Rozdzial 11

KSZTALTOWANIE SIE PRAWA HIPOTECZNEGO W
DAWNEJ POLSCE

1. Poczatki kredytu realnego na ziemiach polskich

Kredyt realny miat miejsce, gdy zastawca, ktory mogt by¢ dluznikiem lub nie (w jego
imieniu mégt to zrobi¢ inny podmiot), zabezpieczat roszczenie wierzyciela, czyli zastawnika,
poprzez ustanowienie na swoim prawie majatkowym prawa, wedlug ktorego jezeli zastawca
nie dokonal sptaty nalezno$ci w terminie to zastawnik bedzie uprawniony do zaspokojenia si¢
z oznaczonego prawa majatkowego z pierwszenstwem przed innymi wierzycielami.'® Kredyt
zabezpieczony prawem zastawniczym wymaga do$¢ prostego sposobu ustalania warto$ci
przedmiotu zabezpieczenia oraz jak najbardziej wiarygodnego, dajacego rzetelne informacje o
stanie prawnym. Kredyt realny nie rozwijatby si¢ w zadnym kraju bez wyspecjalizowanego
systemu szacowania warto$ci zabezpieczefn w postaci ksiag wieczystych.'"’

Zastaw byl najbardziej rozpowszechnionym sposobem zabezpieczania wierzytelnosci w
sredniowiecznej Europie.''® Przystugiwal on na cudzej rzeczy, z ktorej wierzyciel mogh sie
zaspokoi¢. Zastaw byl organicznym prawem rzeczowym, skutecznym erga omnes,
bezwzglednym. Instytucja zastawu pozwalala na uzyskiwanie kredytu realnego. Pierwotnie
zastaw ustanawiany byl jedynie na ruchomo$ciach (zastaw ruchomy), dopiero pdzniej
wyksztalcil si¢ zastaw ustanawiany na nieruchomosci. Ustanowienie zastawu mogto nastapi¢

na mocy umowy, oraz bez woli dtuznika jako zastaw sadowy lub ustawowy. Pierwszy z nich

"6 L. Gomicki, Koncepcja praw zastawniczych a instytucja kredytu realnego w projektach
kodyfikacyjnych Il Rzeczypospolitej, ,,Acta Universitatis Wratislaviensis” 2005, Nr 2758, s. 173-174.
7S, Rudnicki, Systemy ksiqg wieczystych i zabezpieczer majatkowych na nieruchomosciach w
wigkszosci krajow europejskich, ,,Rejent” 1995, nr 11, s. 27.

8 Q. Balzer, Hipoteka w dawnym ustawodawstwie polskim, GSW 1888, nr 29, s. 475.
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byt okreslany jako zastaw dany. Zastaw wbrew woli dhuznika to zastaw wziety okreslany jako
ciqgza lub grabiez w zrodlach staropolskich. Wyprowadzi¢ mozna ta forme¢ ustanawiania
zastawu z prawa samopomocy w celu zabezpieczenia swojego roszczenia wobec dhluznika.
Zastaw ten wraz z rozwojem wiladzy panstwowej byl stopniowo wypierany zastapitl go
ustanawiany w drodze decyzji sadu - zastaw sqdowy, jak réwniez zastaw wynikajacy z
przepisu prawa — zastaw ustawowy.'"’

W  podstawowej formie zastawu nieruchomos$ci, wierzyciel otrzymywat dobra
zastawione 1 byly one jego wilasnoscia do czasu uiszczenia dlugu, po czym wlasnos¢ z
powrotem wracala do zastawcy. Instytucja ta nosila nazwe zastawu z dzierzeniem. Z czasem
uproszczono formg czynnosci prawnej dzigki tzw. zastawowi uzytkowemu. Zastawnik
otrzymywat jedynie uzytkowanie nieruchomosci, po sptaceniu dtugu posiadanie wracato do
zastawcy. Z dzierzeniem dobr nieruchomych taczyto si¢ z reguly pobieranie pozytkow, a wigc
taki zastaw zwany byl antychretycznym. Pierwotnie pozytki nie byly zaliczane na poczet
dhugu i spetnialy role odsetek, do ktorych nie odnosit sie¢ kanoniczny zakaz lichwy.'* Z
czasem zastawnik pobierat pozytki z dobr zastawionych przez okres trwania zastawu
zaliczajac je na poczet dhugu. Jezeli chciano, aby pozytki przeznaczy¢ nie na splate dhugu,
potrzebna byta wzmianka na pisSmie. Bez zastrzezenia pisemnego pozytki szty na splat¢ kwoty
dtuznej, w przeciwnym wypadku pobieranie pozytkow przez wierzyciela traktowano jako
lichwe. W XIV w. pojawit si¢ zastaw do wydzierzenia, gdzie wierzyciel pobierat pozytki z
dobr wraz z odsetkami w celu umorzenia sumy dtuznej.'”' Na zachodzie Europy zastaw do
wydzierzenia byl szeroko stosowany i polegal na pobieraniu w naturze wynagrodzenia i
odsetek. Stosowano go w prawie miejskim 1 przez duchowienstwo, ktorym przynosit duze
dochody. Szczegodlnie szeroko korzystano z niego podczas wypraw krzyzowych. Ta forma
zastawu umozliwiata obej$cie religijnego zakazu pobierania odsetek od dlugdéw, a wigc
lichwy. Na ziemiach polskich zastaw do wydzierzenia nie mial wigkszego zastosowania.
Istotnym problemem dla zastawnikow bylo nie wykupywanie zastawionych dobr przez
zastawcow. W celu zwigkszenia pewnosci obrotu Statuty Kazimierza Wielkiego zawieraly
normy w tym zakresie: ,,Je$li dobra pozostawaty w zastawie przez 30 lat, a kontrakt zastawu

nie byt odnawiany, to przemieniaty si¢ one w dobra dziedziczne zastawnika™'**.

19 K. Sojka-Zielinska, Historia Prawa..., s. 124.

120 Ibidem, s.125.

2U'W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne Krélestwa Polskiego, Wroctaw-Warszawa-Krakow, 1967, s.11.
122 Ibidem, s. 12.
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W Zachodniej Europie w XIII wieku, w Polsce wedtug. K. S¢jki-Zielinskiej pod koniec
XIV wieku rozpowszechnil si¢ zastaw bez dzierzenia jako forma rzeczowego zabezpieczenia
wierzytelnosci o wiele wygodniejsza od wczesniejszych instytucji. Przy zastawie zwyklym
dhuznicy nie mogli zaciaga¢ nastgpnych dtugdéw pod zastaw dobr nawet, jezeli zastawione
byly po cenie nizszej od ich wartosci. Dobra ziemskie byly czgsto nadmiernie eksploatowane
przez zastawnikdw, poziom ekonomiczny upadal rowniez poprzez ich niedbate zarzadzanie.'*
Zastaw bez dzierzenia zaczat funkcjonowaé wraz z zwigkszeniem si¢ funkcji urzadzen ksiag
sadowych. Polegal on na obciazeniu dobr w celu zabezpieczenia zwrotu dhugu, bez
przeniesienia posiadania dobr zastawnikowi. Dtuznik moégh dysponowaé i1 zarzadza¢ swoim
majatkiem w celu uzyskania kwot na sptatg wierzytelnosci. Byla to niewatpliwie forma
elastyczniejsza 1 bardziej wygodna dla zastawcy. Warunkiem powstania zastawu bez
dzierzenia byl wpis do ksiag sadowych, w przeciwienstwie do zastawu zwyktego gdzie nie
byto to obligatoryjne. Istniata praktyka polegajaca na wystawianiu dokumentow prywatnych
w celu zabezpieczenia w celach dowodowych umow zastawniczych.'** W razie nie spetnienia
naleznosci przez dtuznika w terminie, rzecz zastawiona przechodzila na wlasno$¢ wierzyciela
lub dokonywano sprzedazy publicznej w celu zaspokojenia z uzyskanej sumy. Wprowadzenie
tej instytucji zwiazane byto z rozwojem gospodarki towarowo-pieni¢znej oraz pojawieniem
sie nowych potrzeb z zakresie udzielania kredytu. '

