Zestawienie uwag zgloszonych w ramach uzgodnien miedzyresortowych do projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie

praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym i ustawy o

zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym oraz niektérych innych ustaw (UD361)

Projekt ustawy

1.

RCL

art. 1 pkt 1

W art. 1 pkt 1 projektu ustawy zaproponowano
wprowadzenie do ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim  Funduszu
Gwarancyjnym, zwanej dalej ,,ustawa deweloperska”,
definicji powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego. Nalezy w tym miejscu
zaznaczyC¢, ze po wprowadzeniu takiej definicji
wszystkie okreslenia odnoszace si¢ do powierzchni
uzytkowej  lokalu  mieszkalnego lub  domu
jednorodzinnego w ustawie deweloperskiej powinny
by¢ tozsame z wprowadzong definicja. RCL zwraca
jednak uwage, ze w przepisach tej ustawy sa,
przywotywane w rozny sposob, okreslenia zwigzane z
ww. powierzchnia uzytkowa. Jedynie tytutem
przyktadu nalezy wskaza¢ na art. 19a ust. 1 pkt 1, w
ktéorym  nalozono na dewelopera obowigzek
prowadzenia wlasnej strony internetowej, na ktorej ma
on udostegpnia¢ m.in. informacje o cenie m2
powierzchni uzytkowej kazdego z oferowanych lokali
mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych oraz catej

Uwaga nieuwzgledniona

RCL zwraca wuwagg, ze konsekwencja
wprowadzenia definicji jest odniesienie jej
kazdorazowo do okres$len pojawiajacych si¢ w
ustawie. Podkresli¢ nalezy, Ze jest to tozsame z
celem projektodawcy.




nieruchomosci lub jej czgsci, oraz art. 30 ust. 2 pkt 6,
zgodnie z ktérym umowa rezerwacyjna zawiera w
szczegblnos$ci okreslenie powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego albo domu  jednorodzinnego,
powierzchni 1 uktadu pomieszczen. Nalezy zaznaczyc,
ze wprowadzenie definicji w art. 5 spowoduje
konieczno$¢ dostosowania brzmienia przedmiotowego
okreslenia ~w  pozostalych przepisach. Wobec
powyzszego RCL zwraca uwage na koniecznos$é
ponownej analizy art. 1 pkt 1 projektu ustawy w
kontekscie tego, czy w $wietle niezbednych zmian
wynikowych w pozostatych przepisach ustawy
deweloperskiej zasadnym jest umieszczenie w ustawie
deweloperskiej w  tzw. slowniczku  definicji
przedmiotowego okre$lenia, tj. czy nie lepszym
rozwigzaniem byloby okreslenie w przepisach
materialnych ustawy, przyktadowo w przepisie art. 5a,
tej powierzchni w taki sposdb, aby wskaza¢ w sposob
niebudzacy watpliwosci to czym jest 1 jak jest liczona
powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego.

Minister
Sprawiedliwosci

art. 1 pkt 1

W odniesieniu do projektowanej definicji powierzchni
uzytkowej  lokalu  mieszkalnego lub  domu
jednorodzinnego proponowanej poprzez dodanie pkt 13
do art. 5 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw
nabywcy  lokalu  mieszkalnego  lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjny (Dz. U. z 2024 r. poz. 695 ze zm.; dalej

Uwaga uwzgledniona




jako: ,ustawa deweloperska”), nalezy zauwazy¢ ze
jakkolwiek zmiana ta ma stuzy¢ ujednoliceniu
rozmienia definiowanego pojecia, to jednak nadal
definicja ta wydaje si¢ niejednoznaczna. Po pierwsze
pojecie definiowane pojawia si¢ w samej definicji (idem
per idem) — , powierzchnia uZytkowa (...)”, to
,powierzchnia uzytkowa (...)”. Przepis definiuje
powierzchni¢ uzytkowa jako ,.powierzchnie uzytkowgq
obliczong na potrzeby projektowania budynku w
rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane (Dz. U. z 2026 r. poz. 524 ze zm)”, przy
czym przepis powinien odsyta¢ wprost do powierzchni
wskazanej w projekcie, a nie obliczonej jedynie na
potrzeby projektowania budynku. Nadto ustawa —
Prawo budowlane nie zawiera przepiséw dotyczacych
obliczen powierzchni uzytkowej, a zawiera delegacje
ustawowa dla ministra wlasciwego do spraw
budownictwa, planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa do wydania
rozporzadzenia (art. 34 ust. 6). Dodatkowo zar6wno
Prawo budowlane, jak 1 rozporzadzenie Ministra
Rozwoju z dnia 11 wrze$nia 2020 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego
postuguje si¢ pojeciem projektu budowlanego, a nie
projektowaniem budynku. Z tych wzgledéw pozadane
byloby, aby projektowana definicja powierzchni
uzytkowej  lokalu  mieszkalnego lub  domu
jednorodzinnego  odwotywata si¢ do  pojec




ugruntowanych juz w systemie prawa budowlanego, w
szczegbdlno$ci w ustawie — Prawo budowlane oraz w
przepisach wykonawczych wydanych na podstawie art.
34 ust. 6 tej ustawy.

RCL

art. 1 pkt 3 lit. ¢

W art. 1 pkt 3 lit. ¢ projektu ustawy w art. 17 ust. 4 pkt
I lit. 1 ustawy deweloperskiej zaproponowano, aby
kontrola dewelopera obejmowata sprawdzenie, czy
deweloper wykonatl w terminie obowigzek, o ktorym
mowa w art. 51 ust. 6 ustawy deweloperskiej. Nalezy w
tym miejscu zaznaczy¢, ze przepis art. 51 ust. 6 ustawy
deweloperskiej okre§la skutki niewykonania przez
dewelopera obowigzku przekazania do Ewidencji
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego
okreslonych danych 1 informacji, natomiast sam
obowigzek nie wynika z ww. art. 51 ust. 6, ale z
przepisu art. 51 ust. 1 pkt 3 ustawy deweloperskiej,
zgodnie z ktorym okreslone w tym przepisie dane i
informacje sa  przekazywane do  Ewidencji
Deweloperskiego  Funduszu  Gwarancyjnego za
posrednictwem systemu teleinformatycznego przez
dewelopera niezwlocznie, jednak nie pdzniej niz w
terminie 7 dni od dnia zdarzenia skutkujacego tym
obowiazkiem. Wobec powyzszego RCL zwraca uwage
na potrzebg¢ korekty ww. odestania.

