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I. UWAGI WSTEPNE

Przyjete w ramach porzadku common law rozwiazania prawne od-
noszace si¢ do nieruchomosci (land law) rdznig si¢ fundamentalnie od
regulacji obowigzujacych w tym zakresie w panstwach opierajacych
si¢ na rzymskiej, kontynentalnej tradycji prawnej. Roznice dotycza
kwestii najbardziej podstawowych, przede wszystkim samej koncep-
cji prawa wlasnosci nieruchomosci, ktora w systemie common law
jeszcze wspolczesnie nawigzuje do idei feudalnych, postugujac sie
skomplikowanymi doktrynami tenures i estates'. W konsekwencji,
z uwagi na odmienne zatozenia podstawowe, koncepcje teoretyczne
oraz stosowang terminologie, studia nad anglosaskim land law tacza
si¢ ze szczegdlnymi trudnosciami dla prawnika pochodzacego z kon-
tynentalnej Europy, w ktorej rewolucyjng akcje tworzenia wielkich
kodyfikacji XIX wieku prowadzono pod hastami walki z przezytkami
feudalizmu i powrotu do ,,czystego” prawa rzymskiego. Z tego tez

zapewne wzgledu w literaturze polskiej brakuje szerszych opracowan

' Por. S.K. WAGEMANN, Funktion und Bedeutung von Grundsiicksregistern. Eine
rechtsvergleichende Studie zum Liegenschaftsrecht von Deutschland, England und
Frankreich, Heidelberg 2002, s. 33; Na temat tenures i estates: J.H. MERRYMAN, Ow-
nership and estate (Variations on a theme by Lawson), «Tulan Law Review» 40/1973-
1974,s.916 in.
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poswigconych problematyce prawa nieruchomosci w ramach systemu
common law.

Niemniej pomimo zarysowanych fundamentalnych réznic pomie-
dzy porzadkami common law i civil law pojawiaja si¢ jednak na ich
ptaszczyznie zblizone problemy zwigzane z obrotem nieruchomoscia-
mi. Do takich probleméw nalezy niewatpliwie kwestia publicyzacji
obrotu, zapewnienia mu odpowiedniego stopnia jawnosci, ktéra we
wspotczesnej rzeczywistosci Scisle taczy sie z zagadnieniem rejestrow
nieruchomosci. O ile zatem problematyka np. zasad przenoszenia
praw do nieruchomosci w $wietle regulacji anglosaskich ma dla praw-
nikow z krajow Europy kontynentalnej znaczenie raczej teoretyczne,
moze by¢ nawet traktowana jako swojego rodzaju ciekawostka, o tyle
kwestia publicyzacji tych praw, powigzana z problematyka rejestrow
nieruchomosci, posiada juz istotne znaczenie poznawcze jako konkret-
na propozycja do zastosowania w praktyce.

Celem niniejszego opracowania jest zatem przyblizenie dwoch pod-
stawowych modeli prowadzenia rejestrow nieruchomosci w krajach
common law, tj. systemow: deeds recordation oraz title registration. Zre-
alizowanie tego celu wymaga jednak umieszczenia obu wymienionych
modeli w szerszej perspektywie historycznej, wskazania ich genezy, ewo-
lucji i rozwoju i wreszcie aktualnego stanu regulacji im poswieconych.
Rozmiary niniejszego opracowania zmuszaja jednak do ograniczenia si¢
wylacznie do kwestii o najistotniejszym znaczeniu; w konsekwencji wiele
szczegbtowych zagadnien dotyczacych zasad prowadzenia rejestrow
w ramach obu modeli zostanie w niniejszej pracy jedynie zasygnalizowa-
nych, zastuguja one jednak na dalsza, poglebiong analizg.

Za podjeciem badan nad problematyka rejestrow nieruchomosci
w ramach porzadku common law przemawiaja zarowno wzgledy
teoretyczne, jak i praktyczne. Juz samo zajgcie si¢ tym tematem po-
siada istotny walor teoretyczno-prawny, chociazby z uwagi na sygna-
lizowany powyzej niedostatek opracowan poswigconych tej tematyce
w polskiej literaturze prawniczej?. Praca niniejsza zmierza zatem do

2

Do wyjatkow w tym wzgledzie zaliczy¢ nalezy prace T. STAWECKIEGO, Rejestry nie-
ruchomosci, ksiggi hipoteczne i ksiggi wieczyste od czasow najdawniejszych do XXI wieku,
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wypehnienia istotnej luki w tym wzgledzie, pozwalajac czytelnikowi
polskiemu na zapoznanie si¢ z nieznanymi dotychczas rozwigzaniami
w zakresie rejestrow nieruchomosci, ktére, co dodatkowo zashuguje na
podkreslenie, obowiazuja na nieporéwnywalnie wickszym obszarze
naszej planety niz np. regulacje dotyczace niemieckiej ksiggi grunto-
wej lub francuskiej publicité fonciere.

W aspekcie praktycznym studia nad modelami deeds recordation
i title registration znalez¢ moga zastosowanie w dyskusjach nad po-
tencjalng optymalizacja systemu ksigg wieczystych w Polsce. Jego
aktualna forma jest co prawda oceniana pozytywnie®, niemniej coraz
czesciej pojawiaja sie postulaty jego usprawnienia organizacyjnego
lub tez oparcia go o nowe zasady materialnoprawne®. W tym kon-
tekscie niektore rozwigzania przyjete w ramach modeli anglosaskich
zastuguja na szczegodlng uwage jako potencjalne zrodto inspiracji dla
spodziewanych zmian.

Konstrukcja niniejszego opracowania $cisle powigzana jest z jego
tematyka, ktora dotyczy dwoch podstawowych rozwigzan modelo-
wych w zakresie rejestrow nieruchomos$ci w krajach common law.
Z tego wzgledu analizie poddane zostaty legislacje najbardziej repre-
zentatywne w $wietle wspomnianego ,,modelowego” podejscia. Sys-
tem deeds recordation scharakteryzowany zostat na podstawie regu-
lacji przyjetych w zdecydowanej wigkszosci stanow USA, natomiast
model fitle registration przedstawiono na przykladzie tzw. systemu
Torrensa, ktorego poczatki siegaja Australii, ale skad rozprzestrzenit
si¢ na niemal wszystkie kontynenty. Zarysowana konstrukcja pracy
oraz jej rozmiary zmusity rowniez do wyltaczenia z zakresu badan pro-
blematyki historycznego rozwoju angielskiego modelu rejestrowania
praw do nieruchomosci, tym bardziej, ze jego aktualne rozwigzania

«Studia Turidica» 40/2002, s. 167 i n., ktora, w ograniczonym zakresie, dotyczy rowniez

rejestrow nieruchomosci funkcjonujacych w USA, w Australii i Nowej Zelandii.

3 Por. S. RupNIcki, Systemy ksiqg wieczystych i zabezpieczenn majgtkowych na

nieruchomosciach w wigkszosci krajow europejskich, «Rejent» 5.11/1995,s. 27 in.
4 Por w szczegolnosci: T. SmyczyNski, Uwagi o wiarygodnosci ksigg wieczystych,
[w:] Wspolczesne problemy prawa prywatnego. Ksiega Pamigtkowa ku czci Profesora

Edwarda Gniewka, red. J. GoLaczyNski, P. MacuNikowskl, Warszawa 2010, s. 547 i n.
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urzeczywistniaja podstawowe zasady modelu title registration, wyka-
zujac wiele cech wspolnych z systemem Torrensa. Niemniej nalezy
z mocg podkresli¢, ze oba analizowane w niniejszej pracy modele re-
jestrow nieruchomosci wyrosty z angielskiej tradycji prawnej, a jedno-
czes$nie uksztattowaty si¢ w glebokiej opozycji do niej. Stanowily one
bowiem odpowiedZ na realia angielskiego obrotu nieruchomosciami
w XVII-XIX wieku, ktore charakteryzowaty si¢ praktycznie catkowita
niejawnoscia. Fiasko Statute of Enrolments z 1535 roku, mocg ktorego
prébowano wprowadzi¢ w Anglii pierwszy publiczny rejestr nierucho-
mosci, doprowadzito do sytuacji, iz az do reformy z 1925 roku na-
bycie nieruchomos$ci w Anglii wymagalo przeprowadzenia Zzmudnych
i kosztownych ustalen przez prawnikow reprezentujacych zbywce
1 nabywce nieruchomosci w zakresie jakosci praw (tzn. tytutu — title)
przystugujacych zbywcy oraz potencjalnych obciazen i roszczen przy-
shugujacych osobom trzecim, opracowania tzw. abstract of title (pry-
watnej opinii prawnika ustalajgcego stan prawny danej nieruchomosci)
i wreszcie wydania nabywcy aktu wlasnosci (deed), oznaczajacego
tradycyjnie przej$cie praw do nieruchomosci na nabywcee’. Brak jakie-
gokolwiek rejestru nieruchomos$ci wydtuzat ten proces i przyczyniat
si¢ do zwigkszenia jego kosztow. W zwigzku z powyzszym na uwage
zashuguje okolicznos$é, ze impulsy do zmiany tego niezadowalajgcego
stanu rzeczy przyszly nie z metropolii, ale wlasnie z peryferii rozrasta-
jacego sie w XVII-XIX wieku imperium brytyjskiego.

II. RECORDATION OF DEEDS W STANACH ZJEDNOCZONYCH AMERYKI

Pierwsi kolonisci europejscy, przybywajac z Europy na tereny
dzisiejszych Stanow Zjednoczonych Ameryki, przywozili ze soba
te rozwigzania prawne — w tym takze dotyczace przeniesienia praw
do nieruchomosci oraz publicyzacji takich transakcji — ktore znane
im byly z krajow pochodzenia. Stad tez w koloniach angielskich
we wschodniej Ameryce, w ktorych pierwsza prywatna transakcja
dotyczaca zbycia nieruchomosci poswiadczona jest w zrddtach na

5 I.S. STEWART-WALLACE, Introduction to the Principles of Land Registration,

London 1937, s. 6.
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rok 1614, poczatkowo upowszechnita si¢ angielska ceremonia tzw.
livery of seisin. Odbywata si¢ ona na zbywanej nieruchomosci, a po-
legata na wreczeniu przez zbywce nabywcy okreslonego przedmiotu
reprezentujacego zbywang nieruchomos$¢ — np. kawatka galezi lub
darni, co mialo symbolizowa¢ wydanie tego gruntu w posiadanie’.
W konsekwencji, zbycie praw do nieruchomos$ci uwazane byto za
w pelni skuteczne dopiero z chwilg przeniesienia jej posiadania®.
Niemniej w krétkim czasie kolonisci wypracowali alternatywne
i bardziej skuteczne metody zapewnienia jawnosci transakcjom
dotyczacym nieruchomosci, wsrod ktérych podstawowe znaczenie
posiadat system rejestrowania aktow dotyczacych praw do nierucho-
mosci (deeds recordation).

Pierwszy chronologicznie dokument potwierdzajacy obowiazek
rejestracji takich aktow to uchwata kolonii Wirginia z pazdziernika
1626 roku, zgodnie z trescig ktoérej fakt sprzedazy nieruchomosci
powinien by¢ zarejestrowany w aktach sadowych miasta Jamestown
w ciggu roku od jego zaistnienia. Jak si¢ wydaje, legislacja ta okazala
si¢ jednak nieskuteczna, skoro w styczniu 1640 roku kolejna uchwata
tej samej kolonii postanawiata, ze niezarejestrowany akt powinien by¢
uwazany za niewazny, chyba ze doszlo do przeniesienia posiadania
na nabywce’. Regulacje odnoszace si¢ do rejestracji aktow dotycza-
cych praw do gruntéw wydawane byty nastepnie w innych koloniach
wschodniej Ameryki, takich jak Plymouth (1636), Rhode Island

¢ Miata ona miejsce na terenie kolonii Wirginii. Por. G. WuNDERLICH, Public
Costs of Land Records, «The American University Law Review» 22/1973,s. 333 i n.

7 AM. Garro, The Louisiana Public Records Doctrine and the Civil Law Tradi-
tion, Baton Rouge 1989, s. 55.

8 Nie do konca jasne pozostaje jedynie, czy przeniesienie posiadania warunkowato

waznos$¢ przeniesienia praw do gruntu, a wigc przede wszystkim skuteczno$¢ transakcji
miedzy samymi stronami, czy tez wptywalo wylacznie na jej skuteczno$é wobec 0sob
trzecich. Por. A.M. GaRro, Recordation of Interests in Land, [w:] International Encyclo-
pedia of Comparative Law, V1. Property and Trust. Tiibingen 2002, s. 35.

® P.A. Bruck, Economic History of Virginia in the Seventeenth Century, New

York 1895, s. 570.
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(1638), Connecticut (1639)!°. Rozwigzania przyjete w powotanych
regulacjach charakteryzowaty si¢ jednak duzym zréznicowaniem, za-
rowno co do przedmiotu rejestracji, jak i jej skutkow prawnych.

