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Streszczenie

Autorka opisuje, jakie dziatania antykryzysowe zostaty podjete w rejestrach nieruchomosci
panstw cztonkowskich Unii Europejskiej w zwigzku z wystgpieniem pandemii COVID-19,
zwtaszcza w kontekscie waznej spotecznie i ekonomicznie roli, jakie petnig one na rynku nieru-
chomosci. W opracowaniu opisano i poddano analizie wyniki badan ankietowych Special Measu-
res COVID-19 in EU Land Registries przeprowadzonych w 26 panstwach europejskich, ktére maja
swoich przedstawicieli w European Land Registry Association (ELRA) w Brukseli. Badania odno-
sity sie gtéwnie do zastosowanych przez nie rozwigzan w sferze zmiany organizacji, prawa lub
kwestii finansowych w zwigzku z prowadzeniem polityki antykryzysowej. Z uwagi na wczesny i
rozwojowy etap wystapienia pandemii badania przedstawione w pierwszej czesci artykutu maja
charakter wstepny, zas zapowiedz ich kontynuacji w odstepie kilku miesiecy daje mozliwos¢
rozwiniecia tematu w drugiej czesci publikacji. Badania te powinny zostac¢ pogtebione poprzez
poréwnanie kierunku rozwoju organizacji oraz szczegdétowych zmian legislacyjnych dotykaja-
cych obszaru ksigg w zrzeszonych panstwach, réwniez w odniesieniu do stopniowego powrotu
do regularnej pracy po zakonczeniu pandemii oraz mechanizméw zapobiegania skutkom kryzy-
su gospodarczego powstatego w jej rezultacie. llustracja i uzasadnieniem trendéw powinny by¢
dane statystyczne ilustrujace prace rejestrow i przektadajacych sie na nie tendencji w obrocie
nieruchomosciami oraz zainteresowaniu rynkiem kredytéow hipotecznych, z uwzglednieniem
ruchu w uruchamianiu procedur upadtosciowych.

W dalszej czesci opracowania odniesiono sie do szczegétowych rozwigzan stosowanych
w tych panstwach, w tym zastosowania nowoczesnych technologii jako sprzymierzernca w po-
szukiwaniu szybkich i skutecznych metod, ktére umozliwiaja prowadzenie dotychczasowych
procedur praktycznie bez wiekszych zmian. Dodatkowo opisano malejaca tendencje wptywu
whnioskéw o wpis w ksiegach wiekszosci panstw zrzeszonych w ELRA, ktére odnotowano
w rejestrach nieruchomosci.

Nastepnie oceniono rozwigzania organizacyjno-prawne w polskich ksiegach wieczystych
na tle wybranych panstw, aby dojs¢ do przeswiadczenia, ze dalszy proces informatyzacji ksiag
wieczystych powinien by¢ szybko zrealizowany. Wynika to z przekonania, ze stabilnos¢ dziatania
rejestréw gruntéw w panstwach cztonkowskich UE zalezy réwniez od stopnia ich informatyzacji
oraz mozliwosci pracy z wykorzystaniem procedury elektronicznej, opartej gtéwnie o digitali-
zacje akt wieczystoksiegowych oraz dokumenty elektroniczne.

Podsumowaniem analizy jest ocena, z ktérej wynika, ze w Polsce nadszedt czas na
nastepny, przyspieszony etap informatyzacji ksiag wieczystych, wiodacy do catosciowego
zastosowania teleinformatycznej procedury wieczystoksiegowej. W to tto wkomponowuije sie

1 Dr nauk prawnych, wyktadowca, starszy referendarz sadowy. Od 2000 r. do chwili obecnej orzeka w Sadzie
Rejonowym w Biatymstoku na stanowisku starszego referendarza sadowego IX Wydziatu Ksiag Wieczystych
(wczesniej w wydziale Krajowego Rejestru Sadowego i wydziale cywilnym). Od 2016 r. do chwili obecnej
petni funkcje przewodniczacego tego wydziatu, wczesniej w latach 2012-2016 zastepcy przewodniczacego.
Uczestnik spotkan European Land Registry Association (ELRA) w Brukseli oraz miedzynarodowych kongreséw
IPRA-CINDER w Madrycie, prelegent konferencji i seminariéw o tematyce wieczystoksiegowej i cywilnej.
ORCID:0000-0001-8858-1089.
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potrzeba interoperacyjnosci réoznych rejestréw publicznych dziatajacych w Polsce w obrebie
nieruchomosci (ZSIN).

Stowa kluczowe: rejestry nieruchomosci, spoteczenstwo wspédtpracy, nowoczesne tech-
nologie, pandemia COVID-19, srodki przeciwdziatania, informatyzacja i digitalizacja, in-
teroperacyjnosé

Anti-crisis measures in the area of and and mortgage registers in the
countries associated in ELRA in response to the COVID-19 threats -
preliminary study (Part )

Abstract

The author describes what anti-crisis measures have been taken in the real estate registers of
the European Union Member States in connection with the COVID-19 pandemic, especially in
the context of the important socially and economically important role they play in the real es-
tate market. The study describes and analyse the results of the Special Measures COVID-19in EU
Land Registries survey conducted in 26 European countries that have representatives in
the European Land Registry Association (ELRA) in Brussels. The research mainly referred
to the solutions they used in the sphere of organizational change, law or financial issues
in connection with conducting anti-crisis policy. Due to the early and developmental stage
of the pandemic, the research presented in the first part of the article is preliminary, and the
announcement of their continuation in the interval of several months gives the opportunity to
develop the topic in the second part of the publication. These studies should be deepened
by comparing the direction of development of the organization and legislative changes affecting
the area of and books in the chosen countries also with regard to the gradual return to regular
work after the end of the pandemic and mechanisms to prevent the effects of the economic
crisis arising as its result. The illustration and justification of the trend should be statistical data
illustrating the work of registers and the resulting trend in real estate transactions and interest
in the mortgage market, including traffic in starting bankruptcy procedures.

In the further part of the study, reference is made to the detailed solutions used in these
countries, including the use of modern technologies, as an ally in the search for quick and effec-
tive solutions that enable the conduct of existing procedures with virtually no major changes.
In addition, a downward trend in the impact of applications for entry in the land books of most
of ELRA countries that was recorded in property registers was described.

Then, organizational and legal solutions were assessed in Polish land and mortgage
registers against a European background in order to come to the conclusion that the further
process of computerization of land and mortgage registers should be quickly undertaken for
implementation. This is due to the belief that the stability of land registers in European co-
untries also depends on the degree of their computerization and the ability to work using an
electronic procedure, based mainly on the digitization of land and mortgage register records
and electronic documents.

Keywords: land registers, cooperation society, modern technologies, COVID-19 pandemic,

countermeasures, computerization and digitization, interoperability
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Woprowadzenie

Wydarzenia ostatnich tygodni niewatpliwie wstrzgsnety wspotczesnym
Swiatem, ktory nagle zaczat sprawia¢ wrazenie, jakby stangt w miejscu.
Takie odczucia mozna mie¢ réwniez, obserwujgc sfere prywatng i publiczng
w wymiarze lokalnym, krajowym oraz globalnym w obliczu przerazajgcej ludzi
epidemii wirusowej?. Dla porzadku krajéw rozwinietych demokracji kontynentu
europejskiego to trudna perspektywa — z jednej strony ludzmi zaczety rzadzi¢
podstawowe instynkty i emocje zwigzane z obawg o zycie swoje oraz najbliz-
szych oraz strach przed nieznanym ,wrogiem”, czyli wirusem. Z drugiej nalezato
zadba¢, aby ustalony porzgdek panstwa budowany przez instytucje i prawo
funkcjonowat w miare stabilnie. W stanie zagrozenia epidemig nagle okazato
sie, ze przezywajgca kryzys instytucja panstwa jest niezbedna, aby przetrwac —
ochroni¢ ludzi i ich mienie, w tym to, co najcenniejsze: domy i mieszkania,
miejsca pracy i dochody.

