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1. UWAGI WSTEPNE

W opinii niektorych autoréw, przede wszystkim niemieckich, regu-
lacje po$wiecone obrotowi nieruchomosciami od poczatku stanowity
najstabszg czes$¢ francuskiego Kodeksu Cywilnego'. Jedng z podstawo-
wych przyczyn tego stanu rzeczy byly dalekie od doskonatosci rozwia-
zanie w zakresie publicyzacji tego obrotu, w szczegdlnosci rejestracji
praw do nieruchomosci. Zdaniem badaczy pochodzacych z Niemiec,
francuski system transkrypcji i inskrypcji niektorych zdarzen prawnych
dotyczacych nieruchomosci nie wytrzymuje poréwnania z ich rodzi-
mym systemem ksigg gruntowych, opartym o zasade powszechnosci,
wpisu oraz rekojmi wiary publicznej, a wiec przyjmujacym te zalozenia,
ktdrych francuski rejestr jest pozbawiony. Przyznajac w tym wzgledzie
racje krytykom francuskiego modelu rejestracji praw do nieruchomo-
$ci, nalezy jednak podkresli¢, ze system la publicité fonciére wytrzymat
probe czasu i mimo istotnych modyfikacji i korekt funkcjonuje we Fran-
cji do dzi$, a ponadto przejety zostal przez inne panstwa europejskie
(Wtochy, Belgia, Luksemburg), a nawet pozaeuropejskie (Wenezuela,

! *Publikacja w ramach projektu sfinansowanego ze srodkéw Narodowego Cen-

trum Nauki przyznanych na podstawie decyzji numer DEC-2013/09/B/HS5/01004.
E. BLANKE, Die Reform des franzisischen Liegenschaftsrechts im Jahre 1955 und das
deutsche Liegenschaftsrecht, Miinchen 1963, s. 1.
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Meksyk)?. Z tego tez wzgledu uzasadnione wydaje si¢ blizsze poznanie
jego podstawowych zalozen, ktore nie jest mozliwe bez uwzglednienia
historycznej genezy tego modelu i kierunku jego rozwoju. Dzisiejsza
postac systemu la publicité fonciére jest bowiem efektem dlugiej ewolucji,
w ramach ktdrej z jednej strony $cieralo si¢ wiele nurtéw i koncepcji
doktrynalnych, z drugiej natomiast oddziatywaly czynniki polityczne
i gospodarcze. W konsekwencji model ten stal si¢ wyrazem francuskiego
podejscia do problemu publicyzacji obrotu nieruchomosciami, w takim
samym sensie jak instytucja ksiag gruntowych okresla niemiecki sto-
sunek do tej kwestii.

Celem niniejszego opracowania jest zatem przedstawienie w szerokiej
perspektywie historycznej rozwoju francuskiego systemu la publicité
fonciére, jako narzedzia stuzacego realizacji zasady jawnosci obrotu
nieruchomosciami. Realizacji tego celu stuzy¢ ma przyjeta systematyka
pracyijej podzial na poszczegolne rozdzialy. W slad za przyjeta wlite-
raturze francuskiej periodyzacja, historie¢ tego systemu podzielono na
trzy zasadnicze okresy, omawiajac je w odrebnych rozdziatach. Te trzy
gléwne okresy rozwoju la publicité fonciére to: czasy tzw. l'ancien droit,
ustawodawstwo okresu Wielkiej Rewolucji Francuskiej i kodyfikacji
napoleonskiej oraz czasy po wejsciu w zycie Prawa hipotecznego 21855 r.

W ramach uwag koncowych podjeta zostanie z kolei proba wskazania
przyczyn, decydujacych o takim, a nie innym kierunku rozwoju fran-
cuskiej metody rejestracji praw do nieruchomosci oraz odpowiedzi na
pytanie, w jakim stopniu metoda ta wptywala na regulacje obowiazujace
na ziemiach polskich. Juz w tym miejscu zaznaczy¢ jednak nalezy, ze
wplyw ten byl nieporéwnywalnie skromniejszy niz oddzialywanie sy-
stemu ksigg gruntowych i to nawet w okresie obowigzywania Kodeksu
Napoleona na obszarze bytego Krolestwa Polskiego. Jak sie wydaje,
tym faktem nalezy ttumaczy¢ takze brak szerszych opracowan w lite-
raturze polskiej dotyczacych francuskiego systemu publicyzacji praw

> .M. Garcia GARCIA, Derecho inmobiliario registral o hipotecario, Madrid 1988,

s.4601in.
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do nieruchomodci, wyjawszy nieliczne artykuly o przekrojowym cha-
rakterze’. Praca niniejsza zmierza zatem takze do wypelnienia tej luki.

2. PUBLICYZACJA PRAW DO NIERUCHOMOSCI WEDEUG PRAWA
»DAWNEGO” (LANCIEN DROIT)*

Francja okresu $redniowiecza i czaséw nowozytnych pod wzgle-
dem tradycji prawnej podzielona byla na dwa wyraznie réznigce si¢
regiony - tzn. pétnocne kraje prawa zwyczajowego (pays de coutumes,
pays coutumiers) oraz potudniowe kraje prawa pisanego (pays de droit
écrit)®. W zakresie form przenoszenia praw do nieruchomosci, w tym
w szczegdlnosci alienacji gruntéw, w obu wymienionych regionach
dominowala jednak rzymska instytucja traditio, na péinocy - pod wplty-
wem zwyczajowych praw germanskich oraz prawa lennego — przybie-
rajaca posta¢ bardziej sformalizowang - zwiazang z symbolicznym
»~wywiazaniem” zbywcy i symbolicznym ,wwigzaniem” nabywcy lub
tez udzialem seniora w takiej ceremonii’®. Traditio oraz ceremonia in-
westytury stanowily zatem rudymentarne formy publicyzacji praw do
nieruchomosci, za pomoca ktérych probowano, cho¢ w ograniczonym
zakresie, realizowa¢ zasade jawnosci obrotu. Niemniej jeszcze w $red-
niowieczu upowszechnity si¢ ekwiwalenty faktycznej tradycji, w tym
w szczegblnosci longa manu traditio, brevi manu traditio oraz consti-
tutum possessorium’. W czasach nowozytnych doszlo natomiast do
uksztaltowania si¢ praktyki zamieszczania w umowach notarialnych
zmierzajacych do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci szczegélnego

* S. RUDNICKI, Systemy ksigg wieczystych i zabezpiecze#t majgtkowych na nieru-

chomosciach w wigkszosci krajéw europejskich, «Rejent» 9.11/1995, s. 37-38.

Pod pojeciem l'ancien droit w nauce francuskiej rozumie si¢ prawo poprzedza-
jace ustawodawstwo okresu Wielkiej Rewolucji Francuskiej. Por. S. PIEDELIEVRE, La
publicité fonciére, [w:] Traité de Droit Civil, red. ]. GHESTIN, Paris, 2000, s. 5.

®>  K.Koranyr K. SOJKA-ZIELINSKA Powszechna historia prawa, Warszawa 1976,
s.194-195; K. SOJKA-ZIELINSKA, Historia prawa, Warszawa 1998, s. 63.

¢ K.KORANYIL, 0p. cit., 5. 200-201 przyp. 5; H. MAZEAUD, L. MAZEAUD, ]. MAZEAUD,
F. CHABAS, Lecons de droit civil, I11: Stiretes, Publicité Fonciére, Paris, 1965, s. 567.

7 E.BLANKE, op. cit., s. 38 przyp. L.
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rodzaju klauzul, tzw. clause de dessaisine-saisine. W ramach tych klauzul
zbywca o$wiadczal, ze wydal juz nieruchomo$¢ w posiadanie nabywcy
(klauzula dessaisi), zbywca natomiast fakt ten potwierdzal®. Zadne
inne dodatkowe czynnosci, w szczegdlnosci rzeczywiste przeniesienie
posiadania gruntu, nie byty juz wymagane’. Klauzule dessaisine-saisine
pozbawialy tradycje jej znaczenia w zakresie publicyzacji obrotu (tzw.
traditions feintes)'®, sprawiajgc ze czynnosci prawne dotyczace nieru-
chomosci uzyskiwaly charakter ,,sekretny” — niejawny dla oséb trzecich,
ktére nie mialy praktycznego narzedzia umozliwiajacego im spraw-
dzenie stanu prawnego gruntu. We wspolczesnej literaturze podkresla
sie, ze zamieszczanie powyzszych klauzul w umowach przeniesienia
wiasno$ci nieruchomodci stanowilo odmiane traditio ficta (traditio per
cartam)'!, a nawet, ze juz w tym stosunkowo wczesnym okresie obowig-
zywala w praktyce zasada, iz wlasnos$¢ nieruchomosci przenoszona jest
na podstawie samego tylko porozumienia stron umowy (nuda pacta)*>.

»Sekretnos¢” transakeji dotyczacych nieruchomosci stata sie zatem
cechg charakterystyczng prawa francuskiego z okresu przed Wielka
Rewolucja, i to - co do zasady - zaré6wno na pdtnocy, jak i na potudniu
kraju. Zasada jawnosci nie obejmowala bowiem zaréwno czynnosci
zmierzajacych do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, jak i czynno-
$ci, na mocy ktorych ustanawiano na nich ograniczone prawa rzeczowe.
Typowe dla prawa francuskiego hipoteki generalne — a wigc obcigzajace
caly majatek dtuznika i zabezpieczajace wszelkie wierzytelnosci jego
wierzycieli - nie byly ujawniane w zadnym publicznym rejestrze'’.

®  P.-J. CHENU, De la “transcription” a la “publicité fonciére”, Bordeaux 1960, s. 19.

®  A.M. GARRO, The Louisiana Public Records Doctrine and the Civil Law Tradition,
Baton Rouge 1989, s. 40.

1 H. MAZEAUD, L. MAZEAUD, ]. MAZEAUD, F. CHABAS, 0p. cit., s. 568 przyp. 6.
A. M. GARRO, Recordation of Interests in Land [w:] International Encyclopedia
of Comparative Law, VI: Property and Trust, Tiibingen 2002, s. 19.

> E.BLANKE, 0p. cit., s. 38 przyp. 1. Por. takze: G. MARTY, P. RAYNAUD, Droit civil,
t. III: Les Stiretes, La Publicité Fonciére, Paris, 1971, s. 365.

> S. PIEDELIEVRE, 0p. cit., s. 6 przyp. 4. Warto odnotowaé charakterystyczng ceche
francuskich hipotek, ktére mogly wynikac ze wszelkich dokumentéw notarialnych,
nawet gdy dokument taki nie zawierat jednoznacznego o$wiadczenia w przedmiocie ich
ustanowienia. Notariusze bowiem dysponowali we Francji szerokimi kompetencjami

11
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Generalny - a w konsekwengji tajny — charakter posiadaly takze tzw.
hipoteki legalne - zabezpieczajace wierzytelnosci oséb zastugujacych
na szczegdlna ochrone, w tym przede wszystkim hipoteki zabezpiecza-
jace roszczenia kobiety zameznej lub podopiecznego i obciazajace caly
majatek odpowiednio meza lub opiekuna. Ich pierwszenstwo wzgledem
innych hipotek okreslane bylo przez odwolanie si¢ do momentu zawarcia
malzenstwa lub ustanowienia opieki, co oznaczalo, iz wyprzedzaly one
wszystkie hipoteki powstale po tych zdarzeniach™.

Teoretycznie zatem nabycie wlasnosci nieruchomosci we Francji
wigzalo sie z istotnym ryzykiem; co do zasady nie byl prowadzony
zaden rejestr, ktory umozliwialby nabywcy ustalenie stanu prawnego
nieruchomodci, w szczegdlnosci upewnienie sie co do osoby jej wiasci-
ciela oraz cigzacych na niej ograniczonych praw rzeczowych. Réwniez
potencjalny wierzyciel hipoteczny nie mogl uzyskac petnej wiedzy o hi-
potekach obcigzajacych nieruchomosci jego diuznika, a korzystajacych
z wyzszego pierwszenstwa. Okolicznos¢ ta skutecznie stala na prze-
szkodzie upowszechnieniu si¢ instytucji kredytu zabezpieczonego na
nieruchomosciach. Niemniej nalezy w tym miejscu wskaza¢, ze opisany
system, mimo wymienionych niedoskonatosci, funkcjonowat w praktyce
przez stulecia.

W literaturze francuskiej podkresla sie, ze do jego funkcjonalnosci
i stosunkowej efektywnosci przyczynili si¢ lokalni notariusze, doskonale
orientujacy sie w sytuacji prawnej okolicznych nieruchomosci oraz zna-
jacy osobiste stosunki stron dokumentowanych przez siebie czynnosci,
pochodzacych przeciez z warstwy posiadajacej, ktéra w owym okresie
byla jeszcze stosunkowo nieliczna™.

o charakterze sedziowskim, w zwigzku z czym nie zawsze dalo si¢ precyzyjnie ustali¢,
czy sporzadzany przez nich akt stanowit wladcze rozstrzygniecie, czy tylko dokumen-
towal przebieg okreslonej czynnosci prawnej. Por. E. BLANKE, op. cit., s. 39.

" E.BLANKE, op. cit., s. 39 przyp. L.

* . PIEDELIEVRE, 0p. cit., 8. 6 przyp. 4, zwraca takze uwage, ze formalnie jedynym
narzedziem majacym przeciwdziata¢ prébom oszustwa w ramach obrotu nierucho-
mosciami byly sankcje karne grozace osobie dopuszczajacej sie deliktu okreslanego
jako stellionat. Wiecej na temat roli notariatu w zabezpieczeniu obrotu prawnego
w przedrewolucyjnej Francji: PH. SIMLER, PH. DELEBECQUE, Droit civil. Les Siiretes,
La Publicité Fonciére, Paris, 2009, s. 726.
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Francuskie prawo okresu przedrewolucyjnego znalo trzy wyjatki od
opisanej wyzej zasady ,,sekretnoséci” obrotu nieruchomosciami, z kto-
rych jeden mial charakter generalny — obejmowat terytorium catego
panstwa — dwa natomiast byly $cisle powiazane z okreslonymi regio-
nami monarchii:

1. Poczawszy od 1539 r. w ktérym wydany zostal tzw. ordonans
z Villers-Cotteréts, umowy darowizny w calej Francji podlegaty obo-
wigzkowej rejestracji - tzw. insinuation'®. Dotyczyta ona darowizn nie
tylko nieruchomosci, ale takze rzeczy ruchomych, z tym ze darowizny
o niskiej wartosci (ponizej 1.000 liwréw) byly z tego obowigzku zwol-
nione’. ,Insynuacji” takich darowizn dokonywano w rejestrze prowa-
dzonym przez kancelarie sgdowe; same rejestry byty ogélnodostepne
dla wszystkich zainteresowanych.

Cele ordonansu z 1539 r, modyfikowanego nastepnie kolejnymi ordo-
nansami, odpowiednio z 1566 r. (tzw. ordonans z Moulins) oraz z 1731 r.
(tzw. ordonans z Aguisseau), byly zréznicowane. Za pomocg ,insynu-
acji” darowizn starano si¢ chroni¢ wierzycieli darczyncy przed wyzby-
waniem si¢ przez niego majatku bez zadnej rekompensaty. Niemniej
podstawowym celem tej instytucji byta ochrona rodziny darczyncy
przed jego nieprzemyslanymi lub niemoralnymi rozporzadzeniami
o charakterze nieodplatnym, ktére uszczuplatyby rodzinny majatek, go-
dzac tym samym w prawa spadkobiercow. Konieczno$¢ upubliczniania
takich darowizn miata skutecznie zniech¢ca¢ potencjalnych darczyncéow
do tego typu rozporzadzen'®. Z tego tez wzgledu ,insynuacja” darowizn
zostala zaakceptowana przez spoleczenstwo, stajac si¢ charakterystyczna
instytucja prawa francuskiego, ktorej slad przetrwat wart. 939 Kodeksu
Napoleona'®.

