UZASADNIENIE

I. Potrzeba i cel wydania rozporządzenia
Potrzeba wydania projektowanego rozporządzenia Ministra Cyfryzacji w sprawie struktury danych zawartych w informacjach dotyczących sprzedaży lokali mieszkalnych i domów jednorodzinnych, zwanego dalej „projektowanym rozporządzeniem”, wynika z konieczności wykonania upoważnienia ustawowego zawartego w art. 19b ust. 2a ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. z 2026 r. poz. 880 i 1077), zwanej dalej „ustawą o ochronie praw nabywcy”, dodanego ustawą z dnia 17 lipca 2026 r. o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. poz. 1077). Zgodnie z tym przepisem minister właściwy do spraw informatyzacji określa, w drodze rozporządzenia, strukturę danych przekazywanych na podstawie art. 19b ust. 1 ustawy o ochronie praw nabywcy, z uwzględnieniem potrzeby zapewnienia jednolitości udostępniania danych w portalu danych oraz interoperacyjności wymiany danych.
Celem projektowanego rozporządzenia jest ustanowienie jednoznacznego i wspólnego dla wszystkich podmiotów obowiązanych do przekazywania danych, sposobu odwzorowania w dokumencie elektronicznym danych udostępnianych w portalu dane.gov.pl, prowadzonym przez ministra właściwego do spraw informatyzacji. Przyjęcie jednolitej struktury przekazywanych danych umożliwi automatyczne przetwarzanie danych, usprawni ich publikację, zapewni porównywalność informacji o cenach lokali mieszkalnych i domów jednorodzinnych oraz ułatwi ich ponowne wykorzystywanie przez nabywców, przedsiębiorców, administrację publiczną, podmioty naukowe i twórców usług cyfrowych.
Projektowane rozporządzenie określa normatywną strukturę danych. Jej uzupełnieniem będą wzorcowe dokumenty elektroniczne służące realizacji obowiązków, o których mowa w art. 19b ust. 1 i 3 ustawy o ochronie praw nabywcy, udostępniane w portalu danych na podstawie art. 19b ust. 2b ustawy o ochronie praw nabywcy. Wzorcowe dokumenty elektroniczne będą stanowiły praktyczne odwzorowanie struktury określonej w projektowanym rozporządzeniu i ułatwią podmiotom obowiązanym do przekazywania danych przygotowanie danych ich w układzie odpowiadającym tej strukturze.
Projektowane rozporządzenie określa wyłącznie strukturę danych objętych obowiązkiem informacyjnym wynikającym z art. 19a ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw nabywcy, w tym nazwy pól, typy danych, ich wymagalność, opis zapisu oraz dopuszczalne wartości.
II. Zakres projektowanej regulacji
W § 1 określono przedmiot rozporządzenia, którym jest struktura danych zawartych w informacjach, o których mowa w art. 19a ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw nabywcy.
W § 2 wskazano, że strukturę danych zawartych w informacjach, o których mowa w art. 19a ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw nabywcy, określa załącznik do rozporządzenia. Ujęcie szczegółowych rozwiązań dotyczących struktury danych w załączniku do rozporządzenia zapewni przejrzystość projektowanej regulacji oraz umożliwi przedstawienie w jednym miejscu ogólnych zasad struktury danych, nazw pól, typów danych, ich wymagalności, opis zapisu oraz dopuszczalnych wartości.
W § 3 określono, że rozporządzenie wejdzie w życie z dniem 11 listopada 2026 r., to jest w dniu wejścia w życie ustawy z dnia 17 lipca 2026 r. o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Zbieżność terminów zapewni, że od dnia rozpoczęcia stosowania ustawowego obowiązku przekazywania danych w formie dokumentu elektronicznego zgodnego ze strukturą danych określoną przez ministra właściwego do spraw informatyzacji będzie obowiązywała regulacja wykonawcza określająca tę strukturę. Rozwiązanie to pozwoli uniknąć luki czasowej między wejściem w życie przepisów ustawowych a wejściem w życie aktu wykonawczego. Podmioty obowiązane do przekazywania danych na podstawie art. 19b ust. 1 ustawy o ochronie praw nabywcy mają realną możliwość przygotowania się do stosowania nowych wymagań technicznych, ponieważ wzorcowe dokumenty elektroniczne dotyczące cen mieszkań są już dostępne w portalu dane.gov.pl.
