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Jawnos¢ formalna elektronicznych
ksiag wieczystych a ochrona danych osobowych
I prywatnoSci — wybrane zagadnienia’

Formal publicity of electronic land and mortgage registers versus
personal data and privacy protection — selected issues

Streszczenie

Skutki procesu informatyzacji obejmuja znaczace ula-
twienie i poszerzenie dostgpu do ksiag wieczystych pro-
wadzonych w systemie teleinformatycznym, co wplywa na
realizacje zasady jawnoSci formalnej ksigg wieczystych,
a zarazem na wzmocnienie ich podstawowe;j funkcji spo-
teczno-gospodarcze;j, polegajacej na zapewnieniu bezpie-
czefistwa obrotu nieruchomo$ciami. Niezaleznie od ko-
rzy$ci wynikajacych z udostepnienia treSci ksiag wieczy-
stych w Internecie postep technologiczny niesie ze soba
ryzyko przetwarzania zawartych w nich danych w sposob
niezgodny z celem prowadzenia ksigg wieczystych. Donio-
ste problemy prawne zaznaczaja si¢ na tle konfliktu mie-
dzy jawnoscia ksiag wieczystych a gwarantowanymi kon-
stytucyjnie prawami do prywatnosci i ochrony danych oso-
bowych. Celem artykulu jest przedstawienie w zarysie
i poddanie analizie stanowisk instytucji wladzy publicznej
w kwestii ochrony danych osobowych ujawnianych w ksie-
dze wieczystej, jak rowniez niektorych argumentow i po-
stulatéw formutowanych w srodowisku nauki prawa oraz
praktyki w ramach toczace;j si¢ dyskusji nad optymalnymi
rozwigzaniami prawnymi i technicznymi w dziedzinie do-
stepu do elektronicznych ksiag wieczystych.

Stowa kluczowe: ksicgi wieczyste, zasada jawnoSci
formalnej, informatyzacja, prawo do ochrony danych
osobowych i prywatnoSci

JEL: K10, K11, O3

Wprowadzenie

Problematyka wplywu wspotczesnych przemian technolo-
gicznych na funkcjonowanie tradycyjnych instytucji wy-
ksztatconych w réznych dziedzinach prawa zajmuje znacza-
ce miejsce wsrod podejmowanych aktualnie zagadnien ba-
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dawczych. Przedmiotem poglebionych analiz sa m.in. praw-
ne skutki zastosowania technologii informacyjno-komuni-
kacyjnych na potrzeby prowadzenia rejestréw publicznych
odgrywajacych doniosla role w obrocie gospodarczym, do
ktérych naleza ksiggi wieczyste, stuzace ustalaniu stanu
prawnego nieruchomodci (Stawecki, 2005, s. 28 i n.; Szpor,
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2015). Praktyczne implikacje zaawansowanych dziatan na
poziomie legislacyjnym, organizacyjnym i technologicznym
podporzadkowanych ksztaltowaniu systemu elektronicz-
nych ksiag wieczystych obrazuja ztozono$¢ efektéw procesu
informatyzacji w aspekcie materialnoprawnym i procedural-
nym (Flaga-Gieruszyiska, 2017, s. 15 i n.; Szpor, 2009, s. 719).
Dotychczasowe reformy doprowadzily przede wszystkim do
zakoniczenia procesu migracji (digitalizacji) ksiag wieczy-
stych, udostepnienia ich tredci w Internecie oraz zainicjowa-
nia elektronizacji postgpowania wieczystoksiggowego (zob.
m.in. Gotaczyniski, 2020a, s. 18-38). Przedsiewzigcia moder-
nizacyjne w dziedzinie ksiag wieczystych stuza wzmocnieniu
ich zasadniczej funkcji spoleczno-gospodarczej, polegajacej
na zapewnieniu bezpieczefistwa obrotu nieruchomosciami.
Rozwo6j nowych technik gromadzenia, przetwarzania i wy-
miany informacji niesie jednak ze soba rowniez wyzwania
i zagrozenia, co daje asumpt do szerokiej dyskusji po§wigco-
nej sposobom dostosowania systemu ksiag wieczystych do
obecnych uwarunkowan wynikajacych z dynamicznego po-
stepu technologicznego, angazujacej przedstawicieli doktry-
ny i praktyki.

Informatyzacja przyczynita si¢ m.in. do poszerzenia do-
stepu do ksiag wieczystych, wplywajac na realizacj¢ zasady
jawnosci formalnej jako jednej z zasad ustrojowych ksiag
wieczystych, ktorej wyrazem jest zagwarantowany ustawowo
powszechny dostgp do ich treSci w celu zbadania stanu
prawnego nieruchomodci. Zasada ta znajduje og6élna nor-
matywna podstawe w art. 2 zd. 1 ustawy z 6.07.1982 1. o ksig-
gach wieczystych i hipotece (dalej: u.k.w.h.)?, zgodnie z kt6-
rym ksiegi wieczyste sa jawne (Gniewek, 2021, s. 708-709;
Stawecki, 2005, s. 101; Gryszczynska, 2016b, s. 24 i n.). Przy-
toczona norma jest uznawana za wskazowke interpretacyj-
na, ktéra w razie watpliwosci przemawia na rzecz dostgpu
do ksiag wieczystych (Kuropatwiniski, 2013, s. 152). Zostata
ona skonkretyzowana w dalszych przepisach u.k.w.h. oraz
w rozporzadzeniach regulujacych przegladanie ksigg wie-
czystych, uzyskiwanie odpisoéw i innych dokumentéw, a tak-
ze wyszukiwanie ksiag wieczystych. Obok jawnosci formal-
nej wyrdzniana jest jawno$¢ materialna, odnoszaca si¢ do
wiarygodnodci tresci ksigg wieczystych, zapewnionej przez
powiazanie z wpisem badz brakiem wpisu w ksigdze okre-
§lonych skutkéw prawnych. W my§l art. 2 zd. 2 u.k.w.h. nie
mozna zastania¢ si¢ nieznajomoscia wpisow w ksigdze wie-
czystej ani wnioskow, o ktorych uczyniono w niej wzmianke
(Gniewek, 2021, s. 709-710).

W niniejszym artykule poruszono wybrane problemy
prawne dotyczace jawnosci formalnej ksiag wieczystych
w warunkach upowszechnienia nowych metod ich udostep-
niania w kontekscie ochrony danych osobowych i prywatno-
$ci 0sdb, ktdrych prawa i roszczenia podlegaja wpisowi do
ksiggi wieczystej, z uwzglednieniem aktualnych wymogdow
przewidzianych w rozporzadzeniu Parlamentu Europejskie-
go i Rady (UE) 2016/679 z 27.04.2016 r. w sprawie ochrony
0s6b fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobo-
wych i w sprawie swobodnego przeplywu takich danych oraz
uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogdlne rozporzadzenie
o ochronie danych, dalej: RODO)’. Na potrzeby podejmo-
wanej analizy odwolano si¢ do argumentéw i postulatow
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formufowanych w Srodowisku nauki prawa i praktyki w ra-
mach toczacej si¢ od diuzszego czasu debaty nad optymal-
nym ksztaltem modelu dost¢gpu do zinformatyzowanych
ksiag wieczystych. Podejscie profesjonalistow zaangazowa-
nych w dziedzinie czynnosci wieczystoksiegowych i obrotu
nieruchomo$ciami ilustruja wyniki ankiety przeprowadzo-
nej w ramach projektu badawczego , Informatyzacja ksiag
wieczystych”, realizowanego w latach 2016-2019 na Wy-
dziale Prawa, Administracji i Ekonomii Uniwersytetu Wro-
clawskiego (projekt finansowany przez Narodowe Centrum
Nauki, nr rej. 2015/17/B/HS5/00460). Wprowadzeniem do
prezentacji opinii teoretykow i praktykow jest zarysowanie
stanowiska Ministerstwa Sprawiedliwosci w kwestii udo-
stepniania danych osobowych zawartych w ksiegach wieczy-
stych. Ponadto odnotowano przykiady interwencji podej-
mowanych przez Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobo-
wych (dalej: UODO) w zwiazku z poszerzeniem dostepu do
danych wieczystoksiegowych za posrednictwem Internetu,
jak réwniez wyrazone w tej kwestii stanowisko judykatury.
Na tle przedstawionej wymiany pogladéw na plaszczyznie
naukowej i praktycznej sformufowane zostang wnioski doty-
czace niektorych wazkich aspektéow jawnosci formalnej
ksiag wieczystych wobec wspodlczesnych uwarunkowan ob-
rotu prawnego.

