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Pozarejestrowy system przenoszenia praw do nieruchomosci potozonych na terenie Anglii i Walii

Przedstawienie pozarejestrowego systemu przenoszenia praw do nieruchomosci (unregistered
system of conveyancing) wymaga, po pierwsze, wskazania katalogu tychze praw, po wtére,
zarysowania systemu prawnego common law oraz equityl.

I. Angielski system prawny

W Wielkiej Brytanii nie obowigzuje jeden system prawny. Prawo szkockie, uksztattowane pod
wpltywem rzymskim, wykazuje znaczng odmiennos$¢ od prawa Anglii i Walii czy tez prawa Irlandii
Pdétnocnej.2 Angielski system prawny jest systemem prawa precedensowego, opartego na tradycji
prawa powszechnego (common law), ksztattowanego poczawszy od XI w. przez sady krélewskie
sprawujgce jurysdykcje na terytorium catego panstwa. W odniesieniu do orzeczen sgddéw krélewskich
zastosowano zasade statosci decyzji (stare decisis)3, co spowodowato, ze staty sie one precedensami
do rozstrzygania w przysztosci wszystkich czy podobnych spraw. Waznym etapem rozwoju prawa
precedensowego jest pojawienie sie specjalnego sadu kanclerskiego (Court of Chancery), ktory w
odréznieniu od sgddéw krélewskich zostat powotany do rozpatrywania spraw nie na podstawie norm
prawnych (rules of law), wynikajgcych z orzecznictwa tych sgdéw, ale na podstawie zasady stusznosci
— equity. Na przestrzeni wiekéw orzeczenia sgdu kanclerskiego, tgcznie z orzeczeniami sgdow
krélewskich, ztozyty sie na angielski system prawa precedensowego (case law). Mimo istotnych rdznic
miedzy equity i common law w Scistym tego stowa znaczeniu, ich precedensowy charakter sprawia,
ze zwtaszcza w doktrynie prawnej paistw Europy kontynentalnej obejmuje sie je tgcznym terminem
common law4. Pomimo to, dla potrzeb niniejszego artykutu, wyraznie rozréznie system prawny
common law od systemu prawnego equity.

Katalog praw do nieruchomosci w angielskim prawie nie-ruchomosci (Land Law)5

Na wstepie nalezy podkresli¢, ze prawo regulujgce problematyke nieruchomosci (land) w Anglii i Walii
przedstawia diametralnie rézne koncepcje praw majacych za przedmiot nieruchomos$é niz systemy
prawne obowigzujgce na pozostatym obszarze Wielkiej Brytanii.

W ujeciu prawa angielskiego, wtasnos¢ (ownership) wszystkich nieruchomosci (lands) przystuguje
tylko i wytgcznie Koronie (Crown), a zatem jedynym wtascicielem (owner) wszystkich nieruchomosci
pofozonych na terenie Anglii jest monarcha6. Koncepcja ta swodj poczatek bierze jeszcze z czaséow



podboju Anglii przez Wilhelma Zdobywce (XI w.) i w niezmienionym ksztatcie zachowata sie do dnia
dzisiejszego.

A zatem nikt oprécz monarchy nie moze by¢ witascicielem nieruchomosci pojmowanej jako przedmiot
materialny, jedynie moze by¢ podmiotem praw do nieruchomosci.

Paragraf 1 ust. 1 ustawy o prawie wtasnosci (Law of Property Act)7 z 1925 r. wskazuje na istnienie w
systemie common law dwdch najwazniejszych praw do nieruchomosci (estates in land albo legal
estates):

1) estate in fee simple absolute in possession, czyli freehold.

Powotane prawo jest najpetniejszym co do zasady nieograniczonym, bezterminowym oraz
przenaszalnym i dziedzicznym prawem do nieruchomosci, dajgcym jego dysponentowi najszersze
uprawnienia.

2) term of years absolute, zwane leasehold

Prawo to definiowane jest jako prawo do wytgcznego posiadania nieruchomosci przez czas
oznaczony, krétszy niz okres wtadania nieruchomoscia przez udzielajgcego lease8.

Uprawnieni z tytutu estate in fee simple absolute in possession oraz term of years absolute okreslani
sg takze mianem estate owners.