Ale tuz za epidemiag pojawiajg sie kolejne zagrozenia, ktére w dalszej
perspektywie mogg okazaé sie o wiele trudniejsze niz ona sama, dotyczgce
potencjalnego kryzysu gospodarczego zwigzanego z szybko wdrazanymi srod-
kami zaradczymi opartymi o izolacje ludzi. Kryzys ten niewatpliwie przektada sie
réwniez na dziatalnos¢ wszystkich instytuciji zwigzanych z rynkiem nieruchomo-
Sci, ktory jest motorem gospodarki wielu panstw. Stagd tak wazna jest wiedza,
jak obszar ten i zwigzane z nim instytucje prowadzace ksiegi wieczyste, dbajagce
o statg kontrole nad stanem prawnym nieruchomosci i powigzanym rynkiem
kredytow hipotecznych, radzg sobie w takim okresie. Z pewnoscig warto row-
niez wymienia¢ doswiadczenia i probowac je ocenic¢ pod katem przydatnosci na
wtasnym gruncie. Wydaje sie, ze w zblizonych do siebie systemach prawnych
panstw Europy, powigzanych prawem Unii Europejskiej, proces ten bedzie dosé
przystepny oraz da niezwtoczne pozytywne efekty.

Zatem w takich sytuacjach, gdzie zjawiska majg wymiar ponadna-
rodowy, wartoSciowe jest porownanie srodkéw zaradczych stosowanych
w poszczegolnych panstwach do zblizonych obszardw, zjawisk czy instytucji.
Aby to skutecznie i do$¢ szybko uczyni¢, warto siegng¢ po proste badania
ankietowe adresowane do instytucji czy organizacji miedzynarodowych, ktére
dadzg punkt wyjscia do dalszych prac badawczych. W chwili obecnej wazny jest
jednak czas, stad im metoda prostsza, tym lepsza. Takie tez zatozenie przyjeto

2 Chodzi o pandemie COVID-19, tj. swiatowa pandemie zakaznej choroby COVID-19 wywotywanej przez
koronawirusa SARS-CoV-2. Epidemia rozpoczeta sie w listopadzie 2019 r. w miescie Wuhan w prowincji Hubei
wérodkowych Chinach,a 11 marca 2020r. zostata uznana przez Swiatowa Organizacje Zdrowia (WHO) za pandemie;
za: https://pl.wikipedia.org/wiki/Pandemia_COVID-19 oraz https://www.who.int/emergencies/diseases/
novel-coronavirus-2019 [dostep: 15.04.2020].


https://pl.wikipedia.org/wiki/Pandemia_COVID-19
https://www.who.int/emergencies/diseases/novel-coronavirus-2019
https://www.who.int/emergencies/diseases/novel-coronavirus-2019
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W niniejszym opracowaniu, opartym o metode intuicyjng potgczong z analizg
ankiety przestanej statej grupie interesariuszy w srodowisku miedzynarodowym —
cztonkéw lub pracownikéw instytucji zrzeszonych w Europejskim Stowarzy-
szeniu Rejestréw Gruntéw (European Land Registry Association)® w Brukseli*.
Wspomniana ankieta stworzyta mozliwosé przeprowadzenia uproszczonego
badania ewaluacyjnego, ktére wszakze do osiggniecia wtasciwego i petnego
efektu badawczego powinno by¢ pogtebione z wykorzystaniem wiasciwie
dobranych narzedzi badawczych, do czego niezbedny jest jednakze dtuzszy
okres, ktérego w przypadku tego opracowania zabrakto®.

Nowa era - spoteczenstwo wspétpracy i nowoczesnych technologii

Swiat nauki okazat sie przewidujgcy — socjologowie i futury$ci juz wcze-
Sniej opisywali wizje przysziego spoteczenstwa i jego zagrozen. Jedna z idei to
.Spoteczenstwo wspotpracy”, oznaczajgce ere usieciowionego indywidualizmu,
opartego na wysoce kooperatywnym zbiorze ludzi, niezaleznym jedynie
od wymiarow finansowych. Wspottworca tej koncepciji prof. D. Jemieliniak pod-
kreslit, ze epidemia koronawirusa bedzie miata réwniez trwate efekty, a przede
wszystkim wywota nieodwracalng zmiane cywilizacyjng, ktéra polegac bedzie
na szybkim rozwoju ,spoteczenstwa wspotpracy” i w konsekwenciji ,pracy zdal-
nej”. Wiasciwie juz w chwili obecnej obwieszcza sie ,transformacje cyfrowg”
gospodarki, ktora szybko zmienia swiat i wiaze sie z nig szansa na rozwdj
gospodarczy, poprawe jakosci zycia, urzeczywistnienie ideatéw demokratycz-
nych i emancypacyjnych. Ale jednoczes$nie przemiana ta tworzy wielorakie
i bezprecedensowe zagrozenia, ktérych byé moze jesteSmy Swiadkami,
w zwigzku z powszechnym i niemalze nieograniczonym przemieszczaniem sie
milionéw ludzi. K. Sledziewska identyfikuje nowe technologie jako: sztuczng
inteligencje, chmure, Internet Rzeczy, autonomiczne roboty czy blockchain’.

3 Dalejw skrdcie: ELRA.

4 European Land Registry Association (ELRA) z siedziba w Brukseli jest organizacjg non-profit, zatozong na mocy
prawa belgijskiego w 2004 r. przez przedstawicieli krajowych instytucji prowadzacych rejestry nieruchomosci kilku
panstw cztonkowskich UE. Aktualnie ELRA zrzesza 33 takie instytucje reprezentujace 26 panstw europejskich,
przede wszystkim z UE; https://www.elra.eu [dostep: 15.04.2020].

5 Ankieta badawcza Special Measures COVID-2019 in EU Land Registries zostata przestana respondentom w dniu
4 marca 2020 . Jej tres¢ wraz z raportem opracowanym przez autora niniejszej publikacji i przyjetym przez Zarzad
ELRA 20 marca 2020r. zostata opublikowana na stronie ELRA w dniu 24 kwietnia 2020 . [dostep: 29.04.2020].

¢ Ogolne zatozenia koncepcji spoteczenstwa wspotpracy zostaty opisane w publikacji: D. Jemielniak, A. Przegalinska,
Spoteczenstwo wspétpracy, Warszawa 2020 oraz w wywiadzie z prof. D. Jemielniakiem w artykule J. Sosnowskiej,
Pandemia koronawirusa sprawi, ze bedziemy chetniej wspotpracowac. | pokonamy lek przed pracq zdalng, https://wyborcza.
pl/Jutronauci/7,165057,25813810,pandemia-koronawirusa-sprawi-ze-bedziemy-chetniej-wspolpracowac.html
[dostep: 18.04.2020].

7 K. Sledziewska, Wstep, [w:] K. Sledziewska, R. Wtoch, Gospodarka cyfrowa. Jak nowe technologie zmieniajq $wiat,
Warszawa 2020, s. 9.
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Pojecie to nie jest obce réwniez instytucjom publicznym, w obszarze podmiotow
prowadzgcych ksiegi wieczyste od dawna mowi sie o zastosowaniu technologii
blockchain czy chmury?®.

