorzy
stanowig gtéwne zrédlo informacji o transakcjach zawieranych na rynku pierwotnym, majg zapewnione automatyczne
kanaly komunikacji do zasilania Ewidencji. Rozszerzenie zakresu danych bedzie wigc szybsze i tansze w realizacji niz
konfiguracja integracji z nowa infrastruktura systemowa. W celu pokrycia danymi catego rynku pierwotnego dane
pozyskiwane z Ewidencji bedg uzupetniane o dane dostarczane przez deweloperéw (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 pienigdzy i finansowaniu
terroryzmu. Wykorzystanie istniejgcych struktur i baz danych ograniczy obowigzki sprawozdawcze podmiotow
dysponujacych wiedzg zrédlowa o transakcjach na rynku mieszkaniowym, a wigc przede wszystkim deweloperow (dla
rynku pierwotnego) i notariuszy (dla rynku pierwotnego i wtdrnego).

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¢ wickszg przejrzysto$¢ rynku mieszkaniowego oraz mozliwo$¢ wilasciwej parametryzacji instrumentow
wsparcia mieszkalnictwa i monitorowania ich wptywu na lokalne rynki mieszkaniowe.

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

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




w poszczegolnych 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 wplywu instrumentéw wsparcia na lokalne rynki mieszkaniowe.

Inne analizowane rozwigzania (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 S$rodka ochrony w postaci
funkcjonalnoéci Portalu DOM, oraz cele Portalu DOM? nie jest mozliwe podjecie alternatywnych w stosunku
do proponowanego srodkow umozliwiajacych osiagnigcie zamierzonego celu.

Oczekiwany efekt: stworzenie Portalu DOM, ktory przyczyni si¢ do zwigkszenia przejrzystosci rynku nieruchomosci
mieszkaniowych oraz tatwiejszego parametryzowania instrumentéw 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$ci mieszkaniowych, w tym liczbe transakcji oraz wysoko$¢ realnych
(transakcyjnych) cen nieruchomosci, sa udostepniane 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 ktéorych mozna si¢ dowiedzie¢ o stanie rynku nieruchomosci w kazdym regionie kraju. Innym
przyktadem jest Irlandia, gdzie dziata baza cen transakcyjnych — rejestr cen nieruchomosci https://propertypriceregister.ie/
prezentujaca transakcje na nieruchomosciach tgcznie z cenami, rodzajem rynku i doktadnym adresem z mozliwoscia
wyboru po konkretnych datach.

4. Podmioty, na ktore oddziatluje projekt

Grupa Wielkos¢ Zrodto 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
oszczgdnosciowo- 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

i informacji o transakcjach zawieranych
na rynku pierwotnym do Ewidencji

(w 2024 r. dane do
Deweloperskiego

odmiot rofesjonalne objete

Fundus_z y gl))owia(zk};em zg%oszejnia do Ewidenjfji)

Gwarancyjnego albo przekazywanie danych i informacji

zglosito 4,8 tys. o transakcjach zawieranych na rynku

deweloperow, pierwotnym do Portalu DOM (podmioty

jednak nie jest to nieobjete obowigzkiem zgloszenia do
petna statystyka Ewidencji).

podmiotow

potencjalnie

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




objetych
regulacjg)
Notariusze 4217 (stan na Minister Uzupelnianie 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 dziatalnoéci 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 Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie ,,Rzadowy Proces
Legislacyjny”.

Projektowane przepisy dotyczace Portalu DOM byty, jako czegs¢ projektu ustawy o ,.kredycie mieszkaniowym #naStart”
(UA4), procedowane w ramach procesu legislacyjnego wspomnianego projektu ustawy. Ponizej przedstawiono w
zwigzku z tym omdwienie 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 Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, Prezesowi Banku Gospodarstwa Krajowego, Prezesowi Narodowego Banku
Polskiego, Prezesowi Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej, Prezesowi Urzedu Zamoéwien Publicznych,
Prezesowi Urzedu Ochrony Danych Osobowych, Prezesowi Glownego Urzedu Statystycznego, Prezesowi Zaktadu
Ubezpieczen Spolecznych, Rzecznikowi Matych iSrednich Przedsigbiorcow, Szefowi Centralnego Biura
Antykorupcyjnego, Krajowej Radzie Notarialnej w Warszawie, Krajowemu Zasobowi Nieruchomosci, Komisji Nadzoru
Finansowego, a takze:

= organizacjom zrzeszajacym pracodawcow (Zwigzek Pracodawcoéw Business Centre Club, Federacja
Przedsigbiorcéw Polskich, Konfederacja Lewiatan, Pracodawcy RP, Zwigzek Przedsigbiorcow i Pracodawcow,
Zwiazek Rzemiosta Polskiego),

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

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

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

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

Zgloszone w ramach konsultacji publicznych uwagi w przedmiocie Portalu DOM dotyczyly w szczegdlnosci
nastepujacych obszarow:

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

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

» wilgczenia do systemu transakcji, w ktorych nabywcami sg podmioty inne niz osoby fizyczne,
= finansowania Portalu DOM.

Czg$¢ uwag zostata uwzgledniona. Nieuwzglednione uwagi dotyczylty w szczegdlnosci 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 miedzyresortowych i opiniowania uwagi w przedmiocie Portalu DOM
dotyczyly w szczegolnosci nastepujacych obszarow:

» funkcji 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 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 dost¢pu 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 0
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 dostosowujacych,

®  terminu wejscia 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 zostat przekazany podmiotom biorgcym 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 dostepu do danych i informacji gromadzonych w Portalu DOM przez uprawnione podmioty publiczne,

= mechanizmoéw ochrony stron transakcji w ramach powszechnego dostgpu 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,

=  potrzeby uzupehienia uzasadnienia.

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

Szczegotowe informacije 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.

Zgtoszone w toku uzgodnien migdzyresortowych i opiniowania uwagi wskazaly m.in. na potrzebe przeprowadzenia dla
przepisow dotyczacych Portalu DOM oceny skutkéw dla ochrony danych. Z uwagi na to, ze przygotowanie tego
dokumentu mogloby op6zni¢ prace nad wprowadzeniem kredytu mieszkaniowego #naStart, Minister Rozwoju 1
Technologii wystgpit 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 Konsumentow, Prezes
Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej, Pierwszy Prezes Sadu Najwyzszego, Prezes Krajowej Rady
Notarialnej, Prezes Urzedu Ochrony Danych Osobowych, Prezes Glownego Urzedu Statystycznego, Prezes
Narodowego Banku Polskiego, Przewodniczacy Komisji Nadzoru Finansowego, Prezes Urzgdu Zamowien Publicznych,
Rzecznik Matych i Srednich Przedsiebiorcow, Rzecznik Praw Obywatelskich, Szef Agencji Bezpieczenstwa
Wewnetrznego, 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 zrzeszajacym 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
Zwigzkow Zawodowych, NSZZ ,.Solidarnos¢” 1 Ogolnopolskiemu Porozumieniu Zwigzkow Zawodowych).

W ramach inicjatywy UD110 w dniu 17 wrze$nia 2024 r. projekt omawianych przepiséw zostat przekazany w ramach
konsultacji publicznych podmiotom takim jak: Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci, Federacja
Regionalnych Zwigzkoéw Gmin i Powiatow RP, Fundacja Habitat for Humanity Polska, Fundacja Inicjatyw Spoteczno-
Ekonomicznych, Grupa BPS (Bank Polskiej Spotdzielczosci S.A.), Instytut Gospodarki Nieruchomosciami, Instytut
Rozwoju Miast i Regionéw, Instytut Rozwoju Budownictwa, Instytut Sobieskiego, Instytut Spraw Publicznych, Komitet
Obrony Lokatorow, Konfederacja Budownictwa i Nieruchomosci, Korporacja Przedsigbiorcow Budowlanych Uni-Bud,
Krajowa lzba Gospodarcza — Komitet ds. Nieruchomosci, Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomos$ciami, Krajowa
Organizacja Rzeczoznawcow Majatkowych, Krajowa Rada Spoétdzielcza, Krajowa Spotdzielcza Kasa
Oszczedno$ciowo-Kredytowa, Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych, Matopolski Zwigzek
Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych, Mazowieckie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych, Ogolnopolska
Federacja Organizacji Pozarzadowych, Ogoélnopolski Zwigzek Rewizyjny Wiejskich Spoétdzielni Mieszkaniowych, PFR
Nieruchomosci S.A., Polska Federacja Organizacji Zarzadcow, Administratorow i Wtascicieli Nieruchomosci, Polska
Federacja Rynku Nieruchomosci, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Polska Federacja
Stowarzyszen Zawodoéw Nieruchomosciowych, Polska Federacja Zarzadcow Nieruchomosci, Polska Izba
Budownictwa, Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spotecznego, Polska Izba Rzeczoznawstwa
Majatkowego, Polska Unia Wtlascicieli Nieruchomosci, Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Polski Zwigzek
Pracodawcow Budownictwa, Polskie Stowarzyszenie Budowniczych Doméw, Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
i Biegtych Sadowych, Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych, Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Wyceny Nieruchomosci im. prof. Andrzeja Hopfera, Polskie Towarzystwo Mieszkaniowe, Polskie Towarzystwo
Rzeczoznawcow Majatkowych, Polskie Zrzeszenie Lokatorow, SGB-Bank Spotka Akcyjna, Stowarzyszenie
Budowniczych Doméw i Mieszkan, Stowarzyszenie Deweloperow Polskich, Stowarzyszenie Mieszkaniowe WSPOL,
Stowarzyszenie Profesjonalistow Rynku Nieruchomosci Polski Centralnej, Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych ,,POLONIA”, Stowarzyszenie Tebeesow Polski Potudniowej 1 Zachodniej, Stowarzyszenie Wtascicieli
Nieruchomo$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 Posrednikoéw w Obrocie
Nieruchomo$ciami, Zwigzek Bankow Polskich, Zwigzek Gmin Wiejskich RP, Zwigzek Miast Polskich, Zwigzek
Powiatow Polskich, Zwigzek Pracodawcow — Producentow Materiatdw Budowlanych dla Budownictwa, Zwigzek
Przedsigbiorstw Finansowych w Polsce, Zwigzek 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 beda zgtaszane do Portalu DOM,

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




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

= mechanizméw ochrony stron transakcji w ramach powszechnego dost¢pu 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 nastepujacych
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
wniosek,

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

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

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

Wszystkie uwagi zostalty uwzglednione lub wyjasnione. Wyjasnienia dotyczyly m.in. uwag postulujacych zmiany, ktore
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 koordynujagcym prace nad projektem.

W konsekwencji wprowadzonych zmian w dniu 7 lutego 2025 r. projekt ustawy zostat skierowany do drugiej tury
uzgodnien mig¢dzyresortowych i opiniowania. W ramach opiniowania projekt zostal przekazany podmiotom, ktoére
zglosity uwagi w pierwszej turze, tj.: Prezesowi Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, 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 rozwiazania i jego podstawowych zatozen.

Uwagi zgtoszone w ramach drugiej tury opiniowania dotyczyly w szczegdlno$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 przepisow RODO),

» narzgdzi angazowanych do dziatania Portalu DOM, jego funkcjonalnosci oraz finansowania,

= zaangazowania w system notariuszy,

= katalogu podmiotéw uprawnionych do dostgpu 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 ksiag 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 koordynujacym prace nad projektem.

Ze wzgledu na zakres merytoryczny projektowanego dokumentu rzadowego 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 zt]

Dochody ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Wydatki ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Saldo ogoélem

budzet panstwa

JST

pozostale jednostki (oddzielnie)

Zrodha 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 bedg 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
wyniosg migdzy 21,3 a 26,6 minzt. Od trzeciego roku bgda ponoszone
koszty zwigzane z utrzymaniem i obsluga Portalu DOM, ktére nie beda
objete wsparciem ze srodkow UE. Koszty te beda sie miescity w granicach
4,0-5,7 mln zt rocznie. Wedlug stanu na koniec 2024 r. Deweloperski
Fundusz Gwarancyjny dysponowat kwotg ok. 133,6 mln 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 obejmg w
szczegolnosci  analiz¢ pochodzacych z Portalu DOM  informacji
statystycznych dotyczacych transakcji mieszkaniowych dokonywanych na
terenie catego kraju, monitorowanie w oparciu o nie sytuacji na rynku
mieszkaniowym 1 wplywu na ten rynek instrumentdw wsparcia
mieszkalnictwa wdrazanych przez rzad oraz parametryzowanie nowych
instrumentow mieszkaniowych. Etat wykonywalby zadania poczawszy od
2027 r. Zrodtem pokrycia kosztow zwiazanych 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 ksztattowaniu limitow cze$ci 18. budzetu
panstwa.

Dodatkowe informacje, w tym
wskazanie zrodet danych i przyjetych do

obliczen zalozen

7. Wplyw na konkurencyjno$é gospodarki i przedsiebiorczo$é, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcow, oraz na
rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki
Czas w latach od wejécia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lgcznie
(0-10)

W ujeciu duze
pienieznym przedsigbiorstwa i i ) ) ) ) )
(w mln z, sektor mikro-,
ceny stale matych i §rednich - - - - - - -
z22024r.) przedsigbiorstw

rodzina, obywatele

oraz gospodarstwa

domowe, osoby - - - - - - -

starsze i z

niepetlnosprawnos$cia
W uJ. 901‘11 duze o Dostgp do statystyk dotyczacych cen transakcyjnych nieruchomosci
niepieni¢znym przedsiebiorstwa

mieszkaniowych jako ulatwienie w planowaniu i parametryzowaniu
procesoéw inwestycyjno-budowlanych.

sektor mikro-,
matych i §rednich
przedsiebiorstw

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

rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa
domowe, osoby
starsze i z
niepetlnosprawnoscia

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

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

zalozen

8. Zmiana obcigzen regulacyjnych (w tym obowigzkow informacyjnych) wynikajacych z projektu

[] nie dotyczy

Wprowadzane sg obciagzenia poza bezwzglednie
wymaganymi przez UE (szczegdty w odwroconej
tabeli zgodnosci).

X tak
[ ] nie
(] nie dotyczy

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

[] zwigkszenie liczby dokumentow
X zwiekszenie liczby procedur
[] wydtuzenie 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 zwigkszy si¢
liczba podmiotow profesjonalnych obowigzanych do zglaszania danych i informacji Ubezpieczeniowemu Funduszowi
Gwarancyjnemu [regulacjg zostang objeci rowniez deweloperzy (i inne podmioty profesjonalne), ktorzy finansujg
inwestycje mieszkaniowe bez posrednictwa rachunkow powierniczych i w aktualnym stanie prawnym nie maja
obowiazku zglaszania Ubezpieczeniowemu Funduszowi Gwarancyjnemu informacji zwigzanych z transakcjami
sprzedazy mieszkan]. Ponadto w przypadku podmiotéw profesjonalnych objetych obowigzkiem 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

[] $rodowisko naturalne (] demografia X informatyzacja
[] sytuacja i rozw6j 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 uplywie 20 miesiecy od dnia
ogloszenia, co pozwoli adresatom norm odpowiednio przygotowaé si¢ na zmiany. Pierwszym wyjatkiem sg 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 przystapienie do prac zwigzanych z
postawieniem infrastruktury niezbgdnej do uruchomienia Portalu DOM. Drugim i trzecim wyjatkiem sg przepisy
dotyczace identyfikacji notariuszy i0sob ich zastgpujacych oraz uzupehienia Ewidencji, ktore wejda w zycie,
odpowiednio, po uptywie 6 i 12 miesigcy 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 przekazywaé do KAS dane w nowym formacie.

12. W jaki sposéb i kiedy nastapi ewaluacja efektéw projektu oraz jakie mierniki zostang 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 ktorym Portal DOM osiggnie petng
funkcjonalno$¢. Zgodnie z projektowanymi przepisami nastagpi to po uptywie 20 miesigcy od dnia ogloszenia
projektowanej ustawy.

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

W ramach oceny skutkow 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 zwiazku 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 zostalo zawarte w zatgczniku 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 przyszly administrator, dokonujac analizy ryzyka w konteks$cie bezpieczenstwa
przetwarzania danych osobowych w kontek$cie operacji przetwarzania planowanych w ramach prowadzenia
Portalu DOM w projekcie ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywecy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz niektorych innych ustaw,
przeanalizowali ryzyko naruszenia praw lub wolnosci 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 skutkowaé¢ kradziezg
tozsamosci/oszustwami dotyczacymi tozsamosci, stratg finansowa lub naruszeniem dobrego imienia.

W zwigzku z powyzszym, zgodnie z art. 35 ust. 10 RODO, projektodawca podjat decyzj¢ o dokonaniu oceny
skutkow dla ochrony danych osobowych. W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, ze w zwiazku
Z przetwarzaniem w ramach prowadzenia Portalu DOM danych osobowych i innych danych 1 informacji, ktore
moga potencjalnie stwarzaé ryzyko identyfikacji osoby fizycznej®, zagrozeniem dla praw lub wolnosci 0sob
fizycznych bedzie materializacja nastepujacych ryzyk (z uwzglednieniem istotnosci 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 — istotnos¢ 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, zostata oszacowana na poziomie
,powazne”, przewidziane przez przysztego administratora Srodki prowadzg 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 dostgpnosci 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 poszczegdlne zagrozenia, ocenit ich potencjalne skutki oraz wskazat
zrodta zagrozen. W celu zminimalizowania zdiagnozowanych ryzyk przyszly administrator wdrozy
odpowiednie s$rodki niezbgdne 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¢ ochrone danych osobowych zgodnie z RODO,

® Cele i uzasadnienie przetwarzania poszczegolnych kategorii danych i informacji zostaly przedstawione w uzasadnieniu do projektu

ustawy.
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Z uwzglednieniem praw i prawnie uzasadnionych interesow o0sob, 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 zdecydowal dodatkowo o dalszym zmniejszeniu ryzyk w przysziosci 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 ogélne

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

dotyczgcych cen transakcyjnych na rynku mieszkaniowym.

Informacje uzyskiwane dzigki dziataniu Portalu DOM bedg ponadto umozliwia¢é organom publicznym
biezacg analize rynku mieszkaniowego, w tym wplywu instrumentéw wsparcia mieszkalnictwa
na parametry tego rynku takze w skali lokalnej. Dziatanie Portalu DOM ma docelowo dostarczyé
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 rozwéj budownictwa socjalnego

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

1) dane z rynku pierwotnego dotyczace umow w zakresie mieszkan 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 umow sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych
nieobjetych  obowigzkiem prowadzenia mieszkaniowego rachunku powierniczego,
pozyskiwane od podmiotéw 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

1 Dz. U. z 2024 r. poz. 695, z pdzn. zm.



DOM roéwniez bedg pokrywane ze sSrodkéw gromadzonych w Deweloperskim Funduszu

Gwarancyjnym.
2. Przebieg konsultacji publicznych i opiniowania

Projektowane przepisy dotyczace Portalu DOM byty poczatkowo, jako czes¢ projektu ustawy
o ,kredycie mieszkaniowym #naStart” (UA4), procedowane w ramach procesu legislacyjnego
wspomnianego projektu ustawy. Ponizej przedstawiono w zwigzku z tym omowienie konsultaciji
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
uczestniczacym 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 uczestniczacych 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 dotyczgcych Portalu DOM
przez Krajowg Rade Notarialng, 5 lipca 2024 r. wycigg 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 Kkonsultacji 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 Nieruchomosciami, 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 Spoétdzielcza Kasa Oszczednosciowo-Kredytowa,
.Krajowe Forum Chiodnictwa” 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 Organizacji
Pozarzadowych, Ogolnopolska Izba Gospodarki Nieruchomosciami, Ogolnopolski Ruch Ochrony



Intereséw Lokatorow w Warszawie, PFR Nieruchomosci S.A., Polska Federacja Organizaciji
Zarzadcow i Administratoréw Nieruchomosci, Polska Federacja Rynku Nieruchomosci, 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 Witascicieli
Nieruchomosci, Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Polski Zwigzek Inzynierow i Technikdéw
Budownictwa, Polski Zwigzek Pracodawcéw Budownictwa, Polskie Stowarzyszenie Budowniczych
Doméw, Polskie Stowarzyszenie Budowniczych Doméw i Mieszkan, Polskie Stowarzyszenie
Doradcow Rynku Nieruchomosci, Polskie Towarzystwo Mieszkaniowe, Polskie Zrzeszenie Inzynieréw
i Technikébw Sanitarnych, Polskie Zrzeszenie Lokatoréw — 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 Elektrykdw Polskich, Stowarzyszenie
Nowoczesne Budynki, Stowarzyszenie Producentow i Importeréw Urzadzen Grzewczych,
Stowarzyszenie Przyjaciot Integracji, Stowarzyszenie Tebeesdéw 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 Materiatéw 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 przepiséow 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 Przedsiebiorcow i Pracodawcéw, Zwigzkowi Rzemiosta Polskiego.

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

Spotecznych, Rzecznikowi Matych i Srednich Przedsiebiorcow, Szefowi Centralnego Biura

2Dz. U. z 2025 r. poz. 440.
3Dz. U. z2025r. poz. 423.
4 M.P. z 2024 r. poz. 806, z pdzn. 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 Rzadu o wylgczenie przepiséw dotyczgcych

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

W zwigzku z decyzjg o wydzieleniu projektu przepiséw dotyczacych 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 Ministréw 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 Zwigzkdéw 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 Przedsiebiorcow
Budowlanych Uni-Bud, Krajowa Izba Gospodarcza — Komitet ds. Nieruchomosci, Krajowa Izba
Gospodarki Nieruchomosciami, Krajowa Organizacja Rzeczoznawcéw Majgtkowych, Krajowa Rada
Spotdzielcza, Krajowa Spotdzielcza Kasa Oszczednosciowo-Kredytowa, Krajowy Zwigzek Rewizyjny
Spotdzielni Mieszkaniowych, Matopolski Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych, Mazowieckie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majagtkowych, Ogdélnopolska Federacja Organizacji Pozarzgdowych,
Ogodlnopolski Zwigzek Rewizyjny Wiejskich Spétdzielni Mieszkaniowych, PFR Nieruchomos$ci S.A,,
Polska Federacja Organizacji Zarzgdcéw, Administratoréw i Wiascicieli Nieruchomosci, Polska
Federacja Rynku Nieruchomosci, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych,
Polska Federacja Stowarzyszeh Zawoddéw Nieruchomosciowych, Polska Federacja Zarzgdcéw
Nieruchomosci, Polska lzba 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 Rzeczoznawcow Majagtkowych, Polskie Stowarzyszenie

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

5Dz. U. 22018 r. poz. 2232, z pdzn. zm.



Mieszkaniowe, Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcoéw Majatkowych, Polskie Zrzeszenie Lokatoréw,
SGB-Bank Spédtka Akcyjna, Stowarzyszenie Budowniczych Domoéw i Mieszkan, Stowarzyszenie
Deweloperéw Polskich, Stowarzyszenie Mieszkaniowe WSPOL, Stowarzyszenie Profesjonalistow
Rynku Nieruchomosci Polski Centralnej, Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw Majgtkowych ,POLONIA”,
Stowarzyszenie Tebeeséw Polski Potudniowej i Zachodniej, Stowarzyszenie Witascicieli
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 Bankow Polskich, Zwigzek Gmin
Wiejskich RP, Zwigzek Miast Polskich, Zwigzek Powiatéw Polskich, Zwigzek Pracodawcow -
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 przepisow 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, Przewodniczgcy Komisji Nadzoru
Finansowego, Prezes Urzedu Zaméwien Publicznych, Rzecznik Matych i Srednich Przedsiebiorcow,
Rzecznik Praw Obywatelskich, Szef Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Szef Agencji Wywiadu,
Szef Centralnego Biura Antykorupcyjnego, Prezes Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego,
Prezes Banku Gospodarstwa Krajowego i Prezes Krajowego Zasobu Nieruchomosci. 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 Przedsiebiorcow
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 zgtosity uwagi w pierwszej turze, tj.: Prezesowi Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow, 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 Rzgdu i Samorzadu Terytorialnego.
3. Oméwienie wynikéw konsultacji publicznych i opiniowania

W toku konsultacji publicznych i opiniowania projektu UA4 uwagi do projektu przepisow o Portalu
DOM zgtosity nastepujgce podmioty: Zwigzek Pracodawcow Business Centre Club, Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcédw Majgtkowych, Ekspert Szkoly 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 dotyczyly

w szczegolnosci nastepujacych 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 dotyczgcych transakc;ji, ktérych przedmiotem jest

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

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

jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.

Zgtoszone na pierwszym etapie uzgodnien miedzyresortowych i opiniowania uwagi w przedmiocie

Portalu DOM dotyczyty w szczegdlnosci nastepujacych obszardw:
= funkcji 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 sporzgadzenia 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 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
pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu’ na potrzeby dziatalnosci Krajowej Administracii

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 konferenciji
uzgodnieniowej. Whnioski poczynione w oparciu o te prace znalazly wyraz w nowym projekcie
przepisow poswieconych Portalowi DOM, ktéry po konferencji uzgodnieniowej zostat przekazany

podmiotom biorgcym udziat w konferencji do opinii/uzgodnienia.

Uwagi do projektu przepisow powstatych w odpowiedzi na wnioski ptyngce z konferenciji

uzgodnieniowej dotyczyly w szczegdlnosci nastepujgcych obszaréw:
= 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 sporzgdzenia 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 dotyczacych zakresu danych w ustawie z dnia 14 lutego

1991 r. — Prawo o notariacie,

= potrzeby uzupetnienia uzasadnienia.

5Dz. U. 22024 r. poz. 1001, z p6zn. zm.
"Dz.U. 22025 . poz. 644.



Wszystkie uwagi zostaty uwzglednione lub wyjasnione. Wyjasnienia dotyczyty w szczegdlnosci uwag
postulujgcych zmiany, ktére w ocenie Projektodawcy nie sg spojne 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
Stowarzyszehn Rzeczoznawcéw Majgtkowych, Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Polski Zwigzek
Pracodawcow Budownictwa, Polskie Stowarzyszenie Budownictwa Ekologicznego, Stowarzyszenie
Notariuszy RP, Unia Spoétdzielcéw Mieszkaniowych w Polsce, Zwigzek Bankow 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 Konkurencji

i Konsumentow.

Uwagi zgtoszone w ramach konsultacji publicznych nowej inicjatywy legislacyjnej dotyczyty
w szczegolnosci nastepujacych 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 nabywcéw, ktérych 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 wniosek,

= mechanizmdéw 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 przepisow 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 dotyczyty m.in. uwag
postulujgcych zmiany, ktére w ocenie Projektodawcy nie sg spéjne z celami Portalu DOM lub celami
gromadzenia i przetwarzania konkretnych danych, zastrzezen w zakresie ochrony danych osobowych

oraz uwag do materii pozostajgcej we wiasciwosci resortdw wspotpracujgcych z resortem

koordynujgcym prace nad projektem.

Omowienie 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 |l tury opiniowania nowej inicjatywy legislacyjnej dotyczyty

w szczegolnosci nastepujagcych 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 funkcjonalnosci 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 dotyczyty m.in. uwag
postulujgcych zmiany, ktére w ocenie Projektodawcy nie sg spojne z obowigzujgcymi przepisami,
celami gromadzenia i przetwarzania konkretnych danych, zastrzezen w zakresie ochrony danych
osobowych oraz uwag do materii pozostajgcej we wtasciwosci resortow wspotpracujgcych z resortem

koordynujgcym prace nad projektem.

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

i Technologii zawiera zatgcznik do niniejszego raportu.

4. Przedstawienie wynikéw zasiegniecia 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 projektéw przepisow prawnych®.

5. Wskazanie podmiotéw, ktére zglosily zainteresowanie pracami nad projektem w trybie
przepisébw o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa, wraz ze

wskazaniem kolejnosci dokonania zgloszen 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.

8Dz. 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 redak_cyj_na
Lp. zglaszajacy uwage Stm”g Ef%sgg”'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 wrzesnia 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 konieczno$ci przetwarzania informacji
z aktow notarialnych, a takze bledow, ktore moga pojawiac sig
w tym procesie. RCN stanowi kluczowe zrédto danych dla statystyk
rynku nieruchomo$ci oraz dla wycen sporzadzanych przez
rzeczoznawcow 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 o0séb
fizycznych, ktére nie sg profesjonalistami na rynku nieruchomosci
i nie znaja tych zasad, konsekwencje takich rozbiezno$ci moga by¢
powazne.

Tworzenie alternatywnego zrodta informacji o cenach
nieruchomosci, obok RCN, moze wprowadza¢ w btad uczestnikoéw
rynku, ktoérzy nie sg zaznajomieni z wymogami prawnymi, na
przyklad zwigzanymi z wycena mieszkan w kontekscie kredytow
hipotecznych czy postepowan sgdowych. Wiele samorzadow,
zwlaszcza w duzych miastach (np. Warszawa, Krakow), gdzie obrét
nieruchomosciami jest intensywny, od lat udostgpnia statystycznie
opracowane dane o cenach, korzystajac wtasnie z informacji z RCN.

Propozycja stworzenia Portalu DOM jest
odpowiedzig m.in. na braki zdiagnozowane
w konteksécie funkcjonowania dostgpnych baz
informacji o nieruchomosciach mieszkaniowych.

Jedna z przyczyn =zainicjowania prac nad
Portalem DOM jest potrzeba stworzenia
aktualnego i wiarygodnego zrédta informacji
0 $rednich cenach transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych. Portal DOM i RCN spetniajg
zatem odmienne cele. Warto$cig 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 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 uzupenianiu przez starostwa — tylko
W aspekcie historycznym. W zwigzku z tym ma
ograniczona  przydatnos¢ dla  nabywcow
poszukujacych mieszkania w danych realiach
rynkowych.

Nie nalezy przy tym zapominaé, ze informacje
dostgpne w Portalu DOM beda informacjami
0 przeci¢tnych cenach transakcyjnych
nieruchomo$ci  mieszkaniowych, a zatem
informacjami generowanymi na podstawie wielu
transakc;ji.

Strona | 1




Podmiot Jednostka redak_cyj_na . . .
Lp. zglaszajacy uwage Stro”g Ef%sgg”'e”'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
przekazaé¢ uwagi do projektu ustawy [...].