Uwaga uwzgledniona

Ministerstwo
Funduszy
Polityki
Regionalnej

art. 1 pkt 5

MFiPR pozytywnie odnosi si¢ do projektowanej
zmiany brzmienia art. 19a ust. 1 ustawy zmienianej —
proponowane zmiany majag zwiekszy¢  zakres
informacji na temat oferty, co nalezy uzna¢ za dziatanie

Uwaga nieuwzgledniona

W ocenie MRIT zakaz ten bylby zbyt daleko
idacy, jak rowniez niekorzystny dla
potencjalnego nabywcy. Zdjecie pochodzacej z




wlasciwe. W opinii MFiPR nalezy takze zakazad
publikowania zdj¢¢ na stronie internetowej z opisem
konkretnego przedsigwzigcia lub zadania
inwestycyjnego z innej nieruchomosci. Pomimo
zamieszczenia stosownej noty przekaz wizualny moze
utrwali¢ bledne wyobrazenie o prezentowanej
inwestycji. Bezpieczniejszym rozwigzaniem dla
potencjalnego nabywcy jest postugiwanie si¢ przez
dewelopera wizualizacja.

W opinii MFiPR w projektowanej zmianie brzmienia
art. 19a ust. 1 ustawy zmienianej dodatkowo nalezy
doda¢ zapis, iz wraz z postgpem procesu
inwestycyjnego, obok wizualizacji powinny by¢
zamieszczane zdjecia z budowy, ktore z jednej strony
pozwola oceni¢ kulture i jako$¢ prowadzonych prac, z
drugiej zaawansowanie procesu inwestycyjnego.

innej inwestycji (jesli stosownie opisane tak, by
nie wprowadzato nabywcy w biad co do
pochodzenia) moze by¢ uzyteczne np. w
przypadku, gdy sprzedawany budynek jest w
trakcie budowy, a deweloper chciatby
zaprezentowa¢ jak w rzeczywisto$ci (nie na
wizualizacji)  prezentuje  si¢  elewacja
przewidziana dla tego budynku. MRiT ocenia
nakaz dolaczenia zdjg¢ z budowy jako
niemozliwy do wykonania, poniewaz przepis
musiatby okresla¢ konieczno$¢ dodawania zdjec
na konkretnych etapach postepow prac. Wartos¢
z takich zdje¢ wydaje si¢ natomiast znikoma z
uwaga na fakt, iz nabywca nie jest w stanie
oceni¢ poprawnos$ci prac budowlanych jedynie
na podstawie zdjec.

RCL

art. 1 pkt 5 1it. b

W art. 1 pkt 5 lit. b projektu ustawy zaproponowano
dodanie do art. 19a ustawy deweloperskiej ust. la,
zgodnie z ktérym w przypadku udostgpnienia przez
dewelopera na  stronie  internetowej  obrazu
niestanowigcego realnego zdjecia przedstawiajacego
lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny bedzie on
obowigzany do zamieszczenia pod tym obrazem
informacji, ze obraz ten przedstawia wizualizacj¢ (pkt
1). RCL zwraca uwage, ze okreslenie ,,realne zdjecie”

wydaje si¢ by¢ okresleniem niejasnym i moze by¢

Uwaga uwzgledniona




rozumiane w sposob wieloznaczny. Nalezy rowniez
zauwazy¢, ze pkt 2 w tym ustgpie odnosi si¢ juz

do zdjecia, a nie do realnego =zdjecia. Wobec
powyzszego RCL zwraca uwage na potrzebe korekty
ww. art. 19a ust. la pkt 1 w zakresie wskazania na
realne zdjecie.

RCL

art. 1 pkt 7

W art. 1 pkt 7 projektu ustawy w dodawanym do ustawy
deweloperskiej art. 28b w czgSci  wspdlnej
zaproponowano odestanie do przepisow art. 300 § 1 pkt
1 lub 2 ustawy z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. — Kodeks
spotek handlowych w zakresie rozwigzania prostej
spotki akcyjnej. RCL zwraca uwagg na potrzebe
dokonania korekty ww. odestania z uwagi na fakt, ze
artykul, do ktérego nastepuje odestanie, nie dotyczy
kwestii zwigzanych z rozwigzaniem prostej spotki
akcyjnej oraz ze § 1 w tym artykule nie ma punktow.

Uwaga uwzgledniona

Minister
Sprawiedliwo$ci

art. 1 pkt 7

Projekt  przewiduje = dodatkowe
zabezpieczenia roszczen nabywcOw nieruchomosci:

mechanizmy

pierwszy polegajacy na ustawowym  przej$ciu
odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi ze spotki z
ograniczong odpowiedzialno$cig na wspdlnikdw po jej
rozwigzaniu, drugi za§ — na czasowym ograniczeniu
mozliwos$ci zakonczenia bytu prawnego spoiki akcyjnej
1 prostej spotki akcyjnej. Kierunek proponowanych
zmian,

z perspektywy potrzeby zapewnienia odpowiedniego
poziomu ochrony nabywcoéw lokali mieszkalnych i
domoéw jednorodzinnych, nalezy oceni¢ pozytywnie.

Uwaga nieuwzgledniona

Rozszerzenia  zadan  lub  kompetencji
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego,
umozliwiajacego gromadzenie dodatkowych
srodkow finansowych z przeznaczeniem na
zaspokojenie roszczen z tytulu rekojmi za wady
nieruchomos$ci ujawnione po przeniesieniu
wlasnosci lokalu wymagatoby zwigkszenia
sktadek deweloperow, gdyz sktadki
dotychczasowe bylyby niewystarczajace na
pokrycie zarowno dotychczasowych zadan, jak i
zadania nowego. Tym samym wymagatoby
zwiekszenia kosztow po stronie wszystkich




Jednoczesnie  pod  rozwage  warto  poddaé
przeprowadzenie pogtebionej analizy dopuszczalnosci i
zasadnosci wprowadzenia szczegélnych wymogow
dotyczacych zakonczenia dziatalnosci deweloperskiej
oraz dodatkowych instrumentéw zabezpieczajacych
srodki przeznaczone na zaspokojenie roszczen
nabywcow. Rozwigzania przewidujace szczegolne
warunki zakonczenia okre$lonego rodzaju dziatalnosci
funkcjonuja juz w niektorych sektorach dziatalno$ci
reglamentowanej, takich jak dziatalnos¢
ubezpieczeniowa, bankowa, energetyczna  czy
gospodarka  odpadami.  Jakkolwiek  dzialalnos¢
deweloperska nie ma charakteru dzialalnosci
reglamentowanej, wskazane przyklady potwierdzaja, ze
ustawodawca moze — kierujac si¢ potrzebg ochrony
istotnych ~ warto$ci  konstytucyjnych, w  tym
bezpieczenstwa obrotu oraz ochrony konsumentow (art.
20 1 art. 76 Konstytucji RP) — przewidywac szczeg6lne
warunki zakonczenia okreslonego rodzaju dziatalnosci
gospodarcze;.