Powyzsze elementy przewijajg sie w tle tegoz opracowania, ktére skupia
sie na ukazaniu waskiego wycinka zadan publicznych wspotczesnych panstw
cztonkowskich UE, bo o takich tu mowa, zwigzanego z prowadzeniem rejestrow
nieruchomosci majgcych na celu ustalenie stanu prawnego nieruchomosci,
w prawie polskim nazywanego ksiegg wieczystg®. W tym aspekcie pragma-
tyczny wyraz ,spoteczenstwa wspotpracy” opartego o wymiane informaciji
z zakresu przetworzenia zbioréw danych typu big data®®, ktérym niewatpliwie
sg ksiegi wieczyste, stanowi inicjatywa ad hoc polegajgca na szybkiej wymianie
doswiadczen miedzy cztonkami ELRA w zakresie nadzwyczajnych Srodkéw
walki z epidemig, podejmowanych w odniesieniu do nich w reprezentowa-
nych krajach Unii Europejskiej oraz Turcji. Interesujgcym wynikiem badania
jest obserwacja, jak bardzo stan zaawansowania uzywania nowoczesnych
technologii, takich jak informatyzacja, korzystanie z baz danych, blockchain
i smart contracts, a nawet sztucznej inteligencji (ang. artificial intelligence — Al),
przez instytucje zwigzane z rynkiem nieruchomosci, czyli agencje nierucho-
mosci, prawnikow, notariuszy i podmioty prowadzace rejestry gruntow, wptywa
na zachowanie stabilizacji i standardowego funkcjonowania. W tym miejscu
widac¢ tez, jak panstwa, ktére przywigzywaty duzg wage do regularnego wdra-
zania najnowszych technik cyfryzacji w tym obszarze, korzystajg obecnie
ze swojego pragmatyzmu??,

Przy tej okazji wyjadnienia wymaga rowniez pojecie ,rejestru gruntow”
uzywane zamiennie z pojeciem przyjetym w polskiej doktrynie prawa —
srejestrow nieruchomosci”, ktére na potrzeby niniejszego opracowania oznacza-
ja publiczny rejestr nieruchomosci prowadzony przez uprawnione do tego pod-

8 Szerzejw literaturze polskiej: P.Opitek, Zastosowanietechnologiiblockchainnarynkunieruchomosci, ,Nieruchomosci@.
Kwartalnik Ministerstwa Sprawiedliwosci” 2020, nr 1/19, s. 97. Warto rowniez zobaczy¢ materiaty multimedialne
z V Jubileuszowego Forum Prawa Mediéw Elektronicznych, ktére odbyto sie w dniach 9-10.04.2019 r. na
Uniwersytecie Opolskim, na ktérym tematami wiodacymi byty blockchain, cyberbezpieczenstwo, RODO, E-privacy,
sztuczna inteligencja oraz pojazdy autonomiczne, https://www.nowemedia.org.pl/category/news/konferencje-
wyklady. W literaturze zagranicznej por. J. Vos, The impact of (disruptive) information technology and the role of Registrar
in (future) e-conveyancing - part Il, wyktad wygtoszony podczas XX Swiatowego Kongresu IPRA-CINDER Registration
Law 2016 (opublikowany), http://ipra-cinder.info/xx-congreso-de-dubai-2016, czy J. Moerkerke, Reflections on
trust and the use of distributed ledger technologies in land administration, https://www.elra.eu/publications/elra-annual-
publication [dostep: 19.04.2020].

? Art. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece zdnia (t.j. Dz.U. 2019, poz.2204).

10 Big data - termin odnoszacy sie do duzych, zmiennych i réznorodnych zbioréw danych, ktérych przetwarzanie i
analiza sa trudne, ale jednoczes$nie wartosciowe, poniewaz moga prowadzi¢ do zdobycia nowej wiedzy; https:/
pl.wikipedia.org/wiki/Big_data [dostep: 10.04.2020].

11 Naleza do nich niewatpliwie m.in. Austria, Belgia, Estonia, Finlandia, Holandia, Litwa, totwa, Szwecja.


mailto:Nieruchomości@. Kwartalnik Ministerstwa Sprawiedliwości
mailto:Nieruchomości@. Kwartalnik Ministerstwa Sprawiedliwości
https://www.nowemedia.org.pl/category/news/konferencje-wyklady
https://www.nowemedia.org.pl/category/news/konferencje-wyklady
http://ipra-cinder.info/xx-congreso-de-dubai-2016
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mioty w innych panstwach na podstawie prawa krajowego, i sg odpowiednikami
polskiego terminu ,ksiegi wieczyste2. Wyjasnienie to jest wazne do wtasciwego
zrozumienia zakresu podmiotowo-przedmiotowego adresatow badania, aczkol-
wiek zaznaczy¢ nalezy, ze ma ono uproszczony charakter, bowiem w literaturze
przedmiotu na terenie Europy wyrdznia sie co najmniej kilkka modeli prowadzenia
tychze rejestrow?®, a pojecie, rodzaje oraz funkcje rejestréw publicznych same
w sobie sg obszernym tematem publikaciji.

Szczegolne srodki zaradcze podejmowane w zwigzku zCOVID-19
w obszarze rejestrow gruntéw w krajach cztonkowskich UE -
cel i metoda badawcza

Badanie ankietowe Srodki specjalne COVID-19 w rejestrach gruntéw krajéw
UE zostato zainicjowane przez ELRA w marcu 2020 r. z uwagi na szybko
rozwijajagca sie pandemie COVID-19. Podstawowym powodem do podejmowa-
nia dziatan rowniez w instytucjach prowadzacych rejestry gruntow w krajach
zrzeszonych w ELRA byta koniecznos¢ wprowadzenia specjalnych $rodkéw za-
radczych opierajgcych sie gtownie na izolacji ludzi. W ocenie ELRA tego rodzaju
dziatania dos¢ szybko mogty wywrze¢ duzy wplyw na sposéb funkcjonowania
tych instytucji oraz ich procedury, z uwagi na nature ograniczen. Powstato
zatem pytanie o skale tego zjawiska, a za nim pojawiajg sie kolejne: czy dane
dotyczace praw do nieruchomosci sg bezpieczne, czy ekstremalna sytuacja
nie wptynie negatywnie na ochrone prawng wiascicieli i uprawnionych z praw
do nieruchomosci? Te pytania mozna by mnozy¢. Poza tym nalezato przyjgé
wyjsciowe zatozenie, ze spadly lub spadajg obroty w handlu nieruchomoscia-
mi!4, oraz dodatkowg koncepcje, ze nie wszedzie sytuacja wyglada podobnie
i miedzy panstwami mogg by¢ duze réznice.

12Tak tez P. Blajer, Rejestry nieruchomosci. Studium prawnoporéwnawcze, Warszawa 2018; J. Gotaczynski (red.),
Informatyzacja ksiqg wieczystych i postepowania wieczystoksiegowego, Warszawa 2020; A. Gryszczyriska, Nowa ksiega
wieczysta. Informatyzacja rejestru publicznego, Warszawa 2011; M. Rekawek-Pachwicewicz, Elektroniczne ksiegi
wieczyste (ogblna charakterystyka, podstawowe problemy praktyczne) [w:] A. Marciniak (red.), Sgdowe postepowanie
egzekucyjne. Zasadnicze kierunki zmian z 2016 roku, Sopot 2017.

13Zagadnienie to szeroko opisuije P. Blajer w monografii Rejestry nieruchomosci..., op.cit., w ktérej wyrdznia nastepujace
modele rejestrow: srodkowoeuropejski model ksiag gruntowych (Niemcy, Austria, Polska, Chorwacja, Stowenia,
Grecja), model transkrypcji (Francja, Wtochy, Belgia, Luksemburg, Portugalia), model inskrypcji (Hiszpania), model
title registration (Anglia i Walia, cze$¢ terytorium Irlandii i Szkocji, Malta, Cypr) oraz model deeds recordation (cze$¢
terytorium Irlandii i Szkocji).

