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European Initiatives for the Integration
of Land Registers and the Development
of Cross-Border Conveyancing

Effective land registers ensuring the accessibility of land information are of cru-
cial importance for the development of cross-border conveyancing which falls
within the scope of free movement of capital in the European Union. Specific to
the European countries’ land registration systems is that they diverge consider-
ably, the result being that they have not been directly subject to harmonisation so
far. Nevertheless, efforts are undertaken to increase cooperation among national
land registration authorities and what particularly contributes to achieve this
objective is a common tendency towards informatisation. The article presents of
assumptions and outcomes of selected information and communication technol-
ogies-based projects implemented at the European level in order to streamline
cross-border conveyancing by way of interconnecting land registers. On this basis,
an attempt has been made to assess the effectiveness of hitherto cooperation
initiatives and the prospects for enhancing the integration of real estate markets.
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1. Wprowadzenie do podstawowych swobéd rynku

Transakcje obrotu nierucho- wewnetrznego, jak rowniez wpi-
mosciami dokonywane w obrebie  suja si¢ w proces ksztaltowania
Unii Europejskiej stanowig jeden - zgodnie z zalozeniami trakta-
z przejawdw realizacji swobody  towymi - jednolitej przestrzeni
przeptywu kapitalu, zaliczanej ~ wolnosci, bezpieczenstwa i spra-



wiedliwosci'. Na tle wzrastajacej mobilnosci obywa-
teli panstw czlonkowskich, wykazujacych zwlaszcza
zainteresowanie nabywaniem zagranicznych nieru-
chomosci na cele rekreacyjne, tzw. drugich doméw,
ujawniajg sie problemy praktyczne towarzyszace tego
typu inwestycjom. Wérdd czynnikow, ktére wplywaja
na ograniczenie faktycznych mozliwosci intensyfi-
kacji obrotu nieruchomoséciami w skali europejskiej,
wymienia si¢ przede wszystkim bariery jezykowe
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a w niektorych krajach gwarantowania, informacji
o whasno$ci nieruchomosci®, podlega w istotnym stop-
niu unormowaniom z dziedziny prawa rzeczowego,
ktérych specyfika wyznaczana jest przez instytucje
i konstrukcje prawne silnie zakorzenione w porzad-
kach prawnych poszczegdlnych panstw europejskich.
Przesadza to o konsekwentnym pomijaniu materii
prawa rzeczowego, zwlaszcza w zakresie odnoszacym
sie do nieruchomoéci, w pracach harmonizacyjnych.

Rejestracja nieruchomosci podlega w istotnym

stopniu unormowaniom z dziedziny prawa

rzeczowego, ktorych specyfika wyznaczana jest przez

instytucje i konstrukcje prawne silnie zakorzenione

w porzadkach prawnych panstw europejskich.

w komunikacji miedzy potencjalnymi kontrahen-
tami oraz nieznajomo$¢ obcych rozwigzan prawnych
w dziedzinie przenoszenia wlasno$ci nieruchomosci,
a takze funkcjonowania rejestréw nieruchomosci’.
Znamienne jest jednoczesnie, ze wobec znaczacego
zréznicowania krajowych regulacji z tego zakresu
jak dotad nie podjeto na poziomie instytucjonal-
nym w UE dziatan zmierzajacych bezposrednio do
ich harmonizacji. Nalezy podkresli¢, ze rejestracja
nieruchomos$ci, definiowana jako proces utrwalania,

1 Zob. m.in. A. Borkowski, Obrot nieruchomosciami w Unii
Europejskiej wobec swobody przepltywu kapitatu, ,Acta
Universitatis Wratislaviensis” nr 3798, ,Prawo” CCCXXIII,
Wroctaw 2017, 5. 187 i n.; A. Cieélinski, Wspélnotowe prawo
gospodarcze, t. 1, Swobody rynku wewnetrznego, wyd. 2,
Warszawa 2009, s. 907 i n.; P. Sparkes, European Land Law,
Oxford-Portland 2007, s. 18 i n.

P. Sparkes et al., Cross Border Acquisitions of Residential Pro-

8]

perty in Europe: Problems Encountered by Citizens, Brussels
2016, s. 30 i n.; A. Lewis, Buying and Owning Property in
Europe, ,ELRA Annual Publication” 2016, vol. 6, https://
www.elra.eu/buying-and-owning-property-in-europe/
(dostep 19.12.2019).

Niezaleznie od powyzszych utrudnien podejmo-
wane s wielorakie wysitki zmierzajace do zaciesnienia
wspotpracy miedzy krajowymi instytucjami odpowie-
dzialnymi za prowadzenie rejestrow nieruchomosci,
czego efektem ma by¢ stworzenie warunkéw tech-
nicznych, organizacyjnych i prawnych sprzyjajacych
ponadgranicznej wymianie informacji o nierucho-
mosciach i rzeczywistej integracji rynkéw nierucho-
moféci. Szczegdlnym impulsem do tego typu inicjatyw
o zasiegu miedzynarodowym sg postepy informaty-
zacji w sferze rejestracji nieruchomosci w panistwach
europejskich, dajace podstawy do inicjowania przez
Komisje¢ Europejska dzialan majgcych na celu poprawe
dostepnosci i efektywnosci rejestréw nieruchomosci
w wymiarze transgranicznym poprzez wykorzysta-
nie technologii informacyjno-komunikacyjnych. Do

3 Takrozumiana rejestracja nieruchomosci jest odrézniana od
rejestracji katastralnej, odnoszacej si¢ do stanu faktycznego
dzialek gruntu. Zob. United Nations Economic Commission
for Europe, Land Administration Guidelines: With Special
Reference to Countries in Transition, New York-Geneva

1996, s. 11.
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rozwijania nowych mozliwoéci przeptywu informacji
o nieruchomosciach przyczyniaja sie zarazem projekty
informatyczne realizowane przez europejskie organi-
zacje dzialajace w dziedzinie rejestrow nieruchomosci
i obrotu nieruchomosciami, skupiajace zaréwno kraje
cztonkowskie UE, jak i inne panstwa Europy.

Niniejsze opracowanie zawiera przeglad zalozen
i dotychczasowych efektéw dzialan podejmowanych
w ramach wybranych europejskich projektow doty-
czacych elektronicznych rejestréw nieruchomosci,
poprzedzony zwiezlymi uwagami na temat typologii
rejestréw oraz wplywu informatyzacji na ich funkcjo-
nowanie, a takze kompetencji panstw cztonkowskich
i Unii Europejskiej w zakresie prawnej regulacji reje-
stracji nieruchomosci. Rozwazania te stanowi¢ beda
punkt wyjécia analizy efektywnosci wykorzystywa-
nych aktualnie form wspolpracy krajowych organéw
rejestrowych na plaszczyznie techniczno-organizacyj-
nej oraz perspektyw pogtebienia integracji rejestrow
nieruchomosdci i ozywienia transgranicznego obrotu
nieruchomos$ciami w Europie.

2. Zroznicowanie modeli i aktualne
tendencje informatyzacji rejestrow
nieruchomosci

Wielo$¢ rozwigzan jurydycznych reprezentatywnych
dla systemdw rejestracji nieruchomosci w poszczegol-
nych panstwach europejskich, znamionujaca wplyw
odmiennych tradycji prawnych na proces ksztaltowa-
nia si¢ zasad funkcjonowania rejestréw nieruchomosci
o charakterze ustrojowym i materialnoprawnym, znaj-
duje odzwierciedlenie w przyjmowanych w literaturze
przedmiotu sposobach podziatu rejestrow. Cecha tego
rodzaju kategoryzacji jest wyrdznianie — obok podsta-
wowych typow rejestréw — réznorodnych podtypow,
okre$lanych jako hybrydowe. Podstawe dokonywania
typologii rejestréw nieruchomosci stanowiag przede
wszystkim nastepujace kryteria: organizacja reje-
strow (status prawny organéw rejestrowych — rejestry
sadowe i administracyjne; relacja miedzy rejestrem
nieruchomoéci i katastrem - rejestry odrebne i zin-
tegrowane), przedmiot rejestracji (rejestracja praw do
nieruchomo$ci i dokumentéw; systemy realny i perso-
nalny - rejestry prowadzone dla nieruchomodciidla
podmiotoéw uprawnionych), prawne skutki rejestracji
(rejestracja o charakterze konstytutywnym i deklara-
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toryjnym), ochrona dobrej wiary nabywcy dzialajacego
w zaufaniu do tresci rejestrow oraz jawnosc¢ formalna
rejestrow (powszechny i ograniczony dostep do infor-
macji zawartych w rejestrach)*.

Uwzgledniajac niektore wskazane powyzej kryteria,

w doktrynie wyodrebnia si¢ pie¢ gléwnych modeli
rejestrow nieruchomosci:

1) klasyczna srodkowoeuropejska ksigga grunto-
wa (Grundbuch), do ktérej wlasciwosci naleza:
system rejestracji praw do nieruchomosci, kon-
stytutywny charakter wpisu, ochrona nabywcy
dziatajacego w dobrej wierze, prowadzenie ksie-
gi przez sad, a takze struktura ksiegi (sktadaja-
cej sie zasadniczo z trzech dzialéw dotyczacych:
oznaczenia nieruchomos$ci, prawa wlasnosci
i praw obcigzajgcych nieruchomo$¢) — ten model
rejestru ma zastosowanie w Austrii, Niemczech,
jak réwniez w wielu krajach Europy Srodkowej
i Wschodniej;

2) rejestr hipoteczny (conservation des hypothéques),

—

charakterystyczny dla niektérych systemow
prawnych opartych na Kodeksie Napoleona (we
Frangcji, w Belgii, Luksemburgu) - w tym przy-
padku przyjeto system rejestracji dokumentow
o charakterze deklaratoryjnym, bez zapewnio-
nej ochrony dobrej wiary nabywcy, natomiast za
prowadzenie rejestru odpowiada organ admini-
stracji;

3

=

skandynawski rejestr nieruchomosci, uznawa-
ny za typ rejestru posredni pomiedzy dwoma
wymienionymi powyzej, realizujacy zalozenia
rejestracji praw do nieruchomo$ci z nadaniem
jej charakteru deklaratoryjnego i zapewnieniem
ochrony dobrej wiary nabywcy;

4

=

nowy rejestr nieruchomosci na Wyspach Bry-
tyjskich (w Anglii i Walii, Irlandii, Irlandii P6t-
nocnej oraz Szkocji) - funkcjonuje jako rejestr
praw do nieruchomoséci prowadzony przez or-

4 Zob. m.in. P. Blajer, Rejestry nieruchomosci. Studium praw-
noporéwnawcze, Warszawa 2018, s. 19 i n.; T. Stawecki,
Rejestry nieruchomosci, ksiegi hipoteczne i ksiegi wieczyste
od czaséw najdawniejszych do XXI wieku, ,Studia Iuridica”
2002, t. 40, s. 167-208; S. Rudnicki, Systemy ksigg wieczystych
i zabezpieczer majqtkowych na nieruchomosciach w wigk-

szosci krajow europejskich, ,Rejent” 1995, nr 11, s. 27-39.



gan administracji, skuteczno$¢ rejestracji nie jest
tu uzalezniona od waznosci transakcji bedacej
podstawg rejestracji;

5) klasyczny rejestr nieruchomosci wywodzacy sie

z tradycji common law, istniejacy nadal w Irlan-
dii, Irlandii Pétnocnej i Szkocji, zaliczany do re-
jestrow dokumentéw, bez zapewnionej ochrony
dobrej wiary nabywcy.