Najistotniejsze jednak znaczenie dla dalszego rozwoju systemu
rejestrow nieruchomosci w USA mialy regulacje przyjete pomigdzy
rokiem 1634 i 1640 w kolonii Massachusetts. W kwietniu 1634 roku
Sad Generalny tej kolonii zarzadzit powszechny spis nieruchomosci
na jej obszarze. Wyniki inspekcji, prowadzonej przez lokalne organy
administracyjne, miaty nast¢pnie zosta¢ umieszczone w archiwach
poszczegdlnych osad. W sierpniu 1637 roku ten sam Sad ustanowit
kare grzywny dla osadnikow, ktorzy zaniedbali obowiazku rejestra-
cji aktow potwierdzajacych prawa do nieruchomos$ci w miejskiej
ksiedze posiadania (town book of possessions). Wreszcie w dniu
7 pazdziernika 1640 roku Sad Generalny Massachusetts wydat ordy-
nans okreslajacy zasady rejestracji aktow dotyczacych praw do nie-
ruchomosci (deeds recordation) w tej kolonii. Rozwigzania przyjete
w ordynansie rowniez wspotczesnie charakteryzuja zdecydowang
wiekszo$¢ stanowych regulacji w USA poswieconych tej problema-
tyce''. W literaturze amerykanskiej wymieniane sg cztery podstawo-
we zasady okreslajace ksztalt systemu deeds recordation przyjgtego
w ordynansie z 1640 roku'?:

1. Dokument podlegajacy rejestracji (deed) powinien by¢ oficjalnie
potwierdzony przez wiasciwego urzednika, przy czym obowiazek uzy-
skania potwierdzenia spoczywal na zbywcy nieruchomosci. W przy-
padku jego odmowy nabywca mogt si¢ zwréci¢ do sadu o urzgdowy
nakaz dokonania tej czynnosci.

2. Co do zasady, caty dokument podlegat rejestracji, a nie tylko np.
wyciag z niego. Niemniej, zdaniem niektorych autoréw, wystarczajace

10" G.L. Haskins, The Beginnings of the Recording System in Massachusetts,
«Boston University Law Review» 21/1941, s. 284. Pierwszy poswiadczony zrédtowo
przypadek rejestracji aktu bargain and sale dotyczacego nieruchomosci mial miejsce
na obszarze kolonii Plymouth w 1627 r.

" J.H. BeaLg, The Origin of the System of Recording Deeds in America, XIX,
Green Bag 1907, s. 336.

12 G.L. HASKINS, op. cit., s. 282.
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byto wpisanie do rejestru nazwisk stron, opisu nieruchomosci oraz
daty aktu'. Pdzniejsze poprawki do ordynansu wprowadzity ponadto
okres karencji (period of grace) w zakresie obowigzku rejestracji, spo-
czywajacego na nabywcy nieruchomosci; w przypadku, gdy mial on
miejsce zamieszkania na obszarze wilasciwosci sadu, w ktorym miat
by¢ zarejestrowany dany akt, okres ten wynosit jeden miesigc, w po-
zostalych natomiast przypadkach — trzy miesigce.

3. Przeniesienie praw do nieruchomosci nastepowato na podstawie
samego aktu (deed), jego rejestracja nie miata zatem skutku konstytu-
tywnego. W konsekwencji, w sytuacji, gdy nabywca nieruchomosci
nie dopehit spoczywajacego na nim obowigzku rejestracji, transakcja
pomigdzy nim a zbywca dochodzita jednak do skutku, natomiast mu-
siat si¢ on liczy¢ z obowigzkiem zaptacenia grzywny.

4. Rejestracja dokumentu dotyczacego praw do nieruchomosci
powodowata, iz transakcja stawata si¢ skuteczna wobec osob trzecich
oraz zapewniata ich nabywcy pierwszenstwo przed niezarejestrowa-
nymi prawami tych osob, speliajac tym samym istotng rol¢ w zakre-
sie jawnos$ci obrotu. W tym kontekscie rejestracja stanowita przede
wszystkim alternatywe dla aktu livery of seisin'’. 7 biegiem czasu
jednak jej znaczenie istotnie wzrosto, przede wszystkim z uwagi na
fakt, iz stata si¢ ona jedynym sposobem zapewnienia transakcji sku-
teczno$ci wobec 0sob trzecich.

Do dnia dzisiejszego w literaturze amerykanskiej trwaja spory co
do zrodet inspiracji podstawowych zatozen ordynansu z 1640 roku'.

3 AM. GARrrO, The Louisiana Public Records Doctrine..., s. 69.

14 Zdaniem A.M. Garro, The Louisiana Public Records Doctrine..., s. 68, reje-
stracja dokumentéw przewidziana ordynansem z 1640 roku wymagana byla wylacz-
nie w przypadku, gdy zbywca nieruchomosci pozostawat w jej posiadaniu, a wigc nie
dochodzito do ceremonii livery of seisin.

15 Zaprezentowany przez J.H. BEALE, op. cit., s. 339 poglad o oryginalnym,
rodzimym pochodzeniu systemu deeds registration w stanie Massachusetts jest
obecnie kwestionowany przez innych autoréw. Podobnie nie znajduja dostatecznego
uzasadnienia tezy o odwotywaniu si¢ przez kolonistow amerykanskich do praktyki
rejestracji aktow dotyczacych przeniesienia praw do nieruchomosci przyjetych
w angielskich hrabstwach Middlesex i Yorkshire, skoro regulacje wprowadzajace
ten system na obszarze wymienionych hrabstw pochodza dopiero z poczatku XVIII
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Dyskusyjne pozostaja rowniez przyczyny, ktore doprowadzity do
wprowadzenia w Massachusetts wyzej opisanego systemu deeds
registration’s. Niemniej faktem pozostaje sukces, jaki odniosty jego

wieku. Niemniej europejskie korzenie amerykanskiego modelu deeds registration
nie budzg aktualnie wigkszych watpliwosci. Wérdd potencjalnych Zrédet inspiracji
wymieniany jest angielski Statute of Enrolments z 1535 roku z uwagi na podobien-
stwo jezykowe pomigdzy tym statutem i amerykanskim ordynansem z 1640 roku,
jak rowniez przewidziany oboma aktami okres karencji co do obowigzku rejestracji.
Z drugiej jednak strony podkresla si¢, ze angielski Statute of Enrolments nigdy nie
stat si¢ czeScia amerykanskiego porzadku prawnego, cho¢by z uwagi na oczywista
absurdalno$¢ w amerykanskich warunkach przewidzianego nim obowiazku rejestracji
praw do nieruchomosci w Sadzie w Westminsterze (Por. W.F. WaLsH, 4 history of
Anglo-American Law, Indianapolis 1932, s. 179). Podstawowym zatozeniem Statute
of Enrolments byt rowniez konstytutywny skutek rejestracji, podczas gdy w $wietle
amerykanskiego ordynansu miata ona znaczenie czysto deklaratoryjne. W konse-
kwencji z wiekszym prawdopodobienstwem mozna mowi¢ o lokalnych zwyczajach
angielskich, w tym w szczegdlnosci o tzw. systemie copyhold jako o podstawowym
zrodle inspiracji dla amerykanskiego systemu deeds registration. Nie bez znaczenia
moze w tym wzgledzie pozostawac okolicznosé, ze wigkszos$¢ kolonistow pochodzita
z poinocnej i wschodniej Anglii, gdzie copyhold od pokolen posiadat istotne znaczenie
jako narzedzie ochrony chlopéw przed bezprawnym usuwaniem ich z ziemi przez
panéw feudalnych. Wreszcie analiza regulacji ordynansu z 1640 roku wskazuje na
ich zwigzki z holenderskim modelem rejestracji, z ktorym koloni$ci mogli zapoznaé
si¢ w czasie pobytu w Lejdzie podczas swojej podrézy do Nowego Swiata (por.
H.M. DExTER, The England and Holland of the Puritans, Boston 1905, s. 648). Holen-
derskie regulacje w tym zakresie, pochodzace z 1580 roku, przewidywaly bowiem ofi-
cjalne, urzgdowe potwierdzenie dokumentu podlegajacego rejestracji, jego transkryp-
cj¢ w calosci do rejestru oraz deklaratoryjne skutki rejestracji. Por. S. vAN LEEUWEN,
Commentaries on Roman-Dutch Law, 1, London 1921, s. 191.Wigcej na temat kon-
trowersji co do rodowodu amerykanskiego modelu deeds registration: G.L. HASKINS,
op. cit., s. 288 i n; A.M. Garro, Recordation of Interests in Land..., s. 36 i n.

16 AM. Garro, The Louisiana Public Records Doctrine..., s. 72-73 wymienia
cztery podstawowe przyczyny wprowadzenia systemu rejestracji dokumentoéw doty-
czacych praw do nieruchomosci w Massachusetts, czyli: 1) dazenie kolonistéw do
ochrony zajetych przez nich obszardéw przed kolejnymi falami imigrantow, a wiec za-
pewnienie publicznej kontroli nad obrotem gruntami, 2) che¢ utrwalenia tresci doku-
mentéw dotyczacych nieruchomosci w jednym rejestrze, utrzymywanym w bezpiecz-
nym miejscu, z uwagi na wysokie prawdopodobienstwo utraty lub zagubienia samych
dokumentéw przez ich posiadaczy zyjacych w surowej i niebezpiecznej rzeczywisto-
$ci pogranicza, 3) wyniesione z Anglii obawy przed naruszeniem ich wladztwa nad
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regulacje najpierw w samej kolonii Massachusetts, a nastgpnie w sze-
regu kolejnych kolonii brytyjskich w Ameryce Potnocnej i wreszcie
w stanach USA. Pomimo iz podejmowane byty proby oparcia systemu
rejestrowania praw do nieruchomosci o inne zasady'’, fundamentalne
zatozenia ordynansu z 1640 roku do dnia dzisiejszego leza u podstaw
zdecydowanej wigkszosci stanowych regulacji, a model deeds re-
gistration uznawany jest za dominujacy na obszarze USA. Odrgbne
rozwigzania obowigzuja aktualnie jedynie w Luizjanie, szczycacej
si¢ swoja przynalezno$cig do systemu prawa civil law, oraz w tych
nielicznych stanach, ktére zdecydowatly sie na wprowadzenie systemu
Torrensa (zob. nizej).

Jednakze, pomimo iz w zdecydowanej wigkszosci stanow USA
obowiazuje system deeds recordation swym rodowodem siegajacy
ordynansu z Massachusetts z 1640 roku, to jednak w szczegotach
rozwigzania stanowe w istotny sposéb sie od siebie roznig. W USA
brakuje bowiem federalnej, ogoélnokrajowej regulacji dotyczacej reje-
stracji dokumentow dotyczacych praw do nieruchomosci; kompetencja
w tym zakresie przyshuguje poszczegdlnym stanom, wprowadzajacym
odmienne unormowania zardwno w zakresie samej organizacji reje-
strow, jak i niektorych konsekwencji prawnych wpisu!'®.

ziemig wskutek braku systemu potwierdzajacego prawa do nieruchomosci, 4) wola
zagwarantowania jawnosci transakcjom dotyczacym nieruchomosci, w szczegolnosci
poprzez zapewnienie osobom trzecim wiedzy co do stanu prawnego nieruchomosci
poprzez wprowadzenie zasady, iz okreslone transakcje stawaty si¢ skuteczne wobec
0s06b trzecich dopiero z chwilg ich rejestracji.

17" Warto podkresli¢, ze np. w 1715 roku wladze kolonii Pensylwania probowaty
wprowadzi¢ model rejestracji wzorowany w catosci na angielskim Statute of Enrol-
ments, a wigc przyznajacy wpisowi do rejestru charakter konstytutywny. W 1775
roku zrezygnowano jednak z tego wymogu, powracajac do powszechnej w koloniach
amerykanskich reguty, iz przejscie praw do nieruchomosci w stosunkach pomiedzy
stronami transakcji nie jest uzaleznione od wpisu. Por. K. voN METZLER, Das anglo-
amerikanische Grundbuchwesen. Eine rechtsvergleichende Untersuchung unter be-
sonderer Berticksichtigung Englands, Australiens und der USA, Hamburg 1966, s. 37.

8 Nalezy jednak przypomnie¢, ze w przesztosci podejmowane byly proby
zmierzajace do uniformizacji regulacji stanowych dotyczacych deeds recordation
oraz usprawnienia systemu poprzez wyeliminowanie jego podstawowych patologii.
Taki cel postawiono przed opracowanym przy wspotudziale Amerykanskiej Rady
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Podstawowe roznice wystepujace pomiedzy poszczegoélnymi sta-
tutami stanowymi, wyksztatcone w toku historycznej ewolucji tych
regulacji, dotycza kwestii ,,dobrej wiary” nabywcy praw do nierucho-
mosci. Ordynans z Massachusetts z 1640 roku i inne starsze statuty
nie zawierajag w tym zakresie zadnych postanowien. Zgodnie z ich
regulacjami nabywca praw do nieruchomosci, ktory nie zarejestro-
wat tego faktu we wilasciwym rejestrze, traci te prawa, jesli zbywca
rozporzadzil nimi na rzecz osoby trzeciej, a osoba ta dopetnita obo-
wigzku rejestracji. Zgodnie z przyjeta w literaturze amerykanskiej
terminologiag wymienione statuty wprowadzily zatem tzw. wyscig do
rejestracji (race to the record). Niemniej, z biegiem czasu w statu-
tach uchwalanych przez kolejne stany USA pojawily si¢ dodatkowe
przestanki warunkujace wyzej opisane pierwszenstwo osoby trzeciej
przed wczesniejszym nabywcg praw do tej samej nieruchomosci, kto-
ry zaniedbal obowiazku rejestracji. Do typowych przestanek w tym
zakresie nalezy wymog, by nabycie przez osobg trzecia praw do nie-
ruchomosci miato charakter odptatny (valuable consideration) oraz by
osoba ta pozostawala w ,,dobrej wierze”, przy czym spelnienie tego
ostatniego warunku oceniane jest aktualnie w oparciu o tzw. ,,doktry-
ne swiadomosci” (doctrine of notice)'®. W konsekwencji historyczny

Adwokackiej w latach siedemdziesiatych dwudziestego wieku dokumentem Uniform
Simplification of Land Transfer Act (USOLTA). Dokument ten stanowit projekt statutu
dotyczacego modelowego rejestru, ktory miatby nastgpnie zostaé uchwalony przez
poszczegdlne stany, przyczyniajac si¢ w ten sposéb do ujednolicenia stanowych
rozwigzan, jak rowniez obnizenia kosztow i usprawnienia funkcjonowania rejestrow.
Wobec silnego oporu réznych grup zainteresowanych utrzymaniem status quo model
rejestru przewidziany w USOLTA nie zostat jednak do dnia dzisiejszego zaadoptowa-
ny w zadnym stanie USA, cho¢ jego zatozenia nadal stuza za punkt odniesienia dla
ewentualnych zmian legislacyjnych w poszczegélnych stanach. Por. J.M. PEpowiTz,
Uniform Simplification of Land Transfers Act — a Commentary, «Real Property, Pro-
bate and Trust Journal» 3/1978, s. 696-732; A.M. GARRO, Recordation of Interests in
Land...,s. 37-38.