Oprodcz praw do nieruchomosci przystugujacych estate owners, w angielskim prawie nieruchomosci
wystepujg jeszcze prawa 0sob trzecich do nieruchomosci (third-party rights in land), dzielgce sie na
prawa funkcjonujgce w rezimie common law (legal interests) oraz prawa funkcjonujgce w rezimie
equity (equitable interests).

II. Dwa systemy przenoszenia praw do nieruchomosci (estate, interest)

Na terenie Anglii i Walii obowigzujg obecnie dwa systemy przenoszenia praw do nieruchomosci
(conveyancing). Pierwszy, pozarejestrowy (unregistered system of conveyancing), siega jeszcze
Sredniowiecza i znajduje zastosowanie do nieruchomosci nieujawnionych w ksiedze wieczystej (Land
Register), tzw. unregistered lands, drugi zas, rejestrowy (registered land system), obejmuje
nieruchomosci w ksiedze wieczystej ujawnione, tzw. registered lands.

Podstawg prawng pierwszego z powotanych systemodw jest ustawa LPA z 1925 r. z pdzniejszymi
zmianami (reformujgca archaiczne reguty common law i equity) oraz ustawa o obcigzeniach
nieruchomosci (Land Charges Act)9 z 1972 r., natomiast drugi system oparty jest na ustawie o
rejestracji nieruchomosci (Land Registration Act)10 z 2002 r., ktéra, wchodzagc w zycie 13
pazdziernika 2002 r., uchylita dotychczas obowigzujaca ustawe o tej samej nazwie z 1925 r.

W pozarejestrowym systemie przenoszenia praw do nieruchomosci uprawniony, ktéry zamierza zby¢
swoje prawo do nieruchomosci, winien wykazaé¢ nabywcy (purchaser), ze jest dysponentem



przedmiotowego prawa i wywodzi je od osoby lub oséb bedacych w jego posiadaniu przez co
najmniej 15 lat (zgodnie z § 23 LPA 2 1969 r.)11.

lll. Procedura przenoszenia praw do nieruchomosci

Opis modelowe] procedury przenoszenia praw do nieruchomosci zawiera czwarta edycja krajowego
protokotu Towarzystwa Prawniczego (Law Society's National Conveyancing Protocol, 4 edition)12,
ktéry dotyczy pozarejestrowego przenoszenia przedmiotowych praw. Powotany dokument
przenoszenia praw do nieruchomosci jest rekomendowany przez Towarzystwo Prawnicze (Law
Society) adwokatom (solicitors13) oraz praktykom (practitioners) specjalizujgcym sie w procedurze
cesji (conveyancing) jako swojego rodzaju ,kodeks dobrych praktyk”.

Zarowno w ramach pozarejestrowego systemu przenoszenia praw do nieruchomosci, jak i systemu
rejestrowego procedura przenoszenia praw do nieruchomosci obejmuje nastepujgce etapy:

1) uzyskiwanie informacji na temat nieruchomosci (pre-contract searches and enquires), tj. zespét
czynnosci dokonywanych przez nabywce albo jego prawnika przed zawarciem umowy (contract),
majgcych na celu ustalenie stanu prawnego nieruchomosci;

2) zawarcie umowy (contract) o przeniesienie prawa do nieruchomosci (estate, interest);

3) badanie tytutu do nieruchomosci (investigating of title), tj. zespdt czynnosci dokonywanych
przez nabywce albo jego prawnika, majacych na celu zbadanie tytutu prawnego (title) zbywcy do
nieruchomoscil4 i réwnolegle wystepujgca procedura wywodzenia tytutu do nieruchomosci
(deducing of title), w ramach ktorej zbywca winien udowodni¢, ze powotany tytut do nieruchomosci
przystuguje mu i moze skutecznie przenies¢ go na nabywce;

4) przeniesienie prawa do nieruchomosci — conveyance (w przypadku pozarejestrowego systemu
przenoszenia praw do nieruchomosci) oraz transfer (w przypadku systemu rejestrowego).

W niniejszym opracowaniu zostang omodwione kolejno wszystkie powotane etapy procedury
przenoszenia praw do nieruchomosci, w ramach systemu pozarejestrowego.