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

ZG SNRP pragnie zwroci¢ uwage na to, ze w toku procesu
legislacyjnego pominigto fakt, iz w Polsce istnieje juz publiczny,
prowadzony w systemie teleinformatycznym, rejestr cen
nieruchomosci - Rejestr Cen i Wartosci Nieruchomosci (dalej
»RCiIWN”), utworzony na podstawie przepisOw ustawy Prawo
geodezyjne i kartograficzne i dziatajacy 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 o$rodkach dokumentacji
geodezyjnej i kartograficznej i shuzy gromadzeniu, przechowywaniu
i udostgpnianiu danych o transakcjach na rynku nieruchomosci, przy
zapewnieniu warunkoéw petnej wiarygodnosci, przejrzystosci i
dostepnosci. Rejestr ten zawiera wszystkie szczegotowe informacje,
dotyczace rodzaju nieruchomosci, lokalizacji, rodzaju transakcji i
cen transakcyjnych, facznie z podatkiem VAT. Przedmiotowe dane
uzyskiwane sg z aktow notarialnych. Od 01 stycznia 2024 roku dane
te sa udostgpniane osobom fizycznym, przedsigbiorcom i innym
podmiotom, takze w formie ushug sieciowych, podlegajacych
jedynie stosownym ograniczeniom wynikajagcym z ustawy o
ochronie danych osobowych. [Tymczasem w proponowanych
zmianach Projektodawca nie odnosi si¢ w zaden sposob do
istniejagcego 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 racjonalnosci 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 sposdéb 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 nieruchomosciach mieszkaniowych,
w tym w konteks$cie 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 sg
zatem tozsamymi narzgdziami — speiniaja
odmienne cele. Wartoscia 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 oséb poszukujacych mieszkania lub domu
jednorodzinnego. RCN moze stanowi¢ dobre
zrodto danych o liczbie, kwocie i rodzajach
transakcji dokonywanych na rynku
nieruchomosci, ale — ze wzgledu na opdznienia
W jego uzupenianiu przez starostwa — tylko
W aspekcie historycznym. W zwiazku z tym ma
ograniczong  przydatnos¢ dla  nabywcow
poszukujacych mieszkania w danych realiach
rynkowych.

Niezaleznie od powyzszego Portal DOM nie
bedzie pehnit funkcji rejestru. Jego zatozenia nie
wpisuja sie w szczeg6lnosci w definicje legalna
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, przywolywanych w
Uzasadnieniu. Niewatpliwie stanowi tez narzedzie dajace takze
organom administracyjnym dostep do pelnych i aktualnych danych
statystycznych przydatnych w prowadzeniu polityki mieszkaniowe;j,
tak na szczeblu centralnym, jak i lokalnym. Spetnia wiec zasadnicze
cele, dla ktorych mialby by¢ stworzony Portal DOM. Tworzenie
kolejnego rejestru  dublujagcego RCiWN moze powodowac
niepotrzebne i nadmierne skutki finansowe, nawet jesli maja one
charakter wydatkow pozabudzetowych.

Ponadto ZG SNRP uwaza, ze skoro Projektodawca chce wytozy¢
srodki finansowe na zbudowanie/zdublowanie drugiego Rejestru -
Portal Danych o Obrocie Mieszkaniami powinien wskazaé 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 réwniez  umieszczenie — przepisow
wprowadzajacych planowany rejestr w ustawie deweloperskiej, a nie
w ustawie o UFG lub nowym, autonomicznym akcie prawnym,
skoro informacje w nim zawarte majg dotyczy¢ takze rynku
wtornego obrotu nieruchomosciami. Jest to niezrozumiate
rozproszenie przepisOw kompetencyjnych UFG.

[Reasumujac uznaé nalezy, ze projektowane zmiany $wiadcza o
nieznajomosci funkcjonujacych obecnie rejestrow i prowadza do
zdublowania istniejacych 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.

Zrédla finansowania Portalu DOM, przyczyny
powierzenia UFG prowadzenia Portalu oraz

wpisanie Portalu w system tzw. ustawy
deweloperskiej* zostaly wyjaénione
w uzasadnieniu do projektu ustawy.

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

Nalezy takze podkreslic, ze Portal DOM nie

bedzie  prowadzony  w zakresie  danych
geodezyjnych, a przedmiot jego dziatania
(informacje transakcyjne 0 rynku
mieszkaniowym) nie wpisuje si¢ w zadania
Glownego Geodety Kraju.

Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze projekt
ustawy byt konsultowany z Gléwnym 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 koniecznosci gromadzenia danych
o rynkowych czynszach najmu

Zmiany technologiczne powinny by¢ uwzgledniane w rejestrach cen
nieruchomosci oraz w dostgpnosci 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
wiarygodno$¢. Od lat, w ramach realizacji regulacji unijnych,
obowigzuje 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 gtéwnym zrédlem danych, zarowno w konteksécie kupna,
jak 1 sprzedazy nieruchomosci, sg statystyki dotyczace ogloszen.
Publikacje NBP w zakresie czynszow opieraja si¢ na ankietach
przeprowadzanych w$réd posrednikéw oraz danych zbieranych
przez Centrum AMRON od zarzadcow najmu. Brak informacji
0 najmie rynkowym jest istotnym problemem dla uczestnikow
rynku, inwestoréw oraz samorzadéw, co utrudnia wprowadzenie
efektywnych instrumentow wsparcia dla potrzeb mieszkaniowych.
Przyktadem jest program ,,Mieszkanie na Start”, w ramach ktérego
trudno oceni¢ skuteczno$¢ doptat do czynszu, nie majac pelnego
kontekstu rynku najmu.

Idea Portalu DOM opiera si¢ na powszechnym
dostgpie do S$rednich cen transakcyjnych
nieruchomos$ci mieszkaniowych, a zatem na tej
przestrzeni obrotu tymi nieruchomosciami, ktéra
odnosi si¢ do transakcji szeroko rozumianego
zbywania nieruchomosci. Nie jest jednak
wykluczone, ze po analizie uzytecznosci
i skutecznosci nowego narzg¢dzia funkcjonalnosci
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 zapomina¢, ze Portal DOM
bedzie korzystat z danych iinformacji, 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 motywacja  wtorng,
niegenerujaca dla  uczestnikow obrotu
dodatkowych  obowigzkéw  informacyjnych,

ktorych ucigzliwo$¢ mogtaby by¢ kwestionowana
konstytucyjnie. W  ocenie  projektodawcy
wlaczenie informacji o rynku najmu wymagatoby
w pierwszej kolejnosci zmian systemowych
i organizacyjnych w przedmiocie gromadzenia
takich danych, uwzgledniajacych liczne czynniki,
ktére nie wplywaja rdwnie wyraznie na obrot
informacjami o umowach zbycia, jak chocby
czestotliwo$é zawierania uméw najmu i okres ich
obowigzywania. Wymagalyby roOwniez
poglebionej analizy celowosci takiej
funkcjonalno$ci, w tym wykazania, ze jest ona
adekwatna do wprowadzanych uciazliwos$ci.
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Rozwazanie dodania kolejnych komponentow do
systemu jest na aktualnym etapie wlaczania
nowego narzedzia w przestrzen rynku, W ocenie
projektodawcy, przedwczesne.
4, Komentarz do uwagi

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Projekt ustawy w czeSci przewidujacej wykorzystanie instytucji
prawnych ustanowionych dla zwalczania najpowazniejszych
przestepstw (terroryzm, pranie pieniedzy oraz uchylanie si¢ od
ptacenia podatkéw) do osiagnigcia deklarowanych w Uzasadnieniu
Projektu i OSR celéw 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
podmiotow. I nie chodzi tylko o ochrong nabywcdéw mieszkan przed
Hhieprzemyslanymi zakupami”. Ustawa stuzy¢é ma takze, a moze
przede wszystkim interesom biznesowym  (,,planowanie i
parametryzowanie inwestycji mieszkaniowych na lokalnych rynkach

oraz analizowanie potencjalnych ryzyk wiazacych sie¢ z
inwestowaniem na rynku mieszkaniowym”) podmiotow
profesjonalnych  (,,np. deweloperom, inwestorom, bankom,

ubezpieczycielom itp.”).

O ile ograniczenia prawa do ochrony prywatnosci, 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, dadzg
si¢ uzasadni¢ koniecznoscig ochrony bezpieczenstwa panstwa, czyli
jedng z przestanek dopuszczalno$ci ustawowego ograniczenia
konstytucyjnych praw i wolnosci zawartych w art. 31 wust. 1
Konstytucji, o tyle zaden z celow projektowanej ustawy nie miesci
si¢ w katalogu tych przestanek. Uzyskiwanie przez notariuszy od
stron czynnosci informacji na temat ich czynno$ci prawnych i

Portal DOM bedzie korzystat z danych
i informacji, co do zasady, gromadzonych juz
przez podmioty publiczne. Dokonane
rozszerzenia zakresoOw danych 1 informacji
zbieranych przez te podmioty sa motywowane,
w pierwszej kolejno$ci, przez potrzeby stojace
dotychczas za zbieraniem tych danych
i informacji. Dane i informacje pozyskiwane na
gruncie przepisOw o przeciwdziataniu praniu
pienigdzy oraz finansowaniu terroryzmu maja
umozliwi¢ oceng transakcji pod katem wartos$ci
nieruchomos$ci, co jest glownym celem
wprowadzonej regulacji i jednym z zadan
Generalnego Inspektora Informacji Finansowej.
Zgodnie ze stanowiskiem Ministra Finansow
z 22 listopada 2024 r. wyrazonym w toku
uzgodnien migdzyresortowych w odniesieniu do
zglaszanych przez inne podmioty uwag
,,automatyzacja przekazywania takich informaciji,
ktore sa 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 zwigzek z przestgpstwem prania brudnych
pienigdzy czy chociazby uszczupleniami
podatkowymi”.

Zakres rozszerzenia katalogu danych na gruncie
przepisow o przeciwdzialaniu praniu pieniedzy
oraz finansowaniu terroryzmu byt ustalany

danych osobowych oraz przekazywanie ich poprzez KAS do Portalu wspolnie z pracownikami Szefa Krajowej
DOM nie jest bowiem , konieczne w demokratycznym panstwie dla | Administracji Skarbowej na etapie prac
jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony koncepeyjnych i wyboru  zrodet  danych
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srodowiska, zdrowia i moralnoéci publicznej, albo wolnoséci i praw | i informacji dla Portalu. Kierowano si¢ m.in.
innych 0s6b.”. motywacja, by nie tworzy¢ nowych obowigzkow
informacyjnych, a zatem nie kreowa¢ nowych
obcigzen dla uczestnikow systemu. Zasilenie
Portalu DOM jest zatem w tym kontekscie
motywacjg wtorna, W ocenie projektodawcy
niegenerujacag  dla  uczestnikbw  obrotu
obowiazkow informacyjnych, ktérych
ucigzliwo$¢ moglaby by¢é kwestionowana
konstytucyjnie.

W uzasadnieniu oraz towarzyszacej mu ocenie
skutkow dla ochrony danych zostaly réwniez
przytoczone argumenty, ktore wskazuja na
dopelienie dbalosci o zgodno$¢ projektu
z zasada ochrony prywatnosci. Wyniki testu
prywatnosci zostaly podsumowane w zataczniku
do OSR. Test proporcjonalnosci zostat rowniez
przeprowadzony.

Zastrzezenia zglaszane przez Stowarzyszenie sa
tym bardziej niezrozumiale, Zze proponowane
narzgdzie zostalo zaprojektowane w celu
realizacji obowigzku konstytucyjnego. Stuzy nie
tylko wynikajacemu z art. 75 Konstytucji RP
wspieraniu 0s6b fizycznych w dazeniu do
uzyskania  mieszkania  dzigki  ulatwieniu
podejmowania decyzji zakupowych, ale rowniez
dzigki dostarczaniu informacji niezb¢dnych do
prawidtowego prowadzenia polityki
mieszkaniowej pafstwa 1 parametryzowania
instrumentow wsparcia mieszkalnictwa, ktore
Maja stuzy¢ wlasnie obywatelom.

Analizujac przedstawione zarzuty dotyczace
prywatno$ci, nalezy zatem postawi¢ pytanie,
na czym to naruszenie mialoby polegaé. Organy
panstwa i tak tymi danymi juz dysponuja. Ustawa
nie wprowadza rozwigzan, ktore
zobowigzywatyby 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,
7e naruszeniem prywatnosci 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 0os6b w wieku 25-35 lat, ktore
w danym roku nabyty mieszkanie.

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

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Przewidziane w projekcie wykorzystywanie notariuszy jako
narzedzia 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 powotany 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 trescig
Portalu DOM nie stanowi ani czynnosci notarialnej ani czynnosci
ptatnika podatkéw. Podkres$lic nalezy przy tym, ze projekt
przewiduje rozszerzenie zakresu danych przekazywanych przez
notariuszy do KAS o takie, ktére 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 sa motywowane,
w pierwszej kolejnos$ci, przez potrzeby stojace
dotychczas za zbieraniem tych danych
i informacji. Dane i informacje pozyskiwane na
gruncie przepisow o przeciwdzialaniu praniu
pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu maja
umozliwi¢ oceng¢ transakcji pod katem warto$ci
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kwestii obowigzkoéw ptlatnika (pobor podatkow), a stuza wylacznie
potrzebom Portalu DOM (np. liczba pokoi w lokalu / budynku,
kondygnacja potozenia lokalu, taczna liczbg wszystkich kondygnacji
w budynku). Projektodawca w istocie chce obciazy¢ notariuszy
darmows pracg, polegajacg 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 zostalo
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 oceng takiej transakcji pod katem
warto$ci nieruchomo$ci. Tym samym takie
ograniczanie zakresu danych nie pozwala na
analiz¢  informacji  dotyczacych  wartoSci
majatkowych — co jest gldwnym celem
wprowadzonej regulacji i jednym z zadan
Generalnego Inspektora Informacji Finansowej.
Automatyzacja przekazywania takich informaciji,
ktére sa 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 zwiazek z przestepstwem prania brudnych
pienigdzy czy chociazby uszczupleniami
podatkowymi”.

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

Zakres rozszerzenia katalogu danych na gruncie
przepisdéw o przeciwdziataniu praniu pieniedzy
oraz finansowaniu terroryzmu byl ustalany
wspolnie z pracownikami Szefa Krajowej
Administracji Skarbowej na etapie prac
koncepcyjnych i wyboru zrédet danych
i informacji dla Portalu. Kierowano si¢ tu m.in.
motywacja, by nie tworzy¢ nowych obowigzkoéw
informacyjnych, a zatem nie kreowa¢ nowych
obcigzen dla uczestnikow systemu. Zasilenie
Portalu DOM jest tu motywacja wtdrna, w ocenie
projektodawcy niegenerujaca dla uczestnikow
obrotu obowigzkow informacyjnych, ktorych
ucigzliwo$¢ mogtaby 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 zachowaé¢ w tajemnicy wszystkie
okolicznosci sprawy, o ktorych powzigt wiadomos¢ ze wzgledu na
wykonywane czynno$ci notarialne. Obowigzek ten nie dotyczy
jednak informacji udostgpnianych na podstawie przepisow ustawy z
dnia 1 marca 2018 roku o przeciwdziataniu praniu pieniedzy oraz
finansowaniu terroryzmu oraz przekazywanych na podstawie
przepisow rozdziatu 11a dziatu III ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
- Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2023 1. poz. 2383 i 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
obowiagzku zachowania tajemnicy notarialnej przewidzianej w
prawie o notariacie, nakazujac notariuszowi, w art. 72 ust. 6 pkt. 7a
ustawy o przeciwdzialaniu praniu pieniedzy 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 miedzyresortowych ,,za
nietrafng nalezy uzna¢ uwage dotyczacg braku
zasadno$ci przekazywania danych do Portalu
DOM przy wykorzystaniu juz obecnie
funkcjonujacego  Systemu  Informatycznego
Generalnego Inspektora Informacji Finansowej.
Projektowane  przepisy nie wprowadzaja
obowigzku odrgbnego przekazywania danych
przez notariuszy do Portalu, ale powoduja
wykorzystanie danych juz znanych organom.

Nalezy to wuzna¢é =za racjonalne dziatanie
projektodawcy.  Roéwniez  >>rozszerzony<<
zakres danych, jakie powinny by¢ przekazywane,
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brzmienia tego przepisu. ZG SNRP zwraca w tym miejscu uwage, ze | powoduje  doprecyzowanie  charakterystyki
planowany obowigzek udostepnienia nowych informacji — nalozony | nieruchomosci i1 o0s6b  bioracych udziat
poprzez planowang nowelizacje ustawy AML - nie sluzy w zaden | w czynnoséci. Ocena wartoSci nieruchomosci
sposob ani realizacji celéw 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 wplyw na warto$¢
realizacji celéw ustawy Ordynacja podatkowa. Z cala moca | nieruchomosci powinny by¢ wtedy
pragniemy podkresli¢, ze planowana nowelizacja ustawy AML ma | przekazywane, o ile znane sg notariuszowi.
na celu wykorzystanie przepisow tej ustawy do pozyskiwania danych | Ocena transakcji pod katem przeciwdziatania
do portalu DOM, a wigc instytucji nieznanej ustawie AML, poprzez | praniu  brudnych pienigdzy to rdéwniez
wprowadzenie obowigzku przekazywania przez notariuszy nowych | poréwnanie rynkowej ceny z kwota zaptacona,
danych dotyczacych przedmiotu transakcji. A zatem jest wytrychem, | atylko precyzyjne dane o nieruchomosci
pozwalajacym na pozyskanie danych od notariuszy, danych objetych | powoduja mozliwo$é przeprowadzenia takiej
tajemnica 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, ktérych wykonanie wymaga czasu i ma wplyw na
podniesienie kosztow prowadzenia kancelarii notarialnej. Wbrew
temu co Projektodawca napisal w uzasadnieniu do projektu i OSR
dodane obowiagzki nie wigza si¢ ze wzrostem wynagrodzenia
notariusza. Od ponad 20 lat ustawodawca naktada na notariuszy
coraz to nowe obowigzki, ktore nie sg potrzebne do samego
dokonania czynno$ci notarialnych, ale sa wykorzystywane przez
inne instytucje, ktore dane z aktow notarialnych musiatyby pobierac¢
na wiasny koszt i pracg wtasnych urzednikow. Takim sztandarowym
przykladem jest np. wprowadzenie w 2001 roku obowiazku
pobierania przez notariuszy optaty sadowej od wpisow do ksiag
wieczystych w celu likwidacji zalegloSci w S$ciaganiu oplat
sadowych przez sady, za co notariusz nie pobiera wynagrodzenia, a
co generuje koszty w postaci naktadu czasu na wyliczenie i wpisanie
optlat, koszty zwigzane z dokonywaniem przelewoéw na rachunki
sadow oraz koszty zwigzane z raportowaniem wysokos$ci pobranych
optat do wlasciwych sadow.

Nie kwestionujagc zasadno$ci wprowadzenia wielu nowych
obowigzkow podkresli¢ nalezy, ze notariusz jako osoba zaufania
publicznego  wykonujaca  odpowiedzialng 1 wazng dla
bezpieczenstwa porzadku prawnego i obrotu nieruchomosciami i

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

jedynie rozszerzenia zakresu danych
sprawozdawanych w ramach juz obecnie
wykonywanej czynnosci. 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 = domow
jednorodzinnych i lokali mieszkalnych).

Podobne jak MRIT stanowisko do przedmiotowej
uwagi w toku analizy zastrzezen notariuszy
wyrazit Minister Sprawiedliwoéci. W opinii
przekazanej przez MS 29 pazdziernika 2024 r.

wskazano, ze ,projektowane przepisy nie
wprowadzaja nowych rodzajow czynnoS$ci
notarialnych, ktére czynityby niezbednym
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osoba o wysokich kwalifikacjach zawodowych, za swoja prace
powinna otrzymywac¢ godziwe wynagrodzenie, obejmujace rowniez
koszty wykonywania nowych obowiazkow. Coraz wigksza liczba
notariuszy osiaga dochody oscylujace w okolicach §redniej krajowe;.
Biorgc natomiast pod uwage zakres odpowiedzialnosci i
obowiazkéw, przy braku urealnienia taksy notarialnej jest dla
notariuszy zwyczajne krzywdzace. Ustawodawca jak pokazuje
doswiadczenie nie zapomina o notariuszach w przypadku dodawania
im  stale nowych  obowigzkéw  czgsto  zagrozonych
odpowiedzialno$cig administracyjnag 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 zt,
odwotanie testamentu - 30 zt , pelnomocnictwo od 30 - 100 zi,
oswiadczenie o przyjeciu lub odrzuceniu spadku - 50 zl, zwolnienie
nieruchomos$ci 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 zt, 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 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 réwniez zadnych
konkretnych propozycji odno$nie do wartosci czy
tez metodologii tej waloryzacji.

Jednocze$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 wszczecie prac w tym
zakresie  wymaga  kierunkowej  decyzji,
W szczeg6lnosci w  $wietle okolicznosci, ze
podobne postulaty mozna sformutowaé réwniez
odnoénie do stawek urzgdowych wynagrodzen
obowigzujacych przedstawicieli innych zawodow
prawniczych, jak tez aktualnych optat sgdowych.
W tym kontek$cie nie wydaje si¢ zasadne
uzaleznianie  dopuszczalno$ci  wprowadzenia
projektowanych zmian od waloryzacji taksy
notarialnej. W tej sytuacji nalezy tylko
zasygnalizowac, ze przedmiotowe kwestie maja
charakter  wielowymiarowy i  wymagaja
rozwigzan systemowych. Wzrostowi obcigzen
»sprawozdawczo-notyfikacyjnych”  notariuszy
towarzyszy bowiem postepujaca informatyzacja
organow administracji publicznej oraz sposobu
prowadzenia kancelarii notarialnych, ktoéra winna
prowadzi¢ do zwigkszenia ergonomii ich
wykonywania. Podobnie realnemu spadkowi
warto$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 uznad
réwniez za wciaz znajdujace si¢ na atrakcyjnym
poziomie, o czym $§wiadczy staly wzrost osob
wykonujacych ten zawod”.

Unia Spoétdzielcow
Mieszkaniowych
w Polsce

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

Rownoczesnie mozna jednak odnies¢ wrazenie, ze Projektodawca
nie potrafi nalezycie uzasadni¢ niektorych proponowanych
rozwiazan.

Niezrozumiale 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. 0
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  uczestniczgcymi
W procedurze uzgodnien mi¢dzyresortowych
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  pozostalym  uprawnionym
podmiotom.

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

Niezaleznie od  powyzszego  informacje
0 problemach pojawiajacych si¢ w pracy
rzeczoznawcdw majatkowych sa analizowane
przez MRiT. Ewentualne dziatania legislacyjne
Ztym zwigzane nie mieszcza si¢ jednak
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Organy skarbowe i celno-skarbowe nie zajmuja si¢ ,,polityka
sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli”. Nie
wiadomo w jaki sposéb dostgp organdéw skarbowych i celno-
skarbowych miatby przyczynic si¢ do lepszego zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych obywateli. W tym zakresie rozwiazanie przyjete
przez Projektodawce nie zostato uzasadnione i przestanka ,,polityki
mieszkaniowej” jest chybiona. Mozna odnie$¢ wrazenie, ze celem
Projektu nie jest tylko stworzenie pewnego narzedzia
wspomagajacego obrdt nieruchomos$ci i tworzenie polityki
mieszkaniowej. Projekt nadajac nowe uprawnienia organom
skarbowym i celno-skarbowych ma stuzy¢ takze zapewne
uszczelnieniu  systemu  podatkowego w  zakresie obrotu
nieruchomos$ciami, tropieniu naduzy¢ w tym obrocie itd.
Projektodawca jednak zamiast wprost wskazac, ze Projekt stuzy
uszczelnieniu systemu podatkowego czy S$ciganiu przestepstw
karno-skarbowych, probuje zrobi¢ z organéw skarbowych i celno-
skarbowych jednostki zajmujace 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

Zwiagzek 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 zmysla o
osobach fizycznych, ktére nabywaja nieruchomos$ci mieszkaniowe
dla zaspokojenia wlasnych potrzeb, a poprzez to stosunkowo rzadko.
Dziatanie ukierunkowane jest na grono nieprzekraczajace w skali
roku liczby 200 tys. indywidualnych potencjalnych nabywcow
mieszkan, a wydawaloby si¢, ze przy takim nakladzie pracy i
srodkow finansowych warto bytoby umozliwi¢ korzystanie z danych
gromadzonych w Portalu DOM sektorowi bankowemu — np. poprzez
zewnetrzng (migdzybankowa) baze danych o nieruchomosciach, o
ktorej mowa w Rekomendacji J Komisji Nadzoru Finansowego
dotyczacej zasad gromadzenia i przetwarzania przez banki danych o
nieruchomos$ciach. Z dostepu do takiej bazy danych o rynku
nieruchomosci (Systemu AMRON) korzysta ponad 600podmiotéw
gospodarczych aktywnych na rynku nieruchomo$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 miat nawet

minister odpowiedzialny za sprawy
mieszkaniowe, czyli  Minister = Rozwoju
i Technologii.
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najwigkszych bankow komercyjnych i1 391 bankow spotdzielczych
oraz od wielu lat Narodowy Bank Polski, Urzad Komisji Nadzoru
Finansowego, Prokuratura Krajowa i Policja. Kluczowe jest wigc
stworzenie ram do wspélpracy z bankami, ktére pozwola na
pozyskanie danych z bazy (np. poprzez wystawienie API dla
mi¢dzybankowej bazy danych) — taka forma pobierania danych
powinna zosta¢ przewidziana, szczegolnie bioragc pod uwage to, ze
banki majg 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 1 danych gromadzonych przez Krajows
Administracje Skarbowa (formularze uzupetniane przez notariuszy).
Przelomem na rynku byloby jednak wystandaryzowanie danych
opisujacych nieruchomos$é bedaca przedmiotem transakcji kupna. W
tym  miejscu  Zwigzek Bankow  Polskich  rekomenduje
kontynuowanie dyskusji o wdrozeniu Elektronicznej Karty
Nieruchomosci (EKN), ktora powinna stanowi¢ zatacznik da aktu
notarialnego nabycia nieruchomosci. Zakres danych gromadzonych
w EKN zdecydowanie rozszerza list¢ cech 1 atrybutow
nieruchomos$ci, umozlwiajacych weryfikacje ceny transakcyjnej,
chociazby pod katem stanu technicznego nieruchomosci i co
szczegblnie istotne obejmuje roéwniez atrybuty efektywnosci
energetycznej nieruchomosci.

Podjecie  proby  uporzadkowania  rynku  informacji o
nieruchomos$ciach powinno obja¢ rowniez istniejace Rejestry Cen
Nieruchomos$ci, prowadzone przez starostow. RoOwniez tutaj
wprowadzenie EKN pozwolitoby na biezace 1 bezbledne
wprowadzenie danych o transakcjach, ze wzgledu na koniecznosc¢
przetwarzania informacji z aktow notarialnych. Zagwarantowatoby
tym samym spo6jnos¢ danych o transakcjach, tak istotng zarowno dla
wszystkich profesjonalnych uczestnikow tego rynku, jak rowniez
potencjalnych nabywcoéw mieszkan.

Punktem wyj$cia bytoby zobowigzanie notariuszy do standardowego
opisu nieruchomos$ci w akcie notarialnym przenoszgcym wiasnos$¢
nieruchomos$ci, np. w drodze (koniecznego) unormowania tresci

Komentarz do uwagi

Ministerstwo Rozwoju i Technologii popiera
wszelkie inicjatywy, ktore moglyby wptynaé na
poprawe jakosci danych o nieruchomosciach
gromadzonych w rejestrach publicznych.

Propozycja dotyczaca zobowigzania notariuszy
do sporzadzania zestandaryzowanego opisu
nieruchomo$ci w procesie sporzadzania aktu
notarialnego,  ktorego  przedmiotem  jest
transakcja  nieruchomo$cia,  wpisuje  si¢
w kierunek podejmowanych od lat przez resort

dzialtan majacych na celu usprawnienie
funkcjonowania administracji publicznej
w zakresie  zwigzanym z  udost¢pnianiem

informacji o nieruchomosciach w celu poprawy
jakosci tych danych.

Resort  dostrzega pewne niedoskonalo$ci
funkcjonujacych obecnie rozwigzan, w tym
przede  wszystkim  dotyczace  trudnos$ci
z zapewnieniem kompletnosci 1 dobrej jakosci,
a takze aktualnosci danych  zawartych
W prowadzonych przez starostow rejestrach cen
nieruchomos$ci. Wydaje si¢, ze uporzadkowanie
i ujednolicenie zakresu gromadzonych informacji
o nieruchomosciach juz w momencie zawierania
transakcji, a wigc przy podpisywaniu aktu
notarialnego, bo do tego de facto zmierzataby
propozycja  Zwiazku  Bankow  Polskich,
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elektronicznej karty nieruchomosci jako zatacznika do aktu
notarialnego przenoszacego wlasnos¢ nieruchomosci. Utatwitoby to

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

notarialnych. Dzigki temu akty notarialne przekazywane do
Urzedéw Skarbowych, Powiatowych Os$rodkéw Dokumentacji
Geodezyjnej 1 Kartograficznej oraz wydzialow ksiag wieczystych
sadow rejonowych i udostgpniane innym uczestnikom rynku obrotu
nieruchomos$ciami zawieratyby standardowy, zunifikowany zakres
podstawowych informacji o nieruchomosci bedacej przedmiotem
transakcji i umozliwityby pelng identyfikacje transakcji na rynku
nieruchomosci. Wyeliminowatoby to rdéwniez ryzyko pojawiania si¢
btednych danych w publicznych rejestrach wskutek rgcznego
wprowadzania danych w poszczegodlnych jednostkach administracji
publicznej.

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

Bioragc 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 narzedzia nie moga jednak
odbywa¢ si¢ bez udzialu oraz wspolpracy
podmiotéw prowadzacych rejestry, w ktdrych
gromadzone sa informacje o nieruchomosciach,

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

(sprawujacego nadzor 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¢ zwiazana z inicjatywami
W zakresie poprawy jakosci danych
0 nieruchomos$ciach podejmowanymi réwniez
przez te podmioty. Tytulem przykladu mozna
wspomnie¢ chociazby o dziataniach Gltownego
Geodety Kraju w zakresie planowanej dalszej
rozbudowy funkcjonalnosci Zintegrowanego
Systemu Informacji o Nieruchomo$ciach,
w ramach ktorej prowadzone sa m.in. dyskusje
Z Ministrem Sprawiedliwo$ci i notariatem nad
umozliwieniem przekazywania elektronicznych
wypisow z aktow notarialnych do starostw
z wykorzystaniem Centralnego Repozytorium
Elektronicznych Wypisow Aktow Notarialnych
prowadzonego przez Krajowa Rade Notarialna.
Dziatanie to z pewnoscig wptyngtoby na poprawe
wiarygodno$ci  oraz  aktualnosci  danych
gromadzonych w rejestrach cen nieruchomosci.
Toczg si¢ roéwniez rozZmowy nad
ustrukturyzowaniem tresci aktéw notarialnych,
co umozliwitoby zautomatyzowanie w pehni
procesOw przesytania danych miedzy rejestrami.
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Warto mie¢ roOwniez na uwadze, ze stworzenie
zestandaryzowanej karty opisu nieruchomosci nie
jest pomystem nowym. Z informacji posiadanych
przez resort wynika, ze w ubieglych latach
podobne prace toczyty si¢ juz w Ministerstwie
Cyfryzacji. Jak pokazata praktyka, prace te nie
zostatly jak dotad sfinalizowane. Nie mozna zatem
wykluczyé, ze propozycja Zwiazku Bankow
Polskich moze stanowi¢ impuls do ponownego
podjecia prac w tym obszarze.