Wyzej wymienione ordonanse krdlewskie w rézny sposob regulowaty
kwestie skutkéw zaniechania obowigzku rejestracji uméw darowizny.

'® Por. H. REGNAULT, L'insinuation des actes emportant transfert de propriété dans
Pancien droit frangais, [w:] Mélanges Paul Fournier, red. M.G. GLOTz, Paris 1929, s. 665
in., ktory wskazuje na rzymska geneze tej instytucji.

7" H. MAZEAUD, L. MAZEAUD, ]. MAZEAUD, F. CHABAS, 0p. cit., s. 569 przyp. 6.

'® E.BLANKE, op. cit., s. 40 przyp. 1.

¥ A.M. GARRO, The Louisiana Public Records Doctrine..., s. 43.
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Zgodnie z ordonansem z 1539 r. niedopelnienie tego wymogu pociagato
za sobg niewaznos¢ umowy darowizny. Regulacja z 1566 r. wprowadzifa
jednak odmienng zasade, w mys$l ktérej umowa darowizny byla wazna
z chwilg jej zawarcia; jej pozniejsza rejestracja nie wplywala juz na
stosunki miedzy stronami umowy. Niemniej dokonanie ,insynuacji”
stanowilo warunek skutecznego powolywania si¢ na umowe darowi-
zny wobec 0s6b trzecich, ktérym nieuczciwy darczynca zbyl nastepnie
nieruchomo$¢ w drodze odplatnej czynnosci prawnej inter vivos. Do-
bra lub zla wiara osoby trzeciej nie miala bowiem znaczenia; obdaro-
wany, ktory zaniechat obowigzku rejestracji, nie mogt powotywac sie
na umowe darowizny wobec osoby trzeciej, nawet w wypadku gdy wie-
dziala ona o darowiznie®’. Zasady te potwierdzone zostaty w ordonansie
z1731r.1znalazty odzwierciedlenie takze w art. 941 Kodeksu Napoleona®.

2. W niektoérych regionach pdétnocnej Francji wyksztalcit si¢ rudy-
mentarny system rejestracji praw do nieruchomosci, majacy stanowic¢
zabezpieczenie (nantissement) obrotu®’. Jego Zrédel nalezatoby szuka¢
w tradycji feudalnej, przede wszystkim w ceremonii inwestytury, z tym
ze zasadniczym celem systemu nantissement nie byta juz indywidua-
lizacja osoby wladajacej ziemig i tym samym zobowigzanej do $wiad-
czen lennych na rzecz swojego seniora; zmierzal on raczej do realizacji
podstawowych zasad jawnosci obrotu przez stworzenie publicznego,
ogodlnie dostepnego rejestru, stanowigcego substytut traditio®. W 1i-
teraturze francuskiej podkresla sie, ze wptyw na uksztaltowanie tego

?° P.-J. CHENU, 0p. cit, s. 26, przyp. 8.

> E. BLANKE, op. cit., s. 40, przyp. 1. Por. takze: H. MAZEAUD, L. MAZEAUD,
J. MAZEAUD, F. CHABAS, op. cit., s. 569, przyp. 6.

2 Stad kraje, w ktorych system ten funkcjonowal, okreslano jako pays de nan-
tissement (kraje bezpieczenstwa). Nalezaty do nich: Amiens, Boulonnais, Ponthieu,
Cambrésis, Vermandois, Artois, Picardie, Reims, Ribemont, Péronne, Sain-Quentin,
Senlis i Laon. Por. P.-]. CHENU, op. cit,, s. 21 przyp. 8.

>* E. BLANKE, op. cit., s. 42 przyp. 1. Por. takze: E. BESSON, Les Livres fonciers et
la réforme hypothécaire: Etude historique et critique sur la publicité des transmissions
immobiliéres en France et a I’étranger depuis les origines jusqu’a nos jours, Paris,1891,
s. 61; A.M. GARRO, The Louisiana Public Records Doctrine..., s. 41.
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poInocnofrancuskiego systemu mogly mie¢ réwniez edykty Habsburgow
hiszpanskich wydawane dla flandryjskich prowingji ich imperium?*.
Co do zasady, rejestracji w specjalnym rejestrze prowadzonym przez
urzednikow zatrudnionych w kancelariach sadowych (ewentualnie kole-
gium tawnikéw) podlegaty wszystkie czynnosci prawne zmierzajace do
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. W konsekwencji zwolnione spod
obowiazku rejestracji byly przypadki nabycia wlasnosci nieruchomosci
mortis causa, ale takze czynnosci prawne o charakterze dzialowym
(zniesienia wspotwlasnosci, dzialy spadku). W pdzniejszym okresie te
forme rejestracji rozszerzono tez na hipoteki*’. Dyskusyjny w literaturze
francuskiej jest natomiast sam charakter rejestracji, w szczegolnosci
okoliczno$¢, czy miata ona charakter konstytutywny, czy tez deklarato-
ryjny. W tym zakresie zrédta z epoki nie sg ze soba zgodne?*. Niemniej
nie ulega watpliwosci, iz system nantissement stuzyl przede wszystkim
ustaleniu kolejnosci praw przystugujacych do tej samej nieruchomosci.
Tym samym, jesli jej wlasciciel sprzedat ja kolejno dwém kupujgcym,
pierwszenstwo mial zawsze ten z nich, ktory pierwszy zarejestrowat fakt
jej nabycia (nantir), niezaleznie od daty zawarcia umowy?”. Zasada ta
doznawata jednak przetamania w przypadku nabycia w ztej wierze; tym
samym nabywca, ktéry jako pierwszy dokonat rejestracji, ale posiadat
wiedze o fakcie wczesniejszego nabycia tej samej nieruchomosci przez
osobe trzecig, musial liczy¢ sie z powddztwem tej osoby o wykreslenie
wpisu dokonanego na jego rzecz. Nalezy takze podkredli¢, ze rejestracja
w systemie nantissement nie pociagala za sobg jakichkolwiek domnie-
man co do jej zgodnosci z rzeczywistym stanem prawnym, a ponadto
nie sanowala jakichkolwiek brakéw czynnosci prawnej lezacej u jej
podstaw. Wpis do rejestru nie korzystal takze z rekojmi wiary publicz-
nej; w konsekwencji w ramach systemu nantissement nie dochodzilo

>* Mam tu w szczeg6lnoéci na myéli edykt Karola V z dnia 10 lutego 1538 r. oraz
edykt Filipa I z dnia 6 grudnia 1586 r. Por. H. MAZEAUD, L. MAZEAUD, ]. MAZEAUD,
F. CuaBas, op. cit., s. 568 przyp. 6.

> P.-]. CHENU, op. cit., s. 22 przyp. 8.

26 Tbidem, s. 23.

*” A.M. GARRO, Recordation of Interests in Land..., s. 19.
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do przetamania zasady nemo plus iuris ad alium transferre potest quam
ipse habet®®.

3. Trzeci system publicyzacji obrotu nieruchomosciami w okresie
przedrewolucyjnym, tzw. appriopriance par bannies, mial najwezszy
zasieg terytorialny — ograniczony byt zasadniczo wyltacznie do Breta-
nii. Polegal on na tym, ze przez trzy nastepujace po sobie niedziele, po
mszy, dokonywano publicznego ogloszenia wszelkich przypadkéow prze-
niesienia wlasnosci okolicznych nieruchomosci oraz ustanowienia na
nich hipotek?”. W tym tez czasie zainteresowane osoby trzecie, ktérym
przystugiwaly jakiekolwiek prawa do nieruchomosci, mogty zgtasza¢
swoje zadania, dochodzac sprawiedliwosci przed sadem®. Natomiast
po uplywie tego terminu wszelkie ewentualne niezgloszone prawa oséb
trzecich ostatecznie wygasaly i nie mogly by¢ juz skutecznie docho-
dzone w przyszlosci. Nabywca uzyskiwal zatem niepodwazalne prawo
wlasnosci nieruchomosci wolne od wszelkich praw i obcigzen. Zasada
ta nie obowigzywala jedynie w stosunkach miedzy zbywcg i nabywca
(np. niewazno$¢ umowy lub jej rozwigzanie), a takze w szczegélnych
wypadkach, gdy prawa oséb trzecich zastugiwatly na silniejszg ochrone
(np. w przypadku maloletnich lub nieobecnych)*'.

W 1626 r. na mocy edyktu z Nantes Ludwika XIII dotychczasowy
system publicznych ogloszen w Bretanii zostal wzbogacony o specjalne
rejestry, prowadzone przez powolane w tym celu kancelarie, w ktérych
dokonywano transkrypcji uméw zmierzajacych do przeniesienia wias-
nosci nieruchomosdci oraz ustanowienia hipotek po ich publicznym ogto-
szeniu (tzw. insynuacja)®?. Skutki transkrypcji stanowity przyktad tzw.
pozytywnego dzialania rejestracji praw do nieruchomosci; mozliwe bylo

8 Wiecej na ten temat: L. FLANDIN, De la transcription en matiére hypothécaire:
ou explication de la loi du 23 mars 1855 et des dispositions du Code Napoléon relatives
a la transcription des donations et des substitutions, Paris,1861, s. 21. Por. takze: P.-].
CHENU, op. cit., s. 23 przyp. 8; A.M. GARRO, The Louisiana Public Records Doctrine...,
s. 41; E. BLANKE, op. cit., s. 42 przyp. 1.

2% A. M. GARRO, The Louisiana Public Records Doctrine..., s. 42.

¢ S. PIEDELIEVRE, op. cil., s. 7 przyp. 4.

' E.BLANKE, op. cit., s. 42 przyp. 1.

2 S. PIEDELIEVRE, 0p.cit., s. 7 przyp. 4; por. takze: PH. SIMLER, PH. DELEBECQUE,
op. cit., s. 726 przyp. 15.



98 PAWEL BLAJER [10]

bowiem nabycie prawa wilasnosci nieruchomosci takze od nieupraw-
nionego i w stanie wolnym od praw i roszczen osob trzecich®. W tym
sensie system appriopriance par bannies odréznial sie od nantissement,
w ramach ktdrego nabywca nieruchomosci byt chroniony jedynie przed
ewentualnymi powstalymi wczesniej, a niezarejestrowanymi prawami
0s6b trzecich; prawa nabywcy, jak réwniez jego poprzednika, mogty
by¢ jednak skutecznie wzruszone, nawet mimo rejestracji (negatywne
dzialanie rejestru)®*.

Zasada jawnosci obrotu realizowana w ograniczonym terytorialnie
(pays de nantissmement, Bretania) lub przedmiotowo (darowizny w ra-
mach instytucji insinuation) zakresie prezentowata jednak tyle zalet, iz
takze w okresie ancien regime monarchia podejmowata proby objecia
nig calego obszaru panstwa oraz urzeczywistnienia jej zalozen réwniez
w stosunku do innych niz darowizny czynnos$ci prawnych. Wzorem
dla tych prob byly zaréwno rozwigzania przyjete w ramach systemu
nantissmement, jak i dotychczasowe regulacje w zakresie rejestracji
darowizn.

Chronologicznie pierwszy edykt Henryka II z 1553 r. rozszerzal zakres
zastosowania instytucji »,insynuacji” na odptatne czynnosci prawne
prowadzace do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci oraz akty usta-
nowienia hipotek. Zgodnie z jego postanowieniami przy kazdej krolew-
skiej kancelarii sadowej powsta¢ miala oddzielna kancelaria, w ktorej
dokonywano by rejestracji tego typu czynnosci — przede wszystkim dla
celow podatkowych. Regulacje tego edyktu nie zostaly jednak nigdy
wprowadzone w zycie®>.
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P.-]. CHENU, op. cit., s. 22 przyp. 8.

** E.BLANKE, op. cit., s. 43 przyp. 1. Warto odnotowa(, ze zblizony system publi-
cyzacji obrotu nieruchomosciami wdrozony zostal poczawszy od XVII wieku w Metz,
jako tzw. prise de bans. W jego ramach urzednik publiczny czterokrotnie w ciggu
roku oglaszat publicznie fakt objecia nieruchomos$ci w posiadanie przez nabywce; po
uptywie roku i dnia nieruchomo$¢ stawata si¢ wolna od wszelkich obcigzen i praw
0s6b trzecich, ktdre nie zostaty we wskazanym terminie zgloszone. Por. H. MAZEAUD,
L. MAZEAUD, ]. MAZEAUD, F. CHABAS, op. cit., s. 568 przyp 6.

> H. REGNAULT, 0p. cit, s. 665 i n. przyp 16.
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Kolejny edykt Henryka III z 1581 r. opierat si¢ na zalozeniach przy-
jetych w ramach systemu nantissmement, zmierzajac do rozciagnigcia
ich na terytorium calej monarchii. Rejestracja czynnosci prawnych
majacych za przedmiot przeniesienie wlasnosci nieruchomosci miata
zatem w zalozeniu stuzy¢ bezpieczenstwu obrotu przez wskazanie ko-
lejnosci praw przystugujacych do tej samej nieruchomosci. Jednak takze
w przypadku tego edyktu wzgledy fiskalne posiadaty pierwszorzedne
znaczenie, co tez w konsekwencji doprowadzito do jego fiaska®®.

W XVII wieku ide¢ upowszechnienia rejestru nieruchomosci podjat
minister finanséw Ludwika XIV - Jean-Baptiste Colbert, ktory zdawat
sobie sprawe ze $cislej zalezno$ci miedzy bezpieczenstwem obrotu nie-
ruchomos$ciami a upowszechnieniem kredytu.

W marcu 1673 r. doprowadzit on do wydania edyktu ustanawiajacego
w calym panstwie system nawigzujacy do rozwigzan obowigzujacych
w pays de nantissement, z tym, ze ograniczony do rejestracji hipotek.
W mys$l postanowien tego edyktu powolane zostaly specjalne kancelarie
(greffes), w ktoérych wierzyciele hipoteczni mieli zgtasza¢ swoje prawa,
zapewniajac im pierwszenstwo przed hipotekami niezgloszonymi. Po-
mysl Colberta napotkal jednak silny opor arystokracji ziemskiej, ktora
doprowadzita do uchylenia edyktu juz w kwietniu 1674 roku®.

W czasie panowania Ludwika XIV podjeta zostala jeszcze jedna proba
waloryzacji zasady jawnosci obrotu nieruchomosciami, tym razem od-
wolujaca si¢ do rozwigzan obowiazujacych przy ,insynuacji” darowizn.
Krolewski edykt z 1703 r. ponownie rozszerzal bowiem ich zastosowanie
na odplatne czynnosci prawne. Przyjete w edykcie regulacje dyktowane
jednak byty wylacznie wzgledami podatkowymi; w ich $wietle ,,insynu-
acja” czynnosci prawnej nie zapewniala jej nawet skutecznosci wobec
0s0b trzecich. Okoliczno$¢ ta doprowadzila ostatecznie do fiaska takze
i tego edyktu®®.

W literaturze wymienia si¢ rézne przyczyny niepowodzen kolej-
nych préb pelniejszej realizacji we Francji zasady jawnosci obrotu

*¢ H.MAZzEAUD, L. MAZEAUD, ]. MAZEAUD, F. CHABAS, op. cit., s. 569 przyp. 6.
7 S. PIEDELIEVRE, 0p. cit., s. 6 przyp. 4.
% E. BLANKE, 0p. cit., s. 41 przyp. L.
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nieruchomodciami. Przede wszystkim wskazuje si¢, ze wszystkie wyzej
opisane inicjatywy monarchii dyktowane byty wzgledami fiskalnymi;
wprowadzenie ogélnofrancuskiego rejestru nieruchomosci umozliwi¢
mialo sprawniejsze $cigganie podatkéw. W konsekwencji, w $wiado-
mosci spotecznej upowszechnito sie przekonanie, ze jawnos¢ obrotu
jest wylacznie narzedziem fiskalnej polityki panstwa, a nie zmierza do
zapewnienia jego bezpieczenstwa. Okoliczno$¢ ta skutecznie hamowala
pdzniejszy rozwoj francuskich koncepcji w zakresie prowadzenia reje-
stréw nieruchomosci*.