W ramach przywotanego podzialu wymieniane sg
réwniez hybrydowe warianty rejestréw, do ktérych
nalezg m.in.: polska ksiega wieczysta (oparta w prze-
wazajacej mierze na modelu srodkowoeuropejskiej
ksiegi gruntowej — w ksiedze wieczystej wpisywane sa
prawa do nieruchomosci, dobra wiara nabywcy pod-
lega ochronie, struktura ksiegi wieczystej odpowiada
typowej strukturze ksiegi gruntowej, ksiega wieczysta
prowadzona jest przez sad, przy czym - w odréznieniu
od wskazanego podstawowego typu rejestru — wpis
co do zasady ma charakter deklaratoryjny); rejestry
prowadzone w Czechach, na Stowacji i na Wegrzech
(przy zachowaniu wigkszo$ci cech klasycznej ksiegi
gruntowej rejestry te wyréznia powierzenie zadan
zwigzanych z ich prowadzeniem organom admini-
stracji); wloski rejestr nieruchomosci (faczacy w sobie
gtéwne cechy francuskiego modelu rejestru hipotecz-
nego, z zastrzezeniem konstytutywnego charakteru
rejestracji w przypadku hipoteki, co upodabnia go do
modelu ksiegi gruntowej)®.

Inne zaproponowane w doktrynie ujecie zaklada
wyrodznienie nastepujacych modeli rejestrow nieru-
chomosci:

1) deeds recordation - model istniejacy na czedci

terytorium Irlandii i Szkocji;

2) title registration — model wprowadzony w Anglii

i Walii, na czesci terytorium Irlandii i Szkocji,
na Malcie oraz na Cyprze;

3) $rodkowoeuropejski model ksigg gruntowych,

znajdujacy zastosowanie w Polsce, Austrii,
Chorwacji, Grecji, Niemczech, Stowenii;

5 C.U. Schmid, C. Hertel, H. Wicke, Real Property Law and
Procedure in the European Union: General Report, http://www.
eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTe-
aching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealProper-
tyProject/GeneralReport.pdf (dostep 19.12.2019), 5. 9, 39-41.
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4) model transkrypcji, zakorzeniony w tradycji Ko-
deksu Napoleona i stosowany we Francji, Wto-
szech, w Belgii, Luksemburgu, Portugalii;

5) model inskrypcji, typowy dla hiszpanskiej kul-
tury prawnej.

Jednoczesnie przyjmuje sie, ze specyficzne cechy
innych krajowych rejestréw nieruchomosci uniemoz-
liwiajg przyporzadkowanie ich do poszczegélnych
wymienionych modeli. Dotyczy to rejestréw funk-
cjonujacych w Bulgarii, Rumunii oraz w panstwach,
w ktorych doszlo do zerwania z tradycja modelu ksiag
gruntowych w okresie socjalistycznym - w Czechach,
na Wegrzech i na Stowacji; ponadto jako hybrydowy
zostal zakwalifikowany system rejestracji nierucho-
mosci rozwiniety w Holandii (opiera si¢ on na zato-
zeniach modelu transkrypcji, jednak pod wzgledem
organizacyjnym rozni sie znaczaco od rozwiazan
francuskich i wloskich). Przedstawiona typologia
rejestréw nie obejmuje jako odrgbnego modelu reje-
stru skandynawskiego - z powodu istotnych réznic
wystepujacych miedzy rejestrami w Danii, Finlandii
i Szwecji pod wzgledem ustrojowym oraz material-
noprawnym®.

Do zwiekszenia zréznicowania modeli rejestréw nie-
ruchomo$ci w skali Europy przyczynia si¢ dodatkowo
wystepujacy w niektérych krajach dualizm systemow
rejestracji, wynikajacy ze wzgledow historycznych lub
zwigzany z wdrazanymi reformami systemowymi.
Przykladem s niejednolite rozwigzania prawne obo-
wiazujace w Irlandii PéInocnej i Szkocji jako czesciach
Wielkiej Brytanii oraz w Irlandii, a takze we Francji,
w Grecji i we Wloszech’.

Wspdlna dla krajéow europejskich tendencja jest
natomiast poddanie rejestréw nieruchomosci pro-
cesom informatyzacji, z zastrzezeniem réznic pod
wzgledem stopnia ich zaawansowania®. Wprowa-

6 P.Blajer, Rejestry...,s. 8,19in.,7741in.

7 Szerzej zob. tenze, Historyczny rozwdj angielskiego modelu
rejestrowania praw do nieruchomosci (w:) M. Pecyna, J. Pisu-
linski, M. Podrecka (red.), Rozprawy cywilistyczne. Ksiega
pamigtkowa dedykowana profesorowi Edwardowi Drozdowi,
‘Warszawa 2013, s. 277 i n.; C.U. Schmid, C. Hertel, H. Wicke,
Real Property..., s. 28.

]

Informatyzacja zaktada racjonalne wykorzystanie danych

w postaci elektronicznej, uprzednio wprowadzonych do
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dzane nowatorskie rozwigzania technologiczne maja
na celu przede wszystkim umozliwienie elektronicz-
nego dostepu do rejestréw, usprawnienie postepo-
wan w sprawie rejestracji, jak réwniez rozwijanie
systemow elektronicznego obrotu nieruchomosciami
(e-conveyancing)®. Stosunkowo znaczace osiagniecia
w modernizacji systemu ksiag wieczystych odnoto-
wywane s3 m.in. w Polsce. Dzigki przeprowadzonym
w ostatnich latach reformom polskie ksiegi wieczyste sa

nizacji postepowania wieczystoksiegowego poprzez
nalozenie na notariuszy, komornikéw oraz naczel-
nikéw urzedow skarbowych obowiazku inicjowania
postepowania drogg elektroniczng'’.

Podobnie jak w Polsce z powszechnego interne-
towego dostepu do informacji o nieruchomosciach
korzystaja uzytkownicy w wiekszosci europejskich
krajow o wysokim stopniu zinformatyzowania reje-
stréw. Odmienne zasady udostepniania tresci rejestrow,

Wspdlna dla krajow europejskich tendencja

jest poddanie rejestrow nieruchomosci

procesom informatyzacji.

obecnie zaktadane i prowadzone w systemie teleinfor-
matycznym, zapewniono réwniez powszechny dostep
do ich przegladania za posrednictwem Internetu,
z jednoczesnym przyznaniem okreslonym podmio-
tom profesjonalnym uprawnienia do wielokrotnego,
nieograniczonego w czasie wyszukiwania ksigg wie-
czystych w centralnej bazie danych ksiag wieczystych.
Ponadto zrealizowany zostal pierwszy etap elektro-

systemow teleinformatycznych, w mozliwie najwigkszym
dopuszczalnym zakresie, takze przez inne systemy telein-
formatyczne, a ponadto automatyzacje nieskomplikowanych,
powtarzalnych czynnosci oraz eliminacj¢ zb¢dnej pracy
ludzkiej. Zob. m.in. A. Gryszczynska, Nowa Ksigga Wie-
czysta. Informatyzacja rejestru publicznego, Warszawa 2011,
s.511n.;S. Kotecka, Informatyzacja postepowania cywilnego
w Polsce (w:) ]. Golaczynski (red.), Informatyzacja postepo-
wania sgdowego i administracji publicznej, Warszawa 2010,
s.31n.;]J. Janowski, Trendy cywilizacji informacyjnej. Nowy

technototalitarny porzgdek swiata, Warszawa 2019, s. 17 in.

o

Szerzej zob. m.in. P. Blajer, Rejestry...,s. 380-448; A. Grysz-
czynska, Nowa Ksigga Wieczysta...,s. 174-182; A. Wudarski
(Hrsg.), Das Grundbuch im Europa des 21. Jahrhunderts,
Berlin 2016; M. Kaczorowska, Postepy informatyzacji reje-
stréw nieruchomosci w krajach Unii Europejskiej. Analiza
prawnoporéwnawcza (w:) J. Golaczynski (red.), Informaty-
zacja ksigg wieczystych i postepowania wieczystoksiggowego,
Warszawa 2020, s. 145-387.

40 FORUM PRAWNICZE 2020

przewidujace ograniczenia podmiotowe zwigzane
z wymogiem wykazania lub wyjasnienia okreslonego
interesu, znajduja zastosowanie w Hiszpanii i w Niem-
czech. Wglad do tamtejszych rejestréw odbywa sie
w siedzibie organu rejestrowego pod nadzorem jego
pracownikow, natomiast dostep przez Internet jest
zarezerwowany dla organéw publicznych oraz notariu-
szy. Brak mozliwosci zapoznania si¢ online z informa-
cjami zawartymi w rejestrach nieruchomo$ci w Belgii
i we Francji wynika z faktu, ze zgodnie z obowigzu-
jacymi tam regulacjami dostep do rejestréw, chociaz
nieograniczony pod wzgledem podmiotowym, nie ma
charakteru bezposredniego. Internetowego dostepu
do rejestréw nieruchomosci nie oferujg rowniez takie
kraje jak Cypr, Luksemburg i Malta''.

Poréwnujac przyjete sposoby wszczynania postepo-
wan rejestrowych, mozna stwierdzi¢, ze dominujaca

10 Zob. m.in. J. Gotaczynski, A. Klich, Informatyzacja ksigg
wieczystych. Uwagi ogélne (w:) A. Marciniak (red.), Elek-
tronizacja postgpowania wieczystoksiegowego. Komentarz
praktyczny. Akty wykonawcze, Warszawa 2016, s. 40 i n.;
A. Koscidlek, Informatyzacja postepowania wieczystoksiggo-
wego (w:) K. Flaga-Gieruszynska, J. Golaczynski, D. Szostek
(red.), E-obywatel, e-sprawiedliwos¢, e-ustugi, Warszawa
2017,s.2341in.; A. Gryszczynska, Nowa Ksiega Wieczysta...,
s.182in.

11 Zob. M. Kaczorowska, Postgpy..., s. 224 in.



grupe w skali Europy tworzg panstwa, w ktorych -
jak w Polsce — wnioski o rejestracje lub dokumenty
podlegajace rejestracji sktadane sa zaréwno w sposéb

tradycyjny, jak i droga elektroniczna, przy czym elek-
troniczny tryb przewidziany jest gtéwnie dla notariu-
szy, prawnikow reprezentujacych strony czy organéw

panstwowych, natomiast w pozostatych przypad-
kach wykorzystuje si¢ metody tradycyjne. Procedura

rejestracji ma zasadniczo charakter tradycyjny m.in.
w Bulgarii i na Cyprze'>.

Na tym tle wyrdzniajg sic wprowadzane w niekto-
rych panstwach rozwigzania prawne i techniczne
umozliwiajace nie tylko inicjowanie postepowan
w sprawie rejestracji droga elektroniczng, ale row-
niez elektroniczne rozporzadzanie prawem wlasno$ci
nieruchomosci. Postepy pod tym wzgledem widoczne
sg zwlaszcza w Finlandii. Prace nad wdrozeniem syste-
mow e-conveyancing zostaly podjete rowniez w Danii,
Irlandii, a takze Anglii i Walii'®.

3. Autonomia patistw cztonkowskich UE
w ksztaltowaniu systemow rejestracji
nieruchomosci. Zarys problematyki
w kontekscie harmonizacji prawa
rzeczowego

Proces harmonizacji (europeizacji) materialnego
prawa prywatnego'®, podporzadkowany realizacji

12 Tamze.

13 M.I. Niemi, Electronic Conveyancing of Real Property in
Europe: Two Models. The English and the Finnish One (w:)
L.M. Martinez Velencoso, S. Bailey, A. Pradi (eds.), Transfer
of Immovables in European Private Law, Cambridge 2017,
s.32in.