19 W przesztosci ochrona pozostajacego w dobrej wierze nabywcy praw do nie-
ruchomosci w przypadku rozporzadzania nimi przez nieuczciwego zbywce na rzecz
dwoch osob w sytuacji, gdy pierwszy nabywca zaniedbal obowiazku rejestracji, re-
alizowana byla przez amerykanska judykatur¢ w oparciu o tzw. doktryng Estoppel,
zgodnie z ktora kazdy, kto swiadomie zatajal swoje prawa do nieruchomosci, w tym
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rozwoj amerykanskiego systemu deeds recordation doprowadzit do
wyksztalcenia czterech podstawowych grup statutow stanowych urze-
czywistniajacych ten model?”:

1. race statutes — w ramach ktorych pierwszenstwo zalezy od chwili
ztozenia wniosku o zarejestrowanie dokumentu dotyczacego praw do
nieruchomosci; zwycigzca wyscigu do urzedu prowadzacego rejestr
nabywa pierwszenstwo niezaleznie od swojej wiedzy o wcze$niej-
szym, ale niezarejestrowanym przypadku nabycia praw do tej samej
nieruchomosci,

2. notice statutes — w ramach ktorych nie przywiazuje si¢ zadnej
uwagi do chwili ztozenia wniosku o rejestracje, a tylko do faktu, czy
kolejny nabywca praw do nieruchomosci posiadal swiadomos¢, iz
zbywca rozporzadzil juz tymi prawami, przy czym miarodajna dla
oceny tej $wiadomosci jest wyltgcznie tre$¢ wpiséw do rejestru; w kon-
sekwencji, w $wietle regulacji tych statutow kolejny nabywca zawsze
posiada pierwszenstwo przed pierwszym nabywca, ktory zaniedbat
obowigzku rejestracji, niezaleznie od tego, czy sam tego obowigzku
dopetnit,

3. race-notice statutes — zaktadajace, iz aby kolejny nabywca praw
do tej samej nieruchomosci uzyskal pierwszenstwo przed pierwszym
nabywca, powinien on z jednej strony nie posiada¢ swiadomosci od-
no$nie wczesniejszej transakcji, a ponadto ztozy¢ wezesniej wniosek
o rejestracje,

4. period of grace statutes — zgodnie z ktorymi rejestracja moze
nastagpi¢ w ramach oznaczonego okresu karencji (period of grace),

sensie, iz ich nie rejestrowat, nie mogt si¢ w procesie powotywac na swoje prawa wo-
bec osoby trzeciej w przypadku, gdy dziatata ona w zaufaniu do wpisow w rejestrze.
W innych przypadkach ucickano si¢ do tzw. reguly Lickbarrow, sformulowanej juz
w 1787 roku w orzeczeniu Lickbarrow vs. Mason, w mysl ktorej w przypadku, gdy jedna
z dwoch niewinnych osob (niezarejestrowany pierwszy nabywca i pozostajacy w dobrej
wierze drugi nabywca) musi ponie$¢ ujemne skutki nieuczciwego postgpowania osoby
trzeciej (zbywcy), konsekwencje te powinna ponies¢ ta osoba, ktorej zachowanie przy-
czynilo si¢ do wystapienia tych ujemnych skutkow (a wigc niezarejestrowany pierwszy
nabywca). Wigcej na ten temat: K. voN METZLER, op. cit., s. 38.

2 Zestawienie grup statutow stanowych przytoczone za: A.M. GARRrO, Recorda-
tion of Interests in Land..., s. 38.
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przy czym jej skutki majg charakter retroaktywny, tzn. nastepujg od
momentu, w ktorym zostal sporzadzony dokument (deed) stanowiacy
podstawe przeniesienia praw do nieruchomosci?'.

Cechg charakterystyczng amerykanskiego modelu deeds recorda-
tion jest jednak okoliczno$¢, iz urzedowe rejestry, w ktorych groma-
dzone sa dokumenty dotyczace praw do nieruchomosci, nie stanowia
wylacznego narzedzia stuzacego zapewnieniu bezpieczenstwa obrotu,
a nawet mozna zaryzykowac teze, ze maja w tym zakresie znaczenie
drugorzedne??. Wynika to z zalozenia lezacego u podstaw modelu de-
eds recordation, zgodnie z ktoérym rejestracji podlega nie tyle prawo
do nieruchomosci, co raczej dowdd istnienia tego prawa (evidence of
title), czyli dokument (instrument) dotyczacy przeniesienia praw do
nieruchomosci albo innych czynno$ci odnoszacych si¢ do tych praw
(np. ustanowienia obcigzen, etc.)®. W konsekwencji, dane pochodzace
z urzedow prowadzacych oficjalne rejestry nie rozstrzygajg same w so-
bie stanu prawnego konkretnej nieruchomosci, a maja tylko charakter
pomocniczy, stuzac prawnikom (lawyers) lub aktualnie coraz czesciej
wyspecjalizowanym przedsi¢biorstwom (title companies) za jedno ze
zrédet informacji stuzacych ustaleniu tytutu (itle) do tej nieruchomo-
$ci. Stan prawny nieruchomosci ustalany jest bowiem w dalszym ciaggu
na podstawie badania praw przyshugujacych zbywcy nieruchomosci
poprzez odtwarzanie ,lancucha tytutow” (chain of title), tzn. wyka-
zania nastgpstwa prawnego, si¢gajacego kilkudziesieciu lat wstecz
(w zaleznosci od stanu 40-60 lat). Na podstawie tych badan (title se-
arch) prowadzonych najczgsciej w urzedowych rejestrach, ale takze
poza nimi, prawnicy lub title companies wystawiajg tzw. abstracts of
title oraz certificate of title, obejmujace ich profesjonalng opini¢ co do
stanu prawnego nieruchomosci, jakosci praw przystugujacych zbywcey
oraz potencjalnych obcigzen. Teoretycznie operacja taka powinna by¢

21O tej grupie statutow wspomina S. RowToN SivMpsoN, Land law and registration,

Cambridge-London-New York-Melbourne 1976, s. 96, z tym, ze jako przyktad takiego
statutu wymienia nie regulacje amerykanska, a pochodzacy z 1861 roku statut Liberii.
22 Na temat szczegotow amerykanskiego modelu obrotu nieruchomosciami: P. BLa-
JER, Notariat tacinski z amerykanskiej perspektywy, «Rejent» 23.2/2013, s. 50-59.
2 S. RowToN SIMPSON, op. cit., 8. 97
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powtarzana w kazdym przypadku zbycia nieruchomosci, co istotnie
podwyzsza koszty obrotu nieruchomog$ciami.

Jednakze rowniez certificate of title nie posiada znaczenia rozstrzy-
gajacego dla okre$lenia stanu prawnego nieruchomosci. W zwigzku
Z POWYZSzZym jego znaczenie wzmachiane jest poprzez system gwa-
rancji umownych (contractual guarantees), czyli system zestanda-
ryzowanych formul obejmujacych okre§lone zapewnienia zbywcy
nieruchomosci co do ,,jakosci” jego tytutu do niej**. Najistotniejszg
jednak forme¢ zabezpieczenia interesow uczestnikow obrotu nieru-
chomos$ciami stanowi w USA do dnia dzisiejszego ubezpieczenie
transakcji, w tym w szczegolnosci ubezpieczenie tytutu przystuguja-
cego zbywcy. W wystawianiu tego typu polis specjalizuja si¢ firmy
ubezpieczeniowe (title insurance companies), ktorych dziatalnosc¢
w USA posiada dtugg tradycj¢, gdyz pierwsza taka firma powstata juz
w 1870 roku®. Na uzytek swojej dziatalno$ci i w celu maksymalnego
ograniczenia wlasnego ryzyka prowadzg one niejednokrotnie wtlasne,
prywatne rejestry praw do nieruchomosci potozonych na obszarze ich
dziatania, czesto bardziej doktadne i aktualne od urzgdowych, oficjal-
nych rejestrow. W konsekwencji za T. Staweckim mozna powtorzyc,
iz ,,Stany Zjednoczone sg wspotcze$nie chyba jedynym krajem na
swiecie, w ktérym bezpieczenstwo skutecznego nabycia nieruchomo-
$ci w mniejszym stopniu spoczywa na publicznym rejestrze, a bardziej
w rekach prywatnego przemystu prowadzonego przez adwokatow,
osoby zajmujace si¢ przygotowaniem wyciagow z dokumentow oraz
wyspecjalizowanych spotek ubezpieczeniowych?,

2 System deed warranties stanowi najstarszy sposob ochrony nabywcy praw do
nieruchomosci, ale rowniez najmniej efektywny ze wzgledu na ograniczenia zaréwno
w zakresie maksymalnej wysoko$ci odszkodowania, jak réwniez osob, od ktérych
tego odszkodowania mozna dochodzi¢. Por. A.M. GaRrro, Recordation of Interests in
Land..., s.38.

% Wiecej na temat rozwoju w USA ustug w zakresie ubezpieczania transakcji
dotyczacych nieruchomosci: Q. JouNSTONE, Title Insurance, «Yale Law Journal»
49/1957, s. 492-524.

26 T. STAWECKI, op. cit., s. 201.
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III. 7TITLE REGISTRATION NA PRZYKLADZIE TZW. SYSTEMU TORRENSA

Jeden z najbardziej rozpowszechnionych na §wiecie systemow reje-
stracji praw do nieruchomosci zawdzigcza swoje powstanie Irlandczy-
kowi Sir Robertowi Richardowi Torrensowi, ktéry wprowadzit model
tzw. registration of title w 1858 roku w jednym ze stanow Australii
— tj. Australii Potudniowej. Stamtad rozpoczat si¢ pochod ,,systemu
Torrensa” poczatkowo przez pozostate terytorium Australii, a nastgp-
nie przez inne terytoria éwczesnego imperium brytyjskiego (poza
samymi wyspami brytyjskimi). Zalety tego systemu spowodowaty, iz
w kolejnych latach przyjmowany byt on takze w krajach niepowia-
zanych w jakikolwiek sposob z monarchig brytyjska (niektore stany
USA, francuskie kolonie w Afryce).

Poczatki registration of title powiazane sg jednak niezwykle silnie
z dziejami tworcy tego systemu, ktoérego biografii poswigca si¢ w lite-
raturze anglosaskiej wiele uwagi. Robert Richard Torrens urodzit si¢
w Cork w Irlandii w 1814 roku i po studiach w Dublinie przeniost si¢
w 1840 roku do Adelaide — stolicy stanu Poludniowa Australia — gdzie
rozpoczat prace w Urzedzie Celnym?’. Praca w tym miejscu pozwolita
mu zapozna¢ si¢ z brytyjskim przemystem okretowym, w tym takze
z systemem obrotu statkami regulowanym FEnglish Merchant Ship-
ping Act z 1854 roku, ktory zwrocit jego uwage ze wzgledu na swoja
prostote oraz przejrzyste zasady*. Kontrastowaty one razgco z dwcze-
snymi praktykami w zakresie obrotu nieruchomosciami, ktore zainte-

27 S. ROWTON SIMPSON, op. cit., s. 63.

2 Wymieniony akt prawny przewidywal, iz dla kazdego statku powinna by¢
prowadzona oddzielna karta w ramach ogoélnego rejestru. Na karcie takiej opisany
byt statek, podana jego nazwa oraz dane wtasciciela. Wszelkie ewentualne roszczenia
0s0ob trzecich dotyczace statku musialy by¢ réwniez umieszczone na wlasciwej karcie,
tak ze jej tres¢ oddawata w calosci stan prawny konkretnego statku. Odpis karty reje-
stru — traktowany jako certyfikat wlasnosci — wydawany byt nastepnie wlascicielowi
statku. Wydanie certyfikatu nabywcy oznaczato zbycie praw do statku. Nabywca
z kolei przedstawiat certyfikat w urzedzie prowadzacym rejestr statkow, w ktorym byt
on anulowany, podobnie jak i stara karta statku, a w ich miejsce urzgdnicy wypekniali
nowa karte 1 jej odpis wydawali nowemu wtascicielowi. Por. A.M. GaArro, Recorda-
tion of Interests in Land..., s. 43; T. STAWECKI, op.cit., s. 198.
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resowaly Torrensa jeszcze w czasie jego pobytu w Europie. Pomimo
iz nie posiadat on wyksztatcenia prawniczego, dostrzegat liczne wady
XIX-wiecznego angielskiego modelu zbywania praw do nieruchomo-
sci, ktory wedhug niego byt nadmiernie skomplikowany, niepewny,
niesprawiedliwy oraz catkowicie niejawny, a przez to zdominowany
przez srodowiska prawnikow, bez ktorych fachowego udziatu transak-
cja w praktyce nie mogta doj$¢ do skutku®. Uproszczenie tego syste-
mu stato si¢ zatem zasadniczym celem dalszej dziatalnosci Torrensa,
a podstawowa rol¢ w jego realizacji odegra¢ mial nowo wprowadzony
rejestr praw do nieruchomosci, wzorowany na rejestrze statkow, ktory
w zalozeniu mial zagwarantowac stronom transakcji taki sam stopien
pewnosci i bezpieczenstwa, a ponadto uwolni¢ je od koniecznosci kaz-
dorazowego zabiegania o fachowg pomoc prawng™®.