Jawnosci obrotu sprzeciwiata si¢ rowniez arystokracja francuska oraz
wplywowe srodowisko notariuszy. Ich wspdlne stanowisko zarysowalo
sie szczegdlnie wyraznie przy okazji opozycji wobec edyktu Colberta
z 1673 r. Zadluzonym arystokratom nie zalezalo na upublicznianiu
swoich majatkow, w tym w szczegdlnosci gruntéw, bowiem w wielu
przypadkach ich wartos¢ byta wielokrotnie nizsza od warto$ci obciaza-
jacych je hipotek. Notariusze dazyli z kolei do zachowania swojej mono-
polistycznej pozycji w procesie przenoszenia wlasnoséci nieruchomosci,
upatrujac w sprawnie funkcjonujacym rejestrze zagrozenia dla swoich
zawodowych interesow*’.

Podsumowujgc powyzsze uwagi, nalezy powtorzy¢, ze w przededniu
Wielkiej Rewolucji obrot nieruchomosciami we Francji nie realizowal
w szerszym zakresie zasady jawnosci, wyjawszy opisane wyzej lokalne
rozwigzania obowigzujace w pays de nantissement i w Bretanii oraz
»insynuacje” darowizn. Formalnie obowigzywala przejeta z prawa rzym-
skiego zasada traditio, niemniej w praktyce — dzieki powszechnemu
wykorzystaniu szczegélnych klauzul umownych dessaisine-saisine —
wlasno$¢ nieruchomosci przenoszona byla na podstawie samego tylko
porozumienia miedzy stronami (solo consensu). Ponadto, z wyjatkiem
systemu appriopriance par bannies w Bretanii, wykluczone bylo nabycie
wlasno$ci nieruchomosci od nieuprawnionego*’.

39

H. REGNAULT, op. cit., s. 665 in. przyp. 16.

* Wiecej na ten temat H. MAzEAUD, L. MAZEAUD, J. MAZEAUD, F. CHABAS, op.cit.,
s.569 przyp. 6; E. BLANKE, op. cit., s. 41 przyp. 1; PH. SIMLER, PH. DELEBECQUE, op. cit.,
S. 726 przyp. 15.

*' E. BLANKE, 0p. cit., s. 43 przyp. 1.
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3. KODYFIKACJE PRAWA HIPOTECZNEGO OKRESU
WIELKIE] REwoLuc)I orRAZ KODEKS NAPOLEONA (1804)

Podstawowe rozwigzania wspolczesnego francuskiego modelu pub-
licité fonciére, zmierzajacego do urzeczywistnienia zasady jawnosci
obrotu nieruchomo$ciami, przyjete zostaly w ramach ustawodawstwa
okresu Wielkiej Rewolucji Francuskiej. Publicyzacja praw do nierucho-
mosci stala si¢ czegscia rewolucyjnej ideologii, zakladajacej zerwanie
z feudalnymi przezytkami. Z drugiej strony, konieczno$¢ wzmocnienia
bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami podyktowana byta réwniez
wzgledami praktycznymi, wynikajacymi z biezacej polityki, przede
wszystkim za$ zakrojong na szeroka skale akcjg sprzedazy gruntéw
konfiskowanych Kosciolowi i emigrantom, jak réwniez potrzebg za-
pewnienia ochrony wierzycielom hipotecznym, w zwigzku z rosngcym
znaczeniem kredytu zabezpieczanego na nieruchomosciach*

Juz pierwsze lata Rewolucji przyniosly za sobg kilka nowosci w zakresie
publicyzacji praw do nieruchomosci. Konstytuanta utrzymataw mocykro-
lewskie ordonanse dotyczace ,insynuacji” darowizn, jak réwniez lokalne
regulacje w przedmiocie nantissement oraz appriopriance par bannies.
Dekretem z 19 wrze$nia 1790 r. dokonano jednak istotnych zmian w pro-
cedurze nantissement. Dotychczasowe formalnosci zastapione zostaty
transkrypcja (transcription) calego dokumentu obejmujgcego czynnos¢
prawna do wlasciwego rejestru. Prowadzenie tych rejestréw, w miejsce
dotychczasowych urzednikéw patrymonialnych, powierzono urzedni-
kom panstwowym - pisarzom sadéw w poszczegdlnych dystryktach.
Skutki samej transkrypcji pozostaly jednak niezmienione w poréwnaniu
z okresem przedrewolucyjnym®.

Powazne innowacje zawieral natomiast tzw. ,,Kodeks hipoteczny”
(le Code hypothécaire), tzn. ustawa Konwentu z 9 messidora r. III (27
czerwca 1795 r.), ktérej uregulowania pozostawaly pod silnym wpty-
wem dos$wiadczen systemu nantissement oraz pruskiej Hypothekenord-
nung z 1783 r. Ustawa uzalezniala powstanie hipotek umownych od ich

*> S, PIEDELIEVRE, 0p. cit., s. 7 przyp. 4.
** G. MARTY, P. RAYNAUD, 0p. cit., s. 366 przyp. 12.
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inskrypcji we wlasciwym rejestrze (inscription). Ponadto obowigzkowej
inskrypcji podlegaly hipoteki legalne (w tym takze przystugujace kobie-
cie zameznej oraz podopiecznemu) oraz sadowe. Wprowadzono takze
wymog, by przed ustanowieniem hipoteki wlasciciel nieruchomosci
sporzadzal jej szczegdlowy opis (tzw. déclaration fonciére), ktory nastep-
nie podlegal zatwierdzeniu przez notariusza i byl sktadany w urzedzie
hipotecznym (bureau des hypothéques)**. Przepisy ustawy przewidy-
waly réwniez ,transkrypcje” (transcription) dokumentéw obejmuja-
cych czynnosci prowadzace do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci,
jednak jej skutek ograniczat si¢ wylacznie do stron takich czynnosci,
w tym sensie, ze zbywca tracil mozliwo$¢ ustanowienia na zbywanym
gruncie hipoteki skutecznej wzgledem nabywcy. Wobec 0séb trzecich,
a w szczegolnosci w stosunkach miedzy kilku kolejnymi nabywcami
nieruchomosci, transkrypcja nie miata znaczenia®>. W konsekwencji
potencjalni wierzyciele hipoteczni nie byli w stanie prawidlowo ocenic,
czy ich dtuznik nadal pozostawal wlascicielem nieruchomosci, ktora
zamierzal obcigzy¢ hipoteka, ani tez czy nieruchomos¢ ta nie byta ob-
cigzona innymi ograniczonymi prawami rzeczowymi*®. Okolicznos§¢
ta stanowila podstawowg usterke systemu przewidzianego ustawa, na
tyle istotng jednak, zZe nigdy nie zostal on urzeczywistniony w praktyce.
Regulacje ,,Kodeksu hipotecznego” staly si¢ jednak punktem wyjscia
dla dalszych prac legislacyjnych?”.

Rzeczywistym poczatkiem francuskiego modelu publicité fonciére
staly sie regulacje przyjete w ustawie z 11 brumaire’a r. VII (1 listo-
pada 1798 r.), inspirowane w szerokim zakresie do$wiadczeniami
pays de nantissement. Mocg jej postanowien powotano do zycia in-
stytucje i struktury, ktdre, cho¢ zmodyfikowane, przetrwaty do dnia
dzisiejszego*®. Przede wszystkim utworzony zostal ostatecznie spe-
cjalny urzad - tzw. conservation des hypothéques (zwany tez bureau des

S. PIEDELIEVRE, 0p. cit., s. 8 przyp. 4.

E. BLANKE, op. cit., s. 44 przyp. L.

¢ A. M. GARRO, Recordation of Interests in Land..., s. 20.

S. PIEDELIEVRE, op. cit., s. 8 przyp. 4; G. MARTY, P. RAYNAUD, op. cit., s. 366

przyp. 12.
* PH. SIMLER, PH. DELEBECQUE, 0p. cit., s. 726 przyp. 15.
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hypothéques) — ktéremu powierzono zadanie prowadzenia dwoch od-
dzielnych rejestrow — le registre des inscriptions oraz le registre des trans-
criptions. W pierwszym z nich dokonywano inskrypcji hipotek, w tym
takze sadowych oraz legalnych. W poréwnaniu z ustawg z messidora r.
III zmienita si¢ jednak natura inskrypcji hipotek umownych; ich wpis
utracit charakter prawotworczy, gwarantowat tylko pelng skutecznos¢
wobec 0s6b trzecich®. W konsekwencji hipoteka powstawata z chwilg
zawarcia stosownej umowy miedzy wlascicielem nieruchomosci a wie-
rzycielem, niemniej skutecznos¢ wobec innych wierzycieli lub nabywcow
nieruchomosci uzyskiwata dopiero z chwilg dokonania jej inskrypcji.
Z drugiej jednak strony ustawa kladla nacisk na dokladne oznaczenie
nieruchomodci, w szczegélnosci jej granic, w przypadku ustanawiania
na niej hipoteki®’.

Istotng nowos$¢ stanowil drugi rejestr — transkrypcji. Przepisy-
wano do niego - literalnie - tres¢ dokumentéw obejmujacych czyn-
nosci prawne inter vivos prowadzace do przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci oraz ustanowienia lub przeniesienia praw rzeczowych
mogacych by¢ przedmiotem hipoteki. Powyzsze rozwigzanie stano-
wilo zreszta o stabosci systemu. Transkrypcji nie podlegaty doku-
menty obejmujace ustanowienie np. stuzebnosci lub uzytkowania,
a tym samym informacja o stanie prawnym nieruchomosci wynikajaca
z rejestru transkrypcji czesto byta niepelna. Ponadto ograniczone prawa
rzeczowe, ktore nie podlegaly transkrypcji, mogty w istotny sposéb
wplywa¢ na warto$¢ nieruchomosci, a tym samym na stopien zabez-
pieczenia wierzycieli hipotecznych, w ktérych interesie utworzono ten
system®’.

Sankcje zaniechania transkrypcji, podobnie jak w wypadku in-
skrypcji hipotek, stanowita nieskutecznos$¢ czynnosci prawnej wobec
0s6b trzecich. W stosunkach miedzy stronami umowy wszelkie jej
skutki nastepowaly zatem co do zasady z chwilg jej zawarcia, w szcze-
golnosci samo zawarcie umowy prowadzito do przeniesienia wlasnosci

* E. BLANKE, 0p. cit., s. 44 przyp. 1.
°® S. PIEDELIEVRE, 0p. cit., s. 8 przyp. 4.
1 H.MAZEAUD, L. MAZEAUD, ]. MAZEAUD, F. CHABAS, 0p. cit., s. 570 przyp. 6.
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nieruchomodci. A contrario, umowa ta nie wywierata skutkéw wobec
0sob trzecich az do chwili dokonania jej transkrypcji. Tym samym,
sposrod dwoch nabywceow tej samej nieruchomosci pierwszenstwo przy-
znawano temu, ktory pierwszy dokonat transkrypcji, niezaleznie od
daty samej umowy. Podobnie hipoteka ustanowiona wczesniej, ale nie
wpisana do rejestru inskrypcji, byla nieskuteczna wobec pédzniejszego
nabywcy nieruchomodci, ktory jednak dopetnit wymogu transkrypcji*>.

Ustawa z 11 brumaire’a r. VII w istotny sposob zawezata pojecie ,,0soby
trzeciej”, wobec ktdrej niezarejestrowana czynno$¢ prawna nie wywo-
tywata skutkéw prawnych. Do kregu takich osob nie nalezat kazdy, kto
posiadal interes prawny - tak jak w przypadku insynuacji darowizn -
ale wylacznie osoba, ktéra nabyla konkurujace prawo od tego samego
zbywcy i dokonala jego rejestracji. Oznaczalo to, ze np. wierzyciele inni
niz hipoteczni nie nalezeli do kategorii ,,0s6b trzecich”, chronionych na
wypadek zaniechania transkrypcji*®. Okolicznoé¢ ta wptynela na utrzy-
manie obowigzku ,insynuacji” darowizn, dokonywanej zreszta w od-
rebnych urzedach (I'enregistrement). Poniewaz ustawa z 11 brumaire’ar.
VII nie czynila réznic migdzy czynno$ciami prawnymi odplatnymi
inieodplatnymi, oba te rodzaje czynnosci poddajac transkrypcji, umowy
darowizny nieruchomosci podlegaly zaréwno transkrypcji w bureau
des hypothéques, jak i insynuacji na dotychczasowych zasadach. Ten
podwdjny obowigzek rejestracji darowizn byt jednak o tyle uzasadniony,
ze w obu przypadkach odmiennie okreslony byl krag oséb trzecich
mogacych powolac sie na zaniechanie rejestracji**.

Ustawa z 11 brumaire’a r. VII zaliczana jest we wspolczesnej literaturze
francuskiej do najlepszych aktéw prawnych okresu Wielkiej Rewolu-
cji**. Mozna by sie zatem spodziewad, Ze jej regulacje zostang w catoéci
przejete do nowotworzonego kodeksu cywilnego. Niemniej wlasnie
stosunek do tej ustawy wyznaczal wsrod redaktoréw Kodeksu Napole-
ona lini¢ podzialéw miedzy zwolennikami ,,/’‘ancien droit” a obroncami
dorobku prawa rewolucyjnego. Argumenty pierwszego z wymienionych

52 Tbidem, s. 571.

E. BLANKE, op. cit., s. 44 przyp. 1.

H. MAZEAUD, L. MAZEAUD, ]. MAZEAUD, F. CHABAS, op. cit., s. 570 przyp. 6.
S. PIEDELIEVRE, 0p. cit., s. 9 przyp. 4.
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stronnictw, ktore ostatecznie mialy przewazy¢, opieraly si¢ na zaakcen-
towaniu francuskiej tradycji jako obcej ,nadmiernej jawnosci” w spra-
wach majatkowych®® oraz na odwotaniu si¢ do teoretycznych koncepcji
humanistéw oraz przedstawicieli szkoly prawa natury w zakresie prze-
noszenia wlasnosci nieruchomosci.

W szczegolnosci poglady reprezentowane przez H. Grocjusza®,
wsparte autorytetem francuskich przedstawicieli szkoty prawa natury,
w tym w szczegolnosci J. Domata (Les Lois civiles dans leur ordre naturel,
1700), w najwiekszym stopniu przemawialy do redaktoréw Kodeksu
Napoleona, ktdrzy w $lad za wymienionymi autorami uznali ludzka wole
zawylaczng i wystarczajaca przestanke powstawania praw i zobowigzan.
W tym sensie argumenty reprezentantéw szkoly prawa natury miaty
réwniez istotny wplyw na zaadaptowany przez Kodeks sposob przeno-
szenia wlasno$ci, zaréwno inter vivos, jak i mortis causa. W przypadku
spadkobrania przyjeto zasade, iz spadkobierca staje si¢ wlascicielem
odziedziczonych przedmiotéw z mocy samego prawa z chwilg $mierci
spadkodawcy (le mort saisit le vif). W przypadku obrotu inter vivos
wprowadzono natomiast analogiczng zasade, iz wlasno$¢, w tym wlas-
no$¢ nieruchomosci, przechodzi z chwilg samego porozumienia stron
umowy, bez koniecznosci dokonywania dalszych formalnosci. Wymie-
nione zasady znalazly sw6j wyraz w art. 711i 1138 Kodeksu Napoleona.