W tym kontekscie pod rozwage mozna réwniez poddac
przeprowadzenie analizy dotyczacej ewentualnego
rozszerzenia zadan lub kompetencji Deweloperskiego
Funduszu Gwarancyjnego, umozliwiajacego
gromadzenie dodatkowych $rodkow finansowych (np.
poprzez zwigkszenie sktadek deweloperow) =z
przeznaczeniem na zaspokojenie roszczen z tytulu

dziatajacych na rynku deweloperéw (co w
efekcie  zapewne przeniostoby si¢ na
podniesienie cen oferowanych nieruchomosci).




rgkojmi za wady nieruchomosci ujawnione po
przeniesieniu wtasnosci lokalu.

Rozwigzanie takie mogloby przyczyni¢ si¢ do
rozlozenia ryzyka niewyptacalnosci deweloperow w
skali catego rynku, przy jednoczesnym zwickszeniu
skutecznosci  ochrony nabywcow w  zakresie
dochodzenia roszczen z tytulu rekojmi w sytuacji
zakonczenia dzialalnosci przez dewelopera przed
uplywem okresu odpowiedzialnosci z tego tytutu.
Jezeli analizy w powyzszym zakresie zostaly juz
przeprowadzone, celowe wydaje si¢ zalaczenie ich do
oceny skutkow regulacji, zgodnie z § 28 ust. 2 pkt 2a
uchwaty nr 190 Rady Ministrow — Regulamin pracy
Rady Ministrow.

RCL

art. 1 pkt 10

W art. 1 pkt 10 projektu ustawy zaproponowano
zmiang, zgodnie z ktérg poczwoérnemu podwyzszeniu
ulec ma wysoko$¢ optaty rezerwacyjnej zwracanej
nabywcy w przypadkach, gdy deweloper albo
przedsigbiorca inny niz deweloper nie usungl wad
zgloszonych do protokotu odbioru i nabywca nie
przystapit do podpisania umowy przenoszacej wlasnosé
nieruchomos$ci. RCL zwraca uwageg, ze zwrot ww.
optat, ktory odbedzie si¢ po wejSciu w zycie
projektowanej ustawy moze dotyczy¢ umow
rezerwacyjnych zawartych przed dniem wejscia w zycie
projektu ustawy. Wobec powyzszego RCL poddaje pod
rozwage zamieszczenie w projekcie ustawy przepisu
przejsciowego regulujacego kwestie intertemporalne

Uwaga uwzgledniona




zwigzane z tym, ktore przepisy beda stosowane w ww.
sytuacji.

RCL

art. 1 pkt 12

W art. 1 pkt 12 projektu ustawy zaproponowano
dodanie do ustawy deweloperskiej przepisu art. 36a,
zgodnie z ktérym wprowadzony zostanie ustawowy
zakaz waloryzacji ceny lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego na niekorzys$¢ nabywcy po podpisaniu
umowy deweloperskiej lub umowy zobowigzujacej.
Zakaz ten wynika wprost ze zdania pierwszego tego
artykutlu, ktory wskazuje, ze cena (...) nie podlega
waloryzacji na niekorzy$¢ nabywcy. Jednocze$nie
nalezy zaznaczy¢, ze w zdaniu drugim tego artykulu
zaproponowano norme¢, zgodnie z ktorg zawarte w
umowie miedzy deweloperem a nabywca uprawnienia
do waloryzacji s3 niewazne. RCL zwraca uwagg, ze
analogiczna norma wynika z art. 42 ustawy
deweloperskiej, zgodnie z ktorym postanowienia
umowy deweloperskiej oraz umowy, o ktorej] mowa w
art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 (...), mniej korzystne dla
nabywcOw niz przepisy tej ustawy sg niewazne, a w ich
miejsce stosuje si¢ odpowiednie przepisy tej ustawy. W
konsekwencji nalezy zauwazy¢, ze projektowany art.
36a zdanie drugie stanowi powtorzenie obowigzujacego
przepisu art. 42 ustawy deweloperskiej i w tym zakresie
wymaga ponownej analizy i ewentualnej korekty.

Uwaga uwzgledniona

10.

RCL

art. 1 pkt 14 lit. b

W art. 1 pkt 14 lit. b projektu ustawy zaproponowano
dodanie do art. 41 ustawy deweloperskiej ust. 3a, ktory
zgodnie z uzasadnieniem do projektu ustawy ma

Uwaga uwzgledniona w niezbgdnym zakresie

MRIT nie uwzglednit uwagi w czeéci drugiej
dot. adresu e-mail dewelopera. Podkresli¢




wprowadzi¢, w przypadku odnotowania w protokole
odmowy dokonania odbioru przez nabywce z uwagi na
wystagpienie wad, mozliwos¢ przekazania
deweloperowi listy wad nieruchomo$ci w terminie 14
dni od dnia odnotowania odmowy podpisania
protokotu, rowniez w formie elektronicznej na adres e-
mail dewelopera, co ma umozliwi¢ konsultacje i
przemyslenie tej listy. Nalezy jednak zwr6ci¢ uwage na
fakt, ze projektowany art. 41 ust. 3a zdanie pierwsze
wskazuje, ze w przypadku odnotowania w ww.
protokole odmowy jego podpisania przez nabywece,
nabywca przekazuje deweloperowi listg wad w terminie
14 dni od dnia odnotowania tej odmowy. W tym
miejscu nalezy zaznaczy¢, ze zgodnie z art. 41 ust. 3
ustawy deweloperskiej wady lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego mozna zgtosi¢ do protokotu,
przy czym nie stanowia one powodu odmowy
dokonania odbioru. Taka odmowa moze mie¢ miejsce
w przypadku stwierdzenia podczas odbioru, ze lokal
mieszkalny albo dom jednorodzinny posiada wade
istotng 1 jednoczes$nie deweloper odmowi uznania jej w
protokole, co zostato okreslone w art. 41 ust. 9 ustawy
deweloperskiej. W konsekwencji nie jest jasne ratio
legis wskazania w projektowanym art. 41 ust. 3a
przypadku odnotowania w protokole odmowy jego
podpisania przez nabywce, bowiem protokot w kazdym
wypadku powinien zosta¢ podpisany, z tym ze wady
moga zosta¢ do niego wpisane, a ewentualna odmowa

nalezy, ze obowigzek podania adresu e-mail
zostal dodany do nowego wzoru prospektu
informacyjnego.




dokonania odbioru nie moze by¢ spowodowana
wadami, ktdre nie sg istotne.