Swoje pomysty Torrens zaczal wprowadzaé w zycie poczawszy
od roku 1853, w ktorym zostat powotany na stanowisko generalnego
rejestratora stanu Poludniowa Australia (Registrar General of Deeds),
jak réwniez — z nominacji gubernatora — wszedl w sktad Rady Le-
gislacyjnej tego stanu. W 1857 roku zostat z kolei wybrany do Izby
Zgromadzenia Australii Potudniowej (South Australian House of As-
sembly) jako reprezentant stotecznej Adelaide, po czym zostat pierw-
szym premierem tego stanu. Juz w trakcie kampanii poprzedzajacej
wybory 1857 roku problematyka nowego systemu rejestrowania praw
do nieruchomosci zajmowata naczelne miejsce w programie wybor-

¥ Swoje poglady w tym zakresie przedstawit R. TorreNs w stynnym traktacie:

The South Australian System of Conveyancing by Registration of Title, Adelaide 1859,
por. P. Fox, The Story behind the Torrens System, «Australian Law Journal» 23/1950,
s.4891in.

30 Odrebng kwestig pozostaje wplyw, jaki na zatozenia systemu Torrensa wywierat
niemiecki model obrotu nieruchomos$ciami, zaktadajacy prowadzenie ksiag grunto-
wych (Grundbuch), o konstytutywanym charakterze wpisu; w nauce australijskiej
zwraca si¢ bowiem uwagg, ze wsrod gtownych wspotpracownikow Torrensa w propa-
gowaniu jego ,,Sprawy” (Torrens okreslal bowiem swoje dzieto jako ,,the Cause”) byt
Niemiec — dr Ulrich Hiibbe — a wiele szczegdtowych regulacji tego systemu nawigzuje
takze do rozwigzan przyjetych w owym czasie w miastach hanzeatyckich. Por. D.J. WHa-
LAN, The Torrens System in Australia, Sydney-Melbourne-Brisbane-Perth 1982, s. 6;
S. RoBiNsoN, Transfer of Land in Victoria, Sydney 1979, s. 11.
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czym Torrensa, zjednujac mu zaréwno liczne grono zwolennikow
(Torrens prowadzit bardzo efektywng kampanig, podrozujac po catym
stanie 1 prezentujagc wyborcom szczegodly swojego programu), jak
i zaprzysigglych przeciwnikow, wywodzacych si¢ przede wszystkim
ze $rodowisk prawniczych?!. Pomimo ich oporu, prace legislacyjne
w Izbie Zgromadzenia potoczyly si¢ zgodnie z planami Torrensa, kto-
ry w styczniu 1858 roku doprowadzit do uchwalenia aktu prawnego,
znanego jako tzw. Torrens Act. Wszedt on w zycie dnia 2 lipca 1858
roku. Po tej dacie Torrens zrezygnowat z dalszej kariery politycznej,
by jako Generalny Rejestrator (Registrar-General) poswigci¢ sie
urzeczywistnieniu podstawowych zasad nowego systemu w praktyce
obrotu®.

Fundamentalne rozwigzania poludniowoaustralijskiego Torrens Act
z 1858 roku, ktore do dnia dzisiejszego charakteryzuja system Torren-
sa, pomimo lokalnych roéznic oczywistych z uwagi na ogoélnoswiatowy
zasieg tego systemu, sprowadzi¢ mozna do nast¢pujacych punktow:

1. Rejestracja posiada charakter konstytutywny (constitutive effect
of recordation), co oznacza, iz jest ona co do zasady niezbe¢dna dla
bytu praw dotyczacych nieruchomos$ci. W konsekwencji, prawa te nie
sg zbywane na mocy porozumienia (konsensu) miedzy stronami ani
tez poprzez wydanie aktu wtasnosci (deed) lub przeniesienie posia-
dania nieruchomos$ci na nabywce. Uczestnicy obrotu korzystaja ze

31 Niech¢¢ miedzy Torrensem a $rodowiskami prawniczymi, w tym rowniez se-
dziowskimi, byla szczegdlnie silna i obopolna. W swoich licznych pismach Torrens
zarzucal swoim przeciwnikom egoizm zawodowy oraz czerpanie nadmiernych zyskow
z patologicznego systemu obrotu nieruchomosciami; w jego opinii utrzymanie ,,sekret-
nosci” tego systemu bylo ich glownym celem, a ujawnienie ,,tajemnic” zawodowych,
ktorych zglebianiu poswigcali diugie lata, stanowito z ich punktu widzenia rzecz wy-
soce niepozadang. Por. R. TORRENS, op. cit., s. 5. Z kolei prawnicy podkreslali nieprzy-
gotowanie merytoryczne Torrensa, w szczegdlnosci brak wyksztalcenia prawniczego.
Por. T.B.F Ruo¥r, An Englishman Looks at the Torrens System, Sydney 1957, s. 5.

32 Dziatalno$ci tej poswiecit kolejnych 10 lat; w 1868 roku wrocit do Anglii, gdzie
podjat na nowo karierg polityczna, do roku 1874 zasiadajac w Parlamencie Cambrid-
ge. Robert Torrens zmart w roku 1884. Por. S. RowTon SimpsoN, op. cit., s. 69.

3 Opis podstawowych zatozen systemu Torrensa oparto na pracy A.M. GARRO,
The Louisiana Public Records Doctrine..., s. 76-80.
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zestandaryzowanych formularzy obejmujacych najczestsze transakcje
dotyczace nieruchomosci, takie, jak sprzedaz, darowizna lub ustano-
wienie hipoteki. Przeprowadzenie transakcji polega zatem na wyborze
przez jej strony wilasciwego formularza, wypetnieniu go, a nastepnie
przestaniu do rejestru wraz z certyfikatem potwierdzajacym prawa
zbywcey. Na podstawie tych dokumentow rejestrator dokonuje odpo-
wiednich wpisow w rejestrze, a nastepnie anuluje certyfikat zbywcy
i wystawia w to miejsce nowy, potwierdzajacy prawa nabywcy>*.

2. Rejestratorzy wyposazeni zostali w daleko idgce kompetencije
w zakresie badania wnioskow o rejestracje. W literaturze anglosa-
skiej podkresla sie, ze, cho¢ rejestratorzy nie majg statusu sedziow,
to jednak ich prawa i obowigzki w zakresie badania wnioskow maja
charakter quasi-sagdowy*. Wydajg oni bowiem rozstrzygnigcia zarow-
no w zakresie stanu faktycznego nieruchomosci — np. jej granic — jak
1 jej stanu prawnego, przesadzajac np. czy zbywca rzeczywiscie jest
uprawniony do rozporzadzania prawami do nie;j.

3. Po zbadaniu wniosku o rejestracj¢ nabywcy nieruchomosci
i jego akceptacji, w wyniku ktorej nastepuje wpis do rejestru, reje-
stratorzy sporzadzaja dwa identyczne certyfikaty potwierdzajace
prawa nabywcy jako nowego wlasciciela nieruchomoscei. Certyfikaty
obejmuja opis stanu faktycznego nieruchomosci, z uwzglednieniem
jej granic i obszaru (identyfikacja katastralna) oraz opis jej stanu
prawnego, w tym przede wszystkim ewentualnych obciazen. Jeden
z tych certyfikatow dorgczany jest nabywcy, drugi natomiast pozo-
staje w urzedzie prowadzacym rejestr. Zgodnie z obowigzujaca w ra-

3 Warto podkres$li¢, ze poprzez upowszechnienie formularzy Torrensowi udato
si¢ wyeliminowaé z obrotu nieruchomosciami niechetnych mu prawnikow, zgodnie
z przyjeta przez niego zasada, iz skoro nie zamierzaja oni wspolpracowaé, nalezy
ich catkowicie pozbawi¢ wptywu na obrét nieruchomosciami. Torrens zastgpit ich
zatem licencjonowanymi posrednikami (landbrokers), niekoniecznie posiadajacymi
wyksztalcenie prawnicze, ktorzy do dzi§ w Potudniowej Australii pomagaja stronom
transakcji w wypelianiu koniecznych formularzy. Inne jurysdykcje, ktore w poz-
niejszym czasie przyjely system Torrensa, zrezygnowaty nawet z tej skromnej formy
udziatu profesjonalistow w praktyce obrotu. Por. S. RowTon Simpson, op. cit., s. 70.

35 Por. B.C. Schick, LH. PLotkIN, Torrens in the United States. A Legal and Economic
History and Analysis of American Land Registration Systems, Toronto 1978, s. 21.
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mach systemu Torrensa zasada ,,lustra” (mirror principle), certyfikat
w sposOb wyczerpujacy odzwierciedla stan prawny nieruchomosci.
W konsekwencji prawo przystugujace osobie, ktora taki certyfikat
uzyskata, jest niepodwazalne, a ponadto zadne zadania lub roszcze-
nia osob trzecich wobec nieruchomosci nie mogg zosta¢ podniesione,
o ile nie uwidoczniono ich w tresci certyfikatu. Zasada ta szczegdlnie
konsekwentnie artykulowana byta wtasnie w ramach potudniowoau-
stralijskiego Torrens Act z 1858 roku, zgodnie z tresciag ktorego wysta-
wienie certyfikatu oznaczalo ,,zasunigcie kurtyny” (curtain principle)
na wszelkie ewentualne spory co do stanu prawnego nieruchomosci
oraz niezarejestrowane prawa i roszczenia osob trzecich. Tym samym
potencjalny nabywca nieruchomosci mogt dziata¢ w catkowitym za-
ufaniu do tresci certyfikatu przystugujacego zbywcey; zadne dodatkowe
ustalenia w zakresie stanu prawnego nieruchomosci, np. odtwarzanie
fancucha tytutow, nie byly juz wymagane®. Efektem konsekwentne-
g0 urzeczywistniania wymienionych zasad jest rowniez wykluczenie
przez oryginalny Torrens Act z 1858 roku mozliwosci zasiedzenia
nieruchomosci.

4.7 przyjetymi w ramach systemu Torrensa zasadami ,,lustra”
i ,.kurtyny” $cisle zwigzany jest zakres ochrony udzielanej nabywcy
dziatajacemu w zaufaniu do tresci certyfikatu. W literaturze anglo-
saskiej podkresla sie, ze jest on stosunkowo szeroki, szerszy niz na
plaszczyznie wigkszo$ci pozostatych systemow rejestracji praw do
nieruchomosci. Co do zasady bowiem, system Torrensa chroni kazdego
nabywce praw do nieruchomosci pod tytutem odptatnym, w przypad-
ku gdy nabywa on te prawa od zbywcy dysponujacego odpowiednim
certyfikatem. Ochrony tej nie przekresla nawet sama wiedza nabywcy
0 tym, iz zarejestrowanemu uprawnionemu prawa te rzeczywiscie nie
przystuguja lub dotknigte sa dodatkowymi, niezarejestrowanymi ob-

36 Zasady ,,lustra” i ,kurtyny” nie byly jednak rownie konsekwentnie przestrze-
gane w innych jurysdykcjach, w ramach ktérych wprowadzono system Torrensa; np.
w nielicznych stanach USA, w ktorych system ten funkcjonuje, znana jest kategoria
praw istniejacych pomimo braku rejestracji, okreslanych podobnie, jak ma to miejsce
w Anglii 1 Walii, terminem overriding interests. Por. B.C. Schick, I.H. PLoTKIN, op.
cit., s. 23.
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cigzeniami na rzecz osob trzecich. Wyklucza ja dopiero sytuacja, gdy
transakcja posiada ,,0szukanczy” (fraudulent) charakter, przy czym
sama przestanka ,,oszustwa” (fraud) rozumiana jest w sposdb rozmaity
w ramach réznych jurysdykcji urzeczywistniajacych zatozenia syste-
mu Torrensa. Uogdlniajac, mozna stwierdzi¢, iz, aby przypisa¢ oszu-
stwo nabywcy praw do nieruchomosci, nalezy udowodni¢, ze dziatat
on w sposob intencjonalnie nieuczciwy, z zamiarem pozbawienia
rzeczywistego — ale nie zarejestrowanego — uprawnionego przystugu-
jacych mu praw do nieruchomosci.