11.

Zwiagzek Bankow
Polskich

Kluczowe jest stworzenie ram do wspolpracy z bankami, ktore
pozwola na regularne pozyskanie danych z bazy — np. poprzez
zewnetrzng (migdzybankowa) bazg danych o nieruchomosciach, o
ktoérej 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
(poszczegdlnych rekordach oczywiscie z wylaczeniem PESEL),
jezeli  jednoczesnie s3 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¢ z funkcjonalnosci Portalu DOM
w ramach dostgpu 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 dostgpu nie bedzie miat nawet
minister odpowiedzialny za sprawy
mieszkaniowe, czyli ~ Minister ~ Rozwoju
i Technologii.

12.

Zwiagzek Bankow
Polskich

Nowelizowana ustawa w obecnej daleko zmienionej postaci
(powszechne jest okreslenie nowa ustawa deweloperska) w petni
obowigzuje od 1 lipca biezacego roku. Nasuwa si¢ wiec watpliwos¢,
czy nie za wcze$nie na nowelizacje, czy nie wiasciwiej bytoby
dokona¢ nowelizacji po np. rocznym okresie ,pelnego
obowigzywania, ewentualnie przy krétszym okresie vacatio legis.

Komentarz do uwagi

Projektowane rozwigzania nie ingerujg w system
ustawy  deweloperskiej, nie ma zatem
uzasadnienia dla opdzniania prac nad tymi
rozwiazaniami. Portal DOM uzupelni
instrumentarium  ochrony  nabywcow, nie
wplywajac negatywnie na inne instrumenty tej
ochrony uregulowane w ustawie deweloperskiej.
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13. W zwigzku z tym, ze wyniku proponowanych w projekcie ustawy | Komentarz do uwagi
zmian zwigkszy  sig¢ 11czba. podmiotow profes.Jonalnycy Rozszerzenie to dotyczy podmiotéw
obowigzanych  do  zglaszania  danych 1  informacji funkeionui h Fwidencia DFG. Ni
Ubezpieczeniowemu Funduszowi Gwarancyjnemu (regulacja UNKCIONUACYCh  poza - Bwidenca ). e
zostang objeci roéwniez deweloperzy (i inne podmioty wplynie ono zatem na banki zaangazowane
. . fesjonalne), ktorzy finansuja inwestycje mieszkaniowe bez W rap ortqwame W ;w1qzku z EWl.d enag, Do
Zwiagzek Bankow pro c{ . hunks S hoi Ktual . | zglaszania danych i informacji obowigzani beda,
Polskich i postednictwa rachunkow powierniczych 1 W aktualnym stanie zgodnie z projektem ustawy, sami deweloperzy
prawnym nie maja obowigzku zglaszania UFG informacji | . ) .
zwigzanych z transakcjami sprzedazy mieszkan nalezatoby inne podmioty profesjonalne bedace  strona
doprecyzowac, czy i w jakim zakresie zostang zwigkszone wymogi umowy z nabywea.
raportowania do UFG w stosunku do bankéw. Take ewentualne
rozszerzenie przekazywania informacji przez bank musi posiadaé
umocowanie w ustawie — Prawo bankowe.
14. Uwaga nieuwzgledniona
Whprowadzenie takich rozwigzan powodowatoby
ostabienie mechanizmu ochrony intereséw stron
poszczegodlnych transakcji, pozwolitoby bowiem
na ujawnienie danych wynikajacej z pojedyncze;j
transakcji, a co za tym idzie naruszyloby
Cenng informacja bytoby rozbudowanie raportu o ceny min./max. w np. prawo nabywey do zachowania prywatnosci.
Zwiazek Bankow danej kategorii oraz rozklad cen w wybranej przez uzytkownika | Odnoszac sie¢ do ostatniego watku, beda to
Polskich i probie. Wskazane jest doprecyzowanie, czy piszac o ,Srednich | ostateczne ceny placone przez nabywcow.
cenach transakcyjnych” ustawa méwi 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 miata zatem terminologia
stosowana w tej ustawie. Ustawa deweloperska
nie postuguje si¢ w tym zakresie dookresleniami
wskazanymi przez Uwagodawce.
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 posiadajagce w swoim zakresie informacje 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 nabywcow.
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 | dostepnych narzedzi.
odbiorcow (jako odbiorcow)?
Uwagi do projektu ustawy
1. Portal DOM bedzie prowadzony przez Ubezpieczeniowy Fundusz | Komentarz do uwagi
Gwarancyjny (UFG), a koszty utworzemg|fupk010nowan|a Portalu Portal DOM ma stanowié Kolejne narzedzie
DOM quq. pokrywane  ze _srodkow gromadzonych ochrony nabywcow Hieruchomode
w Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (DFG). mieszkaniowych. Obawy Polskiego Zwiazku
Dotychczas $rodki gromadzone na DFG mialy stuzy¢é | Pracodawcow Budownictwa nalezy uznaé za
zabezpieczeniu wptat nabywcoéw lokali. Zgodnie z ustawa z dnia | nieuzasadnione.  Szacunki, ktére posiada
20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub | Ministerstwo Rozwoju i Technologii, dotyczace
domu jednorodzinnego oraz = Deweloperskim  Funduszu | kosztéw Portalu DOM, nie daja podstawy do
Gwarancyjnym, DFG stanowi jeden =z istotnych elementow | twierdzenia o zaistnieniu w praktyce ryzyka
zapewniajacych skuteczno$§¢ systemu, majacych na celu | utraty ptynnosci przez Deweloperski Fundusz
wprowadzenie dodatkowych zabezpieczen $rodkéow nabywcy | Gwarancyjny z powodu ponoszenia kosztow
gromadzonych na  otwartym  mieszkaniowym  rachunku | funkcjonowania Portalu, a tym samym
Polski Zwiazek powierniczym na wypadek upadto$ci dewelopera, a gwarancjg | 0 wygenerowaniu z tego powodu ryzyk dla
Pracodawcow Art. 1 pkt 2 wyplaty z DFG sa objete wszystkie umowy zawierane przez | nabywcow. Wedlug danych na  koniec
Budownictwa dewelopera z nabywca, na podstawie ktérych nabywca ma | Il kwartatu 2024 r., wolne $rodki Funduszu
obowiazek wptacaé $rodki na mieszkaniowy rachunek powierniczy. | wynosity 95,3 mln zt, za$ koszty poniesione
Aktualna propozycja nie jest zgodna z tym celem, gdyz czes$é na realizacj¢ ustawowych zadat anduszu B
srodkow stuzacych ochronie wptat nabywcow, bedzie i)rzeznaczona 2,2 min z1 _P01_1adto w celu pozysk.ama srodkéw
A ’ . . na uruchomienie Portalu DOM — jak wskazano
na stworzenie i obstuge powszechnego portalu informacyjnego . .
.o . , .o 2meT | wOSR — UFG  zamierza  wystapic
niezwigzanego z funkcja ochrony, ktory ma stuzyé rowniez dofi . trodkéw  europeiskich
rejestracji transakcji z rynku wtornego. 0 dolinansowanie - z¢ _ srodko curopejsxic
(Fundusze Europejskie na Rozwoj Cyfrowy
Jezeli aktualnie ustalony i obowiazujacy poziom sktadek ma | 2021-2027).
zapewgié bezp ieczeﬁstwq system}l > to pojawia sig yvqtpli\yoéé, 2y Dodatkowo, nie zaktada sig, zeby projektowane
zabranie z niego czgsci Srodkoéw nie spowoduje konieczno$ci . . X e
. . , rozwigzania wplynely na zmiang¢ wysokoS$ci
podwyzszania sktadek na DFG oplacanych przez deweloperow w sktadek wolacanveh do DFG
dalszej perspektywie. P 4 ’
2. Zwiazek Rewizyjny W projekcie ustawy w art. 1 pkt. 2 w art. 48 dodaje si¢ ust. 10 w | UWagi nieuwzglednione
Spotdzielni Art. 1 pkt 2 brzmieniu:,, 10. Ze Srodkow Funduszu pokrywa si¢ koszty zwigzane | portal DOM ma stanowi¢ kolejne narzedzie

Mieszkaniowych RP

z prowadzeniem Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami, o ktérym
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 nabywcéw mieszkan, a jego budowa bedzie
dokonywana w szczegdélnosci w oparciu o struktury informacyjne
prowadzonej przez UFG Ewidencji Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego, w art. 1 pkt 2 proponuje si¢ uzupeknienie art 48
ustawy deweloperskiej o wskazanie, ze wspomniane wyzej koszty
beda finansowane ze $rodkéw Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego. Na te koszty beda si¢ skladaé zarowno 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 osiggni¢ciem 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  $rodki  zdeponowane na  rachunku
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego pochodza gléwnie ze
sktadek uiszczanych przez deweloperéw w wysokos$ci ustalonej w
art. 49 zmienianej ustawy. Projekt zaktada pelne finansowanie
powstania, dziatania i rozwijania portalu z tych $rodkow.
Oczywistym wigc jest, iz bedzie stanowilo to istotny i staty koszt dla
Funduszu, ktéry 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, ktory 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 instrumentdw 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 dajg podstawy do
twierdzenia o zaistnieniu w praktyce ryzyka
utraty plynnoséci przez Deweloperski Fundusz
Gwarancyjny z powodu ponoszenia kosztow
funkcjonowania Portalu, a tym samym
0 wygenerowaniu z tego powodu ryzyk dla
nabywcow. Wedlug danych na  koniec
Il kwartatu 2024 r., wolne $rodki Funduszu
wynosity 95,3 min zl, za§ koszty poniesione
narealizacj¢ ustawowych zadan Funduszu —
2,2 min zt. Ponadto w celu pozyskania srodkoéw
na uruchomienie Portalu DOM - jak wskazano
wOSR - UFG zamierza  wystapic
0 dofinansowanie ze $rodkéw europejskich
(Fundusze Europejskie na Rozwodj Cyfrowy
2021-2027).

Dodatkowo, nie zaktada si¢, zeby projektowane
rozwigzania wplynely na zmiange wysokos$ci
sktadek wptacanych do DFG.

Odnoszac si¢ natomiast do uwagi nr 1, aktualny
zapis jest zgodny z praktyka legislacyjna.
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prowadza  polityke sprzyjajaca  zaspokojeniu  potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegdlno$ci przeciwdziataja
bezdomnosci, wspieraja rozwo6j 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 bezdomnosci i1 utrudnig dzialania obywateli
zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania.

Wobec powyzszego ZRSM RP wnosi o:

1) zmiang 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
udostepniania 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 deweloperskiej
art. 56fo tresci: ,art. 56f Koszty zwigzane z prowadzeniem
Portalu DOM pokrywa budzet Panstwa".

Zwiagzek Bankow
Polskich

Art. 1 pkt 2

Wydaje sig¢, ze wlasciwszym bytoby dodawany ustep dopisa¢ do
obecnego ust. 6 ewentualnie doda¢ go jako ust. 6a lub ust. 7,
zmieniajagc numeracj¢ kolejnych. Dodawany ustep okresla
przeznaczenie srodkéw 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.

Zwiazek Bankow
Polskich

Art. 1 pkt 3

- w lit. i) zastgpienie wyrazow ,,wskazanie lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego” wyrazami ,,okreslenie: 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 (wystgpuje w innych aktach
prawnych).

Odnoszac si¢ do drugiej uwagi, na etapie prac
koncepcyjnych byly rozwazane roézne pojecia,
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powierzchnia pomieszczen w lokalu mieszkalnym albo domu | Wtym te wskazane przez Uwagodawce.
jednorodzinnym obj¢tym 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 nieruchomos$ci wspolne;j”, sprzedazy mieszkania w praktyce obrotu oraz
jedng z kluczowych zmiennych branych pod
uwage przy ocenie oferty. Innymi stowy, liczba
pokoi to podstawowy parametr opisujacy
zbywana nieruchomos$¢ mieszkaniowa
w praktyce obrotu oraz podstawowy parametr
brany pod uwage przy ocenie oferty przez osobe
poszukujacg mieszkania.

Ewentualne rozbieznosci w zakresie rozumienia
pojecia nie beda negatywnie wplywaly na

funkcjonalnos$ci Portalu i jego uzytecznosc.

5. Uwagi nieuwzglednione
Co do zakresu danych zbieranych w bazie — warto je uzupehié o: | Portal  DOM  bedzie korzystat z danych
) ) ) ) ) i informacji, co do zasady, gromadzonych juz
a) ' informacje 0 .ud21a%a$:h. W pomieszczeniach przez  podmioty  publiczne  uczestniczace
niemieszkalnych (hale garazowe) jezeli sa nabywane wraz z wsystemie DOM. Dokonane rozszerzenia
lokalem; zakresow 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.s'ci, przez potrzeby. s_toja}ce dq?ychcz_as Za
ktore sa sprzedawane wraz z miejscem postojowym); zbieraniem tych danych i informacji. Zasilenie
Zwiazek Bankow Art. 1 pkt 6 ) _ o _ | Portalu DOM jest w tym kontekscie motywacija
Polskich w zakresie art. 56a | ¢) przy .rynku pierwotnym istotna jest informacja o standardzie wtorna.
ust. 3 (deweloperski lub wykonczony);

Projektodawca ma $§wiadomo$¢é, ze prezentacja
d) przy rynku wtornym — rok budowy; statystyk cen transakcyjnych opartych na tak
e) rekomendujemy nie rezygnowaé przy lokalach na rynku | 0g0lnych parametrach jak przyjete nie bedzie

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

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

uwzgledniala czgsci czynnikow wplywajacych na
ceng, np. stanu lokalu, jego wyposazenia,
np. w meble i sprzgt AGD, réznic w naktadach na
wykonczenie, waloré6w najblizszego otoczenia

czy innych indywidualnych  czynnikéw
ksztattujacych ~ warto§¢  nieruchomosci, co
oczywiscie moze ograniczaé warto$¢
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poréwnawcza dokonywanych zestawien,
a w konsekwencji uzytecznosé wynikow.
Zaproponowany katalog kategorii  danych
i informacji stanowi w tym kontek$cie wyraz
kompromisu  pomiedzy réznymi racjami:
potrzeba zapewnienia poprawnosci danych oraz
uzytecznosci wynikdéw, potrzeba dostarczania
mozliwie aktualnych informacji, dostgpnoscia
danych, obcigzeniem obowigzkami
informacyjnymi podmiotéw 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 dang kategoria trudnosci
W parametryzowaniu (trudnosci
W zapewnieniu odpowiednigj
porownywalnosci danych, a w konsekwencji
uzytecznosci i wiarygodnosci statystyk), jak
ma to miejsce np. w przypadku standardu
mieszkania,

—  brak dostgpu do danej kategorii danych, jak
ma to miejsce w przypadku roku zakonczenia
budowy (w czgsci przypadkéw) oraz (poza
nieruchomos$ciami objetymi obowigzkiem
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 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 szczegdlnosci dla uzytkownika
Portalu) oraz adekwatnosci uzytecznosci do
wprowadzanego obciazenia,

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

Zwiagzek Bankow
Polskich

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

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

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

- po lit ¢) doda¢ lit. ¢ (1) o tresci: ,,numer pozwolenia na uzytkowanie
oraz nazwa organu, ktory je wydal albo numer zgloszenia
zakonczenia robot oraz oznaczenie organu, do ktorego 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 majg znaczenia dla
celow Portalu. Portal ma mie¢ przede wszystkim
warto$¢ uzytkowa. Nie bedzie stanowil rejestru
publicznego.

W kontekscie drugiej uwagi, majac na wzgledzie
dotychczasowa argumentacj¢ dotyczaca zakresu
danych, informacje te s3, W  ocenie
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- w zakresie lit. g) o treéci ,,liczba pokoi w lokalu mieszkalnym albo | projektodawcy, nadmiarowe.  ZBP  nie
domu jednorodzinnym objetym umows” zmiana na ,.liczba, rodzaj i | przedstawit zadnych argumentow, jaka warto$¢
powierzchnia pomieszczen w lokalu mieszkalnym albo domu | dodang dla celow Portalu takie uzupehienie by
jednorodzinnym obj¢tym umowa, w przypadku lokalu mieszkalnego | nioslo (podobnie w kontek$cie pomieszczen
— takze liczba i powierzchnia pomieszczen przynaleznych oraz | przynaleznych).
zakre_s uprawnien nal?ywcy loka}h% wyn’lkajicy zawartej umowy o Odnoszac sic do trzeciej uwagi, na etapie prac
podziale quad usum nieruchomosci wspolne;j”. . . ‘s L
koncepcyjnych byly rozwazane rézne pojecia,
wtym te wskazane przez Uwagodawece.
Ostatecznie  zdecydowano si¢ 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
uwage przy ocenie oferty. Innymi stowy, liczba
pokoi to podstawowy parametr opisujacy
zbywang nieruchomos$¢ mieszkaniowa
w praktyce obrotu oraz podstawowy parametr
brany pod uwage przy ocenie oferty przez osobe
poszukujacg mieszkania.
Ewentualne rozbieznosci w zakresie rozumienia
pojecia nie beda negatywnie wplywaly na
funkcjonalnos$ci Portalu i jego uzytecznosc.
7. Jesli Portal ma obrazowa¢ ceny powinien zawieraé okrelenie | UWaga nieuwzgledniona
miejsca potozenia nieruchomosci: stolica, miasto, wies, oczywiscie Funkcjonalnosci Portalu, zgodnie
Zwiazek Bankéw Art. 1 pkt 6 ok.resleme do ustalenia. .Plol(.)zeme w Warsz.aw1.e albo Wolce ma | 7 projektowanymi przepisami, beda umozliwiaty
Polskich w zakresie art. 56a quks:zy wplyw na ceng niz pierwsze lub drugle.plc;tro. I.nfor.maCJa O | wybér wynikéw przez pryzmat lokalizacji
ust. 3 adresie problemu nie rozwiazuje, zasadniczo nie jest on ustalanej na bazie adresu (mozliwe bedzie
udostepniany (art. 56 d ust. 2) i nie daje podstaw do opracowania | yybranie np. danej miejscowosci, ulicy, a nawet
informacji z art. 56 e. grupy budynkéw).
8. Komentarz do uwagi
Zwiqz_ek Bankow W ZaAI::(.esliepIé::téSGa Przy pierwotnym r_1abyciu spéldzi_elc_zego wlasnosciowego prawa do tli\li\lizg?) pjrzsvtva Tllieecjzeysielola}é teNZi%g;impéingL?z
Polskich lokalu lub domu nie mamy przeniesienia prawa. e SR
ust. 3 Portalu. Ponadto obecnie nie ma mozliwosci

ustanowienia spoétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego.  Obrot
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spotdzielczym wtasnosciowym prawem do lokalu
nastepuje tylko na rynku wtornym.
9. Wedtug Projektu w Portalu DOM ma by¢ m.in. przetwarzany numer | Komentarz do uwagi
PESEL nabywcy (lub szczegétowe dane identyfikujgce), pozyskan . . .
na podstaw}i]e gagych uzys%kanych z DFG/JFG.J?Doz)yfkaXie tai Cele gromadzenia tej kategorii danych zostaly
wrazliwej danej (ktéora mocniej identyfikuje podmiot niz imi¢ i szcgegolowo omowione - w .uzasadmemu do
nazwisko) wydaje si¢ catkowicie sprzeczne z celami portalu P rOJgktu ustziwy: \II)Voc?mePprOJ(elrktoiawcys;}one.
wymienionymi w projektowanym art. 56a ust. 2, tj. powstania igo ne..zdce amﬁbo(?a.' u- .(;I}a dto’. ([);;QGP 0 te]
punktu dostgpu do informacji o cenach transakcyjnych oraz ategorii danych bedzie miaf jedynie )
generowanie danych statystycznych stuzacych prowadzeniu polityki
mieszkaniowej. Dane o wiascicielach lokali, w tym ich numery
. Art. 1 pkt 6 . . A .
Stowarzyszenie . PESEL, organy wiladzy publicznej posiadaja juz w sposob
. w zakresie art. 56a S . . :
Notariuszy RP Ust. 3 rozproszony (via ksiggi wieczyste i dane geodezyjne) natomiast ta
' nowelizacja wprowadza w sposob 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, szczegolnie 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. 56a | Komentarz do uwagi
ust. 5 pkt 2), lftory przewiduje, ze deweloperzy qua} zobowigzani qo Zwickszenie liczby podmiotow profesjonalnych
przekazywania  danych dotyczacych  uméw  sprzedazy obowigzanych do zglaszania danych i informacji
nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 3 i 4 ustawy deweloperskie;j. Ubezpieczgniowemu y Funduszowi
Takie rozwigzanie budzi powazne zastrzezenia zaréwno pod Gwarancyjnemu jest motywowane celami Portalu
Art. 1 okt 6 w wzgledem organizacyjnym, jakipr_awnym, zw’raszczawkontek_s’cie DOM Znaidui A dnieni
Polski Zwiazek Firm -+ P 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 zobowiazani do przekazywania danych dotyczacych
umow deweloperskich, a nie uméw sprzedazy nieruchomosci.
Umowy deweloperskie, ktore sa zawierane na podstawie art. 2
ustawy deweloperskiej, dotyczg przede wszystkim zobowigzan do
wybudowania i przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci  w

deweloperskiej, ktora reguluje rowniez kwestie
zwigzane z umowami nieobjetymi obowigzkiem

zgloszenia do Ewidencji Deweloperskiego
Funduszu Gwarancyjnego. Obciazenia
informacyjne beda jednak niwelowane przez
mozliwo$¢  korzystania  przez ~ podmioty
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przysztoéci, podczas gdy umowy sprzedazy, o ktorych mowa w art. | profesjonalne z informacji  statystycznych
3 i 4 ustawy, dotyczg finalnego przeniesienia wlasnosci na nabywce. | generowanych w Portalu.
Wprowadzenie obowiazku przekazywania danych o umowach | Notariusze beda pehili podstawowa role
sprzedazy przez deweloperéw rozszerza zakres ich obowigzkdéw, co | w dostarczaniu do Portalu danych i informacji
stanowi powazne obcigzenie administracyjne, nieprzewidziane w | dotyczacych rynku wtérnego (za posrednictwem
dotychczasowym systemie. KAS).
Notariusze, jako osoby odpowiedzialne za sporzadzanie aktow
notarialnych w zwigzku z kazda transakcja sprzedazy
nieruchomosci, s3 w naturalny sposob zaangazowani w proces
dokumentowania sprzedazy. Dysponuja pelnymi i precyzyjnymi
danymi dotyczacymi kazdej transakcji, stad warto moze rozwazyc¢,
czy oni nie powinni przekazywa¢ danych odnos$nie uméw 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 zwigzku z realizacja swoich obowigzkéw
zawodowych. Przekazywanie tych samych danych do Portalu DOM
przez notariuszy zamiast deweloperéw nie stanowitoby dla nich
nowego obowigzku, lecz rozszerzenie juz istniejacych praktyk
sprawozdawczych. Notariusze majag roéwniez dostep 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 nieuwzgledniona
DOM, nalezy udostgpni¢ informacje z rejestru $wiadectw | Portal DOM bedzie Kkorzystat z danych
charakterystyki energetycznej budynkéw w postaci EP, EK, EU, | iinformacji, co do zasady, gromadzonych juz
udziat OZE, emisja CO». Dane te sa dostgpne w Centralnym rejestrze | przez  podmioty  publiczne  uczestniczace
Polskie A charakterystyki energetycznej budynkow, wigc dolaczenie ich | wsystemie DOM. Dokonane rozszerzenia
. rt. 1 pkt 6 . ; ) . N
Stowarz;_/szenle W zakresie art. 56a | POWinno by¢ wykonalne. zakresow 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 efektywnosci
energetycznej i moze wplynac 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
wtorng.
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0 charakterystyce energetycznej budynkow, w Art. 13. znajduje si¢ | W ocenie projektodawcy waznym dla osob
zapis o obowigzku podania w ogloszeniu o sprzedazy/wynajmie, | szukajacych mieszkania (i czytelnym nawet dla
wskaznika rocznego zapotrzebowania na energi¢, ale tylko | osob nieporuszajacych si¢ biegle w temacie
w przypadku kiedy $wiadectwo takie jest juz sporzadzone. | efektywnosci energetycznej) punktem
W praktyce jest ono najczgséciej sporzadzane w przeddzien transakcji | odniesienia moze sta¢ si¢ w przysztosci system
kupna i sprzedazy, co ewidentnie nie 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 szczego6lnosci na rynku wtérnym — pomiedzy
lub zarzgdca tego budynku lub tej czesci budynku, osoba, ktorej | cenami mieszkan a ich klasami charakterystyki
przystuguje spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, albo | energetycznej. W przysziosci nie jest zatem
podmiot dziatajgcy na ich zlecenie podajg w ogtoszeniu 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 zrodet Niezaleznic od powyzszego, w Portalu DOM
energii w rocznym zapotrzebowaniu na energi¢ korncowq oraz bed ‘ tatvstvki dot
Jednostkowq wielkos¢ emisji CO,, wyznaczone zgodnie z przepisami eda prezefiiowane  staiystyki dotyczace cen
wydanymi na podstawie art. 15 rozporzqdzenie w Sprawie transakeyjnych (czyli Jen oz Uz
wyznaczania charakterystyki energetycznej i wzoru swiadectw. przeprowadZ(.)nyCh trar,ls.akc.ﬂ)’ nie - zas cen
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
potencjatu 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
zwigzanych z eksploatacja budynku/mieszkania.
12, Brak powigzania ze $wiadectwem efektywnosci energetycznej Uwaga nieuwzgledniona
Fundacja Habitat for At 1 pkt 6 Swiadectwa efektywnosci energetycznej staly si¢ obowigzkowym | Portal DOM bedzie korzystat z danych
. w zakresie art. 56a S e e - - L
Humanity Poland ust. 3 dokumentem przy obrocie nieruchomosciami. Od 28 kwietnia 2023 | i informacji, co do zasady, gromadzonych juz
' roku, cyfrowe wersje tych swiadectw sg dostepne w odpowiednim | przez  podmioty  publiczne  uczestniczace
rejestrze i zawierajg date oddania budynku do uzytkowania. Dobrym | w systemie  DOM. Dokonane rozszerzenia
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rozwiazaniem byloby powigzanie tego rejestru z danymi o obrocie,
co pozwolitoby na uzupehienie informacji dotyczacych wieku
i stanu technicznego budynkéw oraz wprowadzenie danych
0 obicktach objetych ochrong konserwatorska.

Standard budynku oraz jego cena sa $cisle zwigzane z efektywnos$cia
energetyczng, a konieczno$¢ jej poprawy wiaze si¢ z wymiernymi
kosztami. Wiele narzedzi wprowadzanych w ramach dzialan na
rzecz ograniczenia niskiej emisji i promowania odnawialnych zrodet
energii dotyczy zasobow mieszkaniowych, zar6wno w budynkach
wielorodzinnych, jak i jednorodzinnych. Pomijanie informacji
0 efektywnosci energetycznej, ktora obecnie musi by¢ uwzgledniana
nawet w ogloszeniach o sprzedazy lub wynajmie, ogranicza
mozliwo$§¢ monitorowania skutecznosci polityki mieszkaniowej
w zakresie poprawy tej efektywnos$ci 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
szukajacych mieszkania (i czytelnym nawet dla
0s0b nieporuszajgcych sie 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 spodziewad statystycznego powigzania —
W szczego6lnoscei na rynku wtérnym — pomiedzy
cenami mieszkan a ich klasami charakterystyki
energetycznej. W przyszioSci nie jest zatem
wykluczone wprowadzenie odpowiednich zmian
w ustawie regulujacej funkcjonowanie Portalu
DOM, ktéra uwzgledni ten system.

Niezaleznie od powyzszego, projektodawca ma
swiadomos$¢ tego, ze prezentacja usrednionych
cen nieruchomosci mieszkaniowych (nawet dla
porownywalnych kategorii tych nieruchomosci)
niesie za sobg ryzyka dla uzyteczno$ci
publikowanych w Portalu informacji (wynika to
jednak takze z istoty statystyk). Projektodawca
ma rowniez $wiadomos¢, ze prezentacja statystyk
cen transakcyjnych opartych na tak ogdlnych
parametrach jak przyjete nie bedzie uwzgledniata
czgsci czynnikéw wpltywajacych na ceng, np.
stanu lokalu, jego wyposazenia, np. w meble
i sprzet  AGD, roznic w nakladach na
wykonczenie, walor6w najblizszego otoczenia

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

Wiele propozycji zgtaszanych przez Fundacje
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 kategoria trudnosci
W parametryzowaniu (trudnosci
W zapewnieniu odpowiednigj
porownywalnosci danych, a w konsekwencji
uzytecznosci i wiarygodnosci statystyk), jak
ma to miejsce np. w przypadku standardu
mieszkania,

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

Wydaje sie ponadto, ze cze$¢ proponowanych
przez uczestnikéw uzgodnien kategorii ma walor
uzupehiajacy w konteks$cie podstawowych celow
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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 porownania
cen w interesujacej ja okolicy i tym samym
ulatwienie jej wyboru korzystnej dla niej
oferty), a dopiero w dalszej kolejnosci
utatwienie organom publicznym realizacji
zadan z zakresu polityki mieszkaniowe;j;

2) kazda propozycja kategorii danych powinna
by¢ rozwazana przez pryzmat uzytecznosci,
tj. czy stanowi warto$§¢ dodang dla celow
Portalu (w szczegdlnosci dla uzytkownika
Portalu) oraz adekwatnosci uzytecznosci do
wprowadzanego obciazenia,

3) kazda dodawana kategoria zmniejsza
uzyteczno$¢ Portalu (zwigkszenie liczby
zmiennych branych pod uwage moze
w niektérych — np. generujacych mniejsza
liczbe transakcji - lokalizacjach
uniemozliwia¢ 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  dotycza  glownie  inwestycji
nowobudowanych. Jesli jednak pozyskiwane beda szersze dane od
innych profesjonalnych podmiotow oraz od Szefa KAS, mieszkania
i domy moga by¢ znacznie bardziej zréznicowane. Powstanie zatem
problem rozréznienia rynku pierwotnego i wtérnego — w obecnych
statystykach GUS, opartych na danych z RCN, rozrdoznia si¢
sprzedajgcych na osoby fizyczne (rynek wtérny) oraz inne podmioty
(rynek pierwotny).