14 W szerokim ujeciu dziatania harmonizacyjne opierajg si¢ na
metodach: harmonizacji, polegajacej na zblizaniu (dostoso-
wywaniu) ustawodawstw za pomocg dyrektyw; unifikacji,
zakladajgcej ujednolicanie prawa poprzez stanowienie
wspolnych norm prawnych na podstawie rozporzadzen,
oraz tworzenia prawa opcjonalnego — norm alternatywnych
wzgledem prawa krajowego. Do stopniowego ujednolicania
prawa przyczyniaja si¢ rOwniez opracowywane niewigzace
zasady modelowe, tzw. migkkie prawo (soft law). Ponadto
na ksztattowanie ujednoliconego systemu prawnego w UE
wplywa orzecznictwo Trybunatu Sprawiedliwo$ci Unii
Europejskiej (poprzednio Europejskiego Trybunatu Spra-
wiedliwosci). Zob. m.in. A. Kunkiel-Krynska, Metody har-
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koncepcji jednolitego rynku europejskiego, ma ogra-
niczony zakres i sektorowy, fragmentaryczny cha-
rakter. Gléwna pozycje w unijnym dorobku z dzie-
dziny prawa prywatnego zajmuja zagadnienia prawa
zobowigzan, szczegoélnie prawa umoéw'®. Do dzialéw
prawa prywatnego w najmniejszym stopniu podat-
nych na wptyw harmonizacji nalezy natomiast prawo
rzeczowe, o czym przesadzajg istotne odrebnosci
miedzy krajowymi unormowaniami w tej dziedzi-
nie oraz ich $ciste powigzanie z panstwami narodo-
wymi, widoczne zwlaszcza na tle regulacji dotycza-
cych nieruchomosci, w tym rejestracji nieruchomodci.
Wryrazne réznice pod tym wzgledem dostrzegalne
sg przede wszystkim migdzy porzadkami prawnymi
reprezentujacymi tradycje kontynentalna i common
law'®. Niejednolito$¢ systemow prawa rzeczowego,
ksztattowanych autonomicznie przez ustawodawcow
w poszczegOlnych panstwach czlonkowskich, zwiazana
jest z powszechnym usankcjonowaniem na gruncie
prawa prywatnego miedzynarodowego — odnoénie
do stosunkéw prawnorzeczowych - zasady lex rei
sitae. Regulta wlasciwos$ci prawa miejsca polozenia
rzeczy znajduje szczegdlne uzasadnienie w przypadku
praw rzeczowych na nieruchomosciach ze wzgledu na
zwigzek miedzy nieruchomoscig a terytorium danego
panstwa. Zastosowanie tacznika miejsca potozenia
przedmiotu praw rzeczowych opiera si¢ na zalozeniu,
ze prawo panstwa, na ktorego terytorium rzecz jest
umiejscowiona, zapewnia najskuteczniejszg ochrone
uprawnionym z tytutu praw rzeczowych. Ponadto
charakterystyczne dla wskazanego tacznika cechy

monizacji prawa konsumenckiego w Unii Europejskiej i ich
wplyw na procesy implementacyjne w paristwach czton-
kowskich, Warszawa 2013, s. 50 i n.; A. Bier¢, Zarys prawa
prywatnego. Czes¢ ogélna, Warszawa 2018, s. 156 i n.

15 Zob. np. T. Pajor, P. Machnikowski, Prawo prywatne w Unii
Europejskiej i jego wplyw na prawo polskie (w:) M. Safjan
(red.), Prawo cywilne — czes¢ ogdlna, ,,System Prawa Prywat-
nego”, t. 1, wyd. 2, Warszawa 2012, s. 265 i n.; A. Kunkiel-

-Krynska, Metody...,s. 50 in.; A. Bier¢, Zarys...,s. 156 i n.

16 B. Wozniak, Przestanki historyczne ujednolicania prawa
wlasnosci w Unii Europejskiej, ,,Studia Iuridica” 2014, t. 59,
s.314in.; M. Graziadei, The Structure of Property Ownership
and the Common Law/Civil Law Divide (w:) M. Graziadei,
L. Smith (eds.), Comparative Property Law: Global Perspec-
tives, Cheltenham-Northampton 2017, s. 71 i n.
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jawnosci i fatwosci ustalenia wptywaja na wzmoc-
nienie pewnosci obrotu, co odnosi si¢ réwniez do
ujawnienia skutkdéw czynnosci prawnych dotycza-
cych rzeczy w odpowiednich rejestrach publicznych,
prowadzonych zasadniczo przez organy panstwa
miejsca polozenia rzeczy'”. Uznanie obowigzywania
reguly wlasciwosci prawa miejsca polozenia rzeczy
znajduje wyraz w wyltaczeniu kwestii odnoszacych
sie do wlasnosci i innych praw rzeczowych, a takze
rejestrow nieruchomosci, z zakresu regulacji aktow
prawa pochodnego UE normujacych zagadnienia
prawa prywatnego miedzynarodowego i miedzyna-
rodowego postepowania cywilnego™®.

Argumentem sklaniajacym prawodawce unijnego
do powstrzymywania si¢ od ingerencji w wewnetrzne
systemy prawne panstw czlonkowskich w dziedzi-
nie prawa rzeczowego sg rowniez watpliwosci doty-
czace umocowania UE do podejmowania dziatan
harmonizacyjnych powstajace na tle art. 345 Traktatu
o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (dalej: TFUE)*?,
ktory stanowi, ze traktaty nie przesadzajg w niczym
zasad prawa wlasnosci w panstwach czlonkowskich.
Wrykladnia jezykowa daje podstawy do przyznania
art. 345 TFUE roli normatywnej — poprzez przyjecie,
ze panstwa cztonkowskie dysponuja wyltaczna kompe-
tencja do normowania prawa wlasnosci w rozumieniu

17 J. Golaczynski, Prawo prywatne migdzynarodowe, Warszawa
2017,s.2911in.;]. Gorecki, Prawo rzeczowe (w:) M. Pazdan
(red.), Prawo prywatne migdzynarodowe, ,,System Prawa
Prywatnego”, t. 20B, Warszawa 2015, s. 940-941. Zob. tez
S. van Erp, Lex Rei Sitae: The Territorial Side of Classical
Property Law (w:) C. Godt (ed.), Regulatory Property Rights:
The Transforming Notion of Property in Transnational Busi-
ness Regulation, Leiden-Boston 2016, s. 59-81.

18 Zob. np. art. 4 ust. 1 lit. ¢ i art. 12 rozporzadzenia Par-
lamentu Europejskiego i Rady (WE) nr 593/2008 z dnia
17 czerwca 2008 r. w sprawie prawa wlasciwego dla zobo-
wigzan umownych (RzymI) (Dz.Urz. UE L 177 2 4.7.2008,
s.6-16); art. 24 pkt 1 i 4 rozporzadzenia Parlamentu Euro-
pejskiego i Rady (UE) nr 1215/2012 z dnia 12 grudnia 2012 r.
w sprawie jurysdykcji i uznawania orzeczen sagdowych oraz
ich wykonywania w sprawach cywilnych i handlowych (Dz.
Urz. UE L 351 £ 20.12.2012, s. 1-32). Szerzej zob. P. Blajer,
Rejestry..., s. 783-784, 791-792.

19 Wersja skonsolidowana: Dz.Urz. UE C 202 z 7.06.2016,
s. 47-199.
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regulacji prywatnoprawnych®®. Na gruncie orzecz-
nictwa TSUE przyjeta zostala $cisla interpretacja
przywolanego przepisu, zgodnie z ktorg wyraza on
zasade neutralno$ci UE wobec zasad prawa wlasnosci
w panstwach czlonkowskich, co jednak nie zwalnia
panstw cztonkowskich z obowigzku przestrzegania
podstawowych zasad prawa unijnego, w tym czte-
rech swobod rynku wewnetrznego. W takim ujeciu
nie przypisuje si¢ art. 345 TFUE znaczenia norma-
tywnego jako swoistej superderogacji traktatowe;j.
Uwzglednienie przytoczonego sposobu rozumienia
analizowanego przepisu nie jest jednak réwnoznaczne
z uznaniem, ze UE dysponuje ogélnym umocowa-
niem do regulowania prawa rzeczowego. W szerszym
zakresie powyzsze spostrzezenie odnosi si¢ rowniez
do harmonizacji prawa prywatnego®”. Nie rozwijajac

20 M. Mataczynski (w:) D. Kornobis-Romanowska, J. Lacny,
A. Wrébel (red.), Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej.
Komentarz, t. 3, Warszawa 2012, s. 1073 i n. W literaturze
przedmiotu wskazuje si¢ wszakze i inne mozliwosci interpre-
tacji art. 345 TFUE z uwagi na rozbieznosci terminologiczne
miedzy jego wersjami w poszczegolnych oficjalnych jezykach
UE. Zob. E. Ramaekers, European Union Property Law: From
Fragments to a System, Cambridge-Antwerp-Portland 2013,
s. 101 i n. Na temat wykladni systemowej i historycznej
art. 345 TFUE zob. M. Mataczynski (w:) D. Kornobis-Roma-
nowska, J. Lacny, A. Wrébel (red.), Traktat..., s. 1074-1075;
B. Akkermans, E. Ramaekers, Article 345 TFEU (ex. 295 EC),
Its Meanings and Interpretations, ,European Law Journal”
2010, vol. 16, nr 3, s. 292-314; P. Sparkes, European Land
Law...,s.1091in.

21 Zob. wyrok TSUE (wielka izba) z dnia 22 pazdziernika
2013 r. w sprawach polaczonych od C-105/12 do C-107/12,
Staat der Nederlanden przeciwko Essent, Essent Nederland
BV, Eneco Holding NV i Delta NV (ECLI:EU:C:2013:677);
M. Mataczyniski (w:) D. Kornobis-Romanowska, J. Lacny,
A. Wrobel (red.), Traktat..., s. 1073; A. Borkowski, Obrét
nieruchomosciami..., s. 192-194.

22 Szerzejzob. A. Catus, Dylematy unijnego prawa kontraktéw
(w:) Z. Kuniewicz, D. Sokotowska (red.), Prawo kontraktéw,
Warszawa 2017, s. 30 i n.; W. Dajczak, Niepokoje i szanse
zwigzane z ujednolicaniem prawa cywilnego, ,Forum Praw-
nicze” 2011, nr 1, 5. 4-5. Zob. tez stanowisko TSUE w kwe-
stii interpretacji obecnego art. 114 TFUE (stanowigcego
podstawe zblizania prawa panstw czlonkowskich w celu

poprawy warunkéw ustanowienia i funkcjonowania rynku



zasygnalizowanego zagadnienia, nalezy podkresli¢, ze
kluczowe znaczenie ma w tym aspekcie statuowana
w art. 5 ust. 2 Traktatu o Unii Europejskiej (dalej:
TUE)*® zasada kompetencji powierzonych, zgodnie
zktorg Unia moze dziata¢ wylgcznie w granicach kom-
petencji przyznanych jej przez panstwa czlonkowskie
w traktatach do osiagnigcia okreslonych w nich celéw,
natomiast wszelkie kompetencje nieprzyznane Unii
w traktatach naleza do panstw czlonkowskich. Co
wigcej, dzialania podejmowane przez Uni¢ Europejska
w ramach przyznanych kompetencji podlegaja ogra-
niczeniom wynikajacym z zasad pomocniczoscii pro-
porcjonalnosci, wyrazonych wart. 5 ust. 314 TUE*,

Z podanych powyzej wzgledéw problematyka prawa
rzeczowego jedynie w niewielkim stopniu zostala
uwzgledniona w dziataniach legislacyjnych UE, zasad-
niczo z pominieciem stosunkéw prawnorzeczowych
dotyczacych nieruchomoéci®®. Nieliczne unormowania

wewnetrznego) wyrazone w wyroku z dnia 5 pazdziernika
2000 r. w sprawie C-376/98, Republika Federalna Niemiec
przeciwko Parlamentowi Europejskiemu i Radzie Unii Euro-
pejskiej (ECLI:EU:C:2000:544).