Pewne $lady zabezpieczen obligacyjnych, w ktérych nie wyzuwano z posiadania mozna
odnalez¢ juz w XIII w. W 1282 r. pod auspicjami legata Stolicy Apostolskiej Filipa zostato
zawarte porozumienie konczace spor dwoch klasztorow o dziesigciny. Klasztory Cystersow w
Sulejowie oraz Premonstratow w Witowie w podpisanym porozumieniu zabezpieczaly uktad
pod kara dwoch grzywien zlota na obecnych i przysztych swoich majatkach. Jako drugi
przyktad stosunkéw majatkowych instytucji koscielnych jest pozyczka Gerwarda biskupa
wroctawskiego dla Jana proboszcza zakonu Promonsteratek w Strzelinie w 1312r. Kwota
opiewata na 30 grzywien, okres splaty wynosit 4 lata, a na zabezpieczenie dtugu zaoferowano
majatek Ztotowo nad Goptem. Wszystkie dochody z dobr przez proboszcz Jan przeznaczyl na
rzecz budowy ko$ciota w Kruszwicy. Gdyby splata nie nastapita w calos$ci majatek miat

przej$¢ dziedzicznie na rzecz biskupa.'?

12 Ibidem, s. 12

124 Ibidem, s. 13.

13 K. Sojka-Zielinska, Historia Prawa..., s. 148,126.

126 A, Parczewski, Rys historyczny hipoteki polskiej, GSW 1918, nr 43-45, s. 417.
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Formy zastawu wypracowane w S$redniowieczu wraz ze zmiang stosunkow
gospodarczych okazaly si¢ niedostateczne. Przy przej$ciu od gospodarki naturalnej do
gospodarki pienigznej i rozpowszechnieniu si¢ kredytu realnego niejako wymuszony zostat
rozwoj hipoteki.'” Instytucji tej nie mozna wyprowadza¢ bezposrednio z hypotheke prawa
rzymskiego, poniewaz byla to oryginalna konstrukcja $redniowiecznego rozwoju
gospodarczego i spotecznego.'*®

Przyjmuje sig, ze instytucj¢ hipoteki w prawie polskim mozna wyprowadzaé¢ od XVI w.
pomimo pewnych réznic co do genezy i pierwszych podan o tej instytucji.'® Pierwsze $lady
tej instytucji mozna odnalez¢ juz w XV wieku." Stopien rozwoju form hipoteki zalezat od
kredytu, ktory zabezpieczata w danym okresie. Oprocentowanie kredytow ziemskich jako
realnych bylo na ogét nizsze w poréwnaniu np. u lichwiarzy. Szlachta byla bardzo
zainteresowana w uzyskiwaniu kredytu realnego na potrzeby rosnacej produkcji rolnej w
folwarkach. Wptywato to na zwigkszenie obrotu prawnego ziemia jako podstawowego srodka
produkcji. Stan szlachecki byl bezposrednio zainteresowany w rozwoju regulacji prawnej
kredytu, a w zwiazku z tym formami jego zabezpieczania."!

Instytucja hipoteki jako szczegdlnego rodzaju zastawu umownego gdzie przedmiot
zastawny pozostawat w rgkach dluznika zastawnego rozwingla si¢ dzigki rozprzestrzenianiu

B2 W odréznieniu do hipoteki rzymskiej dazono do calkowitej

sie zastawu bez dzierzenia.
jawnosci wierzytelnosci obciazajacych dobra nieruchome.

Wpis w ksigdze sadowej wlasciwej wedtug miejsca potozenia nieruchomosci miat za
podstawowe zadanie nadanie aktowi prawnemu cechy trwato$ci, czyli inaczej ,,wieczystosci”.
Wiasciciele mogli legitymizowa¢ si¢ dokumentami prywatnymi wobec 0sob trzecich, jednak
wpis w rejestrze urzegdowym zabezpieczal prawa wiascicieli dobr nieruchomych jak i
wierzycieli w nieporéwnywalnie wigkszym stopniu. Interwencja organéw panstwa nadawata

powage aktowi i chronita przeciw potencjalnym zarzutom. Cecha dawnego prawa polskiego

byla mozliwo$¢ nabycia prawa rzeczowego na podstawie prywatnego aktu prawnego.

127.0. Balzer, Hipoteka w dawnym..., s. 475.

128 Ibidem, s. 476.

1294, Zydowski w 1631 r. twierdzi ze umowy hipoteczne pojawity sie przy zastawach bez dzierzenia
wraz z egzekucja dlugow obciazajacych dobra. Zasady okreslaty pierwszenstwo przy zaspokajaniu z
dobr. K. Rakowiecki wywodzit hipoteke polska dopiero od drugiej pot. XVI w., gdy zostaly ujete przez
Groickiego w 1565 r. W. Dutkiewicz podaje termin ,,obligato in bonis assecurata” w odrdzniniu od
»modo hipotecae” co w Volumina legum oznaczalo zastaw.

130 Q. Balzer, Hipoteka w dawnym..., s. 476.

BU'W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne ..., s. 15.

2 K. Sojka-Zielinska, Historia prawa, s. 148.
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Czynnosci takie byly pod opieka prawa, lecz traktowano je jako uposledzone wzgledem
czynnos$ci formalnych.'* Jak juz wspominano we wczes$niejszym rozdziale obrot ziemia byt
w interesie organow sadowych jako emanacji wladcy oraz szlachty jako stan spoleczny, ktory
mial interes w upewnieniu prawnego obrotu podstawowym $rodkiem produkcji jakimi byty
dobra ziemskie.

Przy nabyciu prawa wilasnosci dobr nieruchomych niewzruszalne byto ono po
uwzglednieniu ,terminéw dawnos$ci”. Jest to zagadnienie, ktdre dotyczyto ograniczenia
alienacji nieruchomo$ci w prawie $redniowiecznym polegajace na uzyskaniu przyzwolenia
najblizszych krewnych w celu waznosci takiej czynno$ci prawnej. Pierwotnie obejmowato
ono wszystkie dobra ziemskie, czyli dziedziczne i nabyte, a z czasem ograniczone jedynie do
dobr przystugujacych z tytutlu dziedziczenia. Krewnym przystugiwat w pierwszej mierze
pierwokup w razie zamiaru alienacji dobr oraz tzw. prawo wyczekiwania ograniczajace
dysponowanie mieniem. Uprawnienia krewnych do dobr rodowych wiazaty si¢ rowniez z tzw.
prawem blizszosci (ius propinquitatis), wyrazaty si¢ w formie retraktu rodzinnego (tzn.
wykupu) gdzie w ciagu okre§lonego terminu po dokonaniu czynno$ci od nabywcy mozna
byto dokona¢ odkupu nieruchomosci. Istnialy ponadto uprawnienia najblizszych sasiadow i
cztonkow gminy wiejskiej do dobr ziemskich w razie alienacji osobie trzeciej. '**

Termin dawno$ci byl odpowiednio krotszy, gdy akt nabycia wpisano do ksiag
sadowych. Poszczegdlne dzielnice w Polsce w okresie rozbicia dzielnicowego miaty rézne
terminy dawnos$ci. Np. w Malopolsce Statuty Kazimierza Wielkiego ograniczyly termin na
zgloszenie si¢ krewnych do 3 lat i 3 miesigcy a w prawie wielkopolskim termin ten wynosit 6
tygodni. Nabycie bez tytutu prawnego i bez formalnego wpisu do ksiag umozliwial nabycie
niewzruszalnego prawa wiasnosci po 30 latach posiadania takiej nieruchomosci.”> Sam wpis
nie tworzyl prawa, wobec czego nie byl to wpis konstytutywny, ale deklaratoryjny.
Potwierdzat istnienie prawa i zwigkszat ochrong prawna aktow obrotu ziemia.