Uwaga nieuwzgledniona

W tym  kontek$cie aktualne  pozostaja
dotychczasowe wyjasnienia w przedmiocie
katalogu danych i informacji gromadzonych
wramach  prowadzenia  Portalu  DOM,
przedstawione w odpowiedzi na uwag¢ Fundacji
zatytulowang ,,Brak powigzania ze swiadectwem
efektywnosci energetycznej”.
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Latwiejszym rozwigzaniem bytoby wskazanie daty oddania budynku
do uzytkowania, co jest zwigzane z obowigzujacymi standardami
technicznymi. Informacja ta ma istotny wplyw na cen¢
nieruchomosci, szczegdlnie w przypadku domoéw, ale takze
mieszkan, ktéore moga wymagac znacznych naktadéw na remonty.
Jest to kluczowa informacja dla ubezpieczycieli nieruchomosci.
14. Brak informacji o koniecznosci przeprowadzenia remontu Uwaga nieuwzgledniona
W przypadku wielu mieszkan na rynku wtérnym, szczegdlnie tych | W tym  kontek$cie  aktualne  pozostaja
w kamienicach oraz doméw jednorodzinnych, coraz czgéciej | dotychczasowe wyjasnienia w  przedmiocie
wymagane sg znaczace 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 mogg stanowi¢ uzasadnienie dla ceny nieruchomosci | zatytutowang ,,Brak powigzania ze $wiadectwem
Fundacja Habitat for - S ot . L
: w zakresie art. 56a | nizszej od rynkowej. Niektore starostwa uwzgledniaja te dane | efektywno$ci energetycznej”.
Humanity Poland . . . . ,
ust. 3 w swoich rejestrach, co jest istotne dla rzeczoznawcoéw
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 mogtoby
wplynaé na wyliczane $rednie lub mediany w Portalu DOM.
15. Proponowane brzmienie art. 56a ust. 3 pkt 2 lit. g — w czgsci, w ktorej | Komentarz do uwagi
p os}uguj'e S1¢ pojeciem ,,llc'zby'pokm pr;eczy'zasad21§ r?alezytej.l Na etapie prac koncepcyjnych byly rozwazane
starannej legislacji. Obowigzujace przepisy nie definiujg pojecia | . L
. o . ; . . | rozne pojecia, wtym te wskazane przez
»pokoju” Przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci . .
L, . . . . | Uwagodawce. Ostatecznie zdecydowano sig
lokali, ktore reguluja zagadnienia dotyczace powstawania odrebnej | . Lo - . .
L. . . . . . | jednak na odniesienie do pojecia pokoju. Pojecie
wlasnos$ci lokali oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i . . - .
. Art. 1 pkt 6 Technologii z dnia 27 li 2021 . idencii . .| to jest bowiem immanentnym sktadnikiem opisu
Stowarzyszenle ) €chnologi z dnia 7 1pca r. w sprawi€ ewidencji gl‘untow 1 . . .
i w zakresie art. 56a budynkow, a takze rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia oferty sprzedazy mieszkania w praktyce obrotu
Notariuszy RP ust. 3 ’ oraz jedna z kluczowych zmiennych branych pod

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

uwagg przy ocenie oferty przez nabywcg. Innymi
stowy, liczba pokoi to podstawowy parametr
opisujacy zbywana nieruchomo$¢ mieszkaniowa
w praktyce obrotu oraz podstawowy parametr
brany pod uwagg przy ocenie oferty przez osobe
poszukujgcg mieszkania. Z tego samego powodu
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to samo pomieszczenie taczace funkcje pokoju i kuchni mozna uzna¢ | problematyczne byloby wprowadzenie w tym
za duzg kuchnie albo za pokdj z aneksem kuchennym). W zadnym | zakresie definicji legalnej pojecia, dlatego
rejestrze publicznym nie gromadzi si¢ danych na temat liczby pokoi. | zrezygnowano z proby jej  stworzenia.
Informacja w tym zakresie oparta bylaby wylacznie na | Ewentualne rozbiezno$ci w zakresie rozumienia
o$wiadczeniach stron i bylaby zupelnie nieweryfikowalna. | pojecia nie bedg jednak negatywnie wptywaty na
Nierzadko zdarza si¢, ze strony czynnosci notarialnych nie sa pewne | funkcjonalnosci Portalu i jego uzytecznosé,
liczby pokoi, gdy posiadaja kilka mieszkan albo nie maja na ten | podobnie jak oparcie si¢ w tym zakresie
temat wiedzy, co zdarza si¢ czgsto w sytuacji, gdy osoba | na o$wiadczeniu strony.
przebywajaca za granicg zbywa od21.ed21czon.e mlesgkanle. Pqnadto Odnoszac sie do ostatniego zastrzezenia, jest ono
strony moga odmoéwi¢ przekazania notariuszowi prawdziwych | . g ;
danych co do liczby pokoi np. w przypadku przebudowy wnetrza nlezroz'ur'ma%e. . W kontfek‘sme celow — Portalu
lokalu. DOM i jego uzytecznosci prze})udowa w toku

uzytkowania nieruchomos$ci nie ma zadnego
Skoro celem prowadzenia Portalu DOM jest, migdzy innymi — | znaczenia. Kluczowe sa bowiem parametry
»---Wzmocnienie ochrony nabywcoéw mieszkan oraz ulatwienie | nieruchomos$ci wplywajace na jej ceng
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 wtérnego, maja
by¢ zglaszane réwniez w tzw. ,,migdzyczasie”, tzn, gdy wiasciciel
lokalu/domu dokonuje kilkukrotnie jego przebudowy, a do zbycia
lokalu/domu mieszkalnego dochodzi juz po ktorejs 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 wlasnie 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 sobg
danych, a zatem zaprzeczy funkcji Portalu jako zrodta wiarygodnej
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 nabywcow chronionych przez Podst.awov.vym .Celem Zapro jgktqwanla tego
Fundacja Habitat for P Y pierwotny : . ) rozwiazania  jest  umozliwienie = osobom
Humanity Poland w zakresie art. 56a | ustawe, cz_yh o§ob ﬁzyc_znycl_l_.WobecneJ. formie prOJek_t wymaga od fizveznvm iako 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 pozostalych podmiotéw
dziatajacych na rynku) pozycje w praktyce obrotu
rozeznanie  sie  wcenach  transakcyjnych
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Brakuje natomiast informacji o transakcjach pomigdzy
deweloperami a nabywcami bgdacymi osobami prawnymi, co jest
obecnie do$¢ powszechne. Deweloperzy czgsto sprzedaja pakiety
mieszkan przedsigbiorcom, aby osiagna¢ pozadany przez banki
poziom sprzedazy na wczesnym etapie inwestycji. Nastgpnie 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 dziatan posrednikdéw, zaréwno pod wzgledem
liczby transakcji, jak i1 roznic w cenach. Dziatania regulacyjne
w ostatnich dwoch latach rowniez dotyczyly tego typu dziatalnosci,
znanej jako ,,flipowanie” na rynku pierwotnym.

Dane pozyskiwane od Szefa Krajowej Administracji Skarbowej sa
ograniczone do transakcji, w ktorych nabywca jest osoba fizyczna,
co wyklucza zakupy dokonywane przez podmioty zajmujace si¢
handlem nieruchomos$ciami, potocznie nazywane flipperami. Mozna
z danych statystycznych wyklucza¢ sprzedaz przetargowa, 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 pehig 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
osiagnigcia, jesli nie beda brane pod uwage transakcje z osobami
prawnymi. W skrajnych przypadkach moze to prowadzi¢ do braku
mozliwosci korzystania z funkcji Portalu w okreslonych regionach
i przedziatach czasowych.

W zwiazku z tym Portal, w kontekscie efektywnosci regulacji
dotyczacych  ograniczenia roli  podmiotow  skupujacych
i handlujagcych mieszkaniami, nie begdzie pehnit istotnej roli
informacyjnej w zakresie podejmowanych dzialan w obszarze
polityki mieszkaniowej.

nieruchomosci mieszkaniowych, by utatwi¢ im
podejmowanie korzystnych decyzji zakupowych
w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb
mieszkaniowych. Dodatkowo katalog transakcji
zostal uzupelniony o transakcje, w ktorych po
stronie nabywcy sa 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 dominujagcym
bodzcem do dokonywania transakcji jest cheé
inwestowania  $rodk6w 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
rozwiazania  jest  umozliwienie = osobom
fizycznym jako podmiotom majacym stabsza
(w relacji do pozostatych podmiotoéw
dziatajacych na rynku) pozycje w praktyce obrotu
rozeznanie si¢  wcenach  transakcyjnych
nieruchomos$ci mieszkaniowych, by utatwi¢ im
podejmowanie korzystnych decyzji zakupowych
w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb
mieszkaniowych. Nabywanie nieruchomosci
mieszkaniowych przez jednostki organizacyjne
ma inny charakter gospodarczy. Cechuja je inne
zasady, nieco inne elementy ksztaltujace cene etc.
Tym samym uzyteczno$¢ tego typu danych
bylaby dla osoby fizycznej poszukujacej
mieszkania i rozwazajacej roézne oferty kupna
niewielka. Dodatkowo katalog transakcji zostat
uzupetniony o transakcje, w ktérych po stronie
nabywcy sa podmioty inne niz osoby fizyczne.
Umozliwi to 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 dominujacym
bodzcem do dokonywania transakcji jest cheé
inwestowania  §rodk6w ~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 zostalo ustalone
Wwtoku uzgodnien  dokonanych  podczas
konferencji uzgodnieniowej, m.in. w celu
zapewnienia zgodno$ci z RODO.
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W przywotanych przepisach okreslone zostaly
zadania UFG skladajace si¢ na prowadzenie
Portalu DOM oraz wymagane przez RODO cele
przetwarzania przez UFG danych i informacji
gromadzonych w Portalu DOM.
19. . . . ] . Komentarz do uwagi
Wprowadzenie zapisu 0 utworzeniu Elektronicznej Karty o )
Zwigzek Bankow Art. 1 pkt 6 Nieruchomosci zapewnialoby opis nieruchomosci i definiowato | W tym konteksc.‘e, _aktualne  pozostaja
Polskich w zakresie art. 56b | jedno zrodto informacji - akt notarialny. Wowczas nie byloby | dotychczasowe — wyjasnienia  przedstawione
konieczno$ci pobierania danych ani z Ewidencji ani z KAS. W odpowiedzi na uwagg ZBP zatytulowang
,,Elektroniczna Karta Nieruchomosci”.
20. ) Art. 1 pkt 6 ) ) ) ) | Komentarz do uwagi
Zwiagzek Bankow W zakrésie art. 56¢c Pytanie komu, gdyz instytucjom centralnym przekazuje wylacznie ] ] o ) B
Polskich . przetworzone dane statystyczne. Przepis stanowi o udostgpnianiu tych informacji
ust. 1 pkt1 ogotowi spoteczenstwa.
21 Komentarz do uwagi
Taki zapis zapowiada utworzenie nowego podmiotu zajmujacego si¢ ] ] ] o )
Art. 1 okt 6 statystyka w  zakresie obrotu mieszkaniami i domami | Projekt nie ma takich ambicji. Odnoszac si¢ do
Zwiazek Bankow w zakrésiepart sgc | jednorodzinnymi, nie  ma natomiast w projekcie zasad drugiej uwagi, zgodnie z projektowanymi
Polskich ust. 1 kt;1 przekazywania informacji do Gtéwnego Urzedu Statystycznego. | PrZepisami udostc?pmanle informacji Pre:zesow1
s Pojawia si¢ ryzyko podwojnego obiegu analiz statystycznych rynku | GUS odbywa si¢ na zasadach okreslonych
mieszkaniowego. w art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r.
0 statystyce publicznej.
22, Proponuje si¢ dodanie przed kropka zdania ,,oraz wspotpracuje z | Uwaga nieuwzgledniona
Zwiazek Bankow A'\(rt. 1 pkt 65 6 Zel‘iv rrlqtr.znq (mlqdzyble(lnkowg) bgzq danygh 0 rynku nlemchomosc1, Uwaga niezrozumiata w kontekscie brzmienia
Polskich w zakresie art. 56¢ | o ktorej mowa w Re omendacja J Komlsjl.Nadzoru quansowego przepisu, do ktorego si¢ odnosi
ust. 2 dotyczacej zasad gromadzenia i przetwarzania przez banki danych o ’ ’
nieruchomosciach.”
23. Przepis zabrania wykorzystywania przez UFG (pracownikoéw 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 obowigzku (zmiana
przewidziana w art.1 pkt 7).

podczas konferencji uzgodnieniowej w celu
wzmocnienia ochrony danych osobowych.
Brzmienie przepisu zostalo skonstruowane
analogicznie do obowigzujacego 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 ogolnych, podobnie jak w przypadku
juz obowiazujacego przepisu.
24, W wust. 3 art. 56¢c brzmi napisano ,,Ubezpieczeniowy Fundusz | Uwaga nieuwzgledniona
Gwarancyjny oraz osoby w nim zatrudnione, ktorym w zwiazku z .o . . .
prowadzeniem Portalu DOM udzielono danych i informacji objetych Bsnkl. ' 1nrzle 1n1s tytucje dﬁnan}slquef e ‘tiqga,
ochrong danych osobowych lub tajemnica skarbowa lub je (F)’o(r)t‘;] I1L?zar\1/§:/ 0 rzzg a:jaknul a dzréyihl 1in ?rr]?é??];col
ujawniono, mogg wykorzystac te dane i informacje wytacznie w celu ) przypack any ac]
L : , - 15 . zglaszanych do Ewidencji Deweloperskiego
realizacji zadan okreslonych w niniejszym rozdziale”, natomiast w FunduszU  Gwarancvinedo  zastosowanie ma
art. 51 w ust. 5 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw bowiazui ot SIyJ tgs ¢ mienianei
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz ? (;quztujqcy ?1 ) K lllli .k’ ?S awy fki; adejri
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym napisano esko iosﬁwa ytw_ 0 te Sfewszyst;l ztaka}
,Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny oraz osoby w nim wskazanych - w1e) uslawie, a  zate axze
. A . . . .. | w kontekscie prowadzenia Portalu DOM.
zatrudnione, ktorym zgodnie z ust. 1 pkt 1 udzielono informacji
objetych tajemnica bankowg lub je ujawniono, moga wykorzystac te
informacje wylacznie w celu realizacji zadan okreslonych w
ustawie”.
Oczywiscie postanowienia art. 51 ust. 1 ustawy zmienianej maj3
. , Art. 1 pkt 6 zastosowanie rowniez w zakresie Portalu DOM, ale jezeli informacje
Zwiagzek Bankow Kresi 6 , . .
Polskich w zakresie art. 56¢ | gromadzone w portalu DOM, ktory prowadzi¢ bedzie
ust. 3 Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny, pochodza od bankow,

nawet posrednio, bo wczesniej zostaty przekazane do Ewidencji
prowadzonej przez ten fundusz, to stanowig tajemnice 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 stanowigcych tajemnice
bankowa, a tym samym przepisy ustawy - Prawo bankowe
przewiduja dalej idaca ich ochrong. Postanowienia art. 56¢ ust. 4 pkt
3, w ktorych nie wspomina si¢ o tajemnicy bankowej i1 nie
powiazania z art. 51 ust. 5 ustawy zmienianej, wydaja si¢ zawe¢zone
i powinny uwzglgdnia¢ réwniez 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. tajemnice bankowsa,
szczeg6lnie ze zgodnie z art. 105 ust. 2 lit. zd ustawy - Prawo
bankowe, banki maja obowiazek udzielania informacji stanowigcych
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
okre§lonym w upowaznieniu.
25. Uwaga nieuwzgledniona
Zwiazek Bankow AI\(rt' . pkt 6 Celowym bytoby 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 zgodno$ci z RODO.
26. Komentarz do uwagi
Przepis jest efektem uzgodnien dokonanych
podczas konferencji uzgodnieniowej w celu
wzmocnienia ochrony danych osobowych.
: ; Art. 1 pkt 6 Brzmienie przepisu zostalo skonstruowane
Zwiagzek Bankow Kresi 56 K inf o odpowiedzialnodei karnei nie. h ; !
Polskich w zakresie art. 56¢ | Brak informacji o odpowiedzialnosci karne;. analogicznie do obowiazujacego juz w systemie
ust. 3 zmienianej ustawy — w kontekscie Ewidencji
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego —
art. 51 ust. 5. Naruszenie bedzie oceniane na
zasadach ogolnych, podobnie jak w przypadku
juz obowiazujacego przepisu.
27. w ust. 4 w pkt 1 w lit. a) napisano, ze Ubezpieczeniowy Fundusz | Uwaga uwzgledniona
Gwarancyjny usuwa dane i informacje gromadzone i przetwarzane
Art. 1 pkt 6 W rama_lch prowadzenia I_’or_talu_DOM najpéz'l?iej z upi_ywem 6 lat.
Zwiazek Bankow . Natomiast w art. 54 zmienianej ustawy z dnia 20 maja 2021 r. 0
- w zakresie art. 56¢ : ;
Polskich ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub domu
ust. 4 . . . .
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
napisano ,,Dane i informacje gromadzone w Ewidencji usuwa si¢ po
uptywie 6 (...)”
28. Stowarzyszenie Art. 1 pkt 6 Zapis wsque'lnej jednostki redakcyjnej wydaje sig by¢ zbedny, gdyz Komentarz do uwagi
Notariuszy RP w zakresie art. 56¢ okreslopo juz wezesniej ktg jest ngbyw,cq c'el(.)’\:v Portalu DOM. Nie | \v zwigzku z wykre$leniem przepisu uwaga stala
ust. 5 zrozumiale jest zatem uzycie pojgcia ,,rowniez”.

si¢ bezprzedmiotowa.
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29. Postuluje si¢ dodanie ust. 6 w brzmieniu ,,6. Ubezpieczeniowy | Uwaga nieuwzgledniona
Fupdusz Gwa.rancy.]ny zapewnia do,s tep 'Zeyvnc;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 echng o zy dostz u S CZe toura
Polskich w zakresie art. 56d | pieruchomociach. do informacji o cenach transakcyjnych lokali | PO™ 5 epu- zczegolow
) . o . » argumentacja w  tym  zakresie  zostala
mieszkalnych i doméw jednorodzinnych. . . L.
przedstawiona ~ w  kontekScie = wcze$niej
Pozwoli to zwickszy¢ efektywno$¢ ochrony intereséw uczestnikow | 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

umozliwiajacych osobom posiadajgcym uprawnienia w zakresie
szacowania nieruchomosci nadane w trybie ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (rzeczoznawcom
majatkowym) dostep do danych i informacji gromadzonych w
projektowanym Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami - Portal
DOM. Zakres informacji majacych by¢ udostgpnianych publicznie
jest zbyt ogolny i niewystarczajacy aby mogl stanowi¢ narzedzie
pomocne w pracy osob zawodowo zajmujacych si¢ okreslaniem
warto$ci nieruchomosci (gltdwnie 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 nieruchomoéci 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 jednoczes$nie informacje uzyskane przez
rzeczoznawce¢ majatkowego w zwiazku z wykonywaniem zawodu
stanowig tajemnic¢ zawodowa, a tym samym nie widzimy podstaw
prawnych wynikajacych z obowiazujacych przepisow, ktore
ograniczalby = mozliwo$§¢  dostgpu  przez  rzeczoznawcoOw
majatkowych do danych i informacji gromadzonych na potrzeby
Portalu DOM. Wprowadzenie w projektowanej ustawie prawnych
mozliwosci dostepu rzeczoznawcdw majgtkowych do tych danych,

Brzmienie przepisow o dostepie na wniosek jest
odpowiedziag 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 udostepniane
w projektowanym Portalu DOM na zasadach
ogolnych, w szczegolnosci dane o poziomie cen
transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych
w poszczegolnych wskazanych w ustawie
przekrojach terytorialnych, czasowych
i rodzajowych, beda umozliwiaty prowadzenie
przez rzeczoznawcow majatkowych analiz
0 zasiggu wskazanym w uwadze (tj. ,,np. celem
okre$lania trendow zmiany cen w segmentach
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z jednoczesnym okresleniem technicznych zasad udostgpnienia tych | rynku  nieruchomo$ci  objetych ~ danymi
danych, wydaje si¢ w pelni 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 beda m.in. dane i informacje o umowach, | wspierajacych realizacj¢ polityki mieszkaniowe;.
ktérych przedmiotem jest przeniesienie na nabywce spotdzielczego | Prawo dostepu otrzymaja konkretne organy,
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego albo do domu | atakze wybrane podmioty o krajowym zasiggu
jednorodzinnego. Dotychczasowe zroédlo informacji o tym | oddziatlywania, zaangazowane w  zadanie
segmencie rynku (spoidzielcze wlasnosciowe prawa), tj. akty | monitorowania rynku nieruchomosci
notarialne znajdujace si¢ w posiadaniu spotdzielni, jest narzgdziem | mieszkaniowych w Polsce (np. w celach
niewystarczajacym ze wzgledu na czesto zglaszane przez | kontrolnych, statystycznych, finansowych etc.).
IZ€CZ0ZNaWCoW majf}tko.wyc.:h .odmow.y udostt?pmama .tych Przyznanic pelnego dostepu do danych (nawet
dokumentéw przez spétdzielnie mieszkaniowe pomimo obowigzku S
o z pominigciem  danych  osobowych)  tak
wynikajacego z art. 155 wust. 3 ustawy o gospodarce . . . o .
; AT . . . .. | szerokiemu katalogowi uzytkownikéw jak
nieruchomos$ciami. Portal DOM w zamierzeniu bg¢dzie gromadzit d

. L 11 wybrane grupy zawodowe stwarzaloby, jak
wszystkie umowy dotyczace przeniesienia  spdtdzielczych . . . ,

. . . wspomniano, ryzyka w zakresie bezpieczenstwa
wlasnosciowych praw, co ma dodatkowe znaczenie w sytuacji gdy danvch oraz kontroli ich Korzvstywania. co
na danym rynku lokalnym funkcjonuje kilka lub kilkanascie Y . WyKorzysty :

A . . . o . | spotkaloby si¢ ze sprzeciwem  organu

spotdzielni. Takie kompleksowe zrodlo informacji jakim ma byc¢ N .
R . . . odpowiedzialnego za przestrzeganie zasad w tym
Portal Dom umozliwi prowadzenie kompleksowej analizy rynku. . . o L
zakresie. Przy niewspOtmiernych do korzysci
Uwazamy, ze jezeli prawodawca naklad na rzeczoznawcow | wynikajacych z przyznania dostgpu ryzykach
majatkowych  obowiazek  kompleksowej  analizy  rynku | prowadziloby réwniez do znacznego wzrostu
nieruchomos$ci, to zasadnym jest, aby jednoczesnie zapewnial | kosztéw obstugi Portalu, w tym zwigzanych
stosowne narzedzia do pozyskiwania danych umozliwiajacych | z konieczno$cia 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. Art. 1 okt 6 Dane przekazywane do GUS i NBP bedg zanonimizowane | Komentarz do uwagi
) ) 1p . . . L ) .

Humanity Poland ust. 1 Jacy przygotowywanymi p YUAC | o rzyznany jedynie kilku podmiotom dziatajacym

Jednak istotniejsze jest wykluczenie gmin i miast z grona
podmiotéw, ktore moga korzysta¢ 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 1 moga | zadaniami w ramach ksztaltowania polityki
podejmowaé dziatania, takie jak budowa mieszkan w ramach SIM | mieszkaniowej.  Takie  ograniczenie  jest
czy realizacja polityki przestrzennej, gdy dostrzegaja problemy | motywowane zar6wno zadaniami realizowanymi
z popytem. Ustawowe rozwigzania to tylko cze$¢ polityki | przez te podmioty oraz ochrong intereséw stron
mieszkaniowej, ktora wdrazaja samorzady we wspoOlpracy | transakcji mieszkaniowych, jak i ustawowg rola
Z instytucjami centralnymi. Je$li Portal DOM ma pehli¢ role | UFG. Rozdrobnienie w katalogu podmiotéw
W monitorowaniu instrumentdéw polityki mieszkaniowej, dostep do | uprawnionych do opracowan na wniosek
opracowan powinien by¢ rowniez udostepniony samorzadom. mogloby bowiem naktada¢ na UFG obowigzki,
Obecnie wigksze miasta maja dostgp do danych z Rejestru Cen ktoryc’h'uc%:la(zhw’osc Eyiabyd niewspéimierna do
Nieruchomosci, a miasta na prawach powiatow sg odpowiedzialne wartosel plyncej z takiego dostepu.
za prowadzenie tej bazy. Nie jest to jednak zrodto czgsto | Podmioty nieuwzglednione w katalogu beda
wykorzystywane do ksztaltowania polityki mieszkaniowej na | mogly korzysta¢ z informacji gromadzonych
poziomie lokalnym lub krajowym. RCN funkcjonuje w sposob | w Portalu 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 | generowac rézne zestawienia dotyczace obrotu
standardow i poprawy dostepnosci informacji o $rednich cenach | nieruchomosciami mieszkaniowymi na ich
mieszkan 1 domow jest zrozumiale. Catkowity podzial | terenie.
W proponowanym projekcie, w ktorym urzedy centralne korzystaja
z danych z innego zrodta niz samorzady, sady i system bankowy, nie
sprzyja przejrzystosci rynku mieszkaniowego.
Regulacja nie przewiduje takze dostgpu do danych, nawet
w zanonimizowanej formie, na cele naukowe, takie jak badania,
analizy czy poréwnania, w tym na poziomie mig¢dzynarodowym.
Dziatalno§¢  naukowa  czesto  stanowi  pierwszy  krok
W wprowadzaniu instrumentéw polityki mieszkaniowej, dlatego
wspotpraca Portalu DOM z instytucjami badawczymi na poziomie
danych, a nie tylko w kontekscie juz opublikowanych opracowan,
mogtaby by¢ wartosciowa dla polityki mieszkaniowej zarowno na
poziomie centralnym, jak i lokalnym. Cele naukowe zostaly
wymienione w uzasadnieniu do projektu.
32. W ramach instytucji zajmujacej si¢ ubezpieczeniami, gwarancjami | Komentarz do uwagi
) ) maja powstawac analizy rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych, nie . . .
Fundacja Habitat for szsésliep;t-t?%d maJ natomiast w projekcie zasad przekazywania informacji do | 2804nie # projekiem ustawy opracowania beda
Humanity Poland ust. 1 Gtoéwnego Urzedu Statystycznego. Znéw moze to doprowadzi¢ do przekazywane Prezesowi GUS na jego wniosek

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

po spelieniu warunkéw ustawowych 1 na
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swoje opracowania, ale z duzo wickszym opoznieniem niz Portal | zasadach okreslonych w przepisach o statystyce
DOM. W dodatku wcigz beda glebsze roznice, polegajace na | publicznej.
branych pod uwage transakcjach i szczegodtowosci informacii, . .. .
przypisywaniu ich do rynku pierwotnego i wtérnego. Zwigkszenie N1ezz;lezn1e Od. pko WyzSzego rarlr(ly Porta!l; DOII)VI
liczby opracowan dla mniejszych przedsiebiorcow z branzy zostaty Z&PI‘OJE i[O.WaI,IG. W takd s.p,osob,. 2oy
budowlanej i dla osob fizycznych znéw moze nie sprzyjac Wpierwsze) - kolenosel  zapewnic 1ezacq
przejrzystosci rynku nieruchomog$ci mieszkaniowych. przydatnp 5¢ 1nf0rmac11. ge,nerowa}nyc.h. przez
Portal [tj. szybka odpowiedz na pojawiajacg si¢
ad hoc (konkretng) potrzeb¢ poroéwnania
otrzymanej oferty nabycia nieruchomosci
mieszkaniowej  z  przecigtnymi  cenami
uzyskanymi w okolicy]. Dziatanie Portalu ma
zatem mie¢ w praktyce obrotu przede wszystkim
wymiar uzytkowy, przyjazny dla osoby fizycznej
szukajacej ~ mieszkania.  Warto  réwniez
podkreslic, ze w Portalu znajda si¢ dane
wynikajace z umow deweloperskich, podczas gdy
GUS korzysta w swoich statystykach z danych
wynikajacych z ostatecznych uméw przeniesienia
wlasnosci. Opracowania GUS petlnig inne
funkcje. Prawdopodobienstwo, ze dziatanie
Portalu ograniczy przejrzysto$¢ 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) maja stuzy¢ Podstawowym celem  zaprojektowania tego
m.in. udostepnianiu informacji o cenach transakcyjnych lokali . L7 ek : vstode
mieszkalnych i doméw jednorodzinnych. Chociaz przepisy zawarte rozx;(quame} JiSt | zwigkszente przlejrzys oscl
w art. 56d ust. 2 wskazuja, ze dane te maja by¢ opracowywane w fyniu - mieszkaniowego. .Z cetem tym
C . Art. 1 pkt 6 sposob uniemozliwiajacy identyfikacje osoby fizycznej Ilub immanentnie | Aviazane J,eSt zw1¢;ks~zer’ne
Polski Zwiazek Firm . i e . Ay ..o . .| transparentno$ci dziatan podmiotow
- w zakresie art. 56d | nieruchomoéci, nie uwzgledniono wyraznie zakazu umozliwienia . . . L
Deweloperskich Ust. 2 identyfikacji dewelopera. profesjonalnych zbywajacych nieruchomosci

Brak tego zastrzezenia moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktdrej na
podstawie zbiorczych danych mozna begdzie wywnioskowaé, 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 dotyczy¢
bedzie kazdego dewelopera w skali kraju. Nie
zostang ujawnione jednak dane odnoszace si¢ do
konkretnych transakcji. Portal DOM ma by¢
narzedziem ochrony slabszej (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
miata dostgp do szczegétowych danych handlowych, co moze
doprowadzi¢ do manipulacji cenami, préb wykluczania z rynku
innych deweloperéw lub wymuszenia zmian strategii cenowej przez
inne podmioty.

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

Dlatego tez proponuje, aby w art. 56d ust. 2 doprecyzowac, ze dane
udostepniane przez Portal DOM nie powinny umozliwia¢
identyfikacji nie tylko osob 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 wynikajagcym 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 udostepniane w postaci, ktéra
uniemozliwia identyfikacj¢ osoby fizycznej, nieruchomosci, a takze
dewelopera lub innego podmiotu prowadzacego dziatalno$é
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
nieruchomos$ciami mieszkaniowymi.