14 Profesjonalne podmioty zajmujace sie tendencjami w handlu nieruchomosciami dos$¢ szybko zaczety przewidywac
spadki cen nieruchomosci, zwtaszcza w ujeciu krétkoterminowym, zob.: https://infonajem.pl/2020/04/07/
koronowirus-zaraza-rynek-nieruchomosci/#Eksperci-ThinCo-komentuj%C4%85-wp%C5%82yw-pandemii-
koronawirusa-na-sytuacj%C4%99-na-rynku-nieruchomo%C5%9Bci-(2); https://nieruchomosci.dziennik.pl/news/
artykuly/6475202,mieszkanie-rynek-nieruchomosci-pieniadze-raport-polacy.html [dostep: 15.04.2020].
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Powyzszy obszar badan wpisuje sie w dziatalnos¢ ELRA, ktérej podstawo-
wym celem jest optymalizacja dziatalnosci rejestréw nieruchomosci w krajach
Unii Europejskiej oraz pogtebianie wiedzy na temat odgrywanej przez nie roli>.
Dobor metody badawczej w postaci prostego badania ankietowego, zatytuto-
wanego Srodki specjalne COVID-19 w rejestrach gruntéw UE, uwarunkowany
byt gtéwnie potrzebg uzyskania szybkiego i prostego przegladu sytuacji, stad
mozna zatozy¢, ze ma ono charakter tzw. preliminary study'’. Kolejnym krokiem
bedzie powtdrzenie badania za kilka miesiecy celem monitorowania rozwoju sy-
tuacji w badanym obszarze, wéwczas ankieta zostanie wzbogacona o dodatko-
we pytania dotyczgce dalszych zmian w organizacji i prawie ksigg wieczystych,
réwniez z odniesieniem do rozwoju sytuacji gospodarczej (wszczecie procedur
upadtosciowych, egzekucyjnych, zabezpieczen hipotecznych — umownych
i przymusowych), i w ten sposob obszar badawczy zostanie poszerzony.
Dopiero kompleksowe poréwnanie sytuacji metodg porownawczo-historyczng
moze dac przyczynek do petnego studium. Pytania ankiety miaty charakter
otwarty, stgd odpowiedzi miaty rozny stopien precyzji; w niektorych przypadkach
odnosity sie one do stron internetowych zawierajgcych projekty legislacyjne
(np. odpowiedz Wielkiej Brytanii, Finlandii, Francji czy Szkociji).

Ankieta zostata wystana do 28 Punktéw Kontaktowych reprezentujgcych
w ELRA instytucje profesjonalnie zwigzane z dziatalnoscig rejestréw gruntow
z 27 panstw, w tym 26 cztonkowskich UE8, tj. Austrii'®, Belgii?°, Butgarii?!,
Chorwaciji??, Cypru®, Estonii?*, Finlandii?®, Francji?¢, Grecji?’, Wtoch?8, Irlandii??,

S https://www.elra.eu/about-us [dostep: 18.04.2020], por. takze P. Blajer, Rejestry nieruchomosci..., op.cit., rozdz. V.8
Dziatalnosé i inicjatywy Europejskiego Stowarzyszenia Rejestréw Nieruchomosci (ELRA).

16 Special Measures COVID-19 in EU Land Registries (jezykiem roboczym badania jest jezyk angielski, ktory stuzy jako
podstawowy klucz komunikacji w pracach ELRA).

7 Ankieta wraz z raportem opracowanym przez M. Rekawek-Pachwicewicz, REPORT - Special Measures COVID-19 in
EU Land Registries, zatwierdzonym przez Zarzad ELRA na posiedzeniu w dniu 20.04.2020r., zostata opublikowana na
stronach ELRA w dniu 24.04.2020r.

18 Aktualnie w ELRA jest reprezentowanych 25 panstw lub krain ze statusem cztonka oraz 4 ze statusem cztonka
obserwatora, do UE nie nalezy Turcja; https://www.elra.eu.

¥ Ministry of Justice of Austria.

20Royal Belgian Federation of Mortgage Registrars.

21 Bulgaria Registry Agency at Ministry of Justice.

22 Ministry of Justice of the Republic of Croatia.

2 Department of Lands and Surveys of Cyprus.

2 Ministry of Justice of Estonia (obserwator).

25 National Land Survey of Finland.

26 Direction Générale des Finances Publiques.

2 Greek Land Registrars Association.

28 Agenzia delle Entrate oraz Servizio Libro Fondiario Provincia of Trento.

27 Property Registration Authority Ireland.


https://www.elra.eu/about-us
https://www.elra.eu
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Eotwy?0, Litwy®!, Luksemburga®?, Malty*, Holandii*, Polski**, Portugalii®*, Rumu-
nii®’, Hiszpanii®®, Szkocji®?, Stowenii‘°, Szwecji*!, Stowacji*?, a takze tzw. panstw
non-EU, czyli Turcji*®, Anglii i Walii** oraz Irlandii Pétnocnej*. Dwadzie$cia sze$¢
punktéw kontaktowych z 24 panstw wzieto udziat w badaniu, przedstawiciele
2 panstw, tj. Grecji i Rumunii*é, nie udzielili odpowiedzi. Obszar zaintereso-
wan adresowany do interesariuszy zostat okreslony poprzez odpowiednie
sformutowanie pytan ankiety i skoncentrowany na czterech zagadnieniach.
Pierwsze zagadnienie to zmiany organizacyjne w samych instytucjach
prowadzacych rejestry gruntéw?’, drugie to ewentualne zmiany prawne w sferze
dotyczacej rejestrow gruntéw lub procedury dokonywania wpisow (typu: z uwagi
na pandemie termin na dokonanie wpisu zostat przedtuzony). Trzecie dotyczyto
sfery ekonomicznej dziatalnosci instytucji prowadzacych rejestry i tu badanie
polegato na prosbie o opisanie srodkow przyjetych w celu ztagodzenia wptywu
kryzysu*. Ostatnim byta ocena statystycznego wptywu wnioskoéw o wpis
w ksiedze wieczystej od czasu wystgpienia epidemii (czyli od potowy pierwsze-
go kwartatu 2020 r.), w tle za$ ocena, czy w handlu nieruchomosciami wystepuje
tendencja znizkowa, a jesli tak — do jakiego stopnia.

30 Court Administration, Department Of Courts And Land Registers.

31State Enterprise Centre Of Registers Of Lithuania.

32 Administration De Lenregistrement Et Des Domaines De Luxembourg.

33 Land Registry Malta.

34Cadastre, Land Registry And Mapping Agency.

35 Polish Association of Registrars.

3¢ Instituto dos Registos de Portugal oraz Associacédo Sindical Dos Conservadores Dos Registos.
%7 The Romanian Land Registry Association oraz National Agency for Cadastre and Land Registration.
38 Colegio de Registradores de Espaiia.

%7 Registers of Scotland.

40 Supreme Court of the Republic of Slovenia (obserwator).

“Lantmaéteriet.

42 Geodesy, Cartography and Cadaster Authority of the Slovak Republic.

43 General Directorate of Land Registry and Cadastre (obserwator).

44HM Land Registry of England and Wales.

45 Land Registries of Northern Ireland.

46 Nalezy zaznaczyd, ze termin na udzielenie odpowiedzi byt dos¢ kroétki, trwajacy zaledwie 5 dni (od 31 marca
do 5 kwietnia 2020 r.). Powodem tego byta szybka zmiana w rozwoju pandemii i dziatania, ktére musiaty zostaé
niezwtocznie podjete przez wtadze publiczne w kazdym kraju. Gtéwna zaletg za$ opisywanego badania jest jego
aktualnosé i praktyczny charakter. Ankieta dotyczaca Rumunii wptyneta juz po ukonczeniu pracy nad tekstem
artykutu.

4 Pytanie zawarte w ankiecie odpowiadajace za identyfikacje tej zmiany dotyczyto tego, czy biura instytucji
prowadzacych rejestry sa otwarte, a jesli tak, na jakich warunkach.