Naczelna w prawie staropolskim byta zasada jawnosci wpisow do ksiag sadowych.
Wpisy byly jawne, bo umozliwiano zapoznanie si¢ z nimi, a wigc tez z istniejacymi
obcigzeniami w ksiggach sadowych. Jawno$¢ aktow prawnych wynikata z czynnosci
prawnych, ktorych dokonywano przy alienacji dobr. Podstawowa rol¢ przy obrocie prawem

wlasno$ci nieruchomosci odgrywaly czynnos$ci zbywcey, a wigc rezygnacja z prawa wilasnosci

33 'W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 22.
134 K. Sojka-Zielinska, Historia prawa, s. 118.
5 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 23.
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i dokonywane na tej podstawie wwiazanie, czyli intromisja nabywcy. Ta ostatnia czynnos¢
polegata na objeciu w posiadanie dobr nieruchomych, bardzo czgsto manifestujac to przy
swiadkach, ktorymi bywali sasiedzi i dzieci dla upamigtnienia faktu dla pokolen obecnych i
nastgpnych. Przy akcie wwigzania niekiedy bral udzial wozny sadowy w celu zlozenia relacji
z tego zdarzenia w aktach sadowych. Opisany powyzej akt objecia dobr odpowiadat
rzymskiemu traditio, w Polsce zwany tradycja. Uzywano innych okreslen: introductio,
introgatio, inequitatio. Nabycie poprzez spadkobranie jak roéwniez zasiedzenie bylo
zwolnione od aktu wwiazania."*®* W zwiazku z tym nie wymagano jako dowodu wpisu do
ksiag sadowych.

Z uplywem czasu akt rezygnacji 1 akt wwiazania scalily si¢ w jeden akt, ktory byt
pokwitowaniem zaspokojenia naleznosci. Nabywca byt zapewniany przez poprzedniego
wlasciciela, ze dobra bedace przedmiotem obrotu sa jego wlasno$cig i przystugiwaty mu w
oznaczonym obszarze. Z tego tytuly strony umawialy si¢ na sum¢ gwarancyjna, ktéra zwana
byla ewikcjq. Zbywca byl zobowiazany do zaplaty tej sumy, gwarantowanej na swoich
dobrach przez 3 lata i 3 miesiace od terminu sprzedazy. Gdy przez ten okres nie ujawnily si¢
wady u nie podniesiono zarzutu ewikcja gasta."”’

W ramach omawiania forma zabezpieczania kredytu realnego nalezy przedstawié
tematyke ksiag sadowych. Przyjmuje sig, ze ksiegi sadowe w Polsce pojawity si¢ juz w XIV
w. ¥ Juz od XIII w. w Polsce ktadziono szczegdlny nacisk w postgpowaniu dowodowym na
dokumenty. Poczynajac od XIV w. ustalita si¢ zasada polegajaca na sporzadzania na piSmie
wszelkich aktéw prawnych dotyczacych dobr ziemskich. W nastepnych stuleciu ksiggi
sadowe zyskaly coraz bardziej na znaczeniu i traktowano je jak zrédto danych urzedowych
np. ksigga kancelarii miejskiej krakowskiej z lat 1360-1375, ksigga z ziemi kujawskiej
zawierajaca zapiski z 1381r. Od XV w. prawie wszystkie alienacje dobr oraz ograniczone
prawa rzeczowe wpisywano do ksiag sadowych. Wpisy zapewniaty pewien stopien jawnosci i
zwiekszaly bezpieczenstwo obrotu prawnego."’

Techniczny poziom prowadzenia ksiag sadowych ,,wieczystych” pozostawiat wiele do
zyczenia, lecz byto to zwigzane bardziej z dwczesnym poziomem technologicznym niz z

brakiem organizacji prowadzenia ksiag. Podstawowym materialem umozliwiajacym zatozenie

136 Ibidem, s. 23.

37 Ibidem, s. 24

138 0. Balzer, Hipoteka w dawnym...,s. 477.

9 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 16.
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ksiag wieczystych byt papier, ktory byt sprowadzany z Niemiec i Wioch. Dopiero w XV w.
powstaly pierwsze wytwornie rodzimego papieru.

W zwiazku ze sprawami o ziemi¢ coraz wigkszego znaczenia nabieral ekstrakt zwany
inaczej eksceptem, czyli wypis z ksiag sadowych wydawany na Zadanie stron. Pierwotnie
byly wydawane na pergaminie, a od XVI w. powszechnie na pismie. Znajdowala si¢ tam
podpis pisarza, piecze¢ sedziego, w grodach pieczeé starosty. Ekscepty byly przedktadane
niekiedy w sprawach sadowych przez woZnego sadowego. Sluzyly one gléwnie jako
podstawa przy egzekucjach z nieruchomosci, gdy prowadzona byta przez urzad grodzki lub
jako podstawa wpisu w ksiggach wieczystych w niewtasciwym dla dobr powiecie sadowym.
Dokumenty te byly przechowywane w archiwach magnackich 1 szlacheckich gdzie
gromadzono je w ksiggach.

Do potowy XV w. wpisy prowadzono w ksiggach jednego rodzaju zamieszczajac tam
dane o sprawach sadowych, administracyjnych i wszelkich innych. W drugiej potowie XV w.
ksiggi ziemskie zostaty podzielone ze wzgledu na rodzaje dokonywanych wpiséw. Zgodnie z
podstawowa zasada prowadzono ksiggi do wpiséw ,,wieczystych” metoda podwojna. Na
protokole zamieszczano zeznanie lub przyznania aktu, taki brulion podpisywaly strony i
parafowal wpisujacy urzednik kancelarii. Procedura ta zwana byla ,,indukowaniem” lub
»aktykowaniem” akt do ksiag wieczystych. Zapiski w protokole byly podstawa do wpisu,
nadajac cechg wiarygodnosci, gdzie nie wymagano od stron podpisu w ksiggach sadowych. Z
zasady protokoly uwazano za zbedne po zakonczeniu wpisow i pozbywano si¢ ich.'*” Czgsto
zachowywano cale poszyty protokotow w celach dowodowych w razie zaginigcia ksiag
,wieczystych”. System indukowania w po6zniejszych wiekach doprowadzit do wielkich
zaleglo$ci w przepisywaniu akt. '*!

Wpisy w ksiggach byly dokonywane przez pisarzy sadowych 1 to od nich zalezat uktad i
podzial na rodzaje wpisow. Niekiedy wpiséw dokonywat starosta. Wraz z zwigkszeniem
obrotu prawnego wprowadzono kilka rodzajéw toméw ksiag ,,wieczystych” np. w kancelarii
grodzkiej krakowskiej prowadzono oddzielne ksiggi: inskrypcje 1 relacje. Wpisy dokonywane
byly w poszytach, ktore nastgpnie taczono po zapisaniu i cato$¢ oprawiano w do$¢ kosztowne
skorzane oprawy, aby ksiegom zapewni¢ maksymalna trwato$¢ (wieczysto$é).'** Prawo

przyjmowania wpisow o charakterze wieczystym nie posiadaly wszystkie grody, nadawano je

10 Ibidem, s. 17.
4! Ibidem, s. 18.
92 Ibidem.
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poprzez przywilej wybranym. Grody w Wielkopolsce Poznan, Walcz, Wschowa, Naklo,
Kalisz uzyskaty te prawo juz w pierwszej potowie XV wieku. Stoleczny Krakow posiadajac
w tym okresie ksiggi sadowe uzyskal ten przywilej do szlacheckich dobr ziemskich dopiero
pod koniec XVI wieku.'*?