Zmiana sposobu realizacji zasady jawnosci
formalnej ksiag wieczystych pod wplywem
informatyzacji

W poprzednim stanie prawnym ksiggi wieczyste prowa-
dzone w sposdb tradycyjny, na urzedowych formularzach,
byly przechowywane w sadzie i nie mogly by¢ wydawane po-
za budynek sadu. Na mocy u.k.w.h. zagwarantowano kazde-
mu mozliwo$¢ przegladania ksiag wieczystych w obecnosci
pracownika sadu. Odpisy ksiag wieczystych wedlug ostatniego
stanu wpisow wydawane byly na zadanie osob zainteresowa-
nych lub na zadanie sadu, prokuratora, notariusza, organu
administracji rzadowej oraz jednostki samorzadu terytorial-
nego, za$ odpisy obejmujace wpisy wykreslone — tylko na
zadanie sadu, prokuratora, notariusza, organu administracji
rzadowej oraz jednostki samorzadu terytorialnego, a w uza-
sadnionych przypadkach — réwniez na zadanie osoby, kt6-
rej wykreslony wpis dotyczyl (zob. m.in. Gryszczynska,
20164, s. 296-297).

Prace nad reforma zakladajaca powstanie ogdlnokrajo-
wego zasobu elektronicznych ksiag wieczystych zorganizo-
wanych w postaci bazy danych podjeto w potowie lat 90. XX w.
Do przeksztafcenia papierowego rejestru ksiag wieczystych
w rejestr elektroniczny doszto w efekcie rozpoczetego
w 2003 r. i trwajacego do 2014 r. procesu migracji ksiag wie-
czystych. Obecnie, zgodnie z art. 251 ust. 1 u.k.w.h., wszyst-
kie ksiggi wieczyste sa zakladane i prowadzone w systemie
teleinformatycznym (od 1.07.2016 r.). Wraz z zainicjowa-
niem procesu migracji utworzono centralng baze danych
ksiagg wieczystych, czyli ogblnokrajowy zbior ksiag wieczy-
stych prowadzonych w systemie informatycznym, a nastep-



nie teleinformatycznym (art. 36> w.k.w.h.), oraz Centralng
Informacje Ksiag Wieczystych (dalej: CIKW), funkcjonuja-
ca jako specjalna komorka organizacyjna Ministerstwa
Sprawiedliwosci, dziatajaca centralnie, a takze przez ekspo-
zytury przy wydziatach sadow rejonowych prowadzacych
ksiegi wieczyste (art. 36* ust. 1 uk.w.h.) (Gotaczyfiski,
2020a, s. 10 i n.; Gniewek, 2018, s. 67 i n.; Gryszczyfiska,
2011, s. 182 i n.; Stefanska, 2011, s. 13 i n.).

Przegladanie elektronicznych ksiag wieczystych odbywato
siec poczatkowo przez wywolanie zadanej ksiggi wieczystej
na ekran monitora w ekspozyturze CIKW. Przetomowe zna-
czenie miato uruchomienie 16.06.2010 r. internetowej prze-
gladarki ksiag wieczystych umozliwiajacej publiczny, bez-
platny dostep do przegladania ksiegi wieczystej na stronie
internetowej Ministerstwa Sprawiedliwosci (https:/ekw.ms.gov.pl).
Nowe mozliwosci dostepu do ksiag wieczystych wprowadzo-
no na mocy ustawy z 24.05.2013 r. o zmianie ustawy o ksig-
gach wieczystych i hipotece (dalej: u.zm.u.k.w.h. z 2013 r.)*.
Przewidziano m.in. przyznanie CIKW kompetencji do wy-
dawania na wniosek odpiséw ksiag wieczystych, wyciagow
oraz zaswiadczen o zamknigciu ksiag wieczystych, z nada-
niem wskazanym dokumentom mocy dokumentéw wydawa-
nych przez sad (art. 36* ust. 2 i 3 u.k.w.h.). Ponadto umozli-
wiono ztozenie wniosku o wydanie wymienionych dokumentow
za poSrednictwem systemu teleinformatycznego i samo-
dzielne ich wydrukowanie. Uzyskane w ten sposob wydruki
maja moc dokumentéw wydawanych przez sad, jezeli posia-
daja cechy umozliwiajace ich weryfikacj¢ z danymi zawarty-
mi w centralnej bazie danych ksiag wieczystych (art. 36* ust. 4
u.k.w.h.). Istotnym efektem nowelizacji jest usankcjonowa-
nie dostgpu do przegladania ksiggi wieczystej przy uzyciu
przegladarki internetowej — obok zapewnionej mozliwosci
przegladania ksiag wieczystych za posrednictwem systemu
teleinformatycznego w ekspozyturze CIKW. Zgodnie
z wprowadzong regulacja CIKW umozliwia przegladanie
ksiag wieczystych za posrednictwem systemu teleinforma-
tycznego. Kazdy, kto zna numer ksiegi wieczystej, moze bez-
platnie przegladaé ksigge za posrednictwem systemu telein-
formatycznego, przy czym wydruki treSci wySwietlonych
w trybie przegladania ksiggi wieczystej nie maja mocy doku-
mentdéw wydawanych przez sad (art. 36* ust. 5-7 uk.w.h.).
Kolejna metoda dostgpu unormowana w znowelizowanej
u.k.w.h., przewidziang jedynie dla okreSlonych podmiotow,
jest wielokrotne, nieograniczone w czasie wyszukiwanie
ksiag wieczystych w centralnej bazie danych ksiag wieczy-
stych. Podmioty wymienione enumeratywnie w art. 36* ust. 8
u.kw.h., w tym m.in. sady, prokuratura, komornicy sadowi
i notariusze, moga wystapi¢ o zgode na wyszukiwanie ksiag
wieczystych do Ministra Sprawiedliwo$ci, jezeli jest to nie-
zbedne do realizacji ich zadan ustawowych (Gryszczyfiska,
20164, s. 261 i n.; Rogacka-Lukasik, 2014, s. 15 i n.; Sicifiski,
2014a, 2014b). Jak wynika z § 19 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 27.11.2013 r. w sprawie Centralnej Infor-
macji Ksiag Wieczystych (dalej: rozp. CIKW)3, wyszukanie
ksiag wieczystych moze by¢ przeprowadzone wedlug naste-
pujacych kryteriow: oznaczenia nieruchomodci, lokalu lub
domu jednorodzinnego; oznaczenia podmiotu wpisanego
do dziatu II ksiegi wieczystej; numeru dziennika ksiggi wie-
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czystej; elementow numeru ksiegi wieczystej, zawierajacych
co najmniej czteroznakowy kod wydziatu ksiag wieczystych
sadu rejonowego, w ktdrym ksigga zostata zalozona, oraz
numer w repertorium ksiag wieczystych.

Na mocy ustawy z 21.02.2019 r. o zmianie niektorych
ustaw w zwiazku z zapewnieniem stosowania rozporzadze-
nia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679
z 27.04.2016 r. w sprawie ochrony os6b fizycznych w zwiaz-
ku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swo-
bodnego przeplywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy
95/46/WE (ogdlne rozporzadzenie o ochronie danych)®
w art. 25 uw.k.w.h. dodano ust. 4, zgodnie z ktérym wpis do-
tyczacy osoby fizycznej uprawnionej wedtug tresci prawa lub
roszczenia, lub osoby fizycznej, ktorej roszczenie zostalo za-
bezpieczone przez wpis ostrzezenia, obejmuje jej imie
(imiona) i nazwisko (nazwiska), numer PESEL, chyba ze
odrebne przepisy nie przewiduja nadawania tego numeru,
oraz imi¢ ojca i imi¢ matki. Uzupetnienie regulacji u.k.w.h.
byto podyktowane konieczno$cia uregulowania w akcie
prawnym rangi ustawy zakresu danych oséb fizycznych pod-
legajacych ujawnieniu w ksiedze wieczystej’. Do tej pory ro-
dzaj danych osobowych wpisywanych w ksiggach wieczy-
stych okre§lat § 33 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo-
$ci z 15.02.2016 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksiag
wieczystych w systemie teleinformatycznym?®.