1. Uzyskiwanie informacji na temat nieruchomosci (pre-contract searches)

Wedtug protokotu LSNCP, uzyskaniem informacji na temat nieruchomosci powinien zajmowac sie
tylko prawnik zbywcy, a wydatki z tym zwigzane winny obcigzac¢ raczej zbywce niz nabywcel5.
Powotana procedura obejmuje m.in.:16

1) uzyskiwanie informacji w urzedach lokalnych (local authority search and enquires);
2) uzyskiwanie informacji w siedzibach spétek wodnych (water companies);

3) uzyskiwanie informacji o nieruchomosciach, na ktéorych prowadzone jest wydobycie wegla
kamiennego (coal mining search);

4) przeszukiwanie wykazu map (index map search).



W odrdznieniu od innych sposobdéw pozyskiwania informacji o nieruchomosci, ktore znajduja
zastosowanie w obydwu systemach przenoszenia praw do nieruchomosci, przeszukiwanie wykazu
map, znajdujacych sie w aktach ksiegi wieczystej, przeprowadza sie przede wszystkim w ramach
systemu pozarejestrowego przenoszenia praw do nieruchomosci;

5) uzyskiwanie informacji o spétce-zbywcy w rejestrze handlowym (company search);

W rejestrze handlowym sprawdza sie, czy spétka-zbywca jest w nim ujawniona i czy nie toczy sie
wobec niej postepowanie likwidacyjne,

6) wizja lokalna nieruchomosci (physical search on inspection of the property);

7) uzyskiwanie informacji z zakresu ochrony srodowiska (environmental searches).

1.1. Krajowy system informacji o nieruchomosciach (National Land Information System)

Krajowy system informacji o nieruchomosciach, to pofaczone siecig komputerowa bazy danych o
nieruchomosciach znajdujgce sie w rédznych agencjach, instytucjach publicznych i wtadzach lokalnych
(local authorities) uczestniczacych w procedurze przenoszenia praw do nieruchomosci. Informacje te
stanowig dla nabywcy kompendium niezbednej wiedzy o nieruchomosci. Uzyskiwanie informacji
nastepuje poprzez strony internetowe firm licencjonowanych przy krajowym systemie informacji o
nieruchomosciachl7. W ramach powotanego systemu wykorzystuje sie takze pierwszy w Wielkiej
Brytanii indeks adreséw nieruchomosci (National Land and Property Gazetter), w ktérym kazda
nieruchomos¢ posiada swéj niepowtarzalny numer (Unique Property Reference Number — UPRN)18.

1.2. Kwestionariusze (pre-contract enquiries)

Ze wzgledu na fakt, ze podpisanie umowy kreuje po stronie zbywcy obowigzek przeniesienia prawa
do nieruchomosci, a po stronie nabywcy obowigzek nabycia tego prawa oraz ze wzgledu na
ograniczony obowigzek ujawniania przez zbywce informacji o nieruchomosci, nabywca winien bardzo
doktadnie zbada¢ stan prawny nieruchomosci. Powotanemu celowi stuzg m.in. kwestionariusze
zawierajgce zestawy pytan dotyczacych nieruchomosci. Przedmiotowe kwestionariusze sporzadzane
sg ad hoc, na potrzeby konkretnej transakcji, wystepujg réwniez w postaci gotowych formularzy, np.
w ramach wspomnianego juz protokotu LSNCP.

2. Umowa (contract)

Po uzyskaniu przez nabywce wszelkich niezbednych informacji o nieruchomosci, w szczegdlnosci po
upewnieniu sie, ze zbywca dysponuje stosownym tytutem do nieruchomosci, strony mogg zawrzec
umowe. Nalezy podkresli¢, ze do momentu zawarcia umowy nabywca i zbywca nie sg zwigzani
zadnym stosunkiem prawnym, stad wycofanie sie w tym czasie z transakcji nie jest uznawane pod
rzgdami prawa nieruchomosci za niewykonanie zobowigzania (breach of contract) i nie pocigga za
sobg zadnej odpowiedzialno$ci prawnej. Umowa o przeniesienie prawa do nieruchomosci winna
spetnia¢ podstawowe wymagania stawiane umowom przez angielskie prawo zobowigzan (Law of
Contracts), przede wszystkim winna zawiera¢ zgodne os$wiadczenia stron umowy obejmujace



zobowigzanie do zbycia prawa do nieruchomosci oraz zobowigzanie do jego nabycia. Ponadto, jesli
umowa zostata zawarta albo ma by¢ zawarta po 27 sierpnia 1989 r., objeta jest jeszcze dodatkowymi
wymogami, zawartymi w ustawie o prawie wtasnosci — varia (Law of Property Act (Miscellaneous
Provisions))19 z 1989 r. A zatem, w zaleznosci od tego, czy umowa o przeniesienie prawa do
nieruchomosci zostata zawarta przed czy po 27 sierpnia 1989 r., poddana jest réznym rezimom
prawnym, o ktérych mowa ponize;j.