¢ Warto przytoczy¢ stowa jednego z gléwnych autoréw Kodeksu Napoleona —
F.J.J. Bigot de Préameneu - ktéry w toku prac nad kodeksem stwierdzit, iz ,,system
jawnosci uniemozliwia rodzinom zachowanie w tajemnicy ich sekretow majatkowych”.
Por. G. MARTY, P. RAYNAUD, op. cit., s. 367 przyp. 12.

7 H. Grotius byl tym sposrdd autoréw szkoty prawa natury, ktory najbardziej
przyczynit si¢ do upowszechnienia zasady konsensualnosci (De iure belli ac pacis,
1646), z jednej strony wywodzac ja nawet ze Zrédel rzymskich (mancipatio jako sposéb
przeniesienia wlasno$ci niezakladajacy wydania rzeczy), z drugiej natomiast podwazajac
autorytet prawa rzymskiego, traktowanego dotychczas jako doskonate i niezmienne.
W jego opinii, skoro dla prawa naturalnego podstawowe znaczenie posiada zasada
pacta sunt servanda, w chwili, w ktérej strony umowy doszty do porozumienia co
do przeniesienia wlasnosci rzeczy, ich wola powinna by¢ w pelni skuteczna, a zatem
wlasnos$¢ powinna przej$¢ na podstawie samego tylko porozumienia (solo consensus
obligat). Por. A. M. GARRO, The Louisiana Public Records Doctrine..., s. 25; W. M.
GORDON, Studies in the transfer of property by traditio, Aberdeen 1970, s. 174.
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Zgodnie z pierwszym z przytoczonych przepisow: ,,Wlasnos¢ majatkow
nabywa si¢ i przenosi przez spadek, przez darowizne miedzy Zyjacemi
lub testamentowy i skutkiem zobowigzan”. Z kolei stosownie do art.
1138 § 1 kodeksu: ,,Zobowigzanie wydania rzeczy staje si¢ dokonanym
przez samo zezwolenie stron kontraktujacych. Czyni ono wierzyciela
wlascicielem rzeczy...”. W konsekwencji dwoista struktura rzymskiej
traditio, zakladajaca wspolistnienie dwdch elementdw, tj. titulus ad
adquirendum dominii oraz modus adquirendi dominii, zostala ostatecz-
nie przetamana i zastgpiona formalnie prostsza konstrukcja prawna,
zakladajaca, iz samo zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci wystarcza
dla jej przeniesienia. Nowa regulacja doprowadzita zatem do swoistego
temporalnego polaczenia dwdch do tej pory $cisle rozréznianych poje¢,
tj. ius in remiius in personam, przewidujac iz sprzedaz rzeczy laczyla sie
z rozporzadzeniem nig*®’. Przyjete w kodeksie zasady oznaczaly takze
ostateczng eliminacje konieczno$ci umieszczania w umowach doty-
czacych przeniesienia wlasnosci nieruchomosci tradycyjnych klauzul,
tzw. dessaisine-saisine, zawierajacych o§wiadczenie zbywcy o wydaniu
nieruchomo$ci w posiadanie nabywcy oraz oswiadczenie nabywcy o jej
objeciu w posiadanie. Zmiana ta by¢ moze nie miala istotnego znacze-
nia praktycznego, zwazywszy na $cisle formalny charakter tego typu
klauzul i ich automatyczne umieszczanie w dotychczasowych umo-
wach, niemniej z punktu widzenia teoretycznego oznaczala rzeczywisty
przetom®.

*® A. M. GARRO, The Louisiana Public Records Doctrine..., s. 45.

** A. M. GARRO, Recordation of Interests in Land..., s. 22. Por. takze bardziej ra-
dykalne stwierdzenie E. BLANKE, 0p. cit., s. 45 przyp. 1, ktéry podkresla, ze w praktyce
francuskiego obrotu nieruchomosciami przed wejsciem w zycie Kodeksu Napoleona
w stosunkach miedzy samymi stronami czynno$ci darowizna nieruchomosci lub tez
odplatne przeniesienie jej wtasnosci, jak réwniez ustanowienie na niej stuzebno$ci
nastepowalo na mocy stosownej umowy oraz traditio, natomiast ustanowienie hipoteki
wylacznie na podstawie umowy. Z racji opisanej wyzej praktyki zawierania w umo-
wie klauzuli dessaisine-saisine, traditio przybrala forme dodatkowego zastrzezenia
umownego; w rzeczywistosci zatem, mimo formalnego obowiazywania zasady traditio,
zasada ta juz przed wejéciem w zycie Kodeksu Napoleona wyparta zostala przez zasade
konsensualnoéci; w tym kontekscie art. 1138 Kodeksu Napoleona nadawal jedynie
charakter reguly prawnej powszechnie stosowanej praktyce.
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Dla praktyki obrotu nieruchomo$ciami znacznie powazniejsze kon-
sekwencje mialo podwazenie przez autoréw Kodeksu Napoleona zasady
jawnosci tego obrotu, dopiero co wzmocnionej przez ustawodawstwo
rewolucyjne. Przed wejsciem w zycie kodeksu zasade te realizowaly we
Francji trzy instytucje:

« insynuacja darowizn,

« transkrypcja odplatnych czynnosci prawnych, zmierzajacych do
przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci lub ustanowienia na nich praw,
ktéry mogly by¢ obcigzone hipoteka,

o inskrypcja hipotek, przy czym zadna z wyzej wymienionych for-
malnosci nie miata skutku konstytutywnego. Rejestracja wymienionych
czynnoéci wplywala tylko na ich skuteczno$¢ wobec $cisle okreslonych
0s0b trzecich, niebedacych stronami czynnoéci®’. Niemniej nawet te
ograniczone formy publicyzacji obrotu staly sie przedmiotem atakéw ze
strony najbardziej wptywowych redaktoréw Kodeksu Napoleona, takich
jak F. J. J. Bigot de Préameneu oraz F.D. Tronchet, ktérzy zarzucali im
m. in. $cidle fiskalny charakter oraz feudalne pochodzenie, jak réwniez
podkreslali, iz ich utrzymanie oznacza ograniczenie zasady swobody
umoéw oraz niepotrzebne zwigkszenie biurokratycznego formalizmu®'.
Ich argumenty doprowadzity do istotnego ograniczenia znaczenia in-
strumentéw publicyzacji obrotu nieruchomosciami na plaszczyznie
regulacji Kodeksu Napoleona, cho¢ opinie niektérych wspodtczesnych
autordw, jakoby kodeks ten oznaczal catkowite zerwanie z cytowanymi
wyzej ustawami z 9 Messidora r. III i 11 Brumaire’a r. VII, formutowane
sa chyba nieco zbyt radykalnie®®.

Najistotniejsza zmiana polegata na zasadniczej rezygnacji z wprowa-
dzonej ustawa z 11 Brumairea r. VII transkrypcji odptatnych czynnosci
prawnych zmierzajacych do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci.
Eliminacja tej instytucji stanowi¢ miala logiczng konsekwencj¢ powo-
tanej wyzej zasady konsensualnosci, wyrazonej w art. 1138 Kodeksu

% Por. E. BLANKE, 0p. cit., s. 45 przyp. L.

' Por. Sprawozdanie z posiedzenia Rady Panistwa z dnia 10 ventdse’a r. X1I (1 marca
1804 r.), dotyczace dyskusji nad projektem art. 91i 92 Kodeksu Cywilnego, cytowane
w: H. MAZEAUD, L. MAZEAUD, ]. MAZEAUD, F. CHABAS, op. cit., s. 576-579 przyp. 6.

%2 A. M. GARRO, Recordation of Interests in Land..., s. 22.
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Napoleona. Niemniej nalezy podkredli¢, iz w toku prac nad kodeksem
decyzja co do rezygnacji z instytucji transkrypcji byla ewidentnie od-
kladana w czasie, a jej ostateczne podjecie poprzedzone zostalo gora-
cymi dyskusjami i sporami. Dyskusje te towarzyszyly juz pracom nad
cytowanym art. 1138 Kodeksu Napoleona i koncentrowaly si¢ przede
wszystkim nad zagadnieniem, czy zasada konsensualnosci powinna
obowigzywac bez ograniczen takze w stosunku do nieruchomosci.
Dowodem niezdecydowania w tej kwestii autoréw projektu kodeksu
jest tre$¢ art. 1140 kodeksu, zgodnie z ktérym ,skutki zobowigzania
dania lub wydania nieruchomosci urzadzone sa w Tytule O sprzedazy,
oraz w Tytule O przywilejach i hipotekach”. Jednakze réwniez analiza
przepiséw o sprzedazy nie przynosi jednoznacznego rozstrzygniecia
co do eliminacji instytucji transkrypcji. Co prawda art. 1583 Kodeksu
potwierdza formalnie zasad¢ konsensualnosci, stanowiac, ze ,,sprzedaz
jest zupelna miedzy stronami i kupujacy nabywa wlasnos¢ wzgledem
sprzedajacego z samego prawa, skoro zgodzono si¢ na rzecz i jej cene,
chociazby rzecz jeszcze wydana ani cena zaptacona nie byta”. Tym sa-
mym w stosunkach miedzy stronami umowa sprzedazy posiada réwniez
skutek rozporzadzajacy, wlasnos¢ przechodzi na kupujacego z chwila,
w ktorej strony doszly do porozumienia co do przedmiotu sprzedazy
i ceny. Niemniej art. 1583 zawiera takze ograniczenie: opisane skutki
sprzedazy nastepuja ,,miedzy stronami”, a kupujacy nabywa wlasnosé¢
~wzgledem sprzedajacego” (a I’égard du vendeur). W konsekwencji prze-
pis art. 1583 pozostawia formalnie otwartg kwestig, jakie skutki umowa
sprzedazy wywiera wobec oséb trzecich i czy dla uzyskania skutecz-
nosci umowy wzgledem tych oséb konieczne jest dokonanie dalszych
formalnosci, w tym np. transkrypcji umowy. W literaturze podkresla
sie, ze na etapie opracowywania tytulu ,,O sprzedazy” Kodeksu Na-
poleona, losy transkrypcji nie byly jeszcze do konca przesadzone, a jej
zwolennicy i przeciwnicy nie mogac dojé¢ do konsensusu, pozostawili
te kwestie otwartg®.

% E. BLANKE, op. cit., s. 46 przyp. 1. O niezdecydowaniu redaktoréw Kodeksu
Napoleona co do zastosowania instytucji transkrypcji §wiadczy takze tre$¢ art.
2181 tego kodeksu, dotyczacego sposobow oczyszczania wlasnosci z przywilejow
i hipotek, stanowiacego iz ,,Kontrakty przenoszace wlasno$¢ nieruchomosci lub praw
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Rozstrzygniecie przyszto dopiero w toku prac nad tytulem ,,O przywi-
lejach i hipotekach”, w ramach ktdérych do rozpatrzenia przedstawiono
projekt art. 91 Kodeksu Napoleona, ktéry niemal dostownie powtarzat
brzmienie art. 26 ustawy z 11 brumaire’a r. VII, a wiec przewidywatl
transkrypcje odptatnych czynnosci prawnych, zmierzajacych do prze-
niesienia wlasnosci nieruchomosci lub ustanowienia na nich praw, ktory
mogly by¢ obcigzone hipoteka. Dyskusja nad tym projektem, przebie-
gajaca na posiedzeniu Rady Panstwa (Conseil d’Etat), sprowokowala
glownych przeciwnikow transkrypcji, takich jak wspomniani Bigot
de Préameneu oraz Tronchet, do przedstawienia przytoczonych wy-
zej argumentdw przemawiajacych za rezygnacjg z tego instrumentu.
W efekcie, projekt art. 91 kodeksu zostal skierowany do prac w ramach
Sekeji Legislacji (Section de législation) Rady Panstwa, w toku ktérych
przepadl; formalnie bowiem nigdy nie odbylo si¢ glosowanie nad tym
projektem®®. W konsekwencji, zgodnie z dominujagcym pogladem,
Kodeks Napoleona, co do zasady, wyeliminowal transkrypcje znana
ustawodawstwu rewolucyjnemu. W literaturze reprezentowane byty co
prawda réwniez zupelnie przeciwstawne stanowiska; nie zdolaty one
jednak zyskac¢ wiekszej aprobaty zaréwno w doktrynie, orzecznictwie,
jak i praktyce obrotu®.

Nalezy jednak podkresli¢, ze Kodeks Napoleona nie eliminowat cat-
kowicie transkrypciji, chociaz istotnie zmieniat jej zakres przedmiotowy;
stosownie bowiem do przepiséw art. 939-942 Kodeksu transkrypcji
podlegaty czynnosci prawne obejmujace darowizny débr podlegajacych
obcigzeniu hipoteka. W ten sposob ustawodawca dokonat swoistej fuzji
insynuacji darowizn, charakterystycznej dla I'ancien droit i transkrypcji
przewidzianej w ustawie z 11 brumaire’a r. VII, jednoczesnie eliminujac

rzeczowych nieruchomych, ktdreby trzeci posiadacze chcieli oczyscié z przywilejow
i hypotek, przepisane beda w catosci przez Konserwatora Hypotecznego, w ktorego
okregu majatki sa potozone.” Przepis ten zdaje si¢ wskazywac, iz transkrypcja umowy
stanowita przeslanke skuteczno$ci rozporzadzenia wobec wierzycieli zbywcy, ktorzy
nie dokonali inskrypcji przystugujacych im hipotek. Por. H. MAZEAUD, L. MAZEAUD,
J. MAZEAUD, F. CHABAS, op. cit., s. 571 przyp. 6.

% G. MARTY, P. RAYNAUD, 0p. cit., s. 367, przyp. 12.

% E.BLANKE, 0p. cit., s. 46 przyp. L.
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te pierwsza calkowicie z porzagdku prawnego. Transkrypcja darowizn,
ktéra zastgpifa ich dotychczasowa insynuacje, nastepowala w biurach
hipotecznych i obejmowata wylacznie te darowizny, ktore dotyczyty dobr
podlegajacych obcigzeniu hipoteka. W zakresie skutkéw transkrypcji
przyjete w kodeksie rozwigzania przypominaty jednak bardziej dawna
insynuacje; brak transkrypcji darowizny pociagal jej nieskutecznos¢
wobec wszystkich oséb zainteresowanych, wyjawszy jednak spadko-
biercéw darczyncy®.

Kodeks Napoleona utrzymal natomiast instytucje inskrypcji hipotek,
cho¢ rowniez w tym zakresie wprowadzono rozwigzania podwazajace
zasade ich jawnosci. Formalnie bowiem zasada ta, podobnie jak zasada
szczegdtowosci, znajdowala zastosowanie wylacznie w odniesieniu do
tzw. przywilejow specjalnych, hipotek umownych oraz sadowych. Z obo-
wiazku inskrypcji zwolnione zostaly natomiast przywileje o charakterze
ogolnym oraz hipoteki legalne, przystugujace z mocy samego prawa
kobiecie zameznej i pupilowi na majatku odpowiednio malzonka i opie-
kuna. Wymienione przywileje i hipoteki miaty charakter generalny, co
oznaczalo, iz obcigzaty wszystkie nieruchomosci dfuznika, a ponadto ich
wysokos¢ byla nieustalona®. W konsekwencji kazdorazowy wierzyciel

¢ Regulacje te powszechnie uwazano w literaturze zaréwno za nielogiczne, jak
i nieszczeéliwe. Gdyby bowiem celem ustawodawcy byta ochrona intereséw ro-
dziny darczyncy, nalezatoby rozciagna¢ zakres przedmiotowy darowizn podle-
gajacych transkrypcji na darowizny wszelkich przedmiotéw i sankcjonowaé brak
transkrypcji nieskuteczno$cia umowy wobec wszystkich 0séb zainteresowanych,
w tym takze spadkobiercow darczyncy. Gdyby natomiast redaktorzy kodeksu zmie-
rzali do zapewnienia ochrony wierzycielom hipotecznym przez stworzenie systemu
zapewniajacego jawnos¢ obrotu, transkrypcja powinna obowigzywac réowniez
w odniesieniu do czynnosci prawnych pod tytulem odptatnym, wystepujacych
w obrocie czgéciej niz darowizny. Por. H. MAZEAUD, L. MAZEAUD, J. MAZEAUD,
F. CuABAs, op. cit., s. 571 przyp. 6.