5. Instytucja charakterystyczna dla systemu Torrensa jest tzw. cave-
at, czyli oficjalna adnotacja umieszczana w tresci rejestru, a dotyczaca
zamierzonego rozporzadzenia prawami do nieruchomos$ci. Caveat
powoduje, iz wszelkie rozporzadzenia prawami dokonane po jego
umieszczeniu uznawane sg za bezskuteczne, o ile prowadzilyby one
do udaremnienia lub naruszenia zarejestrowanego roszczenia. Z re-
guly caveat traci wazno$¢ po uplywie stosunkowo krotkiego terminu,
niemniej w przypadku, gdy osoba, ktoéra spowodowata jego umiesz-
czenie, sktada wniosek o wpis prawa na swoja rzecz, skutki tego wpisu
maja moc wsteczng od chwili umieszczenia caveat.

6. Szeroka ochrona udzielana osobom dziatajacym w zaufaniu do
tresci certyfikatu wydawanego przez rejestratoréw oraz konsekwentnie
urzeczywistniane zasady ,,lustra” i ,.kurtyny” spowodowaty koniecz-
no$¢ powotania instytucji, ktorej celem bylaby kompensacja szkod
ponoszonych przez osoby pozbawiane lub ograniczane w swoich pra-
wach do nieruchomo$ci na skutek btednych wpiséw w rejestrze lub
pomylek w tresci certyfikatu. Zadanie to w ramach systemu Torrensa
odgrywaja fundusze ubezpieczen (4Assurance Funds), do ktorych wpty-
waja srodki pochodzace z optat rejestracyjnych. Rozwigzania przyjete
przez poszczegodlne jurysdykcje wprowadzajace system Torrensa roz-
nig si¢ w zakresie wymogu wczesniejszego wyczerpania drogi sado-
wej przed podniesieniem zgdan wobec takiego funduszu; cze$¢ z nich
formutuje taki obowigzek, inne z niego rezygnujg. Charakterystyczny
jest natomiast dhugi (6-10 lat) termin do dochodzenia odszkodowania
od funduszu, liczony od dnia wykrycia btedu lub pomy#ki.
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Natychmiastowy sukces w Australii Potudniowej i powszechne
zastosowanie w praktyce Torrens Act przyczynito si¢ do szybkiego
rozprzestrzenienia przewidzianego tym aktem prawnym systemu na
calym obszarze Australii, a nastgpnie jego ekspansji poza granice
kontynentu. W literaturze wymienianych jest wiele przyczyn tego zja-
wiska, przy czym do podstawowych zaliczy¢ mozna prostote¢ nowego
systemu obrotu nieruchomos$ciami i zwigzang z tym pewnos¢, jaka
oferowat on jego uczestnikom. Istotne znaczenie posiadata rowniez
rzeczywisto$¢ kolonialna w Australii i stosunkowo nieskompliko-
wane stosunki wlasno$ciowe panujace na jej obszarze, tak réozne od
ztozonego stanu prawnego nieruchomosci w Anglii. Kolonizatorzy
zajmujgcy nowa terytoria zostali bowiem zobowigzani do przestrze-
gania Torrens Act, a liczne nadania ze strony Korony brytyjskiej na
ich rzecz zapewnialy state zwigkszanie si¢ liczby zarejestrowanych
gruntow. Obowigzkowemu charakterowi rejestracji, dzigki ktéremu
udato si¢ zapewni¢ powszechny charakter rejestrow funkcjonujacych
na zasadach opracowanych prze Torrensa, towarzyszyto rowniez istot-
ne uproszczenie systemu prawnego polegajacego np. na likwidacji
znanego z Anglii podziatu na freehold 1 leasehold interests. Nie bez
znaczenia pozostata rowniez aktywno$¢ samego tworcy systemu —
tj. Roberta Torrensa — podrdzujacego po calym obszarze Australii,
a nawet poza jej granice (w 1862 roku udat si¢ np. w podr6z do Ta-
smanii) i propagujacego podstawowe zatozenia opracowanych przez
siebie zasad rejestracji praw do nieruchomosci.

W konsekwencji w 1861 roku statut wprowadzajacy system
Torrensa uchwalony zostal w stanie Queensland, a w 1862 roku
w Nowej Potudniowej Walii, Wiktorii i Tasmanii. W 1870 roku
system ten dotart do Nowej Zelandii, a w 1874 roku do Zachodniej
Australii. Wreszcie w 1886 roku zaakceptowano go na obszarze
Terytorium Pdélnocnego, zas w 1925 roku w obrebie Australijskiego
Terytorium Stotecznego. W ten sposéb cale terytorium Australii
objete zostalo systemem title registration opracowanym przez Ro-
berta Torrensa®’.

37 D.J. WHALAN, op. cit., s. 8-11.
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Zalety nowego systemu dostrzezone zostaly takze w innych posiadto-
sciach brytyjskiego imperium kolonialnego, a takze w panstwach, ktore
po jego rozpadzie weszty w sktad Wspdlnoty Narodow (Commonwealth).
Z tego wzgledu system Torrensa przyjety zostal na obszarze Zachodniej
Kanady (Alberta, Kolumbia Brytyjska, Manitoba, Saskatchewan), w licz-
nych panstwach afrykanskich (Etiopia, Kenia, Tanzania, Uganda, Ghana,
Egipt, Sudan) oraz na terenie bylych posiadtosci brytyjskich w Azji (Indie,
Sri Lanka, Nepal, Malezja)*®. Zasiegu tego systemu nie mozna jednak
ogranicza¢ wylacznie do krajow powigzanych z dawnym imperium bry-
tyjskim. Silne zwigzki gospodarcze pomigdzy posiadtosciami brytyjskimi
z jednej strony, a francuskimi i belgijskimi z drugiej, jak rowniez analo-
giczna — kolonialna — rzeczywisto$¢ prawna umozliwila rozprzestrzenie-
nie si¢ systemu Torrensa takze na obszar francuskich i belgijskich kolonii
w Afryce. Tym samym zostat on przyjety w Algierii (1873 rok), Kongo
Belgijskim (1886 rok), Tunezji (1885 rok), Madagaskarze (1897 rok),
Maroku (1913 rok), Senegalu i Wybrzezu Kosci Stoniowej (1906 rok)®.
W konsekwencji zasady opracowane przez Torrensa takze wspotczesnie
stanowig najpopularniejszy system rejestracji praw do nieruchomosci na
obszarze francuskoje¢zycznej Afryki.

Nalezy wreszcie wspomnieé, ze system Torrensa zostat przyjety
przez panstwa, ktére nie doswiadczyly kolonialnej przesztosci, albo
w stosunku do ktérych okres kolonializmu zakonczyt si¢ na wiele
lat przed opracowaniem jego zasad. Do panstw tych zaliczy¢ nalezy
w szczegoblnosci Tajlandi¢, Turcje, Iran i niektore kraje potudniowo-
amerykanskie. W tych ostatnich jednak system Torrensa nie zdotat za-
korzeni¢ si¢ na state, czego dowodzi przyktad Brazylii, w ktorej zostat
on formalnie wprowadzony w roku 1890, ale jego rozwigzania nigdy
nie byly wykorzystywane w praktyce®.

3% Szeroko o przyjmowaniu systemu Torrensa w wyzej wymienionych krajach pi-
sze G. LARSSON, Land Registration in Developing Countries, New York 1971, s. 33-67.

3 S. RowTON SIMPSON, op. cit., s. 84-86, ktory zwraca uwage na problem organiza-
cyjne, ktore towarzyszyly tworzeniu pierwszych rejestrow na obszarze wymienionych
kolonii.

4 AM. Garro, Recordation of Interests in Land..., s. 48 jako powod odrzucenia
systemu Torrensa w Brazylii wskazuje, iz w kraju tym rejestracja praw do nierucho-
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Odrgbnego natomiast omowienia — takze ze wzgledu na obfitosé¢
literatury oraz liczne kontrowersje — wymagaja proby wprowadze-
nia systemu Torrensa na obszarze USA. Nalezy bowiem podkreslic,
ze Swiatowy sukces metody title registration zaproponowanej przez
Torrensa zachgcit rowniez organy ustawodawcze w niektérych stanach
USA do uchwalenia statutow adaptujacych na ich obszarze ten system
rejestracji praw do nieruchomosci. W sumie model title registration
w latach 1895-1915 zostat przyjety w 20 stanach USA*, przy czym
pierwszymi stanami, ktore zdecydowaty si¢ na jego wprowadzenie
byly Illinois (1895) i Ohio (1896). Niemniej, w zdecydowanej wigk-
szoS$ci tych standéw nowy system nie zdobyt sobie uznania. W konse-
kwencji w sze$ciu z nich po pewnym czasie uchylono statuty wpro-
wadzajace system Torrensa®, a w dziewigciu nie ma on wickszego
praktycznego znaczenia®. Aktualnie zatem o obowigzywaniu modelu
title registration mozna méwi¢ wytacznie w pieciu stanach USA, tj.
Illinois, Massachusetts, Minnesocie, Ohio i na Hawajach, przy czym
wylacznie Hawaje i Massachusetts przyjely go na calym swoim obsza-
rze, a przypadku pozostalych trzech jego zasieg terytorialny ograni-
czony zostat do wybranych hrabstw*.

Porazka systemu Torrensa na obszarze USA data poczatek licznym
analizom w amerykanskiej literaturze. Przedmiotem kontrowersji staty

mosci oparta o model opracowany przez Torrensa miata charakter dobrowolny, a wigc
sprzeczny z fundamentalng dla tego systemu zasada obligatoryjnosci rejestracji.

4 Gwoli Scistoéci nalezy podkresli¢, ze zrodta amerykanskie r6znig si¢ pomigdzy
sobag w zakresie liczby stanow, ktore w przeszlosci przyjely system tile registration
opracowany przez Torrensa: B.C. Schick, I.LH. PLoTkIN, op. cit., s. 18 mowig o 20
stanach, podczas gdy A.M. Garro, The Louisiana Public Records Doctrine..., s. 82
wspomina 22 takie stany.

42 Kalifornia, Mississipi, Oregon, Poludniowa Karolina, Tennessee, Utah.

4 W czterech stanach (Nebraska, Potnocna Dakota, Potudniowa Dakota i Wir-
ginia) postanowienia statutow wprowadzajacych system Torrensa nigdy nie zostaty
wprowadzone w zycie. W pigciu (Kolorado, Georgia, Nowy York, Péinocna Karolina,
Waszyngton) pomimo wydania szczegélowych przepisow przewidujacych wprowa-
dzenie tego systemu na czg¢Sci ich terytorium jego praktyczne znaczenie pozostato
znikome. Por. B.C. Schick, I.H. PLoTkIN, op. cit., s. 18

# Np. Cook County w Illinois, St. Paul w Minnesota.
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si¢ przyczyny odrzucenia tego prostego i pewnego modelu rejestracji
praw do nieruchomos$ci na korzy$¢ skomplikowanych i zawodnych
zatozen tradycyjnego systemu deeds recordation. Punktem wyjscia
dla tej dyskusji o ogélnokrajowym zasiegu, stala si¢ praca profeso-
ra Richarda Powella z Columbia University, opublikowana w 1930
roku, w ktorej poddat on glgbokiej krytyce zasady systemu Torrensa
obowigzujace wowczas w stanie Nowy York*. Wysunigte przez niego
argumenty wcigz przywolywane sg przez wspoélczesnych krytykow
systemu Torrensa, mimo ze wiele z nich zostalo w p6zniejszym cza-
sie obalonych*. Niemniej to wtasnie opracowanie R. Powella zadato
decydujacy cios idei rozciagniecia systemu Torrensa na caly obszar
Stanow Zjednoczonych?’.

W nowszej literaturze przyczyn fiaska systemu Torrensa na obsza-
rze USA dopatruje sie w nast¢pujgcych okolicznosciach®:

1. Watpliwos$ci konstytucyjne. Pierwsze statuty stanowe wpro-
wadzajace system Torrensa na obszarze Illinois i Ohio przestrzegaty

4 R. PowkLL, Registration of the Title to Land in the State of New York, New York
1938.

4 W swoim opracowaniu R. Powell podaje, iz badania rozpoczat jako zwolennik
systemu Torrensa, jednak ich wynik zmusit go do zakwestionowania swych dotych-
czasowych pogladow. Modelowi title registration zarzucil, iz powoduje on trudnosci,
w tym rowniez kadrowe, a co za tym idzie, pociaga za soba wyzsze koszty funk-
cjonowania, jego zasady sag rzadko stosowane w praktyce, a nieliczne wypadki ich
zastosowania prowadza do zwigkszenia si¢ liczby sporow. Zdaniem autora tradycyjny
system deeds recordation jako znacznie tanszy wykazuje wigcej zalet od modelu za-
proponowanego przez Torrrensa, co najwyzej wymaga nielicznych poprawek w celu
usprawnienia jego funkcjonowania. Za: A.M. GARRO, Recordation of Interests in
Land... s. 48.