Oméwiony system ksiag wieczystych miatl zastosowanie w kancelariach grodzkich,
kancelariach ziemskich oraz kancelarii krolewskiej gdzie prowadzono Ksiggi Metryki

Koronnej.'**

Wpisow dokonywano w ksiggach koscielnych, liturgicznych koSciota
prawostawnego, jezeli chodzilo o alienacje dobr na rzecz tego kosciota.'*® W miastach wpisy
dotyczace dobr nieruchomych zamieszczano w ksiggach sadowych przy radach miejskich i
sadach wojtowsko-tawniczych.'* Wpisy dotyczace gospodarstw kmiecych zamieszczano do
wiejskich ksiag sadowych. '¥

System urzadzen prawno-formalnych byt w koncu XV wieku tak rozbudowany, ze
umozliwiat przejscie do nastgpnego etapu jakim byla jednolicie uregulowana instytucja
prawna dotyczaca wpisu do ksiag wieczystych i zasady funkcjonowania hipoteki dla obszaru

calej Rzeczypospolitej.'**

2. Zalozenia Ustawy o waznoSci zapisow z 1588 r.

Konstytucja sejmowa z 1588 r. w artykule 28 zawierala Ustawg ,,O waznoS$ci zapisow”.
Ustawa umozliwita urzqdzenie hipoteki polskiej, nie powotano jej odrgbnym aktem prawnym,
gdyz glowne zasady tej instytucji prawnej wyewoluowaly na ziemiach polskich juz w XV
wieku.'* Sama ustawa zostata przygotowana w druku zawierajacym 19 zwigztych wierszy
tekstu. Niewatpliwie powyzsza konstytucja powstata dzigki dziatalno$ci prawodawczej

Trybunatu Konstytucyjnego powstalego w 1578r. Konstytucja zostala przyjeta na Sejmie

93 Ibidem, s. 28.

14 Ksiegi Metryki Koronnej byty to ksiegi do wpisu aktow pochodzacych z kancelarii krolewskiej.
Niekiedy osoby z otoczenia krélewskiego wpisywaly tam akty wieczyste dotyczace ich dobr
nieruchomych. Naczelng zasada bylo dokonywanie wpiséw w do ksiag powiatu sadowego wlasciwego
dla nieruchomosci. Szlachta sprzeciwiala si¢ wpisom w Ksiegach Metryki obawiajac si¢ braku jawnosci
wpiséw. Postulat pozbawienia mocy dowodowej wysunigto w tzw. ,,wojnie kokoszej”z 1537 r.
Ostatecznie Ksiegi Metryki prowadzono do konca XVIII w.

14 Praktyka ta zostata zakazana w 1607 r. gdyz uchybiata zasadzie jawnosci wpisow.

146.0d 1496 r. mieszczanie i plebejusze nie mogli dzierzy¢ dobr ziemskich poza nieruchomogciami
miejskimi.

YW, Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 19.

8 Ibidem, s. 25.

4 0. Balzer, Hipoteka w dawnym..., s. 475.
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koronacyjnym Zygmunta III, zawierala Ustawg ”O wazno$ci zapisow” dajac podwaliny pod
polska instytucje hipoteki, jednocze$nie nie zawierajac nigdzie stowa ,hipoteka”.'”® Mozna
powiedzie¢, ze powyzsza ustawa precyzowata normy prawne, wyrobione w drodze praktyki w
wiekach wcze$niejszych. Rozwdj instytucji hipoteki byt zwiazany z wzrostem roli kredytu
rzeczowego i zwigkszeniem zakresu stosunkdéw pieniezno-kredytowych. !

Hipoteka polska nie byta jedyna instytucja tego typu w Europie. Hipoteki nowozytne
powstawaly wraz z rozwojem gospodarki pieni¢znej w innych czg$ciach kontynentu
europejskiego. Polska hipoteka nie byla rowniez pierwsza instytucja tego typu, poniewaz
zachodnie regulacje prawne znaly sama instytucje wczesniej. W Niemczech pod postacia
Neuere Satzung, we Francji istniata bez oryginalnej nazwy, lecz niekiedy nazywana hipoteka.
W tych krajach zarysowuja si¢ zreby tych instytucji juz w XIII i XIV wieku. *

Ustawa z 1588 r. swoja doniosto$¢ zawdzigcza nie pierwszenstwu, lecz bardzo dobrej i
przemys$lanej strukturze instytucji hipoteki. Zasady te umozliwily uksztaltowanie sig
nowozytnego polskiego prawa hipotecznego. W Ustawie ,,O wazno$ci zapisow” byty
implikowane: zasada jawnosci hipoteki (materialnej 1 formalnej), legalno$¢ hipoteki, zasada
swobody obciazenia hipotecznego, zasada szczegotowosci hipoteki, zasada pierwszenstwa.
Zasady polskiego prawa hipotecznego wyprzedzity ustawodawstwa zachodnioeuropejskie
blisko o dwa wieki. We Francji o wprowadzenie zasady jawnos$ci spierano si¢ pod koniec
XVIII wieku w dobie rewolucji, w ograniczonym zakresie wprowadzono ja w Kodeksie
Napoleona, a szerzej dopiero w ustawie o transkrypcji z 1855r. Dla przyktadu w prawie
niemieckim wprowadzono zasade pierwszenstwa rzeczowego zabezpieczenia w XVIII
wieku.'” Niektorzy autorzy uznaja za nieodlaczna zasade hipoteki polskiej, rowniez
wyartykutowana w Konstytucji z 1588r. zasade dobrej wiary.'*

Na jawnos$¢ hipoteki sktada si¢ jawno$¢ formalna i materialna. Jawno$¢ materialna
wymaga utworzenia ksiag publicznych, gdzie wpisywane sa prawa rzeczowe obciazajace
nieruchomos¢.

Jawno$¢ materialna umozliwia udzielenie ochrony dzialajacemu w zaufaniu do tresci
wynikajacej z ksiag publicznych. Wpis w ksigdze uwaza si¢ za istniejacy, a temu kto na tej

podstawie nabyl prawo nie mozna przeciwstawia¢ prawa nie wpisanego do ksiegi. Ksiggi

130 A. Parczewski, Rys historyczny hipoteki ..., s. 418.
TW. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 25.
132.0. Balzer, Hipoteka w dawnym..., s. 476.

135 °W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 29,30.
'3 A. Parczewski, Rys historyczny hipoteki ..., s. 418.
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publiczne stuzace celom hipotecznym powinny realizowa¢ dwa podstawowe cele: 1) dawac
doktadna wiadomo$¢ o kazdorazowym stanie wlasnosci, 2) informowac o stanie cigzaréw
obciazajacych nieruchomos$¢. W Polsce juz w XIV wieku pojawily si¢ ksiggi publiczne
(sadowe, grodzkie, ziemskie). Nie wszystkie ksiggi publiczne mogly przyjmowacé wpisy
hipoteczne, gdyz ustawa z 1588r. nie zawierala w tej mierze postanowien. Wpisy mozna bylto
wigc przyjmowac¢ w ksiggach grodzkich 1 ziemskich powiatu, w ktorym znajdowaty si¢ dane
dobra ziemskie. Wpis dokonany w nieprawidlowych ksiggach dla danego powiatu musiat by¢
za pomocg oblaty przeniesiony do wlasciwych ksiag. W przeciwnym wypadku nie nabywano
hipoteki, a jedynie prawo obligacyjne (osobiste).'”> Akt zeznania obciazenia w sadzie
wlasciwym nosit nazwe recognitio, natomiast akt przepisania z ksiag niewtasciwych do ksiag
powiatu wlasciwego okreslano jako roboratio."®

Zasada jawno$ci formalnej, ktoéra polega na swobodnym dostgpie do tresci ksiag
publicznym zostata potwierdzona w ustawie ,,O wazno$ci zapisoéw”. Praktyka przegladania
ksiag wyrobiona byta juz w wiekach poprzednich, ograniczeniem byta niewielka kwerenda do
zaptacenia na rzecz kancelarii. Samo przegladanie ksiag nie bylo rzecza prosta, problemem
byly réwnoczesne wpisy w ksiggach grodzkich 1 ziemskich, wobec czego nalezalo
rownoczesnie sprawdza¢ ksiggi obu sadow. W wieku XIV i XV istniala praktyka
umieszczania wszystkich wpisow dotyczacych nieruchomosci w jednej ksigdze. Wiek XVI
przynidst wypracowanie praktyki polegajacej na umieszczeniu okreslonych rodzajow wpisow
w odregbnych kategoriach ksiag sadowych. Ksiggi te nosity nazwe libri inscriptionum - ksiggi
zapisow (ksiggi inskrypcji, protokoty inskrypcji). Szukajac informacji o wpisach dotyczacych
nieruchomosci ograniczano si¢ jedynie do ksiag wpisow. Zapiski w [libri inscriptionum
dokonywane byly do$¢ chaotycznie, sprawdzenie stanu obciazen wymagato Zzmudnego
przegladania ksiag."’