7 Dyskusyjna pozostaje natomiast kwestia, na ile wspomniane hipoteki legalne
mialy charakter sekretny (hypothéques occultes), skoro fakt pozostawania przez
mezczyzne w zwigzku malzenskim lub sprawowania przez niego opieki uznawany
byt za notoryjnie znany. Warto podkresli¢, ze sam Napoleon od poczatku optowat
za zwolnieniem tego typu hipotek z obowigzku publicyzacji, podnoszac, iz prawo nie
powinno chroni¢ tego, kto nie potrafi ochroni¢ samego siebie. Por. S. PIEDELIEVRE,
op. cit.,, s. 9 przyp. 4.
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hipoteczny musiat si¢ liczy¢ z faktem, iz przy dochodzeniu zaspokojenia
z nieruchomosci dtuznika zostanie wyprzedzony przez osobe, ktdrej
przystugiwala wspomniana hipoteka legalna. Z kolei hipoteki sagdowe
zasadniczo podlegaly inskrypcji, poniewaz ich kolejnos¢ okreslana byta
przez chwile zarejestrowania, niemniej sama inskrypcja tych hipotek
réwniez mogta mie¢ charakter generalny; nieruchomosci dtuznika nie
musialy by¢ szczegélowo opisywane, bowiem dokonana inskrypcja
obejmowata wszystkie nieruchomosci dtuznika znajdujace si¢ w okregu
danego biura hipotecznego®®.

We wspolczesnej literaturze opisane wyzej regulacje Kodeksu Napo-
leona w przedmiocie publicyzacji obrotu jednomyslnie okreslane sg jako
regres w poréwnaniu z rozwigzaniami przyjetymi w ustawodawstwie
rewolucyjnym®. Niektorzy autorzy wprost uznajg brak jakiejkolwiek
publicyzacji odptatnych czynnosci prawnych zmierzajacych do prze-
niesienia wlasnosci nieruchomosci, jak réwniez zasadniczo niejawny
i generalny charakter hipotek legalnych za najstabsze unormowania
catego Kodeksu Napoleona’. Podwazaty one praktyczne znaczenie
kredytu zabezpieczonego na nieruchomosciach. Dla potencjalnych
wierzycieli hipotecznych niebezpieczenstwo stanowily nie tylko wyzej
wspomniane hipoteki legalne o niejawnym i generalnym charakterze,
ale przede wszystkim praktyczna niemozno$¢ ustalenia, czy ich dtuznik
rzeczywiscie byt wlascicielem obcigzanej hipoteka nieruchomosci. Po-
nadto, powotane regulacje Kodeksu Napoleona utatwialy wtascicielom
nieruchomosci dopuszczanie si¢ naduzy¢ polegajacych na zacigganiu
kredytéw hipotecznych zabezpieczanych hipoteka na ich nieruchomos-
ciach, a nastepnie na natychmiastowym rozporzadzeniu tymi nieru-
chomosciami - jeszcze zanim wierzyciel hipoteczny dokonal inskrypcji
ustanowionej na swojg rzecz hipoteki. W konsekwencji hipoteka ta
byta nieskuteczna wobec nowego nabywcy nieruchomosci, a wierzyciel

¢ E. BLANKE, 0p. cit., s. 47 przyp. 1.

% G. MARTY, P. RAYNAUD, 0p. cit., s. 366 przyp. 12; H. MAZEAUD, L. MAZEAUD,
J. MAZEAUD, F. CHABAS, o0p. cit., s. 570 przyp. 6; S. PIEDELIEVRE, op. cit., s. 9 przyp. 4;
PH. SIMLER, PH. DELEBECQUE, op. cit., s. 727 przyp. 15.

7° E.BLANKE, 0p. cit., s. 48 przyp. 1.
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hipoteczny poprzedniego wlasciciela pozbawiony byl mozliwosci do-
chodzenia zaspokojenia z tej nieruchomosci.

Przypadki opisanych praktyk musiaty by¢ czeste, skoro juz dwa lata
po wejsciu w zycie Kodeksu Napoleona nastgpila reakcja ustawodawcy,
ktéra w zamierzeniu miata im przeciwdziata¢. Nastgpila ona w ramach
Kodeksu Procedury Cywilnej z 1806 r., ktéry wprowadzal zasade, iz
wierzyciel hipoteczny — w przypadku gdy jego diuznik rozporzadzit
obciazong nieruchomoscia przed inskrypcja ustanowionej na niej hi-
poteki — mogt dokonac jej inskrypcji az do dnia transkrypcji czynnosci
prawnej prowadzacej do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci i w ciggu
dalszych 15 dni nastepujacych po dniu transkrypcji - ze skutkiem wobec
nabywcy nieruchomodci (art. 834 Kodeksu)”!. W literaturze zwraca sie
uwage, ze w ten posredni sposéb do francuskiego porzadku prawnego na
nowo wprowadzona zostala transkrypcja odptatnych czynnosci praw-
nych zmierzajacych do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, chociaz
formalnie nadal obowigzywala zasada, ze w przypadku, gdy wlasciciel
nieruchomos$ci zawart kilka nastepujacych po sobie uméw skutkujacych
przeniesieniem jej wlasnoéci, dla okreglenia, ktéry z nabywcow stal sie
jej wladcicielem, rozstrzygajace znaczenia miata nie data transkryp-
cji, a data zawarcia umowy. Niemniej nabywca posiadal odtad interes
w dokonaniu transkrypcji czynnosci prawnej, na podstawie ktorej nabyt
wlasnos¢ nieruchomosci, gdyz wylacznie do dnia transkrypcji i w ciggu
kolejnych 15 dni wierzyciel hipoteczny poprzedniego wtasciciela mogt
dokona¢ skutecznej inskrypcji hipoteki ustanowionej na nieruchomosci
przez poprzedniego whasciciela”.

Regulacja Kodeksu Procedury Cywilnej zapewniala jednak wytacz-
nie szczatkowa ochrone nabywcy nieruchomosci oraz wierzycielowi
hipotecznemu zbywcy. Z formalnego punktu widzenia nadal nic nie
stalo na przeszkodzie, by wlasciciel nieruchomosci kilkakrotnie nia
rozporzadzal lub tez obcigzal jg hipotecznie, a kolejni nabywcy oraz
wierzyciele hipoteczni nie mieli prawnych instrumentéw umozliwiaja-
cych im uzyskanie wiedzy o jego nieuczciwym postepowaniu.

7 G. MARTY, P. RAYNAUD, 0p. cit., s. 367 przyp. 12.
72 Wiecej na ten temat E. BLANKE, op. cit., s. 48-49 przyp. L.
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4. PRAWO HIPOTECZNE (1855) ORAZ POZNIEJSZE REFORMY
FRANCUSKIEGO MODELU LA PUBLICITE FONCIERE

Model ograniczonej jawnos$ci obrotu nieruchomos$ciami wprowa-
dzony regulacjami Kodeksu Napoleona spotkat si¢ z krytyka niemal
natychmiast po wejéciu w zycie tego aktu prawnego””. Jego stabe strony
stawaly si¢ coraz bardziej ewidentne wraz ze wzrostem znaczenia kre-
dytu hipotecznego we Francji w pierwszej polowie XIX wieku. Zdano
sobie wowczas sprawe, ze zasada konsensualnosci w odniesieniu do
obrotu nieruchomosciami, bez uwzglednienia jakichkolwiek form jego
publicyzacji, jest nie do pogodzenia z wymogami prawidfowo funkcjo-
nujgcego rynku kredytéw hipotecznych.

Pierwsze inicjatywy w zakresie utworzenia rudymentarnego systemu
zapewniajacego jawnosc¢ obrotu nieruchomosciami miaty charakter pry-
watny’®, Dopiero jednak w latach czterdziestych XIX wieku problemem
tym zainteresowaly sie wladze, ulegajace coraz silniejszym naciskom
spolecznym. W 1841 r. Minister Sprawiedliwosci wystapit do uniwer-
syteckich fakultetéw prawniczych i sadéw apelacyjnych z wnioskiem
o wydanie opinii w przedmiocie reformy francuskiej la publicité fonciére.
Raporty opracowane przez wymienione gremia ukazaly sie trzy lata poz-
niej. Wszystkie sady apelacyjne z wyjatkiem trzech oraz zdecydowana
wiekszo$¢ fakultetow prawniczych opowiedzialy sie za przywroceniem
zasad wprowadzonych przez ustawodawstwo rewolucyjne, w szczegol-
nosci ustawe z dnia 11 brumairea r. VII, przy jednoczesnym utrzymaniu,
jako niepodwazalnych, zasad przeniesienia wtasnosci solo consensu
oraz nemo plus iuris’. Prace legislacyjne nabraty rozpedu po rewolucji

7> A.M. GARRo, The Louisiana Public Records Doctrine..., s. 45, przywoluje pi-
semny adres skierowany przez prokuratora generalnego Dupina do Sagdu Kasacyjnego
w 1840 r., w ktérym opisuje on chaos panujacy na rynku nieruchomosci we Francji,
podnoszac, ze kredytodawcy nie moga by¢ pewni, czy zostang sptaceni, kupujacy
nieruchomosci nie moga by¢ pewni, czy stang sie ich wlascicielami, a ptacacy cene nie
moga by¢ pewni, czy placg ja rzeczywistemu wlascicielowi.

7 P.-]. CHENU, 0p. cit., s. 35 przyp. 8, opisuje inicjatywe wplywowego paryskiego
bankiera, Casimira Périera, z 1826 r. oferujacego wysoka nagrode finansowg za rozprawe
okreslajaca podstawowe zasady przyszlego rejestru nieruchomosci.

7> G. MARTY, P. RAYNAUD, 0p. cit., s. 368 przyp. 12.
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w 1848 r.; istotne znaczenie mialy w tym wzgledzie przede wszystkim
ambitne plany budowlane i urbanistyczne nowego rezimu Ludwika Na-
poleona Bonaparte, ktore dla swojej realizacji wymagaty bezpieczenstwa
kredytu hipotecznego. W literaturze francuskiej wskazuje si¢ zreszta
powolanie centralnej instytucji hipotecznej (Crédit foncier de France)
w 1852 1. jako podstawowy bodziec dla zmian prawnych w zakresie la
publicité fonciére’®. Warunkiem sprawnego funkcjonowania tej instytu-
cjiibezpieczenstwa kredytéw przez nig udzielanych bylo upublicznienie
nie tylko samych hipotek, ale i czynnosci prawnych prowadzacych do
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci i ustanowienia innych praw rze-
czowych na nieruchomosdciach, w istotny sposéb wplywajacych na ich
warto$¢””. W zwiazku z powyzszym rzad, ktoremu zalezato na szybkich
efektach, naciskal Rade Panstwa, by w nowej ustawie przywracajacej
instytucje transkrypcji zamiesci¢ wyltacznie te regulacje, ktore byly
niesporne. W konsekwencji, projekt ustawy zostal niemal bez dyskusji
przyjety w dniu 23 marca 1855 roku”® i jako Loi sur la transcription en
matiére hypothécaire wszedl w zZycie w dniu 1 stycznia 1856 r.

Ustawa z 1855 r. przywracata system transkrypcji odptatnych czynno-
$ci prawnych, zmierzajacych do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
wprowadzony ustawg z dnia 11 brumaire’a r. VII, a nastepnie porzucony
w Kodeksie Napoleona. Istotnie jednak rozszerzata zakres zastosowa-
nia tej instytucji. O ile w ustawie rewolucyjnej transkrypcji podlegaty
jedynie czynno$ci prawne zmierzajace do przeniesienia wlasnosci nie-
ruchomosci lub ustanowienia na nich praw, ktéry mogty by¢ obcia-
zone hipoteka, o tyle nowa ustawa obejmowata transkrypcja czynnosci
prawne inter vivos majace na celu ustanowienie lub przeniesienie praw
rzeczowych na nieruchomosci (np. hipoteka, uzytkowanie, stuzebnosci),
a nawet niektore czynnosci prawne o charakterze wylacznie obligacyj-
nym (np. dzierzawa zawarta na ponad 18 lat, a takze przypadki cesji lub
pokwitowania odbioru czynszu dzierzawnego za okres dfuzszy niz 3
lata). Ewidentnym zamiarem autoréw ustawy bylo objecie transkrypcja

76 S. PIEDELIEVRE, op. cit., s. 11 przyp. 4.
77 PH. SIMLER, PH. DELEBECQUE, 0p. cit., s. 727 przyp. 15.
’® E.BLANKE, 0p. cit., s. 49 przyp. 1.
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czynnosci rzutujacych na warto$¢ nieruchomosci, a zatem istotnych
z punktu widzenia ochrony interesow wierzycieli hipotecznych”.

Ustawa z 1855 r. w szczegdlny sposob okreslala sankcje niedokonania
transkrypcji wyzej wymienionych czynnosci. Nabywca prawa, ktory
zaniechal transkrypcji, nie mogt przeciwstawi¢ swojego prawa osobie
trzeciej, tj. osobie, ktéra nabyta konkurencyjne prawo od tego samego
zbywcy i dokonala transkrypcji czynnosci prawnej, na podstawie ktorej
prawo to nabyta. W konsekwencji o pierwszenstwie dwdch nabywcéw,
ktérzy swoje prawa wywodzili od tego samego zbywcy, decydowata juz
nie chwila dokonania czynnosci prawnych, ale chwila ich transkrypcji.
Sankcja za zaniechanie transkrypcji byta zatem powazniejsza, niz okre-
$lona w art. 834 Kodeksu Procedury Cywilnej. Jesli bowiem nabywca
nieruchomosci nie zadbat o publicyzacje faktu jej nabycia, nie tylko
wierzyciel hipoteczny zbywcy mogt skutecznie dochodzi¢ od niego za-
spokojenia, ale takze inny nabywca tej nieruchomosci od tego samego
zbywcy, dokonujac transkrypcji, mogl skutecznie pozbawic¢ go prawa. Do
momentu transkrypcji czynnosci prawnej prowadzacej do przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci jej zbywca w stosunku do okreslonych oséb
trzecich pozostawal nadal jej wlascicielem.