Kontrowersje dotyczace dostepu
do ksiag wieczystych za poSrednictwem
Internetu w kontekscie ochrony danych
osobowych i prawa do prywatno$ci

Whynikajace z zaawansowania procesu informatyzacji po-
szerzenie zakresu jawnoSci formalnej ksiag wieczystych wy-
woluje watpliwosci ze wzgledu na zachodzace ryzyko naru-
szenia prawa do prywatno$ci i ochrony danych osobowych.
Na tym tle uwidacznia si¢ konflikt mi¢dzy interesem pu-
blicznym, dotyczacym roli ksiag wieczystych jako jawnego
rejestru publicznego gwarantujacego pewno$¢ obrotu nieru-
chomo$ciami, a interesem prywatnym, ktory wyraza si¢
w przyslugujacej jednostce autonomii informacyjnej, ozna-
czajacej mozliwo§¢ decydowania przez kazda osob¢ o udo-
stepnieniu jej danych osobowych (Wudarski, 2014, s. 452).

Stanowisko Ministerstwa Sprawiedliwosci
i Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobowych

Problem ochrony danych osobowych ujawnianych w ksig-
dze wieczystej byl podnoszony w zwigzku z umozliwieniem
zapoznania si¢ z trescia ksiegi wieczystej za posrednictwem
przegladarki internetowej na podstawie numeru ksiggi wie-
czystej w 2010 r., na etapie prac legislacyjnych i po uchwale-
niu u.zm.u.k.w.h. z 2013 r. Stanowisko w kwestii wprowa-
dzanych nowych rozwiazafi technicznych i prawnych zajeli
m.in. Generalny Inspektor Ochrony Danych Osobowych
(dalej: GIODO) i Rzecznik Praw Obywatelskich (dalej:

ISSN 0137-5490 PRZEGLAD USTAWODAWSTWA GOSPODARCZEGO = 33



t. LXXV « nr 7/2022 (889) - DOI 10.33226/0137-5490.2022.7.4

RPO)’. Zastrzezenia odnoénie do niewystarczajacej ochro-
ny danych zawartych w elektronicznych ksiegach wieczy-
stych zgtaszano réwniez w interpelacjach poselskich do Mi-
nistra Sprawiedliwo$ci'’. Wyrazane obawy dotyczyly przede
wszystkim nadmiernej i nieproporcjonalnej ingerencji
w prawa osob, ktérych dane znajduja si¢ w ksiegach, wsku-
tek znacznego utatwienia dostepu do wielu danych o wiasci-
cielu nieruchomofdci, takich jak imie¢, nazwisko, numer PESEL,
a takze informacji na temat wysokosci otrzymanego kredytu
zabezpieczonego na nieruchomosci oraz czasu jego splaty
(szerzej zob. Kaczorowska, 2020b, s. 74-80).

Zgodnie z argumentacja przedstawiong przez Minister-
stwo Sprawiedliwosci zasada jawnoSci ksiag wieczystych jest
prawidlowo realizowana pod warunkiem zagwarantowania
powszechnego dostepu do nich, co osiaga si¢ m.in. dzigki
mozliwosci wgladu w tre$¢ ksiggi wieczystej przez Internet.
Nie jest przy tym mozliwe kontrolowanie celéw, dla ktorych
pozyskiwane sa dane z ksiag wieczystych — wynika to z isto-
ty jawnych rejestrow, do ktorych dostep jest nieograniczony.
Realizacja zasady jawno$ci moze prowadzi¢ do rozpo-
wszechnienia danych zawartych w tredci ksiegi bez wzgledu
na sposdb dostepu, zaréwno w siedzibie sadu, jak i poza sa-
dem — przez Internet. Zasada jawno$ci oznacza rowniez, ze
wszystkie dane znajdujace si¢ w tresci ksiegi wieczystej,
w tym dane osobowe, sa jawne i nie mozna zastaniac si¢ ich
nieznajomoscia'l.

W uzasadnieniu rzadowego projektu ustawy o zmianie
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece z 31.12.2012 r.
wskazano, ze uregulowanie nowych sposobéw dostgpu do
informacji z ksiag wieczystych, obejmujacych przegladanie
ksiag wieczystych przez Internet, miato wplynaé pozytywnie
na bezpieczenstwo obrotu nieruchomo$ciami oraz zwigk-
szenie efektywnosci egzekucji i bezpieczenistwa finansowego
podmiotéw gospodarczych poprzez ulatwienie i przyspie-
szenie ustalenia majatku diuznika dzigki wprowadzeniu
mozliwosci wyszukiwania ksiag wieczystych, np. wedlug da-
nych osobowych wtasciciela (przewidzianej jedynie dla wy-
mienionych w ustawie uprawnionych podmiotéw publicznych,
po wykazaniu niezbe¢dnosci dostepu do centralnej bazy da-
nych w celu realizacji ich zadan ustawowych). Niezaleznie
od tego, jak wynika z uzasadnienia, osoby, ktorych dane zo-
staly pozyskane z rejestru ksiag wieczystych w celach innych
niz ustalenie stanu prawnego nieruchomosci, moga skorzy-
sta¢ z instrumentéw uregulowanych w ustawie o ochronie
danych osobowych'?, w tym prawa do zlozenia zawiadomie-
nia o mozliwoSci popelnienia przest¢pstwa, badz dochodzi¢
na drodze cywilnej praw wynikajacych z naruszenia dobr
osobistych 3.

W 2013 r. ujawnit si¢ problem handlu danymi z elektro-
nicznych ksigg wieczystych w zwigzku z naglo$nionym w cy-
klu artykutéw prasowych przypadkiem udostepniania przez
serwis internetowy zarejestrowany na Seszelach, za odptat-
noscia, numerdw ksiag wieczystych nieruchomosci wyszuki-
wanych na podstawie kryterium ich potozenia lub identyfi-
katora dzialki (zob. np. Horbaczewski, 2013; Krupa-Dabro-
wska, 2013b). Pomimo uznania opisanych dzialan za niedo-
zwolone przez Ministerstwo Sprawiedliwosci postgpowania

34 ISSN 0137-5490 BUSINESS LAW JOURNAL

wszczgte w tej sprawie przez prokuraturg i GIODO zostaly
umorzone (Krupa-Dabrowska, 2013a, 2015).

Zastrzezenia wywolywala rowniez kwestia podstaw praw-
nych upubliczniania w elektronicznej ksigdze wieczystej da-
nych osobowych obejmujacych numer PESEL i imiona ro-
dzicow. Zgtaszano watpliwosci, czy powszechna dostgpnosé
wskazanych danych jest rzeczywiscie konieczna z punktu wi-
dzenia funkcji ksiag wieczystych, podkreslajac, ze skutkiem
udostepnienia peine;j treéci ksiag w Internecie jest znaczace
ograniczenie tzw. autonomii informacyjnej jednostki, gwa-
rantowanej m.in. przez art. 51 ust. 2 Konstytucji Rzeczypo-
spolitej Polskiej z 2.04.1997 r.* i bedacej istotnym elemen-
tem sktadowym prawa do prywatnosci (art. 47 Konstytucji
RP). Zgodnie ze stanowiskiem Ministerstwa Sprawiedliwo-
$ci przedstawionym w odpowiedzi na interpelacj¢ poselska
z 25.07.2014 r. problematyka ujawniania w ksigdze wieczy-
stej numeréw PESEL oraz imion rodzicéw osob fizycznych
byta juz wielokrotnie przedmiotem analizy Ministerstwa, co
jednak nie dostarczylo wystarczajacego uzasadnienia dla
zmiany regulacji w tym zakresie. Jednoznaczna identyfika-
cja osdb fizycznych ujawnionych w ksigdze wieczystej ma
bowiem zasadnicze znaczenie dla bezpieczenstwa obrotu
nieruchomosciami®.