34.

Zwiazek 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¢ integracj¢ z

Komentarz do uwagi
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istniejgcymi statystykami i analizami przygotowywanymi przez te | Nie ma potrzeby zapewnienia takiej integracji na
podmioty. poziomie ustawowym.
35. W odniesieniu do art. 56¢ ust. 1 projektu ustawy dotyczacego Portalu | Uwaga nieuwzgledniona
DOM, przepis ten stanowi, ze upubliczniane beda informacje o , .
liczbie transakcji oraz $rednich cenach transakcyjnych lokali Ogolny.charaktlir (‘;ych P r.zeplso(;;v Jest zgodqy
mieszkalnych i doméw jednorodzinnych lub ich medianach w z 1nte1.1cgq projektodawcy 1 zasadami tworzenia
lokalizacji, okresie i przekroju rodzajowym wybranym przez PIZepISOW  prawa. Zbytnia kazulStYka na
uzytkownika Portalu DOM. Umozliwi to osobom zainteresowanym poziomie normatywnym ogramczalat?y
nabyciem nieruchomosci uzyskanie informacji na temat cen w uzyt.ecznos,c, Portalu DOM. POVYOdowa.laby takze
wybranym miejscu i czasie, co ma na celu pomdéc w wyborze koniecznos¢ czestszego nowelizowania uSt?WY’
najkorzystniejszej oferty. v przypadku P braku . uW.ZngdmenTa
W pierwotnych przepisach pojawiajacych sie¢

Jednakze przepis ten nie precyzuje, jakie konkretne przekroje | w zaleznosci od okolicznosci potrzeb
terytorialne beda dostepne w ramach udostepnianych danych. Brak | analitycznych.
precyzji w tym zakresie moze prowadzi¢ do niejasnosci co do tego, Maiac na wzeledzie wezednicisza areumentaci
w jakiej formie i na jakim poziomie szczegbétowosci beda dotJ%:z c rfe?rz stodci dziaiaﬁq de\%v eloperd \1?
prezentowane dane, co moze mie¢ istotne znaczenie dla d yczacq preejrzy t niecel ! dewelop nkt ’
uzytkownikéw Portalu oraz dla deweloperow i sprzedajacych. Nie OPTecyzOwarlie Jest niecelowe rowniez z punkiu
jest jasne, czy dane beda dostepne na poziomie: widzenia ochrony interesow stron. Zostal bowiem

Polski Zwiazek Firm Art. 1 pkt 6 . wprowad;ony mechanizm . ochrqny

Deweloperskich w zakresie art. 56e | 1. Okreslonych adresow — co moze prowadzi¢ do bardzo unlemOZhw_lajacy generowanie wyniku

ust. 1 szczegotowej identyfikacji poszczego6lnych transakcji; na podstawie konkretnej transakcji.

2. Ulic — co roéwniez moze mie¢ wplyw na ograniczong liczbe
transakcji, szczeg6lnie w mniej zurbanizowanych obszarach;

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

Proponowana uwaga:

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

Na marginesie nalezy zauwazyC, ze zakresem
informacji statystycznych objete 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 szczegdtowe dane moga wplywaé na sposdb 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 nabywcoéw nieruchomosci.

Istnieje tez ryzyko, ze analiza tych danych moze ujawni¢ strategie
sprzedazowe poszczegdlnych deweloperow. W  mniejszych
lokalizacjach, gdzie liczba transakcji jest ograniczona, a
deweloperow dziatajacych na rynku jest niewielu, tatwo moze dojs¢
do ujawnienia, ktore transakcje dotycza 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 wezesniej kto jest nabywca celow Portalu DOM. Nie
zrozumiale jest zatem uzycie pojecia ,,rowniez”.

Komentarz do uwagi

W zwiagzku z wykres§leniem przepisu uwaga stata
si¢ bezprzedmiotowa.

37.

Polski Zwiazek
Pracodawcow
Budownictwa

Art. 1 pkt 7

Rozszerzony obowigzek raportowania objety bedzie
wstrzymania wyptaty s$rodkow z mieszkaniowego rachunku
powierniczego, ktora funkcjonuje na gruncie aktualnie
obowigzujacych przepiséw prawa w stosunku do Ewidencji.

sankcja

Nalezy wskaza¢, ze zablokowanie wyptat $rodkow wplacanych
przez nabywcoéw na rachunki powiernicze z powodu naruszenia
obowiazku natozonego w projektowanej ustawie moze w skrajnych
przypadkach prowadzi¢ do utraty ptynnosci finansowej i zagrazaé
wlasnie wyptacalnosci 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 zwiekszenie bezpieczenstwa inwestycji na mieszkaniowym

Komentarz do uwagi

Jak stusznie zauwazyt Uwagodawca, sankcja ta
juz obowigzuje. Co wigcej, zakres danych
wymaganych dodatkowo do uzupeinienia jest
niewielki w relacji do juz zbieranych w Ewidencji
danych. Najlepszym sposobem unikni¢cia ryzyka
niewyptacalnosci jest po prostu dopekienie
ustawowego obowigzku.

Odnoszac si¢ do drugiej uwagi, sankcja
w przypadku podmiotow obowigzanych do
zgloszenia do Ewidencji jest wspomniane przez
Uwagodawce wstrzymanie wyptaty $rodkoéw
z mieszkaniowego rachunku powierniczego.
W przypadku innych podmiotéw profesjonalnych
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rynku pierwotnym, zatem utworzenie portalu informacyjnego, nie | nie jest to mozliwe, gdyz nie sa one objete
powinno tego celu naruszac. obowiagzkiem prowadzenia takiego rachunku,
Dodatkowo wprowadzono przepisy regulujace odpowiedzialnosé dlateg_o Ii( onieczne bylo okreslenie sankeji przez
karng za nieprzekazywanie danych do Portalu DOM lub PIZEpIS karny.
przekazywanie danych niezgodnych ze stanem faktycznym, co jest
istotnym rozszerzeniem odpowiedzialno$ci, gdyz nie funkcjonuje
aktualnie w stosunku do Ewidenciji.
38. Art. 60a ust. 2 jest zbedny. Wprowadzanie uprzywilejowanej postaci | Uwaga uwzgledniona
Zwigzek Bankow czynu .zat.)ronif)n.ego jest racjonalqe, gdy stwarze} mozliwo$¢ sankcji
Polskich Art. 1 pkt 7 nizszej niz najnizsza przy postaci podstawowej, w tym przypadku
taka sytuacja nie wystgpuje na podstawie ust. 1 mozna orzec
grzywne w najnizszej wysokosci.
39. W odniesieniu do przepisow dotyczacych sankcji przewidzianych | Uwaga nieuwzgledniona
w art. 60a—60c projektu ustawy, nalezy zwroci¢ uwage na brak Praviet ke Keie n K .
zachowania  zasady  proporcjonalnosci miedzy  rodzajem FZY)ete wprojexcie sankeje e wykraczaja poza
przewinienia a surowoscig kary. Przewidziane kary, w tym kara S,ys.te:in 'regl'llacp dni karnych cflolzycza;cych
pozbawienia wolnosci do lat 2 za bledy w przekazywaniu danych do i;}v ladezena Te.z godnie tze Stanelin e tyc;rltym}i
Portalu DOM, wydaja si¢ by¢ zbyt surowe w kontekscie celow PISwja sl .ezd W 1sys enli' s.anTclj(l przyjqkyc
i charakteru tego portalu, ktory ma peti¢ gtéwnie funkcje WtZW'. ustawle eweloperskic]. 1akg samg karg
informacyjne i statystyczne. zagrozony jest czyn polegajacy np. na podaniu
nieprawdziwych informacji w  prospekcie
Proponowana uwaga: informacyjnym.
Przepisy art. 60a ust. 1, ktore przewiduja kare pozbawienia wolnosci | Niezaleznie od powyzszego, to sad ustala relacje
Polski Zwigzek Firm Art. 1 pkt 7-9 za przekazywanie niezgodnych ze stanem faktycznym danych do | miedzy czynem a potrzebg zado$éuczynienia,
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, ulatwiajgc obywatelom
dostep do informacji o rynku nieruchomos$ci. Biledy
W przekazywaniu danych, o ile nie s3 one wynikiem $wiadomego
falszowania informacji, nie powinny by¢ traktowane tak surowo, jak
przewiduja to obecne przepisy.

Kara pozbawienia wolnosci jest sankcja ostateczna, stosowang
W sytuacjach powaznych naruszen, ktore zagrazaja porzadkowi
publicznemu lub bezpieczenstwu. W przypadku przekazywania
btednych danych do Portalu DOM, ktéry 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 bledoéw, ktéore moga wynika¢ np. z niezamierzonych
pomylek, odpowiednig sankcja powinna by¢ jedynie grzywna. Kara
pozbawienia wolnosci powinna by¢ zarezerwowana dla przypadkoéw
swiadomego falszowania danych, ktoére mialyby istotny wptyw na
dziatanie rynku nieruchomosci lub prowadzity do powaznych szkod.

40. Projekt wprowadza zmiang¢ ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o Uwaga uwzgledniona w niezbgdnym 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 Rad@rNotarlalnz.} 0b0w1az?k prowgdzema listy notariuszy polegajacej na dodaniu w art. 41a ustawy — Prawo
oraz zastepcOw notarialnych 1 notariuszy emerytowanych o notariacie nowego przepisu § la. W zgodnej
wyznaczonych do zastgpstwa notariusza z zakresem danych w opinii obu resortow obowiqzek upubliczniania
bardzo rozbudowanym zakresie. wykazu zarejestrowanych kancelarii notarialnych
Zdaniem ZG SNRP, majac na uwadze fakt, Ze zasady okreslone | (POprzez ogloszenie w formie opwieszczeg}’a
przez obecne przepisy, ktére nakladaja na KRN obowiazek | W Dzienniku Urzgdowym RP ,Monitor Polski”)
prowadzenia listy notariuszy i zastgpcow notarialnych z zakresem | W _pelni  zabezpiecza powszechny —dostep
danych wskazanych w art.41a prawa o notariacie, sa w zupelnosci | 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 oméwione zostaly  cele

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

To, co proponuje Projektodawca w Projekcie bezposrednio laczy si¢
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 wytacznie do tresci 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
prawidiowa i szybka identyfikacja oséb oraz ich
uprawnien wypehiajacych 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 dane o czynno$ciach
majatkowych, ktére moga powodowac¢ powstanie
zobowigzania podatkowego na podstawie
informacji i aktow notarialnych przesytanych
przez notariuszy i ich zastgpcow. Otrzymuje on
wprawdzie liste notariuszy i zastepcow
notarialnych droga elektroniczng, zawiera ona
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oczywiscie konsekwencja tego, ze nadzor nad notariuszami (a | jednak tylko elementy wskazane wprost
zastgpowanie notariusza ma z tym nierozerwalny zwigzek) jest | W aktualnym brzmieniu przepisu art. 4la § 1
sprawowany przez Ministra Sprawiedliwoséci, Prezesa Sadu | w zwiazku z § 3a ustawy z dnia 14 lutego 1991 r.
Apelacyjnego i Rade Izby Notarialnej. Krajowa Rada Notarialna w | — Prawo o notariacie (m.in. imi¢ i nazwisko
swoich kompetencjach takiego nadzoru nie ma - dodatkowy fragment | notariusza  albo  zastgpcy  notarialnego).
zaczerpnigty z uchwaty — przyp. MRIT] Determinuje to konieczno$¢ ich  dalszej
Zupelnit.: na margingsie nalezy dodgé, ze Projelritodawca zupe%ni.e. agqas:lo%eéz O‘zzg};ﬁlﬁ?;zp r;igfzalrél’g%rtz;‘sg:ﬁ?
zapomnial o aplikantach notarialnych, ktérzy w sytuacji Tak tuacia ondznia udostepnianic  aktow
przewidzianej trescig art.22a prawa o notariacie, rOwniez moga aka ls Y th p . Bqll Sliwodci
dokonywaé czynno$ci notarialnych w zawezonym zakresie, a p(;)tarlz}tliyc“ W bsys;(er’me. d kra }moz rwoset
informacje o tym fakcie wlasciwe rady izb notarialnych skrupulatnie ! enty1 aql 0oLy, .tor? okonaia czyhnosct
notarialnych, powoduje niemozno$¢ powigzania
gromadza. tych  danych badz blgdne  pobieranie
Powyzsze §wiadczy o pobieznej analizie zagadnienia. i prezentowanie danych przekazywanych przez
notariuszy. Zaprojektowana zmiana sprowadza
si¢ zatem jedynie do automatycznego
przekazywania danych, ktére dotychczas byly
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 zastgpstwem wyznaczonym Ww oparciu
o art. 22a ustawy — Prawo o0 notariacie nie
stanowig czynnosci, o ktorych dokonaniu
gromadzi informacje Szef KAS.
Co do kwestii finansowania, sprawa ta zostala
omowiona 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 r., poz.1001) poprzez nadanie nowe;j tresci art.41z §1 oraz Uwzgledniajgc  stanowisko MF i MS,

Notariuszy RP

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

zrezygnowano ze zmiany polegajacej na dodaniu
w art. 41a ustawy — Prawo 0 notariacie howego
przepisu § la. W zgodnej opinii obu resortdw
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wyjasnit (szerzej na ten temat w czeSci odnoszacej si¢ do
Uzasadnienia).

Charakter i zakres danych gromadzonych obecnie przez Krajowa
Rade¢ Notarialng w oparciu o przepis art.4la jest w zupelnosci
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 obowigzkéw 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
Sprawiedliwosci 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
natozeniem obowigzkow w celu realizacji blizej niekre§lonego celu,
a generuje dodatkowe koszty, ktore w efekcie poniesie szeregowy
notariusz.

Zdaniem ZG SNRP, aby zrozumie¢ istote sprawy i bezzasadnosé¢
proponowanej zmiany nalezy wyjasni¢ to, dlaczego te dane sg
zmienne i ptynne i ich biezacy spis nie jest mozliwy.

Ot6z notariusz moze wyznaczy¢ swojego zastgpce sposrod innych
notariuszy z danej izby wzglednie sposrod zastgpcow notarialnych
ujawnionych w wykazie zastgpcow danej izby czy wreszcie sposrod
emerytowanych notariuszy. Takie zastgpstwo moze by¢ wyznaczone
zaréwno na czas dtuzszy jak i krotszy, nawet na konkretne godziny i
do dokonywania konkretnych czynno$ci. A wszystko to na skutek
decyzji notariusza, ktory o tym fakcie informuje prezesa wlasciwej
rady notarialnej (art.21 prawa o notariacie). Ponadto w sytuacjach
przewidzianych trescig art.22 prawa o notariacie, podstawg
wyznaczenia zastgpstwa jest uchwata wlasciwej izby notarialne;.

obowigzek 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
czynnosci notarialnych.

Jak weze$niej wspomniano, rozszerzenie zakresu
danych i informacji gromadzonych na gruncie
zmienianych  ustaw  towarzyszacych  jest
motywowane w pierwszej kolejnosci zadaniami
podmiotéw, ktorym te dane s3g docelowo
przekazywane, w tym KAS.

W uzasadnieniu omowione zostaly cele
proponowanej modyfikacji. Celem zmiany jest
prawidtowa i szybka identyfikacja osob oraz ich
uprawnien wypetniajacych 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 majatkowych, ktéore moga
powodowac powstanie zobowigzania

podatkowego na podstawie informacji i aktow
notarialnych przesylanych przez notariuszy i ich
zastepcoOw. Otrzymuje on wprawdzie liste
notariuszy 1 zastgpcow notarialnych droga
elektroniczna, zawiera ona jednak tylko elementy
wskazane wprost w aktualnym brzmieniu
przepisu art. 4la § 1 w zwiazku z § 3a ustawy
z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo 0 notariacie
(m.in. imi¢ 1 nazwisko notariusza albo zastepcy
notarialnego). Determinuje to konieczno$¢ ich
dalszej ,manualnej”  weryfikacji  przed
zaimportowaniem do prowadzonego przez Szefa
KAS systemu. Taka sytuacja opo6znia
udostepnianie aktow notarialnych w systemie.
Brak mozliwosci identyfikacji osoby, ktora
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Te dane sg gromadzone przez rady izb notarialnych i kazdy, kto
wykaze swoj interes prawny otrzyma informacje o tym, czy
czynnosci notarialnych dokonywata uprawniona do tego osoba.
Sprawowany w ten sposob przez rady izb notarialnych nadzor nad
notariuszami jest nie tylko wypelnieniem ustawowego obowiagzku,
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 drugic wygeneruje
dodatkowe koszty zwiazane z wprowadzaniem tych danych oraz
przede wszystkim zbudowaniem systemow i ich obstuga, ktore to
koszty, co chcemy jeszcze raz z cala stanowczo$cig podkreslic,
poniesie kazdy notariusz z osobna.

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

dokonata czynnoéci 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$¢
wprowadzania btgdnych danych.

Jak zauwaza w swojej opinii MF, argumentujgc
zakres danych podlegajacych uzupetnieniu na
potrzeby realizacji zadan organdéw dziatajacych
we wlasciwosci MF, przyktadowo ,,numer
PESEL oraz numer identyfikacji podatkowej NIP
to dane, za pomoca ktérych organy Krajowej

Administracji Skarbowej identyfikuja
podatnikéw 1 platnikéw. Takie dane s3
przekazywane we wszelkich informacjach

i deklaracjach  sktadanych  do  organow
podatkowych przez wszystkich podatnikow
i platnikow, a tym bardziej prowadzacych
dziatalnos¢  gospodarcza (takg dziatalno$é
prowadzg notariusze). Sg to dane znane Szefowi
KAS. Ich unikatowo$¢ powoduje, ze jest mozliwa
identyfikacja osoby dokonujacej urzgdowe;j
czynnosci i zabezpiecza przed nieuprawnionym
udostepnieniem danych z aktéw notarialnych
osobom trzecim.”.

Odnoszac  si¢  natomiast do  zastrzezen
zwigzanych zréznymi okresami zastgpstwa,
atym samym trudnosci w prowadzeniu listy,
nalezy wskaza¢, ze w opinii MF ,uzyskanie
informacji 0 zastepstwie notariusza juz post
factum spelnia 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 wiec rowniez post factum”.

42.

Zwiazek Bankow
Polskich

Art. 3

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

Art. 3. W ustawie z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o0 notariacie
(Dz.U. z 2024 r. poz. 1001) wprowadza si¢ nastepujaca zmiang:

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

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

Komentarz do uwagi

W tym kontekécie aktualne pozostaja
dotychczasowe  wyjasnienia  przedstawione
W odpowiedzi na uwage ZBP zatytulowang
,,Elektroniczna Karta Nieruchomosci”.

43.

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Art. 4

Proponowana zmiana art. 297e Ordynacji podatkowej jaskrawo
ukazuje, ze naduzyciem zasady proporcjonalnosci jest
wykorzystywanie uprawnien Szefa Krajowej Administracji
Skarbowej do realizacji celu w postaci prowadzenia Portalu DOM.
Wystarczy poréwnaé 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
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aktualnym stanie prawnym, uzasadniajg przekazywanie danych
przez KAS. Sa to zatem:

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

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

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

- zadania w zakresie niezb¢dnym do podejmowania Srodkéw
ograniczajacych w zwigzku z dziataniami destabilizujacymi sytuacje
w Ukrainie.

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

podmiotow, 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 zwigzku
z prowadzeniem Portalu DOM dane i informacje
objete  tajemnica  skarbowa moga by¢

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

Majac jednak na uwadze, ze tajemnica skarbowa
jest instytucja prawnie chroniaca bezpieczenstwo
obrotu gospodarczego i shuzacg ochronie
prywatnosci obywateli, rozszerzenie dostgpu
do informacji podlegajacych ochronie tajemnicg
skarbowg  zostalo  szerzej  przedstawione
w uzasadnieniu.

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

nalezy takze zapomina¢, ze Wwspomniane
ulatwienia ~majag  rownowazy¢  obowiazki
informacyjne  podmiotow  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 szczegélnosci w
zakresie punktéw c, d oraz e dowodzi, ze system stuzacy walce z
terroryzmem i przeciwdziataniu praniu pieniedzy bedzie
wykorzystywany do prowadzenia Portalu DOM, co, zdaniem ZG
SNRP, jest naduzyciem. Absurdalno$¢ naktadania na szefa KAS (i
wspolpracujacych z nim notariuszy) obowigzku gromadzenia
danych wymienionych w tych punktach jest az nadto oczywista.
Pozostaje zadaé tworcom projektu pytanie, w jakiz to sposob dane o
liczbie pokoi, powierzchni budynku i numerze kondygnacji maja
pomodc w zwalczaniu terroryzmu i prania brudnych pieniedzy?

Komentarz do uwagi

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.

Dane i informacje pozyskiwane na gruncie
przepisbw o przeciwdziataniu praniu pieniedzy
oraz finansowaniu terroryzmu majg umozliwié
ocen¢ transakcji pod katem  wartoSci
nieruchomos$ci, co jest glownym celem
wprowadzonej regulacji i jednym z zadan
Generalnego Inspektora Informacji Finansowej.
Zakres rozszerzenia katalogu danych na gruncie
przepisOw o przeciwdziataniu praniu pieniedzy
oraz finansowaniu terroryzmu byl ustalany

wspolnie z pracownikami Szefa Krajowej
Administracji Skarbowej na etapie prac
koncepcyjnych i wyboru zZrodet danych

i informacji dla Portalu. Kierowano si¢ m.in.
motywacja, by nie tworzy¢ nowych obowigzkow
informacyjnych, a zatem nie kreowa¢ nowych
obcigzen dla uczestnikoéw systemu. Zasilenie
Portalu DOM jest zatem w tym kontekscie
motywacja wtdrna, w ocenie projektodawcy

niegenerujaca  dla  uczestnikow  obrotu
obowiazkow informacyjnych, ktorych
ucigzliwos¢ moglaby by¢ kwestionowana

konstytucyjnie.

Jak zauwaza MF w stanowisku przedstawionym
w ramach uzgodnien mig¢dzyresortowych, ,,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 gldownym celem
wprowadzonej regulacji i jednym z zadan
Generalnego Inspektora Informacji Finansowej.
Automatyzacja przekazywania takich informaciji,
ktére 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
pienigdzy 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 wytgcznie o informacje,
ktore sa dostgpne i mogg mie¢ znaczenie przy
ocenie wartosci danej nieruchomosci”.

45.

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Art. 6

Projektodawca prawdopodobnie nie jest Swiadomy, iz informacje
umieszczone w pkt ¢) i d), w przypadku obrotu na rynku wtéornym
budynkéw, w Iwiej czesci przypadkow odbywaé sie 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 ,,przymuszajacego”
zbywce do aktualizacji danych dot. budynku w ewidencji gruntéw
(aby przedstawiony notariuszowi dokument geodezyjny zawierat
dane precyzyjne) albo przymuszajace zbywce do okazania

Komentarz do uwagi

W takich przypadkach — dla celow dziatania
Portalu — o$wiadczenie strony, w ocenie
projektodawcy, bedzie wystarczajace.
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dokumentéw budowalnych notariuszowi przy zawieraniu umowy
zbycia nieruchomosci.
46. Komentarz do uwagi
Projektowane przepisy przewiduja mozliwo$é
wprowadzania do istniejacego systemu danych
Projekt ,tylnymi drzwiami”, to jest poprzez rozszerzenie danych | chrakteryzujacych dang nieruchomosé. Potrzeba
przekazywanych przez notariusza do GIIF — naklada na notariusza | yzupelnienia informacji wynika, jak podkresla
nowe obowigzki, ktére nie wynikaja z obowigzku analizy i | MF w swoim stanowisku, ,z koniecznosci
raportowania czynnosci. Kolejny juz raz ustawodawca przerzuca na | dokonywania oceny warto$ci nieruchomosci.
przedsigbiorcg, jakim jest notariusz, obowiazki, ktore powinni ) . )
wykonywaé sami urzednicy, ktérzy z tych danych beda w Jgdnak zqanlem Mmlsterstwa' Fmaqséw za
przewarzajacej  wigkszosci  przypadkow  korzystac,  w | hieuprawnione nalezy uznaé tw1erdgen1§, ze na
Stowarzyszenie przeci.wie.ﬁstwie do notariusza. P.rojjcktodawca nie dokonal przy tym | Dotariuszy ;;(rzerzucz}ne 54 ObO\éVlé}Zkl, kk}ore
Notariuszy RP Art. 6 wlasciwej oceny kosztow przedsigbiorcy wprowadzajac nowe praw, powinni - wykonywac sami urzednicy, Ktorzy
y a ktre ponosié bedzie notariusz (przedsigbiorca) przy realizacji tych | Z tych danych beda korzystac. Trzeba' bowiem
nowych obowiazkéw. W przeciwienstwie do innych podmiotow | Zauwazy¢, ze w  przypadku stwierdzenia
zobowigzanych do przekazywania danych, ktorzy koszty nowych niepra\yidlowos'ci w zakres.ie POd?ﬂF()W
obowigzkow beda mogli kalkulowa¢ korekta ceny, wynagrodzenie urzednicy prowadza postgpowania wyjasniajace
notariusza jest regulowane odgérnie przez prawodawce, a jak | lUb podatkowe.”.
zaznaczono w dalszych uwaga}ch (do gzasadn'ienia) zrodio qurygia Nalezy ponadto przypomnieé, ze notariusz
kosztc?w z'w%qkszonych ’obow1a}zkéw jest delikatnie rzecz ujmujac wystepuje w obrocie prawnym w pierwszej
watpliwe i niewystarczajace. kolejnosci nie jako przedsiebiorca, ale jako osoba
zaufania  publicznego, majaca  konkretne
obowiazki (ale tez przywileje) w sferze stuzby
panstwu.
47. P . . . . Uwaga nieuwzgledniona
roponujemy zmiane projektowanych zapiséw w art. 72 ust. 6 pkt 7a
pkt ¢ ustawy o przeciwdziataniu praniu pieniedzy oraz finansowaniu | Proponowana modyfikacja wykracza poza zakres
terroryzmu. przedmiotowy projektu. Potrzeby takiej zmiany
Polska Federacja nie zglosity rowniez organy, ktorych zadan
Stowarzyszen Art. 6 nowelizacja dotyczy. Zmiany w przywotanej
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 wartosci tych
transakcji. Jednoczesnie, choé zasilenie Portalu
DOM jest w tym kontek§cie motywacja wtdrna,
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Proponujemy:

b) powierzchni¢ uzytkowa lokalu albo budynku,

Uzasadnienie naszej propozyciji:

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

beda gwarantowa¢ wiarygodne i biezgce 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
pemnych danych dotyczacych nieruchomosci, nawet w sytuacji, gdy
dane te s3 potrzebne instytucjom panstwowym. Niejako na
marginesie, chcielismy zauwazy¢, ze jezeli prawodawca naktada na
rzeczoznawcow majatkowych obowigzek uwzgledniania w procesie
wyceny szeregu danych dotyczacych nieruchomosci bedacych
przedmiotem obrotu, to jednocze$nic powinien zapewnié
mozliwo$ci ich pozyskiwania. Zaproponowane przez nas
rozwiazanie 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 si¢
jednak na odniesienie do pojgcia 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 ,liczbg pokoi w lokalu mieszkalnym albo domu uwljlgq pIzy oczme oferty. Innymi slowy,' hgzba
jednorodzinnym” zmiana na ,liczba, rodzaj i powierzchnia pokoi o po 'stawowy ’Parametr' Op1Sujacy
. . pomieszczen w lokalu mieszkalnym albo domu jednorodzinnym zbwa(nq bnleruchomosc q mieszkaniows
Zwigzek Bankéw 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 uwage przy ocenie oferty przez osobe
poszukujgca mieszkania.

W konteks$cie drugiej czgsci uwagi, majac na
wzgledzie dotychczasowa argumentacje
dotyczaca zakresu danych, informacje te sa,
w ocenie projektodawcy, nadmiarowe. ZBP nie
przedstawil zadnych argumentow, jaka wartos§é
dodang dla celow Portalu takie uzupetienie 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
$wiadomosci nabywcoéw mieszkan, iz ,,ceny ofertowe — jak wskazuja
m.in. badania NBP — s3 najcz¢sciej kilkanascie procent wyzsze od
realnych cen transakcyjnych” powoduje, iz moga oni podejmowac
pochopne decyzje o nieprzemyslanym zakupie mieszkania / domu
jednorodzinnego. Skoro powyzsza zalezno$¢ migdzy cenami
ofertowymi i transakcyjnymi jest tak oczywista i powszechna, to do
usunigcia 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 wiazacych si¢ z inwestowaniem na rynku
mieszkaniowym” podmiotéw profesjonalnych (,,np. deweloperom,
inwestorom, bankom, ubezpieczycielom itp.”). Czy aparat skarbowy
(KAS) i prywatni przedsigbiorcy (notariusze) moga by¢ obcigzani
dodatkowymi obowigzkami, tylko po to by jakie$ grupy spoteczne
mogly wiecej zarobié, mniej wydac lub lepiej zainwestowac? Aparat
panstwowy zmienia si¢ tu w swego rodzaju darmowego doradcg
inwestycyjnego dla oséb inwestujacych w lokale mieszkalne i domy
jednorodzinne. Jest oczywiste, ze z Portalu DOM skorzystaja
finansowo przede wszystkim ci, ktorzy beda go uzywacé 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, fliperéw i innych spekulantow na
rynku nieruchomos$ci, a nie udzielenie takiej pomocy np. osobom
nabywajacym samochody, bedzie klasycznym przyktadem
naruszenia zasady rownosci wobec prawa (art. 32 Konstytucji).

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

Komentarz do uwagi

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

wspomniane ulatwienia maja réwnowazy¢
obowiazki informacyjne podmiotow
profesjonalnych zwigzane z dostarczaniem
danych do Portalu DOM.

Jak podkresla w swoim stanowisku MF,
Lprojektowane przepisy nie wprowadzajg

obowiazku odrebnego przekazywania danych
przez notariuszy do Portalu, ale powoduja
wykorzystanie danych juz znanych organom.
Nalezy to wuzna¢ =za racjonalne dziatanie
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 poszczegodlnych kategorii danych
osobowych oraz argumenty, ktore wskazuja na
dopelienie dbatosci o zgodnos$¢ projektu
z zasada ochrony prywatnosci. Wyniki testu
prywatnosci zostaly podsumowane w zataczniku
do OSR.