Nie oznacza to jednak, ze regulacja z r. 1855 przelamywata obowigzu-
jaca dotychczas zasade przeniesienia wlasnosci solo consensu. Przywro-
cenie transkrypcji bynajmniej nie pociggneto za sobg skutku w postaci
temporalnego oddzielenia chwili zawarcia umowy i przeniesienia wlas-
nosci nieruchomosci. Transkrypcja posiadata jedynie rozstrzygajace
znaczenie w przypadku konfliktu miedzy dwoma nabywcami tej sa-
mej nieruchomosci, ktérzy swoje prawa nabyli na podstawie czynnosci
prawnej dokonanej z tym samym zbywca, przy czym obie czynnosci
byly wazne, a zbywca rzeczywiscie byt wlascicielem nieruchomosci.
W opisanym przypadku, zgodnie z regutami Kodeksu Napoleona, to
pierwszy nabywca nieruchomosci stawat sie jej wlascicielem, takze
w przypadku, gdy jej zbywca juz jako nieuprawniony rozporzadzat
nieruchomoscia na rzecz drugiego nabywcy. Pierwszy nabywca moégt
jednak utraci¢ wlasno$¢ na rzecz drugiego, jesli zaniechal transkrypcji

7? S. PIEDELIEVRE, op. cit., s. 11 przyp. 4.
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czynno$ci prawnej, na podstawie ktorej nabyt nieruchomos¢, a for-
malnosci tej dopelnit drugi z nabywcéw. Dobra lub zta wiara drugiego
nabywcy nie miala przy tym znaczenia; mogl on nawet wiedzie¢, iz
zbywca nieruchomosci nie jest juz jej wlascicielem, a i tak uzyskiwat
pierwszenstwo przed pierwszym nabywca, jezeli tylko wygrat opisany
»wyscig do rejestru”. W tym szczegdlnym przypadku dochodzito za-
tem do przelamania formalnie nadal obowiazujacej zasady nemo plus
iuris. Nalezy jednak podkresli¢, ze ustawa z 1855 r. nie taczyla z faktem
dokonania transkrypcji czynnosci prawnej rekojmi wiary publicznej,
jak rowniez nie nadawata mu zadnej szczegdlnej mocy dowodowe;j*’.

Przywrdcenie transkrypcji mocg ustawy z 1855 r. z pewnoscia zwiek-
szylo bezpieczenstwo obrotu, nie prowadzac jednoczesnie do podwa-
zenia podstawowych zasad materialnoprawnych Kodeksu Napoleona,
ktére nowa regulacja wylacznie uzupelniata, a nie modyfikowala, co
zreszty expressis verbis podkreslit sam ustawodawca. Niemniej, mimo
iz ustawa ta obowigzywala cale stulecie, obfitowata w liczne stabosci,
ktdre z jednej strony spotkaly si¢ z surowa oceng w literaturze, z dru-
giej natomiast przyczynialy sie do wadliwego funkcjonowania modelu
francuskiej publicité fonciére w praktyce.

Model ten po r. 1855 uznawany byt za stosunkowo skomplikowany.
Regulowany byl bowiem z jednej strony przepisami Kodeksu Napo-
leona, z drugiej natomiast szczegdlnymi przepisami ustawy z 1855 r.
Utrzymane zostaly ponadto kodeksowe regulacje dotyczace transkrypcji
darowizn, co powodowalo, Ze instytucja ta miafa niejednolity charak-
ter; w szczegolnosci w sposob zréznicowany na plaszczyznie obu grup
regulacji zakreslany byt krag oséb trzecich, mogacych powotywac sie
na zaniechanie transkrypcji®'.

Model ten byl ponadto niekompletny. Transkrypcji podlegaty wy-
tacznie okreslone czynnos$ci prawne, enumeratywnie okreslone ustawa
21855 r. W dalszym ciggu zatem transkrypcja nie obejmowata przywile-
jow o charakterze ogolnym oraz hipotek legalnych. Ponadto transkrypcji

8¢ Por. E. BLANKE, 0p. cit., s. 50 przyp. 1; A. M. GARRO, The Louisiana Public Records
Doctrine..., s. 47.
8 H.MAZzEAUD, L. MAZEAUD, ]. MAZEAUD, F. CHABAS, 0p. cit., s. 572 przyp. 6.
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nie podlegaty przypadki nabycia wlasnosci mortis causa, zaréwno
w drodze dziedziczenia testamentowego, jak i ab intestato.

Analogiczne rozwigzanie przyjeto w odniesieniu do tzw. czynnosci
prawnych ,atrybutywnych”, ktére formalnie nie prowadzily do przenie-
sienia wlasnosci, czyli przede wszystkim czynnosci o charakterze dzia-
fowym, takich jak umowy dziatu spadku lub zniesienie wspéiwlasnosci.
Uznawano bowiem, Ze czynnosci te stanowily jedynie potwierdzenie
(deklaracje — stad w literaturze okreslano je réwniez jako czynnosci
deklaratoryjne) praw juz uprzednio istniejacych, nie prowadzac do
przeniesienia lub ustanowienia nowych®?. Zblizone rozwigzanie przy-
jeto w odniesieniu do wyrokéw sadowych, stwierdzajacych niewaznosé
umoéw zmierzajacych do przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci lub tez
rozwigzujacych takg umowe. Poniewaz wyroki takie formalnie jedynie
stwierdzaly fakt, iz przejscie wlasnosci ze zbywcy na nabywce nigdy nie
nastapilo, takze i one nie podlegaly transkrypcji. Co prawda w opisanej
sytuacji natozony zostat na adwokatdw stron obowigzek zlozenia wnio-
sku o dokonanie sprostowania wpisow w biurze hipotecznym, jednak
jego niewykonanie zagrozone bylo wylacznie stosunkowo niska grzywna
pieniezng. Same za$ wyroki mimo braku ich transkrypcji bylty w petni
skuteczne wobec 0s6b trzecich®.

Transkrypcja w $wietle ustawy z 1855 r. miala charakter, co do zasady,
fakultatywny w tym sensie, ze nabywca prawa nie byl formalnie zobo-
wigzany do jego publicyzacji, a tylko lezala ona w jego interesie, jesli
zalezalo mu, by prawo to uzyskalo skutecznos¢ wobec 0séb trzecich.
Dla czynnosci podlegajacych transkrypcji nie byta ponadto przewi-
dziana zadna forma szczegolna; wystarczyla zwykla forma pisemna.
W zwigzku z powyzszym nagminng praktyka, w szczegolnosci w od-
niesieniu do mniejszych lub mniej wartosciowych nieruchomosci, stalo
sie sporzadzanie czynnos$ci prawnych wylacznie na pismie, z pominie-
ciem udzialu notariuszy. Decydowaty w tym zakresie przede wszystkim
wzgledy ekonomiczne - celem stron bylo zaoszczedzenie na kosztach
notarialnych - niemniej praktyka ta pociagata za sobg niepewno$¢ co

82 A.M. GARRO, The Louisiana Public Records Doctrine..., s. 48.
8 E.BLANKE, 0p. cit., s. 51 przyp. L.
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do stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci. Dotyczace ich umowy
byly czesto niedokladne, uniemozliwialy prawidlows identyfikacje ich
przedmiotu, a nawet samych stron. Takze ze wzgledow ekonomicznych
czynnosci sporzadzane w takiej formie rzadko zglaszano do transkryp-
cji, podczas gdy notariusz — w przypadku, gdy czynnos¢ sporzadzana
byta w jego obecnosci - z reguty dziatal na rzecz ich publicyzacji, takze
w celu ograniczenia wlasnej odpowiedzialnoéci®*.

Brak wymagan formalnych w odniesieniu do czynnosci prawnych
podlegajacych transkrypcji powodowal, ze model publicité fonciére
po 1855 uznawany byl za malto wiarygodny. Ocene¢ t¢ wzmacnial po-
nadto fakt, ze dokumenty obejmujace czynnosci prawne zglaszane do
transkrypcji nie podlegaly jakiejkolwiek kontroli formalno- lub mate-
rialnoprawnej ze strony dokonujacego transkrypcji urzednika - ,,kon-
serwatora hipotek” (conservateur des hypothéques). W szczegdlnosci nie
byt on zobowigzany - ani uprawniony - do badania czy osoba zbywajaca
nieruchomos¢ lub ustanawiajaca na niej hipoteke rzeczywiscie byta jej
wlascicielem; nie kontrolowal on takze czynno$ci prawnej zglaszanej
do transkrypcji z punktu widzenia jej waznosci lub obarczenia innymi
wadami®®.

Model francuskiej publicité fonciére po 1855 r. we wspdlczesnej lite-
raturze okreslany jest takze jako niepraktyczny. Podstawowym prob-
lemem w praktyce byta okolicznos¢, ze rejestry w biurze hipotecznym
prowadzono wedtug systemu chronologiczno-personalnego®. Wglad do

8 Tamze, s. 51-52.

85 PH. SIMLER, PH. DELEBECQUE, 0p.cit., s. 728 przyp. 15.

86 Rejestrow tych prowadzono pie¢, tj.: rejestr wnioskéw, repertorium (réper-
toire), alfabetyczny skorowidz do repertorium, rejestr transkrypcji i rejestr in-
skrypcji. Wedlug kolejnosci wptywu wnioskéw prowadzony byl rejestr wnioskéow.
Podobnie, zgodnie z metoda chronologiczng, prowadzone byly rejestry najwaz-
niejsze z punktu widzenia skutkéw cywilnoprawnych, tj. rejestr transkrypcji
i inskrypcji. Do rejestréw tych przepisywano w calosci (rejestr transkrypcji) lub
w formie wyciagu (rejestr inskrypcji) dokumenty obejmujgce czynnosci prawne
podlegajace publicyzacji. Wpisy w tych rejestrach nastepowaly wedtug kolejnosci
wplyniecia do urzedu dokumentu z wnioskiem o rejestracje. Personalny charakter
posiadalo natomiast repertorium, ktére obejmowalo karty zakladane i prowadzone
dla poszczegdlnych wiadcicieli nieruchomosci. Na kartach tych w odpowiednich
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nich nie zapewnial zatem szybkiej i pewnej informacji o stanie praw-
nym konkretnej nieruchomosci, a ustalenia w tym zakresie musialy
by¢ kazdorazowo poprzedzone stosunkowo zmudnymi i czasochlon-
nymi badaniami poszczegélnych rejestréw®”. Zdarzalo sie ponadto, ze
dokonane ustalenia byly zawodne, a to z racji na czeste wystepowanie
homoniméw - w szczegdlnosci przypadkowej zbieznosci nazwisk wias-
cicieli nieruchomo$ci®®.

Mimo wspomnianych stabosci modelu wprowadzonego ustawa
21855 r., proby legislacyjne korekty jego rozwigzan zaczeto podejmowac
we Francji dopiero w XX wieku i to poczatkowo w bardzo ograniczo-
nym zakresie®’. W ten sposdb opisa¢ mozna bowiem regulacje zawarte
w dekrecie legislacyjnym z 30 pazdziernika 1935 r. Na jego podstawie
transkrypcja objeto przypadki nabycia wlasnosci mortis causa oraz

famach wpisywano skrétowo oznaczenia transkrypcji i inskrypcji dotyczacych
danego wlasciciela (np. ,sprzedaz”) wraz z odestaniem do stosownego miejsca
w rejestrze transkrypcji lub inskrypcji. Uzupelnienie repertorium, ktére nie
bylo prowadzone alfabetycznie, stanowil skorowidz do niego, w ktérym nazwi-
ska poszczegélnych wiascicieli byly juz uporzadkowane alfabetycznie, wraz
z odeslaniem do wtasciwej karty w repertorium Por. E. BLANKE, op. cit., s. 56 przyp. L.

% E. BLANKE, op. cit., s. 56-57 przyp. 1, opisuje procedure zasiegania informacji
w biurze hipotecznym o stanie prawnym nieruchomosci: ,,konserwator hipotek”
rozpoczynal od sprawdzenia alfabetycznego skorowidza do repertorium i jesli znalazt
w nim nazwisko wlaéciciela nieruchomosci interesujacej pytajacego, sprawdzat karte
danego wlasciciela w repertorium. Wpisy w repertorium odsylaly go z kolei do rejestru
transkrypcji lub inskrypcji, w ktérym opublikowane byty dokumenty obejmujace
czynnosci prawne dokonane przez danego wiasciciela, a takze czynnosci prawne, na
podstawie ktérych nabyt on prawo wtasnosci nieruchomosci. Bazujac na wymienio-
nych dokumentach urzednik dostarczal pytajagcemu informacji o stanie prawnym
nieruchomo$ci. Por. takze G. MARTY, P. RAYNAUD, op.cit., s. 368 przyp. 12.

8 PH. SIMLER, PH. DELEBECQUE, 0p. cit., s. 728 przyp. 15.

8 Warto w tym miejscu wspomnie¢, ze juz na przetomie X1X i XX wieku w litera-
turze zglaszane byly bardzo radykalne postulaty w przedmiocie reformy francuskiego
modelu publicité fonciére; do takich nalezy zaliczy¢ propozycje pozaparlamentarnej
komisji katastralnej obradujacej w latach 1891-1905, zalecajacej wprowadzenie we Francji
instytucji ksiag gruntowych na wzoér niemiecki, prowadzonych w oparciu o system
realny, do ktérych wpisy posiadalyby charakter konstytutywny i zaopatrzone bytyby
w przymiot wiary publicznej. Por. CH. MASSIGLI, Rapport géneral sur institution des
livres fonciers, Paris 1905, s. 14.
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czynnosci prawne lub orzeczenia sgdowe o charakterze atrybutywnym
(dzialy spadku, zniesienia wspoiwlasnosci) lub deklaratywnym. Regu-
lacja ta nie byla jednak wolna od wad, np. transkrypcji podlegaty za-
sadniczo wylacznie przypadki nabycia wlasnosci nieruchomosci mortis
causa przez jednego spadkobierce lub zapisobierce; w przypadku, gdy
takich osob bylo wigcej niz jedna, transkrypcja musiata by¢ poprzedzona
stosowng umowg dziatu spadku lub zniesienia wspdtwiasnosci, co skut-
kowalo opdznieniami w zakresie publicyzacji nowego stanu prawnego®®.

Dekret legislacyjny z 1935 r. w zasadzie utrzymywat tradycyjna dla
prawa francuskiego sankcje braku transkrypcji w postaci nieskuteczno-
$ci czynnosci prawnej wobec 0s6b trzecich. Sankcja ta nie obejmowata
jednak $wiezo objetych transkrypcja przypadkéow nabycia wlasnosci
mortis causa oraz czynnosci prawnych lub orzeczen sadowych o charak-
terze atrybutywnym lub deklaratywnym®". W przypadku wymienionych
zdarzen prawnych transkrypcja miala zatem charakter wylacznie infor-
macyjny, a tym samym jej praktyczne znaczenie zostato postawione pod
znakiem zapytania, skoro jej dokonanie faczyto si¢ dla zainteresowanego
z ucigzliwos$ciami i kosztami, a nie oferowalo zadnych oczywistych
korzy$ci®. Réwnie nieudanym zabiegiem stalo si¢ wprowadzenie usta-
wowych termindéw dokonania transkrypcji. Réwniez w tym przypadku
zaniechano okreslenia sankcji uchybienia terminom, co skutkowalo
brakiem ich praktycznego znaczenia™.

Krokiem we wtasciwg strone stato sie¢ natomiast wprowadzenie
dekretem legislacyjnym z 1935 r. wymogu formy co do dokumentéw
skfadanych do transkrypcji, z wyjatkiem wyrokéw sadowych i doku-
mentéw obejmujacych czynnosci prawne o charakterze atrybutywnym

°° E.BLANKE, 0p. cit., s. 52-53 przyp. L.

1 Rozwigzanie to wynikalo z przyznania absolutnego pierwszeristwa zasadzie, ze
prawa i obowiazki zmarfego przechodza na jego spadkobiercow z chwila $mierci, ze
skutkiem wobec 0s6b trzecich, a zatem ich skutecznos$¢ nie moze by¢ uzalezniana od
dodatkowych formalnosci. Por. H. MAZEAUD, L. MAZEAUD, J. MAZEAUD, F. CHABAS,
op. cit., 8. 573 przyp. 6.