23 Wersja skonsolidowana: Dz.Urz. UE C 202 z 7.06.2016,
s. 13-45.

24 Szerzejzob. R. Manko, Kompetencje Unii Europejskiej w dzie-
dzinie prawa prywatnego w ujeciu systemowym, ,Kwartalnik
Prawa Prywatnego” 2016, nr 1, s. 39 i n.; A. Catus, Umoco-
wanie do zblizania prawa prywatnego patistw czlonkowskich
w prawie Unii Europejskiej (w:) M. Pazdan, W. Popiotek,
E. Rott-Pietrzyk, M. Szpunar (red.), Europeizacja prawa
prywatnego, t. 1, Warszawa 2008, s. 133 i n.; B. Ziembli-
cki, Zblizanie ustawodawstw patnistw cztonkowskich Unii
Europejskiej w zakresie prawa prywatnego, ,,Folia Iuridica
Wratislaviensis” 2012, vol. 1, nr 1, 5. 69 i n.; P. Saganek, Nowe
reguly dotyczgce podziatu kompetencji miedzy Unig Euro-
pejskq a paristwa cztonkowskie w Swietle Traktatu z Lizbony,

»Przeglad Sejmowy” 2010, nr 4, s. 84 i n. Zob. tez M. Kaczo-
rowska, Podstawy i granice ujednolicenia prawa prywatnego
w Unii Europejskiej na przyktadzie wybranych zagadniet
z zakresu prawa umow i prawa rzeczowego (w:) A. Darnko-

-Roesler, M. Le$niak, M. Skory, B. Sotltys (red.), Ius est ars
boni et aequi. Ksigga pamigtkowa dedykowana Profesorowi
Jozefowi Frgckowiakowi, Wroctaw 2018, s. 415 i n.

25 B. Wozniak, W kierunku europejskiego prawa rzeczowego.
Recenzja ksigzki Eveline Ramaekers ,, European Union Pro-

perty Law. From Fragments to a System”, ,Forum Prawnicze”
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odnoszace si¢ do wybranych aspektéw prawa rzeczo-
wego pomieszczone zostaty w aktach prawnych regulu-
jacych zagadnienia z innych dziedzin prawa®. Podob-
nie nieznaczne jest oddzialywanie orzecznictwa TSUE
na krajowe systemy prawa rzeczowego, jakkolwiek
warto zwrdci¢ uwagg, ze Trybunal zajmowal stanowi-
sko rowniez w sprawach dotyczacych praw rzeczowych
na nieruchomo$ciach”’. Zagadnienia prawa rzeczo-
wego dotyczace nieruchomosci, a zarazem rejestrow
nieruchomosci, nie zostaly réwniez uwzglednione
w opracowywanych na poziomie europejskim przez
przedstawicieli srodowiska akademickiego projektach
jednolitych regul prawa prywatnego - europejskiego
kodeksu cywilnego®® oraz Wspdlnego Systemu Odnie-
sienia (Draft Common Frame of Reference - DCFR)*”.

2013, nr 5,s. 62-68. Zob. tez P. Sparkes, European Contract
Law: How to Exclude Land? (w:) J. Devenney, M.B. Kenny
(eds.), The Transformation of European Private Law: Har-
monisation, Consolidation, Codification or Chaos?, Camb-
ridge 2013,s.78 in.

26 Zob. np. dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/7/
UE z dnia 16 lutego 2011 r. w sprawie zwalczania opéznien
w platno$ciach w transakcjach handlowych (Dz.Urz. UEL
48723.02.2011, 5. 1-10); dyrektywa 2002/47/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady z dnia 6 czerwca 2002 r. w sprawie
uzgodnien dotyczacych zabezpieczen finansowych (Dz.Urz.
WE L 168 z 27.06.2002, s. 43-50). Zob. P. Blajer, Rejestry...,
s.790-791; B. Wozniak, W kierunku..., s. 63-64.

27 Zob. np. wyroki TSUE: z dnia 11 pazdziernika 2007 r.
w sprawie C-117/06, Gerda Mollendorf i Christiane Mol-
lendorf-Niehuus (ECLI:EU:C:2007:596); z dnia 12 paz-
dziernika 2017 r. w sprawie C-218/16, Aleksandra Kubicka
(ECLI:EU:C:2017:755). Zob. tez P. Blajer, Rejestry..., s. 798,
801-802; A. Lehavi, Property Law in a Globalizing World,
Cambridge 2019, s. 108 i n.; B. Akkermans, Property Law and
the Internal Market (w:) S. van Erp, A. Salomons, B. Akker-
mans (eds.), The Future of European Property Law, Munich
2012,5.199in.

28 Prace nad kodeksem, zainicjowane w 1998 r., ostatecznie
nie doprowadzily do powstania jednolitej kompleksowej
regulacji stosunkéw majatkowych. Zob. m.in. R. Marnko,
Europejski kodeks cywilny - stan prac nad projektem i per-
spektywy dalszego rozwoju, ,Studia Iuridica” 2004, t. 43,
s. 141in.

29 C.von Bar, E. Clive, H. Schulte-Nélke et al. (eds.), Principles,
Definitions and Model Rules of European Private Law: Draft
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Ponadto nie doszlo do finalizacji planéw dotyczacych

wprowadzenia jednolitego prawa zastawniczego na

nieruchomo$ciach - eurohipoteki®®. Opublikowane

w 2005 r. Podstawowe wytyczne w sprawie eurohipo-
teki®* zawieraly rowniez rekomendacje dotyczace reje-
strow nieruchomosci, miaty jednak ogélny charakter,
a takze zostaly sformulowane z pominieciem istotnych

réznic miedzy systemami rejestracji nieruchomosci

panstw cztonkowskich®*

Niezaleznie od powyzszych uwag wypada nadmie-
ni¢, ze poza normami z zakresu prawa rzeczowego
krajowe regulacje odnoszace sie do rejestracji nie-
ruchomosci obejmuja réwniez normy nalezgce do
sfery prawa publicznego - o charakterze technicznym
iadministracyjnym - ksztaltujace organizacje i ustréj
rejestrow. Wskazuje sie, ze wlasnie na tej plaszczyznie
ujawniajg si¢ pewne mozliwo$ci harmonizacji krajo-
wych systemdw rejestracji nieruchomosci®, czego
potwierdzenie stanowi implementacja dyrektywy
ustanawiajacej infrastrukture informacji przestrzen-
nej we Wspolnocie Europejskiej**.

Common Frame of Reference (DCFR). Interim Outline Edition,
Munich 2008; C. von Bar, E. Clive, H. Schulte-Nolke et al.
(eds.) Principles, Definitions and Model Rules of European
Private Law: Draft Common Frame of Reference (DCFR). Full
Edition, Munich 2009. DCFR obejmuje normy modelowe
majace stuzyc jako ,,skrzynka z narzedziami” dla organow
unijnych w procesie stanowienia prawa prywatnego. Zob.
m.in. W. Dajczak, Niepokoje...,s. 3in.

30 Zob. m.in. A. Wudarski, W poszukiwaniu konstrukcji
eurohipoteki, ,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2009, nr 1,
s. 206-238; M. Kaczorowska, Koncepcja eurohipoteki na
tle praw zastawniczych na nieruchomosciach w Europie,
Wroctaw 2016, s. 42in., 77 in.

3

=

Working Paper Basic Guidelines for a Eurohypothec (w:)
A. Drewicz-Tulodziecka (ed.), Basic Guidelines for a Eurohy-
pothec: Outcome of the Eurohypothec Workshop. November
2004/April 2005, ,,Zeszyt Hipoteczny” 2005, nr 21, s. 11-22.
32 P. Blajer, Rejestry..., s. 826.

33 S.Céamara Lapuente, Registration of Interests as a Formality

5]

of Contracts: Comparative Remarks on Land Registers within
the Frame of European Private Law, ,European Review of
Private Law” 2005, nr 6, s. 804.

34 Dyrektywa 2007/2/WE Parlamentu Europejskiego i Rady
z dnia 14 marca 2007 r. ustanawiajaca infrastrukture infor-

macji przestrzennej we Wspolnocie Europejskiej (INSPIRE)
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4. Integracja rejestrow nieruchomosci
jako element unijnej strategii dotyczqcej
elektronicznego wymiaru sprawiedliwosci.
Projekt LRI

Plany poprawy funkcjonalno$ci rejestréw nieru-
chomosci w panstwach czlonkowskich w celu urze-
czywistnienia swobody przeptywu kapitatu i sty-
mulowania rozwoju rynku wewnetrznego zajmuja
wazne miejsce w dziataniach podejmowanych na
poziomie Unii Europejskiej. Wyrazem dazenia do
zwigkszenia dostgpnosci informacji o nieruchomos-
ciach w wymiarze transgranicznym byto stanowisko
Komisji Europejskiej przedstawione w zielonej ksig-
dze kredytu hipotecznego opublikowanej w 2005 r.*®
Zgodnie z argumentacja Komisji zrozumienie tresci
rejestrow i sposobu ich dziatania, a takze fatwy dostep
do nich maja decydujace znaczenie dla wszelkiego
rodzaju transgranicznej dziatalno$ci w zakresie kre-
dytow hipotecznych®®. Forme realizacji wskazanych
zalozen stanowito sfinansowanie przez Komisje fazy
pilotazowej projektu ,,Europejski serwis informacji
o nieruchomosciach” (European Land Information
Service — EULIS), ktdérego celem bylo umozliwienie
bezposredniego dostepu do zagranicznych rejestrow
nieruchomosci w Internecie. Wytyczne co do kie-
runkéw reform krajowych systemow rejestracji nie-
ruchomosci zostaly nastepnie sformutowane w bialej
ksiedze dotyczacej integracji rynkéw kredytu hipo-
tecznego z 2007 r.*’ Jak podkreslono, panistwa czlon-
kowskie powinny podnosi¢ efektywnos¢ procedur
zajmowania obcigzonych nieruchomosci i rejestracji
nieruchomosci w celu ograniczenia kosztéw prowadze-
nia dziatalno$ci przez kredytodawcéw hipotecznych.
Ponadto przedstawiono plany opracowania zalecenia
dla panstw czlonkowskich dotyczacego udostepniania
rejestrow nieruchomosci w trybie online, przystepo-

(Dz.Urz. UE L 108 z 25.04.2007, 5. 1-14). Zob. P. Blajer,
Rejestry..., s. 794, 837; ]. Moerkerke, Efforts, on a European
Level, in Order to Facilitate Cross-Border Transfers of Real
Estate, ,ELRA Annual Publication” 2018, vol. 8, https://www.
elra.eu/wp-content/uploads/2019/01/Speech-GranadaJan-
-Moerkerke.pdf (dostep 19.12.2019), s. 5-6.

35 Zielona ksiega - Kredyt hipoteczny w UE, COM(2005) 327.

36 Tamze, s. 16. Zob. P. Blajer, Rejestry..., s. 802-803.

37 Biala ksigga dotyczaca integracji rynkéw kredytu hipotecz-
nego w UE, KOM(2007) 807.



wania do sponsorowanego przez Komisje projektu
EULIS oraz poprawy przejrzystoéci i wiarygodnosci
rejestrow nieruchomosci®®.