2.1. Umowy zawarte przed 27 sierpnia 1989 r.20

Przed 27 sierpnia 1989 r. umowy majace za przedmiot nieruchomos¢ mogty by¢ zawierane w formie
ustnej albo pisemnej, jednak wykonalno$¢ uméw ustnych (oral contracts) uzalezniona byfa od
potwierdzenia w formie pisemnej albo na drodze czesciowego wykonania (part performance2l).
Zgodnie z § 40 ust.1 LPA z 1925 r., jesli umowa sprzedazy (contract for the sale) czy tez umowa
przeniesienia (contract for the disposition) nieruchomosci albo prawa do nieruchomosci nie zostata
zawarta w formie pisemnej i nie zostaty sporzadzone zadne memoranda ani notatki jej dotyczace,
podpisane przez strony umowy albo przez osoby przez strony prawnie umocowane, nie mozna
whie$¢ powddztwa o jej wykonanie.

Hipoteza przepisu § 40 ust. 1 LPA z 1925 r. obejmuje szerokie spektrum umow, tj. umowe sprzedazy
fee simple oraz lease, jak rowniez umowe o ustanowienie lease22 i innych praw, takich jak hipoteka
(mortgage)23 oraz stuzebnosci (easements). A zatem, gdy w niniejszym opracowaniu jest mowa o
umowie sprzedazy czy tez umowie przeniesienia nieruchomosci albo prawa do nieruchomosci
(expressis verbis wskazanych w omawianym przepisie), nalezy pod tym pojeciem rozumie¢ umowy
objete powyzszg hipotezg, okreslane takie zbiorczo mianem umédw o przeniesienie praw do
nieruchomosci.

2.2. Umowy zawarte po 27 sierpnia 1989 r.

W wyniku nowelizacji ustawy LPA z 1925 r. § 40 ust. 1 zostat zastgpiony przez § 2 ust. 1-3 LPA (MP) z
1989 r. w nastepujgcym brzmieniu:

§ 2 ust. 1. Umowa sprzedazy oraz umowa przeniesienia nieruchomosci albo prawa do nieruchomosci
moze zosta¢ zawarta tylko w formie pisemnej i musi zawiera¢ wszystkie postanowienia stron
wyraznie sformutowane w jednym dokumencie, a w przypadku umowy dochodzacej do skutku
poprzez wymiane jednobrzmigcych egzemplarzy umowy —w kazdym z nich.

§ 2. Warunki umowy mogg zosta¢ wyraznie w niej sformutowane albo zawarte w innych
dokumentach, do ktérych umowa odsyta.

§ 3. Dokument, zawierajgcy warunki umowy, musi zostaé podpisany przez kazdg strone albo przez jej
petnomocnika. Jezeli umowa dochodzi do skutku poprzez wymiane jednobrzmigcych egzemplarzy
umowy, kazdy z nich powinien zosta¢ podpisany przez jedng strone albo przez jej petnomocnika.

Hipoteza cytowanego § 2 ust. 1 LPA (MP) z 1989 r. obejmuje taki sam katalog umoéw, co
nowelizowany § 40 ust. 1 LPA z 1925 r., tj. umowe sprzedazy fee simple oraz lease, jak réwniez



umowe o ustanowienie lease i innych praw, takich jak hipoteka (mortgage) oraz stuzebnosci. Zgodnie
z § 2 ust. 1 LPA (MP) z 1989 r., umowa o przeniesienie prawa do nieruchomosci musi zosta¢ zawarta
na pismie, gdyz w przeciwnym wypadku jest niewazna. Wyjatek od powotanej zasady stanowi § 2 ust.
5 LPA (MP) z 1989 r., wskazujagc na umowy, ktérych zawarcie nie wymaga zachowania formy
pisemnej:

1) umowa o ustanowienie dzierzawy na okres krétszy niz 3 lata, tzw. short lease;
2) umowa zawierana w trybie przetargu publicznego;

