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Pan
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Szanowny Panie Rzeczniku,

w odpowiedzi na wystgpienie z dnia 6 marca 2026 r. w sprawie [V.7000.57.2026.MN,
dotyczace projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (UD310),
w zakresie planowanego wprowadzenia obowigzku wykazywania tozsamosci przez
uzytkownikéw przegladajgcych  ksiegi wieczyste za posrednictwem systemu
teleinformatycznego, uprzejmie informuje, co nastepuje.

Na wstepie nalezy podkreslié, ze projektodawca przewiduje wprowadzenie w ww. ustawie
mechanizmu weryfikacji tozsamosci uzytkownika systemu teleinformatycznego stuzgcego
do przegladania ksigg wieczystych, przy czym w przypadku podmiotéw instytucjonalnych,
w tym podmiotéw publicznych, planowane jest wykorzystanie konta podmiotu. Aktualne
prace nad wprowadzeniem uwierzytelniania przy przegladaniu tresci ksiegi wieczystej nie
przewidujg koniecznosci zatozenia konta na Portalu Rejestréw Sadowych [dalej PRS],
w celu uwierzytelniania sie przy przegladaniu tresci ksiegi wieczystej. Mozliwosé
uwierzytelniania uzytkownika przy przegladaniu ksiegi wieczystej bedzie mogta
przebiega¢ dwutorowo. Po pierwsze, osoby fizyczne bedg miaty mozliwosc
uwierzytelnienia sie przez Wezet Krajowy Identyfikacji Elektronicznej, bez koniecznosci
zakfadania konta. Alternatywnym sposobem uwierzytelnienia sie uzytkownika przy
przegladaniu ksiegi wieczystej bedzie mozliwos¢ przegladania ksiegi wieczystej po
wczesniejszym zalogowaniu sie na konto PRS. Wyzej wymieniony portal umozliwia
tworzenie réwniez kont dla instytucji (m.in. oséb prawnych czy organdéw administracji
panstwowej). W zwigzku z tym, w przypadku koniecznosci przegladania tresci ksiegi
wieczystej przez pracownikow np. Biura Rzecznika Praw Obywatelskich, bedzie mozliwe
rowniez przegladanie po zalogowaniu sie przez pracownika do konta instytucjonalnego,
a nie uwierzytelniania sie przez niego jako osoby fizyczne;.

Celem projektowanych rozwigzan jest wzmocnienie ochrony danych osobowych
zawartych w centralnej bazie danych ksigg wieczystych oraz przeciwdziatanie zjawisku
masowego, hieuprawnionego pozyskiwania danych z tego rejestru przez podmioty
trzecie, w szczegdélnosci przy wykorzystaniu zautomatyzowanych narzedzi
informatycznych. Gromadzenie danych uzytkownikow przeglagdarki centralnej bazy
danych ksigg wieczystych stanowi w tym kontekscie element realizacji ustawowego
zadania Ministra Sprawiedliwosci polegajacego na tworzeniu warunkédw do sprawnego
funkcjonowania systemu przegladania ksigg wieczystych przy jednoczesnym ograniczeniu
niekontrolowanego wyptywu danych zawartych w ksiegach wieczystych do zewnetrznych
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baz danych. Jednocze$nie nalezy podkresli¢, ze wypracowana koncepcja wykazywania
tozsamosci przy przegladaniu ksigg wieczystych nie wptywa na dotychczasowy sposéb
korzystania z przegladarki ksigg wieczystych dostepnej w portalu ekw.ms.gov.pl.
Uwierzytelnienie bedzie wymagane jedynie raz na sesje, co oznacza, ze po jego dokonaniu
dalsze korzystanie z systemu bedzie przebiegato w sposdb analogiczny do obecnego.

Odnoszac sie do postulatu rozwazenia alternatywnych rozwigzan stuzgcych realizacji celu
projektu ustawy (UD310), nalezy zauwazy¢, ze obecnie obowigzujgce przepisy § 15 ust. 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 marca 2026 r. w sprawie Centralnej
Informacji Ksigg Wieczystych przewidujg mozliwos¢ stosowania srodkow technicznych
ograniczajgcych masowy dostep do systemu, takich jak ograniczenie liczby zapytan
kierowanych z jednej lokalizacji internetowej lub wydtuzenie minimalnego czasu
udzielenia dostepu do ksiegi wieczystej. Pomimo stosowania tych zabezpieczen
Ministerstwo Sprawiedliwosci powzieto informacje o dziatalnosci komercyjnych
podmiotéw oferujgcych odptatny dostep do danych pochodzacych z ksigg wieczystych, co
wskazuje, ze dotychczasowe rozwigzania nie zapewniajg wystarczajgcej ochrony przed
wtérnym, niekontrolowanym wykorzystywaniem tych danych. Alternatywne rozwigzania
byly analizowane na etapie prac nad projektem, jednak zostaty uznane za
niewystarczajgce dla skutecznego przeciwdziatania zjawisku pozaprawnego masowego
pozyskiwania danych z ksigg wieczystych.