W udzielonej 30.05.2019 r. odpowiedzi na anonimowa pe-
tycje ztozona w celu poprawy ochrony danych osobowych
uwidocznionych w ksiegach wieczystych Dyrektor Departa-
mentu Informatyzacji i Rejestrow Sadowych Ministerstwa
Sprawiedliwosci wskazal, ze na gruncie RODO prawo do
ochrony danych osobowych nie jest prawem bezwzglednym;
nalezy je postrzega¢ w kontekscie jego funkcji spotecznej
i wywazy¢ wzgledem innych praw podstawowych w mysl za-
sady proporcjonalno$ci. Jak podkreslono w pi§mie, przetwa-
rzanie danych osobowych zamieszczanych w centralnej ba-
zie danych ksiag wieczystych jest niezbg¢dne do wykonania
zadania realizowanego w interesie publicznym, co odpowia-
da przestance zgodnoSci przetwarzania danych osobowych
z prawem okre§lonej w art. 6 ust. 1 lit. e RODO. Jawno§¢
formalna ksiag wieczystych doznaje przy tym ograniczenia,
poniewaz ksiege wieczysta moze przegladaé tylko osoba,
ktdra zna jej numer. Udostgpnianie numerdw ksiag wieczy-
stych stanowi przetwarzanie danych osobowych, ktore jest
dopuszczalne jedynie w przypadkach okre§lonych stosowny-
mi przepisami prawa'®.

W ostatnim czasie RPO zwrdcit si¢ do Prezesa UODO
o0 zajecie stanowiska w sprawie zakresu szczegétowych da-
nych osobowych zamieszczanych w ksiggach wieczystych
w kontekscie przepisow RODO'. Zgodnie z odpowiedzia
udzielona przez Prezesa UODO w piSmie z 20.02.2020 r.
w przyjetym modelu funkcjonowania ksiag wieczystych,
dostepnych za posrednictwem Internetu, podstawowym
gwarantem ochrony informacji jest ograniczenie dostgpu
do numeru ksig¢gi wieczystej. Prezes UODO zaznaczyt, ze
podejmowat szereg dzialan majacych ograniczy¢ dostep do
numeru ksiggi wieczystej — pisma i wystapienia w tej spra-
wie byly kierowane m.in. do Ministra Sprawiedliwosci, Mi-
nistra Rozwoju oraz Giéwnego Geodety Kraju (dalej:
GGK)'®.



Ponadto, w wyniku wszczgtego z urzedu postgpowania
wobec GGK w sprawie naruszenia przepiséw o ochronie da-
nych osobowych w zwiazku z przetwarzaniem danych osobo-
wych bez podstawy prawnej, decyzja z 24.08.2020 r. Prezes
UODO nakazal GGK dostosowanie operacji przetwarzania
danych osobowych do przepiséw RODO poprzez zaprzesta-
nie udostgpniania w portalu internetowym Geoportal 2"
danych osobowych w zakresie numeréw ksiag wieczystych
pozyskanych z ewidencji gruntéw i budynk6w?. Jak stwier-
dzono w uzasadnieniu decyzji, GGK publikowal w geopor-
talu informacje pozyskane z ewidencji gruntéw i budynkow
(w tym numery ksiag wieczystych) prowadzonych przez sta-
rostow powiatowych, ktorzy nie dysponuja infrastruktura
techniczng umozliwiajaca publikowanie tych informacji
w portalu, jedynie na podstawie zawartych porozumien. Po-
dane do publicznej wiadomosci numery ksiag wieczystych
pozwalaja na posrednig identyfikacje osob, ktoérych dane sa
zawarte w ksigdze wieczystej, a tym samym stanowia dane
osobowe w rozumieniu art. 4 ust. 1 RODO. W konsekwen-
cji upublicznienie w geoportalu numerdw ksiag wieczystych
naraza znaczna liczbg osob na kradziez ich tozsamosci. Wy-
rokiem z 5.05.2021 r., II SA/Wa 2222/20, Wojewddzki Sad
Administracyjny w Warszawie oddalil skarge GGK na decy-
zje Prezesa UODO. Sad podzielit stanowisko Prezesa
UODO, stwierdzajac, ze numery ksiag wieczystych sa dany-
mi osobowymi, poniewaz pozwalaja w sposob posredni zi-
dentyfikowaé osobe fizyczna, tj. wlasciciela danej nierucho-
mosci, co znajduje potwierdzenie w orzecznictwie Naczel-
nego Sadu Administracyjnego (przyktadem jest wyrok NSA
2 26.09.2018 r., I OSK 11/17).

Kierunki dyskusji doktrynalnej

Postepom prac nad reforma systemu ksiag wieczystych to-
warzyszyly zglaszane w literaturze przedmiotu argumenty
przemawiajace za potrzeba wykorzystania nowoczesnych
technologii w celu poszerzenia dostepu do ksiag. Podkresla-
no, ze warunkiem faktycznej realizacji zasady jawnosci for-
malnej jest zagwarantowanie niezwlocznego uzyskiwania in-
formacji o stanie prawnym nieruchomosci poprzez wglad
w tres¢ ksiggi wieczystej w kazdym czasie i z kazdego miej-
sca (Chmielewski, 1998; Mysiak, 2004, s. 704). Zgodnie ze
stanowiskiem przedstawicieli doktryny prawa sukcesywne
zwigkszanie mozliwosci korzystania z zasobow elektronicz-
nych ksiag wieczystych wplyn¢lo w znacznym stopniu na po-
prawe ich dostgpnosci, a tym samym bezpieczefistwa obrotu
(Dlugosz, 2015, s. 212; Stefanska, 2011, s. 116). Kluczowe
znaczenie z punktu widzenia realizacji zasady jawnosci
i wzmocnienia funkeji informacyjnej ksiag wieczystych przy-
pisuje si¢ zapewnieniu bezposredniego dost¢pu do nich za
poSrednictwem Internetu (Golaczynski, 2020a, s. 13-14;
Dtugosz, s. 216; Gryszczynska, 2012, s. 140; Le$niak, 2010,
s. 24; Sicinski, 2014a, s. 4). Akcentowana jest ponadto do-
niosfa rola metody dostgpu polegajacej na wyszukiwaniu
ksiag wieczystych w centralnej bazie danych przez wskazane
w ustawie podmioty, zwlaszcza w aspekcie usprawnienia eg-

t. LXXV « nr 7/2022 (889) - DOI 10.33226/0137-5490.2022.7.4

zekucji z nieruchomodci. Co wigcej, zaproponowano wpro-
wadzenie mozliwo§ci wyszukiwania ksigg réwniez wedlug
kryterium oznaczenia podmiotu wpisanego w innym dziale
niz dzial II ksiggi wieczystej. Niektdrzy przedstawiciele lite-
ratury przedmiotu za budzace watpliwo$ci uznali pominig-
cie przez ustawodawce wsrod podmiotéw uprawnionych do
wyszukiwania ksiag wieczystych adwokatéw i radcow praw-
nych (Sicifiski, 2014b, s. 17-18; Szostek, 2013, s. 74-75).