Zastrzezenia zglaszane przez Stowarzyszenie sg
tym bardziej niezrozumiate, Ze proponowane
narzgdzie zostalo zaprojektowane w celu
realizacji obowigzku konstytucyjnego. Stuzy nie
tylko wynikajacemu z art. 75 Konstytucji RP
wspieraniu 0s6b fizycznych w dazeniu do
uzyskania  mieszkania  dzigki  ulatwieniu
podejmowania decyzji zakupowych, ale rowniez
dzigki dostarczaniu informacji niezbednych do
prawidtowego prowadzenia polityki
mieszkaniowej panstwa 1 parametryzowania
instrumentdw wsparcia mieszkalnictwa, ktore
Maja stuzy¢ wlasnie obywatelom.

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Planowany Portal DOM wymaga pozyskania od podmiotow
zobowiazanych 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 pomigdzy obowigzkiem
zachowania tajemnicy notarialnej, a planowanym, nowym
obowiagzkiem naktadanym na notariuszy, a polegajacym na
przekazywaniu do Portalu DOM m.in. wrazliwych danych
osobowych. Niewystarczaco przedstawiona jest roOwniez potrzeba
pozyskania tych danych, a przez to naruszenia prywatno$ci klientow
(obywateli).

Komentarz do uwagi

W ocenie projektodawcy kwestie te zostaty
omowione w uzasadnieniu szczegdtowo i zgodnie
z tym, jak beda funkcjonowaty.
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Komentarz do uwagi
Zgodnie z projektowang ustawa stworzenie
odpowiednich funkcjonalnosci lezy, co do
zasady, wgestii UFG, a nie podmiotow
profesjonalnych zglaszajacych dane i informacje.
Z informacji przekazanych przez
Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny
w kontekécie juz  dostepnej  infrastruktury
(tj. infrastruktury Ewidencji Deweloperskiego
Funduszu Gwarancyjnego) wynika, ze do
Autorzy projektu wskazuja, ze aktualnie deweloperzy przekazuja juz EV‘fidGHQJi »dane  przekazywane s3 = za
dane do Ewidencji, prowadzonej na gruncie obecnie obowiazujacych posrednictwem ‘ bezpiatnych _ formularzy:
przepisoOw, co znaczy, ze€ maja zapewnione automatyczne kanaty Dpdgtkowo gopCJonalnle) udostqpmope R u§lug1
komunikacji do zasilania Ewidencji. Rozszerzenie zakresu danych | Si€ClOWe, 1ft0rf3 wymagaja od .przedSIe;b.lorcow -
bedzie wige szybsze i tafsze w realizacji niz konfiguracja integracji | deweloperow integracji z tymi ustugami poprzez
z nowa infrastrukturg systemowa. zbudowanie odpowiedniej infrastruktury — ustugi
o ) o sieciowej, ktora pozwoli przesta¢é wymagane
Polski Zwigzek 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 umows oraz liczba kondygnacji tego budynku.

Raportowanie wskazanego zakresu bedzie wymagalo stworzenia
nowych funkcjonalnosci systemow raportowania i dodatkowej
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
ktérych przekazywania sg zobligowani. Pozostali

przedsiebiorcy  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 poérednictwem ushug sieciowych rozszerzenie
zakresu gromadzonych danych w Ewidencji DFG
bedzie wymagalo 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
rozwiazan od poczatku, jak to miato miejsce
podczas wdrazania systemu DFG w lipcu 2022 r.

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

Zwiazek Bankow
Polskich

9-11

Wyjasénienia 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 dang jest PESEL.
Trudno odnies¢ si¢ do tej uwagi, gdyz ZBP nie
przedstawit  przyktadéw 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 osob oraz ich uprawnien wypehiajacych
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 pdzn.zm.).” jest niezrozumialy i niczym nieuzasadniony. Z

Komentarz do uwagi

W zwiazku z wykres§leniem przepisu dotyczacego
upublicznienia  listy = uwaga  statla  si¢
bezprzedmiotowa.

Odnoszac si¢ do uwagi, zgodnie z ktora 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 czynno$ci | nadzoru nad notariuszami. Problem, ktory
notarialnej (od tego sa organa nadzorcze), ale czy dokonana | powinien by¢ [dzigki proponowanym zmianom —
czynno$¢ z punktu widzenia obowiazkow podatkowych zostata | przyp. MRIT] rozwigzany, dotyczy zapewnienia
dokonana prawidlowo, a nalezne podatki zostaly pobrane nalezycie | bezpieczenstwa informacji poprzez identyfikacje
i odprowadzone. Za$§ argument, ze dane co do osoby dokonujacej | osoby dokonujacej czynnosci notarialne;j.
czynnosci beda musiaty by¢ ,,manualnie” weryfikowane przez Szefa | Dotychczasowa praktyka dzialania systemu
KAS (jego urzednikobw) w ogdle nie ma jakiegokolwiek | i wiazace si¢ z tym incydenty naruszenia
uzasadnienia. Zupelnie na marginesie warto zadaé pytanie o to czy | bezpieczenstwa  wskazuja na  potrzebe
kto$ 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 biurowa obstuge osobowo-systemowa | rocznie do systemu Centralny Rejestr Czynnos$ci
jakichkolwiek naleznos$ci, natomiast ponoszac z tego tytutu pelng | Majatkowych jest przekazywane ok 1,6 min
odpowiedzialno§¢ zarowno dyscyplinarng, jak i 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 wysokoS$ci podatkow. Zatem
walidacja danych jest niezbedna dla zapewnienia
bezpieczenstwa informacji”.
Stowarzyszenie Z uwggi na lakonicznos¢ Uzasadni’enia do art. 4 uw.agi zawarte W Komentarz do uwagi
7. Notariuszy RP 20 czgsci ,,Uwagi do projektu ustawy” odnoszg si¢ takze do niniejszej Odpowiedz zostala udzielona w kontekscie
Cczescl. przywotanej przez Stowarzyszenie czgsci.
Projektodawca w Uzasadnieniu do art.6 Projektu pisze, ze ,naklad | UWaga uwzglgdniona
pracy powinien by¢ zrekompensowany wigksza liczba Zapis zostal wykreslony.
obstugiwanych transakcji a co za tym idzie wyzszymi przychodami”.
Takie sformutowanie mogloby by¢ shuszne, gdyby za | Na marginesie nalezy jednak zauwazyc, ze
Stowarzyszenie wprowadzeniem regulacji szto wprowadzenie dodatkowych Wprqjekme me  proponuje si¢ na.ioZema na
8. 20 czynnosci  notarialnych sensu  stricto. Samo zwigkszenie | NOtartuszy obowigzku  dokonania  nowej

Notariuszy RP

sprawozdawczo$ci nie wptywa na zwickszenie liczby czynnosci i
jest sformulowaniem wrgcz obrazliwym. Na mikro przedsigbiorce
(notariusza) zostaje natozony obowigzek obcigzajacy wczesniej
administracj¢  publiczng bez zapewnienia dla notariusza
finansowania dodatkowych obowigzkow jest naduzyciem prawa.

czynnosci, ale rozszerza si¢ zakres danych
sprawozdawanych w ramach obwigzujacej juz ich
czynno$ci. Rozszerzenie to obejmuje jedynie
5 kategorii danych, tatwych do identyfikacji
w ramach sporzadzanego aktu notarialnego, co
stanowi relatywnie niewielki procent informacji
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przekazywanych  przez  notariuszy  KAS.
Dodatkowo, nie dla kazdej transakcji wszystkie te
dane beda wprowadzane (odmienne informacje
dotycza doméw jednorodzinnych 1 lokali
mieszkalnych).
Uwaga uwzgledniona
Zapis zostal wykreslony.
o o L . Niezaleznie od powyzszego nalezy podkresli¢, ze
Zupetnie niezrozumiata jest zawarta w uzasadnieniu projektu teza, projekt ustawy nie zawiera propozycji natozenia
jakoby ,wyzszy naklad pracy notariuszy powinien byC | na notariuszy obowiazku dokonania nowej
zrekompensowany wigkszg liczbg obstugiwanych transakeji, a co za | ¢zynnogei, ale jedynie rozszerzenia zakresu
tym idzie — wyzszymi przychodami.”. W rzeczywistosci jest | danych sprawozdawanych w ramach juz obecnie
doktadnie odwrotnie. Naklad darmowej pracy notariusza przy wykonywanej czynnoscei. Rozszerzenie
Wprowadzaqiu .do systemu informatycznego KAS 'szczegé%owych to obejmuje jedynie 5 kategorii danych, tatwych
dapych 'wynlk.ajqcych z aktu'note'lrlalnego (w tym 'flktow nf)tarlalnygh do identyfikacji w ramach sporzadzanego aktu
dzi§ nie objetych obowigzkiem raportowania) zwigkszy si¢ | notarialnego, co stanowi relatywnie niewielki
niepomiemie, ale w zaden SpOSéb nie Wplynle na ZWiQkSZenie |ICZby procent Informacjl przekazywanych przez
klientow notariusza lub wysoko$¢ jego wynagrodzenia. Projekt | notariuszy KAS. Dodatkowo, nie dla kazdej
ustawy nie przewiduje bowiem Zadnego ekwiwalentu dla notariusza | transakeji wszystkie te dane beda wprowadzane
Stowarzyszenie za dodatkowq prace. Nie'przewidziano’ ani wynagrodzenia zestrony | (odmienne  informacje  dotycza  domoéw
9. 20 - bezposrednio korzystajacego z wysitku pracownikow kancelarii | jednorodzinnych i lokali mieszkalnych).

Notariuszy RP

notarialnych - Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego ani
nawet mozliwosci pobrania dodatkowego wynagrodzenia od stron
czynnosci notarialnej. Jesli wzia¢ pod uwagg, ze przez ostatnie 20 lat
stawki taksy notarialnej nie byly w ogodle waloryzowane, a w tym
samym czasie wielokrotnie rozszerzano obowigzki sprawozdawcze
notariuszy, to staje si¢ catkowicie zrozumiatym rozgoryczenie i
sprzeciw z jakim omawiany projekt spotyka si¢ w $rodowisku
notarialnym. W  tym  miejscu  pozostaje  przypomnieé¢
projektodawcom, iz historia zna wiele przyktadow (np. gospodarka
panszczyzniana), gdy jakos¢ 1 efektywnos¢ wykonywania
darmowych obowigzkéw byta odwrotnie proporcjonalna do stale
zwigkszanego ich wymiaru.

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, ktoére czynilyby niezbednym

dostosowanie do nich przepisow rozporzadzenia
[tj. 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 rowniez zadnych
konkretnych propozycji odno$nie do wartosci czy
tez metodologii tej waloryzacji.
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Jednocze$nie zarowno zagadnienie wzrostu

obciazen 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  Kkierunkowej  decyzji,
W szczegolnosci w  $Swietle okolicznosci, ze
podobne postulaty mozna sformutowaé réwniez
odnosnie do stawek urzedowych wynagrodzen
obowigzujacych przedstawicieli innych zawodow
prawniczych, jak tez aktualnych optat sgdowych.
W tym kontek$cie nie wydaje si¢ zasadne
uzaleznianie dopuszczalno$ci  wprowadzenia
projektowanych zmian od waloryzacji taksy
notarialnej. W tej sytuacji nalezy tylko
zasygnalizowaé, ze przedmiotowe kwestie maja
charakter  wielowymiarowy i  wymagaja
rozwigzan systemowych. Wzrostowi obcigzen
»sprawozdawczo-notyfikacyjnych”  notariuszy
towarzyszy bowiem postgpujaca informatyzacja
organow administracji publicznej oraz sposobu
prowadzenia kancelarii notarialnych, ktéra winna
prowadzi¢ do zwigkszenia ergonomii ich
wykonywania. Podobnie realnemu spadkowi
wartosci stawek taksy notarialnej towarzyszy
jednoczesny wzrost cen transakcyjnych w obrocie
nieruchomosciami, co prowadzi
do odpowiedniego wzrostu stawek pobieranych
przez notariuszy oraz wprowadzenie nowych
rodzajow czynno$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
wykonujacych ten zawod”.
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Komentarz do uwagi
Dostgpne informacje Y] rozproszone
Nieprawdziwg jest postanowiona w uzasadnieniu projektu teza, iz | jydostepniane z opdznieniem. Propozycja
»nie jest mozliwe ’podj’e;cie alterna_tywpych w stosgnku. dP stworzenia Portalu DOM jest odpowiedzia m.in.
proponowanego  $rodkéw  umozliwiajacych osiagnigeie | na  wspomniane  braki  zdiagnozowane
Zamierzonego celu”. Organy publiczne juz dzis 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 zrédla informacii
POdmioFéW bedacych Wlaécicielami (W tym iCh numer; ami PESEL) 0 $rednich cenach transakcyjnych nieruchomosci
Stowarzyszenie oraz opisy aktow notarlalny(.:h (numer Repertorlum, imig i ngzwlsko mieszkaniowych. Warto$cia  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 | jnformacji 0 cenach nieruchomosci
notariusza do Szefa KAS. Zamiast rozszerzaé obowiazki | mjeszkaniowych bedzie zatem przede wszystkim
sprawozdawcze notariuszy, ktorzy te same dane juz dzi§ przekazuja | szybsze publikowanie informacji o cenach, co
(w ff)rmie wnioskow  wieczystoksiggowych i WYPiSéW aktow powinno by¢ waznym punktem odniesienia dla
notarialnych) ~ do  trzech  organéw  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 polaczy
dane z ksiag wieczystych i ewidencji gruntow, budynkoéw i lokali z
danymi co do cen przesytanymi przez KAS.
Uwagi do OSR
1 Uwagi zawarte powyzej [zgloszone przez Stowarzyszenie wyzej — | Komentarz do uwagi
Stowarzyszenie 1-3 przyp. M.R.IT] odr’10.szq S rowniez d.o CZ?SCI 1-3. Oceny skutkow Odpowiedzi zostaly udzielone w kontekscie
Notariuszy RP Regulacji i w czg$ciach Uwagi do projektu i Uwagi do Uzasadnienia .
. s przywolanych przez Stowarzyszenie uwag.
zostaly szczegdtowo omowione.
2. Zwinzek Bank Najistotniejsze rozwiazania zawarte w projekcie ustawy obejmuja: Komentarz do uwagi
wigzek Bankow
Polskich 2 Zasady dostepu do statystyk - w akcie bardzo ogdlnie, glownie w | Uwaga niezrozumiata.

odniesieniu do podmiotoéw uprawnionych.
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3. Komentarz do uwagi
) ) o o ) ) Szacunki dotyczace liczby deweloperéw sa
- Podmioty, na ktére oddziatuje projekt jednoznacznie wskazuje na | rozbiezne z powodéw metodologicznych, m.in.
Stowqrzyszenle 4 dysproporqe 110ép1owe pqml@QZy nimi. Znamiennym jest, 2€ | ze wzgledu na rézne podejécia w zakresie
Notariuszy RP PrOJektodayvca} nie pokusit si¢ o ustalenie szacunkowo ilu uwzgledniania poszczegdlnych kodéw PKD.
deweloperow jest w Polsce. Ponadto nie jest to dziatalno$¢ regulowana, nie sg
rowniez prowadzone oficjalne rejestry takich
podmiotow.
4. Komentarz do uwagi
Przedstawiona w OSR informacja jest zgodna ze
stanem faktycznym.
Projekt ustawy nie zawiera propozycji natozenia
na notariuszy obowiazku dokonania nowej
czynno$ci, ale jedynie rozszerzenia zakresu
"Zgodnie z informacjami przekazanymi przez Ministra Finansow danych sprawozdawanych }V.ramach juz obecn.ie
wprowadzenie zmian dotyczacych danych i informacji | Wykonywanej  czynnosci.  Rozszerzenie
pozyskiwanych przez Szefa KAS od notariuszy nie generuje kosztow | {0 0bejmuje jedynie 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 kqszt w tym' zakresie ponosi wy%'qczm'e procent informacji  przekazywanych przez
Stowarzyszenie 6 jednostkowy  notariusz, ktory musi system zabezpieczy¢, | notariuszy KAS. Dodatkowo, nie dla kazdej

Notariuszy RP

przygotowac, pracownika przyuczy¢ (moze nawet zatrudni¢ go, bo
tych obowigzkéw jest coraz wigcej). To na notariusza zostat
przerzucony caty obowiazek ujawnienia przewidzianych projektem
danych, nie otrzymujac nic w zamian, poza zwigkszeniem
odpowiedzialnos$ci, w tym, z cala pewnoscia dyscyplinarne;j. Jest to
wykorzystanie obywatela przez panstwo i uprzywilejowanej pozycji
panstwa, ktore naktada wyltacznie obowiazki, obarczone sankcjami.

transakcji wszystkie te dane bedg wprowadzane
(odmienne  informacje  dotycza  domoéw
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 rodzajéw czynnosci
notarialnych, ktoére czynilyby niezbgednym

dostosowanie do nich przepisow 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 Zzycie.
Opiniujacy nie przedstawili réwniez zadnych
konkretnych propozycji odnosnie do warto$ci 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  $Swietle okolicznosci, ze
podobne postulaty mozna sformutowaé réwniez
odnoénie do stawek urzgdowych wynagrodzen
obowiazujacych przedstawicieli innych zawodow
prawniczych, jak tez aktualnych optat sgdowych.
W tym kontek$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
rozwiazan systemowych. Wzrostowi obcigzen
»sprawozdawczo-notyfikacyjnych”  notariuszy
towarzyszy bowiem postepujaca informatyzacja
organdéw administracji publicznej oraz sposobu
prowadzenia kancelarii notarialnych, ktora 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
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rowniez za wciaz znajdujace si¢ na atrakcyjnym
poziomie, o czym $wiadczy staly wzrost osob
wykonujacych ten zawod”.

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Przedstawiajac wplyw ustawy na sektor finanséw publicznych
Projektodawca pominat kwestic wydatkdbw zwigzanych z
wynagrodzeniem dla notariuszy za wykonywanie nowych
obowigzkow. Z OSR nie wynika tez, iz Projektodawca zaklada
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 obowiazku dokonania nowej
czynnosci, ale jedynie propozycj¢ 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 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, ktore czynityby niezbednym

dostosowanie do nich przepiséw rozporzadzenia
[tj. 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 réwniez zadnych
konkretnych propozycji odnosnie do wartos$ci czy
tez metodologii tej waloryzacji.

Jednocze$nie zaré6wno zagadnienie wzrostu
obcigzen notariuszy 0 charakterze
»~sprawozdawczo-notyfikacyjnym”,  jak  tez
zglaszanych przez organy samorzadu

Strona | 67




Lp.

Podmiot
zglaszajacy uwage

Jednostka redakcyjna
Strona uzasadnienia
Pkt OSR

Tres¢ uwagi / Propozycja zapisu

Stanowisko Ministra Rozwoju i Technologii

notarialnego postulatow koniecznosci
aktualizacji  maksymalnych  stawek  taksy
notarialnej jest znana resortowi sprawiedliwosci.
Podkresli¢ nalezy, ze wszczgcie prac w tym
zakresie  wymaga  kierunkowej  decyzji,
W szczeg6lnosci w $wietle okolicznosci, ze
podobne postulaty mozna sformutowaé réwniez
odnosnie do stawek urzgdowych wynagrodzen
obowigzujacych przedstawicieli innych zawodow
prawniczych, jak tez aktualnych optat sgdowych.
W tym kontek$cie nie wydaje si¢ zasadne
uzaleznianie  dopuszczalno$ci  wprowadzenia
projektowanych zmian od waloryzacji taksy
notarialnej. W tej sytuacji nalezy tylko
zasygnalizowaé, ze przedmiotowe kwestie maja
charakter  wielowymiarowy i  wymagaja
rozwigzan systemowych. Wzrostowi obcigzen
»sprawozdawczo-notyfikacyjnych”  notariuszy
towarzyszy bowiem postgpujaca informatyzacja
organow administracji publicznej oraz sposobu
prowadzenia kancelarii notarialnych, ktéra winna
prowadzi¢ do zwigkszenia ergonomii ich
wykonywania. Podobnie realnemu spadkowi
warto$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
zakres $wiadczonych przez nich ustug. Warunki
wykonywania zawodu notariusza nalezy uznaé
rowniez za wciaz znajdujace si¢ na atrakcyjnym
poziomie, o czym $§wiadczy staly wzrost oséb
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 nastgpi ze $rodkéw UE przeznaczonych na
cyfryzacje. Wedlug szacunkow koszty uruchomienia Portalu DOM

Komentarz do uwagi
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w dwoch pierwszych latach po wejsciu w zycie przepisow wyniosg | W OSR zostalo zawarte jedynie podsumowanie
ok. 17,6 mln zt. Od trzeciego roku koszty zwigzane z utrzymaniem | szczegoétowej kalkulacji, jaka dysponuje MRIT.
i obstuga Portalu DOM, beda ponoszone ze srodkow DFG i beda si¢ | Jest to wystarczajace dla celéw OSR.
miescity w granicach 3,1-3,8 mln zt rocznie. Wedlug stanu na koniec . . . .
I kwartatu 2024 r. Deweloperski Fundusz Gwarancyjny dysponowat Nlezal_esz: . od POWYZSZCE0 dokonan_o
kwota 65.4 min z1. aktqallzacp tej kalku_lacp zgodnie z obecnie
’ posiadanymi  danymi. Wedlug aktualnych
Brak precyzyjnych danych, jak obliczono koszty funkcjonowania | szacunkow,  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 0d trzeciego roku beda sie
DFG z uwagi na fakt, ze zaktadane koszty funkcjonowania Portalu | miescity w granicach 4,0-5,7 mln zt rocznie.
DOM beds 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
obowigzkéw notariuszy o nowa czynno$¢, ale
propozycje  rozszerzenia  zakresu danych
sprawozdawanych w ramach juz obecnie
wykonywanej czynno$ci. Rozszerzenie to
) ) ] ) obejmuje jedynie 5 kategorii danych, tatwych 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 obowiqzki_em przekazywania_ i.nformacj.i. Szefowi. KAS procent informacji  przekazywanych przez
Stowarzyszenie rozszerzony zostanie za}kres d.anych I informacji pod}egajqcygh 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 obowigzkow, to w §lad za
tym powinno i$¢ za tymi nowymi obowigzkami dodatkowe
wynagrodzenie. Projektodawca konsekwentnie o tym milczy.

transakcji wszystkie te dane beda wprowadzane
(odmienne  informacje  dotycza
jednorodzinnych i lokali mieszkalnych).

domow

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, ktére czynityby niezbednym

dostosowanie do nich przepisOw 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 Zzycie.
Opiniujacy nie przedstawili réwniez zadnych
konkretnych propozycji odnosnie do wartosci czy
tez metodologii tej waloryzacji.

Jednocze$nie 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 szczeg6lnosci w  $wietle okolicznosci, ze
podobne postulaty mozna sformutowaé réwniez
odnoénie do stawek urzgdowych wynagrodzen
obowiazujacych przedstawicieli innych zawodow
prawniczych, jak tez aktualnych optat sgdowych.
W tym kontek$cie nie wydaje si¢ zasadne
uzaleznianie  dopuszczalno$ci  wprowadzenia
projektowanych zmian od waloryzacji taksy
notarialnej. W tej sytuacji nalezy tylko
zasygnalizowaé, ze przedmiotowe kwestie maja
charakter  wielowymiarowy i  wymagaja
rozwiazan systemowych. Wzrostowi obcigzen
»sprawozdawczo-notyfikacyjnych”  notariuszy
towarzyszy bowiem postepujaca informatyzacja
organdéw administracji publicznej oraz sposobu
prowadzenia kancelarii notarialnych, ktora winna
prowadzi¢ do zwigkszenia ergonomii ich
wykonywania. Podobnie realnemu spadkowi
warto$ci stawek taksy notarialnej towarzyszy
jednoczesny wzrost cen transakcyjnych w obrocie
nieruchomog$ciami, co prowadzi
do odpowiedniego wzrostu stawek pobieranych
przez notariuszy oraz wprowadzenie nowych
rodzajoéw czynnosci notarialnych rozszerzajacych
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zakres $wiadczonych przez nich ustug. Warunki
wykonywania zawodu notariusza nalezy uznac
rowniez za wciaz znajdujace si¢ na atrakcyjnym
poziomie, o czym $§wiadczy staly wzrost osob
wykonujacych ten zawod”.
8. Opinia, Ze proponowane zmiany nie majag wptywu na rynek pracy | Komentarz do uwadi
jest wysoce nieuzasadniona 1 nieprawdziwa. Z duzym . . .
. . . o L . Projektodawca ma watpliwos¢, czy rozszerzenie
prawdopodobienstwem mozna stwierdzi¢, ze bedzie wigzalo si¢ to - g .
. . , .| zakresu danych o 5 kategorii bedzie uzasadniato
nie tylko z zatrudnieniem dodatkowych o0s6b do dokonywania L .
. . . . . zatrudnienie przez notariusza dodatkowego
czynnosci sprawozdawczych, ale takze ze zwigkszeniem kosztow racownika
Stowarzvszenie przeznaczonych na obstuge jeszcze bardziej rozbudowanych P '
Y 9 systemow informatycznych. I o ile deweloperzy przerzuca w efekcie

Notariuszy RP

te oplaty na swoich klientow a urzednicy organéw 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 generuja 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 niektorych innych ustaw (projekt z 17 stycznia 2025 r.)
Uwagi ogélne
1. Projektodawca, pomimo zastrzezen organu nadzorczego, | Komentarz do uwagi
P thrzgmuje,’ % tprz?twsrzame dlnumerli. PESEL 4 I,labywcy Po  ponownej  analizie  projektodawca
nierucnomosct  jes niczogane a realizaCji zadan przez podtrzymuje StanOWiSkO przedStaWione

Prezes Urzedu
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 uzupehiajaca 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
wlasnos$¢ nieruchomosci). Ze wzgledu na to, ze z nr PESEL mozna
odczyta¢ rowniez informacje o wieku i plci nabywcow, umozliwi
on takze opracowanie przetworzonych danych o wieku i pici
nabywcow na potrzeby realizacji polityki mieszkaniowej panstwa
zgodnie z konstytucyjnym obowiazkiem”.

W $wietle powyzszych wyjasnien oraz majac na wzgledzie
konstrukcje numeru PESEL — zdaniem organu nadzorczego —
projektodawca winien ponownie rozwazy¢, czy zakladanego celu
tworzonej regulacji, jakim jest zwigkszenie przejrzystosci rynku
nieruchomos$ci, a w rezultacie opracowanie i udostgpnienie
statystyk  dotyczacych cen  transakcyjnych na  rynku
mieszkaniowym, liczby transakcji czy informacji statystycznych
dotyczacych uczestnikow tego obrotu (art. 56d ust.1 oraz art. 56a
ust. 2 projektowanej ustawy), nie mozna osiaggnaé z pominigciem
przetwarzania numeréw PESEL nabywcow nieruchomosci.

Przypomnie¢ 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 szczegétowo
omoéwione zard6wno w tzw. tescie prywatnosci
(przekazanym PUODO) jak i uzasadnieniu.
W ocenie projektodawcy przedstawione w tych
dokumentach argumenty wykazuja niezbedno$¢
przetwarzania tej kategorii danych dla celu

udostepniania  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
nieruchomo$ciami ~ 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 numeréw PESEL jest niezbedne
W nastgpujacych celach:

e dzigki tej kategorii danych mozliwe bgdzie
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 projektowanej
regulacji, sprowadzajacego si¢ w istocie do opracowania
i udostepnienia informacji statystycznych, nie zawierajacych
danych osobowych — po pierwsze wymaga ponownego rozwazenia
co do niezbg¢dnosci takiego rozwigzania, po drugie zas, stanowiona
regulacja powinna by¢ przejrzysta, jednoznaczna i wyczerpujaca
dla os6b, ktorych dane osobowe dotycza co do tego czy i w jakich
celach beda przetwarzane ich dane osobowe, w szczegodlnosci
numery PESEL.

o konkretnych stronach transakcji (w tym
osobach fizycznych bedacych 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 wyswietlany
wynik bedzie si¢ opieral np. na transakcjach
jednej osoby; innymi stowy przetwarzanie
numer6w PESEL ma shizy¢ wlasnie
ochronie prawa do prywatnosci nabywcow;

dana ta jako dana uzupehiajaca przyczyni
si¢  do udostepniania  wiarygodnych
informacji statystycznych 0 cenach
transakcyjnych lokali mieszkalnych
i domoéw jednorodzinnych — aby informacje
statystyczne byly wiarygodne, muszg by¢
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 deweloperskiegj
0raz z etapu umowy przenoszacej wlasnosé
nieruchomosci);

dana ta umozliwi takze opracowanie
przetworzonych danych o wieku i plei
nabywcow 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 zwigzku 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 pdzn. zm.).
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z konstytucyjnym obowiazkiem (dane te nie
sg aktualnie gromadzone, a sa kluczowe dla
wlasciwego parametryzowania
instrumentow polityki mieszkaniowej, ktore
czesto obejmuja wiek
nabywcy/kredytobiorcy  jako  Kkryterium
dostepu do wsparcia); dana ta przyczyni si¢
zatem do precyzyjniejszego ksztaltowania
i oceny skutkow budzetowych instrumentéw
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 obshugiwal Portal
DOM. Wskutek wdrozenia Portalu DOM
zwigkszy si¢ tylko katalog zrédet, 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 kontekscie prowadzenia Ewidencji.

Prezes Urzedu
Ochrony Danych
Osobowych

Istotng watpliwo§¢ organu nadzorczego budzi pozyskiwanie
i dalsze przetwarzanie numeru PESEL notariusza dla realizacji
celow nowelizowanych ustaw. Projektowane rozwiazania
zakltadajg gromadzenie numeru PESEL:

- notariusza, ktory sporzadzit akt notarialny przenoszacy na
nabywce prawo wlasnosci 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 zastepcy 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 Rade 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 uznal numer
PESEL notariusza — dang stuzgcg mu jako obywatelowi, a nie jako
osobie wykonujacej zawod prawniczy — za dang adekwatng
i niezbedng do identyfikacji transakcji nabycia nieruchomosci dla
celow stosowania projektowanej ustawy, ktora 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 czynnosci notarialnych poprzez
ich numer PESEL, na co wyraznie wskazywal organ nadzorczy
W pismie skierowanym 10 pazdziernika 2024 r. o tozsamej
sygnaturze.

niezbedne do identyfikacji transakcji zwigzanych
z obrotem nieruchomosciami. Brak mozliwosci
przetwarzania danych i identyfikacji transakcji
rodzi ryzyko udostegpniania nieprawidtowych
danych statystycznych.