W tym kontekscie wprowadzenie obowigzku uwierzytelnienia uzytkownikéw nalezy uznac
za $Srodek konieczny i adekwatny do osiggniecia celu projektowanej regulacji, jakim jest
ochrona centralnej bazy danych ksigg wieczystych przed nieuprawnionym dostepem
oraz masowym pozyskiwaniem danych. Jednoczesnie zakres ingerencji w prywatnosc
uzytkownikéw zostat ograniczony do niezbednego minimum, w szczegdlnosci poprzez
jednorazowy charakter uwierzytelnienia w ramach sesji. Projektowane rozwigzanie
pozostaje przy tym proporcjonalne do realizowanego celu — nie ogranicza dostepu
do tresci ksigg wieczystych, nie rdznicuje uzytkownikdw ani nie wprowadza barier
czasowych lub finansowych, a jednoczesnie umozliwia skuteczniejsze przeciwdziatanie
naduzyciom. Jednoczesnie rozwigzanie to pozostaje zgodne z obowigzkiem Ministra
Sprawiedliwosci jako administratora danych do zapewnienia bezpieczeristwa centralnej
bazy danych ksigg wieczystych, wynikajgcym z art. 363 ust. 2 u.k.w.h.

Odnoszac sie do postulatu modyfikacji zakresu danych ujawnianych w ksiegach
wieczystych, nalezy wskazaé, ze obecny zakres tych danych wynika z przepiséw ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece i pozostaje zgodny z zasadami przetwarzania danych
osobowych okreslonymi w przepisach rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku
z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych
oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogdlne rozporzgdzenie o ochronie danych), zwane
[dalej RODO]. Przetwarzanie danych osobowych w ksiegach wieczystych znajduje
podstawe w art. 6 ust. 1 lit. ci e RODO i jest niezbedne do realizacji zadania publicznego,
jakim jest zapewnienie bezpieczeristwa i pewnosci obrotu nieruchomosciami.

Dane ujawniane w ksiegach wieczystych, w tym numer PESEL, stuzg jednoznacznej
identyfikacji osdb, ktérym przystugujg prawa ujawnione w ksiedze. Obecnie brak jest
innych rozwigzan zapewniajgcych porédwnywalny poziom pewnosci identyfikacji
uczestnikdw obrotu nieruchomosciami. Ewentualna modyfikacja zakresu ujawnianych
danych wymagataby istotnej zmiany modelu funkcjonowania ksigg wieczystych i mogtaby



wptywac na poziom bezpieczenstwa oraz pewnosci obrotu nieruchomosciami. Tak samo
dotyczy to danych ujawnianych w dziatach Il i IV ksiegi wieczystej, w szczegdlnosci
w zakresie danych zwigzanych prawami oséb trzecich obcigzajgcymi dang nieruchomosé,
czy tez o ostrzeniach o wszczetych postepowaniach egzekucyjnych z nieruchomosci.

Dostep do danych zawartych w ksiegach wieczystych nie ma przy tym charakteru
swobodnego — jest uzalezniony od znajomosci numeru ksiegi wieczystej, a system
nie umozliwia wyszukiwania danych wedtug kryteriéw osobowych. Oznacza to, ze dostep
do danych osobowych pozostaje funkcjonalnie powigzany z konkretng nieruchomoscis.
Szeroki dostep do informacji zawartych w ksiegach wieczystych stuzy realizacji dobra
publicznego, jakim jest bezpieczerstwo obrotu nieruchomosci, wynikajagce z zasad
jawnosci ksigg wieczystych oraz rekojmi wiary publicznej. Zasada demokratycznego
panstwa prawnego wynikajaca z art. 2 Konstytucji obliguje panstwo do zapewnienia
obywatelom bezpieczenstwa i pewnosci obrotu prawnego w tym obrotu nieruchomosci,
co znajduje praktyczne odzwierciedlenie w jawnosci ksigg wieczystych i powszechnym
dostepie do ich tresci, umozliwiajgcym kazdemu sprawdzenie stanu prawnego
nieruchomosci przed zawarciem transakcji. Planowane w projekcie beda stuzyty rowniez
zwiekszeniu poziomu ochrony danych osobowych znajdujacych sie w ksiegach
wieczystych. O ile Centralna Informacja nie przewiduje mozliwosci wyszukiwania ksigg
wieczystych wedtug kryteriéw osobowych, to wyszukiwarki komercyjne oferujg taka
ustuge. Ograniczenie mozliwosci pozyskiwania tresci ksigg wieczystych przez komercyjne
wyszukiwarki przyczyni sie zatem do wzmocnienia ochrony danych osobowych.

