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L. Dz. 43-PFSRM/2026

Pan

Arkadiusz Myrcha

Sekretarz Stanu

Ministerstwo Sprawiedliwo$ci

Dotyczy: projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektérych
innych ustaw z dnia 20 lipca 2026 r. (UD407).

Szanowny Panie Ministrze,

Polska Federacja Stowarzyszenn Rzeczoznawcoéw Majatkowych (PFSRM), jako ogoélnopolska
organizacja zawodowa zrzeszajaca 25 regionalnych stowarzyszen i reprezentujaca blisko 4 tysigce
rzeczoznawcdw majgtkowych, zwraca sie z uprzejma prosba o rozpatrzenie i uwzglednienie naszych
postulatow w prowadzonych pod kierownictwem Pana Ministra pracach legislacyjnych, zwigzanych
z projektem ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektérych innych
ustaw (UD407).

Przedmiotem niniejszego stanowiska jest wniosek o uzupetnienie projektowanych przepiséw
art. 36' oraz art. 36* ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (u.k.w.h.) poprzez
jednoznaczne przyznanie rzeczoznawcom majatkowym uprawnienia do zdalnego przegladania oraz
pobierania dokumentéw elektronicznych z akt ksiag wieczystych za posrednictwem systemu
teleinformatycznego - bez koniecznosci kazdorazowego wykazywania interesu prawnego, a takze
poprzez wiaczenie rzeczoznawcdw majatkowych do katalogu podmiotéw uprawnionych do
ubiegania sie o zgode Ministra Sprawiedliwosci na wielokrotne, nieograniczone w czasie
wyszukiwanie ksigg wieczystych w centralnej bazie danych.

Proponowana przez nas tres¢ zapiséw projektu ustawy UD407:

Dotyczy art. 36' ust. 2 u.kw.h. (art. 7 pkt 2 lit. a projektu):

.2 Akta ksiegi wieczystej w zakresie obefmujagcym dokumenty i pisma sporzadzone w postaci
papierowef moze przeglagdac, w obecnosci pracownika sagdu, osoba majgca interes prawny,
notariusz oraz rzeczoznawca majgtkowy.’,

Dotyczy art. 36' ust. 2a u.k.w.h. (art. 7 pkt 2 lit. b projektu):

J2a.  Akta ksiegi wieczystef w zakresie obejmujacym dokumenty i pisma sporzagdzone w postaci
elektronicznej udostepnia sie do wgladu:

7)  zaposrednictwem ogdlnodostepnych sieci teleinformatycznych;

2)  wsiedzibie sgdu, z wykorzystaniem systemu teleinformatycznego
- osobie majacej interes prawny, notariuszowi oraz rzeczoznawcy majatkowemu.”,

Dotyczy art. 36" ust. 4 u.k.w.h. (art. 7 pkt 2 lit. c projektu):

~4. Odpisy i kopie dokumentow i pism sporzadzonych w postaci papierowej znafjdujacych sie
w aktach ksiag wieczystych wydaje sie, na Zagdanie osob majgcych interes prawny lub na
Zgdanie sadu, prokuratora, notariusza, rzeczoznawcy majatkowego, organu administracji
rzgdoweyj albo jednostki samorzadu terytorialnego.”,
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Dotyczy art. 36' ust. 4a u.k.w.h. (art. 7 pkt 2 lit. d projektu):

~4a. Dokumenty i pisma sporzadzone w postaci elektronicznej znajdujace sie w aktach ksiag
wieczystych udostepnia sie do pobrania wytacznie za posrednictwem ogdlnodostepnych
sieci teleinformatycznych, na Zadanie osob majacych interes prawny lub na Zagdanie sadu,
prokuratora, notariusza, rzeczoznawcy majatkowego, organu administracji rzgdowej albo
Jednostki samorzadu terytorialnego.”,

Dotyczy art. 36 ust. 8 u.kw.h. (dodanie w projekcie art. 1 pkt 3):

,3)  Wart. 36°w ust. 8 dodaje sie pkt 18a w brzmieniu

18a) rzeczoznawcy majatkowi,”.