47 Wyniki badan prof. Powella staly si¢ przedmiotem licznych komentarzy
w amerykanskiej literaturze; by unaoczni¢ skale zainteresowania tym opracowaniem,
wystarczy wymieni¢ nastgpujace artykuly: J.C. MAHER, Registered Land Revisited,
«Case Western Reserve Law Review», 8/1957, s. 162-195; B. GoLDNER, The Torrens
System — After Thirty-Five Years, «North Carolina Law Review» 10/1932, s. 329-356;
T.J. Firuis, Land Transfer Improvement — the Basic Facts and Two Hypotheses for
Reform, «University of Colorado Law Review», 38/1966, s. 431-466.

4 Por. A M. Garro, The Louisiana Public Records Doctrine..., s. 83-91; B.C.
Schick, I.LH. PLOTKIN, op. cit., s. 56-64.
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typowej dla tego modelu zasady, zgodnie z ktorg ustalenie praw do
nieruchomosci odbywato si¢ w drodze administracyjnej, a ,rejestra-
tor” dokonujacy takich ustalen i wydajacy stosowny certyfikat posia-
dat status urzgdnika publicznego (administrative oficer). Wymienione
postanowienia tych statutoéw zostaly niebawem uznane za sprzeczne
z konstytucjg USA jako naruszajgce zasad¢ podziatu wladz, zgodnie
z ktorg ustalenia w zakresie stanu prawnego nieruchomos$ci powinny
miesci¢ sie¢ w kompetencji wladzy sadowniczej. W konsekwencji ko-
lejne statuty stanowe wprowadzajace system Torrensa przewidywaty
juz droge sadowa dla rejestrowania praw do nieruchomos$ci zgodnie
z zalozeniami tego systemu; powotano nawet odrebne sady, ktore mia-
ly zajmowac si¢ wylacznie tymi sprawami. Okoliczno$¢ ta, eliminujac
dotychczasowe watpliwosci konstytucyjne, przyczynita si¢ jednakze
do podwazenia jednej z fundamentalnych zasad systemu Torrensa,
tj. szybkosci postepowania zmierzajacego do rejestracji praw do nie-
ruchomosci i nadal stanowi o wyjatkowosci amerykanskiej wersji tego
systemu®.

4 Postgpowanie zmierzajace do rejestracji praw do nieruchomosci wszczynane
jest w USA na skutek wniesienia powodztwa przed wlasciwym sadem, w ktorym
powdd pozywa wszystkie osoby, znane 1 nieznane, ktére mogtyby podnie$¢ zadania
sprzeczne z zadaniem powoda w zakresie rejestracji jego praw do nieruchomosci.
W pismie procesowym powdd powinien doktadnie opisa¢ nieruchomos¢ oraz podaé
jej warto$¢, nastepnie wskazac, kiedy, jak i od kogo nabyt prawa do niej, okreslic,
w czyim posiadaniu nieruchomos¢ ta si¢ aktualnie znajduje, wyliczy¢ wszystkie znane
mu obcigzenia i roszczenia przystugujace osobom trzecim i poda¢ nazwiska i adresy
wszystkich osob, ktorych rejestracja jego praw mogtaby w jakikolwiek sposob doty-
czy¢. Por. S.L. SABEL, Suggestions for Amending the Torrens Act, «New York Univer-
sity Law Review» 13/1935, s. 246. Pozew ten jest rejestrowany, a 0 jego wniesieniu,
a zatem o zaistnieniu stanu /is pendens, umieszcza si¢ wzmianke w tresci rejestru.
Nastepnie tzw. ,,egzaminator tytutow” (Examiner of titles), czyli biegly wyznaczony
przez sad, bada stan prawny danej nieruchomosci i przekazuje swoja opini¢ sadowi,
ktéry na jej podstawie wydaje stosowne orzeczenie, okreslajace stan prawny danej
nieruchomosci. Orzeczenie to obejmuje takze nakaz wydania certyfikatu na rzecz po-
woda o tresci wskazanej orzeczeniem, kierowany do rejestratora dziatajacego we wia-
Sciwym hrabstwie. Charakterystyczna cecha tej procedury jest niezwykle diugi termin
dla wniesienia odwotania od sadowego orzeczenia, wynoszacy w zaleznosci od stanu
od szesciu miesiecy do dwoch lat. Dhugosé tego terminu dodatkowo wzmacnia nie-
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2. Niepetna realizacja zasad lustra i kurtyny. Zgodnie ze
statutami stanowymi wprowadzajacymi system Torrensa, certyfikat po-
twierdzajacy prawa do nieruchomosci nie ma charakteru rozstrzygaja-
cego (inconclusive), w tym sensie, iz nie odzwierciedla on w zupelosci
stanu prawnego nieruchomosci. Zakres praw, ktore istnieja pomimo
braku rejestracji i wzmianki o nich w tre$ci certyfikatu, jest zroznico-
wany w zaleznos$ci od konkretnego stanu, ale generalnie jest szerszy niz
w innych krajach wprowadzajacych system Torrensa®®. W konsekwen-
cji, model title registration nie eliminuje koniecznosci ubezpieczenia
transakcji dotyczacych zarejestrowanych nieruchomosci, a tym samym
nie oferuje oczywistych korzysci w poréwnaniu do systemu deeds re-
cordation. Instytucje kredytujace niechgtnie opieraja si¢ wylacznie na
tredci certyfikatu, konsekwentnie zadajac wykupienia dodatkowej polisy
na wypadek istnienia nieujgtych w jego tresci obcigzen. Wigksze koszty
prowadzenia rejestru opartego o model opracowany przez Torrensa nie
przekladaja si¢ zatem na bezpieczenstwo obrotu i obnizenie kosztow
transakcji.

3. Wysokie koszty utworzenia rejestrow opartych o sys-
tem Torrensa. Wprowadzenie modelu title registration musi by¢
kazdorazowo poprzedzone szczegdélowymi badaniami w zakresie
zaré6wno stanu faktycznego (opracowanie map wskazujacych obszar
i granice nieruchomosci, by¢é moze wprowadzenie katastru), jak
i prawnego nieruchomosci. Operacje te w sposob oczywisty generuja
istotne wydatki, rekompensowane nastepnie nizszymi kosztami same-
go obrotu nieruchomosciami. Amerykanska wersja systemu Torrensa
stawia jednak te ostatnig zalet¢ modelu title registration pod znakiem

pewnos¢ co do stanu prawnego nieruchomosci. Por. C.A. YZENBAARD, The Consumer’s
Need for Title Registration, «Northern Kentucky Law Review» 4/1977, s. 256-257.

0 Tytutem przyktadu mozna wskazaé, ze w przeciwienstwie do wigkszosci legi-
slacji wprowadzajacych system Torrensa praktycznie wszystkie amerykanskie statuty
stanowe przyznaja osobie, ktora zostata pozbawiona praw na skutek oszustwa (fraud)
innej osoby, prawo do zadania uniewaznienia wydanego na rzecz tej osoby certyfikatu.
Ponadto, generalnie spod obowigzku rejestracji, a tym samym wzmiankowania w tre-
Sci certyfikatu, zwolnione sa niektore obciazenia o charakterze publicznym, takie jak
np. stuzebnosci lub zaleglosci podatkowe, przewidziane prawem federalnym, ktore
nie podlegaja rejestracji zgodnie z prawem stanowym.
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zapytania, a tym samym wywoluje watpliwosci co do koniecznos$ci
ponoszenia tak wysokich kosztow inicjalnych, zwigzanych z utworze-
niem rejestrow, cho¢ w literaturze nie brakuje interesujacych pomy-
stow w zakresie potencjalnych zrodet ich finansowania®'.

4. Brak wykwalifikowanego personelu. Z problematyka
kosztow wprowadzenia rejestrow opartych o metode Torrensa Scisle po-
wigzana jest kwestia kosztow ich funkcjonowania. System ten zaklada
bowiem przyznanie rejestratorom daleko idgcych kompetencji, a w kon-
sekwencji zmusza do polozenia nacisku na ich wysokie kwalifikacje,
w przeciwienstwie do rejestratorow w ramach systemu deeds recorda-
tion, ktdrzy niejednokrotnie sa osobami zupetnie przypadkowymi, gdyz
swoje stanowisko uzyskuja w nastepstwie zwycigstwa w wyborach,

5.Niedobor s$rodkéow zgromadzonych w funduszach
ubezpieczeniowych. Dane statystyczne dowodza, iz zgromadzone
w funduszach ubezpieczeniowych $rodki finansowe przeznaczone na
wyplate odszkodowan z tytutu bledow przy prowadzeniu rejestrow
opartych o system Torrensa sg stosunkowo skromne. Okoliczno$¢ ta
sktania z kolei uczestnikow obrotu nieruchomos$ciami do poszuki-
wania alternatywnych metod zabezpieczen, w tym przede wszystkim
ubezpieczania transakcji®:.

S C.A. YZENBAARD, op. cit., s. 279 pisze np. o koniecznosci wprowadzenia rza-
dowych subsydiow w celu optacenia biegtych dokonujacych odpowiednich ustalen
w zakresie stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci, ktore powinny w tym za-
kresie uzupetnia¢ wydatki ponoszone na ten cel przez stany; z kolei A.M. Garro, The
Louisiana Public Records Doctrine..., s. 88 wskazuje inng mozliwo$¢, zgodnie z ktora
strony ponoszace koszty zwiagzane z rejestracja praw do nieruchomos$ci moglyby po-
mniejszy¢ o nie swoj podatek dochodowy.

52 W literaturze amerykanskiej wskazuje si¢ jednak, ze znaczenie kwalifikacji re-
jestratorow takze w ramach systemu Torrensa zostato w istotny sposob ograniczone na
skutek upowszechnienia si¢ formularzy i ogolnej automatyzacji procesu przeniesienia
praw do nieruchomosci. W tym kontekscie ich rola polega przede wszystkim na zwe-
ryfikowaniu tozsamosci stron oraz identyfikacji nieruchomosci. Por. M.S. McDougaL,
Title registration and Land Reform: A Reply, «The University of Chicago Law Re-
view» 62/1940, s. 75.

53

B.C. ScHick, I.H. PLoTkIN, op. cit., s. 63. Z drugiej jednak strony wskazuje si¢
réwniez na niewielkg ilo$¢ roszczen o odszkodowanie kierowanych do funduszy ubez-
pieczeniowych. Por. A.M. Garro, The Louisiana Public Records Doctrine..., s. 89.
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6. Dobrowolny charakter rejestracji praw do nierucho-
mos$ci. W przeciwienstwie do wigkszosci panstw, ktore przyjety
system Torrensa, w tych stanach USA, ktére zdecydowaly si¢ na
jego wprowadzenie, rejestracja praw do nieruchomosci nie uzyskata
charakteru przymusowego. W konsekwencji model title registration
napotkal silng opozycje ze strony tych wszystkich grup interesu, ktore
czerpaly korzysci z tradycyjnego systemu deeds recordation. Praw-
nicy specjalizujacy si¢ w ustalaniu stanu prawnego nieruchomosci,
title companies, jak rowniez przedsigbiorstwa ubezpieczeniowe staty
si¢ zagorzatymi przeciwnikami systemu Torrensa, uzyskujac w tym
wzgledzie, jak wskazywano powyzej, wsparcie ze strony bankow.
Kampania prowadzona przez te podmioty, podkreslajaca ponadto
obcos¢ sytemu Torrensa wobec amerykanskiej kultury i tradycji praw-
nej>, ma czesto charakter dezinformacyjny, sprzyja jej rowniez ogdlna
ignorancja spoteczenstwa amerykanskiego w zakresie problematyki
obrotu nieruchomosciami®.

Wymienione okoliczno$ci sprawiajg, ze zalety systemu Torrensa,
pomimo iz dostrzegane w literaturze amerykanskiej i szeroko w niej
komentowane, nigdy nie mogly zosta¢ w peli urzeczywistnione
w USA. Obserwacji tej nie zmienia fakt, iz w tych nielicznych stanach,
w ktorych system ten funkcjonuje, przede wszystkim w Massachusetts
i na Hawajach, jest on oceniany bardzo wysoko, a jego efektywnos$¢
zapewniona zostata przez skuteczne wspotdziatanie sadow i rejestra-
toréw, doktadne pomiary gruntoéw i akceptacj¢ spoleczenstwa’. Plany
rozciggnigcia tego systemu na caty obszar USA pozostana jednak
raczej ograniczone do rozwazan o charakterze czysto akademickim,
cho¢, jak podkresla si¢ w literaturze, kwestia ta nie zostata jeszcze
jednoznacznie rozstrzygnieta.

5% Por. np. P. BorDWELL, The Resurrection of Registration of Title, «The University
of Chicago Law Review», 7/1940, s. 488.

55 Por. M. LoBEL, 4 Proposal for a Title Registration System for Realty, «Univer-
sity of Richmond Law Review» 11/1977.

% AM. GARRO, The Louisiana Public Records Doctrine..., s. 83.
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1V. POROWNANIE MODELI DEEDS RECORDATION I TITLE REGISTRATION

Dwa podstawowe systemy prowadzenia rejestrow nieruchomosci
w krajach common law, tzn. model deeds recordation, ktoérego najlep-
szy przyktad stanowi ustawodawstwo obowigzujace w zdecydowane;j
wiekszosci stanow USA, oraz model fitle registration opracowany
przez Roberta Torrensa wykazujg wiele teoretycznych i praktycznych
roznic”’. Ponizszy wykaz ma za zadanie wskazac te najbardziej fun-
damentalne spos$rdd nich, nie pretendujac jednak do wyczerpania tego
niezwykle ztozonego problemu.