48 Pytanie zawarte w ankiecie dotyczyto tego, czy np. rejestry gruntéw otrzymaty specjalne $rodki finansowe
na pokrycie regularnych kosztéw swojego funkcjonowania.
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Szczegolne srodki organizacyjne podejmowane w rejestrach
nieruchomosci w krajach zrzeszonych w ELRA

Interesujgcy wynik badania ankietowego przyniosty odpowiedzi interesariu-
szy — przedstawicieli panstw dotyczgce zastosowania srodkéw nadzwyczajnych
przeciwko koronawirusowi w obszarze organizacyjnym badanych rejestréw.
Ogoalnie rzecz ujmujgc, uzyskane odpowiedzi dajg mozliwos¢ podziatu podejscia
panstw na trzy grupy pod wzgledem stopnia ograniczenia fizycznego wymiaru
pracy instytucji rejestrowych. Pierwsza z nich to model, gdzie wystepujg ,duze
ograniczenia” pracy, a ich biura sg catkowicie zamkniete w okreslonym (zwigza-
nym np. z dezynfekujg) lub nieokreslonym czasie bgdz tez zamkniete wytgcznie
dla petentéw, a skoncentrowane na pracy wewnetrznej. Wystepuje tez model
panstw, ktore charakteryzujg sie ,Srednimi ograniczeniami” pracy réznych
instytucji i wéwczas ich biura wtasciwie pozostajg otwarte, jednak ich orga-
nizacja rézni sie znacznie od dotychczasowej. Jest tez kilka panstw, gdzie
w odniesieniu do ich instytucji wystepujg ,delikatne ograniczenia lub nie ma
ich w ogole”.

Przyktady panstw, gdzie w rejestrach gruntéw wprowadzono tzw. duze
ograniczenia, to np. Szkocja, gdzie biura byty catkowicie zamkniete, lub Francja,
gdzie zamknieto je na 2 tygodnie. Nalezg do nich rowniez Witochy, ale raczej
regionalnie — np. w Lombardii z uwagi na bardzo wysokg liczbe zakazen
i zgonéw odkazano wszelkie budynki uzytecznosci publicznej, w tym budynki,
w ktorych mieszczg sie rejestry, i w tym czasie byly one zamkniete. Biura reje-
strow w Chorwacji, na totwie, Malcie, w Portugalii, Stowenii i Szkocji sg zamknie-
te dla petentéw, ale praca jest wykonywana wewnetrznie przez orzecznikéw
i personel administracyjny przy rozpoznawaniu wnioskow o wpisy sktadanych
w formie papierowej (dostarczanych pocztg) lub elektronicznej w zaleznosci
od przyjetej tam procedury.

Po drugiej stronie zmian w organizacji pracy biur znajdujg sie rejestry
belgijskie, estonskie, litewskie, hiszpanskie czy szwedzkie, ktére z uwagi
na wysoki stopien informatyzacji praktycznie nie zmienity sposobu pracy. Ale one
sg w mniejszosci, poniewaz jednak przewaznie rejestry ankietowanych panstw
stosujg ograniczenia fizycznej obecnosci petentow, wdrazajgc réozne rozwigza-
nia. Przyktadem moze stuzy¢ Austria, gdzie w wydziale wieczystoksiegowym
(w ramach struktury sgdow rejonowych) moze przebywac tylko jeden urzednik,
aby zapewni¢ prawidtowg kolejno$¢ wzmianek w przypadku wnioskéw o wpis
uznanych za pilne, a sktadanych w formie papierowej, w stosunku do wnioskow
ztozonych w systemie teleinformatycznym. Z kolei w butgarskiej Bulgarian
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Registry Agency znacznie zredukowano publiczny dostep do biura podawczego
w celu osobistego sktadania dokumentéw, co w praktyce oznacza, ze ,na jedno
biurko” moze przypada¢ wytgcznie jeden petent. Podobne dziatania podjeto
w Luksemburgu, na Cyprze czy Stowacji. Warte uwagi sg przyktady rejestrow
z Finlandii i Turcji, ktére z powodzeniem wykorzystujg ustugi telefoniczne.
| tak w finskim National Land Survey, jezeli petent nie jest w stanie skontaktowac
sie z biurem za posrednictwem formularza on-line (e-ustugi), moze zarezerwo-
wac spotkanie telefonicznie w jednym z punktéw obstugi klienta w godzinach
jego pracy (od 9.00 do 16.15)*. W przypadku biur podlegtych tureckiemu
Land Registry and Cadastre ograniczajg sie one tylko do wskazanych transak-
cji: sprzedazy domow i hipotek, a wszelkie spotkania odbywajg sie za pomocg
specjalnego systemu organizacji e-spotkan (WebTapu) oraz centrum
telefonicznego Alo181%°.

Szczegodlne srodki prawne podejmowane w obszarze ksigg wieczystych
w krajach zrzeszonychw ELRA

Kolejng grupa srodkéw specjalnych podjetych w przeciwdziataniu
COVID-19 jest obszar ewentualnych zmian prawnych w sferze dotyczacej
funkcjonowania rejestrow gruntéow lub procedury dokonywania wpisow
w ksiegach wieczystych rejestréow gruntéw. W momencie wykonywania badania
wiekszos¢ panstw europejskich nie uchwalita zadnych specjalnych przepiséw
dotyczacych bezposrednio funkcjonowania samych rejestrow nieruchomosci
czy tez ich procedur. Oczywiscie istniejg specjalne przepisy prawa dotyczgce
COVID-19, typu polskiej tzw. ,tarczy antykryzysowej”!, ale nie sg one
poswiecone bezposrednio ksiegom wieczystym, organizacji rejestrow czy
ich procedurom. S3 to raczej przepisy regulujgce ogolnie procedure cywilng
poprzez zastosowanie regulacji wstrzymujgcej lub zawieszajgcej bieg terminow,
tak aby obywatele nie ponosili negatywnych skutkéw prawnych ograniczeh
w funkcjonowaniu instytucji. Jak sygnalizujg interesariusze, wiekszos$¢ przepisow

4 Taka organizacja spotkan ma trwa¢ do 13 maja 2020 r.; https://www.maanmittauslaitos.fi/en/topical_issues/
service-points-appointment-only-until-13-may-2020 [dostep: 18.04.2020].

%0 Wiecej informacji w witrynie internetowej tureckiego Tapu ve Cadastro, https://www.tkgm.gov.tr/tr [dostep:
18.04.2020].

51 Dotychczas uchwalone przepisy tarczy antykryzysowej to: Ustawa z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych
oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz.U. 2020, poz. 374), Ustawa z dnia 31 marca 2020r. 0 zmianie ustawy
o szczegblnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych
choréb zakaZznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. 2020, poz. 568)
oraz Ustawa z dnia 16 kwietnia 2020 r. o szczegdlnych instrumentach wsparcia w zwigzku z rozprzestrzenianiem sig
wirusa SARS-CoV-2 (Dz.U. 2020, poz. 695).


https://www.maanmittauslaitos.fi/en/topical_issues/service-points-appointment-only-until-13-may-2020
https://www.maanmittauslaitos.fi/en/topical_issues/service-points-appointment-only-until-13-may-2020
https://www.tkgm.gov.tr/tr
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w ich panstwach wcigz jest poddawana ocenie pod katem kolejnej zmiany jako
proces ciagly, ze wzgledu na szybki rozwoj sytuacji oraz informacje medyczne
dotyczgce dynamiki wzrostu zachorowah i rozprzestrzeniania sie wirusa.