Uzasadnienie merytoryczne naszych postulatéw:

1. Spéjnos¢ naszych postulatéw z celami nowelizacji (projekt UD407)

Projekt ustawy UDA407 zaktada kontynuacje procesu informatyzacji postepowania wieczysto-
ksiegowego poprzez utworzenie akt ksigg wieczystych prowadzonych w modelu hybrydowym
(obejmujacych dokumenty papierowe i przechowywane w systemie teleinformatycznym
dokumenty elektroniczne). W uzasadnieniu projektu Projektodawca jednoznacznie wskazuje, ze
spodziewanymi korzysciami zmian beda:
= Usprawnienie i przyspieszenie rozpoznawania spraw oraz podniesienie sprawnosci
ujawniania praw, co bezposrednio zwieksza bezpieczehstwo obrotu nieruchomosciami;
- Zapewnienie dostepu do akt w postaci elektronicznej zainteresowanym podmiotom za
posrednictwem ogdlnodostepnych sieci teleinformatycznych;
- Ograniczenie zbednych czynnosci kancelaryjnych i obcigzenia urzednikéw sadowych.
Przyznanie rzeczoznawcom majatkowym bezposredniego, zdalnego wgladu do elektronicznej
czesdci akt ksigg wieczystych w petni realizuje powyzsze zatozenia. W aktualnym stanie prawnym
weryfikacja wnioskdéw rzeczoznawcdédw majatkowych o wglad do akt papierowych wymaga
angazowania pracownikéw sadéw w sprawdzanie ,interesu prawnego” oraz ich obecnosci przy
przegladaniu akt. Zdalny dostep dla zweryfikowanych w systemie rzeczoznawcéw wyeliminuje te
biurokratyczne bariery, przyspieszajac sporzadzanie operatéw szacunkowych dla réznych celéw,
w tym przede wszystkim dla potrzeb sgdowych oraz administracji publicznej, ale réwniez dla celéw
bankowych, podatkowych i inwestycyjnych.

2. Spéjnos¢ dostepu do dokumentéw z ustawowymi obowigzkami rzeczoznawcy
majgtkowego

Postulowane zmiany stuzg zapewnieniu rzeczoznawcom majatkowym skutecznego dostepu do
informacji niezbednych do wykonywania obowigzkéw okreslonych w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (u.g.n.). Zgodnie z art. 155 ust. 1 pkt 1 i 7 u.g.n. przy
szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje sie niezbedne i dostepne dane zawarte w ksiegach
wieczystych oraz w umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach stanowigcych
podstawe wpisow. Art. 155 ust. 3 u.g.n. naklada m.in. na sady obowiagzek udostepniania
rzeczoznawcom majagtkowym wskazanych rejestrow i dokumentéw, w tym umozliwiania
sporzadzania ich kopii w dowolnej formie.
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Uprawnienie do pozyskiwania tych danych pozostaje w bezposrednim zwigzku z obowigzkiem
szczegdblnej starannosci i bezstronnosci, wynikajagcym z art. 175 ust. 1 u.g.n. Ustawodawca wymaga
od rzeczoznawcy rzetelnego ustalenia okolicznosci wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci
i zapewnia mu w tym celu dostep do dokumentéw zrédtowych. Zasadne jest zatem jednoznaczne
odzwierciedlenie tego uprawnienia réwniez w przepisach regulujacych dostep do akt ksiag
wieczystych.

Wyrazne wskazanie rzeczoznawcy majatkowego w art. 36' u.k.w.h. usunie watpliwosci dotyczace
relacji tego przepisu do art. 155 u.g.n. Zrédtem dostepu powinno byé wykonywanie ustawowo
okreslonych czynnosci zawodowych wymagajacych wykorzystania danych z akt, bez potrzeby
wykazywania przez rzeczoznawce wiasnego prawa do badanej nieruchomosci, uzyskiwania
upowaznienia od jej wiasciciela lub wykazywania w inny sposéb ,interesu prawnego”.

