Rozdzial 111

POLSKIE PRAWO HIPOTECZNE Z 1818 R. NA TLE INNYCH
USTAW HIPOTECZNYCH

1. Nowozytne ordynacje hipoteczne w Europie

Wraz z rozwojem gospodarki kapitalistycznej w XVIII 1 XIX w. zwigkszyly si¢
znacznie potrzeby kredytowe spoleczenstw panstw Europy Zachodniej. Prawo rzeczowe
dostarcza sposoboéw zabezpieczenia wierzytelnosci, ktore sa bardziej atrakcyjne w
porownaniu z zabezpieczeniami osobistymi wymagajacymi z reguty udziatu osoby trzeciej.
Niewystarczajace w wczesnokapitalistycznych warunkach spoteczno-gospodarczych byty
formy wypracowane w prawie rzymskim. Hipoteka rzymska, jak wspominano juz wcze$niej
nie byla przydatna dla zabezpieczania kredytu produkcyjnego. Cechowata si¢ ona brakiem
jawnosci, niedookreslonym przedmiotem i wysoko$cia obciazenia hipotecznego, a takze
powstawata na podstawie umowy nieformalnej. Obciazata wszystkie obecne 1 przyszie
ruchomosci oraz nieruchomosci dtuznika. Mozna mowic tu hipotece generalnej, ktéra zostata
wraz z systemem prawa rzymskiego transponowana do ustawodawstw panstw feudalnych.*”
Nie dziwi wobec tego bujny rozwoj instytucji hipoteki, ktéra odpowiadata bardziej realiom
owczesnego zycia gospodarczego. W panstwach na zachdd od Laby w tym okresie byly
przodujace ustawodawstwa pruskie i austriackie.

Problematyk¢ pruskiego prawa hipotecznego nalezy przedstawia¢ facznie z przepisami
Powszechnego Prawa Krajowego dla Panstw Pruskich, czyli Allgemeines Landrecht fiir
Preussischen Staaten. Prace kodyfikacyjne zostaty podjete w 1780r. na polecenie Fryderyka
II 1 sporzadzony zostal projekt przez K.G. Svareza. Pierwotnie Landrecht mial wejs¢ w Zycie

na poczatku 1792r. jednak jego ogloszenie zostato zawieszone. Ostatecznie Landrecht pruski

20 J, Ignatowicz, Hipoteka, w: System Prawa Cywilnego. Prawo wiasnosci..., s. 750.
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jako prawo positkowe wobec praw prowincjonalnych wszedt w zycie 1 czerwca 1794r. Jedna
Z przyczyn przemawiajaca za szybkim wprowadzeniem kodeksu byla potrzeba dostosowania
polskich urzadzen prawnych po II rozbiorze Rzeczypospolitej do prawa pruskiego. Landrecht
zawieral przepisy prawa prywatnego 1 publicznego. Znajdujemy tam przepisy
administracyjne, karne i cywilne, ale bez procedury sadowej uregulowanej w innej ustawie. Z
tacznej liczby 19 187 paragrafow okoto 15 000 odnosito si¢ do prawa prywatnego. Kodeks
byt kazuistyczny, napisany rozwlekle, zawily terminologicznie, ponadto zawierat liczne
dygresje oraz przypowiesci skladajac si¢ razem na twor, ktory probowat reglamentowaé
kazda sfere zycia pruskiego poddanego. **' Uktad Landrechtu byt dos¢ oryginalny, ale mato
przejrzysty. Kodeks zawieral krotki wstep 1 dzielit si¢ na dwie czgsci. Pierwsza czg$¢
stanowila o prawach indywidualnych, czyli prawach indywidualnych i wladztwem nad
rzecza. Czg$¢ druga dotyczyla stosunku jednostki do zbiorowos$ci spotecznych np. do
pafistwa, rodziny, ko$ciota.””> Landrecht Pruski nie realizowat konsekwentnie wiodacych pod
koniec XVIII wieku kierunkow prawa natury i nowoczesnych postulatow reformy prawa. Na
wzor $redniowiecznych kodyfikacji Landrecht probowat objaé cato$¢ prawa materialnego.
Prawno-naturalne rozdzielenie prawa w stosunku do czlowieka jako jednostki i cztonka
spoleczenstwa nie zostalo przeprowadzone konsekwentnie. Normy prawa prywatnego
wystepowaty réwniez w drugiej czesci kodeksu 1 byly wymieszane z przepisami prawa
publicznego. Jednak wyraZznie zaznaczono podzial na indywidualne prawa jednostki, jej
stosunek do rzeczy oraz dotyczace praw spolecznych i pozycji jednostki w spotecznosci.
Pruski kodeks z 1794r. nie realizowat podzialu wybitnego angielskiego adwokata, filozofa
prawa i ekonomisty J. Benthama na prawo karne, cywilne i konstytucyjne.*”

Terytorium Rzeszy Niemieckiej odznaczalo si¢ rozbiciem terytorialnym, co pociagato
znaczne partykularyzmy prawne. Panstwa niemieckie do konca XVIII wieku nie
przezwyciezyty podziatu politycznego i prawnego, a na kodyfikacje decydowali si¢ oswieceni
wiladcy poszczegdlnych panstw Rzeszy Niemieckiej. Na ziemiach pod panowaniem
pruskim wciaz obowiazywaly lokalne prawa, zwyczaje 1 statuty. Partykularyzm w prawie
dotyczyt catlych prowincji, mniejszych okregoéw a nawet miast. Prawa prowincjonalne
najczesciej dotyczyly spraw spadkowych, rodzinnych, lennych i sytuacji ludnos$ci wiejskiej.