Jezeli pojawity sie przepisy dotyczace bezposrednio procedur wieczy-
stoksiegowych, to tylko po to, aby prawa obywateli mogly by¢ jeszcze skuteczniej
chronione przez prawo, i mogg dotyczy¢ przedtuzenia terminu skladania srodkéw
odwotawczych (sady wieczystoksiegowe w Austrii), zawieszenia terminow
(Chorwacja, Hiszpania) lub jak w Estonii, na Cyprze czy w Turcji wstrzyma-
nia egzekucji z nieruchomosci, co bezposrednio wptywa na wpisy wzmianek
o nich w ksiegach. Chorwacja, Hiszpania>?, Wiochy i Portugalia wprowadzity
obowigzek wykonywania czynnosci za pomocg srodkéw komunikacji na
odlegtos¢ (e-komunikacii). W oparciu o te rozwigzania mozliwe jest przesytanie
whnioskéw o wpis, ktére nie byty wczesniej dostepne on-line, za posrednictwem
poczty elektronicznej oraz w ten sam sposéb wysytanie zawiadomien o wpisie.
To ostatnie rozwigzanie nalezy uznac¢ za bardzo interesujgce w kontekscie
wykorzystania go na gruncie polskim. W badaniu uczestniczyty rowniez kraje,
ktére nie daty odpowiedzi pozytywnej na pytanie dotyczgce zmian prawnych
w sferze dotyczacej funkcjonowania rejestréw gruntéw, nie oznacza to jednak,
ze takie nie majg miejsca®?.

Szczegodlne dziatania finansowe podejmowane w obszarze rejestrow
nieruchomosci w wybranych krajach UE

Kolejny obszar, ktory zostat poddany wstepnej ocenie, to sfera ekonomicznej
dziatalnosci rejestrow nieruchomosci. W tym przypadku jednak przewazajgca
wiekszos¢ panstw nie podjeta zadnych specjalnych $rodkéw finansowych
w celu ztagodzenia wptywu pandemii na ksiegi wieczyste (21 panstw).
Jest tak prawdopodobnie dlatego, ze nie bylo takiej potrzeby, poniewaz instytucje
je prowadzgce przewaznie finansowane sg bezposrednio z budzetu panstwa
jako podmioty publiczne (poza Hiszpanig). Tym samym spadek liczby wnioskow
o0 wpis lub wydanie odpisow z ksiegi wieczystej, co w konsekwenciji niesie
za sobg zmniejszenie wptywdw z pobieranych optat, nie ma dla nich znaczenia
finansowego, jest to bowiem strata ogolna budzetu panstwa, a nie instytuciji.
Jedynie w przypadku Austrii, Wtoch i Cypru oraz samorzgdu zawodowego
rejestratorow hiszpanskich (Colegio de Registradores) podjeto takie dziatania.

52 Jak wskazano w ankiecie, dotyczy do sktadania wnioskéw o wydawanie tzw. nota simple (odpowiednik polskiego
odpisu aktualnego).

53 Belgia, Finlandia, Irlandia, totwa, Litwa, Malta, Stowenia, Stowacja i Szwecja.
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Odpowiedzi ankietowe wskazujg na dwa rodzaje potencjalnych oddziaty-
wan: bezposrednie zmniejszenie kosztéw procedur wieczystoksiegowych
dla petentéw, tak jak w ksiegach wieczystych Austrii czy Wioch>*, bgdz tez
zmniejszenie bezposrednich kosztow operacyjnych dziatania instytucji prowadza-
cych rejestr, jak na Cyprze czy w Hiszpanii®®>. Warto podac przyktad Austrii, gdzie
zwolniono z optat przygotowawczych wnioski o wpis hipotek, jezeli koniecznosc
ich ustanowienia jest bezposrednio gospodarczo powigzana z pandemia,
co wymaga uzasadnienia od zainteresowanego. Rozwigzania te wydajg sie
by¢ bardzo pragmatyczne, bowiem dotyczg obnizenia kosztéw oferowanych
obywatelom, co jest wazne dla wspierania gospodarek tych panstw.

Wptyw COVID-19 na statystyke wptywu wnioskéw o wpis

Ostatnim obszarem, ktory podlegat ocenie, byt statystyczny wplyw wnioskow
o wpis w ksiedze wieczystej za pierwszy kwartat 2020 r. oraz zauwazal-
na w rejestrach gruntéw tendencja znizkowa w handlu nieruchomos$ciami.
Odpowiedzi z pewnoscig nie sg precyzyjne i nie opierajg sie na jednolitych
kodach statystycznych, majg one bardziej charakter orientacyjny, wynikajacy
z intuicyjnej oceny interesariusza. Zgodnie z ankietg procentowe zmniejszenie
liczby wnioskoéw o wpis do ksigg wieczystych ma miejsce w przypadku 11 krajéw
i tu réznice ksztattujg sie od 75% do 20% znizki w stosunku do bezposrednio
poprzedzajgcego okresu (zob. tabela). Tylko 2 kraje nie odnotowaty zadnych
zmian — Austria i Luksemburg, zas 9 panstw nie podato informacji w postaci
szacunku procentowego (brak wartosci procentowej lub brak oszacowania)®®.
Wydaje sie, ze mozna jednak przyjgc¢, ze w panstwach tych réwniez nastepuje
spadek liczby wnioskéw wieczystoksiegowych, ale jest on jeszcze nieoszacowa-
ny (doktadne oszacowanie powinno nastgpi¢ w kolejnym, powtérzonym badaniu,
o ktérym byta mowa wyzej). llustracjg odpowiedzi ankietowych jest ponizsza
tabela (oprac. wtasne):

54 We Whoszech zapewniono bezptatny dostep do OPENK na portalu internetowym wytacznie w celu sktadania
whioskéw elektronicznych; petenci nie ptacg 10€ optaty administracyjnej za uzyskanie kopii dokumentéw z ksiegi
wieczystej, ktore sa przesytane poczta elektroniczna.

%5 Moze to dotyczyc obnizenia kosztéw dojazdu, szkolen, sktadek cztonkowskich etc.

56 Chorwacja, Irlandia, Malta, Szkocja, Stowacja, Wielka Brytania, Litwa, Szwecja i Turcja.
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Lp.

Kraj/Region/

Zmniejszenie
liczby wnioskéw

Dodatkowe informacje

Land o wpis (%)
Polska / miasto ok.-75% (liczba Informacja na prgyk’radzie
1 wo_jewf;dzkie whioskéw powoli danych z Sadu Rejonowego
wojewodztwa w Biatymstoku za okres od
podlaskiego wzrasta) 15 marca do 15 kwietnia 2020 .
Hiszpania / Informacja na przyktadzie
2 Kastylia-La -74% danych z obszaru Kastylia-La
Mancha Mancha
Informacja na podstawie ankiety
3 | Irlandia Péinocna -70% przestanej w dniu
17 kwietnia 2020 .
4 Belgia -60-50%
5 Stowenia -55%
6 Francja -50%
7 Butgaria -50%
-35% wptywu
w marcu 2020r. Uwaga: precyzyjne oszacowanie
8 Portugalia i-2% w umowach spadku bedzie mozliwe
sprzedazy na koniec kwietnia 2020 .
nieruchomosci
9 Cypr -33%
Dane z Servizio Libro Fondiario
10 Wiochy -27% SLF /-7% AdE (SLF), Agenzia delle Entrate
(AdE)
1 Lotwa 6% L.Jwag’a: dc?tyczy wszystkich
whnioskow wieczystoksiegowych
Znizka w handlu
12 Holandia '-24“%: (zmniejszyta n.ier'uchomos'cia‘mi -do
sie wielko$¢ wptywu) 3 miesiecy beda wiarygodne
informacje
13 Estonia -20%
Uwaga: duzy spadek wptywu
' brak okre<lenia spraw bgdzie w przysz’roéci,
14 Chorwacja ,Sprzedaz prawie kompletnie
procentowego staneta” zgodnie z rzetelnymi
zrédtami
15 irlandia brak okreslenia
procentowego
16 Malta brak okreslenia
procentowego
17 Szkocja brak okreslenia

procentowego
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Uwaga: wszyscy uczestnicy
rynku nieruchomosci
przestali pracowac (agencje

18 Stowacja brak oszacowania . . . .
nieruchomosci, radcowie
prawni, notariusze, ksiegi

wieczyste)

19 WIk. Brytania brak oszacowania

brak odpowiedzi w

20 Litwa . )
kwestionariuszu
21 Szwecja brak Od.pOWI.edZI w
kwestionariuszu
22 Turcja brak Od.pOWI.edZI w
kwestionariuszu
brak zmiany
23 Austria w sprzedazy
nieruchomosci
brak zmiany
24 Luksemburg w sprzedazy

nieruchomosci

Oprac. wiasne: Tabela 1. Zmniejszenie liczby wnioskéw wieczystoksiegowych w ksiegach wieczystych
(rejestrach gruntéw) w krajach cztonkowskich ELRA i Turcji w procentach (%) obejmujgce okres
od marca do potowy kwietnia 2020 r., przede wszystkim w zestawieniu z poprzedzajgcymi miesigcami
2020 r. (styczen—luty).