W kontekscie kolizji migdzy jawnoscia ksiag wieczystych
a gwarantowanym konstytucyjnie prawem do prywatnosci
zwrocono uwagge, ze dane gromadzone w zwigzku z prowa-
dzeniem ksiag wieczystych sa podzielone pod wzglgdem za-
sad ich udostgpniania na dwie odrgbne grupy, obejmujace
informacje zawarte w ksiedze wieczystej, do ktorych dostep
jest wiadciwie nieograniczony, i informacje zawarte w ak-
tach ksiag wieczystych, dostepne po wykazaniu interesu
prawnego. W ten sposob zapewniona zostala ochrona da-
nych wrazliwych, ktorych nieograniczone ujawnianie w oce-
nie ustawodawcy nie jest konieczne do zapewnienia bezpie-
czefistwa obrotu nieruchomosciami. Upublicznienie infor-
macji zawartych w ksiggach wieczystych uznaje si¢ zatem za
dopuszczalne ograniczenie prawa do prywatnosci przewi-
dziane w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP oraz w art. 8-11 Eu-
ropejskiej Konwencji Praw Cztowieka z 4.11.1950 r. (dalej:
EKPC)?!, czego potwierdzeniem jest wykltadnia przyjeta
w orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego? oraz Euro-
pejskiego Trybunalu Praw Czlowieka?. Na tej podstawie
przyjeto, ze ustalenie stanu prawnego nieruchomosci stano-
wi warto$¢ tak SciSle zwiazang z bezpieczenstwem obrotu
prawnego, bedacym elementem demokratycznego panstwa
prawnego, ze wyprowadzane z tej funkcji ksiag wieczystych
ograniczenia prawa do prywatnosci odpowiadaja wymogom
konstytucyjnym i okre§lonym w EKPC (Banaszak & Mysiak,
2014, s. 1241-1242; Kowalik, 2020, s. 119). Prezentowane
jest takze odmienne stanowisko, zgodnie z ktérym umozli-
wienie przegladania tresci ksiag wieczystych w Internecie na
podstawie znajomoSci numeru ksiggi wieczystej w pewnym
zakresie jest sprzeczne z konstytucyjna zasada ochrony pry-
watnosci (Swiatko, 2021, s. 1308).

Jednocze$nie w doktrynie podkre§lana jest waga zagrozen
zwiazanych z szerokim dostgpem do ksiag wieczystych dro-
ga elektroniczna, w tym wynikajacych z braku wystarczaja-
cego zabezpieczenia zawartych w nich danych, szczeg6lnie
wobec fatwosci uzyskania informacji o numerze ksiegi wie-
czystej, co moze godzié w prywatnos¢ osob, ktorych prawa
podlegaja wpisowi. Zwraca si¢ uwage na istotne roznice za-
znaczajace si¢ migdzy istniejacymi poprzednio warunkami
udostepniania ksigg a obecnymi mozliwosciami dostgpu za
posrednictwem Internetu, podnoszac, ze zmianom ulegaly
nie tylko warunki techniczne i organizacyjne ujawniania da-
nych wieczystoksiggowych, ale réwniez krag podmiotow
uprawnionych do wgladu w tres¢ ksiag i uzyskiwania odpi-
sow oraz zakres danych osobowych zawartych w ksiedze
wieczystej (Gryszczynska, 2016a, s. 265, 275, 307 i n.). Dane
osobowe wlasciciela wpisywane do ksiegi wieczystej pier-
wotnie obejmowaly imiona i nazwisko oraz imiona rodzi-
cow, nastepnie w celu zapewnienia jednoznacznej identyfi-
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kacji do katalogu danych wprowadzono numer ewidencyjny
PESEL (imiona rodzicow podlegaly wpisowi w razie jego
braku). W aktualnym stanie prawnym ujawniane sa wszyst-
kie wymienione dane osobowe. Ulatwiony dostep do nich
budzi watpliwosci zwlaszcza w warunkach upowszechnie-
nia bankowosci internetowej ze wzgledu na fakt wykorzy-
stywania imion rodzicow i numeru PESEL na potrzeby
identyfikacji osob korzystajacych z ustug bankowych doko-
nywanej w ramach kontaktu telefonicznego (Kuropatwin-
ski, 2013, s. 160-161; Gotaczynski, 2019, s. 123 i n,; Swiat-
ko, 2021, s. 1309).

W piSmiennictwie zaznacza si¢ takze, ze wprowadzenie
dostepu do zasobdw centralnej bazy danych ksiag wieczy-
stych za pomoca internetowej przegladarki nie zostalo
w istocie poprzedzone szersza dyskusja na temat odpowied-
niego ich zabezpieczenia i ochrony danych osobowych ujaw-
nianych w ksiegach. Tymczasem wlasnie przyjeta koncepcja
nieograniczonego bezposredniego dost¢pu do ksiag wieczy-
stych przez Internet budzi liczne zastrzezenia wérdd przed-
stawicieli nauki prawa. Z jednej strony rozwigzanie zaktada-
jace, ze warunek dostepu do przegladania ksiag wieczystych
stanowi znajomo$¢ numeru ksiegi wieczystej, oceniane jest
pozytywnie, uniemozliwia bowiem odnalezienie przez uzyt-
kownika wszystkich nieruchomosci nalezacych do okreSlo-
nej osoby na podstawie kryterium podmiotowego (identyfi-
katora wtasciciela nieruchomo$ci) (Gryszczynska, 2011,
s. 251; Le$niak, 2010, s. 24). Z drugiej strony jednak zainte-
resowany wgladem do ksiag wieczystych dysponuje rdéznymi
mozliwosciami ustalenia numeru konkretnej ksiegi, a w ten
sposob uzyskania dostepu do wszelkich danych w niej za-
wartych. Informacji o numerze ksiggi wieczystej moze
udzieli¢ wydzial ksiag wieczystych, mozna ja uzyskaé po-
przez dostep do ewidencji gruntdéw i budynkdéw oraz geopor-
talu, na podstawie danych zawartych w innej ksigdze wieczystej
o znanym numerze, a takze — odplatnie — za posrednic-
twem komercyjnych serwisow oferujacych ustuge wyszuka-
nia numeru ksiegi wedtug innych kryteriéw, w zwiazku z za-
indeksowaniem tresci ksiag wieczystych przez pomioty pry-
watne. Istnieje wreszcie mozliwo§¢ uzyskania dostepu do
tre$ci poszczegdlnych ksiag wieczystych poprzez wpisywanie
kolejnych kombinacji numerdw w systemie teleinformatycz-
nym (szerzej zob. Wudarski, 2014, s. 448-449; Gryszczyn-
ska, 2016a, s. 268-269, 304; Sicifiski, 2016, s. 67; Legat
& Orkusz, 2019, s. 17; Kaminski, 2020, s. 61-62; Swiatko,
2021, s. 1308). W konsekwencji utatwiony zdalny dostep do
danych osobowych, w szczeg6lnosci do numeru PESEL, jak
réwniez do informacji o zadluzeniu wtasciciela, obciaze-
niach nieruchomosci i ustroju malzefiskim niesie ze soba
powazne ryzyko naruszenia prywatno$ci. Tym samym ogra-
niczenie dostgpu do ksiag wieczystych online poprzez wpro-
wadzenie wymogu dysponowania informacja o numerze
ksiegi okazuje si¢ nieskuteczne.

Przedmiotem analiz jest ponadto problematyka kwalifi-
kacji numerdw ksiag wieczystych jako danych osobowych.
Wskazuje sie, ze w my$l art. 4 pkt 1 RODO dane osobowe
obejmuja wszelkie informacje o zidentyfikowanej lub mozli-
wej do zidentyfikowania osobie fizycznej, ktore moga pro-
wadzi¢ zaré6wno do bezpos§redniego, jak i do posredniego zi-
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dentyfikowania takiej osoby. Do kategorii tej nalezy zatem
zaliczy¢ np. numery identyfikacyjne, dane o lokalizacji czy
identyfikatory internetowe. W przypadku gdy prawa i rosz-
czenia wpisane w ksigdze wieczystej dotycza osob fizycz-
nych, dane zawarte w ksiedze zyskuja status danych osobo-
wych (Legat & Orkusz, 2019, s. 7-8; Durzynska, 2020,
s. 12-13). Z samego faktu, ze dane wieczystoksiggowe sta-
nowia dane osobowe, nie wynika jednak, ze nie moga one
zosta¢ ujawnione. Udost¢pnianie danych osobowych z ksiag
wieczystych bedzie zgodne z prawem, jezeli znajdzie zasto-
sowanie co najmniej jedna z przeslanek legalizacyjnych
okreslonych w art. 6 ust. 1 RODO, mimo ze ujawnienie ta-
kich danych wiaze si¢ z ingerencja w prawo podstawowe
w postaci ochrony danych osobowych czy prawa do prywat-
noéci. Jako alternatywne podstawy prawne przetwarzania
danych osobowych zawartych w ksiggach wieczystych wy-
mienia si¢ wypelnienie obowiazku prawnego cigzacego na
administratorze i wykonanie zadania realizowanego w inte-
resie publicznym lub w ramach sprawowania wiadzy pu-
blicznej powierzonej administratorowi (art. 6 ust. 1 lit. cie
RODO) (Goftaczynski, 2019, s. 111 i n.; Legat & Orkusz,
2019, s. 11-15, 28-29). Jednoczesnie, jak podnosi si¢ w lite-
raturze, ograniczanie w jakiejkolwiek formie mozliwoSci
przetwarzania numeru rejestrowego ksiegi wieczystej z po-
wolaniem si¢ na regulacje dotyczace ochrony danych osobo-
wych nie znajduje podstaw. Skoro wieczystoksiggowe dane
podmiotowe nie podlegaja ochronie przewidzianej
w u.0.d.o., to tym bardziej dane jedynie poSrednio do nich
prowadzace nie moga by¢ uznane za obj¢te ta ochrona (Du-
rzynska, 2020, s. 13).

