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Wstep

Niniejsza praca magisterska ma za zadanie przedstawi¢ tematyke rozwoju instytucji
ksiag wieczystych 1 hipoteki w dziejach Polski. Praca omawia rowniez w ograniczonym
zakresie formy zabezpieczenia wierzytelnosci w starozytnosci na Bliskim Wschodzie 1 w
niektérych rejonach basenu Morza Srédziemnego. Tytut pracy tylko na pozor wskazuje na
hipoteke jako gltowny przedmiot zainteresowania w moich rozwazaniach. Postaram sig
przedstawi¢, ze zagadnienia hipoteki i1 ksiag wieczystych byly ze soba silnie zwiazane
poprzez wieki ich nieprzerwanego rozwoju. Wyksztalcita si¢ specjalna nazwa ksiegi
hipoteczne jako okre$lenie rejestrow publicznych, w ktorych funkcja ksiag wieczystych
polegata na uyjmowaniu obcigzen wierzytelnoSci wysungla si¢ na pierwszy plan. Wpltyw
hipoteki byl tak duzy, ze z czasem czynno$ci prawne zwiazane ze sprawami nieruchomosci
nazywano hipotecznymi. Termin prawo hipoteczne uzyty w tytule niniejszej pracy, z jedne]
strony ma podkresla¢ wplyw instytucji hipoteki na rozwoj ksiag wieczystych, a z drugiej
wskazywac na hipoteke jako najbardziej odpowiednia formg zabezpieczania kredytu realnego.
W niniejszej pracy przedstawig roznice i roztozenie akcentow pomigdzy terminami ksiggi
wieczyste, gruntowe 1 hipoteczne oraz przyktady roéznych rejestréw nieruchomos$ci na
przestrzeni dziejow. Zaprezentuje dwa rodzaje tradycji zwiazanych z rejestrami
nieruchomosci. Jednym z nich begdzie prowadzenie ksiag publicznych dla celow wiladzy
centralnej zwiazanej z obciazeniami fiskalnymi 1 kontrola obrotu nieruchomo$ciami. Druga
tradycja rownie wazna to prowadzenie ksiag przez organy wtadzy lokalnej w celu ujawniania
czynno$ci prawnych i obcigzen zwiazanych z nieruchomo$ciami, zwigzana ona bgdzie z
instytucja hipoteki.' Omawiane zagadnienia ograniczaja si¢ do funkciji prawa hipotecznego,
ktora polegala na zabezpieczeniu wierzytelnosci, udzielaniu kredytu realnego i ujawnianiu
tych obciazen w ksiegach wieczystych (gruntowych, hipotecznych).

Ramy niniejszej pracy nie pozwalaja na caloSciowe przedstawieni tematyki zwigzanej z
hipoteka 1 ksiggami wieczystymi oraz ujgcie wszystkich watkow rozwazan powigzanych z

tymi tematami. Postaram si¢ przedstawi¢ najbardziej istotne informacje zwiazane z prawnym

''T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci, ksiegi hipoteczne i ksiegi wieczyste od czaséw najdawniejszych
do XXI wieku, ,,Studia Turidica” 2002, nr 40, s. 167.