Nalezy jednak zauwazy¢, ze dane zawarte w tabeli majg jedynie pogladowy
charakter, wtasciwy rozmiar zjawiska nalezatoby oceni¢ na podstawie oficjalnych
statystyk rzgdowych w ujeciu np. kwartalnym.

Whioski ogélne z badania ankietowego

Analiza odpowiedzi na ankiete doprowadzita do ogdélnego wniosku,
ze 20 krajéw wprowadzito mniej lub bardziej restrykcyjne srodki przeciwdzia-
tania pandemii, ktére wptynety na ich rejestry gruntéw, ponadto wiekszosé
panstw musiata wprowadzic¢ specjalne srodki izolujgce populacje, aby unikngé
rozpowszechniania sie wirusa. Wyjagtkiem sg 4 kraje, ktore nie wprowadzity
praktycznie zadnych $rodkéw przeciwdziatania w badanych rejestrach; nalezg
do nich tzw. kraje skandynawskie — w tym wypadku Szwecja — oraz battyckie —
Estonia, Lotwa i Litwa. Ogdlna wiedza pozwala zatozyé¢, ze wynika to z co
najmniej trzech przyczyn.

Przede wszystkim instytucje publiczne tych panstw, w tym rejestry, sg
w petni skomputeryzowane i bardzo zaawansowane w stosowaniu no-
wych technologii, co pozwala im pracowac¢ zdalnie bez fizycznej obecnosci
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zaréwno pracownikow, jak i petentoéw w biurze®’. Kraje te sg rowniez stosunko-
wo mate pod wzgledem powierzchni i liczby ludnosci, odnotowano tam réwniez
stosunkowo niewielkg liczbe zachorowan i zgonéw z powodu koronowirusase.
Innym powodem moze by¢ ogdlna polityka kraju wobec COVID-19, jak jest
to np. w Szweciji, ktéra zdecydowata sie na odmienne podejscie wzgledem pan-
demii, polegajgce na braku przepisoéw izolacyjnych czy wszelkiego rodzaju zaka-
zO6w, skupiajgce sie bardziej na zaleceniach i odniesieniu do odpowiedzialnosci
obywateli. Teza ta ma jednakze charakter wstepny i nalezatoby jg rozwingé
w oparciu o kolejng ankiete.

Sytuacja w ksiegach wieczystych w Polsce w przeciwdziataniu
COVID-19

W Polsce pandemia COVID-19 réwniez spowodowata natychmiastowg
koniecznos¢ reakcji na zagrozenie oraz wdrozenie stosownych przepiséw
oraz rozwigzan zwigzanych z organizacjg pracy instytucji panstwowych. Objeto
to rowniez urzedy ré6znego szczebla i przeznaczenia, niezaleznie od aktualnie
realizowanych zadan, ich wagi i liczby, a rozwigzania te dotknety tez sgdow-
nictwo powszechne i prowadzone przez nie wydziaty ksigg wieczystych wraz
z ekspozyturami Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych. W obecnym opra-
cowaniu odniesiono sie do zagadnienia w sposob wycinkowy, sygnalizujgc
obszary warte uwagi, poniewaz jego ramy nie pozwalajg na analize wszystkich
aspektoéw. Moze to by¢ jednak przedmiotem odrebnej dysertacji.

W zakresie organizaciji pracy i dziatania wydziatéw wieczystoksiegowych
okazato sie, ze niemozliwa jest tam praca zdalna, mimo ze ksiegi sg prowa-
dzone w systemie teleinformatycznym. Wynika to z tego, ze postepowanie
wieczystoksiegowe nie jest ciggle w petni zinformatyzowane. Ostatnia reforma
z 2016 r., ktorej celem byta informatyzacja ksigg wieczystych, objeta wiasciwie
tylko jeden odcinek procedury wieczystoksiegowej — wnoszenie wnioskéw
wieczystoksiegowych poprzez umieszczenie danych na interaktywnymfor-
mularzu przez notariusza, komornika oraz naczelnika urzedu skarbowego,
a nastepnie wystanie go do sgdu kanatem teleinformatycznym (art. 626*k.p.c.)>’
Poza kregiem tych podmiotow pozostajg wszyscy pozostali wnioskodawcy

57 Zob. materiaty z konferencji Land Registers Interconnected, ktéra odbyta sie w dniach 9-10 maja 2019 r. w Tallinie,
https://Iri-ms.eu/conference.
8https://tvn24.pl/swiat/koronawirus-mapa-i-statystyki-w-jakich-krajach-wystepuje-gdzie-nie-ma-
wirusa-3545808.

57 Ustawa z dnia 15 stycznia 2015 r. o zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. 2015, poz. 218).
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wieczystoksiegowi, stanowigcy ok. 20%. Zinformatyzowane postepowanie
wieczystoksiegowe konczy sie na odcinku postepowania quasi-
rozpoznawczego, gdzie sgd egzaminuje wniosek oraz dokumenty
stanowigce podstawe wpisu w sposéb tradycyjny, czyli w powigzaniu
z papierowymi aktami ksigg wieczystych w trybie art. 6264 § 3, 6262§ 3 k.p.c.
Wydrukowi z SOWKW (systemu informatycznego obstugujgcego teleinfor-
matyczne ksiegi wieczyste) do formy papierowej podlega réwniez wniosek
w postaci cyfrowej, m.in. generujgc po stronie sgdu koszty wydruku.
Wyjatkiem sg dokumenty stanowigce podstawe wpisu w ksiedze wieczyste;j,
jezeli zostaty one sporzgdzone w postaci elektronicznej i dotgczone przez
notariusza, komornika lub naczelnika urzedu skarbowego; w praktyce jednak
takie sytuacje niemal sie nie zdarzajg, zwtaszcza z uwagi na brak mozliwosci
sporzgdzania przez notariuszy aktéw notarialnych w postaci elektronicznej.
Pojawiajg sie natomiast w postaci elektronicznej tytuty wykonawcze uzyskane
w trybie art. 783 § 4 k.p.c., ktére mogg by¢ w takiej postaci doreczone wraz
z wnioskiem wieczystoksiegowym (art. 6262§ 3'k.p.c.).

Podobnie wyglada sytuacja doreczen zawiadomien o dokonanych
wpisach i innych orzeczen, ktére sg nadal wysytane pocztg. W skali liczby
spraw wieczystoksiegowych w sgdach, siegajacych ok. 50% catego wptywu
w 2019 r., jest to liczba niebagatelna. Przeszkodg jest stosowanie ogolnych
norm dotyczgcych doreczen przesytek wieczystoksiegowych pocztg
w trybie art. 131 k.p.c. i wykorzystanie w znikomym stopniu mozliwosci, jakie
daje art. 626" § 2" k.p.c., tworzacy $ciezke do doreczen za posrednictwem
systemu teleinformatycznego na konto wskazane w tym systemie.