Dzialania na rzecz zapewnienia szerokiego dostepu
do rejestréw nieruchomosci w panstwach cztonkow-
skich zostaly réwniez uwzglednione w ogloszonej
w 2013 r. strategii dotyczacej europejskiego systemu
e-sprawiedliwo$ci®®. Podstawe jego ksztaltowania
stanowi¢ miat unijny portal E-Sprawiedliwos¢, czyli

»punkt kompleksowej obstugi” umozliwiajacy korzy-
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sprawiedliwoéci*'. Konkretyzacje powyzszych planéw
zawieral wieloletni plan dzialania, w ktérym wska-
zano, ze portal E-Sprawiedliwo$¢ powinien zapewniac
jeden punkt dostepu - przez wzajemne polaczenia - do
informacji znajdujacych si¢ w krajowych rejestrach,
w tym rejestrach nieruchomogci*>.

Wisroéd okreslonych w wieloletnim planie dziatania
zadan o charakterze priorytetowym wymieniono
przygotowanie przez Komisje Europejska studium
wykonalnosci dotyczacego wzajemnego polaczenia

Plany poprawy funkcjonalnosci rejestrow

nieruchomosci w panstwach czlonkowskich

w celu urzeczywistnienia swobody przeplywu

kapitalu i stymulowania rozwoju rynku

wewnetrznego zajmuja wazne miejsce w dzialaniach

podejmowanych na poziomie Unii Europejskiej.

stanie w jednym miejscu z wielojezycznego, funkcjo-
nalnego dostepu do catoéci europejskiego systemu
elektronicznego wymiaru sprawiedliwosci, obejmu-
jacego europejskie i krajowe strony informacyjne oraz
ustugi*’. Jako jeden z gléwnych celow strategii wymie-
niono propagowanie taczenia w sie¢ krajowych reje-
strow zawierajacych informacje istotne dla wymiaru

38 Tamze, s. 10. Zob. P. Blajer, Rejestry..., s. 803-804.

39 Projekt strategii dotyczacej europejskiego systemu e-spra-
wiedliwosci na lata 2014-2018 (Dz.Urz. UE C 376 2 21.12.2013,
s.7-11). Celem systemu e-sprawiedliwoéci jest korzystanie,
zwlaszcza w sytuacjach transgranicznych, z technologii
informacyjno-komunikacyjnych stuzacych systemom
sgdowniczym w panstwach cztonkowskich i rozwdéj tych
technologii, co ma umozliwi¢ szerszy dostep do wymiaru
sprawiedliwosci i do informacji sgdowych obywatelom,
podmiotom gospodarczym oraz przedstawicielom zawodéw
prawniczych, a takze utatwi¢ wspotprace miedzy organami
wymiaru sprawiedliwosci panstw cztonkowskich.

40 Https://e-justice.europa.eu (dostep 20.12.2019).

rejestrow nieruchomosci. W efekcie zostat opraco-
wany raport, w ktérym przedstawiono propozycje
rozwigzan dotyczacych utworzenia transgranicznej
sieci rejestrow*’. Na tej podstawie w 2015 r. z inicja-
tywy Komisji rozpoczeto realizacje projektu ,,Pola-
czenie rejestréw nieruchomosci” (Land Registers
Interconnection — LRI), majacego na celu utworzenie
w ramach portalu E-Sprawiedliwos$¢ pojedynczego
punktu dostepu do informacji zawartych w rejestrach

41 Projekt strategii dotyczacej europejskiego systemu e-spra-
wiedliwoéci na lata 2014-2018..., s. 10.

42 Wieloletni plan dzialania nalata 2014-2018 dotyczacy euro-
pejskiej e-sprawiedliwoéci (Dz.Urz. UE C 182 z 14.6.2014,
s.2-13),s. 4.

43 R.de Schipper et al., ,Land Registers Interconnection Fea-
sibility and Implementation Analysis”, Luxembourg 2014,
https://publications.europa.eu/en/publication-detail/-/
publication/831afdff-311c-4177-8d53-1d8d634b1d10/lan-
guage-en (dostep 20.12.2019).

2020 | FORUM PRAWNICZE 45



ARTYKULY

nieruchomosci w panstwach cztonkowskich uczest-
niczacych w projekcie, przeznaczonego dla obywateli
i uzytkownikoéw profesjonalnych. Projekt zaktadat
wprowadzenie specjalnego mechanizmu autoryzacji
uzytkownikow, jak réwniez elektronicznego systemu
platnosci. Udostepniane miaty by¢ ponadto infor-
macje o roznicach w terminologii i obowiazujacych
w poszczegdlnych porzadkach prawnych regulacjach
dotyczacych rejestréw nieruchomosci*®. Na potrzeby
realizacji powyzszych zalozen przewidziano wyko-
rzystanie dotychczasowych efektéw projektu EULIS
oraz projektu ,,Model interoperacyjnosci dla reje-
stréw nieruchomosci” (Interoperability Model for Land
Registers - IMOLA) wdrazanego przez Europejskie
Stowarzyszenie Rejestrow Nieruchomosci (European
Land Registries Association — ELRA). W 2018 r. uru-
chomiono finansowany ze srodkéw unijnych pilota-
zowy projekt ,,Polaczenie rejestréw nieruchomosci dla
panstw cztonkowskich” (LRI Member State Connec-
tion - LRI MS Connection), stuzacy zintegrowaniu
krajowych rejestréw z portalem E-Sprawiedliwos¢.
W realizacje projektu, zakonczonego w maju 2019 r.,
zaangazowaly sie Estonia i Austria*®.

W kolejnym planie dziatania dotyczacym e-spra-
wiedliwosci, obejmujacym lata 2019-2023¢, przewi-
dziano dalszg realizacje projektu LRI w celu utworzenia
punktu polaczeniowego dla rejestréw nieruchomosci
w panstwach czlonkowskich oraz narzedzia prze-

44 A.Lodde, The Interconnection of the European Registers of
Real Property: The Comparison of the Italian and Spanish
Cases, ,Territorio Italia” 2017, nr 1, https://www.agenziaen-
trate.gov.it/portale/documents/20143/325307/The+interco
nnection+of+the+European+registries+Agostina+Lodde_
Lodde_ing.pdf/166408b2-a190-b32e-690a-f029e0aaa42a
(dostep 20.12.2019), s. 77-78; ]. Moerkerke, Efforts..., s. 14-15;
R. Wouters, Online Portals Support European Interconnection
of Land Registers, https://www.conftool.com/landandpo-
verty2018/index.php/07-11-Wouters-258_paper.pdf?pag
e=downloadPaper&filename=07-11-Wouters-258_paper.
pdf&form_id=258&form_version=final (dostep 20.12.2019),
s.3in.

45 Zob. https://Iri-ms.eu/ (dostep 20.12.2019); R. Wouters,
Online Portals..., s. 3, 4.

46 Plan dzialania na lata 2019-2023 dotyczacy e-sprawiedliwosci
(Dz.Urz. UE C 96 2 13.3.2019, 5. 9-32).
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szukujacego rejestry*”. Ponadto w okresie od marca
2020 r. do maja 2021 r. realizowany bedzie projekt LRI
MS Connection 2 z udzialem Austrii, Estonii, Lotwy,
Wegier, Hiszpanii i Portugalii*®.

5. Dziatalnosé europejskich organizacji
w dziedzinie rozwijania transgranicznego
obrotu nieruchomosciami

5.1. Projekt EULIS

Dorobek zakonczonego juz projektu EULIS stanowi
punkt odniesienia w realizacji kolejnych przedsiewzie¢
stuzacych poszerzaniu dostepu do informacji o nie-
ruchomosciach w Europie. Zatozeniem projektu, nad
ktérym prace zainicjowano w 2002 r. w ramach wdra-
zanego przez Komisje Europejska programu eContent,
byto utworzenie i sukcesywne rozbudowywanie elek-
tronicznej sieci krajowych rejestréow nieruchomosci
w celu udostepniania zawartych w nich informacji
uzytkownikom za posrednictwem Internetu. W 2006 r.
uruchomiono portal internetowy umozliwiajgcy wglad
do rejestréw nieruchomosci panstw nalezacych do sieci.
Konsorcjum partneréw EULIS utworzyly poczatkowo
Anglia i Walia, Austria, Finlandia, Holandia, Irlandia,
Litwa, Szkocja i Szwecja. Na dalszym etapie status
czlonka sieci uzyskaly Hiszpania, Islandia i Norwegia.
Inne panstwa europejskie, w tym m.in. Belgia, Czechy,
Estonia, Lotwa, Macedonia, Serbia, Stowacja, Stowenia
i Wtochy, rozpoczely proces przygotowawczy w celu
przystapienia do systemu EULIS*’. Od 2011 r. EULIS

47 Tamze,s. 11.
48 Proposal for LRI MS Connection 2 Approved, https://Iri-ms.
eu/node/40 (dostep 20.12.2019).
49 About European Land Information Service - EULIS, https://
joinup.ec.europa.eu/solution/european-land-information-
-service-eulis/about (dostep 20.12.2019); P. Armada-Rudnik,
Przysztosé ksigg wieczystych po elektronizacji, ,Nierucho-
mosci” 2009, nr 12, s. 10 i n.; P. Blajer, Rejestry..., s. 806—
808; H. Ploeger, B. van Loenen, EULIS: At the Beginning
of the Road to Harmonization of Land Registry in Europe,
»European Review of Private Law” 2004, nr 3, s. 379 i n.;
S. Gustafsson, EULIS: European Land Information Service.
Co-operation between Eight National Agencies, ,GIM Inter-
national” 2003, vol. 17, nr 8, s. 45-47; M. Kaczorowska, Rola
Europejskiego Serwisu Informacji o Gruntach w poszerzaniu

dostepu do elektronicznych rejestrow nieruchomosci w Euro-



funkcjonowat jako europejskie zgrupowanie interesow
gospodarczych, obejmujac ostatecznie 22 instytucje
odpowiedzialne za prowadzenie rejestréw nierucho-
mosci w panstwach europejskich, przy czym rejestry
jedynie sze$ciu z nich — Austrii, Hiszpanii, Holandii,
Irlandii, Litwy i Szwecji - zostaly zintegrowane z ser-
wisem w pelnym zakresie®®. Nieprzystapienie innych
krajow do projektu spowodowane byto z jednej strony
nizszym stopniem zaawansowania procesu informa-
tyzacji rejestrow, z drugiej za$ usankcjonowanymi
w poszczegdlnych ustawodawstwach ograniczeniami
w dostepie do nich (takimi jak wymdég wykazania
interesu prawnego)®'.
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rejestru nieruchomosci uzytkownik byt kierowany do
portalu EULIS, a za jego po$rednictwem mogt polaczyé
sie z wybranym rejestrem jednego z pozostatych czlon-
koéw sieci i dokonac - za odptatnoscia - wyszukiwania
informacji>>. Dodatkowo, oprécz ustugi polegajacej
na odestaniu do poszczegélnych zagranicznych reje-
strow nieruchomo$ci, w serwisie EULIS udostepniono
informacje pomocnicze (metainformacje) dotyczace
krajowych regulacji prawnych okreslajacych podsta-
wowe zasady funkcjonowania rejestréw nieruchomo-
$ci, a takze wielojezyczny stownik z tlumaczeniami
pojec z zakresu obrotu nieruchomosciami uzywanych
w danym porzadku prawnym na jezyki pozostatych

Dorobek projektu EULIS stanowi punkt

odniesienia w realizacji kolejnych przedsiewziec

stuzacych poszerzaniu dostepu do informacji

o nieruchomosciach w Europie.