Ponadto w projektowanym art. 41 ust. 3a zdanie drugie
wskazano, ze lista wad moze by¢ przekazana rowniez w
formie elektronicznej na adres e-mail dewelopera
wskazany w prospekcie informacyjnym. RCL zwraca w
tym miejscu uwage, ze obowigzujgce przepisy ustawy
deweloperskiej odnosza si¢ do okreslenia adresu poczty
elektronicznej. Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage na fakt,
ze  obecna  konstrukcja  przepisbw  ustawy
deweloperskiej w art. 50 ust. 2 pkt 1 lit. d oraz pkt 2 lit.
d zaklada gromadzenie w Ewidencji Deweloperskiego
Funduszu Gwarancyjnego adresu poczty elektronicznej
dewelopera tylko w przypadku, gdy deweloper posiada
taki adres, bowiem z przepisOw rangi ustawowej nie
wynika obowiazek posiadania przez dewelopera adresu
poczty elektroniczne;. Wobec poOwyZszego
projektowane przepisy, a takze obowigzujace regulacje
w tym zakresie wymagajg ponowne] analizy i
ewentualnych korekt w ww. zakresie.

11.

RCL

art. 1 pkt 14 lit. ¢

W art. 1 pkt 14 lit. ¢ projektu ustawy zaproponowano
zmiang przepisu art. 41 ust. 4 ustawy deweloperskiej w
taki sposob, ze deweloper bedzie obowigzany do
przekazania nabywcy informacji o uznaniu wad albo
o$wiadczenia o odmowie uznania wad wraz z
przyczynami te] odmowy w terminie 14 dni od dnia
podpisania protokotu odbioru lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego lub od dnia przekazania listy
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wad, o ktérej mowa w ust. 3a. RCL zwraca uwagg, ze
zaproponowany w tym przepisie spojnik ,Jlub” nie
przesadza jednoznacznie, od ktdrego z tych zdarzen ma

bh

rozpoczag¢ bieg 14-dniowy termin, przy czym
rozpoczecie liczenia tego terminu ma istotne znaczenie
z punktu widzenia przepisu ust. 5, ktory wskazuje na
milczace uznanie wad. W opinii RCL przepis ten
wymaga ponownej analizy i ewentualnej korekty w celu
uniknigcia nieporozumien spowodowanych ~ww.
watpliwosciami.

Ponadto nalezy réwniez zwroci¢ uwagg, ze zgodnie z
projektowanymi przepisami po odbyciu si¢ odbioru
lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego
nabywca bedzie miat 14 dni na dostanie listy wad
deweloperowi, a nastepnie deweloper bedzie miat
obowiazek poinformowania nabywcy o ich uznaniu lub
odmowie ich uznania w terminie kolejnych 14 dni.
Wobec powyzszego watpliwosci budzi pozostawienie
w art. 41 ust. 6 obowigzku usuni¢cia przez dewelopera
uznanych wad lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego w terminie 30 dni od dnia podpisania
protokotu.

12.

RCL

art. 1 pkt 16 lit. a

W art. 1 pkt 16 lit. a projektu ustawy zaproponowano
dodanie do art. 45 ustawy deweloperskiej ust. la,
zgodnie z ktorym o$wiadczenie woli nabywcy o
odstgpieniu od umowy deweloperskiej albo umowy, o
ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 tej ustawy,
nabywca dorgcza bankow1i prowadzacemu

Uwaga uwzgledniona




mieszkaniowy rachunek powierniczy, w ktéorym
nabywca dokonywat wptat w zwigzku z realizacjg ww.
umow. Watpliwosci budzi pominigcie w tym przepisie
spotdzielczych kas oszczednosciowo-kredytowych
prowadzacych mieszkaniowe rachunki powiernicze.
Nalezy zwroci¢ uwagg, ze zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy
deweloperskiej deweloper zapewnia nabywcy otwarty
albo zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy,
bedacy srodkiem ochrony wptat dokonywanych przez
nabywce, przy czym kazdy z nich moze by¢
prowadzony przez bank lub przez spoéidzielcza kasg
oszczednos$ciowo-kredytowa. Wobec powyzszego nie
jest jasne ratio legis zawezenia w projektowanym
przepisie obowigzku dostarczenia o$wiadczenia woli
nabywcy o odstapieniu od umowy jedynie bankowi.

Dodatkowo watpliwo$ci budzi rowniez fakt, ze celem
projektowanego przepisu jest jedynie wprowadzenie
obowigzku dostarczenia przez nabywce ~ww.
oswiadczenia woli do banku prowadzacego rachunek
powierniczy, co zostato potwierdzone w uzasadnieniu
do projektu ustawy, w konteks$cie brzmienia przepisu
art. 18 ust. 1 ustawy deweloperskiej, zgodnie z ktorym
w przypadku odstgpienia na podstawie art. 43 tej
ustawy od umowy deweloperskiej albo umowy, o ktorej
mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 tej ustawy, przez
jedng ze stron, bank Ilub spoldzielcza kasa
oszczednosciowo-kredytowa wyptaca nabywcy
przypadajace mu S$rodki pieni¢zne pozostale na




mieszkaniowym rachunku powierniczym w nominalne;
wysokosci niezwlocznie po otrzymaniu o§wiadczenia o
odstagpieniu od jednej z tych umoéw. W kontekscie
brzmienia tego przepisu RCL zwraca uwagg, ze obecnie
nabywca  powinien  dostarczy¢  przedmiotowe
oswiadczenie do banku lub kasy, gdyz zgodnie z art. 18
ust. 1 ustawy deweloperskiej podmioty te wyplacy
pozostate srodki po otrzymaniu tego o§wiadczenia.
Nalezy rowniez podnies¢, ze zaproponowane brzmienie
projektowanego przepisu art. 45 ust. la, zgodnie z
ktorym nabywca dorecza bankowi prowadzacemu
mieszkaniowy rachunek powierniczy WW.
o$wiadczenie moze by¢ rozumiane w ten sposob, ze
bank bedzie jedynym podmiotem, ktéremu nabywca ma
dorgeczy¢ o$wiadczenie woli o odstgpieniu od umowy,
przy czym z uzasadnienia do projektu ustawy wynika,
ze zgodnie z projektowanymi przepisami oswiadczenie
to bedzie musiato zosta¢ dorgczone przez nabywce
rowniez bankowi. Powyzsze wymaga ponownej analizy
1 co najmniej szczegdlowego wyjasnienia W
uzasadnieniu do projektu ustawy.

13.

RCL

art. 1 pkt 19

Korekty wymaga art. 1 pkt 19 projektu ustawy w
zakresie, w ktorym wprowadza w art. 51 ust. 1 pkt 3
ustawy deweloperskiej uzupetnienie odestania ,,w art.
50 ust. 2 pkt 1 lit. a—d, f, h, i oraz 1, pkt 2 lit. a oraz b,
pkt 3 lit. a—d, pkt 4 lit. a, b oraz f, pkt 5 lit. a, ¢, d oraz
g, pkt 6 1 77 o dodatkowe informacje dodane w art. 50
ust. 2 pkt 4 lit. ea 1 eb. Nalezy zauwazy¢, ze przywolane
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wyzej odestanie nie wystepuje w ww. art. 51 ust. 1 pkt
3, ktéry moéwi o obowiazku przekazania przez
dewelopera okreslonych danych i informacji do
Ewidencji Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego,
natomiast wystepuje ono w pkt 1 tego ustepu, zgodnie
z ktorym to bank lub spoldzielcza kasa
oszczednosciowo-kredytowa prowadzace
mieszkaniowy rachunek powierniczy przekaza do
Ewidencji Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego
dane i informacje w zakresie okreslonym w przepisach
wskazanych w ww. odestaniu. Wobec powyzszego
RCL zwraca uwage na konieczno$¢ ponownej analizy,
ktory z ww. podmiotow ma przekazywac¢ do Ewidencji
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego dane i
informacje, o ktérych mowa w projektowanych art. 50
ust. 2 pkt 4 lit. ea i eb.