Dla wierzyciela zasada jawnos$ci byta niezwykle istotna gdyz chronita go poprzez realne
zabezpieczenie na dobrach przed utrata pozyczonej sumy. Prdébujacych bezpodstawnie
podwazy¢ wpis czekata surowa kara w postaci 6 tygodni wiezy, a od 1768r. zwigkszono do 12
tygodni.'®

Zasada legalno$ci umozliwiata wpis do ksiag publicznych dopiero po doktadnym

sprawdzeniu jej podstawy prawnej 1 co wazniejsze, gdy zadatl tego sam wilasciciel

1350, Balzer, Hipoteka w dawnym...,s. 477.
136 'W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 26.
57.0. Balzer, Hipoteka w dawnym..., s. 478.
8 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 28.
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nieruchomos$ci. Zeznajacym wpis do ksiag wilasciwych w powiecie miejsca potozenia
nieruchomos$ci musiat by¢ sam dtuznik tzw. rekognescent (od terminu bona recognoscentis,
recognitio). Osoby trzecie 1 pelnomocnicy nie mogli o$wiadcza¢ o ustanowieniu hipoteki na
nieruchomosci."”’

Zasada swobody obcigzenia w Ustawie ,,O wazno$ci zapisow” przewidywala
dobrowolny wpis do wilasciwej ksiggi publicznej w celu nabycia ograniczonego prawa
rzeczowego, jakim byla hipoteka. Gdy wpisu nie dokonano wierzycielowi przystugiwato
prawo obligacyjne do dtuznika. Zasadg ta usungty konstytucje z lat 1768 1 1775 przewidujac
przymusowy wpis do wilasciwych ksiag pod rygorem utraty jakichkolwiek roszczen.'®® O
wiele wczesniejszy Statut piotrkowski z 1496r. w przypadku wpisu w niewlasciwych
ksiggach grodzkich nakazywat przeniesienie go w okresie roku do ksiag wlasciwych
ziemskich pod rygorem niewazno$ci zapisOw. Przepisy statutu nie byly egzekwowane i nie
wywarly wptywu na praktyke. '

Zasada szczegotowosci stanowila, ze wpis mogt odnosi¢ si¢ jedynie do indywidualnie
oznaczonych dobr ziemskich. Wylaczono mozliwo$¢ ustanawiania hipotek generalnych, czyli
obciazajacych wigcej niz jedne dobra bez szczegdlowego ich precyzowania. Mozliwe byto
ustanowienie hipotek tacznych polegajacych na zabezpieczeniu jednej wierzytelno$ci na kilku
nieruchomos$ciach, pod warunkiem szczegétowego ich wymienienia przy wpisie.'® Diuznik
dzigki temu mogt zaciagnaé nastgpny kredyt pod zastaw dobr znajdujacych si¢ w innym
powiecie. Bylo to wyrazne przeciwstawienie si¢ wptywom prawa rzymskiego, ktére obcigzato
cato$¢ aktualnego majatku dtuznika i pdzniej nabytego.'®

Ustawa ,,0 waznoS$ci zapisow ~ regulowata kwestie dotyczace spraw posagowych. W
dawnym prawie polskim dobra wniesione do majatku przez matzonk¢ byly wyodrgbnione z
majatku meza wraz z czgscia jego dobr, ktore nosity nazwe oprawy. Statut Jana Olbrachta z
1496 r. stanowil, ze posag i oprawa nie wpisane do ksiag sadowych byl wlaczony do majatku
meza 1 mégt on nimi bez ograniczen dysponowaé. Ustawa z 1588r. uzupehniata, ze
wierzyciele mieli zwréci¢ dobra posagowe i1 oprawne nawet, jezeli nie byly wpisane do
wlasciwych ksiag. Ponadto ciazyl na nich obowiazek uposazenia niezame¢znych sidstr

dhuznika w posag. Regulacje te byly bardzo istotne, gdyz dobra posagowe w tamtych czasach

'3 0. Balzer, Hipoteka w dawnym..., s. 479.

1 Ibidem, s. 479.

11'W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne. .., s. 29.
12 0. Balzer, Hipoteka w dawnym..., s. 479

19 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 28.
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stanowity niezbedny warunek zamazpdjscia.'* Nalezy wspomnieé o reformacji, czyli oprawie
meza na potowie swoich dobr, ktora przystugiwata zonie. Nie byta to hipoteka generalna, lecz
prawo uzytkowania w wypadku jego $mierci (dozywocie).'®

Zasada pierwszenstwa (prior tempore potior iure) okre$la, ktore prawa rzeczowe moga
by¢ wczesniej realizowane przed innymi obciazajacymi ta sama nieruchomos$¢ biorac za
kryterium chwil¢ powstania prawa. Hipoteka powstawala z chwila zeznania wpisu o jej
ustanowieniu we witasciwych ksiggach ziemskich lub grodzkich. Chwila powstania nie bylo
zeznanie w nieprawidlowych ksiggach, a tym bardziej samo zaciagnigcie dlugu.
Wierzycielowi hipotecznemu majacemu pierwszenstwo ustgpowali hypotekariusze z dalszym
pierwszenstwem 1 Ci, ktorzy posiadali inne prawa cho¢by otrzymali egzekucje z dobr. Swoje
prawo z pierwszenstwa wierzyciel musial zglosi¢ w ciagu 3 lat od wwiazania innego
wierzyciela w dobra, w przeciwnym razie tracit owe pierwszenstwo poprzez dawno$¢.'®
Sprzedaz na drodze licytacji dobr zastawionych nie byla znana w Polsce do XIX wieku.
Wierzyciel w razie niezaspokojenia przez dtuznika obejmowat posiadanie zastawionych débr
na podstawie wyroku sadowego. Gdy dobra ziemskie byly obciazone ponad swoja warto$¢
wierzyciele zgodnie z dyspozycja sadu na specjalnej rozprawie sadowej (causa potioritas)
ustalali kolejno$¢ zaspokojenia zgodnie z zasada pierwszenstwa.'®’

Zasada dobrej wiary oznaczala, ze wpisy dokonywane na podstawie zmowy stron, w
celu oszukania wierzycieli albo podejrzane osoby trzecie bedace wierzycielami mogty je
zaskarzy¢. Powyzsze zastrzezenie w teks$cie Ustawy ,,O waznosci zapisOw” pokrywato si¢ z
wezesniejsza Konstytucja sejmowa de inscriptionibus bonorum in fraudem factis z 1507r. '®

Ustawa z 1588 r. zawierala rozbudowane przepisy o ewidencji obciazen hipotecznych.
Hipoteka ciazyla tylko, jezeli byta wpisana do odpowiedniej ksiggi publicznej wlasciwego
powiatu, obciazenia hipoteczne wpisane nieprawidlowo uwazano za nieistniejace 1 nie
wywierajace wptywu dla pozniejszych wierzycieli. Konstytucja z 1588r. nie regulowala
przepisOw dotyczacych ewidencji wtasnosci nieruchomosci, totez pozostano przy dawnej
praktyce wpiséw do ksiag sadowych.'® Ksiegi sadowe ujmowaly jedynie pochodne nabycie
prawa wiasnosci tytutem szczegodlnym. Do ksiag sadowych wpisywano umowy przenoszace

wlasnos¢ pod tytutem odptatnym lub darmym. Nie ujmowano nabycia poprzez spadkobranie,

164 Ibidem, s. 27.
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czyli sukcesje uniwersalna oraz zasiedzenia, a wigc nabycia pierwotnego. Ksiggi nie dawaly
pelnej informacji o faktycznym stanie wlasnosci dobr, co powodowato ograniczenie zasady

jawnosci.'