3.  Znaczenie dokumentéw Zrédtowych dla ustalenia wptywu praw i obcigzen na wartos¢

Sama tres¢ wpisdw w ksiedze wieczystej nie zawsze zawiera informacje wystarczajace do okreslenia
znaczenia ujawnionych praw i obcigzen dla wartosci nieruchomosci. Wpis moze wskazywac istnienie
stuzebnosci, podczas gdy szczegdtowy zakres uprawnien, sposéb ich wykonywania oraz
przestrzenny zasieg obcigzenia wynikajg z umowy, orzeczenia sadu lub zalacznika mapowego
znajdujacego sie w aktach ksiegi.

Dotyczy to w szczegdlnosci stuzebnosci gruntowych i stuzebnosci przesytu. Ocena ich wplywu na
wartos¢ wymaga niekiedy ustalenia przebiegu drogi lub urzadzen, powierzchni objetej
korzystaniem, uprawnierr do wstepu i wykonywania prac oraz ograniczen w zagospodarowaniu
gruntu. Dokumenty Zrédtowe mogg by¢ réwniez niezbedne do ustalenia zakresu nabytego prawa,
praw zwigzanych z wtasnoscia, tresci uzytkowania czy podstaw zmiany lub wykreslenia obcigzen.

Brak dostepu do takich dokumentéw moze uniemozliwiac rzetelng ocene ograniczen korzystania
z nieruchomosci i prowadzi¢ do przyjecia niewtasciwych zatozeh wyceny. Zapewnienie dostepu do
akt umozliwia sprawdzenie podstaw tych zatozen i udokumentowanie ustalen w sposéb poddajacy
sie pozniejszej weryfikacji.

4.  Badanie nieruchomosci podobnych i warunkéw transakgji

Zakres niezbednego dostepu nie moze ogranicza¢ sie do akt ksiegi wieczystej nieruchomosci
wycenianej. Art. 4 pkt 16 u.g.n. zalicza stan prawny do kryteriow podobieristwa nieruchomosci,
a art. 153 ust. 1 u.g.n. uzaleznia stosowanie podejscia poréwnawczego od znajomosci cen i cech
nieruchomosci podobnych. Prawidtowy dobdr materiatu poréwnawczego wymaga wiec réwniez
ustalenia istotnych cech prawnych nieruchomosci bedacych przedmiotem analizowanych
transakgji. Obowiazek ten konkretyzujg § 3 ust. 1, § 4 oraz § 5 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci. Przepisy te wymagaja
analizy rynku i warunkéw zawarcia transakgcji oraz ustalenia cech nieruchomosci podobnych na
podstawie niezbednych i dostepnych danych. Na tej podstawie rzeczoznawca ocenia przydatnos¢
poszczegdlnych transakcji do wyceny.
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Rzeczoznawca majatkowy nie pozostaje w stosunku prawnym z wiascicielami nieruchomosci
przyjmowanych do analizy poréwnawczej. Uzaleznianie dostepu od takiej relacji (wykazanie
Linteresu prawnego”) znaczaco ogranicza wykonanie obowigzku badania rynku. Uprawnienie
powinno zatem obejmowac¢ dokumenty dotyczace nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci
analizowanych w zwiazku z wykonywang czynnoscig zawodowa, w zakresie niezbednym do jej
prawidtowego wykonania.

5. Usuniecie rozbiezno$ci w ocenie interesu prawnego

Doswiadczenia przedstawiane przez Srodowisko rzeczoznawcédw majatkowych wskazuja na
rozbieznosci w ocenie uprawnienia wynikajagcego z art. 155 u.g.n. Konieczno$¢ ponownego
uzasadniania dostepu przy kolejnych wnioskach wydtuza gromadzenie materiatu Zrédtowego
i uzaleznia warunki wykonywania tego samego zawodu od praktyki przyjetej w poszczegdlnych
sadach.

Podobne trudnosci wystepuja przy pozyskiwaniu danych z ewidencji gruntéw i budynkéw, w tym
numerdw ksigg wieczystych. Przywotujemy je jako przyktad szerszego problemu praktycznej
skutecznosci uprawnien informacyjnych rzeczoznawcéw, pamietajac ze przedmiotem niniejszych
postulatow pozostaje wytacznie dostep do ksiag wieczystych i ich akt.