Zatem w zakresie polskich ksigg wieczystych wnioskiem de lege ferenda
jest potrzeba wdrozenia kolejnych etapow informatyzaciji ksigg wieczystych.
Wstepne dziatania powinny dotyczy¢ chociazby wysytki korespondencii,
ktérg nalezatoby dorecza¢ w przewazajgcej wiekszosci drogg teleinformatyczna,
co oprécz oszczedno$ci w naktadzie pracy i wykorzystania zasobéw ludzkich
w sadach jest rowniez korzystne z punktu widzenia petenta, bowiem popra-
wi dostepnosc¢ i szybkos¢ doreczenia zawiadomienia o wpisie, spowoduje
tez oszczednosc¢ srodkow finansowych. Nie muszg one oczywiscie doprowadzic¢
do wytgczenia mozliwosci doreczania zawiadomien o wpisach pocztg tradycyjng
w sytuacji, gdy wnioskodawca wyraznie postawi taki zgdanie. Odgérne narzu-
cenie przez prawo wykorzystania wytgcznie drogi elektronicznej do powyzszych
przesytek niesie ryzyko wykluczenia pewnej czesci spoteczenstwa, zwtaszcza
0osob starszych i niewyksztatconych, z realizacji ich uprawnien. Dalszym
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krokiem powinna by¢ automatyzacja niektérych wpiséw w ksiedze, zwtaszcza
tych, ktére majg charakter techniczny i powtarzalny, oraz wykorzystanie nowo-
czesnych technologii, co uprosci prace z wpisem w ksiedze. Kolejnym, duzym
krokiem powinna by¢ digitalizacja akt wieczystoksiegowych. Niewatpliwie jest
to najbardziej problematyczne i kosztowne, bo chodzi o dziesigtki tysiecy
tomow, ale mozna rozwazy¢ zdigitalizowanie dokumentéw np. z ostatnich
5 lat, przy pozostawieniu historycznej czesci dokumentéw w postaci papiero-
wej. Ponadto w ocenie autorki proces ten nalezy prowadzi¢ stopniowo, w miare
rozpoznawanych spraw, wykorzystujgc metode migracji wyprobowang przy two-
rzeniu Krajowego Rejestru Sgdowego. Korzyscig tego ostatniego kroku bedzie
tzw. odmiejscowienie wtasciwosci sgdow wieczystoksiegowych i wykorzystanie
zasobodw ludzkich z mniej obcigzonych jednostek do tych, gdzie wptyw jest
bardzo wysoki, a sprawnos¢ postepowania stabsza (na wzér sgdéw EPU),
jak rowniez rozwigzanie problemu dotyczgcego braku miejsca w archiwach
na kolejne tomy akt wieczystoksiegowych.

Na koniec nalezy zasygnalizowa¢ palgca potrzebe ostatecznego wdrozenia
Zintegrowanego Systemu Informatyzacji Nieruchomosci (ZSIN) poprzez
potgczenie bazy ksigg wieczystych z ewidencjg gruntéw i budynkow,
co m.in. zaoszczedzi duzo czasu i pieniedzy na obrocie korespondencji,
ponadto poprawi jakos¢ i kompatybilnos¢ wpisow w dziale I-O ksiegi wieczystej,
o aktualnosci tych wpiséw nie wspominajgce°.

To tylko wagski wycinek problemoéw proceduralnych, ale moze on pro-
wadzi¢ do stwierdzenia, ze Polska znajduje sie wsrod panstw, ktére ciggle
W nizszym stopniu wykorzystujg mozliwosci, jakie niesie ze sobg stosowanie
nowoczesnych technologii. Niestety, kolejne ustawy zwigzane ze strategig
rzadu okreslang jako 3xl, zwane powszechnie ,tarczami antykryzysowymi”,
co prawda, regulujg prace sgddw, ale jak dotgd zadna z nich nie uregulowata
w sposob szczegdlny dziatalnosci wydziatow wieczystoksiegowych ani proce-
dury wieczystoksiegowej poza ogdlnym stosowaniem art. 15zzs ustawy z dnia
31 marca 2020 r. o zmianie ustawy o szczegolnych rozwigzaniach zwigzanych
z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb
zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektorych innych
ustaw, w zakresie zawieszenia biegu termindw procesowych i sgdowych
w okresie epidemii, co odnosi sie gidwnie do wstrzymania biegu na ztozenie
skargi na orzeczenie referendarza sgdowego, zazalen lub apelacji. Przede

60 Wydaje sie to tym wazniejsze, ze w dalszej perspektywie interoperabilnos¢ rejestréw otwiera tez mozliwosé
uczestnictwa w projekcie KE - Land Registry Interconnection (LRI), do ktérego do 2023 r. beda mogty przystapic¢
wszystkie chetne panstwa cztonkowskie UE.
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wszystkim brakuje jednak przepiséw regulujgcych upowszechnienie doreczen
elektronicznych w postepowaniu wieczystoksiegowym, dobrowolnego sktadania
wnioskow wieczystoksiegowych w drodze teleinformatycznej przez podmioty
inne niz notariusze czy komornicy przy wykorzystaniu chociazby mozliwosci,
ktore stwarzajg tzw. profil zaufany czy ePUAP. Moze sie jednak okazac, ze czes¢
z tych postulatow jest juz wtasnie realizowana przy przepisach kolejnej tarczy”.

Zakonczenie

Niewatpliwie wtadze wiekszosci krajow podejmujg srodki organizacyjne,
prawne i ekonomiczne przeciwko COVID-19, takze w stosunku do ksigg wieczy-
stych prowadzonych w ramach porzgadku publicznego jako rejestry nieruchomo-
Sci. Jest to obszar wrazliwy pod wzgledem gospodarczym zwigzanym z obrotem
nieruchomosciami, co jest motorem napedowym wiekszosci panstw. Niektore
ogolne srodki przeciwdziatania, ktére zostaty podjete, majg rowniez bezposredni
wplyw na ksiegi wieczyste, ale nie wszystko da sie nimi usprawnié. Sytuacja
ewoluuje, wiec rzady panstw, zgodnie z rozwojem sytuacji medycznej, nadal
beda przyjmowaty nowe rozwigzania; jeszcze chyba nigdy proces tworzenia
prawa nie byt tak dynamiczny i zwrécony gtéwnie w strone cyfryzacji. Realizacja
strategii tworzonych na lata nagle stata sie pilng koniecznoscig, takze w obsza-
rze publicznym — w Polsce wystarczy chociazby porownaé zatozenia kolejnych
»arcz antykryzysowych”. Analizujgc w tym kontekscie rejestry nieruchomosci w
ankietowanych krajach, wiele z nich w sytuacji kryzysowej byto w stanie szybko
zorganizowac swojg prace przy pomocy nowoczesnych srodkow wykorzystywa-
nych w firmach komercyjnych, takich jak telepraca, ustugi telefoniczne, maile,
spotkania na zywo przy pomocy live channels czy platform cyfrowych.

Dziatania te nalezy oceni¢ pozytywnie, albowiem kontynuacja realizacji
zadan na prawidtowym poziomie przez rejestry nieruchomosci jest istotna dla
zapewnienia bezpieczenhstwa obrotu cywilnoprawnego. Znamiennym w skutkach
bytoby zatrzymanie ich pracy przez okres dtuzszy niz miesigc. Zdecydowanie
zauwazalne jest, ze réznice w organizacji i procedurze kazdego kraju wynikajg
gtéwnie z poziomu informatyzacji. Dzieki niej mozliwe jest utrzymanie ciggtosci
pracy i dokonywania kolejnych wpiséw w ksiegach elektronicznych, ktore sg
prowadzone w formie zdalnych, cyfrowych baz danych. | te mogg pracowac bez
przeszkdd, nigdzie bowiem nie pojawita sie informacja, ze platformy internetowe
zaprzestaty normalnej pracy czy zwolnity tempo — wszakze wirus biologiczny nie
moze na nie wpltywac.
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