Załącznik do rozporządzenia określa strukturę danych zawartych w informacjach, o których mowa w art. 19a ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw nabywcy.
Załącznik do rozporządzenia obejmuje dziesięć grup tematycznych. Struktura zawiera dane identyfikacyjne i kontaktowe dewelopera, dane adresowe, informacje o lokalizacji przedsięwzięcia deweloperskiego albo zadania inwestycyjnego, dane dotyczące lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, informacje o cenach oraz datach rozpoczęcia ich obowiązywania, a także dane dotyczące części nieruchomości będących przedmiotem umowy, pomieszczeń przynależnych, praw niezbędnych do korzystania z lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, innych świadczeń pieniężnych oraz adresu strony internetowej, pod którym jest dostępny prospekt informacyjny. Dla każdego pola określono jego nazwę, typ danych, wymagalność oraz opis zapisu albo dopuszczalne wartości.
W objaśnieniach odnoszących się do struktury danych, wskazano że dane są ujmowane w rekordach, w których wartości przyporządkowuje się poszczególnym polom danym. Każdy rekord odnosi się do jednego lokalu mieszkalnego, domu jednorodzinnego albo innego przedmiotu oferty objętego informacjami, o których mowa w art. 19a ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw nabywcy. W odniesieniu do dokumentów elektronicznych o układzie tabelarycznym określono sposób odwzorowania pól danych w kolumnach, wymagania dotyczące wiersza nagłówkowego oraz kwestię ujmowania każdego rekordu w odrębnym wierszu. Określono również sposób postępowania w przypadku, gdy dane pole nie ma zastosowania, a także znaczenie typów danych. Rozwiązania te mają ograniczyć rozbieżności w sposobie zapisywania danych i umożliwić ich automatyczny odczyt i przetwarzanie.
III. Informacje związane z procedowaniem projektowanego rozporządzenia
Projektowane rozporządzenie nie służy bezpośredniemu wykonaniu prawa Unii Europejskiej. Pozostaje jednak spójny z celami dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2019/1024 z dnia 20 czerwca 2019 r. w sprawie otwartych danych i ponownego wykorzystywania informacji sektora publicznego (Dz. Urz. UE L 172 z 26.06.2019, str. 56), w szczególności w zakresie wspierania dostępności danych w formatach przeznaczonych do odczytu maszynowego oraz ich ponownego wykorzystywania.
Projektowane rozporządzenie jest zgodne z prawem Unii Europejskiej.
Projektowane rozporządzenie nie zawiera przepisów technicznych w rozumieniu rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm i aktów prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2024 r. poz. 597), w związku z czym nie podlega notyfikacji Komisji Europejskiej.
Projektowane rozporządzenie nie wymaga przedstawienia właściwym organom i instytucjom Unii Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii, dokonania powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia.
Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o działalności lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U. z 2026 r. poz. 936) oraz § 52 ust. 1 uchwały nr 190 Rady Ministrów z dnia 29 października 2013 r. – Regulamin pracy Rady Ministrów (M.P. z 2026 r. poz. 404), z chwilą skierowania projektowanego rozporządzenia do uzgodnień, konsultacji publicznych i opiniowania projektowane rozporządzenie zostało udostępnione w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej urzędu obsługującego ministra właściwego do spraw informatyzacji oraz na stronie podmiotowej Rządowego Centrum Legislacji, w serwisie Rządowy Proces Legislacyjny.