14.

RCL

art. 1 pkt 22

Zauwaza si¢, ze art. 1 pkt 22 lit. a oraz ¢ projektu ustawy
dotycza dodania oznaczenia art. 56a jako oddziatu 1
wraz z nadaniem mu tytulu w brzmieniu ,,Przepisy
ogolne”, a takze dodania oznaczenia art. 56b—56f jako
oddziat 2, a takze nadania mu tytulu w brzmieniu
»Informacje statystyczne dotyczace cen
transakcyjnych”. Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z
przepisem art. 8 projektu ustawy — jak si¢ wydaje — art.
1 pkt 22 lit. ¢ ma wej$¢ w zycie z dniem nastgpujacym
po dniu ogloszenia projektowanej ustawy. Nalezy w
tym miejscu zauwazy¢, ze zgodnie z art. 9 ustawy z dnia
17 pazdziernika 2025 r. o zmianie ustawy o ochronie
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praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim  Funduszu
Gwarancyjnym oraz niektorych innych ustaw, zwanej
dalej ,,ustawg o Portalu DOM”, uwzgledniajac zmiany
projektowane w art. 2 pkt 3 projektu ustawy, przepisy
art. 56b—56f majg wejs¢ w zycie z dniem 23 marca 2027
r., z wylaczeniem art. 56f, ktory wejdzie w zycie z
dniem 2 kwietnia 2027 r. Wobec powyzszego RCL
zwraca uwage, ze niewlasciwe wydaje si¢ oznaczanie
przepiséw jako oddzialu i nadawanie temu oznaczeniu
tytulu przed wejsciem w zycie tych przepisow. Takie
rozwigzanie powinno wej$¢ w zycie wraz z wejsciem w
zycie zmian projektowanych w art. 1 pkt 22 lit. a oraz
¢, ktore powinny wchodzi¢ w zycie w jednym terminie,
przy czym termin ten nie powinien nastgpi¢ wczesniej
niz wejscie w zycie przedmiotowych przepiséw art.
56b—56f. Kwestia ta wymaga ponownej analizy w tym
zakresie oraz stosownej korekty.

Ponadto RCL zwraca uwagg, ze numeracja punktow w
art. 1 projektu ustawy wymaga korekty, bowiem
pominigty zostat pkt 23. Korekty wymaga takze art. 8
pkt 113 projektu ustawy, ktory odnosi si¢ do wejscia w
zycie przepisow art. 1 pkt 23, ktorego obecnie nie ma w
projekcie ustawy.

15.

RCL

art. 1 pkt 22 lit. d
(art. 56g pkt 6)

W projektowanym art. 56g pkt 6 ustawy deweloperskiej
(art. 1 pkt 22 lit. d projektu ustawy) wskazano, ze w
ramach prowadzenia Portalu Danych o Obrocie
Mieszkaniami, zwanego dalej ,,Portalem DOM” maja
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by¢ gromadzone i przetwarzane dane i informacje o
przypadkach i1 podstawie odstgpien nabywcoéw od
umow deweloperskich lub umoéw, o ktorych mowa w
art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 ustawy
deweloperskiej, dokonanych na podstawie art. 43 tej
ustawy. Nalezy w tym miejscu zwroci¢ uwage na fakt,
ze ww. art. 43 okresla przestanki odstgpienia przez
nabywce od umowy deweloperskiej albo umowy, o
ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 ustawy
deweloperskiej, a wigc stanowi on podstawe do
odstapienia od tych umow, natomiast literalnie nie daje
on podstawy do odstgpienia od umowy, o ktérej mowa
w art. 2 ust. 2 ustawy deweloperskiej. Powyzsze
wymaga korekty.

Analogiczne zastrzezenie dotyczy projektowanego
przepisu art. 561 pkt 2 lit. a tiret trzecie ustawy
deweloperskiej (art. 1 pkt 22 lit. d projektu ustawy).

16.

RCL

art. 1 pkt 22 lit. d
(art. 56h)

Projektowany art. 56h ustawy deweloperskiej (art. 1 pkt
22 lit. d projektu ustawy) okresla jaki podmiot i w jakim
terminie  begdzie  przekazywal  okreSlone @ w
projektowanym art. 56g dane i informacje do Portalu
DOM. Nalezy jednak zauwazy¢, Ze w przepisie tym nie
przewidziano kto 1 w jakim terminie bedzie
przekazywat do Portalu DOM informacje okreslone w
art. 56g pkt 11, tj. informacje o wydanych wobec
deweloperow przez organ nadzoru budowlanego
decyzjach o samowoli budowlanej. Ponadto zgodnie z
projektowanym art. 56h pkt 4 organ nadzoru
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budowlanego ma przekazywa¢ w terminie 14 dni od
dnia wystapienia zdarzenia lub od daty sporzadzenia
jawnej decyzji informacje o wydanych przez Prezesa
Urzegdu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow
decyzjach wobec deweloperéw w sprawach praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow lub w
sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za
niedozwolone. Powyzsze budzi watpliwosci. Wobec
powyzszych uwag 1 watpliwosci RCL zaleca ponowna
analiz¢ tego, jaki podmiot i w jakim terminie ma
przekazywa¢ do Portalu DOM wskazane w tych
przepisach dane i informacje oraz stosowne korekty w
projektowanym art. 56h.

Ponadto nalezy tez wskaza¢, ze w projektowanych
przepisach art. 56g pkt 11 oraz art. 561 pkt 2 lit. f
postuzono si¢ okres$leniami samowoli budowlanej i
nakazow naprawczych. RCL zwraca uwage, zZe
okreslenia te nalezg co do zasady do jezyka potocznego
11ich stosowanie w ustawie deweloperskiej moze budzi¢
watpliwosci  dotyczace interpretacji  tego, jakie
informacje maja by¢ gromadzone, przetwarzane i
nastgpne upubliczniane w Portalu DOM. Wobec
powyzszego RCL zwraca uwage na koniecznos$¢
doprecyzowania poje¢ uzytych w ww. przepisach,
zgodnie z nomenklaturg stosowang w przepisach Prawa
budowlanego.