3. Rozwdj prawa hipotecznego do okresu rozbiorow

Hipoteka w ksztatcie, w jakim go okreslita Ustawa ,,O wazno$ci zapisow” istniala
blisko dwa stulecia bez jakichkolwieck zmian. Swiadczy to o doskonatym poziomie
owczesnego ustawodawstwa. Znane nam sa dwa akty prawne, ktore miaty uzupehic i
udoskonali¢ polskie prawo hipoteczne. Byla to konstytucja z 1768r. oraz konstytucja z 1775r.
Mozna z cala powiedzie¢, ze te regulacje prawne byly raczej krokiem wstecz i zamiast
uzupetni¢ luki i wudoskonali¢ prawo hipoteczne osiagnely skutek odwrotny od
zamierzonego.'”!

Druga potowa XVIII wieku byla okresem ozywienia gospodarczego miast i rozwoju
handlu. Zwigkszeniu uleglo stosowanie renty pienigznej. Praktyka obrotu wymuszata rozwgj
dotychczasowych forma zabezpieczania wierzytelnosci w celu uzyskiwania kredytu realnego.
Wigksza cze$¢ kredytu uzyskiwanego przez szlacht¢ pokrywata potrzeby konsumpcyjne,
czesto zaciagane dlugi przewyzszaly rzeczywista warto$¢ zastawionych dobr.

Konstytucja z 1768r. miala przeciwdziata¢ szkodliwemu dziataniu dluznikéw wobec
wierzycieli w zwiazku z udzielanymi kredytami realnymi ponad szacunkowa wartos¢
nieruchomosci. Takie praktyki stwarzaty niekorzystne warunki dla funkcjonowania kredytu
realnego. Motywy ustanowienia konstytucji zawieraly pouczenie o czgstej praktyce
zeznawania aktow wieczystych w niewtasciwych kancelariach i nie przenoszeniu ich do ksiag
wlasciwych, przez co wierzytelnosci pozostawaly bez zabezpieczenia rzeczowego.
Konstytucja z 1768r. uzupetita postanowienia konstytucji z 1588r. poprzez okreslenie, ze
wpisy zeznane w niewlasciwych ksiggach grodzkich i ziemskich musza by¢ w ciagu roku i
szesciu tygodni (sze$ciu niedziel) przeniesione do ksiag wiasciwych. Sankcja byta utrata
mocy prawnej wpisu dokonanego w niewlasciwej ksigdze publicznej. Poprzez niewtasciwie
dokonywane wpisy nie mozna byto ustali¢ rzeczywistego rozmiaru obciazen. Sam kontrakt

zawarty migdzy stronami zachowywal wazno$¢. Przepis powyzszy dotyczyl wpisow
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obciazajacych nieruchomos$¢ hipoteka, jak rowniez rozszerzono go na wszelkie dhugi, ktére
miaty zabezpiecza¢ dobra ziemskie.'”

Zatozeniem konstytucji z 1768r. miato by¢ zwigkszenie jawno$ci obciazenia
wpisywanego do ksiag publicznych wszelkich dlugow zwiazanych z nieruchomoscia. W
praktyce zmiany doprowadzity do trudno$ci z ustaleniem rzeczywistego zadluzenia i
sporzadzaniu wiarygodnych kwerend. Na opisana sytuacj¢ miato wptyw, utarte droga
praktyki w kancelariach, rezerwowanie w protokole wolnych miejsc na przyszte wpisy.'”

Zatozenia ustawodawcOw polegajace na zebraniu syntetycznie wszelkich informacji o
dlugach w jednej ksiedze, rozszerzeniu jawno$ci i wptynigciu stymulujaco na instytucje
kredytu realnego nie zostaly zrealizowane. Jak juz wspominano wczes$niej, osiagnigto
odwrotny skutek od planowanego, a ponadto zrezygnowano z zasady swobody obciazenia co

byto krokiem wstecz prawa hipotecznego.'™

Regulacje Konstytucji z 1768r. byly
niewystarczajace, potrzebna byta nowa regulacja usprawniajaca i uzupetniajaca konstytucj¢ z
1588r. Szlachta z uwagi na konsumpcyjny tryb zycia, miata liczne procesy o dhugi i
ograniczato to ich zdolnosci kredytowe. Duchowienstwo rezygnowato z udzielania kredytow
stanowi szlacheckiemu gdyz od potowy XVII wieku Sejm przyjal zakaz przyjmowania
wpiséw do ksiag o przejsciu dobr ziemskich w rece duchowienstwa. W 1768r. te ustalenia na
Sejmie zostaly ponowione. W oOwczesnych realiach powyzsze stosunki spoteczno-
ekonomiczne i problemy z ustaleniem faktycznego stanu zadluzenia doprowadzily do
zmniejszenia si¢ podazy kredytow realnych.'”

Problemy z ewidencja dlugow miato by¢ rozwiazane przez wydanie prawa sejmowego z
1775r. Konstytucja ustanowila podwojny system ksiag wieczystych. Ksigga wieczysta
otrzymata nazweg ,,protokot”. Wprowadzono ich dwa rodzaje, jeden shuzyl do ewidencji
dlugéw, a drugi do rejestrowania zapisOw o odmiennym charakterze. Wprowadzono
szczegblny protokot dla dlugow zaciaganych za granica, obstugiwany przez Koronng Komisje
Skarbowa. Do protokotéw wpisywane miaty by¢ wszelkie obciazenia dotyczace dobr, w tym
zobowiazania osobiste i weksle.'” Nalezy przyznaé, ze konstytucja z 1775r. byla lepsza od jej
poprzedniczki z 1768r., gdy chodzi o uzupetnienie postanowien Konstytucji krakowskiej z

1588r. Zgodnie z jej postanowieniami w kazdym grodzie zaprowadzono ksigge rejestrujace

2 W. Woéjcikiewicz, Prawo hipoteczne...,s. 30,31.
'3 Ibidem, s. 32.
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dtugi w celu jawnosci kredytowej i kontroli dtugow.'” W 1776r. wprowadzono ordynacje
stemplowa, ktora wprowadzata trzy nowe formy protokotéw zamiast dawnych [libri
inscriptionum.

Trzeba zaznaczy¢, ze na terenie Rzeczypospolitej jawnie nie stosowano nowego prawa
badz to z przywiazania do dawnego prawa badz wynikajace z watpliwo$ciami kwalifikacji
wpisow do jednego z dwdch protokotow. '

Wyrazem o$wieceniowych pogladow czgsci szlachty byta uchwala sejmowa z 1776r.
majaca za przedmiot opracowanie kodeksu praw sadowych. Zadanie powyzsze powierzono
Andrzejowi Zamojskiemu, Joachimowi Chreptowiczowi i Jozefowi Wybickiemu. Kodeks
miat jedynie systematyzowac istniejace prawo, lecz prace posungly si¢ w kierunku nowej
kodyfikacji ,,Zbior praw sadowych”. ,,.Zbior” ostatecznie nie wszedl w zycie. W kodyfikacji w
IT czg$ci art. 35 nosil miano ,,0 rzeczach”. Kodyfikacja przejeta uregulowania Konstytucji z
1775r. wprowadzajac pewne poprawki w przepisach, ktore w praktyce przynosily ujemne
skutki. '