1 gospodarczym znaczeniem omawianych instytucji. Praca magisterska przedstawia
zagadnienie ksiag wieczystych 1 hipoteki zawarte w prawie prywatnym. Czgsto ograniczajac
si¢ $ciSle do prawa cywilnego 1 aktéw prawnych zawierajacych normy prawne dotyczace
prawa hipotecznego. W duzym zakresie omawiane sg instytucje prawa rzeczowego, z ktorymi
nierozerwalnie zwiazana jest tematyka mojej pracy. Czgsto w celu dokladniejszego
przedstawienia problematyki niezbedne begdzie odwolywanie si¢ do prawa familijnego,
zobowiazan, czy prawa spadkowego. Niejednokrotnie =zdarzy si¢ przedstawienie
poszczeg6lnych instytucji prawa procesowego czy nawet prawa karnego regulujacego sankcje
zwiazane z funkcjonowaniem hipoteki i ksiag wieczystych w obrocie gospodarczym. W
niewielkim zakresie przytaczam rozwiazania prawa publicznego 1 administracyjnego, cho¢
takie zwiazki z hipoteka 1 ksiggami wieczystymi istnieja. Problematyke ustroju ksiag
wieczystych staratem si¢ ograniczy¢ do niezbednego minimum, przedstawiajac strukture i
prowadzenie tych publicznych rejestrow w rozwoju historycznym. Zakres mojej pracy nie
ogranicza si¢ wytaczenie do przedstawienia ustawodawstwa i norm prawnych regulujacych
omawiane instytucje. Funkcjonowanie ksiag wieczystych 1 hipoteki przedstawig¢ odwotujac
si¢ do ich aspektu ekonomicznego, jak tez do plaszczyzny spoteczne;.

Niniejsza praca przedstawia wybrane zagadnienia dotyczace pierwowzordéw hipoteki i
prostych rejestréw nieruchomosci poczawszy od Il tysiaclecia p.n.e. w Mezopotamii, az do
najnowszych prac ustawodawczych w zakresie hipoteki 1 ksiag wieczystych Komisji
Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego w Polsce w XXI wieku np. informatyzacji systemu ksiag
wieczystych w Polsce. Przedstawig instytucje majace swdj rodowdd w starozytnosci, a
funkcjonujace tez w sredniowieczu, nowozytnosci, az po czasy wspotczesne. Jest to ogromny
przedziat czasowy, wigc nie wszystkie aspekty beda mozliwe do poruszenia, co wptynie na
znaczne ograniczenie zakresu omawianych problemow. W niniejszej pracy magisterskiej
zgodnie z zasada ex oriente lux rozpoczynam moje rozwazania od terenow Miedzyrzecza,
poprzez prawo starozytnej Grecji, praw hellenistycznych i1 prawo ptolemejskiego Egiptu. W
dalszej czeSci pracy postaram skupi¢ si¢ na rozwiazaniach prawnych funkcjonujacych w
Europie kontynentalnej, jedynie jako przyklad przywotujac prawo angielskie 1 rozwiazania
prawne systemu common law. Trzon mojej pracy dotyczy ewolucji i rozwoju instytucji
hipoteki 1 ksiag wieczystych na terytorium Polski od S$redniowiecza, az do czaséw
wspotczesnych. Dzigki odwotaniom do zagranicznych systemow prawnych i przedstawieniu

wplywu ustawodawstwa panstw zaborczych na dawne prawo polskie, postaram si¢



zaakcentowaé jak duze znaczenie mialy obce rozwiazania prawne na uksztaltowanie
obecnego prawa polskiego w zakresie ksiag wieczystych 1 hipoteki.

Podczas prac nad niniejsza praca magisterska postlugiwalem si¢ metoda opisowa.
Poszczegdlne zagadnienia przedstawiono w ich rozwoju historycznym, jednak podzial nie ma
cech Scistej periodyzacji. Omawiajac poszczegdlne instytucje prawne staratem si¢ je
przedstawi¢ metoda prawno — poréwnawcza, biorac pod uwage zagraniczne systemy prawne.

Niniejsza praca magisterska sktada si¢ ze wstepu, sze$ciu rozdziatow podzielonych na
podrozdziaty, zakonczenia i bibliografii.