1. W ramach modelu deeds recordation rejestracji podlegaja nie
prawa do nieruchomosci, ale instrumenty (deeds) sthuzace przeniesie-
niu tych praw, podczas gdy model title registration zaktada rejestracje
samych praw. Okolicznos$¢ ta w istotny sposob wptywa na realizacje
przez oba modele zasady pewnosci obrotu. W ramach modelu deeds
recordation, zaktadajacego przeniesienie praw do nieruchomosci na
podstawie samego aktu (deed), w celu ustalenia stanu prawnego nieru-
chomosci niezbedne staje si¢ kazdorazowe odtworzenie tancucha tytu-
tow, czyli wskazanie poprzednich uprawnionych, od ktorych aktualny
uprawniony wywodzi swoje prawa; proces ten, okreslany jako title
search, nastepuje zasadniczo przy zastosowaniu wszelkich dostepnych
srodkow, w tym réwniez poprzez zbadanie aktow zgromadzonych we
wlasciwym rejestrze, ktore jednak nie maja charakteru rozstrzygaja-
cego; wyniki badan musza by¢ kazdorazowo poddane interpretacji
i ocenie. W ramach title registration natomiast dane z rejestru maja
charakter rozstrzygajacy, a to ze wzgledu na zasadniczo konstytu-
tywny skutek rejestracji®. Z powyzszych wzgledow model deeds
recordation, okreslany bywa niekiedy w literaturze jako negatywny,
podczas gdy system fitle registration posiada charakter pozytywny,

57 Warto jednak nadmieni¢, ze w literaturze anglosaskiej spotyka si¢ rowniez
glosy, ze cho¢ teoretyczne zatozenia obu systemow sg diametralnie odmienne, to prak-
tyczne skutki ich zastosowania z czasem coraz bardziej si¢ do siebie upodabniaja. Por.
S. RowTtoN SimpsoN, op. cit., s. 19.

8 D. J. WHALAN, op. cit., s. 14-15.
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tzn. rozstrzyga o prawach do nieruchomosci, a okreslony w nim stan
prawny jest gwarantowany przez Panstwo™.

2. Model deeds recordation oparty jest o system tzw. folio personal-
nego, w ramach ktérego dokumenty dotyczace praw do nieruchomosci
rejestrowane sg pod nazwiskiem konkretnego uprawnionego, a usta-
leniu stanu prawnego nieruchomosci stuzy system ich indeksowania,
ktorym najczesciej jest system osobowy (grantor-grantee). Polega on
na rownoleglym prowadzeniu dwoch indeksow: zbywcow i nabywcow
praw do nieruchomosci, przy czym dokument dotyczacy przeniesienia
praw do nieruchomos$ci odnotowywany jest dwukrotnie — tzn. w kaz-
dym z wymienionych indeksow®. Taki system prowadzenia rejestrow
wplywa na zwigkszenie ilo$ci czasu potrzebnego na dokonanie ustalen
stanu prawnego nieruchomosci, a tym samym kosztow takich badan,
cho¢ opisang sytuacjg w istotny sposob poprawita komputeryzacja
rejestrow 1 indekséw. Model title registration opiera si¢ z kolei o sys-
tem folio realnego, tzn. rejestr prowadzony jest dla poszczegolnych
nieruchomosci, a wglad do niego pozwala na natychmiastowe okresle-
nie ich stanu prawnego. Utworzenie takiego rejestru musi jednak by¢
poprzedzone dokonaniem odpowiednich pomiaréw i opracowaniem
szczegotowych map pozwalajacych na ustalenie stanu faktycznego
gruntéw, ktore ponadto powinny by¢ na biezaco aktualizowane.

3. System fitle registration uwazany jest rOwniez za prostszy i tan-
szy. Jego wprowadzenie przyczynito si¢ takze do uproszczenia samego
prawa gruntowego (land law), niezwykle skomplikowanego w ramach
systemu common law, poprzez praktyczng eliminacje wielu praw do
nieruchomosci jako niepodlegajacych rejestracji. Z kolei brak koniecz-
nosci korzystania z wykwalifikowanej pomocy prawnej przy ustalaniu
stanu prawnego nieruchomosci oraz szerokie wykorzystanie prostych
formularzy przyczynity si¢ do istotnego ograniczenia kosztow obrotu
w poréwnaniu z modelem deeds recordation.

4. System title registration wprowadza rowniez szerszg ochrong
osoby, ktora na skutek nieprawidlowego funkcjonowania rejestru zo-

5 S. RowToN SIMPSON, op. cit., s. 19.
0 T. STAWECKI, op. cit., s. 200.
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stala pozbawiona swoich praw lub odniosta innego rodzaju szkody,
przyznajac jej mozliwos¢ dochodzenia odszkodowania ze specjalnie
w tym celu powotanego funduszu ubezpieczeniowego. W to miejsce
system deeds recordation przewiduje wylacznie opierajaca si¢ o og6l-
ne zasady odpowiedzialno$¢ urzednikéw prowadzacych wilasciwy
rejestr. W konsekwencji mozliwo$¢ dochodzenia od nich stosownego
odszkodowania doznaje istotnych ograniczen.

V. SYSTEMY ,,MIESZANE”

W niektorych krajach tradycyjnie zaliczanych do porzadku common
law obowiazuja zasady prowadzenia rejestrow nieruchomosci, ktore
nie daja si¢ jednoznacznie zakwalifikowa¢ ani do modelu deeds recor-
dation, ani tez title registration. Przyktadow takich regulacji dostar-
czaja w szczegodlnosci ustawodawstwa Szkocji i Republiki Potudnio-
wej Afryki. Systemy obowigzujace w wymienionych krajach zaliczane
sg tradycyjnie do modelu deeds recordation, ale — jak podkresla si¢
we wspolczesnej literaturze anglosaskiej — terminologia ta ma obecnie
znaczenie wylacznie historyczne, nie odpowiadajac rzeczywistosci.

Poczatkowo w Szkocji, podobnie jak w Anglii i Walii, metode pu-
blicyzacji transakcji dotyczacych przeniesienia praw do nieruchomosci
stanowita ceremonia /ivery of sasine (stanowiacej odpowiednik angiel-
skiej seisine)®'. Przebieg tych ceremonii utrwalany byt niejednokrotnie
przez notariuszy w ksiggach protokotow, ktore stanowily pierwsza na-
miastke nieformalnego rejestru nieruchomosci w Szkocji®. Z biegiem
czasu szkoccy notariusze zaczeli opracowywac pisemne dokumenty,
tzw. instruments of sasine, ktore stopniowo zastepowaly ceremoni¢
livery of sasine. Upowszechnienie si¢ tych dokumentéw doprowadzi-
to w 1617 roku do uchwalenia przez szkocki Parlament Aktu, ktory
powotywat do zycia pierwszy publiczny rejestr nieruchomosci, tzw.
Register of Sasines, ktory funkcjonuje do dnia dzisiejszego. W reje-
strze tym gromadzi si¢ dokumenty dotyczace praw do nieruchomosci,

1 Por. S. RowTON SIMPSON, op. cit., s. 98.
0 R. RENNIE, S. BRyMER, Conveyancing in the Electronic Age, Glasgow 2008, s. 5.
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ktore w Szkocji nazywane sa writs (odpowiednik angielskich deeds),
niemniej praktyczne skutki ich rejestracji przypominaja efekty regi-
stration of title.

Register of Sasines opiera si¢ na trzech podstawowych zasadach,
tzn. jawnos$ci, pewnosci i dostepnosci. Zgodnie z pierwsza z nich pra-
wo do nieruchomosci potozonej w Szkocji nie moze by¢ skutecznie
zbyte na podstawie writ, o ile dokument ten nie zostat w catosci zare-
jestrowany w Rejestrze. Zasada pewnosci przesadza, iz w przypadku
konkurencyjnych zgdan kierowanych do tej samej nieruchomosci o ich
pierwszenstwie decyduje chwila rejestracji. Natomiast zgodnie z zasa-
da dostgpnosci Register of Sasines jest catkowicie jawny, tzn. wglad
do niego majg wszyscy zainteresowani.

Formalnie rejestracja aktu dotyczacego praw do nieruchomosci
w Register of Sasins nie posiada charakteru obligatoryjnego, a rejestra-
torzy nie majg prawnego obowigzku doktadnego badania zlozonego
do rejestracji dokumentu, np. z punktu widzenia jego waznosci. Nie-
mniej w praktyce prawo do nieruchomosci w Szkocji nie moze zosta¢
nabyte bez rejestracji dotyczacego go aktu, a rejestratorzy szczego-
towo badajg jego tres¢ i forme przed zarejestrowaniem®. Rejestracja
polega na sporzadzeniu kopii aktu, przy czym obecnie nastepuje to
poprzez jego sfotografowanie. Kopie sa przechowywane w tzw. Re-
cord Volume, w ktorym umieszczane sa w porzadku chronologicznym,
zgodnie z ogdlnymi zalozeniami modelu deeds recordation. Do roz-
wigzan przyjetych w systemie registration of title nawigzuje natomiast
stosowana od 1871 roku praktyka prowadzenia osobnego rejestru
tzw. search sheets. W jego ramach oddzielne karty prowadzone sg
dla poszczegdlnych nieruchomosci; na kartach tych umieszczane sg
krotkie notatki odnoszace si¢ do kolejnych aktow dotyczacych praw
do konkretnej nieruchomosci. Wglad do search sheets pozwala za-
tem w istotnym stopniu skroci¢ i ulatwi¢ procedure ustalania stanu
prawnego nieruchomosci, nie zwalnia jednak z obowigzku badania
tresci samych deeds®. Rejestracja danego aktu nie daje bowiem pew-

6 Por. S. RowTON SIMPSON, op. cit., s. 99-100.
¢ AM. GaRrro, Recordation of Interests in Land..., s. 41.
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nosci, iz na jego podstawie rzeczywiscie doszto do zbycia praw do
nieruchomosci i w konsekwencji zainteresowana strona musi dokonaé
charakterystycznego dla modelu deeds recordation badania tytutéw
(title search) siegajacych dziesig¢ lat wstecz. Tym samym Register of
Sasines nie gwarantuje tytulu w takim zakresie, jak czynia to rejestry
urzeczywistniajace model title registration.

Ta ostatnia okoliczno$¢ doprowadzita do uchwalenia w 1979 roku
Land Registration Act (1979), wprowadzajacego na obszarze Szkocji
nowy rejestr — Land Register oparty o model registration of title, w wer-
sji nawigzujacej do systemu wprowadzonego na obszarze Anglii i Walii
w ramach reform z 1925 roku®. Zasieg tego rejestru rozciggany jest
stopniowo na caty obszar Szkocji, niemniej, jak dotad, nie doprowadzit
do wyeliminowania Register of Sasines. Aktualnie zatem oba te rejestry
funkcjonujg réwnolegle, przy czym w ostatnich latach zaréwno Land
Register, jak i Register of Sasines poddane zostaty komputeryzacji, co
doprowadzito do istotnego usprawnienia ich dziatania, a takze pozwala
snu¢ plany co do wprowadzenia systemu elektronicznego obrotu nieru-
chomosciami, na wzor angielskiego e-conveyancing®.

Do kategorii deeds recordation zaliczany jest roOwniez system
prowadzenia rejestrow nieruchomosci przyjety w Republice Potu-
dniowej Afryki. Jednak w literaturze anglosaskiej podkresla sie, ze
pozostaje on takim wylacznie z nazwy, w praktyce wykazujac wiele
cech zblizonych do modelu title registration®”. Okoliczno$¢ ta wynika
réwniez z historycznych uwarunkowan; potudniowoafrykanski system
prawny nawigzuje bowiem w wickszym stopniu do holendersko-
-rzymskich rozwigzan prawnych niz do anglosaskiego common law.
W konsekwencji na obszarze dzisiejszej RPA od chwili pierwszego
osiedlenia sie europejskich kolonistow w 1652 roku upowszechnita

% Wigcej na temat systemu rejestracji praw do nieruchomosci obowigzujacego
aktualnie w Anglii: P. BLAJER, Historyczny rozwoj angielskiego modelu rejestrowania
praw do nieruchomosci, w: Rozprawy cywilistyczne. Ksigga pamigtkowa dedykowa-
na Profesorowi Edwardowi Drozdowi, red. M. PEcyNA, J. PisuLiNski, M. PODRECKA,
Warszawa, 2013, s. 275 i n.

% R. RENNIE, S. BRYMER, op. cit., s. 5.