Projekt rezygnowal z przyjmowania do ksiag wpiséw nie uwierzytelnionych, aby
zapobiec potencjalnym naduzyciom. Przywracano zasadg swobody wpisu zgodnie, z ktora
gdy wpisu dokonano w niewlasciwym protokole (ksiedze) nie wykluczato to roszczen na
gruncie prawa obligacyjnego mimo braku hipoteki. Precyzowano zasade szczegdlowosci
obciazenia, doktadnie wskazujac obciazone nieruchomosci zamiast obejmowacé nim cato$¢
dobr w danym powiecie. Wedtug ,,zbioru” hipoteka szczegdélowa miata pierwszenstwo nad
hipoteka generalna w granicach powiatu. Przewidywano pierwszenstwo pokrycia naleznos$ci
przystugujacych panstwu oraz pracujacych shuzacych w dobrach. Projekt zwracat uwage na
przeniesienie wiasnosci dobr nieruchomych poprzez wziecie ich w posiadanie fizyczne. '*

Uksztattowana poprzez wieki w Polsce instytucja hipoteki i1 ksiag wieczystych
odpowiadata o6wczesnym stosunkom ekonomiczno-spolecznym. Prawo hipoteczne
zapewniato wzgledna jawnos$¢, szczegdlnie zwracano uwage na jawnos¢ obciazen. Pozwalato
to na funkcjonowanie w 6wczesnych czasach kredytu realnego. Niedostatki polskiego prawa
hipotecznego uwidacznialy si¢ coraz bardziej u schytku XVIII wieku w zwiazku z
ozywieniem gospodarczym i duzym wzrostem handlu. Podejmowane dzialania w celu

reformy prawa nie zdotaty zosta¢ ukonczone z powodu kresu istnienia I Rzeczypospolitej

7 A. Parczewski, Rys historyczny hipoteki ..., s. 418.
8 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 33,34.
17 Ibidem, s. 34.

130 Ibidem, s. 35.
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jako niezaleznego panstwa w wyniku Rozbioréw terytorialnych podjetych przez 3 z jej 4

krajéw os$ciennych: Prusy, Austri¢ i Rosj¢.

4. Ustawodawstwo hipoteczne zaborcow

Przedstawienie zmian w prawie hipotecznym, jakie wprowadzili zaborcy na ziemiach
polskich zostanie poprzedzone krotka charakterystyka zasad prawa hipotecznego w
poszczegblnych systemach prawnych panstw o$ciennych.

Obowiazujaca w Prusach ,,Powszechna ordynacja hipoteczna” zostata ustanowiona 20
grudnia 1783r., a weszla w zycie od 1 stycznia 1784r. Hipoteka pruska zawierala wykaz
hipoteczny skladajacy si¢ z trzech dzialow oraz ksiggi ingrosacyjne i akta zalacznikow.
Ordynacja ta przewidywala kontrolg¢ wszystkich praw rzeczowych, w tym najwazniejsze z
nim prawo witasnosci. Nabycie prawa wilasnosci odbywato si¢ poprzez wniesienie tytutu
prawnego do hipoteki poprzez prezentacje dokumentow w celu rozpoznania przez
,,zwierzchno$¢ hipoteczng”.'!

Pokazna ilo$¢ przepiséw prawa hipotecznego zawierato ,,Powszechne prawo krajowe
pruskie” (,,Allgemeines Landrecht fiir Preussischen Staaten” znany jako Landrecht Pruski)
obowiazujace z opoznieniem w Prusach od 1794r. Kodeks ten stanowit, ze wpis nie jest
niezb¢dny jako warunek warunkiem nabycia, lecz zapewnial korzystniejsze stanowisko
prawne. Zgodnie z Landrechtem nalezato wpisywaé¢ zmiany dotyczace prawa wlasnosci.'™ Na
terenach 1 zaboru pruskiego prawie natychmiast uchylono dawne prawo polskie i
wprowadzono jako obowiazujacy Landrecht Wschodniopruski z 1721r obowiazujacy w
Prusach Wschodnich. Ta kodyfikacja byta ostatnia przerébka prawa chelminskiego z wieloma
elementami prawa rzymskiego. Po drugim zaborze jak na catym obszarze Prus wprowadzono
1 czerwca 1794r. Landrecht jako prawo positkowe. Na terenie II i III zaboru pruskiego
Landrecht Pruski obowiazywat w petni od 1 pazdziernika 1797r.'®
Prawo hipoteczne austriackie nie bylo tak rozwinigte jak pruskie ordynacje, poniewaz

nie znato wykazu hipotecznego i oddzielnej kontroli kazdej nieruchomos$ci. Wpis byt

niewzruszalny w prawie austriackim dopiero po trzech latach. Obydwa systemy prawne

81 A, Parczewski, Rys historyczny hipoteki ..., s. 419.

821, Gomicki, Problem prawnej ochrony...,s. 170.

'8 S, Plaza, Historia prawa w Polsce na tle poréwnawczym cz. Il: Polska pod zaborami, Krakow 2002,
s.49,28.
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pozostawaty w tyle za prawem polskim, gdyz akty bedace podstawa praw rzeczowych nie
mogly by¢ wciagane do ksiag i istniala przerwa czasowa migdzy sporzadzeniem aktu, a
przejrzeniem ksiegi. '**

Prawo rosyjskie nie byto skodyfikowane od zbioru z 1649r. Sobornoje Ulozenije i
obowiazujacych licznych ukazow cesarskich.'®® Prace kodyfikacyjne zapoczatkowane przez
Piotra I oraz Katarzyng Il nie doprowadzity do jakichkolwiek rezultatow w postaci gotowych
ustaw, poza kolportowanymi w Europie kontynentami pracami propagandowymi.'®® W XVIII
wieku w Rosji dziatalo 9 komisji kodyfikacyjnych, dopiero 10 komisja z 1804r. pod
kierownictwem Michata Speranskiego przygotowata projekt kodyfikacji. Ogloszenie projektu
bezposrednio przed wojna z Napoleonem jak rowniez opracowanie kodyfikacji na wzor
francuskiego kodeksu z 1804r. doprowadzito do zeslania Speranskiego na Sybir 1 odrzucenia
projektu. Po $mierci cara Aleksandra II w 1825r. wznowiono prace nad kodyfikacja.
Odwotany z wygnania Speranski doprowadzilo opublikowania Pelnego Zwodu Praw
Cesarstva Rosyjskiego w 1830r. a pig¢ lat pdzniej usystematyzowano materiat w
kodyfikacji."” Na terenie trzech zaboréw rosyjskich diugo utrzymato si¢ prawo cywile
obowiazujace na mocy III Statutu Litewskiego z 1588r. Na terenie obwodu biatostockiego
uzupetniono te prawo normami prawa pruskiego. Moc Statutu Litewskiego uchylono
wprowadzajac Zwod Praw  (Swod Zakonow) zawierajacego normy prawa karnego,
administracyjnego i cywilnego z réznych czasoéw. Przez caly okres obowiazywania dawnego
prawa byto ono rozbijane poprzez zasady prawa rosyjskiego i liczne ukazy cesarskie. Prawo

188 (Ostatecznie na

modyfikowaty liczne modyfikacje wprowadzane przez wladze lokalne.
terenie trzech zaborow rosyjskich i1 okrggu biatostockiego dawne prawo polskie i prawa
litewskie uchylono wprowadzajac w 1840r. Swod Zakonow." Niektore postanowienia Statutu
Litewskiego utrzymaly si¢ w guberniach Czernichowskiej i Pottawskiej jako prawo
zwyczajowe 1 zostalo wlaczone do prawa rosyjskiego. Kodeks cywilny rosyjski nie objat

terenow Krolestwa Kongresowego.'”

18 A. Parczewski, Rys historyczny hipoteki ..., s. 419.

185 K. Sojka-Zielinska, Historia Prawa, s. 242.

136 Ibidem, s. 226.

187§, Plaza, Historia prawa w Polsce..., s. 35.

188 J. Bardach, M. Senkowska-Gluck, Historia paristwa i prawa polski, t. III Od rozbioréw do
uwlaszczenia, Warszawa 1981, s. 837,878.

'8°S. Plaza, Historia prawa w Polsce..., s. 54.