2 S. PIEDELIEVRE, 0p. cit., s. 12 przyp. 4; G. MARTY, P. RAYNAUD, 0p. cit., s. 368

przyp. 12.
* E.BLANKE, 0p. cit., s. 53 przyp. 1.
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lub deklaratywnym. Zgodnie z regulacjami dekretu dokumenty pod-
legajace publicyzacji powinny by¢ sporzadzone przez notariusza lub —
w przypadku gdy zredagowano je w zwyklej formie pisemnej - ztozone
do przechowania u notariusza®*. W ten sposob starano sie wykorzysta¢
wiedze prawniczg i do§wiadczenie notariuszy dla wzmocnienia bezpie-
czenstwa obrotu, przede wszystkim przez eliminacje usterek czynnosci
prawnych dokonywanych przez strony w zwyktej formie pisemne;.
Niekonsekwencja ustawodawcy, ktory — zezwalajac na zlozenie doku-
mentu w zwyklej formie pisemnej na przechowanie u notariusza - nie
wprowadzit ogélnego wymogu formy aktu notarialnego dla dokumen-
tow podlegajacych transkrypcji, przyczynita si¢ jednak do powszechnej
krytyki takze tego unormowania®.

Generalnie negatywnej oceny francuskiego modelu publicité fonciére
po reformie z 1935 r. nie zmienito réwniez dalsze rozszerzenie zakresu
przedmiotowego transkrypcji, dokonane na podstawie dekretu le-
gislacyjnego z 17 czerwca 1938 r., mocag ktérego transkrypcja objeto
takze przypadki zajecia nieruchomosci w postepowaniu egzekucyj-
nym. Nowa regulacja udzielala zatem ochrony nie tylko wierzycielom
rzeczowym wlasciciela nieruchomosci, ale takze jego wierzycielom
osobistym, bowiem transkrypcja nakazu zajecia skutkowata niemoz-
noscia zbycia nieruchomosci lub ustanawiania na niej praw rzeczowych,
a wszystkie tego typu rozporzadzenia dokonane przed transkrypcja

°* H. MAZEAUD, L. MAZEAUD, J. MAZEAUD, F. CHABAS, 0p. cit., s. 580 przyp. 6
wskazujg, Ze poczawszy od ustawy z 24 lipca 1921 r. w biurze hipotecznym sktadano
wylacznie kopie dokumentéw celem ich przepisania przez konserwatora hipotek.

> E.BLANKE, op. cit., s. 54 przyp. 1 wskazuje, ze w toku prac nad dekretem legisla-
cyjnym z 1935 r. prowadzono burzliwe dyskusje nad wprowadzeniem wymogu formy
aktu notarialnego dla dokumentéw podlegajacych transkrypcji, jednak ostatecznie
zdecydowano si¢ na dopuszczenie potérodka, jakim bylo ztozenie dokumentu w formie
pisemnej na przechowanie u notariusza; w tym zatem przypadku notariusz nie miat
wplywu na tre§¢ czynnosci prawnej oraz nie kontrolowal rzeczywistej woli obu stron
tej czynnosci, skoro dla ztozenia dokumentu do przechowania wystarczyto, by w jego
kancelarii stawila si¢ tylko jedna z nich.
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nakazu zajecia, ale nieopublikowane, byly nieskuteczne wobec wierzy-
cieli, na ktérych rzecz dokonano zajecia®.

Potrzeba bardziej kompleksowej reformy dotychczasowego systemu
publicyzacji obrotu nieruchomosciami stala sie ewidentna po IT Wojnie
Swiatowej, w zwigzku z wdrozeniem szeroko zakrojonych inwestycji
budowalnych oraz podjeciem prac komasacyjnych. Po raz kolejny oka-
zalo si¢ bowiem, ze obowigzujace uregulowania nie zapewniaja w do-
statecznym stopniu bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami, a tym
samym grozg utratg inwestowanego w nie kapitatu®”. W literaturze
francuskiej do przyczyn powojennej reformy modelu publicité fonciére
zalicza sie ponadto®®:

» doswiadczenia z modelem ksiag gruntowych (livres fonciers,
Grundbiicher) funkcjonujacym w departamentach Alzacji i Lotaryn-
gii, ktére w 1918 r. powrdcily do Francji; ustawa z 1 czerwca 1924 r.,
wprowadzajaca cywilne prawo francuskie w departamentach Bas-Rhin,
Haut Rhin i Moselle utrzymala jednak niemiecki system ksigg grun-
towych, prowadzonych przez sady sprawujace szeroka kontrole nad
trescig i forma wnioskéw o wpis, istotnie go modyfikujac i wzbogacajac
o elementy charakterystyczne dla modelu francuskiego (rezygnacja
z zasady konstytutywnosci wpisu i rekojmi wiary publicznej na rzecz
konsekwentnie przestrzeganych zasad: przeniesienia praw do nierucho-
mosci solo consensu oraz nemo plus iuris),

o wplyw rozwigzan przyjetych w ramach tzw. systemu Torrensa,
opracowanego przez sir Roberta Torrensa w Australii, skad rozprze-
strzenil si¢ na obszar kolonii i protektoratéw francuskich (Algieria,
Tunezja, Maroko, Madagaskar, Afryka Subsaharyjska, Oceania). System
ten — odznaczajacy si¢ prostota zalozen, czemu zreszta zawdzieczal swoja
popularno$¢ w koloniach mocarstw europejskich — opiera si¢ 0 model
tzw. folium realnego - zakladajacy, iz rejestr prowadzony jest dla po-
szczegdlnych nieruchomosci, a nie ich wiascicieli - oraz przewiduje, iz

¢ Wiecej na ten temat: H. MAZEAUD, L. MAZEAUD, J. MAZEAUD, F. CHABAS,
op. cit., s. 573 przyp. 6.

°7 S. PIEDELIEVRE, op. cit., s. 12 przyp. 4.

% G. MARTY, P. RAYNAUD, 0p. cit., s. 368-370 przyp. 12.
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rejestracja praw do nieruchomosci posiada skutek konstytutywny dla
ich ustanowienia lub nabycia®®,

o przeglad danych katastralnych (la revision du cadastre) przewi-
dziany ustawa z 16 kwietnia 1930 r., umozliwiajacy poczynienie do-
ktadniejszych ustalen w zakresie stanu faktycznego nieruchomosci'®’.

Wymienione okoliczno$ci wptynety na powotanie w 1953 r. miedzy-
resortowe]j komisji, ktérej zadaniem bylo opracowanie kompleksowego
projektu zmian prawa nieruchomosci we Francji. Jej prace zakonczyty
sie stosunkowo szybko; juz 4 stycznia 1955 r. wydany zostal dekret
urzeczywistniajacy podstawowe zalozenia tej reformy, uzupetniony
kolejnym dekretem z 14 pazdziernika 1955 r. Mocg tych dwoch aktow
prawnych, w literaturze okreslanych lacznie mianem ,matego kodeksu”
(petit Code)'* wprowadzono istotne zmiany zaréwno w zakresie regu-
lacji materialno-, jak i formalnoprawnych ksztaltujacych wspolczesny
francuski model publicité fonciére.

1. Wzakresie regulacji materialnoprawnych,podkre-
$li¢ nalezy wielokierunkowos$¢ zmian wzmacniajacych zasad¢ jawno-
$ci obrotu. Przede wszystkim ponownie rozszerzono katalog zdarzen
prawnych podlegajacych rejestracji. Przepis art. 28 dekretu zawiera

°® Wiecej na temat systemu Torrensa w literaturze polskiej: P. BLAJER,
‘Deeds Recordation a Title Registration’. Rozwigzania modelowe w zakresie reje-
strow nieruchomosci w systemie ‘common law’, «Zeszyty Prawnicze» 13.4/2013,
s. 66 i n. Warto nadmieni¢, Zze w niektorych koloniach francuskich stosowano
system Torrensa z modyfikacjami wynikajacymi z przyjecia zasad prawnych
obowigzujacych w metropolii. W ten sposob np. oslabiano zasade konstytutyw-
nosci wpisu, obowiazujaca w ramach systemu Torrensa, przez wprowadzenie re-
guly, iz zasada przeniesienia praw do nieruchomosci solo consensu obowigzuje
w stosunkach miedzy stronami umowy. Por. G. MARTY, P. RAYNAUD, op. cit., s. 370
przyp. 12.

190 Kataster zostal we Francji powolany do zycia mocg ustawy z 15 wrzesnia 1807 r.
Rejestr ten mial przede wszystkim cele fiskalne - stuzyl okresleniu podatku grun-
towego. Juz w XIX wieku zawarte w nim dane staly sie w duzej mierze nieaktualne,
a pierwsze legislacyjne préby ich uaktualnienia (ustawa z 17 marca 1898 r.) zakonczylty
sie flaskiem. Dopiero przepisy ustawy z1930 r. znalazly szersze zastosowanie, a przeglad
danych katastralnych przeprowadzono w ponad potowie gmin francuskich. G. MARTY,
P. RAYNAUD, op. cit., s. 370 przyp. 12.

1% Tbidem, s. 371.
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obszerny wykaz takich zdarzen, ktéry zostal uzupetniony miedzy in-
nymi o umowne ograniczenia w rozporzadzaniu nieruchomoscia oraz
oddzielne porozumienia, ktérych skutkiem moze by¢ rozwiazanie lub
odstapienie od umowy przenoszacej wlasnos$¢ nieruchomosci. Z kolei
art. 37 dekretu wprowadzil instytucje tzw. publikacji fakultatywnej,
odnoszacej si¢ do praw pierwokupu oraz promes dzierzawy lub najmu
na czas dluzszy niz 12 lat. Rejestracja objeto takze dotychczas z niej
wylaczone hipoteki legalne; w konsekwencji od czasu reformy z 1955 .
inskrypcji podlegaja we Francji wszystkie hipoteki bez wyjatku, zaréwno
umowne, sgdowe, jak i legalne. Utrzymano natomiast zasade zwolnienia
od rejestracji tzw. przywilejow generalnych, jednak w istotny sposob
ograniczono ich liczbe, modyfikujac tym samym materialne regulacje
francuskiego prawa rzeczowego. Reforma zachowala ponadto charak-
terystyczny, dwutorowy model rejestracji, rozrézniajacy inskrypcje
hipotek i przywilejow (regulowang w istotnym zakresie przepisami
Kodeksu Cywilnego) i transkrypcje innych zdarzen prawnych. Nie-
mniej na mocy ordonansu z 7 stycznia 1959 r., termin ,transkrypcja”
wystepujacy na plaszczyznie dotychczasowych aktéw prawnych zostal
generalnie zastapiony terminem ,,publikacja” (publication), jako lepiej
oddajacym aktualng praktyke rejestracji. Nalezy jednak podkresli¢, ze
»publikacja” nie jest pojeciem nadrzednym dla ,transkrypcji” i ,,in-
skrypcji”, a tylko zastepuje ten pierwszy termin. Obowigzujacy takze
wspolczesnie podzial na ,,inskrypcje” i ,publikacje” motywowany jest
wzgledami historycznymi, a nie merytorycznymi; nie jest zreszta do
konca precyzyjnie urzeczywistniony przez przepisy prawa'>. Ponadto
w ramach instytucji ,,publikacji” utrzymane zostaty odrebne regulacje
w zakresie publikacji darowizn oraz pozostatych zdarzen prawnych,
ktore to rozrdznienie siega czaséw uchwalenia Kodeksu Napoleona
w 1804 roku'®.

Kolejna istotna modyfikacja wprowadzona dekretem z 1955 r. do-
tyczyta wymogéw formalnych dokumentéw zgloszonych do publika-
cji, stanowigc krok naprzéd w stosunku do zmian wprowadzonych

192 E. BLANKE, op. cit., s. 61-76 przyp.l.
192 H. MAZEAUD, L. MAZEAUD, J. MAZEAUD, F. CHABAS, 0p. cit., s. 575 przyp. 6.
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juz dekretem legislacyjnym z 1935 r. Przepis art. 4 dekretu z 1955 r.
wprowadzal ogdlng zasade, ze wszelkie dokumenty zlozone w biurze
hipotecznym celem ich publikacji, powinny by¢ sporzadzone w formie
»autentycznej” (la forme authentique), a wiec — w przypadku doku-
mentéw obejmujacych czynnosci prawne — przy udziale notariusza.
Zachowanie odpowiedniej formy przez strony czynnosci prawnej stalo
sie zatem konieczng przestanka jej publikacji'®*.

Dekret z 1955 r. poszerzyt takze zakres sankcji na wypadek niedo-
chowania obowigzku publikacji okreslonych jego przepisami czynnosci
prawnych. Dotychczas jedyna sankcjg w takiej sytuacji byta niesku-
teczno$¢ tych czynnosci wobec oséb trzecich, tj. 0sob, ktére nabyly
konkurencyjne prawo od tego samego zbywcy i dokonaly rejestracji
czynnosci prawnych, na podstawie ktorych prawo to nabyly (inopposa-
bilité). Zasada ta nie znajdowatla jednak zastosowania do przypadkow
nabycia wlasno$ci nieruchomosci wskutek dziedziczenia, w ktérych
to wypadkach rejestracja prawa posiadata charakter wylacznie infor-
macyjny, w zwiazku z czym z racji jej nieobowigzkowego charakteru
czestokroc jej nie dopelniano. Sankcja inopposabilité, jako typowa dla
francuskiego modelu publicité fonciére, odgrywa podstawowa role takze
po reformie z 1955 r., ale nie posiada juz ona charakteru wylacznego.
Dekret 21955 r. wprowadzit bowiem cztery kolejne sankcje zaniechania
rejestracji, tj.:

« odszkodowanie przystugujace osobom, ktére dokonaty publikacji
swojego prawa, a poniosty szkode na skutek niedochowania obowigzku

194 Warto podkresli¢, ze wymog formy aktu notarialnego dla ustanowienia hipoteki
wprowadzony zostal juz wczesniej, mocg stosownych przepisow Kodeksu Cywilnego
(por. art. 2416). Natomiast zgodnie z przepisami kodeksu, ustanowienie lub przeniesie-
nie prawa rzeczowego na nieruchomosci nie wymaga formy szczegélnej - z wyjatkiem
umowy darowizny (art. 931 Kodeksu Napoleona). Redakcja przepisu art. 4 dekretu
z 1955 r. wzbudzita w zwigzku z tym watpliwosci co do sankgcji za niezachowanie
formy notarialnej w przypadku czynnoéci prawnych obejmujacych ustanowienie lub
przeniesienie praw rzeczowych na nieruchomosci. Reprezentowane byto stanowisko,
ze zachowanie tej formy stanowi przestanke waznosci czynno$ci prawnej. Niemniej,
ostatecznie przewazyl poglad, iz przepis art. 4 nalezy interpretowac zwezajaco, w tym
sensie, iz nie zmienil on dotychczasowych, kodeksowych zasad, a tylko wprowadzit
dodatkowa przestanke publikacji. Por. E. BLANKE, op. cit., s. 78-79 przyp. 1.
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publikacji przez inng osobe. Zakres tej sankcji ograniczony jest do
przypadkéw, gdy publikacja ma wylacznie charakter informacyjny,
a wiec dotyczy sytuacji, gdy swojego prawa nie zarejestrowala osoba,
ktéra nabyta wlasnos$¢ nieruchomosci w drodze dziedziczenia, a inna
osoba poniosta szkode na skutek niedochowania tego obowigzku (art.
30 dekretu),

o kare pienigzng, grozaca notariuszom sporzadzajagcym dokument
podlegajacy publikacji, w sytuacji, gdy mimo cigzacego na nich obo-
wigzku nie ztozyli go do publikacji we wlasciwym biurze hipotecznym
(art. 32-33 dekretu),

 niedopuszczalnos¢ powoddztw zmierzajacych do uchylenia, od-
wolania, odstgpienia lub stwierdzenia niewaznosci umow inter vivos
lub rozrzadzen na wypadek $mierci majacych za przedmiot prawa pod-
legajace publikacji, jezeli same te zadania te nie zostaly zgloszone do
publikacji stosownie do art. 28 dekretu,

« zasade tzw. ,wzglednego skutku” publikacji (principe de leffet
relatif), zawarta w art. 3 dekretu, w mysl ktorej Zaden dokument obej-
mujacy czynnos$¢ prawng lub orzeczenie sadowe nie moze zosta¢ opub-
likowany, jezeli uprzednio nie zostato opublikowane prawo zbywcy lub
tez poprzednika prawnego osoby wnioskujacej o publikacje, z wyjatkiem
przypadkéw pierwotnego nabycia prawa — np. w drodze zasiedzenia'®”.
Zasada ta, przejeta z ustawodawstwa obowigzujacego w Alzacji-Lota-
ryngii w odniesieniu do tamtejszych ksiagg gruntowych, wzmacnia obo-
wigzkowy charakter publikacji i jako jedyna z nowych sankcji znajduje
zastosowanie zaréwno w przypadku publikacji zdarzen prawnych pro-
wadzacych do ustanowienia lub przeniesienia wtasnosci nieruchomosci,
jak i inskrypcji hipotek i przywilejéw; pozostale, wyzej wymienione
sankcje, nie dotyczg natomiast zaniechania obowigzku inskrypcji'®®.