Zgodnie z argumentami przytaczanymi przez przedstawi-
cieli doktryny prawniczej odnosnie do bezpieczefistwa elek-
tronicznych ksigg wieczystych w wymiarze technicznym
o0 niewystarczajacej ochronie danych zawartych w ksiggach
Swiadczy fakt, ze zastosowany w internetowej przegladarce
mechanizm zabezpieczajacy system przed zapytaniami ge-
nerowanymi w sposob automatyczny przez systemy ze-
wnetrzne w praktyce nie wyklucza mozliwosci zautomatyzo-
wanego dostepu do danych (Gryszczyniska, 2016a, s. 268;
Gryszezynska, 2017, s. 297)*. Za niedostateczne zabezpie-
czenie uznawana jest rowniez przewidziana w § 15 ust. 5
rozp. CIKW regulacja dopuszczajaca — ze wzglgdu na bez-
pieczefistwo centralnej bazy danych ksiag wieczystych —
ograniczenie przez CIKW mozliwoéci przegladania ksiag
wieczystych poprzez wskazanie maksymalnej liczby wnio-
skow o przegladanie ksiag wieczystych kierowanych z jedne;j
lokalizacji internetowej lub przedtuzenie minimalnego cza-
su na udzielenie dostepu do ksiegi wieczystej (Sicifiski,
2014b, s. 18). Na tym tle eksponuje si¢ zagrozenia zwigzane
z wykorzystywaniem danych z ksiag wieczystych w celach
sprzecznych z pierwotnym celem ich zgromadzenia. Pozy-
skanie tych danych przez podmioty komercyjne stwarza
mozliwosci agregacji danych osobowych na znaczna skalg —
poprzez zestawianie danych wieczystoksiggowych z danymi
pochodzacymi z innych jawnych rejestrow publicznych i in-
nych zasoboéw udostgpnionych w Internecie, obejmujacych
zasoby stanowiace informacj¢ publiczna, a takze informacji
zamieszczanych przez samych uzytkownikow, w powigzaniu



z zasobami wewnetrznymi danego podmiotu. Niesie to ze
soba ryzyko tworzenia profili osobowych, kradziezy tozsa-
mosci czy przestepstw polegajacych na podszywaniu si¢ pod
inne podmioty w celu wytudzenia poufnych informacji
(Gryszczyfiska, 2016a, s. 308-309).

Jednoczesnie za nieprzekonujaca uznaje si¢ argumenta-
cj¢, zgodnie z ktdéra instrumenty prawne przewidziane
w przepisach o ochronie danych osobowych i w kodeksie cy-
wilnym? stanowia wystarczajacy §rodek ochrony prywatno-
$ci. Skoro bowiem skorzystanie z nich jest mozliwe dopiero
w razie realnego zagrozenia lub naruszenia dobr osobi-
stych, ochrona ma wtorny charakter i ograniczone znacze-
nie prewencyjne (Wudarski, 2014, s. 452; Kaminski, 2020,
s. 67-68).

Propozycje zmian legislacyjnych

Kontrowersje wokot przyjetego w prawie polskim mode-
lu realizacji zasady jawnoSci formalnej ksiag wieczystych
prowadzonych w systemie teleinformatycznym, skutkuja-
cego szeroka dost¢gpnoscia danych wieczystoksiegowych za
posrednictwem Internetu, stanowia podstawe zglaszanych
w literaturze przedmiotu postulatéw dotyczacych modyfi-
kacji zasad dostgpu do elektronicznych ksiag wieczystych,
podyktowanych ochrong danych osobowych i prywatnosci
osob fizycznych. Proponowane rozwigzania obejmuja
ograniczenie zakresu danych ujawnianych w ksiggach,
a takze zmian¢ technicznych warunkéw internetowego do-
stepu do ksiag.

Jednym z rozwazanych sposobdw ograniczenia jawnosci
formalnej ksiag wieczystych jest wprowadzenie dwustop-
niowego zakresu dostgpnosci danych — zgodnie z zatoze-
niem, ze ,,jawne moze by¢ tylko to, co jest naprawde¢ nie-
zbedne dla bezpieczefistwa obrotu” (Wudarski, 2014, s. 468).
Koncepcja stopniowalnego dostgpu do tresci ksiggi wie-
czystej przewiduje wyodrebnienie danych, ktoére powinny
by¢ dostepne dla kazdego w trybie online, oraz danych do-
stepnych tylko dla okreslonych podmiotéw (dostep kwali-
fikowany) (Gryszczynska, 2016a, s. 309). Przy zatozeniu, ze
dane obejmujace imiona rodzicow i numery PESEL nie
powinny by¢ ogélnodostepne, postuluje si¢ umozliwienie
zapoznania si¢ z nimi jedynie notariuszom, a ponadto za-
pewnienie wgladu w peine dane osobowe dotyczace pod-
miotéw wpisanych do ksiggi wieczystej osobom, ktore
w zakresie uzyskania tych danych wylegitymuja si¢ intere-
sem prawnym — w takim przypadku bylby wydawany spe-
cjalny rozszerzony odpis ksiegi (Kuropatwinski, 2013,
s. 161). Zgodnie z inng przedstawiona propozycja po-
wszechny dostep do ksiag wieczystych za posrednictwem
przegladarki internetowej mogiby zostaé ograniczony do
wybranych informacji z aktualnej tresci ksiegi wieczystej,
dotyczacych przede wszystkim oznaczenia nieruchomosci,
a takze wpisania praw, roszczen i ograniczen w dziale I11
oraz hipoteki w dziale IV, jednak bez okreslenia wysokosci
zabezpieczenia hipotecznego i bez wskazania wierzyciela
hipotecznego — w celu umozliwienia wstgpnego spraw-
dzenia stanu prawnego nieruchomosci. Dalsze dane iden-
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tyfikujace, takie jak imiona rodzicéw i numer PESEL, po-
winny by¢ dostepne jedynie dla podmiotéw uprawnionych
na podstawie art. 36* ust. 8 u.k.w.h., jak réwniez innych
podmiotdéw po wykazaniu interesu prawnego (Gofaczyi-
ski, 2020b, s. 398-399, Gotaczynski & Klich, 2016,
s. 53-54). W literaturze przedmiotu wyrazono réwniez kry-
tyczne stanowisko wobec proponowanego ograniczenia za-
kresu ogélnodostepnych danych z ksiag wieczystych. Jak
si¢ podnosi, takie rozwigzanie nie odpowiadatoby istocie
zasady jawnosci ksiag wieczystych, co wigcej, wprowadza-
toby w btad osoby korzystajace z mozliwosci przegladania
ksiag (Kowalik, 2020, s. 120).