Jednoznaczne wymienienie rzeczoznawcédw majatkowych wsrdd uprawnionych do korzystania z akt
pozwoli zastapi¢ powtarzang ocene istnienia interesu prawnego weryfikacja statusu zawodowego
i zwigzku dostepu z wykonywanga czynnoscia. Zapewni to wieksza przewidywalnos¢ stosowania
prawa oraz ograniczy czynnosci zwigzane z rozpatrywaniem kolejnych wnioskéw.

6.  Koniecznos$¢ wielokrotnego wyszukiwania ksigg wieczystych

Dostep do akt i mozliwos¢ wyszukania wtasciwej ksiegi wieczystej wzajemnie sie uzupetniaja.
Powszechne przegladanie ksigg na podstawie art. 36* ust. 6 u.k.w.h. wymaga znajomosci numeru
ksiegi. Rzeczoznawca nie zawsze dysponuje tym numerem, mimo ze posiada dane pozwalajace
zidentyfikowac nieruchomos¢ (przyktadem moga by¢ opinie sporzadzane dla potrzeb postepowan
administracyjnych). Trudno$¢ ta dotyczy takze nieruchomosci podobnych, ktérych dokumentacje
niejednokrotnie nalezy zbada¢ przed ostatecznym wyborem transakgji do poréwnan.

Dodanie rzeczoznawcédw majatkowych do katalogu w art. 36* ust. 8 u.k.w.h. umozliwi im ubieganie
sie 0 zgode Ministra Sprawiedliwosci na wielokrotne, nieograniczone w czasie wyszukiwanie ksiag.
Uzasadnieniem jest powtarzalny charakter ustawowo uregulowanych czynnosci zawodowych oraz
potrzeba identyfikacji ksiag na potrzeby badania stanu prawnego i rynku nieruchomosci.
Rozwiazanie powinno umozliwia¢ sprawng identyfikacje ksiag przy uzyciu dopuszczonych prawem
kryteriow wyszukiwania.

Postulat ten nie znosi trybu uzyskiwania zgody okre$lonego w art. 36* ukw.h. Korzystanie
z wyszukiwania bez kazdorazowego sktadania wniosku do Centralnej Informacji wymaga spetnienia
warunkoéw okreslonych w ust. 13, obejmujgcych m.in. identyfikowalnos¢ osoby uzyskujacej dane
oraz zabezpieczenia przed ich wykorzystaniem niezgodnie z celem. Wigczenie rzeczoznawcow
majatkowych do istniejagcego mechanizmu pozwoli zachowa¢ te gwarancje, zapewniajac zarazem
narzedzie potrzebne do wykonywania czynnosci zawodowych.

KRS 0000099787 ul. Nowogrodzka 50/54 pokéj 433, 00-695 Warszawa
NIP 5261009267 telefon: 22 627 07 17,797 293 253
REGON 010684947 www.pfsrm.pl, e-mail: sekretariat@pfsrm.pl



\
:v: POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN
" 7 RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

7.  Ochrona tajemnicy zawodowej i danych osobowych

Zgodnie z art. 175 ust. 3 u.g.n. informacje uzyskane przez rzeczoznawce majatkowego w zwigzku
z wykonywaniem zawodu stanowia tajemnice zawodowa. W szczegdlnosci nie mogg by¢ one
przekazywane osobom trzecim, z wyjatkiem przypadkéw przewidzianych w ustawie. Rzeczoznawca
majatkowy niewypetniajacy obowiazkéw, o ktérych mowa w art. 175 ust. 1-3 u.g.n., podlega
odpowiedzialnosci zawodowej na podstawie art. 178 ust. 1 u.g.n.

Ustawowe obowiazki stanowia istotng gwarancje ochrony informacji pozyskiwanych przez
rzeczoznawce majatkowego z akt ksigg wieczystych.