Z oferowanego w serwisie EULIS dostepu do kra-
jowych baz danych zawierajacych informacje o stanie
prawnym i faktycznym nieruchomosci mieli korzystaé
uzytkownicy profesjonalni, m.in. notariusze, przed-
stawiciele bankéw oraz posrednicy obrotu nierucho-
mosciami. Docelowo planowano udostepnienie portalu
wszystkim zainteresowanym. Zgodnie z zalozeniami
system EULIS mial petni¢ role platformy wymiany
informacji o nieruchomoséciach. Po dokonaniu rejestra-
cji i zalogowaniu si¢ na stronie internetowej rodzimego

pie (w:) E. Galewska, S. Kotecka (red.), Ksiega pamigtkowa
z okazji dziesigciolecia Centrum Badan Problemdéw Prawnych
i Ekonomicznych Komunikacji Elektronicznej i Studenckiego
Kota Naukowego - Blok Prawa Komputerowego, Wroctaw
2012, s. 128-129; taz, Znaczenie dostgpu do elektronicznych
rejestrow nieruchomosci dla rozwoju wspélnego rynku na
przyktadzie Europejskiego Serwisu Informacji o Gruntach
(EULIS), ,Rejent” 2011, nr 12, s. 41-43.

5

(=]

Zob. https://cordis.europa.eu/project/rcn/78295/factsheet/
en (dostep 20.12.2019); J. Moerkerke, Efforts..., s. 20.
51 C.U.Schmid, C. Hertel, H. Wicke, Real Property..., s. 45.

panstw uczestniczacych w projekcie (EULIS glossary).
Opracowana zostala réwniez lista wspolnych pojec
z definicjami instytucji prawnych dotyczacych nie-
ruchomosci (EULIS terms)*>.

Dalszemu rozwojowi systemu EULIS stuzy¢ mial
realizowany w latach 2010-2012 przy wsparciu finan-
sowym Komisji Europejskiej projekt ,,Informacje
o nieruchomoéciach w Europie” (Land Information for

52 Zob. m.in. tamze; P. Blajer, Rejestry..., s. 808; S. CAmara
Lapuente, Registration..., s. 820.

53 H. Ploeger, B. van Loenen, EULIS..., s. 383; E. Tiainen,
Directions in Modeling Land Registration and Cadastre
Domain: Aspects of EULIS Glossary Approach, Seman-
tics and Information Services, https://www.fig.net/reso-
urces/proceedings/2004/bamberg_2004_comm?7/papers/
ts_03_01_tiainen.pdf (dostep 20.12.2019), s. 1-20; S. Gustafs-
son, A. Drewniak, EULIS: Cross-Border Land Information in
Europe, http://www.fig.net/resources/proceedings/fig_pro-
ceedings/fig2008/papers/ts05a/ts05a_03_gustafsson_drew-
niak_2939.pdf (dostep 20.12.2019), s. 6 i n.; ]. Moerkerke,
Efforts..., s. 20; M. Kaczorowska, Rola..., s. 129-130.
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Europe - LINE), zakladajacy uruchomienie platformy
typu 2.0 na potrzeby $wiadczenia ustug transgranicz-
nych przez organy prowadzace krajowe rejestry nie-

rejestréw nieruchomosci w zapewnianiu bezpieczen-
stwa na rynkach nieruchomosci i rynkach kapitato-
wych w Europie®. Spoérdd inicjatyw realizowanych

Istotny wklad w realizacje idei polaczenia rejestrow

nieruchomosci w sie¢ elektroniczng oraz wspoélpracy

panstw na rzecz intensyfikacji transgranicznego

obrotu nieruchomosciami wnosi stowarzyszenie ELRA.

ruchomosci®. Ostatecznie wobec podjecia prac nad
nowym projektem LRI, przewidujacym wigczenie
EULIS do europejskiego portalu E-Sprawiedliwos¢,
zdecydowano o zakonczeniu realizacji projektu. Do
zamkniecia portalu EULIS doszto w 2017 r.>®

5.2. Inicjatywy Europejskiego Stowarzyszenia
Rejestrow Nieruchomosci

Istotny wklad w realizacje idei polaczenia rejestrow
nieruchomosci w ogélnoeuropejska siec elektroniczng
oraz wspolpracy panstw na rzecz intensyfikacji trans-
granicznego obrotu nieruchomosciami wnosi stowa-
rzyszenie ELRA, dzialajace jako miedzynarodowa
organizacja o charakterze niezarobkowym. W sktad
ELRA wchodza obecnie 33 instytucje zajmujace si¢
prowadzeniem rejestrow nieruchomosci, w tym repre-
zentujace Polske Ogdlnopolskie Stowarzyszenie Refe-
rendarzy Sadowych®’. Gléwnym celem stowarzyszenia
jest pogtebianie i promowanie wiedzy na temat roli

54 B. Kjellson, EULIS (European Land Information Ser-
vice), https://www.unece.org/fileadmin/DAM/hlm/wpla/
sessions/7th_session/item7_01.B.Kjellson.EULIS.pdf (dostep
20.12.2019).

55 R. Wouters, Online Portals..., s. 3; M. Kaczorowska, Przy-
szlo$¢ systemow rejestracji nieruchomosci wobec rozwoju
inteligentnych technologii. Wybrane problemy prawne na
tle wnioskow z konferencji ,,Common Vision Conference
2016. Migration to a Smart World”, Amsterdam, 5-7 czerwca
2016 roku, ,Opolskie Studia Administracyjno-Prawne” 2017,
t. 15, nr 2,s. 313.

56 Zob. https://www.elra.eu/members/ (dostep 20.12.2019).
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przez ELRA oméwione zostang wymieniony powyzej
projekt IMOLA oraz projekt ,Transgraniczny elek-
troniczny obrét nieruchomosciami” (Cross Border
e-Conveyancing - CROBECO).

5.2.1. Projekt IMOLA

Projekt IMOLA, wspotfinansowany przez Komisje
Europejska w ramach programu Civil Justice i reali-
zowany przez ELRA wspdlnie z EULIS, hiszpanskim
Kolegium Rejestratoréow (Colegio de Registradores)
oraz holenderska Agencja ds. Katastru, Rejestru Nie-
ruchomosci i Kartografii (Kadaster), mial na celu
zwiekszenie dostepnosci i przejrzystosci informacji
z rejestrow nieruchomosci, a takze utatwienie rejestra-
¢ji zagranicznych dokumentéw. Efektem zakonczo-
nego w 2015 r. pierwszego etapu projektu - IMOLAT -
jest interoperacyjny model semantyczny dokumentu
w formacie XML stuzgcego udostepnianiu informacji
z rejestréw nieruchomosci (European Land Register
Document - ELRD). Opracowany na podstawie prze-
prowadzonych analiz poréwnawczych ustandaryzo-
wany dokument europejski zawiera zestaw podsta-
wowych informacji o stanie prawnym i faktycznym
nieruchomosci, wspolnych dla wigkszosci systemow
rejestracji nieruchomosci. Szablon ELRD odpowiada
strukturze charakterystycznej dla rejestrow prowadzo-
nych w systemie realnym - z wyodrebnieniem trzech
dzialéw, dotyczacych odpowiednio: oznaczenia nieru-

57 Zob. https://www.elra.eu/about-us/ (dostep 20.12.2019);
J. Moerkerke, Efforts..., s. 20.



chomosci, whadciciela oraz hipotek i innych obcigzen
nieruchomosci (,,ABC”). Niemniej zgodnie z zaloze-
niami ELRD moze by¢ wykorzystywany takze przez
instytucje prowadzace rejestry nieruchomosci wedtug
systemu personalnego. Ponadto w ramach projektu
przygotowano specjalny tezaurus wyjasniajacy zna-
czenie pojec z zakresu obrotu nieruchomos$ciami sto-
sowanych w poszczegolnych porzadkach prawnych®®.

Zalozeniem kolejnego etapu projektu - IMOLAII -
bylo wypracowanie efektywnego wzorca informacji
referencyjnych, opartego na metadanych opisowych.
Usprawnieniu praktycznego zastosowania standar-
dowego dokumentu ELRD stuzy¢ miaty innowacyjne
narzedzia wymiany danych, informacji i wiedzy udo-
stepnione na interoperacyjnej platformie obejmujacej
rejestry nieruchomosci funkcjonujace w panistwach
zaangazowanych w projekt, zintegrowanej z euro-
pejskim portalem E-Sprawiedliwo$é. W tym celu
utworzono repozytorium wiedzy (Knowledge Reposi-
tory), ktore zawiera stowniki kontrolowane i tezaurusy,
wykorzystujace system wyszukiwania i wizualizacji.
Jak przewidziano, kompleksowy i przejrzysty model
informacji o nieruchomosciach bedzie maégt znalezé
zastosowanie w ramach realizowanego aktualnie
projektu LRI*.

Podsumowaniu efektéw projektu IMOLA zostaly
poswiecone obrady konferencji zorganizowanej przez
ELRA we wrze$niu 2019 r. w Brukseli®.

5.2.2. Projekt CROBECO

Realizowany w latach 2010-2014 w ramach pro-
gramu szczegolowego Civil Justice projekt CROBECO
zmierzal do stworzenia warunkéw prawnoinstytu-

58 Zob. https://www.elra.eu/imola/ (dostep 20.12.2019); P. Bla-
jer, Rejestry..., s. 816-817; A. Lodde, The Interconnection...,
s.781n.; R. Wouters, Online Portals..., s. 10-11; C. Lemmen,
J. Vos, B. Beentjes, Ongoing Development of Land Admini-
stration Standards, ,European Property Law Journal” 2017,
vol. 6, nr 3, 5. 484; M. Kaczorowska, Przysztosé..., s. 310-311.

59 Zob. https://www.elra.eu/imola-ii/ (dostep 20.12.2019);
P. Blajer, Rejestry..., s. 817-818; J. Moerkerke, Efforts...,s. 22.

60 IMOLA II Closing Conference, https://www.elra.eu/imola-ii-

-closing-conference/ (dostep 20.12.2019). Zob. tez A. Fraga,
E. Ioriatti, S. van Erp (eds.), IMOLA II Project: The European
Land Register Document (ELRD): A Common Semantic
Model for Land Registers Interconnection, Brussels 2019.
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cjonalnych dla rozwoju transakcji obrotu nierucho-
mosciami na wspélnym rynku. Pierwszy etap pro-
jektu - CROBECO I - obejmowal przygotowanie
zbioru zasad dotyczacych transgranicznego obrotu
nieruchomosciami (Cross-Border Conveyancing Refe-
rence Framework — CCRF), ktory zostat zatwierdzony
przez zgromadzenie ogélne ELRA w 2012 r. Zapropo-
nowana alternatywna procedura przeniesienia prawa
wlasnos$ci nieruchomosci przewidywata wykorzy-
stanie narzedzi stuzacych zagranicznym nabywcom
poprzez niwelowanie przeszkod zwiazanych z niezna-
jomodcig jezyka i obcych regulacji prawnych. Wedtug
tych zalozen umowa sprzedazy nieruchomosci mia-
taby by¢ sporzadzana w dwdch wersjach jezykowych:
w jezyku ojczystym nabywcy i w jezyku urzedowym
panstwa, na ktérego terytorium polozona jest nie-
ruchomos$¢, a zarazem zastosowanie znajdowatyby
dwa rezimy prawne: na mocy wyboru prawa zgodnie
z art. 3 rozporzadzenia Rzym I'iart. 14 ust. 1 lit. b
rozporzadzenia dotyczacego prawa wlasciwego dla
zobowigzan pozaumownych (Rzym II)®* prawa i obo-
wigzki stron umowy podlegalyby prawu nabywcy,
natomiast prawa rzeczowe — prawu panstwa poloze-
nia nieruchomoéci. Pozwolitoby to na zapewnienie
odpowiedniego poziomu ochrony prawnej zagra-
nicznym kontrahentom. Celem drugiego etapu pro-
jektu - CROBECO II - bylo praktyczne zastosowanie
wypracowanych rozwigzan®.