Ponadto sformutowano postulat wprowadzenia mecha-
nizmu autoryzacji zapewniajacego kazdorazowa identyfi-
kacje podmiotéw korzystajacych z zasobu ksiag wieczy-
stych. Dostep do podstawowych danych wieczystoksiego-
wych bylby warunkowany zatozeniem konta uzytkownika
na potrzeby uwierzytelnienia si¢, z wykorzystaniem profi-
lu zaufanego ePUAP, kwalifikowanego podpisu elektro-
nicznego czy konta bankowego. Jednocze$nie osoby wpi-
sane w dziale II ksiggi wieczystej uzyskalyby mozliwos§¢
ustalenia, kto korzystat z uslugi przegladania ksiggi (Go-
taczynski, 2020b, s. 403; Gryszczyfiska, 20164, s. 307 i n.).
Zaproponowane rozwiazania nawiazuja do zasad dostgpu
do rejestréw nieruchomosci przyjetych w niektorych ob-
cych porzadkach prawnych (szerzej zob. Blajer, 2018, s. 854
i n.; Kaczorowska, 2020a, s. 376-385). Opowiadajac si¢
przeciw tego typu zmianom, cz¢§¢ przedstawicieli doktry-
ny zwraca uwage, ze wprowadzenie wymogu wykazania in-
teresu prawnego wplyn¢loby negatywnie na szybkos¢
i sprawno$¢ postgpowania wieczystoksiggowego (Kowalik,
2020, s. 120).

Wysunieto réwniez tezg, ze dla potrzeb obrotu nierucho-
mofSciami i czynno$ci zwigzanych z postgpowaniami wieczy-
stoksiggowymi wystarczajace byloby uksztaltowanie zasad
dostepu do elektronicznych ksiag wieczystych analogicznie
do regulacji dotyczacej wydawania odpiséw dokumentow
z akt ksiggi wieczystej. Zgodnie z art. 361 ust. 1 u.k.w.h. ak-
ta wieczystoksiegowe przechowuje sie¢ w sadzie. Odpisy do-
kument6éw znajdujacych si¢ w aktach ksiag wieczystych wy-
daje si¢ na zadanie osob majacych interes prawny lub na za-
danie sadu, prokuratora, notariusza, organu administracji
rzadowej albo jednostki samorzadu terytorialnego, a ponad-
to na zadanie Bankowego Funduszu Gwarancyjnego w za-
kresie ustawowo realizowanych zadaf (art. 361 ust. 4
i5 wkw.h.) (Kaminski, 2020, s. 65).

Podkreslajac wage zagadnien zwigzanych z udostepnie-
niem numeréw ksiag wieczystych w geoportalu, wskazuje
sie, ze na gruncie prawa obowigzujacego w Polsce nie istnie-
je wyrazna podstawa prawna upublicznienia informacji
o numerach ksiagg wieczystych w tego typu serwisie interne-
towym, co przesadza o koniecznoSci wprowadzenia przepi-
sow, ktore precyzyjnie okreslatyby obowigzek ujawnienia ta-
kich informacji przez organ wladzy publicznej prowadzacy
geoportal — bedacy administratorem danych osobowych,
z okresleniem celu publicznego, jakiemu udost¢pnienie da-
nych ma sluzyé, i interesu publicznego podlegajacego
ochronie (Legat & Orkusz, 2019, s. 17-18, 29 i n.).
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Opinie i postulaty przedstawicieli praktyki

Opracowany w ramach projektu ,Informatyzacja ksiag
wieczystych” kwestionariusz ankiety, obejmujacy pytania
dotyczace praktycznych aspektdw stosowania unormowan
z zakresu ksiag wieczystych, w tym dostepu do ich tresci, zo-
stat skierowany do wydzialéw ksiag wieczystych w sadach re-
jonowych, samorzadéw zawodowych (adwokackiego, rad-
cowskiego, notarialnego) oraz bankéw. Zgromadzone w ra-
mach przeprowadzonego badania (w okresie od czerwca
2016 r. do kwietnia 2017 r.) opinie przedstawicieli praktyki
wykorzystano w celu dokonania oceny obowiazujacych roz-
wigzan prawnych odnoszacych si¢ do jawnosci formalnej
ksiag wieczystych.

Na podstawie zebranego w ten sposob materiatu badaw-
czego®® mozna stwierdzié, ze zgodnie z powszechng ocena
uczestnikdw badania ankietowego uregulowane w prawie
polskim metody udost¢pniania tresci ksiag wieczystych za
posrednictwem systemu teleinformatycznego stanowia wy-
starczajacy, a nawet jedyny obecnie mozliwy sposdb realiza-
cji zasady jawnoSci formalnej. W udzielonych odpowie-
dziach eksponowano znaczenie mozliwosci przegladania
ksiegi wieczystej i uzyskania droga elektroniczng odpisu
o mocy dokumentu wydawanego przez sad dla sprawnosci
i szybkoSci obrotu. Istotny jest rowniez wplyw internetowe-
go dostepu do tresci ksiag na odciazenie wydzialow ksiag
wieczystych poprzez zmniejszenie liczby wydawanych odpi-
sow, co akcentowali sedziowie i referendarze sagdowi. Jed-
nocze$nie zwrocono uwagg, ze zostala zapewniona ochrona
danych osobowych wtascicieli nieruchomosci, poniewaz in-
formacje o numerach ksiag wieczystych nie sa ogélnodo-
stepne (Sojat, 2020, s. 115).

Ustosunkowujac si¢ do kwestii zakresu danych wieczy-
stoksiggowych, jakie powinny by¢ udost¢pniane za posSred-
nictwem Internetu, blisko 60% uczestnikoéw ankiety opowie-
dzialo si¢ za ograniczeniem zakresu danych objetych takim
dostgpem, natomiast zdaniem ponad 40% respondentow
wlasciwe jest obecnie stosowane rozwigzanie, polegajace na
upublicznieniu w Internecie danych zawartych w ksiggach
wieczystych w petnym zakresie. W wypowiedziach ankieto-
wych przytaczano argumenty wskazujace na koniecznos§¢
ograniczenia dostgpnosci informacji o numerze PESEL
oraz imionach rodzicow osob, ktorych prawa i roszczenia sa
ujawnione w ksiegach wieczystych. Jak wynika z uwag
przedstawicieli §rodowiska bankowego, pelny zakres do-
stepnych danych pozwala na prawidiowa ocene¢ zdolnosci
kredytowej klientdw bankéw. Jednocze$nie jednak wglad
w tre$¢ ksiggi wieczystej udostgpnionej za posrednictwem
Internetu umozliwia kazdemu zapoznanie si¢ z zawartymi
w niej danymi takimi jak numer PESEL, imiona rodzicow,
data urodzenia czy adres zamieszkania, ktore wykorzysty-
wane sa w celu identyfikacji klientéw bankéw w ramach
kontaktu za pomoca infolinii czy w systemach bankowosci
elektronicznej, co stwarza powazne ryzyko wyludzen ustug
bankowych. Inni respondenci za niedopuszczalne uznali
z kolei ewentualne przyznanie podmiotom uprzywilejowa-
nym prawa do przegladania pelnej tresci elektronicznej
ksiggi wieczyste] przy jednoczesnym ograniczeniu takiej

38 ISSN 0137-5490 BUSINESS LAW JOURNAL

mozliwosci w przypadku uzytkownikéw korzystajacych
z tej formy dostepu poza siedziba podmiotu uprzywilejo-
wanego. Jak stwierdzono, zasada jawnosci ksiag wieczy-
stych miataby w takiej sytuacji charakter iluzoryczny (So-
jat, 2020, s. 122-124).