Rozdziat pierwszy ma pie¢ podrozdziatéw. Podrozdzial pierwszy, omawia
problematyke najstarszych znanych przyktadow rejestrow nieruchomosci 1 sposoby realnego
zabezpieczenia wierzytelnosci w rejonie Migdzyrzecza 1 Palestyny w starozytnosci.
Podrozdziat drugi, przedstawia problematyke zabezpieczania wierzytelnosci w starozytnym
prawie greckim i hellenistycznym. Przedstawi¢ rodowod nazwy ,hipoteka” oraz przyktady
rejestrow nieruchomosci w prawie attyckim. Podrozdzial trzeci, zawiera informacje o
systemie rejestrow nieruchomos$ci w ptolemejskim Egipcie, uznawanym za najbardziej
rozwinigta instytucje tego typu w starozytnosci. Podrozdziat czwarty, zajmuje si¢ formami
zabezpieczenia wierzytelnosci w prawie rzymskim. Zwrécilem w nim uwagg na rolg hipoteki
jako formy =zabezpieczania wierzytelnosci jak tez na brak odpowiednika rejestrow
publicznych. Ostatni podrozdzial rozdzialu I, omawia wlasciwy poczatki rejestrow
publicznych w $redniowiecznej Europie. Celem tego rozdzialu bedzie przedstawienie
zagadnien zwiazanych z uzyskiwaniem kredytu realnego i ujawnianiem obciazen na
nieruchomosciach na setki, a nawet tysiace lat przed nasza era.

Rozdzial drugi, sktada si¢ z czterech podrozdziatéw. Podrozdziat pierwszy, omawia
poczatki kredytu realnego w dawnej Polsce. Podrozdziat drugi, przedstawia gléwne zatozenia
polskiej Konstytucji o waznos$ci zapisow z 1588r. Podrozdziat trzeci, zawiera informacje o
rozwoju ,,prawa hipotecznego” w Polsce do okresu rozbioréw. W rozdziale drugim
przedstawig ksztattowanie si¢ hipoteki i1 ksiag wieczystych w Krolestwie Polskim, a nastgpnie
jego rozwoj w Rzeczpospolitej doby demokracji szlacheckiej. Rozdziat konczy sig
omoOwieniem zmian legislacyjnych wprowadzonych przez panstwa zaborcze: Austrig, Prusy i
Rosje w ustawodawstwie dawnej Polski dotyczacym ksiag wieczystych 1 hipotece. W
rozdziale tym zwrocg¢ uwage na rozwoj polskich ksiag wieczystych, ktore wyewoluowaty z

ksiag ziemskich i grodzkich, a te swoj zaczatek miaty w ksiggach sadowych. Przedstawig tez



unikalno$¢ Polskiej ustawy z 1588r. o waznos$ci zapiséw, ktora umozliwila szerszy rozwoj
kredytu realnego.

Rozdzial trzeci, ma pig¢ podrozdziatéw. Podrozdzial pierwszy, omawia rozwiazania
prawa pruskiego (nastgpnie niemieckiego), austriackiego, rosyjskiego i francuskiego w
dziedzinie ,,prawa hipotecznego”, ktore byly stosowane na ziemiach polskich. Obszerne
przedstawienie tych systemow prawa prywatnego ma za zadanie zwroci¢ uwage na wielo$¢
systemow prawnych obowiazujacych na terenach dawnej Polski. Bardzo istotnym tematem
jest geneza polskiego prawa hipotecznego z 1818r., ktére rozpoczyna si¢ w podrozdziale
drugim od omdwienia systemu ,prawa hipotecznego” wprowadzonego w Ksigstwie
Warszawskim w 1808r. Kolejne trzy podrozdziaty, omawiaja prace nad tworzeniem ,,Prawa
hipotecznego” z 1818r., jego gltowne zalozenia oraz dalszy rozwdj az do odzyskania
niepodlegtos$ci przez Polskg. W rozdziale tym zwracam uwagg na prace ustawodawcze i
geneze polskiego prawa hipotecznego, ktore jest chlubna karta w dziejach polskiej mysli
prawnicze;j.