17.

RCL

art. 1 pkt 22 lit. d
(art. 561 pkt 2)

Zgodnie z projektowanym przepisem art. 561 pkt 2
ustawy deweloperskiej (art. 1 pkt 22 lit. d projektu
ustawy) Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny ma
gromadzi¢ i przetwarza¢ dane i informacje, o ktorych
mowa w art. 56g, w ramach prowadzenia Portalu DOM
w celu upubliczniania m.in. informacji o nazwie, NIP
oraz numerze identyfikatora w Krajowym Rejestrze
Sadowym dewelopera lub przedsigbiorcy innego niz
deweloper realizujacego przedsigwziecie
deweloperskie lub zadanie inwestycyjne. RCL zwraca
uwage na fakt, ze w projektowanym art. 56g
okreslajacym jakie dane 1 informacje maja by¢
gromadzone i1 przetwarzane w Portalu DOM nie
przewidziano zadnej informacji o przedsigbiorcy innym
niz  deweloper  realizujacym  przedsigwzigcie
deweloperskie lub zadanie inwestycyjne. Powyzsze
wymaga ponownej analizy w ww. zakresie 1
ewentualnej korekty.

Uwaga uwzgledniona

18.

Minister
Sprawiedliwo$ci

art. 1 pkt 22 lit. d

Z uwagi na okolicznos¢, ze czynnosci wskazane w
projektowanym art. 56g pkt 12 oraz pkt 13 lit. f
wykonywane sa przez sad, a nie przez sedziego-
komisarza, rozwazenia  wymaga  odpowiednie
dostosowanie treSci art. 56h pkt 5 poprzez
uwzglednienie w jego brzmieniu — obok sedziego-
komisarza — rowniez sadu.

Uwaga uwzgledniona

19.

Minister
Sprawiedliwos$ci

art. 2 pkt 1 lit. a
tiret 214

Projektowany art. 56b ust. 5 ustawy z dnia 17
pazdziernika 2025 r. o zmianie ustawy o ochronie praw
nabywcy  lokalu  mieszkalnego lub  domu

Komentarz do uwagi

Dodawany w art. 56b ust. 5 przepis stanowi

0 ogolnodostepnych

rejestrach 1 zbiorach




jednorodzinnego oraz Deweloperskim  Funduszu
Gwarancyjnym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
poz. 1669) przewiduje mozliwos¢ gromadzenia i
przetwarzania przez Ubezpieczeniowy Fundusz
Gwarancyjny danych 1 informacji o transakcjach
dotyczacych  lokali  mieszkalnych 1

jednorodzinnych pochodzacych z ogoélnodostepnych

domow

rejestrow 1 zbiorow danych, w szczegdlnos$ci z
rejestrow cen nieruchomosci. Pozytywnie nalezy ocenic¢
wskazany w uzasadnieniu projektu cel polegajacy na
zwigkszeniu kompletnos$ci danych wykorzystywanych
w Portalu DOM oraz usprawnieniu weryfikacji danych
i informacji. Podniesienie poziomu transparentnosci
rynku nieruchomo$ci oraz poprawa jakosci danych
sprzyjaja bezpieczenstwu obrotu poprzez ulatwienie
nabywcom  lokali  mieszkalnych 1 domow
jednorodzinnych weryfikacji informacji dotyczacych
nieruchomos$ci 1 sytuacji rynkowej. Jednoczesnie
projektodawca powinien oceni¢ projektowany przepis z
punktu widzenia zasady proporcjonalno$ci oraz zasad
przetwarzania danych osobowych wynikajacych z
rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego 1 Rady (UE)

2016/679 (RODO),
w  szczegOlno$ci  zasady  ograniczenia  celu,
minimalizacji danych oraz adekwatnosci

przetwarzania. Przewiduje bowiem bardzo szerokie 1
otwarte upowaznienie do pozyskiwania danych z

ogolnodostepnych rejestrow

danych, czyli o rejestrach i zbiorach danych o
otwartym dostepie do gromadzonych w nich
danych i informacji. UFG ma juz prawo dostgpu
do tych danych i1 informacji na podstawie
obowigzujacych przepisow. Dodawany przepis
dopuszcza jedynie mozliwos¢ prowadzenia
Portalu DOM takze z wykorzystaniem takich
danych 1 informacji, w tym opierania na nich
statystyk generowanych w ramach prowadzenia
Portalu  DOM. Niezaleznie od powyzszego
nalezy  zaznaczy¢, ze zakres pojecia
prowadzenia Portalu DOM oraz cele
przetwarzania danych 1 informacji sg juz
uregulowane w przepisach.

Odnoszac si¢ do drugiej uwagi, przepis brzmiat
pierwotnie: ,rodzaj strony umowy przez
wskazanie zbywcy albo nabywcy”. Zapis zostat
jednak skrocony w zwigzku z robocza uwaga
MF motywowana kwestiami organizacyjnymi
1technicznymi  zwigzanymi z rozwojem
systemow teleinformatycznych
wykorzystywanych w procesie przekazywania
danych 1 informacji do Portalu DOM.
Uzasadnienie zostanie uzupelnione o szersze
wyjasnienie tego zapisu.




1 zbiorow danych, bez wskazania zamknigtego katalogu
zrédet danych, okreslenia kryteriéw doboru danych,
doprecyzowania zakresu danych mozliwych do
pozyskiwania  oraz  wskazania  dodatkowych
mechanizmow  ograniczajagcych ryzyko agregacji
danych. Szczegdlnej rozwagi wymaga mozliwos¢
laczenia danych pochodzacych z rdéznych zrodet
publicznych z danymi juz przetwarzanymi w Portalu
DOM, obejmujagcymi m.in. informacje o lokalizacji
nieruchomosci, numerach ksigg wieczystych, cenach
transakcyjnych oraz cechach nieruchomosci. Powyzsze
nabiera szczegdlnego znaczenia w  kontekscie
projektowanego ostabienia dotychczasowych
mechanizméw anonimizacyjnych przewidzianych w
art. 56f ustawy.

Watpliwosci budzi tez projektowana tre$¢ art. 56b ust.
3 pkt 2 lit. k, nakazujaca podawanie — w ramach danych
gromadzonych 1 przetwarzanych na potrzeby
prowadzenia Portalu DOM — danych identyfikujacych
strony umowy, w tym rodzaju strony umowy. Pojecie
,rodzaj strony umowy” nie wystepuje W siatce
pojeciowej ustaw objetych nowelizacja i nie zostalo
réwniez wyjasnione w uzasadnieniu projektu. Nawet
przy zatozeniu, ze projektodawca postuguje si¢ nim w
celu odréznienia dewelopera od nabywcy, trudno
uznac, aby stanowito ono dane identyfikujace. Kwestia
ta wymaga zatem doprecyzowania, o ile uzycie tego
pojecia zostanie uznane za celowe 1 konieczne.