Na pytanie dotyczace potrzeby poszerzenia krggu pod-
miotdw uprawnionych do nieograniczonego w czasie wyszu-
kiwania ksiag wieczystych w centralnej bazie danych 80%
ankietowanych udzielito odpowiedzi negatywnej, za$§ 20%
wskazalo na mozliwo$¢ albo konieczno$¢ tego typu zmian.
Z argumentacji przytoczonej przez reprezentantow instytu-
cji bankowych wynika, ze nie znajduje uzasadnienia niezali-
czenie bankéw do grupy podmiotéw uprawnionych do wy-
szukiwania ksiag wieczystych. W wypowiedziach ankieto-
wych podnoszono, ze umozliwienie bankom korzystania ze
wskazanej metody dostepu do ksiag wieczystych wplyngtoby
na przyspieszenie procesdw kredytowych. Zasugerowano
ponadto mozliwo$¢ dopuszczenia do korzystania z ustugi
wyszukiwania ksiag wieczystych osob majacych interes
prawny, co wigzaloby si¢ z konieczno$ciag wypracowania
mechanizmu jego uprzedniej weryfikacji (Sojat, 2020,
s. 125-126). W efekcie przeprowadzonego badania zgro-
madzono réwniez opinie na temat zasadnosci wprowadze-
nia dodatkowych kryteriow wyszukiwania ksiag wieczy-
stych. Sposrod ankietowanych 45% opowiedzialo si¢ za
uzupelnieniem katalogu kryteriéw wyszukiwawczych, m.in.
o0 adres nieruchomosci. W ocenie 55% uczestnikow ankiety
rozwigzanie takie byloby niecelowe w przypadku kryteriow
takich jak numer PESEL oraz imi¢ i nazwisko wlaSciciela ze
wzgledu na ochrong¢ prawa do prywatnosci (Sojat, 2020,
s. 126).

Zakonczenie

Analiza przytoczonych — w przewazajacej mierze zbiez-
nych — pogladéw reprezentowanych w doktrynie i praktyce
daje podstawy do konstatacji, ze koresponduja one z zasad-
niczymi zalozeniami lezacymi u podstaw rozwigzafn praw-
nych wdrazanych w ostatnich latach w celu zwigkszenia do-
stepnosci elektronicznych ksiagg wieczystych, a tym samym
zapewnienia realizacji zasady jawnosci formalnej, znajduja-
cymi wyraz w ratione legis u.zm.u.k.w.h. z 2013 r. oraz w ar-
gumentacji przedstawianej konsekwentnie przez Minister-
stwo Sprawiedliwosci. Jednocze$nie rozwazania podejmo-
wane w piSmiennictwie oraz zapatrywania przedstawicieli
praktyki stanowia potwierdzenie, ze istniejace obecnie wa-
runki realizacji zasady jawnosci formalnej ksiag wieczystych
prowadzonych w systemie teleinformatycznym odbiegaja od
tradycyjnie przyjetych sposoboéw udostgpniania tresci ksiag,
co generuje istotne problemy prawne. Obok niekwestiono-
wanych korzysci wynikajacych z informatyzacji eksponowa-
ne jest ryzyko naduzy¢ polegajacych na wykorzystywaniu da-
nych wieczystoksiegowych w sposdb niezgodny z celem pro-
wadzenia ksiag wieczystych, godzacy w prawo do ochrony
danych osobowych i prywatnosci. Niezaleznie od tego odno-
towania wymagaja rowniez podnoszone argumenty przema-



wiajace za potrzeba dalszego poszerzenia dost¢pu do ksiag
wieczystych za posrednictwem Internetu.

Warto zarazem podkre§li¢, ze pomimo bezprecedenso-
wych postepéw w dziedzinie wykorzystania nowatorskich
rozwigzan technologicznych stuzacych modernizacji syste-
mu wieczystoksiegowego brzmienie art. 2 u.k.w.h., statuuja-
cego zasade jawnosci ksigg wieczystych, nie uleglo zmianie.
Ponadto udost¢pnianie danych osobowych zawartych
w ksiggach wieczystych znajduje podstawe w przepisach
RODO.

Ze wzgledu na donioslo$¢ zdiagnozowanych zagrozen
zwigzanych z internetowym dostgpem do tresci ksiag wie-
czystych nalezy uzna¢, ze zglaszane przez znaczna czg§é
przedstawicieli nauki prawa, jak rdwniez wigkszo§¢ prakty-
kéw uczestniczacych w badaniu ankietowym postulaty doty-
czace wprowadzenia na poziomie legislacyjnym ograniczen
w bezposrednim dost¢pie do danych osobowych ujawnia-
nych w ksiggach (przede wszystkim numeru PESEL) wraz
z przedstawionymi propozycjami alternatywnych rozwiazan
prawnych i technicznych zastuguja na rozwazenie. Wydaje
sie to tym bardziej uzasadnione wobec obserwowanych ak-
tualnie kierunkéw dzialan podejmowanych w wymiarze in-
stytucjonalnym w celu limitowania dost¢pu do informacji
o numerach ksiagg wieczystych, czego przejawem jest decyzja
Prezesa UODO w sprawie przetwarzania danych osobo-
wych w geoportalu, oparta na argumentacji podtrzymane;j
nastgpnie przez WSA w Warszawie. Ewentualna przyszta
interwencja ustawodawcy powinna stuzy¢ zapewnieniu rze-
czywistej rownowagi migdzy niezbedna z punktu widzenia
obrotu gospodarczego szeroka dostgpnoscia elektronicz-
nych ksiag wieczystych a prawami do prywatnosci i autono-
mii informacyjne;.

Istotny walor praktyczny maja w tym kontekscie badania
prawnoporéwnawcze poswigcone formom ochrony danych
osobowych ujetych w rejestrach nieruchomosci oraz kontro-
li dostepu do rejestrow w warunkach umozliwienia zapozna-
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nia si¢ z ich tredcig droga elektroniczng. Na tle systemow re-
jestracji nieruchomosci istniejacych w wielu krajach euro-
pejskich model powszechnego bezptatnego dostgpu do
przegladania ksiag wieczystych w Internecie na podstawie
znajomosci numeru ksiggi mozna uzna¢ za szczegdlnie libe-
ralny. Do stosowanych metod ograniczenia dostepu do za-
granicznych rejestréw, podyktowanych ochrona danych oso-
bowych i prawa do prywatnosci, naleza: test interesu (prawnego
albo uzasadnionego), od ktérego wykazania czy wyjasnienia
uzalezniony jest wglad do rejestru; wymog rejestraciji uzyt-
kownikdw w systemie elektronicznym; dokumentowanie do-
stepu do rejestru z wykorzystaniem protokoléw dostgpu do
danych (access logs — zawarte w nich informacje udostep-
niane sa osobom, ktérych dane byly przedmiotem doko-
nanej inspekcji), a takze selekcja informacji ujawnionych
w rejestrach w aspekcie przedmiotowym i wprowadzenie
stopniowalnego dostepu (szerzej zob. m.in. Wudarski,
2014, s. 452 i n.; Blajer, 2018, s. 257 i n.; Legat
& Orkusz, 2019, s. 24 i n.; Berlee, 2018, s. 213 i n.; Kaczo-
rowska, 2020a, s. 376 i n.). W ramach analizy obcych roz-
wiazaf w tej dziedzinie konieczne jest uwzglednienie spe-
cyfiki réznych modeli rejestracji nieruchomosci, wywo-
dzacych si¢ z utrwalonych w poszczegélnych systemach
prawnych odmiennych tradycji ujawniania wlasnosci i in-
nych praw rzeczowych na nieruchomos$ciach. Ten doniosly
aspekt funkcjonowania wspolczesnych rejestréw nieru-
chomos$ci ma szczegélne znaczenie w kontek§cie oceny
mozliwo$ci wprowadzenia zmian legislacyjnych majacych
na celu ograniczenie bezposredniego wgladu w tres¢ ksiag
wieczystych w Internecie w imi¢ ochrony danych osobo-
wych i prywatnosci. Wzgledy pewnosci i bezpieczenstwa
obrotu prawnego przemawiaja za potencjalna noweliza-
cja, ktorej zakres wykluczalby potrzebg znaczacej rewizji
ugruntowanej w prawie polskim zasady jawno$ci formal-
nej — rozumianej jako powszechna dostepno$¢ ksiag wie-
czystych.

! Opracowanie przedstawia czgsciowe wyniki projektu badawczego ,Informatyzacja ksiag wieczystych”, nr rej. 2015/17/B/HS5/00460, finansowanego ze $rod-
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24 Por. Instrukcja uzytkownika systemu EKW, s. 8, https://ekw.ms.gov.pl/eukw_ogol/pomoc/instrukcja.pdf (pobrano 20.04.2021).
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