Rozdzial czwarty, sktada si¢ z czterech podrozdziatéw. Przedstawia problematyke prac
kodyfikacyjnych nad prawem w Polsce po odzyskaniu przez nig niepodlegtosci, po 123 latach
zaborow, az do zakonczenia unifikacji 1 stycznia 1947r. Pierwszy podrozdziat, rozpoczyna
si¢ omoOwieniem organu, jakim byla Komisja Kodyfikacyjna 1 jej wagi dla prac
ustawodawczych w Polsce migdzywojennej. Nastgpnie w dwoch podrozdziatach przedstawig
zagadnienie unifikacji i kodyfikacji prawa cywilnego, a wlasciwie prawa ksiag wieczystych i
prawa rzeczowego. Zwrocg uwage na wartosci, jakie przySwiecaly Owczesnym
kodyfikatorom. Wazne miejsce w rozwazaniach zajmie problematyka i zasady wpisu do ksiag
jako sposobu nabywania praw rzeczowych oraz instytucji praw zastawniczych. Rozdziat
konczy problematyka prac nad unifikacja i kodyfikacja prawa cywilnego w Polsce po II
Woijnie Swiatowej, juz w zmienionych warunkach politycznych. W tym podrozdziale zwroce
uwage na wage prac Komisji Kodyfikacyjnej z 1919r. i jej ogromny wptyw na powojenne
ustawodawstwo polskie.

Rozdzial piaty zawiera cztery podrozdzialy. W podrozdziale pierwszym, przedstawig
koncepcj¢ praw zastawniczych. Nastgpnie w rozdziale drugim, omowig najnowsze zmiany
legislacyjne dotyczace hipoteki, ktore weszty w zycie 20 lutego 2011r. Postaram si¢, w
podrozdziale trzecim przedstawi¢ wybrane instytucje rzeczowego zabezpieczenia kredytu

dlugoterminowego we wspotczesnym ustawodawstwie polskim. Ostatni podrozdziat,



poswigcitem omoéwieniu ksiag wieczystych jako specjalnego rejestru publicznego, ktory
umozliwia zapewnienie bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami. W rozdziale piatym, nie
zamie$citem rozwazan dotyczacych dlugu gruntowego, cho¢ sa one szeroko omawiane w
literaturze. Niestety problematyka ta jest niezwykle obszerna i wspomnialem o tej instytucji w
rozdziale czwartym omawiajac projekty prawa rzeczowego.” Ponadto watpliwe jest
wprowadzenie tej instytucji do naszego porzadku prawnego, biorac pod uwage stanowisko
Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego. Rozdziat niniejszy, ma za zadanie przedstawic
celowo$¢ wyodrgbnienia praw zastawniczych 1 wspotczesne metody rzeczowego
zabezpieczania wierzytelnosci w celu uzyskania kredytu realnego. Wazne miejsce zajma
najnowsze zmiany w dziedzinie hipoteki, ktére maja doprowadzi¢ do uatrakcyjnienia tej
instytucji prawnej w obrocie gospodarczym.

Rozdziat szdsty, ostatni zawiera jedynie dwa podrozdziaty. Podzielony zostat na czg$¢
omawiajaca Komisje Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego jako naczelnego panstwowego organu
odpowiadajacego za prace legislacyjne zwiazane ze zmianami w prawie prywatnym.
Przedstawitem w pierwszym podrozdziale, stan prac nad nowym kodeksem cywilnym oraz
pewien zakres dyskusji dotyczacy potrzeby jego ustanowienia. Drugi podrozdziat, omawia
propozycje legislacyjne w kwestii prawa rzeczowego, ktore znajdzie si¢ w nowym kodeksie
cywilnym. Przedstawiam postulowane zmiany w poszczegdlnych instytucjach, wlacznie z
prawami zastawniczymi 1 ksiggami wieczystymi. Przedstawienie najnowszych prac w
dziedzinie hipoteki, ksiag wieczystych 1 w calym prawie rzeczowym jest niezwykle istotne,
gdyz rozwiazania ustawodawcze wptywaja wspotczesny obrét gospodarczy.