Korekty materialnoprawnych regulacji dotyczacych francuskiego
modelu publicité fonciére wprowadzone mocg dekretu z 1955 r. nie
podwazyly jednak fundamentalnych zasad tego systemu, w szczegol-
nosci zasady ustanowienia lub przeniesienia praw do nieruchomosci

195 G. MARTY, P. RAYNAUD, 0p. cit., s. 372 przyp. 12.
196 E. BLANKE, op. cit., s. 81-87 przyp. L.
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solo consensu, wyrazonej w nadal obowigzujacych przepisach art. 1138
i 1583 Kodeksu Napoleona. Rejestracja prawa nie ma charakteru pra-
wotworczego, nie stanowi zatem - tak jak w ustawodawstwie niemie-
ckim - koniecznej przestanki zmiany stanu prawnego. Jest ona jednak
istotnym elementem ochrony prawnej, chroni bowiem nabywce prawa
przed kolejnymi rozporzadzeniami tym prawem przez jego zbywce lub
roszczeniami wierzycieli zbywcy. Rejestracja nie sanuje jednak wad-
liwosci czynnosci prawnej lezacej u jej podstaw, nie pociaga za sobg
takze domniemania zgodnosci rzeczywistego stanu prawnego ze stanem
wynikajacym z rejestru, a jedynie stanowi dowdd, ze zostala dokonana
okreslona czynno$¢ prawna majaca na celu rozporzadzenie prawem.
Rejestracja prawa nie korzysta tez z rekojmi wiary publicznej, a zatem
francuski model publicité fonciére nie chroni pozostajacych w dobrej
wierze 0s6b dzialajacych w zaufaniu do danych z rejestru. W konse-
kwencji nie podwaza on tez zasady, ze nikt nie moze przenie$¢ wigcej
praw do nieruchomosci, niz sam posiada.

2. W zakresie regulacji formalnoprawnych dotycza-
cych organizacji i funkcjonowania rejestru przepisy dekretu z 1955 r.
co prawda nie zerwaly calkowicie z chronologiczno-personalnym sy-
stemem prowadzenia rejestréw, ale uzupetnily go o pewne elementy
systemu realnego. Podstawowe znaczenie w tym wzgledzie miato wpro-
wadzenie tzw. kartoteki nieruchomosci (fichier immobilier), zastepujacej
niektdre z poprzednio prowadzonych rejestréow'®”. Dane w kartotece
uporzadkowane sa zardwno wedlug nazwisk wlascicieli, jak i okresle-
nia nieruchomosci, co stanowi konsekwencje podziatu kartoteki, ktéra
sklada sie z trzech czesci:

o karty personalnej (fiches personelles de proprétaire) — na ktdrej uwi-
dacznia si¢ dane wlasciciela oraz nieruchomosci stanowigce przedmiot
jego wlasnosci, wraz z wykazem dokonanych na jego rzecz publikacji,

197 Tzn. repertorium i alfabetyczny wykaz do repertorium; utrzymane zostaly na-
tomiast rejestry transkrypcji i inskrypcji. Por. E. BLANKE, op.cit., s. 92-93 przyp. 1. Por.
takze H. MAZEAUD, L. MAZEAUD, ]. MAZEAUD, F. CHABAS, 0p. cit., s. 574 przyp. 6.
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« karty parcelowej (fiches parcellaires) - prowadzonej dla nieru-
chomosci potozonej w gminach, w ktérych dokonano uaktualnienia
danych katastralnych,

 karty nieruchomosci (fiches d’ immeuble) — prowadzonej dla nie-
ruchomosci potozonych w miastach, przy czym dwie ostatnie karty
okreslane sg zbiorczo jako ,kartoteka realna” (fichier réel) poniewaz
zawieraja dokladny opis nieruchomosci wraz z wykazem dotyczacych
tych nieruchomosci publikacji. W konsekwencji wprowadzenie kartoteki
nieruchomosci umozliwia stosunkowo szybkie i pewne okreslenie stanu
prawnego konkretnej nieruchomosci, tym bardziej ze - mocg dekretu —
wprowadzone zostaly regulacje nakazujace $cidlejsze okreslenie w tresci
dokumentéw skfadanych do publikacji zaréwno samej nieruchomosci
(przez odwolanie si¢ do danych katastralnych), jak i osoby, ktorej do tej
nieruchomosci przystuguja okreslone prawa.

Dekret z 1955 r. rozszerzyt ponadto zakres kontroli dokumentéw
skladanych w celu ich publikacji dokonywanej przez konserwatoréw
hipotecznych. W dalszym ciggu nie kontroluja oni, co do zasady ich
tresci, niemniej maja obowigzek upewnienia sie¢, czy dokumenty te
spelniaja zaostrzone wymogi formalne, a ponadto, czy w konkretnym
przypadku wniosek o publikacje czyni zados$¢ zasadzie ,wzglednego
skutku”. W razie poczynienia negatywnych ustalen w tym zakresie kon-
serwator hipoteczny posiada kompetencje do odmowy (refus) przyjecia
dokumentu do publikacji. W konsekwencji znaczenie tego urzednika,
podlegajacego formalnie Ministrowi Finansow, istotnie wzrosto'®®.

Model publicité fonciére okre§lony dekretem z 1955 r. przetrwat za-
sadniczo do czaséw wspolczesnych, chociaz na przestrzeni ostatniego
pétwiecza podlegal istotnym korektom i modyfikacjom. Do najistot-
niejszych nalezala gleboka reforma funkcjonowania rejestréw, prze-
prowadzona na podstawie ustawy z 6 kwietnia 1998 r., moca ktorej
dokonano informatyzacji biur hipotecznych i samego systemu pub-
licité fonciére. Mimo ze w literaturze francuskiej wskazuje sie, ze in-
formatyzacja nastgpila z opdznieniem w stosunku do innych panstw
europejskich, to jednak przyczynita sie ona do dostosowania rejestrow

198 G. MARTY, P. RAYNAUD, 0p. cit., s. 372 przyp. 12.
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do wymogdéw wspdlczesnosci i usprawnita ich funkcjonowanie'®. Ze
wzgledu na przyjeta przez ustawodawce francuskiego metode unikania
reform o fundamentalnym znaczeniu i ograniczania si¢ do biezacych
korekt systemu, modyfikacje modelu publicité fonciére s stosunkowo
czeste, czego dowodza chociazby ostatnie nowelizacje dekretu z 1955 r.
uchwalone odpowiednio w 2010 i 2012 r., a wprowadzajace zmiany
o charakterze przede wszystkim organizacyjnym, dotyczace statusu
konserwatoréw hipotecznych.

5. UWAGI KONCOWE

Zarysowana wyzej ewolucja francuskiego modelu rejestrowania praw
do nieruchomosci, uwzgledniajaca szerokie tto historyczne, stanowic¢
moze punkt wyjscia dla kilku krétkich uwag o ogélniejszym charak-
terze, zmierzajacych do wskazania przyczyn takiej, a nie innej $ciezki
rozwoju systemu la publicité fonciére.

Z punktu widzenia historii rejestréw nieruchomodci przyktad fran-
cuski pozwala w doskonatly sposob przesledzi¢ motywy oporu, z jakim
spotykaly si¢ proby szerszej realizacji zasady jawnosci obrotu nieru-
chomos$ciami. W okresie ancien droit podejmowane przez monarchie
wysiltki majgce na celu wprowadzenie obowigzku rejestrowania obrotu
nieruchomosciami mialy podloze $cisle fiskalne. Ten stan rzeczy wy-
wolal daleko posunieta nieche¢ arystokracji ziemskiej wobec samej idei
prowadzenia publicznych rejestréw nieruchomosci. Znalazta ona do-
datkowo sojusznikéw wsréd wptywowych w owym okresie prawnikow,
w tym w szczego6lnosci notariuszy, dazacych do zachowania monopolu
w ramach transakcji dotyczacych nieruchomosci. Okolicznos¢ ta spo-
wodowala, ze az do okresu Wielkiej Rewolucji obrét nieruchomosciami
we Francji mial charakter ,,sekretny”, a proby wprowadzenia jawnosci
transakcji dotyczacych nieruchomosdci byly w spoleczenstwie francu-
skim traktowane jako niedozwolona ingerencja w sfere prywatnosci.

199 S, PIEDELIEVRE, 0p. cif., s. 14 przyp. 4.
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Dorobek ustawodawstwa rewolucyjnego w zakresie publicyzacji ob-
rotu gruntami zostal zaprzepaszczony w dobie kodyfikacji napoleon-
skiej, ktora — paradoksalnie - w tym przynajmniej aspekcie uwzgledniala
przede wszystkim stanowisko zwolennikéw ancien droit, wzmocnione
dodatkowo argumentami teoretykéw szkoty prawa natury i wypraco-
wang przez nich zasada konsensualno$ci umowy przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci, ktérg przyjal Kodeks Napoleona. Zasada ta stala sie
jednym z fundamentéw francuskiego prawa rzeczowego; w konsekwen-
cji proby wprowadzenia rejestru nieruchomosci odbierane byty jako
dazenie do jej ograniczenia, a tym samym zamach na francuska kulture
prawng. Przywigzanie do tej zasady widoczne jest takze wspolczesnie
i zapewne to ono wplywa w podstawowym stopniu na ograniczone
znaczenie francuskiego rejestru nieruchomosci w poréwnaniu np. do
ksigg gruntowych w Niemczech, mimo iz czynniki gospodarcze zmusily
ustawodawce francuskiego do uchwalenia prawa hipotecznego w1855r.,
okreslajacego podstawowe zasady wspdlczesnego systemu la publicité
fonciére. Kolejne nowelizacje tej ustawy, a nawet regulacje przyjete w no-
wym dekrecie z 1955 r., mialy charakter zachowawczy i ograniczaly sie
raczej do niezbednych korekt dotychczasowego systemu, nie wprowa-
dzajac zmian o fundamentalnym charakterze. Podobnie zreszta prze-
biegala ewolucja systemu la publicité fonciére we Wloszech i w Belgii,
gdzie model ten, mimo swych ograniczen i utomnosci, réwniez zyskat
spoteczng akceptacje'’.

Konkludujac dotychczasowe rozwazania, nalezy podkresli¢, ze fran-
cuski system la publicité fonciére w bardzo niewielkim stopniu oddziatal

1% W tym zatem aspekcie prawo francuskie wykazywalo si¢ daleko posunietym
konserwatyzmem w poréwnaniu np. do Anglii, ktéra takze bardzo diugo obywala sie bez
jakichkolwiek form rejestracji praw do nieruchomosci, a ,sekretnos¢” transakeji dotycza-
cych nieruchomoéci traktowano jako cech¢ immanentng angielskiego prawa. Niemniej
w1925 r., uwzgledniajac przede wszystkim argumenty o koniecznosci obnizenia kosztow
obrotu nieruchomosciami, ustawodawca angielski zdecydowal si¢ na dokonanie praw-
dziwej rewolucji, powolujac do zycia Krélewski Rejestr Gruntow i przyznajac mu pod-
stawowe znaczenie w ramach obrotu nieruchomos$ciami w Anglii. Wigcej na ten temat:
P. BLAJER, Historyczny rozwdj angielskiego modelu rejestrowania praw do nieruchomosci
[w:] Rozprawy cywilistyczne. Ksiega pamigtkowa dedykowana Profesorowi Edwardowi
Drozdowi, red. M. PECYNA, J. P1sSULINSKI, M. PODRECKA, Krakdw 2013, s. 289.
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na regulacje obowiazujgce na ziemiach polskich, mimo ze formalnie
poczawszy od 1 maja 1808 r. na obszarze Ksiestwa Warszawskiego obo-
wigzywaly wyzej opisane ,hipoteczne” przepisy Kodeksu Napoleona,
nieprzewidujace obowigzku ujawnienia w ksiegach publicznych trans-
akcji dotyczacych nieruchomosci oraz niedopuszczajace jakichkolwiek
form rejestracji hipotek legalnych''’. W odczuciu spotecznym regulacje
te stanowily regres nawet w stosunku do praw przedrozbiorowych,
nie zapewniajac bezpieczenstwa kredytu i utrudniajac w ten sposéb
zaciaganie pozyczek pod zastaw nieruchomosci''? Stad czlonkowie de-
putacji cywilnej dzialajacej pod przewodnictwem A. Wyczechowskiego
w ramach Komisji Prawodawczej, powotanej w 1817 r. do opracowania
najpilniejszych zmian w dziedzinie prawa cywilnego materialnego,
jako punkt odniesienia dla przyszlych zmian obrali sobie model ksiag
gruntowych, przewidziany w dwczesnym ustawodawstwie pruskim'*’.
Mozna zatem stwierdzi¢, ze wysoko oceniana w literaturze polskiej
ustawa z 3 kwietnia 1818 r., znana jako ,,prawo o ustaleniu wlasnosci
doébr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach” powstala w opozycji
do modelu publicité fonciére przewidzianego w Kodeksie Napoleona.
W konsekwencji wywodzacy si¢ z krajow niemieckich system ksiag
gruntowych uzyskal na ziemiach polskich znaczenie zdecydowanie
dominujace, zachowujac je do dnia dzisiejszego.

SOME ASPECTS OF THE HISTORY OF THE FRENCH ‘PUBLICITE
FONCIERE’ SYSTEM

Summary

In this article the author applies a broad historical perspective to
describe the origins and evolution of the French publicité fonciére sys-
tem as an instrument for the publicity (record-keeping) of property
transactions.

"1 T BARDACH, M. SENKOWSKA-GLUCK, Historia paristwa i prawa Polski, t. I1I: Od
rozbioréw do uwtaszczenia, Warszawa 1981, s. 35-36.

112 K. SOJKA-ZIELINSKA, 0p. cit., s. 245 przyp. 5.

1 7. BARDACH, M. SENKOWSKA-GLUCK, 0p. cit., s. 494 przyp. 111.



132 PAWEL BLAJER [44]

To achieve this aim he divides the article into particular chapters
as required by the nature of the subject. According to the systematics
adopted in the French literature, the history of the publicité fonciére
system is divided into three fundamental periods, which are discussed
in three separate chapters. These three main periods are the age of
Pancien droit (viz. French law prior to the Revolution), the legislation
of the Revolutionary period and Napoleonic Code; the period since the
mortgage law of 1855.

The research conducted in the article’s three main chapters enables
the author to identify the factors which have determined the main trend
in the history of the French method of land registration, and the extent
to which it has influenced Polish regulations on land registration.

Stowa kluczowe: Rejestry nieruchomosci, zasada jawnosci obrotu
nieruchomos$ciami, przeniesienie wlasnosci nieruchomosci.

Keywords: Land registries, publicity of property transactions, trans-
fer of property interests
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