YO F, Zoll, Prawo Cywilne dzielnic polskich w zarysie, cz. IV. Prawo Cywilne Ziem Wschodnich
obejmujqcych wojewddztwa: Nowogrodzkie, Poleskie, Wolynskie oraz powiaty: Grodzienski,
Wolkowski i Biatowieski wojewddztwa Bialostockiego tudziez Ziemie Wilenskq, oprac. na podstawie
dziela Szerszeniewicza F. Bossowski, Warszawa-Krakow 1922. s. 10.
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Kolejne rozbiory Polski spowodowaly zmiany obowiazujacego prawa dotyczacego
hipoteki oraz organizacji systemu ksiag wieczystych.

Prusy z ziem, ktére im przypadly utworzyly dwie prowincje, Prusy Nowo-wschodnie
oraz Prusy Potludniowe. Na terenach Prus Potudniowych rozciagnigto moc pruskiej
,Powszechnej ordynacji hipotecznej” z 1783r. na mocy patentu z 10 sierpnia 1795r., ktory
wchodzit w zycie 1 stycznia 1797r. Prusy Nowo-Wschodnie ordynacja ta obowiazywata 2 lata
pozniej, a wigc od 1 stycznia 1799r. na podstawie patentu z dnia 12 kwietnia 1797r. Nalezy
wspomnie¢, ze wprowadzono ,,Powszechne prawo krajowe pruskie” z 1794r. na podstawie
deklaracji z 30 kwietnia 1797r., ktore zawieral niemato przepiséw prawa hipotecznego. !

Ziemie polskie zdobyte w wyniku rozbioréw Austria podzielita na Galicje Zachodnia i
Galicje Wschodnia. Galicje Wschodnia objeta tzw. ,Tabula lwowska” wprowadzona
patentem z 7 marca 1780r., czyli przepisy hipoteczne wprowadzone patentem tabularnym z
22 kwietnia 1774r. Galicja Zachodnia na mocy patentu z 13 lutego 1797r. otrzymata Kodeks
Cywilny dla Galicji Zachodniej obowiazujacy od 1 stycznia 1798r., ktory zawierat przepisy
prawa hipotecznego. Dawne prawo polskie dotyczace instytucji hipoteki i ksiag wieczystych
nadal funkcjonowalo w dalszej mierze na terenach Galicji Zachodniej.'”” Kodeks
Zachodniogalicyjski zostal rozszerzony patentem z 8 wrze$nia 1797r. na tereny Galicji
Wschodniej. W kodeksie tym przewazyla zasada wpisu aktu nabycia do ksiggi gruntowej jako
warunek przeniesienia prawa wlasnosci nieruchomosci. Do nabycia posredniego wiasnosci
nie wystarczala jedynie wola poprzedniego wtasciciela oddania oraz odebranie przedmiotu
prawa wlasno$ci nabywcy.'”?

Juz w 1775r. na terenach pierwszego zaboru pruskiego zamknigto ksiggi wieczyste. Na
terenach drugiego zaboru pruskiego réwniez od razu uniemozliwiono wpisy w ksiggach i
wylacznie na okres kontraktow $wigtojanskich w 1793r. umozliwiono wpisy. Kancelarie
wydawaty normalnie tylko wypisy aktow i1 przyjmowaty wpisy aktow prywatnych. Sytuacja
ta miata miejsce w okresie od 1797r. do 1799r. w ramach nowych ksiag gruntowych. '*

Na terenach zaboru austriackiego w Galicji Wschodniej sady grodzkie i ziemskie wraz z
ksiggami zamknigto w 1783r. W Galicji Zachodniej dawne polskie ksiggi publiczne
zamknigto w 1796r. Uzyskano podwaliny pod przyszta austriacka ,,Tabule krajowa” poprzez

ztozenie ksiag wschodniogalicyjskich w klasztorze Bernardynow we Lwowie, a w Galicji

YI'W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 37.

192 Ibidem, s. 37.

193 L. Gomicki, Problem prawnej ochrony...,s. 170.
94 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 37.
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Zachodniej pod opieka niektoérych dotychczasowych kancelarii ziemskich wprowadzano
nowe ksiegi ziemskie."” Ksiegi gruntowe na terenie Galicji w okregach miejskich na
przykladzie miasta Lwowa urzadzane byly w oparciu o juz istniejace ksiggi grodzkie.
Nadwornym dekretem z 27 lipca 1792r. okre$lono termin do 1 stycznia 1794r., do ktoérego
mozna bylo zglasza¢ prawa rzeczowe do ksiag. Prawo wiasnosci lub inne roszczenia miaty
by¢ zglaszane do ksiag gruntowych pod sankcja utraty pierwszenstwa zaspokojenia
(hipoteki).'*®

Wraz z prawem zaborcdéw polska tradycja prawna przejela instytucje ksiag gruntowych.
W wieku XIX dawne ksiggi hipoteczne zwane w Polsce wieczystymi zmienily swoj charakter.
Punkt cigzko$ci zmienit si¢ z celow rejestracji obciazen na potrzeby kredytu realnego w
kierunki rejestrowania prawa wlasnosci nieruchomos$ci. Ksiggi zwane gruntowymi
rejestrowaly prawo wlasnos$ci, poszczegolne prawa rzeczowe na nieruchomosci, wlacznie z
obciazeniami. Ksiggi gruntowe zapewnialy gwarancje niewzruszalnosci, czyli rekojmi wiary
publicznej ksiag, co pozwalato na utatwienie i zintensyfikowanie obrotu nieruchomos$ciami.'’
Utworzenie pruskich ksiag gruntowych przewidziane byto juz w edykcie z 20 wrze$nia 1704r.
We wczesniejszym okresie ich zadania pehnity ksiggi sadowe. Pruski system ksiag
gruntowych powstat na podstawie ustawy z 1722r. Pt. ,,Ordynacja hipoteczna i konkursowa”
oraz ordynacji hipotecznej dla Slaska z 4 sierpnia 1750r. rozszerzonej w 1753r. na pozostate
prowincje. O zasadach urzadzenia ksiag gruntowych przesadzily ostatecznie Ordynacja o
hipotekach i upadto$ci z 20 grudnia 1783r. oraz Landrecht Pruski z 1794r.'*®

Rozwo6j systemu ksiag gruntowych wiazal si¢ z wzrostem dziatalnosci centralnych
organéw panstwa w celu utworzenia podstaw pod ich sprawne funkcjonowanie. Wiek XIX
odznaczyt si¢ zanikiem poddanstwa chltopow, wprowadzeniem swobody obrotu ziemia i
zanikiem renty gruntowej. Nowa forma rejestrow publicznych umozliwiala nowozytnym
panstwom na skuteczniejsze egzekwowanie podatkow i obciazen. System ksiag gruntowych
rozwinat si¢ najsilniej w Niemczech, Austrii 1 Szwajcarii. W doktrynie prawa francuskiego
ksiegi gruntowe spotykaty si¢ z krytyka.'”

Na przetomie XVIII i XIX wieku na terenie bytej Rzeczypospolitej ludno$¢ polska

postugiwata si¢ czterema réznymi systemami prawnymi. Wciaz obowiazujace bylo dawne

15 Ibidem, s. 37-38.

1% M. Tyrowicz ,Galicja od pierwszego rozbioru do Wiosny Ludéw 1772-1848. Wybor tekstéw
zrodtowych, Krakow-Wroctaw 1956, s. 112.

Y7 L. Gomicki, Problem prawnej ochrony...,s. 167.

198 T Stawecki, Rejestry nieruchomosci ..., s. 177,178.

19 1. Gérnicki, Problem prawnej ochrony...,,s. 172.
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prawo polskie, szczegdlnie widoczne bylo to na ziemiach wschodnich pod zaborem
rosyjskim. Pomimo wyzszego poziomu jurydycznego dawne prawo stopniowo zastgpowano
przepisami prawa rosyjskiego. Na ziemiach III zaboru pruskiego prawo polskie w praktyce
wcigz obowiazywalo, pozostale ziemie postugiwaly si¢ nowym prawem pruskim.

Systematycznie wprowadzano réwniez jako obowiazujace prawo austriackie.
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