7 S. RowToN SIMPSON, op. cit., s.104-105.
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si¢ rzymska, alodialna wlasnos$¢ ziemi, a takze przeszczepione z Ni-
derlandow formy rejestracji praw do nieruchomosci. Podwaliny pod
obecny system deeds recordation potozone zostaty natomiast w ordy-
nansie z 1828 roku, wprowadzajacym zasade, iz wszelkie akty (deeds)
dotyczace przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci lub hipotek, jak
réwniez inne instrumenty majace za przedmiot prawa do nierucho-
mosci, powinny zosta¢ poswiadczone przez rejestratora (registrar of
deeds) w celu uzyskania skutecznos$ci zarowno wobec 0sob trzecich,
jak i inter partes®®. Od wejscia w zycie wymienionego aktu prawnego,
rejestracji w RPA podlegaja zatem dokumenty (deeds), a nie prawa,
ktorych one dotycza, zgodnie z podstawowymi zatozeniami modelu
deeds recordation. Niemniej system potudniowoafrykanski posiada
takze cechy, ktore w istotny sposob zblizaja go do modelu title regi-
stration, w tym przede wszystkim:

— oparcie rejestru o zasade folio realnego, zgodnie z ktoérg dokumen-
ty rejestrowane sa w odniesieniu do konkretnej dziatki, pozwalajac tym
samym ustali¢ jej stan prawny; opisanej praktyce towarzysza bardzo
szczegOtowe prace pomiarowe, w zakresie granic i obszaru poszczego6l-
nych dziatek, prowadzone w oparciu o Land Survey Act z 1927 roku, po-
zwalajgce na opracowanie szczegotowych map stanowigcych nastepnie
punkt odniesienia dla Rejestru Aktow (Deeds Registry)®,

— szeroki zakres niemal dyskrecjonalnych kompetencji przyzna-
nych urzednikom dokonujacym rejestracji (rejestratorom — registrars)
w zakresie badania tresci oraz formy dokumentoéw ztozonych do reje-
stracji; rejestratorzy wyposazeni zostali migdzy innymi w prawo do
odmowy rejestracji aktow niezgodnych z wymogami prawa, co jest
swoistym ewenementem w systemie deeds recordation™,

88 A.M. Garro, Recordation of Interests in Land..., s. 40. Przed wejsciem w Zy-
cie tego ordynansu akty takie potwierdzali dwaj cztonkowie Sadu Sprawiedliwosci
w obecnosci Sekretarza Kolonii. Por. JJW.S. HevL, Grondregistrasie in Suid-Afrika,
Johannesburg 1977, s. 2.

8 S. ROWTON SIMPSON, op. cit., s. 105 zauwaza, iz system pomiarow nieruchomo-
Sci w RPA jest obecnie najdoktadniejszy na swiecie.

W literaturze spotyka si¢ glosy, ze tak szeroki zakres kompetencji przyznanych
rejestratorom stanowi reminiscencje holenderskich rozwigzan zaktadajacych powie-
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— szczegodlny skutek rejestracji polegajacy na tym, iz w praktyce
wlasno$¢ nieruchomosci nie moze zosta¢ nabyta bez odzwierciedlenia
tego zdarzenia w rejestrze, mimo iz, teoretycznie, wpis do rejestru
nie ma charakteru konstytutywnego, a przeniesienie wtasnosci nieru-
chomosci nastepuje na skutek wydania samego dokumentu wtasnosci
(deed of transfer); niemniej, aby ten dokument rzeczywiscie stanowit
dowod wiasnosci nieruchomosci, powinna znajdowac si¢ na nim ad-
notacja o jego zarejestrowaniu; w konsekwencji dokument zaopatrzo-
ny w taka adnotacje¢ spetnia funkcje analogiczne do certyfikatu tytutu
w ramach systemu title registration, eliminujac konieczno$¢ prowa-
dzenia szczegotowego title search,

— odpowiedzialno$¢ Panstwa za szkody poniesione na skutek nie-
prawidtowosci w prowadzeniu rejestru.

Wymienione cechy potudniowoafrykanskiego systemu deeds recor-
dation pozwalaja przyjaé, iz wbrew swej nazwie posiada on wiecej
cech wspolnych z modelem ftitle registration. Jednak w przeciwien-
stwie do tego ostatniego, zasadniczy dowod przystugiwania prawa
do nieruchomosci stanowi nie tyle fakt jego rejestracji, co raczej do-
kument dotyczacy tego prawa, pod warunkiem wszelako, ze zostat
zarejestrowany’!.

V1. UWAGI KONCOWE

Dokonana powyzej charakterystyka dwoch podstawowych modeli
rejestrow nieruchomosci funkcjonujacych w krajach common law,
uwzgledniajaca szerokie tto historyczne, stanowi¢ moze punkt wyjscia
dla kilku krétkich uwag o nieco ogdlniejszym charakterze.

rzenie prowadzenia rejestrow nieruchomosci sadom. Por. G. PIENAAR, A comparison
between some aspects of South African deeds registration and the German registra-
tion system, «The Comparative and International Law Journal of Southern Africa»
19/1986, s. 238.

I S. ROWTON SIMPSON, op. cit., s. 105; warto jednak podkresli¢, ze w literaturze potu-
dniowoafrykanskiej dostrzega si¢ wiele stabosci rodzimego system, w szczegdlnosci w
poroéwnaniu z niemieckimi ksiggami gruntowymi. Por. G. PIENAAR, op. cit., s. 248 in.
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Na podkreslenie zashuguje okolicznos¢, jak duza uwage w systemie
common law przywiazuje si¢ do kosztow funkcjonowania rejestrow
nieruchomosci, a w konsekwencji kosztow obrotu nieruchomos$ciami.
Argument obnizenia takich kosztow podnoszony jest w dyskusji za-
réwno na korzy$c¢ systemu title registration, jak i na rzecz modelu deed
recordation. Paradoksem moze wydawac si¢ fakt, ze zadecydowat on
zarébwno o $§wiatowym sukcesie systemu Torrensa, jak i jego fiasku
w USA. Plynie stad wniosek, ze problematyka sprawnego funkcjono-
wania rejestrow nieruchomosci to nie tylko temat czysto prawniczy,
istotng role w tym wzgledzie odgrywa takze polityka oraz interesy
poteznych grup nacisku, lobbujacych w sposob bardziej lub mniej bez-
posredni na rzecz konkretnego modelu rejestru. Z punktu widzenia ak-
tualnej sytuacji w Polsce nalezy jednak wyraznie podkresli¢ znaczenie
tego aspektu funkcjonowania rejestrow nieruchomosei, ktory rzadko
znajduje odpowiednie odzwierciedlenie w polskiej literaturze. Warto
zatem pamietac, ze wsrdd roznych funkceji rejestrow nieruchomosci,
uzasadniajacych byt tych instytucji, takich jak funkcja rejestracyjno-
-ewidencyjna, prawno-ustalajaca, ochronna, fiskalna itd. na szczego6l-
ng uwagg zashuguje takze rola rejestrow w obnizaniu kosztow obrotu,
ktora niejednokrotnie moze decydowac o ich spotecznej akceptacji. T¢
zatem funkcje powinny réwniez uwzgledniaé prace nad ewentualnymi
zmianami w systemie polskich ksiag wieczystych, starajac si¢ oczywi-
scie w odpowiedni sposob wywazy¢ pozostate zadania tego rejestru.

Jesli zbadamy natomiast mozliwosci praktycznego zastosowania
niektorych rozwigzan anglosaskich w polskim systemie rejestrowania
praw do nieruchomosci, to ich zakres wydaje si¢ ograniczony z uwa-
gi na odmienng tradycj¢ prawna, doswiadczenia oraz aktualny stan
rejestrow. Podkresli¢ nalezy, ze na tle np. modelu deeds recordation
polski system ksiag wieczystych wykazuje zdecydowanie wiecej zalet,
przyczyniajgc si¢ zarowno do zwigkszenia bezpieczenstwa obrotu nie-
ruchomos$ciami, jak i stosunkowo sprawnie realizujgc funkcje¢ rejestra-
cyjno-ewidencyjna rejestru’?>. Niemniej niektore rozwigzania przyjete

2 S. RupNickl, Polski system ksigg wieczystych na tle regulacji parstwa europej-
skich — cztonkow UE — zalety i wady tego system, ocean stanu obecnego i wnioski na
przysztosé, «Rejent» 8.61998, s. 30 i n.
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w ramach modelu title registration mogtyby, by¢ moze, stanowi¢ punkt
odniesienia dla prac nad optymalizacja polskich ksiag wieczystych. Do
takich cech tego systemu wypadatoby zaliczy¢ zasade powszechnosci
rejestru, tj. objecia nim wszystkich nieruchomosci na obszarze danego
kraju, ktora w ramach systemu Torrensa urzeczywistnia reguta obliga-
toryjnosci rejestracji (w tym tzw. pierwszej rejestracji — first registra-
tion, wchodzacej w gre niezaleznie od zaistnienia obrotu prawami do
nieruchomosci). Do rozwazenia pozostaje rowniez kwestia organow
wlasciwych do prowadzenia rejestrow nieruchomosci; system Torren-
sa przewiduje w tym wzgledzie administracyjny tryb postepowania
1, co za tym idzie, powierza prowadzenie rejestrow organom admini-
stracji publicznej. W Polsce uznano prowadzenie ksigg wieczystych za
czg$¢ sprawowania wymiaru sprawiedliwosci, powierzajac to zadanie
sadom, lecz, jak si¢ wydaje, dyskusja w przedmiocie prawidtowosci
tego rozwigzania nie zostala jeszcze ostatecznie rozstrzygnigta’.
Podstawowe zalozenia systemu title registration moga stanowic
rowniez przedmiot badan w aspekcie toczacych sie aktualnie w Polsce
dysput nad ewentualnym przywroceniem zasady konstytutywnosci
wpisu w ksiedze wieczystej™*. System Torrensa przewiduje te wlasnie
regule i chyba najpetniej sposrod wszystkich swiatowych modeli reje-
strow nieruchomosci realizuje zasade wpisu, zgodnie z ktora bez wpisu
nie moze nastapi¢ zadna zmiana stanu prawnego nieruchomosci, a sam
wpis jest wystarczajaca przestanka zmiany stosunkow prawno-rzeczo-
wych, bez wzgledu na istnienie innych przestanek”. W konsekwencji,
w ramach tego systemu, to wilasnie sprawnie funkcjonujgcy rejestr
nieruchomosci odgrywa zdecydowanie najistotniejszg rolg w procesie
obrotu nieruchomosciami. Warto podkresli¢, ze pelniejszemu urzeczy-
wistnianiu wymienionych zasad w $wietle modelu title registration
sprzyja komputeryzacja rejestrow zapewniajaca szybszy dostep do za-

3 Por. E. GNIEWEK, Ksiegi wieczyste, [w:] System Prawa Prywatnego, 111, red. E.
GNIEWEK, Warszawa 2007, s. 74.

™ Por. np. Z. TRUSZKIEWICZ, Niektdre projektowane zmiany przepisow o wlasnosci
i 0 ksieggach wieczystych w nowym kodeksie cywilnym, «Rejenty 22/2012, numer spe-
cjalny, s. 146; T. SMYCZYNSsKI, op. cit., s. 547 in.

5 E. GNIEWEK, op. cit., s. 115.
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wartych w nim danych oraz skracajaca czas oczekiwania na rejestracje
lub niemal catkowicie go eliminujaca w ramach procedury tzw. e-co-
nveyancing’®. Niebezpieczenstwo naduzy¢ i szkod wywotane konse-
kwentnie realizowang zasada wpisu jest natomiast do pewnego stopnia
rekompensowane systemem funduszy ubezpieczeniowych, finanso-
wanych z oplat rejestracyjnych. Pozostaje zatem kwestig otwarta, czy
tego typu rozwigzania moglyby znalez¢ aprobate rowniez w Polsce.

Na zakonczenie warto podkresli¢, iz model prowadzenia rejestrow
nieruchomosci oparty o title registration, ze wzgledu na swoja niewat-
pliwa prostote, przykuwa takze uwage badaczy pochodzacych z panstw
Europy kontynentalnej”’. W literaturze podkresla si¢ znaczenie, jakie
jego zasady, zaktadajace szybki i bezpieczny obrot nieruchomosciami,
moga mie¢ dla realizacji unijnych swobod, w tym w szczegolnosci
swobody przeptywu kapitatu’. W tym kontekScie rejestr nieruchomo-
$ci nawigzujacy do rozwigzan modelowych title registration jawi si¢
nawet jako naturalny wzor dla potencjalnego paneuropejskiego reje-
stru nieruchomosci”.

DEEDS REGISTRATION AND TITLE REGISTRATION:
MobDEL SoLUTIONS CONCERNING LAND REGISTRIES
IN THE CoMMON LAW SYSTEM

Summary

The aim of this article is to present the two main land registration
models in the common law countries, i.e. deeds recordation and title
registration, taking into account the broader historical perspective,

' B. BocGusz, Bringing Land Registration into the Twenty-First Century — The
Land Registration Act 2002, «The Modern Law Review«, 4/2002, s. 566.

"7 Por. S. NASARRE AZNAR, La reforma del Derecho Registral ingles. Un modelo
[lexible para una eurohipoteca, «Revista Critica de Derecho Inmobiliario», 683/2004,
s. 1285 in.

8 B. Bogusz, op. cit., s. 566.

" P. SPARKES, European Land Law, Oxford -Portland 2007, s. 303.
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indicating their origins, evolution and developments, as well as the
current state of legal regulations in the field of registration of interest
in land.

The system of deeds recordation is characterized on the basis of
regulations adopted in the vast majority of the US states, whereas
the title registration model is presented against the background of
the Torrens system, the origins of which date back to 19™-century
Australian legislation. From Australia this particular land registration
system spread to other continents.

A comparison is carried out of the two systems, taking into account
their advantages and disadvantages, and the reasons for the global
success of the title registration model are indicated. On the grounds of
the regulations adopted in Scotland and the Republic of South Africa
the author makes also an attempt to characterize the mixed systems,
which are generally based on the deeds recordation model but employ
some solutions typical for the title registration system.

Concluding the article, the author tries to indicate the particular
characteristics of title registration model which could be a source of
inspiration for the potential optimization of the Polish land registry
system.