3) umowa uregulowana w ustawie o stuzbach finansowych (Financial Services Act) z 1986 r.24

2.3. Skutki zawarcia umowy w $wietle equity

Nalezy podkresli¢, ze zawarcie umowy nie powoduje jeszcze przejscia prawa do nieruchomosci na
nabywce. Aby taki transfer nastgpit, musi zosta¢ sporzadzony odrebny od umowy dokument
(deed25), a nastepnie:

1) podpisany przez strone w obecnosci S$wiadka, ktéry poswiadczy podpis strony poprzez ztozenie na
dokumencie swojego podpisu albo przez petnomocnika strony w obecnosci dwdch swiadkdéw;

2) doreczony stronie transakcji albo jej petnomocnikowi.

W swietle systemu equity, w przeciwienstwie do systemu common law nabywca od chwili podpisania
umowy traktowany jest juz jako uprawniony z tytutu prawa do nieruchomosci, bedacej przedmiotem
transakcji. A zatem po zawarciu umowy mamy do czynienia z dwiema osobami uprawnionymi z tytutu
tego samego prawa, ale wedle réznych reziméw prawnych, tj. equity oraz common law:

1) zbywca pozostaje uprawnionym w rezimie common law, tzw. legal owner;
2) nabywca uprawniony w rezimie equity, tzw. equitable owner.
Wszelkie ryzyko zwigzane z nieruchomoscia przechodzi na nabywce z chwilg zawarcia umowy.

3. Badanie tytutu do nieruchomosci (investigating of title) oraz wywodzenie tytutu do nieruchomosci
(deducing of title)

Jak to juz zostato przedstawione w rozdziale Ill, celem badania tytutu do nieruchomosci jest
wykazanie, ze zbywca to prawowity dysponent prawa do nieruchomosci bedacego przedmiotem
transakcji, co sprowadza sie do okazania dokumentéw26, na podstawie ktérych powotane prawo
byto przenoszone az do chwili nabycia go przez aktualnego zbywce. Skfadanie dokumentéw
rozpoczyna tzw. root of title, czyli dokument, ktdrego waznos¢ i wiarygodnos$¢ jest przez strony
umowy o przeniesienie prawa do nieruchomosci zgodnie uznawana, ujawniana zwykle w powotanej
umowie. Z reguty prawnik nabywcy proponuje, aby funkcje root of title petnita umowa sprzedazy
prawa do nieruchomosci, gdyz odpfatnos¢ takiego nabycia pozwala z duzg doza
prawdopodobienstwa przypuszczaé, ze tytut prawny do nieruchomosci zostat uprzednio doktadnie
zbadany, skoro kto$ zdecydowat sie za niego zaptaci¢. Jak to juz zostato podniesione w rozdziale I,



zbywca zobowigzany jest do wykazania posiadania dokumentéw zgromadzonych kolejno na
przestrzeni ostatnich 15 lat (zgodnie z § 23 LPA 2 1969 r.).

3.1. Rejestr obcigzen nieruchomosci (Land Charges Register)

Oproécz procedury opisanej w punkcie 1l 1. — 1.2, pozwalajgcej uzyska¢ informacje o obcigzeniach
ujawnionych w lokalnych rejestrach obcigzen nieruchomosci (registers of local land charges), w
ramach badania tytutu do nieruchomosci siega sie do rejestru obcigzen nieruchomosci. Zgodnie z
ustawg LRA z 1972 r., w ramach rejestru obcigzen nieruchomosci prowadzonych jest pie¢ oddzielnych
rejestrow:

1) rejestr zawistych postepowan (register of pending actions) majgcych za przedmiot nieruchomos¢;
2) rejestr rent gruntowych (register of annuities);

3) rejestr nakazéw oraz zarzadzen sadowych, dotyczacych nieruchomosci (register of writs and orders
affecting land);

4) rejestr uktadow zawartych z wierzycielami, dotyczacych nieruchomosci (register of deeds of
arrangement affecting land);

5) rejestr obcigzen nieruchomosci.
4. Przeniesienie prawa do nieruchomosci (conveyance)

Ostatnim etapem procedury przenoszenia praw do nieruchomosci w systemie pozarejestrowym jest
sporzadzenie dokumentu, na mocy ktérego prawo do nieruchomosci zostaje przeniesione na
nabywce. W wyniku sfinalizowania transakcji zbywca przekazuje nabywcy dokumenty dotyczace
nieruchomosci, znajdujgce sie w jego posiadaniu, a w przypadku sprzedazy prawa do nieruchomosci
nabywca uiszcza na jego rzecz cene.