20.

RCL

art. 2 pkt 1 lit. a
tiret drugie

Korekty wymaga art. 2 pkt 1 lit. a tiret drugie dotyczacy
zamiany wyrazow ,nabywca” na wyrazy ,strona
umowy”’ w art. 56b ust. 3 pkt 3 oraz w art. 56d ust. 4 pkt
1 12, bowiem zmiany w ust. 3 zostaty juz wyliczone w
tiret pierwszym w lit. a, a zatem pierwsza z tych zmian
powinna dotyczy¢ jedynie pkt 3 1 powinna zostaé
okreslona w art. 2 pkt 1 lit. a tiret pierwsze — w trzecim
tiret podwojnym. Natomiast w odniesieniu do ww.
zamiany w art. 56d ust. 4 pkt 1 i 2 nalezy podnies$¢, ze
zmiany te powinny zosta¢ wydzielone do odrgbnej
litery dotyczacej zmian w art. 56d, nie natomiast
umieszczone w zmianach art. 56b.

Uwaga uwzgledniona w niezbednym zakresie

W zwiazku z przeniesieniem cze$ci zmian do
art. 1 uwaga w tej czgdci stata sie
bezprzedmiotowa.

21.

RCL

art. 2 pkt 1 lit. b
(art. 56f)

Zgodnie z obowigzujacym przepisem art. 56f ust. 4
ustawy deweloperskiej informacje statystyczne o
$rednich cenach transakcyjnych lokali mieszkalnych
albo domow jednorodzinnych lub $rednich cenach
transakcyjnych m2 powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych albo doméw jednorodzinnych, Ilub
medianach tych cen transakcyjnych oraz o liczbie
transakcji, z ktorych pochodzg te ceny transakcyjne, sa
upubliczniane wylacznie w przypadku, gdy dla danego
wyszukiwania facznie zostang spetnione okreslone w
tym przepisie warunki, tj. gdy liczba lokali
mieszkalnych albo doméw jednorodzinnych jest nie
nizsza niz sze$¢ oraz gdy liczba r6znych nabywcow jest
nie nizsza niz szes¢. W art. 2 pkt 1 lit. b projektu ustawy
zaproponowano zmiany polegajace na rezygnacji z
mechanizmu ustalania minimalnej liczby transakcji 1

Komentarz do uwagi

Jak slusznie zauwazyl RCL, rezygnacja
Z ograniczenia dotyczacego procesu
generowania wynikow zostala podyktowana
potrzeba zwickszenia ochrony nabywcoéw
mieszkan  poprzez  ograniczenie  ryzyka
niewy$wietlenia wyniku w przypadku
niewielkiej liczby transakcji na danym terenie,
ktore wystgpowatoby np. w kontekscie
mniejszych miejscowosci. Takie ryzyko bylo
zglaszane nie tylko w ramach prac
legislacyjnych nad ogtoszonymi przepisami
dotyczacymi Portalu DOM, ale rowniez w
ramach innych prac legislacyjnych
zmierzajacych do zwigkszenia transparentnosci
rynku nieruchomosci, w tym prac nad zmianami
w funkcjonowaniu rejestrow cen
nieruchomos$ci. W toku dyskusji w Parlamencie




nabywcow uwzglednianych przy generowaniu wyniku
w Portalu DOM, co oznacza, ze ww. warunki nie beda
musiaty by¢ spelnione. Projektodawca wskazal w
uzasadnieniu, ze celem tej zmiany jest ograniczenie
ryzyka niewyswietlenia wyniku w  przypadku
niewielkiej liczby transakcji na danym terenie, ktore
wystepowato  np. w mniejszych
miejscowosci. RCL zauwaza, ze mechanizm ten,
wypracowany podczas prac nad ustawa o Portalu DOM,

kontekscie

miatl zapewnia¢ wlasciwa ochrong intereséw stron
stosunkéw prawnych objetych danymi i1 informacjami
przekazywanymi do Portalu DOM oraz ich danych, w
tym  wyeliminowa¢ ryzyko ustalenia danych
konkretnych nabywcow 1 danych dotyczacych
konkretnych transakcji. Ponadto, jak wskazano w
uzasadnieniu do ustawy o Portalu DOM, mechanizm
ten ogranicza ryzyko ujawnienia danych wrazliwych
dla stron uméw, w tym wylacza ryzyko wystapienia
sytuacji, w ktorej wskutek doboru parametrow przez
uzytkownika Portalu DOM zostanie wyszukany tylko
jeden wynik. Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, ze jak
wskazat projektodawca w uzasadnieniu do ustawy o
Portalu DOM istnienie mechanizmu ograniczenia
generowania danych w przypadku, gdy wyszukiwanie
nie spetnia warunkow, o ktorych mowa w art. 56f ust. 4
ustawy deweloperskiej, stanowi jedno z kluczowych
uzasadnien, dlaczego w ramach prowadzenia Portalu
DOM niezbedne jest zbieranie numeréw PESEL (NIP)

Uwagodawcy  wskazywali, ze jest to
rozwigzanie nadmierne, ktére moze ograniczaé
cze$ci nabywcow korzysci ptynace z uzywania
nowego narzedzia.

Zmiana ta wpisuje si¢ jednoczesnie w kierunek
zmian wyznaczony przez Prawodawce podczas
prac nad wspomnianymi zmianami W
funkcjonowaniu RCN, ktéorych celem jest
otwarcie dostgpu do informacji o transakcjach
na rynku nieruchomosci.

Mimo rezygnacji z rozwigzania przepisy
zawieraja mechanizmy, ktore ograniczajg
ryzyka dla ochrony danych. Zachowany zostat
charakter wynikow generowanych w Portalu
DOM - beda to nadal informacje statystyczne.
Przepisy okres$laja tez, jakie konkretnie
informacje bgda prezentowane w wynikach -
beda to wylacznie informacje statystyczne o
srednich cenach transakcyjnych lub medianach
tych cen oraz liczbie transakcji wzigtych pod
uwage przy generowaniu wyniku, ustalone na
podstawie parametrow  wybranych przez
uzytkownika z katalogu dostgpnych w Portalu
DOM. Projektodawca zachowal ponadto
wypracowane z Prezesem Urzedu Ochrony
Danych Osobowych zastrzezenie, zgodnie z
ktérym upublicznienie informacji nastgpuje w
sposob nieidentyfikujagcy nabywcoéw. W toku
aktualnych prac legislacyjnych PUODO nie
zglosit uwag do takiego rozwigzania.




nabywcoéw. Wobec powyzszego RCL zwraca uwagg na
konieczno$¢ ponownej analizy ww. rozwigzan oraz
uzupetnienie uzasadnienia do projektu ustawy w
szczegolnosci o informacje, czy projektowane
rozwigzanie nie wplynie negatywnie na ochrong
interesOw stron stosunkow prawnych 1 ich danych oraz
czy nie wplynie negatywnie na mozliwo$¢ ujawnienia
danych wrazliwych tych podmiotow, a takze czy w
kontekscie powyzszych watpliwosci dalsze zbieranie
numeréw PESEL (NIP) nabywcéw na podstawie
zmienianej ustawy jest celowe i niezb¢dne oraz czy w
kontekscie projektowanej zmiany nie ma potrzeby
modyfikacji  okreséw  przechowywania danych
osobowych, o ktérych mowa w art. 56d ust. 4, bowiem
okres retencji tych danych byl zwigzany =z
zapewnieniem stosowalno$ci mechanizmu ochrony
danych o konkretnych nabywcach i ich transakcjach,

ktory ma zostac usuniety.