W ramach pilotazu przeprowadzono pionier-
ska transakcje sprzedazy nieruchomosci potozonej
w Hiszpanii miedzy zbywca i nabywca bedacymi oby-
watelami Holandii. Sporzadzony w Holandii zgodnie
z prawem hiszpanskim dwujezyczny akt notarialny,
opatrzony przez notariusza podpisem elektronicznym,

61 Rozporzadzenie (WE) nr 864/2007 Parlamentu Europej-
skiego i Rady z dnia 11 lipca 2007 r. dotyczace prawa wias-
ciwego dla zobowigzan pozaumownych (Rzym II) (Dz.Urz.
UEL 199z 31.7.2007, s. 40-49).

62 Zob. https://www.elra.eu/crobeco/ (dostep 20.12.2019);
P. Blajer, Rejestry..., s. 812 i n.; W. Louwman, CROBECO:
A Future-Proof System to Support Cross-Border Conveyancing,

»ELRA Annual Publication” 2016, vol. 6, https://www.elra.
eu/crobeco-future-proof-system-to-support-cross-border-

-conveyancing/ (dostep 20.12.2019); . Moerkerke, Efforts...,
s.23; C. Lemmen, J. Vos, B. Beentjes, Ongoing Development...,
5. 483-484.
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zostal przestany za posrednictwem systemu teleinfor-
matycznego CROBECO do wlasciwego hiszpanskiego
rejestru nieruchomosci. Na dalszym etapie do projektu
przystapily Anglia i Walia, Hiszpania, Holandia oraz
Portugalia®.

Zasadnicze znaczenie dla efektywnej realizacji
zalozen projektu CROBECO miat udzial w modelowej
procedurze wykwalifikowanych prawnikéw, gtownie
notariuszy, dysponujacych wiedzg na temat regulacji
z zakresu obrotu nieruchomo$ciami obowiazujacych
w panstwie, w ktérym dokonywana jest rejestracja.
Utatwieniu dokonywania ponadgranicznych trans-
akeji sprzedazy nieruchomosci stuzy¢ miaty przezna-
czone dla notariuszy narzedzia i ustugi oferowane na
specjalnej platformie NETPRO, w tym dostep do sieci
lokalnych specjalistow z dziedziny obrotu nierucho-
moséciami - asystentéw CROBECO. Jak zakltadano,
w ramach $wiadczonej pomocy asystenci przekazywa-
liby zagranicznym notariuszom niezbedne informacgje,
ktore nie sg dostepne online, a takze poswiadczone
kopie elektroniczne wymaganych dokumentdw, prze-
sytane za posrednictwem systemu teleinformatycznego.
Dokonujacy rejestracji organ rejestrowy, wlasciwy dla
miejsca potozenia nieruchomosci bedgcej przedmio-
tem transakcji, bytby zobowigzany do uznania prze-
stanych w ten sposob dokumentdw, o ile zostatyby one
opatrzone kwalifikowanym podpisem elektronicznym.
System NETPRO obejmowal réwniez repozytorium
standardowych klauzul umownych zapewniajacych
ochrone nabywecy, ktore mogtyby zostaé wykorzystane
przy sporzadzaniu umowy sprzedazy®*.

5.3. Projekt EUFides Rady Notariatow Unii
Europejskiej

W inicjatywy stuzace ulatwieniu transgranicznego
obrotu nieruchomosciami zaangazowana jest réw-
niez Rada Notariatow Unii Europejskiej (Conseil des
notariats de I’'Union européenne - CNUE), bedaca
niezalezna organizacja zrzeszajacg notariaty panstw

63 P.Blajer, Rejestry..., s. 812-813; ]. Moerkerke, Efforts..., s. 23;
A.M. Johnson, CROBECO II, https://worldnotaries.org/wp-
-content/uploads/2013/06/CROBECOII-Presentation.docx
(dostep 20.12.2019), s. 5in.
64 P. Blajer, Rejestry..., s. 814; W. Louwman, CROBECO...;
A.M. Johnson, CROBECO II..., s. 5-6.
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cztonkowskich UE, w ktérych istnieje notariat typu
tacinskiego®. Jednym z przejaw6w jej dzialalnosci jest
realizowany od 2012 r. projekt informatyczny EUFides,
w ramach ktdrego zostala uruchomiona platforma
elektroniczna umozliwiajaca wspotprace notariuszy
z roznych panstw cztonkowskich w celu zwigksze-
nia pewnosci prawnej przy zawieraniu transakeji
sprzedazy nieruchomosci z udziatem zagranicznego
nabywcy. W projekcie uczestniczg notariaty Belgii,
Francji, Hiszpanii, Holandii, Luksemburga, Niemiec
i Wloch®®. Za posrednictwem platformy zarejestrowani
notariusze moga wymienia¢ informacje i dokumenty,
postugujac si¢ podpisami elektronicznymi. Dane kon-
taktowe notariuszy z poszczeg6lnych krajéw udostep-
niane sg w europejskim spisie notariuszy (European
Directory of Notaries)®.

6. Perspektywy i wyzwania zwigzane
z realizacjq projektow integracyjnych

W $wietle przedstawionych w zarysie doswiadczen
w dziedzinie integracji rejestrow nieruchomosci na
poziomie europejskim nasuwa si¢ refleksja, ze pomimo
identyfikowanych wspolczesnie powszechnych tenden-
cji rozwojowych w zakresie informatyzacji rejestréw
podejmowane przez Komisje Europejska i wspol-
dzialajace z nig organizacje inicjatywy zakladajace
wykorzystanie nowych mozliwosci technologicznych
okazujg sie niewystarczajace do faktycznego uspraw-
nienia transakgji obrotu nieruchomogéciami w ramach
ksztaltowanego jednolitego rynku. Rozstrzygajace
znaczenie maja tu zwlaszcza utrzymujace si¢ réznice
systemowe w zakresie przyjetego w poszczegélnych
porzadkach prawnych sposobu prowadzenia rejestrow

65 Wywodzaca si¢ z prawa rzymskiego instytucja notariatu typu
tacinskiego wystepuje w wigkszoéci panistw czlonkowskich
UE, w tym w Polsce. Na odmiennych zalozeniach opieraja
si¢ modele notariatu charakterystyczne dla tradycji common
law oraz dla krajéw skandynawskich. Zob. P. Blajer, Nota-
riat taciriski a rejestr nieruchomosci, ,,Krakowski Przeglad
Notarialny” 2019, nr 2, s. 9 i n.; Notariat na swiecie, https://
www.gdin.pl/notariat-na-swiecie/ (dostep 28.12.2019).

66 Zob. http://www.notaries-of-europe.eu/index.
php?pageID=8033 (dostep 20.12.2019); http://www.notaries-

-of-europe.eu//index.php?pageID=13402 (dostep 20.12.2019);
J. Moerkerke, Efforts..., s. 17-18.
67 Http://www.notaries-directory.eu/ (dostep 20.12.2019).



i postepowan rejestrowych oraz zasad udostepniania
informacji o stanie prawnym nieruchomoséci, a takze
praktyczne trudnosci we wdrazaniu propagowanych
przez UE projektéw, czego dowodzi ich ograniczony
zasieg i w wiekszoéci przypadkow jedynie pilotazowy
charakter.
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dla uzytkownikéw wskazywano rowniez niejednolity
zakres danych ujawnianych w krajowych rejestrach
oraz zréznicowane kryteria wyszukiwania informacji®.

Analogiczne krytyczne uwagi zostaly przedsta-
wione w stanowisku CNUE z 2014 r. w sprawie wie-
loletniego planu dziatania na lata 2014-2018 w dzie-

W inicjatywy sluzace ulatwieniu transgranicznego

obrotu nieruchomos$ciami zaangazowana

jest Rada Notariatow Unii Europejskiej.

Za symptomatyczny pod tym wzgledem mozna
uznaé w szczegolnosci przebieg prac nad projektem
EULIS, ktére ostatecznie nie przyniosty oczekiwa-
nych rezultatéw. Godny wyeksponowania jest fakt, ze
jedynie niewielka grupa panstw europejskich zaanga-
zowala si¢ w tworzenie elektronicznej sieci rejestrow,
tym bardziej ze juz na wczesnym etapie realizacji
projektu praktyczne znaczenie rozwijanego wspdl-
nego systemu informacji o nieruchomosciach byto
podawane w watpliwo$¢ w literaturze przedmiotu.
Jak podkre$lano, rozwigzanie polegajace na udo-
stepnieniu w skali europejskiej danych rejestrowych
uzupelnionych o standardowe informacje pomocnicze
oraz zestaw specjalistycznego stownictwa w réznych
wersjach jezykowych nie moglo wymiernie wptynaé
na ozywienie transgranicznego obrotu nierucho-
mosciami z powodu nieuwzglednienia w zalozeniach
lezacych u podstaw projektu specyficznego kontekstu
jurydycznego, w jakim osadzone sa krajowe regu-
lacje z zakresu rejestracji nieruchomosci, co czyni
nieodzownym korzystanie przez strony transakcji
z profesjonalnej obstugi prawne;j®®. Jako utrudnienie

68 Por. C.U. Schmid, C. Hertel, H. Wicke, Real Property..., s. 46;
J. Zevenbergen, Registration of Property Rights: A System
Approach. Similar Tasks, But Different Roles, ,Notarius
International” 2003, nr 1-2, s. 137; S. Cdmara Lapuente,
Registration..., s. 820; P. Armada-Rudnik, Przyszlosc..., s. 11;
P. Blajer, Rejestry..., s. 810-811. Zob. tez M. Kaczorowska,
Rola..., s. 132, 134-135.

dzinie europejskiej e-sprawiedliwosci”®. Zgtoszone
zastrzezenia odnosily si¢ ponadto do potencjalnych
zagrozen dotyczacych danych osobowych w zwigzku
z szerokim dostepem do zagranicznych rejestréw nie-
ruchomoéci’’. W tym kontekscie nalezy odnotowad, ze
potwierdzeniem doniostosci probleméw, jakie moga
wynika¢ z wykorzystania nowych technik przetwa-
rzania danych zawartych w rejestrach nieruchomosci
w aspekcie ryzyka naduzy¢ godzacych w prawo do
prywatnosci i bezpieczenstwo danych osobowych, jest
podjeta w polskiej i zagranicznej doktrynie prawa dys-
kusja towarzyszaca realizowanym przedsiewzigciom
informatyzacyjnym, w ramach ktorej formutowane
sa postulaty wprowadzenia ograniczen w dostepie
do elektronicznych rejestrow nieruchomoéci’? Tego

69 H. Ploeger, B.van Loenen, EULIS..., s. 386.

70 Position of the Council of the Notariats of the European Union
Concerning the e-Justice Action Plan 2014-2018, http://www.
notaries-of-europe.eu/files/position-papers/2014/e-Justice-
06-06-14-final-en.pdf (dostep 20.12.2019), s. 4-5.

71 Tamze,s. 4.

—

72 Zob. m.in. A. Wudarski, Jawnos¢ ksigg wieczystych. Ana-
liza prawnoporéwnawcza w kontekscie europejskim (w:)
A. Danko-Roesler, A. Oleszko, R. Pastuszko (red.), Rozprawy
z prawa prywatnego oraz notarialnego. Ksigga pamigtkowa
dedykowana profesorowi Maksymilianowi Pazdanowi, War-
szawa 2014, s. 450 i n.; A. Gryszczynska, Jawnos¢ formalna
ksigg wieczystych w Polsce (w:) A. Gryszczynska (red.),
Rejestry publiczne. Jawnos¢ i interoperacyjnosé, Warszawa

2016, s. 265 i n.; J. Gotaczynski, Ochrona danych osobowych
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typu nastawienie kontrastuje jednak z propagowang
w UE wizja powszechnego transgranicznego dostepu
do informacji o nieruchomosciach.