Niemniej podniesione w przedmiotowym wystgpieniu Pana Rzecznika watpliwosci
dotyczace zakresu danych udostepnianych przez Centralng Informacje Ksigg Wieczystych
oraz postulat ograniczenia podmiotowego dostepu do tresci ksiegi wieczystej beda
przedmiotem planowanych przez Instytut Wymiaru Sprawiedliwosci, dalszych analiz
w zakresie wzmocnienia ochrony danych osobowych w systemie ksigg wieczystych, ktére
w przysztosci bedg mogty stanowi¢ podstawe wszczecia ewentualnych prac legislacyjnych.

Odnoszac sie natomiast do postulatu rozszerzenia katalogu podmiotéw uprawnionych
do uzyskania zgody na wielokrotne i nieograniczone w czasie wyszukiwanie ksigg
wieczystych w centralnej bazie danych ksigg wieczystych, nalezy wskaza¢, ze ewentualne
zmiany w tym zakresie wymagajg dodatkowych pogtebionych analiz prawnych oraz
funkcjonalnych — a w przypadku potencjalnej pozytywnej oceny bedg mogtly staé sie
przedmiotem przysztych, osobnych prac legislacyjnych.

Zgodnie z art. 36* ust. 8 u.k.w.h. mozliwos¢ uzyskania takiej zgody uzalezniona jest
od spetnienia dwdch przestanek: wykonywania przez dany podmiot ustawowych zadan
publicznych oraz wykazania, ze wyszukiwanie ksigg wieczystych w tym trybie
jest niezbedne do realizacji tych zadan. Wymienione warunki zostaty doprecyzowane
rowniez w przepisach rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 marca 2026 r.
w sprawie Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych. Zgodnie z § 18 ust. 1 pkt 3 i 4 tego
rozporzadzenia, zgoda Ministra Sprawiedliwosci na wielokrotne nieograniczone w czasie
wyszukiwanie ksigg wieczystych, o ktérej mowa w art. 36% ust. 8 u.k.w.h., udzielana jest
na wniosek, ktdry zawiera wskazanie ustawowych zadan, o ktérych mowa w art. 36* ust.
8 u.k.w.h., z powotaniem konkretnych przepiséw prawa, a takze uzasadnienie przestanki
niezbednosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 8 u.k.w.h. Zgodnie z tym przepisem, jezeli jest
to niezbedne do realizacji zadan ustawowych, o zgode do Ministra Sprawiedliwosci na
wielokrotne, nieograniczone w czasie wyszukiwanie ksigg wieczystych w CBDKW mogg



wystgpi¢ podmioty wymienione enumeratywnie w tym artykule. Oznacza to, ze
wyszukiwanie ksigg wieczystych w CBDKW przystuguje wytacznie podmiotom wskazanym
w ustawie i polega na mozliwosci wyszukiwania ksigg wedtug okreslonych,
zdefiniowanych kryteriow (np. danych identyfikacyjnych nieruchomosci lub danych
osobowych wtasciciela). Wprowadzenie tej instytucji miato na celu zapewnienie sprawnej
realizacji uprawnien przystugujgcych panistwu, okreslonych w przepisach szczegdlnych.
Mozliwosc¢ taka przystuguje zatem jedynie tym podmiotom, ktérym jest ona niezbedna do
realizacji ich zadan ustawowych.

Podsumowujac, wdrozenie mechanizmu weryfikacji tozsamosci uzytkownika systemu
przegladania ksigg wieczystych z wykorzystaniem konta podmiotu jako narzedzia
uwierzytelniania dla podmiotéw publicznych (takich jak np. Rzecznik Praw Obywatelskich)
rozwigzuje problem dostepu tych podmiotéw do przegladania ksigg wieczystych. Kazdy
pracownik, ktéry korzysta z konta swojej instytucji, bedzie mdgt po zalogowaniu sie do
tego konta przeglgda¢ tres¢ ksiegi wieczystej bez koniecznosci kazdorazowego
indywidualnego uwierzytelniania sie w sposéb oderwany od struktury organizacyjnej
podmiotu.

Z wyrazami szacunku

Z upowaznienia Ministra Sprawiedliwosci
Arkadiusz Myrcha

Sekretarz Stanu

/podpisano elektronicznie/
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