5. Rola notariusza angielskiego w pozarejestrowym systemie przenoszenia praw do nieruchomosci27
5.1. Struktura notariatu angielskiego
Na terenie Anglii i Walii istniejg dwie kategorie notariuszy:

1) scrivener notaries28, ktérych zasadniczg funkcjg jest dokonywanie czynnosci notarialnych.
Przedstawiciele powotanej grupy zawodowej do czasu wejscia w zycie ustawy o dostepie do wymiaru
sprawiedliwosci (Access of Justice Act29) z 1999 r., tj. do listopada 1999 r., posiadali wytgczne prawo
do dokonywania czynnosci notarialnych na obszarze miasta Londynu i w promieniu trzech mil wokoét
Londynu;

2) general notaries nie posiadajgcy przed wejsciem w zycie ustawy AJA z 1999 r. prawa do
dokonywania czynnosci notarialnych na obszarze miasta Londynu ani w promieniu trzech mil wokéf
Londynu. Artykut 53 tejze ustawy uchylit wytgczng jurysdykcje korporacji zawodowej scriveners na
obszarze miasta Londynu, co spowodowato, ze obecnie general notaries oraz scriveners notaries sg
uprawnieni do dokonywania czynnosci notarialnych na catym terytorium Anglii i Walii.



5.2. Zakres obowigzkdw notariuszy w ramach procedury przenoszenia praw do nieruchomosci

Publikacja Brooke's Notary30 okresla notariuszy angielskich jako ,prawnikdw mianowanych przez
rade notarialng (Court of Faculties), ktérych zadaniem oraz obowigzkiem publicznym i powinnoscig
jest sporzadzanie, uwierzytelnianie lub poswiadczanie swojg pieczeciag dokumentéw, w tym m.in.
aktéw przeniesienia praw do nieruchomosci, oraz innych dokumentow przeznaczonych do uzytku
takze poza terytorium Anglii i Walii. W przeciwienstwie do notariuszy w innych krajach europejskich,
notariusze angielscy rzadko zajmujg sie obrotem prawnym we wtasnym kraju. Transakcje te na ogot
realizowane sg przez adwokatow.

W Anglii notariusze uprawnieni sg do obstugi transakcji przenoszenia praw do nieruchomosci31. W
prawie angielskim nie istnieje pojecie dokumentu autentycznego (acte authentique), niemniej jednak
notariusz moze sporzgdzaé¢ dokumenty w tej formie, jezeli jest ona wymagana przez prawo miejsca,
w ktorym dokument ma wywotac skutki prawne. Prawo angielskie rozréznia natomiast deed oraz
instrument under hand. Oba rodzaje dokumentéw sg dokumentami prywatnymi, ale gdy dokument
ma by¢ sporzadzony jako deed, muszg zostac spetnione okreslone wymogi formalne32.

Nalezy zaznaczy¢, ze rola, jaka petni notariusz obstugujgcy transakcje przenoszenia praw do
nieruchomosci, sprowadza sie do reprezentowania jednej ze stron transakcji i asystowaniu jej na
poszczegdlnych etapach. A zatem zakres kompetencji notariusza w ramach powofanej procedury jest
tozsamy z zakresem kompetencji innych osdb obstugujgcych takie transakcje, np. adwokatéw, takze
w zakresie sporzgdzania dokumentdéw transakcyjnych. Przenoszenie praw do nieruchomosci strony
zazwyczaj powierzajg petnomocnikom, tj. adwokatom oraz notariuszom i licencjonowanym
posrednikom w obrocie prawami do nieruchomosci.

Przypisy

1 W niniejszym opracowaniu podaje polskie odpowiedniki angielskich termindéw prawnych, jesli
natomiast takowe nie istniejg (chociaz ,termin bezekwiwalentowy” jest pojeciem wzglednym),
terminy angielskie przytaczane sg w brzmieniu oryginalnym.

2 F.Russel, Ch.Locke, English Law and Language, Prentice Hall Europe, Wiltshire 1998, s. 2.
3 Wedtug tej zasady, uptyw czasu zwieksza autorytet orzeczenia —im precedens starszy, tym lepszy.