Notariusz jako osoba wykonujagca zawod
prawniczy moze go realizowa¢ w formie
kancelarii notarialnej prowadzonej

jednoosobowo lub 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 udostepnianiu ich,
m.in. Portalowi DOM.

Zachowanie integralnosci, spojnosci,
prawidtowosci 1 rzetelnosci danych jest

niezbedne dla ich prawidtowego udostgpniania.
Numer PESEL jest wigc dang shizaca
notariuszowi jako obywatelowi, ale tez jako
osobie wykonujacej zawdd prawniczy i rowniez
identyfikowang przez organy KAS za pomocg
tego numeru.
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Trudno zgodzi¢ si¢ z zarzutem niezasadnoS$ci
zmiany art. 37a oraz art. 4la ustawy Prawo
o notariacie w  zakresie = kompleksowego
uregulowania przetwarzania danych, ktore
pézniej w pewnej czesci, niezbednej dla
funkcjonowania Portalu DOM, beda
udostepniane przez KAS. Numer PESEL jest
podstawowym, unikatowym identyfikatorem
pozwalajgcym na  prawidlowe  ustalenie
i przypisanie tworcy aktu notarialnego, co
istotnie przektada si¢ na prawidlowo$¢ danych
osobowych zawartych w tych dokumentach
przetwarzanych przez KAS.”.

Prezes Urzegdu
Ochrony Danych
Osobowych

Organ nadzorczy podtrzymuje swoje stanowisko w odniesieniu do
pozostatych, nieuwzglednionych jego uwag przedstawionych
W ww. pismie, w szczego6lnosci 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 oOcenie
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 nieruchomosciami w  zakresie
przekazywania tozsamych danych, ktoére juz sa
przekazywane Szefowi KAS, powodowatoby
nadmierne obcigzenie tych podmiotéw i byloby
nieracjonalnym dziataniem ustawodawcy”.
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W zakresie drugiej uwagi projektodawca réwniez
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 koniecznosci i zakresie Przvieto do wiad L
przeprowadzenia aktualizacji przeprowadzonej na etapie prac 12y)eto do wiadomoscl.
Prezes Urzedu koncepcyjnych oceny skutkow dla ochrony danych w zwigzku
Ochrony Danych - z modyfikacja projektowanej ustawy nalezy do projektodawcy,
Osobowych ktorego rola jest zidentyfikowanie zagrozen i dokonanie oceny ich
skutkdw na przetwarzane danych osobowych przez wykonawce
tworzonej regulacji w zapewnieniu jej zgodno$ci z przepisami
rozporzadzenia 2016/679.
5. Proponuje si¢ przywrdcenie zaproponowanego w poprzedniej | Uwaga nieuwzgledniona
wersji projektu ustawy przepisu art. X w brzmieniu: Projektodawca przyjsl 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:
l;unduszu . »da. W celu realizacji zadan, o ktérych mowa w ust. 1, Fundusz
warancyjnego . . . .
oraz podmioty, o ktéorych mowa w ust. 4, przetwarzaja dane i
informacje, o ktorych 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 zgloszonych na pierwszym etapie opiniowania
i przestanie ponownie uchwatly 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 Uwagodawcg 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 powtérne przestanie przez KRN
tej samej dokumentacji wyjasnienia wymaga,
ze pismo KRN z11.12.2024 r. przesylajace
poraz drugi uchwate z 07.10.2024 zostato
uznane przez projektodawce za korespondencje
o charakterze technicznym (brak nowych uwag
z zakresu wlasciwosci KRN), w zwigzku z czym
nie podlegato publikacji w RPL. Podniesiona
przez KRN Kkwestia nadmiernych kosztow
uruchomienia Portalu DOM pozostaje poza
wlasciwoscia KRN. Projektodawca przyjat
jednak te opinie do wiadomosci. Wskazane
koszty sa zgodne z szacunkami UFG opartymi
na wstgpnym rozpoznaniu ofert rynkowych.

Uwagi do projektu ustawy

Prezes Urzedu
Ochrony
Konkurencji

i Konsumentow

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 Skutkow 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 zostat utworzony w konkretnym celu — mianowicie
w celu ochrony wplat 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 zamierzajagcym 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 Ilub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
(Dz. u.z2024 r. poz. 695 — dalej ,,UOPNDFG”) bardzo precyzyjnie
okre$lajg zaréwno zrodto $rodkéw gromadzonych w DFG?, jak
i cel przeznaczenia tych s$rodkow (wyplata nabywcy w S$cisle
okre$lonych w ustawie przypadkach, w tym m.in. w przypadku
upadiosci dewelopera lub banku prowadzacego mieszkaniowy
rachunek powierniczy®). Ze érodkéw DFG pokrywane sa tylko
wyplaty dokonane na rzecz nabywcow oraz koszty obstugi przez
UFG zwiazane z prowadzeniem DFG (art. 48 ust. 5 i ust. 6
UOPNDFG).

Ustawodawca przewidziat zatem okre$lone rozwigzania ustawowe,
zmierzajace de facto do ,,0znakowania” $rodkéw gromadzonych
w DFG 1 wykorzystania ich wylacznie 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¢ zwigkszeniu przejrzystosci rynku
nieruchomosci mieszkaniowych poprzez udostepnianie statystyk
cen transakcyjnych nieruchomos$ci mieszkaniowych na rynku
pierwotnym i wtérnym. Zabieg ten ma utatwi¢ 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 celéw nie stanowi $rodka ochrony
wplat  dokonywanych  przez  konkretnych  nabywcow
(konsumentow) na  mieszkaniowe rachunki  powiernicze
na wypadek nieprzeniesienia na nich wlasnosci przez dewelopera.

porownywanie ofert nabycia mieszkania lub
domu i wybor najkorzystniejszej z nich. Portal
DOM bedzie uzytecznym narzedziem do
zwigkszenia  transparentnosci na  rynku
mieszkaniowym, a tym samym wzmocnienia
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 ptynnosci przez
Deweloperski Fundusz Gwarancyjny z powodu
ponoszenia kosztow funkcjonowania Portalu,
atym samym o wygenerowaniu z tego powodu
ryzyk dla nabywcow. Wskazuje na to rowniez
dotychczasowe funkcjonowanie DFG. Wedtug
danych na koniec 2024 r., wolne $rodki Funduszu
wynosity ok. 133,6 min zi, za$ koszty poniesione
na realizacj¢ ustawowych zadan Funduszu
wyniosty 2,2 mln zi. Ponadto w celu pozyskania
srodkow na uruchomienie Portalu DOM — jak
wskazano w OSR — UFG zamierza wystgpic¢
0 dofinansowanie ze $rodkéw europejskich
(Fundusze Europejskie na Rozwoj Cyfrowy
2021-2027).

Nie nalezy réwniez zapominaé, ze zrodlo
finansowania Portalu DOM jest zgodne z decyzja
rzadu wyrazong w ramach prac Zespotu
ds. Programowania Prac Rzadu, dajaca zgode
na procedowanie  opiniowanej inicjatywy
legislacyjnej w zaproponowanym przez MRIiT
ksztalcie, w tym rowniez w zakresie zrodla
finansowania planowanych dziatan.

2 Zob. art. 47 ust. 2 UOPNDFG.

8 Kwestie przeznaczenia srodkéw zgromadzonych w DFG reguluje art. 48 ust. 1 i ust. 2 UOPNDFG.
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Nie realizuje zatem celu w jakim zostat utworzony DFG. Nadal
brak jakichkolwiek podstaw, aby uznaé¢ narzedzie jakim ma by¢
Portal DOM za $rodek ochrony wptat poszczegolnych nabywcow
(konsumentow).

Dodatkowo nalezy podkresli¢, iz $rodki gromadzone na DFG
pochodza ze sktadek deweloperdéw, ktorzy zawieraja z nabywcami
(konsumentami) okreslony typ umow (umowy deweloperskie oraz
umowy zobowiagzaniowe niedeweloperskie). W praktyce nie kazdy
deweloper i nie kazda umowa zawierana przez dewelopera jest
objeta obowigzkiem ponoszenia sktadek na DFG. Z projektu
wynika natomiast, ze dane gromadzone w Portalu DOM majg objaé
nie tylko umowy zawierane przez deweloperow z nabywcami
bedacymi konsumentami (tylko te umowy wchodza w zakres
regulacji UOPNDFG), ale takze kazda umowe¢ na rynku
pierwotnym (strong takiej umowy moze by¢ kazdy podmiot, w tym
przedsigbiorca, osoba prawna) oraz umowy z rynku wtornego.
Przyjecie rozwigzania, ze Portal DOM jest finansowany ze
srodkow DFG oznacza w praktyce, ze sktadki wptacone przez
niektorych deweloperow 1 majace stuzyé ochronie wplat
konkretnych nabywcow (konsumentow) beda sponsorowac
narzedzie, ktore nie stuzy takiej ochronie. Bezpos$rednim skutkiem
tego rozwigzania, jest uszczuplenie $rodkdéw przeznaczonych na
ochrong wptat konkretnych nabywcow (konsumentow).

W OSR wskazano, ze koszty utworzenia Portalu DOM UFG
zamierza pokry¢ ze §rodkow UE przeznaczonych na cyfryzacje.
Wedtug szacunkéw UFG z 25 pazdziernika 2024 r. koszty
uruchomienia Portalu DOM w dwoch pierwszych latach po wejéciu
W zycie przepisow wyniosa migdzy 21,3 a 26,6 min zt
(W poprzedniej wersji byto to 17,6 mln). Od trzeciego roku beda
ponoszone koszty zwiazane z utrzymaniem i obstuga Portalu
DOM, ktore nie beda objete wsparciem ze srodkéw UE. Koszty te
bedg si¢ mieScity w granicach 4,0-5,7 mln zt rocznie (w
poprzedniej wersji byto to 3,1-3,8 mln zt rocznie).

W praktyce poczynajac od 3 roku funkcjonowania Portalu DOM,
rocznie srodki zgromadzone w DFG ulegatyby zatem zmniejszeniu
o ok. 5,7 min zl.

Strona | 9



Podmiot Jednostka redakcyjna

LP.- | otaszajacy uwage Stro”g Ef%sgg”ie”ia Tres¢ uwagi / Propozycja zapisu Stanowisko Ministra Rozwoju i Technologii

Jak juz wskazywalem na poprzednim etapie opiniowania®,

zaktadajac, ze rocznie $rednia wyptata z DFG moze wynies$é
ok. 130 mlIn zt nalezy obecnie liczy¢ si¢ z ryzykiem niedoboru
srodkow w DFG. W sytuacji upadtosci deweloperow lub bankow
kazda zgormadzona w DFG ztotdwka bedzie miata znaczenie dla
zapewnienia wyplacalnosci DFG na rzecz nabywcow.
wskazywalem rowniez, ze DFG dysponuje ograniczonymi
mozliwo$ciami uzupehienia niedoborow.

Projektodawca zdaje si¢ natomiast bagatelizowaé 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 wskazac, ze z ostatniego
sprawozdania UFG wynika, ze na koniec IV kwartatu 2024 r.
srodki zgromadzone w DFG wyniosty ponad 133,6 min z, co jak
podkresla UFG stanowi pokrycie jedynie dla 0,4 % sumy $rodkow
objetych gwarancja DFG. Zatem podnoszone przeze mnie obawy

nie s3 nieuzasadnione®.

Podsumowujac, Prezes UOKIiK nie kwestionuje koniecznosci
i zasadno$ci utworzenia projektowanego narzedzia w postaci
Portalu DOM. Nalezy jednak zakwestionowaé sposob
finansowania tego narzedzia, gdyz bezposrednim nastgpstwem
finansowania Portalu DOM ze $rodkoéw zgromadzonych w DFG
bedzie zmniejszenie $rodkow przeznaczonych na ochrong
konkretnych nabywcéw (konsumentow), co moze realnie obnizy¢
poziom ochrony catego systemu wprowadzonego przepisami
UOPNDFG.

4 Zob. pismo z dnia 7 pazdziernika 2024 r., znak: DOZIK-5.0240.7.2024.

5 Zgtoszone obawy nalezy uzna¢ za nieuzasadnione. Szacunki, ktére posiada Ministerstwo Rozwoju i Technologii, dotyczgce kosztow 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 Ill kwartatu 2024 r., wolne $rodki Funduszu wynosity 95,3 min zt, za$ 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 Rozwdj Cyfrowy
2021-2027). Jednoczesnie, w zwigzku z wejsciem w zycie przepisow regulujgcych funkcjonowanie Portalu, nie ma planéw zwigzanych z podwyzszeniem sktadki na DFG.

6 Zob. Kwartalna informacja o stanie $rodkéw Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego oraz ich wykorzystaniu i informacja o dziataniach Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, stan na
31 grudnia 2024 r., str. 4.
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2. Proponuje si¢ zmiang redakcji projektowanego przepisu art. 56d | Uwaga nieuwzgledniona
ust. 3 do ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy . . .
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz PrOJektodawca podtrzymu;e stanowlsko
; . - | Wyrazone na poprzednim etapie prac. Brzmienie
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (,,ustawa o DFG”), . L
L o . przepisu zostato skonstruowane analogicznie do
poprzez usuni¢cie stowa ,,wylacznie”, tak aby przedmiotowy L . . L
rzepis brzmial nastepujaco: obowiazujacego juz W Systemie zmienianej
p ' ustawy — w  kontekscie Ewidencji
3. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny oraz osoby w | Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego —
nim zatrudnione, ktorym w zwigzku z prowadzeniem | art. 51 ust. 5. W ocenie projektodawcy brzmienie
Portalu DOM udzielono danych i informacji objetych | nie stoi w sprzecznosci z obowigzkami UFG
ochrong danych osobowych lub tajemnicq skarbowq Iub | wynikajacymi z RODO.
J€ WAWRIONO, TOEq Wy ko’rzy stac te d.ar.te. i infe ormage Niezaleznie od powyzszego pierwsza propozycja
celu realizacji zadan okreslonych w niniejszym rozdziale. o Ll ) i T
brzmienia w istocie niczego nie zmienia.
alternatywnie Wykres$lenie stowa ,,wylgcznie” nie modyfikuje
. . . ki isu, kto ki 1
3. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny oraz osoby w zakresu przepisu, ktory w praktyce obrotu nada
! ; , . 4 bedzie wywotywat te same skutki prawne.
nim zatrudnione, ktorym w zwiqgzku z prowadzeniem
Prezes Portalu DOM udzielono danych i informacji objetych | Druga propozycja brzmienia stanowi natomiast
. : Art. 1 pkt 6 S . - ,
Ubezpieczeniowego - ochrong danych osobowych lub tajemnicq skarbowq lub | rozszerzenie uprawnien UFG, ktére wykracza
Funduszu w Zakres![egrt' 56d Jje ujawniono, mogq wykorzystac te dane i informacje W | poza zadania zwigzane bezposrednio
ust.

Gwarancyjnego

zakresie niezbednym do realizacji zadan ustawowych.

Nie mamy watpliwosci, ze dane i informacje, o ktérych mowa w
projektowanym przepisie powinny by¢ wykorzystywane wylacznie
w zakresie niezbgdnym do realizacji zadan ustawowych Funduszu,
tak aby zadba¢ o ich poufno$¢. Niemniej, obecna redakcja
przewidujaca mozliwo$¢ ich stosowania wylgcznie do zadah
okreslonych w dodawanym rozdziale 8a ustawy o DFG w naszej
ocenie bedzie prowadzila do konfliktéw z innymi obowigzkami
okres§lonymi w obecnie obowiazujacych przepisach. Jako
podstawowy  przyktad nalezy poda¢ m.in. obowiazki
administratora danych osobowych, w szczegoélnosci w zakresie
realizacji praw podmiotéow danych, wynikajacych z ogolnego
rozporzadzenia o ochronie danych osobowych (RODO).
Jakkolwiek mozna préobowaé wnioskowaé o pierwszenstwie
stosowania okreslonych przepiséw 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 prowadzi¢ do

nieprzewidzianych konfliktow interpretacyjnych w przysztosci w

zwiazku z kolejnymi nowelizacjami prawa, w szczeg6lnosci ze

wzgledu na mozliwe powigzania miedzy rozdzialami § i 8a ustawy

o DFG. W naszej ocenie proponowana zmiana rozwigzuje

przedstawione trudno$ci, umozliwiajac proste zastosowanie

podstawowych dyrektyw wykladni, jednoczesnie sprawiajac, ze

podmiot obowigzany do ich stosowania nie bedzie mial

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 sktadajacych sig¢
na realizacje polityki mieszkaniowej (a zatem
realizacji tej polityki), ale rowniez zadan, ktore
. . . przyczyniaja si¢ do tego, by realizowana polityka
Evang%(itzr;}i’:;;Je uwagg zgloszong na poprzednim etapie prac. mieszkaniowa byla adekwatng odpowiedziag
' na natozony na wtadze publiczne w tym zakresie
Prezes Narodowego Art. 1 pkt6 NBP proponuje skresli¢ wyrazy ,,w ramach prowadzenia polityki | obowiazek. Innymi stowy, proponowany art. 56e
Banku Polskiego Wzakrﬁzle frt- 56€ | sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli”, | ustawy deweloperskiej wprowadza szczegdlny

poniewaz aktualne brzmienie projektowanego przepisu wydaje si¢
zbytnio zaweza¢ mozliwo$¢ 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 zasiggu oddziatywania,
zaangazowane w zadanie monitorowania rynku
nieruchomosci  mieszkaniowych w  Polsce
(np. wcelach  kontrolnych,  statystycznych,
finansowych etc.).

Prezes Narodowego Banku Polskiego do takich
podmiotdw 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,
pustostandéw. Analiza jest prowadzona m.in.
zpunktu widzenia poprawy przejrzystosci
funkcjonowania sektora nieruchomosci.

Prezes Urzedu
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 wysokosci stawek procentowych,
jakie nalezy stosowa¢ do umow deweloperskich zawartych po 1
lipca 2024 r. w ramach przedsiewzig¢ deweloperskich objetych
art. 76 ust. 1 UOPNDFG.

Jednoczesnie zgodnie z art. 9 projektu proponuje si¢, aby to
rozwigzanie bylo stosowane dopiero do umow zawartych po
wejsciu  przedmiotowego przepisu w zycie. Wydaje sig, ze
uzasadnionym  rozwigzaniem  byloby  jednak  objecie
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
realizacjg umow deweloperskich oraz uméw, o ktéorych mowa w
art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 UOPNDFG zawartych po 1
lipca 2024 r. w ramach przedsigwzie¢ deweloperskich, o ktérych
mowa w art. 76 ust. 1 UOPNDFG. Regulacja ta nie dzialataby
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
usunetoby luke w prawie, na ktérg wskazywalem w pismie z dnia
7 pazdziernika 2024 r. a takze pozwolitoby chociaz czgsciowo
uzupehi¢ $rodki w DFG w stosunku do wptat nabywcow, ktore
obecnie podlegaja ochronie DFG ale sa objete stawka zerowa.

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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Majac powyzsze na uwadze, dzigkuj¢ 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 otrzymuje 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 okreslonych w rozdziale 8 ustawy z dnia 20 maja
2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym”.

Nalezy wskaza¢, 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 ksiag
wieczystych w centralnej bazie danych ksiag wieczystych
(CBDKW). Nalezy przy tym wskazac, ze ustawodawca wskazujac
krag podmiotow uprawnionych do ubiegania si¢ o zgod¢ nie w
kazdym przypadku okreslit szczegdélowy zakres zadan na potrzeby
ktorych 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 jednoczes$nie, ze to Minister
Sprawiedliwosci udziela lub odmawia zgody na wielokrotne,
nieograniczone w czasie wyszukiwanie ksigg 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 ksigg 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 zgode¢ Ministra Sprawiedliwosci
na dostgp CBDKW w innych obszarach dziatan.

Stwarza to istotne zagrozenia m.in. w zakresie ograniczenia
mozliwosci prowadzenia aktywnych dziatan zmierzajacych do
niwelowania przestepczosci ubezpieczeniowej, w przypadku ktorej
obserwuje si¢ wzrost jej skali i zakresu. Wedtug danych Polskiej
Izby Ubezpieczen w 2022 r. w Polsce wykryto prawie 32 tysigce
przypadkow wytudzen odszkodowan. W porownaniu do roku
poprzedniego liczba wykrytych przestgpstw tego rodzaju wzrosta o
ponad 25%. Wigkszo$¢, bo ponad 23 tys. wyludzen dotyczyta
ubezpieczen majatkowych, z czego prawie 10% - ubezpieczen
mieszkan i domoéw. Jednoczesnie nalezy wskazac, ze przestepczosé
ubezpieczeniowa pozostaje wcigz zjawiskiem trudnym do
wykrycia, a prezentowane dane nie obejmujg przestepstw, ktorych
nie udato si¢ zidentyfikowaé. Co takze istotne przestepczos$c
ubezpieczeniowa coraz czgsciej przybiera posta¢ zorganizowana,
ktorej identyfikacja wymaga dostepu do szerokiego zbioru danych,
(w tym danych udostgpnianych z rejestrow publicznych) i
mozliwosci ich porownywania. Efektywna identyfikacja
przypadkow podawania fatszywych lub niekompletnych danych
mozliwa jest juz na etapie zawierania umow ubezpieczeniowych
badz tez zglaszania szkod, w przypadku gdy oparta jest na ustugach
APl 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 petni 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. la ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o
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 zwigzku z realizacja uméw, o
ktérych 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 szczegolnosci art. 49 UOPNDFG,
zgodnie z ktorym 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 nabywcéw na mieszkaniowy rachunek
powierniczy. W proponowanym rozwigzaniu sktadka obliczana
bytaby od przyszlych (jeszcze nie dokonanych) wplat 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 wust. 1 umozliwily deweloperom dokonczenia inwestycji
rozpoczetych przed wejsciem UOPNDFG na zasadach UOPN z
2011 r., nie dtuzej jednak niz do dnia 1 lipca 2024 r. Po tej dacie
czyli od 2 lipca 2024 r. wszystkie przedsiewzigcia 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
spetniaé wszystkie przepisy UOPNDFG. Do takich uméw maja

Komentarz do uwagi

W  zwigzku z  wykre$leniem  zmian
w konsekwencji ich przeniesienia do inicjatywy
legislacyjnej nr UA7 uwaga stala si¢
bezprzedmiotowa.
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zastosowanie wszystkie przepisy, w tym rOwniez przepisy
dotyczace obowiazku odprowadzania sktadki na DFG.

Zaproponowana regulacja nie wptyngtaby zatem na dotychczasowe
prawa i obowiazki wynikajace z przepisow UOPNDFG, poniewaz
obowiagzek odprowadzania sktadek przez deweloperéw w ramach
umow zawieranych od 2 lipca 2024 r. istnieje na podstawie
przepisow UOPNDFG, a jedynie uzupelnia ona brakujacy
wskaznik poprzez okreslenie procentowej wartosci 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 postanowita na obecnym etapie
legislacyjnym negatywnie zaopiniowa¢ [...] 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 niektoérych
innych ustaw (dalej: Ustawa) jest zwigkszenie przejrzystosci rynku
nieruchomosci, a w nastepstwie wzmocnienie ochrony nabywcow
mieszkan oraz utatwienie podmiotom profesjonalnym planowania
inwestycji mieszkaniowych. Odbywa¢ ma si¢ to za pomocg danych
przetwarzanych w Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami (dalej:
portal DOM), ktory stluzy¢ ma prezentacji statystyk dotyczacych
cen transakcyjnych na rynku mieszkaniowym.

Projektodawca pominat jednak istotng okolicznos¢, ze zakladany
cel regulacji jest juz realizowany na mocy obowiazujacych
przepisow, w oparciu o ktore funkcjonuje inny rejestr cen
transakcyjnych nieruchomosci tj. rejestr cen nieruchomosci,
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 pdézn. zm.) oraz § 40 rozporzadzenia z dnia 27 lipca
2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow (t.j. Dz.U. z 20
lutego 2024 r. poz. 219). Rejestr ten dziala w powiatowych
osrodkach dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej, stuzac
gromadzeniu, przechowywaniu 1 udostgpnianiu 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 konteksécie funkcjonowania dostepnych baz
informacji 0 nieruchomos$ciach
mieszkaniowych, w tym w kontekscie
analizowanego na etapie prac koncepcyjnych
(réwniez 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 $rednich cenach transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych. Portal DOM i RCN nie sg
zatem tozsamymi narzedziami — spelniaja
odmienne cele. Warto$ciag projektowanego
portalu wrelacji do funkcjonujacych juz baz
informacji 0 cenach nieruchomosci
mieszkaniowych bedzie przede wszystkim
szybsze publikowanie informacji o cenach,
€0 powinno by¢ waznym punktem odniesienia
dla 0s6b 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, ktére zgodnie z projektem Ustawy mialyby by¢ gromadzone
w portalu DOM, ponadto zbierane w oparciu 0 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 istniejacym rejestrem
publicznym prowadzonym przez starost¢ (prowadzacym tez
ewidencje gruntéw i budynkow, a zatem majacym zasadniczo petng
informacje o nieruchomosciach), ktoéry zawiera dane dotyczace cen
nieruchomosci okreslonych w aktach notarialnych pozwoli bowiem
zrealizowaé cel planowanych zmian bez zwigkszenia obciazenia
innych podmiotow, w tym notariuszy obowigzkami zwigzanymi z
pozyskiwaniem, przygotowaniem i raportowaniem dodatkowych
danych.

Nalezy tez wskazaé, ze zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy — Prawo
geodezyjne i kartograficzne, podstawg planowania gospodarczego,
planowania przestrzennego, wymiaru podatkow i $wiadczen,
oznaczania nieruchomosci w ksiggach wieczystych, statystyki
publicznej, gospodarki nieruchomos$ciami oraz ewidencji
gospodarstw rolnych stanowig dane zawarte w ewidencji gruntéw i
budynkéw. W kontekscie ujetego w uzasadnieniu celu
projektowanych regulacji, skoro stuzy¢ maja one wtasnie
planowaniu  gospodarczemu oraz  statystyce  publicznej,
niewatpliwie to wlasnie w tej ewidencji i prowadzonych obok niej
rejestrach nalezy poszukiwac 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, wspoéldzialaja z organami Stuzby Geodezyjnej i Kartograficznej
w zakresie utworzenia i sfinansowania systemu dostgpu i wymiany
danych miedzy ewidencja gruntéw i budynkow, a ewidencjami i
rejestrami publicznymi prowadzonymi przez te organy i jednostki

w aspekcie historycznym. W zwigzku z tym ma
ograniczong przydatnos¢ dla  nabywcow
poszukujacych mieszkania w danych realiach
rynkowych.

Niezaleznie od powyzszego Portal DOM nie
bedzie pehit 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 zauwazyC, ze projekt
ustawy byl konsultowany z Glownym Geodeta
Kraju na etapie uzgodnien
wewnatrzresortowych, w ramach ktérych organ
ten nie zglosit zastrzezen do projektu.
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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 $wietle powyzszych uwag wymaga szczegdlnego podkreslenia,
ze skoro nalozenie na notariuszy dodatkowych obowigzkéw
sprawozdawczych nie jest niezb¢dne dla osiagnigcia oczekiwanego
przez projektodawce celu, ewentualne jego natozenie budzitoby
uzasadnione watpliwosci z perspektywy zgodnosci z Konstytucja
RP. Zgodnie z art. 22 Konstytucji RP, ograniczenie wolno$ci
dziatalnosci gospodarczej jest dopuszczalne tylko w drodze ustawy
i tylko ze wzglgdu na wazny interes publiczny, za$ ocena
ewentualnych ograniczen naktadanych na podmioty prowadzace
dziatalno§¢  gospodarcza musi czyni¢ zado$¢  zasadzie
proporcjonalnosdci (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 wladzy publicznej ograniczenia
wolnosci  dziatalno$ci  gospodarczej byly ograniczeniami

usprawiedliwionymi (a tym samym by byly one konstytucyjnie
legalne) musza by¢ one nie tylko ukierunkowane na realizacje
waznego interesu publicznego, ale rownocze$nie muszg tez by¢
wzgledem tego waznego interesu publicznego proporcjonalne.
Proporcjonalno$¢ ustanawianych ograniczen jest zatem kolejng
(obligatoryjng) materialng przestanka usprawiedliwiajaca te
ograniczenia, przy czym obowiazek spetniania tej przestanki przez
organy wiladzy publicznej (kreujace ograniczenia wolnosci
dziatalnosci gospodarczej) wynika z art. 31 ust. 3, mowiacego o
wymogu "konieczno$ci" ustanawianych ograniczen”. Tak
przedstawiony wymodg koniecznosci uwaza si¢ za spetniony, gdy
kumulatywnie spelnione sa nastgpujace przestanki: ,,1) $rodki
zastosowane przez prawodawce muszg by¢ w stanie doprowadzié
do zamierzonych celéw; 2) muszg one by¢ niezbedne dla ochrony
interesu, z ktérym sa powiazane; 3) ich efekty musza pozostawaé

Komentarz do uwagi

Propozycja stworzenia Portalu DOM jest
odpowiedzia m.in. na braki zdiagnozowane
w konteksécie funkcjonowania dostepnych baz
informacji 0 nieruchomosciach
mieszkaniowych, w tym w kontekscie
analizowanego na etapie prac koncepcyjnych
(réwniez 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
o cenach (takze w przypadku zawarcia umowy
deweloperskiej), co powinno by¢ waznym
punktem odniesienia dla oséb 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  celéw  spotecznych.

Strona | 20



Podmiot Jednostka redakcyjna
LP.- | otaszajacy uwage Stro”g Ef%sgg”ie”ia Tres¢ uwagi / Propozycja zapisu Stanowisko Ministra Rozwoju i Technologii
w proporcji do cigzaréw nakladanych na obywatela”. W rezultacie, | Najwazniejszym z nich jest ochrona nabywcow
skoro tozsame skutki moze projektodawca z tatwosciag uzyska¢ | mieszkan w konkretnych sytuacjach obrotu
poprzez postuzenie si¢ informacjami z prowadzonego juz przez | poprzez umozliwienie osobom fizycznym
podmioty publiczne rejestru cen nieruchomosci, ewidencji gruntéw | poréwnania biezacych cen transakcyjnych na
i budynkow oraz z innych Zrodet, ktorymi organy wiladzy | rynku w celu wyboru najkorzystniejszej oferty
publicznej juz dysponuja, z cala pewnoscia proponowane | kupna nieruchomosci mieszkaniowe;.
rozwigzanie (sprowadzajace si¢ w istocie do przymusowego N N les 6 ze test
wykonywania przez notariuszy pracy ukierunkowanej na a mhargmesie halezy zauwazyc, ze 1es
stworzenie kolejnego rejestru publicznego) nie spetnia przestanki | Proporcionalnosci — zostat — we  wskazanym
. L. N . . . zakresie przeprowadzony.
niezb¢dnosci dla realizacji interesu, ktory zamierzony jest do
osiagnigcia przez uruchomienie portalu DOM, niezaleznie od oceny
w zakresie pozostatych wymogdw 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 sa Lo . . . .
problematyczne z kilku powodow: w odn|§3|en|u do PIerwsz€) 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,
0 notariacie, rodzaju czynno$ci notarialnych, ktore moze | ktére moze wykonywaé zastgpca notarialny lub
wykonywaé zastepca. Wydaje sie, ze informacja o zakresie | emerytowany notariusz. Uwzgledniono zmiane
zastepstwa  bedzie  catkowicie  bezuzyteczna, albowiem | w brzmieniu zaproponowanym przez MF.
» provdopoddne b o il b, e s, 400 | misn o i g, sl
Prezes Krajowej Art. 3 £¢ Y08 yiuacl, Y stanowisko MF i MS, zrezygnowano ze zmiany

Rady Notarialnej

zastepstwa — zatem jego dalsze, automatyczne przetwarzanie nie
bedzie mozliwe.