Sceptycznie ustosunkowalta sie CNUE takze do
zalozen projektu CROBECO, czego wyrazem bylo jej
stanowisko z 2011 .”* Zgodnie z przedstawiong argu-
mentacja propozycja zakladajaca utatwienie transgra-
nicznego elektronicznego obrotu nieruchomos$ciami
poprzez wyeliminowanie ryzyka zwigzanego z brakiem
wzajemnego zaufania stron reprezentujacych rézne
panstwa nie odpowiada istniejacej praktyce notarial-
nej. W dokumencie zaakcentowano, ze w porzadkach
prawnych opartych na modelu notariatu facinskiego
obowigzki natozone na mocy odpowiednich przepisow
na notariuszy obejmuja §wiadczenie ustug doradczych
i udzielanie wyczerpujacych informacji obu stronom
transakcji, z uwzglednieniem tlumaczenia doku-
mentoéw, co wigze si¢ z ponoszong przez notariuszy
restrykcyjna odpowiedzialnoscig cywilng. Projekt
CROBECO zaktadal natomiast przerzucenie pel-
nej odpowiedzialno$ci na zagranicznego notariusza,
a takze zwolnienie z odpowiedzialnosci rejestratora,
wbrew zasadom obowiazujacym w wielu panstwach
europejskich. CNUE zwrécita réwniez uwage, ze ze
wzgledu na cechujacy wspolczesne transakcje doty-
czgce nieruchomosci wysoki poziom skomplikowania,
pod wzgledem zaréwno formalnoprawnym, jak i mate-
rialnoprawnym, planowane powierzenie ich obstugi
zagranicznym prawnikom oraz lokalnym specjali-
stom nie gwarantowaloby stronom bezpieczenstwa,
a takze mogloby prowadzi¢ do podniesienia kosztow

w rejestrach sgdowych na przyktadzie ksigg wieczystych
i Krajowego Rejestru Sgdowego (w:) K. Flaga-Gieruszynska,
J. Gotaczynski (red.), Ochrona danych osobowych w postepo-
waniach sgdowych i przed organami administracji publicznej,
Warszawa 2019, s. 105in.; A. Berlee, Access to Personal Data
in Public Land Registers: Balancing Publicity of Property
Rights with the Rights to Privacy and Data Protection, The
Hague 2018; M. Kaczorowska, Realizacja zasady jawnosci
ksigg wieczystych w prawie polskim w dobie informatyzacji.
Zarys problematyki (w:) J. Gotaczynski (red.), Informatyzacja
ksigg wieczystych..., s. 39-107.

73 CROBECO Project - Position of the Notaries of Europe, http://
www.notaries-of-europe.eu/files/position-papers/2011/
Position-CNUE-CROBECO-18-11-11-final-EN.pdf (dostep
20.12.2019).
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transakcyjnych. Uwzglednione w ramach projektu
CROBECO wykorzystanie opracowanych standardo-
wych klauzul umownych uznano z kolei za przejaw
ograniczenia swobody kontraktowej. Ponadto w opinii
CNUE koncepcja przewidujaca odgornie wybor prawa
ojczystego nabywcy jako prawa wlasciwego dla praw
i obowiazkow stron umowy sprzedazy nieruchomosci
godzila w interesy zbywcy. Wyb6r prawa innego niz
prawo miejsca polozenia nieruchomosci niéstby ze
sobg réwniez ryzyko rozszczepienia rezimow praw-
nych, co mogloby prowadzi¢ do sporéw sadowych,
przyczyniajac si¢ zarazem do wzrostu kosztow”*.

Pewne mozliwoéci w zakresie stymulowania roz-
woju transgranicznego obrotu nieruchomos$ciami
dostrzega sie natomiast w standaryzacji regul dostepu
do informacji zawartych w rejestrach nieruchomosci -
zgodnie z zalozeniami projektu IMOLA. Przeszkodg
w ich urzeczywistnieniu stanowig jednak znaczace
odmiennosci pod wzgledem sposobu realizacji jaw-
nosci formalnej rejestréw nieruchomosci w poszcze-
g0lnych panstwach cztonkowskich UE”®. Na dalszym
etapie podstawe weryfikacji propozycji dotyczacych
zwigkszenia dostgpnosci informacji o nieruchomos-
ciach w skali europejskiej wskutek polaczenia rejestrow
nieruchomoséci w ramach portalu E-Sprawiedliwo$é
moga stanowic¢ spodziewane postepy prac w ramach
projektu LRI.

Wktad w poprawe warunkow zawierania transakeji
ponadgranicznych, ktére maja za przedmiot nieru-
chomosci, stanowig réwniez dzialania podejmowane
przez CNUE. Uruchomione w efekcie realizacji omo-
wionego projektu EUFides narzedzia informatyczne
przyczyniajg sie do utatwienia kontaktéw miedzy
notariuszami z réznych krajow, niemniej aktualnie
z oferowanych mozliwosci wspotpracy korzysta ogra-
niczona liczba cztonkéw organizacji.

Mozna zarazem stwierdzi¢, ze w szerszym ujeciu
skutecznos$¢ wysitkéw na rzecz intensyfikacji obrotu
nieruchomos$ciami na jednolitym rynku jest uzalez-
niona od urzeczywistnienia zalozen integracyjnych

74 Szerzejzob. P. Blajer, Rejestry..., s. 814-816. Por. W. Louwman,
Interoperability Solutions for Land Registries, ,ELRA Annual
Publication” 2015, vol. 5, https://www.elra.eu/interopera-
bility-solutions-for-land-registries/ (dostep 20.12.2019).

75 P. Blajer, Rejestry..., s. 837-838.



nie tylko w dziedzinie rejestracji nieruchomosci, ale
réwniez w innych powigzanych ze soba sferach. Chodzi
tu m.in. o ewentualne wypracowanie ogélnoeuropej-
skich rozwigzan dotyczacych zabezpieczenia kredy-
tow hipotecznych. Tymczasem, jak nadmieniono, idea
wprowadzenia wspdlnego instrumentu zabezpieczenia
w postaci eurohipoteki pozostaje daleka od realizacji.
Biorac jednak pod uwage zastrzezenia co do umoco-
wania UE do podejmowania dziatan legislacyjnych
w dziedzinie prawa prywatnego oraz specyfike unor-
mowan dotyczacych rejestrow nieruchomosci, podob-
nie jak regulacji z zakresu praw zastawniczych na
nieruchomosciach, nie sposob podzieli¢ tezy, zgodnie
z ktéra ich harmonizacja miataby stanowi¢ niezbedny
warunek efektywnego rozwoju rynku wewnetrznego™.
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gospodarki i w administracji publicznej. Technologia
blockchain oferuje mozliwo$¢ automatyzacji procesu
rejestracji transakeji oraz tokenizacji praw do aktywow
poprzez nadanie im ,,tozsamosci cyfrowej” i powigza-
nie z tzw. tokenami. Przejawem zainteresowania ideg
zastosowania technologii taicucha blokéw w obrocie
nieruchomo$ciami sg realizowane obecnie w réznych
krajach na $wiecie projekty pilotazowe””.

7. Zakoticzenie

Towarzyszace procesowi informatyzacji rejestrow
nieruchomosci w panstwach europejskich zabiegi
podejmowane na poziomie UE w celu pogtebienia
integracji rejestrow i niwelowania przeszkod w trans-
granicznym obrocie nieruchomosciami stopniowo

Stosowane do tej pory metody kooperacji

krajowych organow rejestrowych nie doprowadzily

dotychczas do utworzenia w pelni funkcjonalnej

ogolnoeuropejskiej sieci rejestrow nieruchomosci.

Podejmujac probe oceny perspektyw integracji
rejestrow nieruchomodci, nalezy réwniez mie¢ wzglad
na ksztaltujace sie na tle dynamicznego postepu tech-
nologicznego nowe tendencje i wigzace si¢ z nimi
wyzwania o charakterze prawnym i technicznym.
Jednym ze zjawisk charakterystycznych dla aktual-
nego etapu transformacji cyfrowej jest coraz szersze
wykorzystanie technologii rozproszonego rejestru
w postaci taricucha blokéw (blockchain), ktorej przy-
pisuje sie przelomowe znaczenie w wielu sektorach

76 Por. np. S. Nasarre-Aznar, The Need for the Integration of
the Mortgage Market in Europe (w:) S. van Erp, A. Salomons,
B. Akkermans (eds.), The Future...,s. 79 in. Zob. tez S. Kalus,
Perspektywy stworzenia europejskiego prawa rzeczowego
(w:) L. Ogiegto, W. Popiotek, M. Szpunar (red.), Rozprawy
prawnicze. Ksigga pamigtkowa Profesora Maksymiliana
Pazdana, Krakéw 2005, s. 625 i n.; E. Ramaekers, European

Union..., s. 2541n.

wplywaja na zwiekszenie technicznych mozliwosci
wzajemnej wymiany informacji o nieruchomosciach
oraz komunikacji migdzy notariuszami. Stosowane
do tej pory metody kooperacji krajowych organéw
rejestrowych, wbrew aspiracjom wyrazanym w unij-
nych strategiach na rzecz rozwijania systemu e-spra-

77 Zob. m.in. P. Opitek, Zastosowanie technologii blockchain
na rynku nieruchomosci, ,Nieruchomo$ci@” 2019, nr 1,
s. 97-110; M. Kaczorowska, Mozliwosci zastosowania tech-
nologii taticucha blokéw w dziedzinie rejestracji nierucho-
mosci na przyktadzie doswiadczen wybranych krajow (w:)
M. Swierczynski, L. Lai (red.), Prawo sztucznej inteligencji,
Warszawa 2020 (w druku). Potencjalne kierunki zastoso-
wania technologii blockchain w Polsce, m.in. na potrzeby
rynku nieruchomosci, s3 przedmiotem analiz w ramach
prac Grupy Roboczej ds. Rejestréw Rozproszonych i Blo-
ckchain powotanej w 2019 r. przez Ministerstwo Cyfryzacji.
Zob. https://www.gov.pl/web/cyfryzacja/grupa-robocza-ds-

-rejestrow-rozproszonych-i-blockchain1 (dostep 28.12.2019).
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wiedliwo$ci, nie doprowadzily jednak dotychczas do
utworzenia w pelni funkcjonalnej ogdlnoeuropejskiej
sieci rejestréw nieruchomosci. Nieliczne panstwa
cztonkowskie wigczajg sie aktualnie we wdrazanie
projektéw informatycznych ukierunkowanych na
realizacje powyzszych zalozen.

Istotnie, analizowane inicjatywy integracyjne for-
malnie nie przewidujg bezposredniej ingerencji UE
w wewnetrzne systemy rejestracji nieruchomosci,
opierajac si¢ na dobrowolnym udziale poszczegdlnych
panstw. Wydaje sie, ze takie wlasnie podejscie znaj-
duje uzasadnienie wobec konieczno$ci poszanowania
przystugujacych prawodawcom krajowym kompeten-
cji do regulowania prawnomaterialnych, ustrojowych
i proceduralnych aspektow funkcjonowania rejestréw
nieruchomosci, czego naturalnym niejako skutkiem
jest z kolei réznorodno$é¢ ksztattowanych w drodze
ewolucji i utrwalonych w praktyce rozwiazan praw-
nych w tej dziedzinie, stanowiacych element kultury
i tradycji prawnej krajow europejskich.
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