4 A.Catus, Przewodnik po zrédtach i podstawowych instytucjach prawa prywatnego (handlowego) w
systemach prawnych Europy kontynentalnej, Wielkiej Brytanii i USA, Warszawa 1992, s. 97 i 99.

5 Ze wzgledu na tematyke niniejszego opracowania jedynie zarysowuje katalog praw do
nieruchomosci, bez szerszego ich omawiania, polecajagc uwaznemu czytelnikowi lekture swojego
artykutu pt. ,Prawa do nieruchomosci w angielskim Land Law”, opublikowanego w Studiach
Prawniczych 2004, nr 2. Ze wzgledéw czysto redakcyjnych postuguje sie terminem ,angielskie prawo
nieruchomosci (Land Law)” w odniesieniu do prawa obowigzujgcego w Anglii oraz Walii.

6 Zob. X.Zhang, Synthesis of Legal Frameworks Governing Real Estate Investment in The United
Kingdom, Electronic Journal of Law 1999, volume 6, number 1.



7 Dalej powotywana jako LPA.

8 Zob. Woodfall's Law of Landlord and Tenant, XXVIII edition, chapter 1, Londyn 1978.
9 Dalej powotywana jako LCA.

10 Dalej powotywana jako LRA.

11 Sposdéb, w jaki zbywca winien wykazac istnienie swego tytutu do nieruchomosci zostanie
doktadnie przedstawiony w punkcie Ill. 3.

12 Dalej powotywany jako LSNCP.
13 Adwokat wystepujacy jedynie w nizszych sadach.

14 W niektérych przypadkach badanie tytutu prawnego do nieruchomosci (investigating of title)
moze zosta¢ przeprowadzone takie przed zawarciem umowy; zob. J.A.MacKenzie, M.Philips,
Textbook on Land Law, 10th edition, Oxford 2004, s. 26 oraz P.Sarton, Conveyancing, 2nd edition, s.
1.

15 P.Sarton, Conveyancing..., s. 76.

16 R.Abbey, M.Richards, Companion to Property Law and Practice. A Guide to Assessment, Oxford
2004, s. 76; P.Sarton, Conveyancing..., s. 76-89.

17 Zob. Internet: www.homecheck.co.uk; www.companies-house.gov.uk (20.06.2005 r.)
18 R.Abbey, M.Richards, Companion to Property Law and Practice..., s. 79.

19 Dalej powotywana jako LPA (MP).

20 J.A.MacKenzie, M.Philips, Textbook on Land Law..., s. 29-40.

21 Na mocy instytucji czesSciowego wykonania (part performance) wykonanie swojej czesci
zobowigzania (stad nazwa) przez jedng ze stron ustnej umowy (oral contract), stanowi dowdd na
istnienie takiej umowy, a to z kolei daje mozliwos¢ zaskarzenia roszczen z niej wynikajgcych na
drodze postepowania sgdowego.

22 Zob. sprawa Biss vs. Hygate (1918) 2 KB 314.
23 Zob. sprawa Pattle vs. Anstruther (1893) 69 LT 175.
24 M.Haley, Land Law, London 2004, s. 22.

25 Nalezy opowiedzie¢ sie przeciwko ttumaczeniu deed jako akt notarialny ze wzgledu na istotne
réznice w konstrukcji prawnej obu tych instytucji (wystarczy wskaza¢, ze deed moze sporzadzic¢ takze
osoba nie bedaca notariuszem, np. adwokat — solicitor).

26 Nabywcy mogg zostaé przedtozone wyciagi z dokumentéw (tradycyjna forma) albo chronologiczny
spis okazywanych dokumentdw, zwany epitome of title.



27 A.J.Claudet, National Report England, Notary International 2002, nr 1-2, s. 39-41 z wykorzystaniem
ttumaczenia na jezyk polski O. Cabos; Raport obejmuje stan prawny na dzien 1 stycznia 2003 r.

28 Zob. Internet: www.scriveners.org.uk (20.06.2005 r.).
29 Dalej powotywana jako AJA.

30 Brooke's Notary, 12th edition, Londyn 2002.

31 Zob. Ustawa o adwokatach (Solicitors Act) z 1974 r.

32 Zob. pkt Il 2.3.