W mojej pracy staratem si¢ dotrze¢ do zrodet pochodzacych z okresu, ktory omawiatem
w niniejszej pracy. Nie zawsze byto to mozliwe, wigc niekiedy musiatem korzysta¢ z tatwiej
dostgpnych miodszych opracowan. Wielokrotnie opieratem sig na artykutach ukazujacych si¢
w XIX wieku w Gazecie Sadowej Warszawskiej czy tez z migdzywojennych artykutach w
Przegladzie Notarialnym. Korzystatem z opracowan ksiazkowych J. Glassa Zarys prawa
hipotecznego w b. Krolestwie Polskim, F. Zolla Prawo cywilne czy F. Bossowskiego Prawo
cywilne ziem wschodnich. Z uwagi na ograniczong ilo$¢ zrodet, opartem si¢ w duzej mierze w
pierwszym rozdziale na pozycjach polskich omawiajacych histori¢ prawa. Niezwykle cenne w

tym zakresie jest dzieto J. W. Hedemanna’, z ktdrego niestety nie moglem skorzysta¢ z

2 W tej materii odsylam: J. Pisulinski, O planowanej nowelizacji ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece i wprowadzeniu dfugu gruntowego, ,, Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2005, z. 3; oraz A.
Biernatowski, Diug gruntowy (uwagi na tle projektowanej regulacji), ,,Rejent” 2004, Nr 10.

3 J. W. Hedemann, Die Fortschrtschritte des Zivilrechts im 19.Jahrhundert, t. 11, cz. 2, Berlin 1935.



powodu niedostatecznej znajomosci jezyka niemieckiego. Duze znaczenie mialo dla mnie
opracowanie R. Taubenschlaga Rzymskie prawo prywatne na tle praw antycznych. Znaczace
byto tez dzieto J. Rominkiewicza Opieka nad meskimi pupilami w prawie atenskim. Z
monografii naukowych szczegdlnie wazne byto dzieto W. Wotodkiewicza Prawo hipoteczne
Krolestwa Polskiego 1 L. Gornickiego Prawo cywilne w pracach Komisji Kodyfikacyjnej
Rzeczypospolitej Polskiej w latach 1919-1939. Siggatem do nich nad wyraz che¢tnie, z powodu
szczegotowego opracowania zrodet i wyczerpania literatury. Tematyka prawa cywilnego w
okresie miedzywojennym w Polsce zostatla $wietnie opracowana w artykutach Prof.
Gornickiego, przez co rozdzial czwarty niniejszej pracy opiera si¢ w duzym zakresie na tych
publikacjach. W mojej pracy znaczaca role odegraly artykuty naukowe T. Staweckiego
Rejestry nieruchomosci, ksiegi hipoteczne i ksiegi wieczyste od czasow najdawniejszych do
XXI wieku w zwiazku z zbieznoscia problematyki oraz K. Zaradkiewicza o prawach
zastawniczych. W zwiazku z brakiem catosciowych opracowan dotyczacych wspoétczesnej
Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego, sklonitem si¢ do poszukiwania informacji na
stronie internetowe] Ministerstwa Sprawiedliwosci, artykutach naukowych, projektach aktow
pranych i ich uzasadnieniach oraz innych rozproszonych publikacji. Jestem przekonany, ze
wyczerpatem dostgpna literature 1 zrodla, a wigksza ilo$¢ pozycji bibliograficznych moglaby
niepotrzebnie zwigkszy¢ 1 tak juz obszerna liczbe stron niniejszej pracy.

Chcialbym serdecznie podzigkowaé¢ Prof. dr hab. Leonardowi Gornickiemu,
promotorowi pracy za pomoc i zaangazowanie w powstaniu niniejszej pracy, bez ktorego z
pewnoscia nie poradzitlbym sobie z tak ambitnym tematem. Dzigkuje serdecznie Prof. dr hab.
Jarostawowi Rominkiewiczowi za konsultacje 1 uwagi zwiazane z prawem starozytnych Aten.
Dzigkuje tez dr hab. Rafalowi Wojciechowskiemu za uwagi 1 rady dotyczace prawa

rzymskiego.
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