Powazna watpliwo$¢ budzi takze zestawienie proponowanych
rozwigzan z regulacjami ustawy - Prawo 0 notariacie, w
szczegbdlnosei jej art. 21 (gdzie zastgpstwa ustanawiane sg w
porozumieniu z prezesem wlasciwej izby notarialnej lub przy
zachowaniu obowigzku poinformowania prezesa wiasciwej izby
notarialnej) oraz art. 22a §3 - gdzie notariusz ma obowigzek
informacyjny wzgledem prezesa rady wlasciwej izby notarialnej,
Ministra Sprawiedliwo$ci oraz prezesa wlasciwego sadu
apelacyjnego, co dotyczy zaréwno udzielenia zastgpstwa

polegajacej na dodaniu w art. 4la ustawy —
Prawo o notariacie nowego przepisu § la. W
zgodnej opinii obu resortow obowigzek
upubliczniania  wykazu  zarejestrowanych
kancelarii notarialnych (poprzez ogloszenie w
formie obwieszczenia w Dzienniku Urzedowym
RP ,Monitor Polski”) w peli zabezpiecza
powszechny dostep do informacji o miejscu oraz
osobach dokonujacych czynno$ci notarialnych.
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aplikantom notarialnym (co ma charakter ograniczony co do
zakresu czynnosci oraz dotyczy tylko aplikantow, ktorzy zdali
kolokwium o ktéorym mowa w art. 71 § 12 ustawy — Prawo o
notariacie), jak tez ,,stalym” tzn. zatrudnionym w danej kancelarii
zastepcom notarialnym (art. 76a § 2 ustawy — Prawo 0 notariacie).
Zatem ustawodawca zamiast doprowadzi¢ do uproszczenia calej
procedury, nakltada na notariuszy dodatkowy obowiazek
wielokrotnego przekazywania tych samych informacji.

2. Powazne watpliwosci budzi roéwniez fakt, ze wszystkie
informacje zawarte na liscie notariuszy majg by¢ publicznie
dostgpne na stronic WWW Krajowej Rady Notarialnej. Wobec
brzmienia proponowanych zmian konieczna bedzie 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 stuzacy
autoryzacji dostepu do rejestrow publicznych budzi zastrzezenia w
zakresie bezpieczenstwa cyfrowego.

3.Biorac pod uwage obecne brzmienie przepisoéw 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 o notariacie w zakresie prowadzenia w systemie
listy ,,notariuszy emerytowanych, jezeli zostali wyznaczeni do
zastepstwa notariusza” bylby niemozliwy do realizacji, o czym
bedzie jeszcze takze wskazane dalej.

W odniesieniu do trzeciej uwagi, wprowadzono
zmiang¢ w art. 37a w brzmieniu zaproponowanym
przez MF jako podstawe prawna 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 rozwiazanie spowoduje z punktu
widzenia ich Dbezpieczefistwa oraz integralno$ci, wymaga
zaznaczenia rowniez, ze z perspektywy ustrojowej regulacji
instytucji zastgpstwa notariusza, proponowane rozwiazania 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 trudno$ci w prowadzeniu takiej listy
nalezy wskaza¢, ze uzyskanie informacji o
zastepstwie notariusza juz post factum spetnia
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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 zastepcéw notarialnych, ktorzy
podlegaja umiejscawianiu w wykazie prowadzonym przez dana
izbe notarialng (art. 37 ustawy — Prawo 0 notariacie) emerytowani
notariusze nie sg obejmowani wykazami prowadzonymi przez
poszczegdlne izby, ani zadng inng forma 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 zastgpcow
notarialnych, izby nie posiadajg podstaw prawnych by gromadzié
informacje o notariuszach emerytowanych, co zreszta znajduje
wyrazne odzwierciedlenie w art. 37 ustawy — Prawo 0 notariacie,
nie obejmujac  emerytowanych notariuszy  obowigzkiem
informacyjnym z tego przepisu. Emerytowany notariusz nie jest
zatem umiejscawiany na zadnej liScie prowadzonej przez
poszczegolne izby. Nie istnieja zatem podstawy materialnoprawne
do gromadzenia jego danych, w tym tych, ktoérych oczekuje
projektodawca w ramach art. 41a w brzmieniu przewidywanym
nowela.

W rezultacie, objecie lista o ktdrej mowa w art. 41a ustawy Prawo
0 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
ksztattu i zakresu uprawnien notariuszy, ktorzy przeszli na
emeryture 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 okreslonych osob.

Po drugie, jak mozna wnosi¢ po =zalozeniu projektodawcy
ukierunkowanym na utatwienie pracy strukturom KAS poprzez
uniknigcie ,,manualnej” weryfikacji czynno$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 sa 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 zastepcy na automatyczne (maszynowe) przypisanie tego
wypisu do konkretnej osoby i weryfikacje jej uprawnien do
dokonywania czynnosci. Réwniez to zamierzenie jest niemozliwe
do zrealizowania na gruncie obecnych przepisow i procedur
zwigzanych z zast¢pstwem notariusza.

Wymaga wskazania, ze poza zastgpstwami ,stalymi”,
uregulowanymi w art. 76a § 2 ustawy — Prawo o notariacie, zgodnie
z ktorym notariusz moze upowazni¢ zastgpcg notarialnego
zatrudnionego w swojej kancelarii do wykonywania czynnoS$ci
notarialnych w wypadkach innych niz opisane w art. 21 i art. 22,
zdecydowanie przewazajaca liczbe zastepstw stanowig zastgpstwa
»ad hoc”, uregulowane w przywolanych artykutach — przede
wszystkim w art. 21 ustawy — Prawo o notariacie. Zgodnie z art. 21
§ 1 ustawy — Prawo o notariacie jezeli notariusz nie moze peic
swych obowigzkdéw, wyznacza na ten czas zastepstwo sposrod
zastepcOw notarialnych zatrudnionych w jego kancelarii oraz
notariuszy ze wspolnej kancelarii prowadzonej w trybie art. 4 § 3
informujac o tym prezesa rady wilasciwej izby albo sposrod
zastgpcoOw notarialnych z wykazu wlasciwej izby notarialnej oraz
notariuszy majacych siedzibe kancelarii notarialnej w tej izbie, w
porozumieniu z prezesem rady wiasciwej izby. Oznacza to, ze w
niektorych wypadkach (w przypadku wyznaczenia do zastgpstwa
zastepcoOw notarialnych zatrudnionych w jego kancelarii oraz
notariuszy ze wspodlnej kancelarii prowadzonej w formie spotki
cywilnej lub partnerskiej) wyznaczenie zastgpstwa wymaga
poinformowania o tym prezesa rady wlasciwej izby, w innym za$
wypadku (w przypadku wyznaczenia zastgpstwa sposrod
zastgpcow notarialnych z wykazu wlasciwej izby notarialnej oraz
notariuszy majacych siedzibe kancelarii notarialnej w tej izbie)
porozumienia z nim, przy czym to porozumienie nie wymaga
zadnej formy szczegodlnej, zatwierdzenia przez rade izby notarialnej
czy innej metody jego formalnego potwierdzenia. Ponadto w trybie
art. 21 ustawy Prawo o notariacie zastepcag 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, czesto tez z koniecznosci
dokonania czynno$ci poza kancelaria notarialng np. wyjazd do
osoby chorej do szpitala) z zalozenia charakteryzuje si¢ dynamika i
ma czgstokro¢ charakter krotkotrwaty — zastgpstwa takie z reguty
wyznaczane sg na kilka godzin, dzien czy kilka dni. Wobec tego
prowadzenie listy obejmujacej tak udzielone zastgpstwa ,,w czasie
rzeczywistym” przez Krajowa Rad¢ Notarialng nie jest mozliwe,
skoro opiera¢ si¢ musiataby ona na informacjach przekazywanych
przez rady izb notarialnych, co z zatozenia wymagatoby pewnego
czasu zwigzanego z korespondencja czy inng metods
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 zastgpcy zatrudnionemu w kancelarii
droga pocztowa). Czynnosci notarialne moga by¢ tez wykonywane
w dni wolne, w tym niedziele i §wigta (art. 20 § 3 ustawy). Tym
bardziej w te dni jakakolwiek biezaca kooperacja migdzy
notariuszem a radg izby notarialnej, a nastgpnie migdzy tg rada a
Krajowag Rada Notarialng, skutkujgca natychmiastowym
uwidocznieniem zastgpstwa 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 ciagu danego dnia (np. wskutek nagtej choroby),
podczas ktorego zastgpca (np. emerytowany notariusz) dokonat
czynno$ci, a nastepnie niezwlocznie po ich dokonaniu spetnit
obowigzki wynikte z art. 84a ustawy — Ordynacja podatkowa, w
tym przestal elektroniczny wypis do CREWAN (Centralne
Repozytorium Elektronicznych Wypisow Aktow Notarialnych) —
zastgpca ten nie bedzie jeszcze uwidoczniony w rejestrze
prowadzonym przez Krajowg Rad¢ Notarialng, a tym samym nie
bedzie mozliwe automatyczne przypisanie go w  systemie
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prowadzonym przez KAS, co spowoduje zapewne zgloszenie przez
ten ostatni bfedu 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. wcze$niejszego

uwidocznienia go Ww rejestrze zdegenerowatoby instytucje
zastepstwa, ktora — zgodnie z jej ksztalttem 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 kluczows instytucje, stuzaca zachowaniu
ciggtosci funkcjonowania kancelarii w trosce o dostep obywateli do
czynnosci notarialnych.

Wszelkie modyfikacje, de iure lub de facto wylaczajace mozliwosé
sprawnego, szybkiego i od razu skutecznego wyznaczenia
zastgpstwa  wypaczylyby mozliwo$¢ jednego z kluczowych
obowigzkéw notariusza, to jest biezacego utrzymywania
funkcjonowania kancelarii. W razie np. nagtej choroby notariusza
przy wyznaczonych na kolejne dni czynnosciach notarialnych
powodowaloby to konieczno$¢ ich odwolania lub zmiany ich
terminu, co powodowatoby nieraz bardzo istotne niedogodnosci dla
uczestnikow obrotu, ktorzy tych czynno$ci chcieli dokonaé —
nierzadko bowiem przy aktach notarialnych uczestniczg strony
zamieszkujace poza siedzibg kancelarii, przyjezdzajace na nie
(nieraz z zagranicy), planujace dokonywanie czynnosci w
konteks$cie urlopoéw, dni wolnych od pracy itp. Z perspektywy celu,
ktéremu stuzy nie tylko prawo, ale obowiazek (art. 21 § 1 ustawy
wskazuje ze ,notariusz wyznacza” zastgpcg) notariusza do
zapewnienia zastgpstwa, jakiekolwiek modyfikacje
uniemozliwiajace realizacj¢ zastgpstwa bezposrednio po jego
udzieleniu powodowatyby wiec niepowetowane straty nie tylko u
notariuszy, ale przede wszystkim u uczestnikow obrotu, ktérych
prawo do dokonania czynnosci byloby wytaczone czy zawieszone
przez okolicznos$ci od nich niezalezne (nagta 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 sg docelowo przekazywane.
Dane i informacje pozyskiwane na gruncie
przepisé6w o przeciwdzialaniu praniu pienigdzy
oraz finansowaniu terroryzmu maja umozliwic¢
ocen¢ transakcji pod katem  wartoSci
Watpliwosci budzi postuzenie si¢ oprzyrzadowaniem formalnym | nieruchomos$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 niezwigzane 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 projektowaljy ar.t. 72 w us.t. 6. p|§t Ta wsp(')_ln_ie z pracownikar_ni Szefa I_{rajowej
Rady Notarialnej Art. 6 ustawy z dnia 1 marca 2018 r. o przeciwdziataniu praniu pieni¢dzy Admlnlstr_aCJl Skarbowej na etapie prac
oraz finansowaniu terroryzmu (Dz. U. z 2023 r. poz. 1124, z p6zn. | koncepcyjnych i wyboru Zréodel  danych

zm.) w odniesieniu do nieruchomosci zabudowanych sprzeczny jest
z przepisami kodeksu cywilnego. Naktada obowigzek przesytania
informacji o liczbie pokoi (pojgcie niezdefiniowane systemowo) w
sytuacji, gdy informacji takich brak zarowno w ksigdze wieczystej,
jak i w dokumentach geodezyjnych dotyczacych nieruchomosci
zabudowanych.

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

niegenerujaca  dla  uczestnikéw  obrotu
obowiazkow informacyjnych, ktorych
ucigzliwos¢ 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 wartosci nieruchomosci.
Tym samym takie ograniczanie zakresu danych
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nie pozwala na analiz¢ informacji dotyczacych
warto$ci majatkowych, co jest gtdbwnym celem
wprowadzonej regulacji 1 jednym z zadan
Generalnego Inspektora Informacji Finansowe;j.
Automatyzacja przekazywania takich
informacji, ktére sa dostgpne w aktach
notarialnych sporzadzanych przez notariuszy,
przyczyni si¢ do szybszej oceny danej transakcji
i skréci czas na reakcjg w przypadku
podejrzenia, ze transakcja ma zwigzek z
przestepstwem 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
informacji, ktérych 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 obowigzkow
poprzez zalozenie, jakoby ,wyzszy naklad pracy notariuszy
powinien by¢ zrekompensowany wigksza liczba obstugiwanych
transakcji, a co za tym idzie — wyzszymi przychodami”. Jak sie
wydaje, projektodawca wychodzi z zalozenia, Zze rozwiazania
zawarte w projekcie jednoznacznie spowoduja globalny wzrost
liczby transakcji w obrocie nieruchomos$ciami. 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 stuzacych. Zatozenia
tego nie wyjasnia tez uzasadnienie, ktore skupia si¢ na
podkresleniu, ze nowe rozwigzania doprowadza do likwidacji
asymetrii informacyjnej miedzy sprzedajacymi a kupujacymi i tym
samym — jak nalezy wnosi¢ — ustabilizowania cen nieruchomosci.

Przede wszystkim jednak, wymaga kategorycznego podkreslenia,
ze rozwigzania projektu Ustawy spowoduja wzrost naktadu pracy
notariuszy poswieconego konkretnej transakcji, co spowoduje
oczywisty spadek dochodowos$ci dziatalnosci poszczegdlnych
notariuszy, a nie jej wzrost, bowiem bg¢da oni w stanie obstuzyé w
okreslonej, skonczonej ilosci czasu po§wigcanej pracy mniejsza niz
dotad liczbe transakc;ji.

W konsekwencji nalezy wskazaé¢, ze dla utrzymania wysokiego
poziomu $wiadczenia ustug notarialnych, przy obecnych kosztach
prowadzenia dziatalno$ci notarialnej w $wietle juz istniejacych, jak
tez ewentualnie nowych obowigzkow  sprawozdawczo-
notyfikacyjnych, konieczne jest dokonanie przez Ministra
Sprawiedliwosci aktualizacji przewidzianych rozporzadzeniem
maksymalnych stawek taksy notarialnej, stosownie do delegacji
ustawowej zawartej w art. 5 § 3 ustawy — Prawo 0 notariacie,
uwzgledniajgcej m.in. wprost tamze ujgte zmienne, takie jak m.in.
naktad pracy notariusza oraz czas przeznaczony na dokonanie
czynnosci. Jednoznacznie zwickszajagcy te zmienne (.
pracochtonnos¢ i czasochtonno$¢ czynnosci) wzrost obcigzen
sprawozdawczo-notyfikacyjnych zwigzanych z poszczegdlnymi
czynno$ciami notarialnymi, stanowi podstawe wymagajaca
uwzglednienia przy okreslaniu maksymalnych stawek taksy
notarialnej.

Wymaga przy tym przypomnienia, ze cho¢ w ostatnich latach
natozono na notariuszy szereg nowych obowiazkéw o charakterze
notyfikacyjno-sprawozdawczym (powodujacych zardwno wzrost
skomplikowania dziatalnos$ci notariuszy, jak tez kosztochtonnosci
prowadzenia przez nich kancelarii notarialnych, w zwiazku z
koniecznoscig ~ 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 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).

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 rodzajéw czynnos$ci
notarialnych, ktore czynityby niezbednym
dostosowanie do nich przepiséw rozporzadzenia
[tj. rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci
zdnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej — przyp.
MRIT] jeszcze przed ich wejsciem w zycie.
Opiniujacy nie przedstawili rowniez zadnych
konkretnych propozycji odno$nie do wartosci
czy tez metodologii tej waloryzacji.

Jednoczes$nie zaré6wno zagadnienie wzrostu
obciazen notariuszy 0 charakterze
»sprawozdawczo-notyfikacyjnym”, jak tez
zglaszanych  przez =~ organy  samorzadu
notarialnego postulatow koniecznosci
aktualizacji maksymalnych  stawek taksy
notarialnej jest znana resortowi sprawiedliwosci.
Podkresli¢ nalezy, ze wszczgcie prac w tym
zakresie  wymaga  kierunkowej  decyzji,
W szczeg6lnosci w S$wietle okolicznosci, ze
podobne postulaty mozna sformutowac réwniez
odnos$nie do stawek urzedowych wynagrodzen
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samym poziomie, co przed ponad dwudziestoma laty (a w pewnym
zakresie stawki taksy ulegly przez ten okres redukcji). W tym czasie
minimalne wynagrodzenie za prac¢ wzrosto przeszto pigciokrotnie,
za$ przecigtne - przeszlo 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 czynno$ci. Nie negujac zatem generalnie natozenia na
notariuszy pewnych obowiazkow ze sfery publicznoprawnej,
wynikajacych z zakresu dokonywanych przez nich czynnosci (np.
realizacji obowigzkoéw platnika podatku od spadkow i darowizn
oraz podatku od czynnosci cywilnoprawnych czy tez zwigzanych z
poborem optat sadowych zwigzanych ze skladanymi przez
notariuszy wnioskami o wpisy w ksiegach wieczystych), natozenie
na notariuszy nowych obowiazkow ukierunkowanych w istocie na
pozyskiwanie przez innych uczestnikow obrotu informacji
gospodarczych stoi w sprzecznosci z przywolanymi wyzej
zatozeniami konstytucyjnoprawnymi oraz utrudnia nalezyte
realizowanie przez notariuszy zasadniczych zadan, do ktérych sg
powotani, to jest dokonywania czynnos$ci, ktorym strony sg
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
konteks$cie skali obcigzen — wydaje si¢ by¢ dostrzezone i przez
projektodawce, ktory przy uzasadnieniu przewiduje znaczne
wydhuzenie vacatio legis dla dostosowania ,.interesariuszy Portalu
DOM, w tym notariuszy, ktorzy beda przekazywac do KAS dane w
nowym formacie (wcze$niejsze wejscie w zycie art. 6 umozliwi w
tym wzgledzie przygotowanie elektronicznych systemow
stosowanych w praktyce notarialnej oraz samych notariuszy do
przesytania w nowym formacie danych, jakie s3 niezbedne do
przekazywania Szefowi KAS, a nastepnie przez ten organ do
Portalu DOM)”.

obowigzujacych przedstawicieli innych
zawodow prawniczych, jak tez aktualnych optat
sadowych. W tym kontekécie nie wydaje si¢
zasadne uzaleznianie dopuszczalno$ci
wprowadzenia  projektowanych zmian od
waloryzacji taksy notarialnej. W tej sytuacji
nalezy tylko zasygnalizowaé, ze przedmiotowe
kwestie maja charakter wielowymiarowy i
wymagajg rozwigzan systemowych. Wzrostowi
obcigzen  ,,sprawozdawczo-notyfikacyjnych”
notariuszy towarzyszy bowiem postgpujaca
informatyzacja organow administracji
publicznej oraz sposobu prowadzenia kancelarii
notarialnych, ktéora winna prowadzi¢ do
zwigkszenia ergonomii ich wykonywania.
Podobnie realnemu spadkowi wartosci stawek
taksy notarialnej towarzyszy jednoczesny wzrost
cen transakcyjnych W obrocie
nieruchomos$ciami, co prowadzi
do odpowiedniego wzrostu stawek pobieranych
przez notariuszy oraz wprowadzenie nowych
rodzajow czynnos$ci notarialnych
rozszerzajacych zakres §wiadczonych przez nich
ustug.  Warunki  wykonywania  zawodu
notariusza nalezy uznaé roéwniez za Wwcigz
znajdujgce sie na atrakcyjnym poziomie, 0 czym
$wiadczy staty wzrost osob wykonujacych ten
zaw6d”.

Nalezy ponadto przypomnie¢, ze notariusz
wystgpuje w obrocie prawnym w pierwszej
kolejnosci nie jako przedsigbiorca, ale jako
osoba zaufania publicznego, majaca konkretne
obowiazki (1 przywileje) w sferze stuzby
panstwu.
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W opinii Krajowej Rady Notarialnej proponowana regulacja w
zakresie, w jakim naktada na notariuszy nowe obowiazki
sprawozdawczo-notyfikacyjne jest nie tylko zbedna, ale takze
niedopuszczalna z perspektywy zaré6wno regulacji stuzacych
ochronie mikroprzedsi¢biorcoéw i matych przedsigbiorcow, jak tez
na gruncie regulacji konstytucyjnych. W szczegdlnosci pomija ona
niepomierne koszty, jakie jej wprowadzenie spowoduje wsrod
prowadzacych kancelarie notariuszy, wynikle z konieczno$ci
gromadzenia, przetwarzania oraz raportowania ogromnej ilo$¢
danych dotyczacych parametréw technicznych budynkdéw i lokali,
zbednych z punktu widzenia tre$ci czynnosci notarialnych.

Uwagi do OSR

Prezes Krajowej
Rady Notarialnej

Jak wynika z oceny skutkéw regulacji ,,Zgodnie z informacjami
przekazanymi przez Ministra Finanséw wprowadzenie zmian
dotyczacych danych i informacji pozyskiwanych przez Szefa KAS
od notariuszy nie generuje kosztow zardwno po stronie Krajowe;j
Rady Notarialnej, jak i Szefa KAS”. W przedstawionej analizie
pominieto poszczegbdlnych notariuszy. Tymczasem wprowadzenie
nowych obowigzkoéw bedzie generowac obcigzenie organizacyjne,
merytoryczne i ekonomiczne po ich stronie, skoro zostang oni
zobowigzani do uzyskiwania od stron czynno$ci notarialnych
informacji dotychczas nie zawsze wymaganych przy sporzadzaniu
aktow notarialnych, do ich weryfikacji, przetwarzania a nastgpnie
przekazywania do KAS (m.in. opis pomieszczen budynkow).
Zadania te z pewno$cig zatem nie moga byC¢ uznane za
niegenerujace znaczacych kosztow po stronie notariuszy.

Biorac pod uwage liczbe transakcji w obrocie nieruchomos$ciami
przeprowadzanych rocznie w Polsce, dodatkowe obcigzenia mozna
liczy¢ w dziesiatkach, jesli nie setkach tysiecy godzin, przyjmujac
szacunkowo, ze w 2023 roku podpisano okoto 330 tysiecy aktow
notarialnych dotyczacych lokali lub nieruchomo$ci zabudowanych.
W zestawieniu z tym obcigzeniem, koszty ponoszone przez organy
publiczne, wykazane przez projektodawce w ocenie skutkow
regulacji, sprowadzajace si¢ do zatrudnienia jednego pracownika,
wyraznie wykazuja, ze zdecydowana wigkszo$¢ pracy i kosztow

Komentarz do uwagi

Przedstawiona w OSR informacja jest zgodna ze
stanem faktycznym.

Niezaleznie od powyzszego, projekt ustawy nie
zawiera propozycji nalozenia na notariuszy
obowigzku dokonania nowej czynnosci, ale
jedynie propozycj¢ rozszerzenia zakresu danych
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 bg¢da 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
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przeniesiona zostanie, na zasadzie przymusowego ,,outsourcingu”,
na notariuszy bedacych niemal bez wyjatku mikroprzedsigbiorcami
lub zupehie wyjatkowo malymi przedsigbiorcami.

wprowadzaja nowych rodzajéw czynnosci
notarialnych, ktoére czynilyby niezb¢dnym
dostosowanie do nich przepisdw 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 odno$nie do wartosci
czy tez metodologii tej waloryzacji.

Jednocze$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 wszczgeie prac w tym
zakresie  wymaga  kierunkowej  decyzji,
W szczego6lnosci w $wietle okolicznosci, ze
podobne postulaty mozna sformutowaé réwniez
odnosnie do stawek urzedowych wynagrodzen
obowigzujacych przedstawicieli innych
zawodow prawniczych, jak tez aktualnych optat
sadowych. W tym kontekécie nie wydaje si¢
zasadne uzaleznianie dopuszczalnosci
wprowadzenia  projektowanych zmian od
waloryzacji taksy notarialnej. W tej sytuacji
nalezy tylko zasygnalizowa¢, ze przedmiotowe
kwestie majag charakter wielowymiarowy i
wymagaja rozwigzan systemowych. Wzrostowi
obcigzen ,,Sprawozdawczo-notyfikacyjnych”
notariuszy towarzyszy bowiem postepujaca
informatyzacja organow administracji
publicznej oraz sposobu prowadzenia kancelarii
notarialnych, ktéra winna prowadzi¢ do
zwigkszenia ergonomii ich wykonywania.
Podobnie realnemu spadkowi warto$ci stawek
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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
znajdujace sie na atrakcyjnym poziomie, o czym
$wiadczy staly wzrost 0sob wykonujacych ten
zaw6d”.

Nalezy ponadto przypomnieé, Ze notariusz
wystgpuje 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 kontek$cie nalezy tez zwrdcic szczeg6lng 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), opracowujac m.in.
projekt aktu normatywnego okreslajacego zasady wykonywania
dziatalnosci gospodarczej, nalezy kierowaé si¢ zasadami
proporcjonalnosci i adekwatnosci, a w szczegdlnosci m.in. dazyé
do nienaktadania nowych obowigzkow administracyjnych, a jezeli
nie jest to mozliwe, dazy¢ do ich nakladania jedynie w stopniu
koniecznym do osiagnigcia ich celow (pkt 1) oraz dazy¢ do
ograniczenia obowiazkow informacyjnych, zwlaszcza gdy
wymagane informacje sa przekazywane przez obowigzanych
organom wladzy publicznej na podstawie obowiazujacych
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 obowigzku 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 bedg wprowadzane
(odmienne  informacje  dotycza  domow
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 uwzglednieniem postulatu prawidtowe;j
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
obowiazkéw administracyjnych wobec tych przedsiebiorcow albo
uzasadnia brak mozliwoS$ci zastosowania takich ograniczen.”

Skoro zatem projektowana regulacja naktada¢ ma nowe obowiazki
na notariuszy, spelniajacych  przestanki  uznania za
mikroprzedsi¢biorcow lub wyjatkowo matych przedsigbiorcow,
réwniez ona powinna dazy¢ do proporcjonalnego ograniczania ich
obowigzkow (czego nie czyni) lub tez uzasadnia¢ brak mozliwosci
zastosowania (wprowadzenia) takich ograniczen obowigzkow, a
juz z cala pewnoscia — w §wietle art. 67 przywolywanej ustawy —
powinna dazy¢ do nalozenia obowiazkéw jedynie w zakresie
koniecznym (co, jak wykazano wyzej, nie zachodzi w tym
wypadku) 1 ograniczajagcym obowigzek informacyjny, skoro
wymagane informacje sa juz przekazywane przez zobowigzanych
organom wiladzy publicznej (m.in. starostom prowadzgcym
ewidencje gruntow i budynkow oraz rejestr cen nieruchomosci jak
tez Szefowi KAS, w postaci wypiséw aktow notarialnych) — co
najwyzej pozostaje (co powinno by¢ zdecydowanie domeng
organdw wladzy publicznej 1 zatrudnionych przez nie
pracownikdéw) stosowne opracowanie uzyskanych informacji
uwzgledniajgce konstrukcje planowanego portalu DOM.

Skoro wszelka koniecznos¢ nalozenia nowych obowiazkow
administracyjnych nalezy zatem uzasadni¢ wykazujac, ze jest ona
niemozliwa do osiggnigcia innymi S$rodkami, a takiego
uzasadnienia zabraklo w ocenie skutkow regulacji, co wigcej,
bezpodstawnie i nietrafnie przyjeto, ze wprowadzana regulacja nie
bedzie rodzi¢ kosztdw po stronie zardwno notariuszy jak i organow
samorzadu notarialnego, réwniez z perspektywy zasad tzw.
Konstytucji Biznesu, ktorej czes¢ stanowi prawo przedsiebiorcow
nalezy proponowane rozwigzanie uzna¢ za niedopuszczalne.

zdiagnozowane w kontekscie funkcjonowania
dostgpnych 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 staroste.

Jedna z przyczyn zainicjowania prac nad
Portalem DOM jest potrzeba stworzenia
aktualnego i wiarygodnego zrédta informacji
0 $rednich cenach transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych (w zwigzku z uwagg OSR
zostata uzupetniona o to wskazanie w czesci
poswieconej innym analizowanym
rozwigzaniom). Warto$cia  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
kontek$cie niezbedne do realizacji celu
rozwigzania. Obcigzenia informacyjne
notariuszy zostaty w tym wzgledzie ograniczone
do danych niezb¢dnych z punktu widzenia celow
prowadzenia Portalu DOM.

Nalezy ponadto przypomnie¢, ze notariusz
wystgpuje w obrocie prawnym w pierwszej
kolejnosci nie jako przedsiebiorca, ale jako
osoba zaufania publicznego, majaca konkretne
obowiagzki (jak réwniez przywileje) w sferze
shuzby panstwu.
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