Postulujemy powigzanie dostepu z weryfikacjg tozsamosci i aktualnego prawa wykonywania
zawodu na podstawie centralnego rejestru rzeczoznawcédw majatkowych oraz z oswiadczeniem
o zawodowym celu korzystania z danych. System powinien rejestrowac osobe korzystajaca, numer
ksiegi, czas i zakres dostepu oraz pobranie dokumentéw. Kontrola prawidtowosci korzystania
z uprawnienia powinna by¢ mozliwa bez rutynowego przekazywania petnej dokumentacji zlecenia.
Uprawnienie nalezy ograniczy¢ do zakresu niezbednego do wykonywania czynnosci zawodowych,
przy zachowaniu zasad ochrony danych osobowych, w szczegdlnosci ograniczenia celu
i minimalizacji danych. Tak okreslone granice, wraz z rejestracjg operacji i odpowiedzialnoscia
zawodowag, pozwalajg pogodzi¢ skuteczny dostep do dokumentéw z ochrong prywatnosci oséb,
ktérych dokumenty dotycza.

8.  Jednolite uprawnienia do akt papierowych i elektronicznych

Projekt przewiduje wspdtistnienie dokumentéw papierowych i elektronicznych bez
obowigzkowego przetwarzania jednej postaci w druga. Z tego wzgledu uprawnienie rzeczoznawcy
majatkowego powinno obejmowac¢ obie czesci akt. Ufatwienia dotyczace dokumentéw
elektronicznych nie rozwiazg trudnosci zwigzanych z badaniem wcze$niejszych dokumentow
przechowywanych wytgcznie w postaci papierowe;j.

Petna realizacja postulatu wymaga takze objecia uprawnieniem uzyskiwania odpiséw i kopii
dokumentéw papierowych oraz pobierania dokumentéw elektronicznych. Sam wglad do akt moze
by¢ niewystarczajacy do szczegdtowej analizy tresci dokumentu, zestawienia go z innymi zrédtami
i udokumentowania podstaw wyceny. Dlatego wskazanie rzeczoznawcéw w projektowanym art. 36'
ust. 2 i 2a powinno zostac uzupetnione odpowiednio w ust. 4 i 4a.

Pozostawienie odrebnego wymogu wykazywania interesu prawnego na etapie uzyskiwania kopii
lub pobierania dokumentu odtwarzatoby bariere usuwang przy przyznawaniu wgladu. Zakres
podmiotowy i zawodowy cel dostepu powinny by¢ okreslone spdjnie dla wszystkich tych czynnosci.

9.  Znaczenie postulatéw dla obywateli i postepowan publicznych

Wyceny nieruchomosci stuza rozstrzygnieciom dotyczacym praw i obowigzkdéw majatkowych
obywateli oraz gospodarowaniu $rodkami i mieniem publicznym. Wykorzystywane sa m.in.
w postepowaniach sadowych i egzekucyjnych, przy ustalaniu odszkodowan za wywtaszczenie, optat
zwigzanych z nieruchomosciami oraz przy gospodarowaniu mieniem Skarbu Panstwa i jednostek
samorzadu terytorialnego. Jakos¢ danych zrédtowych wplywa na wiarygodno$¢ ustalen
stanowiacych podstawe tych rozstrzygniec.

Sprawny dostep do dokumentéw moze skrécic czas sporzadzania opinii i zmniejszy¢ ryzyko sporéow
wynikajacych z niepetnych ustalen.
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Podsumowujac, zwracamy sie do Pana Ministra o zapewnienie rzeczoznawcom majatkowym,
w ramach prac nad omawianym projektem ustawy jednoznacznego, powigzanego z wykonywaniem
czynnosci zawodowych dostepu do akt ksiag wieczystych, obejmujacego przegladanie i uzyskiwanie
dokumentéw w obu postaciach, oraz o umozliwienie korzystania z ustawowego trybu
wielokrotnego wyszukiwania ksigg. Rozwigzania te zapewnig praktyczng skutecznos¢ obowigzkéw
i uprawnien wynikajacych z u.g.n. oraz pozwolg wykorzysta¢ informatyzacje postepowania
wieczystoksiegowego do poprawy jakosci i sprawnosci wycen.

Z wyrazami szacunku,

Krzysztof Gabrel

Prezydent PFSRM

Zatacznik:

Uwagi PFSRM w wersji edytowalnej w tabeli udostepnionej na stronie projektu w serwisie Rzagdowy
Proces Legislacyjny.

PODPIS ZAUFANY

KRZYSZTOF
GABREL

17.09.2026 13:26:27 GMT+0200
Dokument podpisany elektronicznie
podpisem zaufanym
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