Odnoszac si¢ do kwestii przetwarzania nr
PESEL i NIP, powo6d podnoszony przez RCL
byl jednym z kilku celéw przetwarzania tych
kategorii danych, co projektodawca wskazat
zarbwno w treSci uzasadnienia ustawy
wprowadzajacej Portal DOM, jak 1 w
towarzyszacym mu tescie prywatnosci. Mimo
proponowanych  zmian  pozostate  cele
przetwarzania pozostaja aktualne, w ocenie
projektodawcy nie zachodzi takze potrzeba
zmiany terminéw przechowywania tych danych.
Skrocone okresy przechowywania dotycza
danych wymagajacych szczegdlnej ochrony,
uwzgledniaja przy tym czas niezbedny do
realizacji celow przetwarzania tych danych w
ramach prowadzenia Portalu DOM.

Niezaleznie od powyzszego uzasadnienie
zostanie uzupelnione o wyjasnienie, ze
rezygnacja zrozwigzania nie rodzi ryzyka
ujawnienia nr PESEL 1 NIP stron umowy.

22.

Minister
Sprawiedliwo$ci

art. 2 pkt 1 lit. b

Zmiana art. 56f ust. 1 ustawy zmienianej, polegajaca na
rezygnacji z dotychczasowego ograniczenia filtrowania
danych do dwoch lat, niewatpliwie zwigksza zakres
informacji dostepnych w Portalu DOM, jednoczesnie
jednak podnosi ryzyko posredniej identyfikacji
konkretnych transakcji i nieruchomosci, zwlaszcza przy
filtrowaniu wedlug lokalizacji i cech nieruchomosci.
Rezygnacja z minimalnych progéw liczby transakcji
oraz liczby nabywcow uwzglednianych przy

generowaniu wynikow

Komentarz do uwagi

Ograniczenie  dotyczace  okresu  zostato
wprowadzone jako konsekwencja przyjetego
mechanizmu ustalania minimalnej liczby
transakcji 1 minimalnej liczby nabywcow
uwzglednianych przy generowaniu wyniku w
Portalu DOM. W zwiazku z rezygnacja z tego
mechanizmu utrzymanie ograniczenia nie miato
uzasadnienia. Jak shlusznie zauwazyt MS,
wskutek rezygnacji z tego ograniczenia
nabywcy zyskaja ponadto wigksza ochrong




w Portalu DOM, przewidzianych dotychczas w art. 56f
ust. 4, niewatpliwie zwigkszy dostepno§¢ danych dla
mniejszych  rynkow lokalnych oraz ograniczy
przypadki niewyswietlania wynikéw. Cel ten nalezy
oceni¢ pozytywnie. Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze
dotychczasowe progi petity funkcje podstawowego
mechanizmu anonimizacyjnego. Usuni¢cie ochrony
przed identyfikacja nieruchomosci, przy jednoczesnym
rozszerzeniu mozliwosci filtrowania danych, rezygnacji
z progéw anonimizacyjnych oraz wprowadzeniu
mozliwo$ci agregowania danych z dodatkowych
rejestrow publicznych, moze istotnie zwigkszy¢ ryzyko
reidentyfikacji  danych  dotyczacych  konkretnej

transakcji.

dzigki uzyskaniu dostepu do informacji
statystycznych pochodzacych z dhuzszego niz
pierwotnie zaproponowano okresu.

Rezygnacja z ograniczenia dotyczacego procesu
generowania wynikow  zostala natomiast
podyktowana potrzebg zwigkszenia ochrony
nabywcOw mieszkan poprzez ograniczenie
ryzyka niewyswietlenia wyniku w przypadku
niewielkiej liczby transakcji na danym terenie,
ktére wystepowatoby np. w kontekscie
mniejszych miejscowosci. Takie ryzyko bylo
zglaszane nie tylko w ramach prac
legislacyjnych nad ogloszonymi przepisami
dotyczacymi Portalu DOM, ale rowniez w
ramach innych prac legislacyjnych
zmierzajacych do zwigkszenia transparentnos$ci
rynku nieruchomosci, w tym prac nad zmianami
w funkcjonowaniu rejestrow cen
nieruchomosci. W toku dyskusji w Parlamencie
Uwagodawcy  wskazywali, ze jest to
rozwigzanie nadmierne, ktore moze ograniczac
czesci nabyweow korzysci pltynagce z uzywania
nowego narzgdzia.

Zmiana ta wpisuje si¢ jednocze$nie w kierunek
zmian wyznaczony przez Prawodawce podczas
prac nad wspomnianymi zmianami W
funkcjonowaniu RCN, ktorych celem jest
otwarcie dostepu do informacji o transakcjach
na rynku nieruchomosci. Przyznajac kazdemu
nieograniczony dostep do danych z rejestrow
cen nieruchomosci, Prawodawca  uznal




pierwszenstwo korzysci ptynacej z otwartego
dostegpu do danych o transakcjach na
nieruchomosciach.

Mimo rezygnacji z rozwigzania przepisy
zawieraja mechanizmy, ktore ograniczajg
ryzyka dla ochrony danych. Zachowany zostat
charakter wynikow generowanych w Portalu
DOM - bedg to nadal informacje statystyczne.
Przepisy okreslaja tez, jakie konkretnie
informacje beda prezentowane w wynikach —
beda to wylacznie informacje statystyczne o
srednich cenach transakcyjnych lub medianach
tych cen oraz liczbie transakcji wzietych pod
uwage przy generowaniu wyniku, ustalone na
podstawie parametrow wybranych przez
uzytkownika z katalogu dostepnych w Portalu
DOM. Projektodawca zachowal ponadto
wypracowane z Prezesem Urzedu Ochrony
Danych Osobowych zastrzezenie, zgodnie z
ktorym upublicznienie informacji nastepuje w
sposob nieidentyfikujacy nabywcéw. W toku
aktualnych prac legislacyjnych PUODO nie
zglosit uwag do takiego rozwigzania.

Uzasadnienie

Brak uwag

Ocena Skutkéw Regulacji

Brak uwag