Dzialy prowincjonalnego prawa panstwowego i1 administracyjnego byly wypierane przez

WK, Sojka-Zielinska, Historia Prawa, s. 235.
22§ Plaza, Historia prawa w Polsce ..., s. 28.
23 Ibidem, s. 22.
294 Ibidem, s. 23.
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pruskie przepisy w celu ujednolicenia i scentralizowania ustroju nowych ziem. Na ziemiach
Pomorza Zachodniego 1 Nowej Marchii istnialy do$¢ jednolite systemy prawa
prowincjonalnego, w Prusach Wschodnich obowiazywato prawo prowincjonalne z 1721r.,
natomiast przepisy dla Slaska byto do§¢ réznorodne.*> Prawo rzymskie szeroko stosowane w
Rzeszy Niemieckiej w stosunku do Landrechtu Pruskiego miato posiada¢ jedynie charakter
positkowy.?*® Na terenie Prus prawa prowincjonalne dla wigkszo$ci ziem pruskich miaty by¢
skodyfikowane. Dokonano tego jedynie w Prusach Wschodnich w dwoch czgéciach pod
nazwa Ostpreussisches Provinzialrecht z 1801r. i 1802r. Po upadku Napoleona w 1815r.
wszystkie dawne polskie ziemie w granicach Prus otrzymaty ponownie Landrecht Pruski jako
wylacznie obowiazujacy. *’

Prawo rzeczowe w Pruskim Prawie Krajowym oprocz wzoru rzymskiego, czyli
wlasnosci, uzytkowania, stuzebnosci, zastawu, prawa powierzchni i emfiteuzy obejmowato
wszystko co nazywano cigzarami realnymi wraz z prawem blizszo$ci, pierwokupem i
wszystkie inne formy uzywania cudzych rzeczy. Prawo witasnosci w pruskim kodeksie z
1794r. wystgpowalo w 2 formach: 1) wilasnos¢ petna, 2) wilasno$¢ podzielona. Landrecht
Pruski wymieniat szczegdlne rodzaje dobr tzw. dobra rycerskie, lenna i rodzinne fideikomisy.
2% Pruskie Prawo Krajowe opierato si¢ przy definicji prawa wlasnosci jako naczelnego prawa
prywatnego na uregulowaniach prawa natury. Nowe kapitalistyczne stosunki ujmowaty to
prawo jako nieograniczone wladztwo nad rzecza na wzoér koncepcji liberalnych i
burzuazyjnych. Kodeks dopuszczat rowniez istnienie wlasnosci podzielonej begdace]
pozostatoscia feudalizmu.®” Ladndrecht tak oto okre$lal w przepisie wiasno$¢ petna:
,wlhascicielem zwie si¢ ten, kto jest mocen samowtadnie, przez samego siebie lub przez
trzeciego rozporzadzacd istota rzeczy lub prawa z wylaczeniem innych”. Taka definicja prawa
wlasnos$ci byla szersza zakresowo od romanistycznego ujgcia i miata charakter burzuazyjny,
nieograniczony stanowo. Definicja ta byla odbiciem haset o§wieceniowych bazujacych na
prawie natury. Wiasno$¢ uznawano za prawo $wigte i nietykalne zgodnie z ,,Deklaracja praw
cztowieka i obywatela” z 1789r. Prawo wlasnosci uchodzito zgodnie z koncepcja prawno-

naturalng réwniez za przyrodzone, o charakterze pelnej, nieograniczonej i nienaruszalnej

205 J. Bardach, M. Senkowska-Gluck, Historia panistwa..., s. 29.

26 S Plaza, Historia prawa w Polsce ..., s. 28.

27 J, Bardach, M. Senkowska-Gluck, Historia parstwa..., s. 31.; Na niektorych terenach Prus np. w
Badeni utrzymano Code Civil.

28 Ibidem, s. 633.

29 S. Plaza, Historia prawa w Polsce ..., s. 49.
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210 Wiasno$¢ petna byla w tych czasach rozwiazaniem nowatorskim.

wladzy nad rzecza.
Wiasnos¢ podzielona przewidywana byla w formie lenna, fideikomisu rodzinnego i
dziedzicznego oczynszowania. W Landrechtcie dominujaca pozycje zajmowata wilasnos¢
petna. Od konca XVIII wieku do Wiosny Ludow nastgpowatl proces likwidacji wlasno$ci
podzielonej 1 malaly uprawnienia wlascicieli zwierzchnich. W ten sposéb prawo wiasnosci

' Landrecht utrzymujac formy wlasnosci

zblizato si¢ do wzoréw prawa rzymskiego.”!
feudalne; utrzymywal ograniczenia w nabywaniu nieruchomos$ci. Wspomniane dobra
rycerskie byly typowa stanowa wlasno$cia, gdyz przystugiwaty tylko szlachcicom. Takie
dobra byly podstawa do roznorodnych uprawnien: jurysdykcji wobec ludnosci wiejskie;j,
wladzy administracyjnej 1 policyjnej, patronat w stosunku do szkoly 1 koSciola,
opodatkowanie. Dobra rycerskie stracity od 1807r. stanowy ksztatt, zniesiono ograniczenia w
nabywaniu nieruchomosci i poddanstwo osobiste. W przypadku lenn bgdacymi forma
wlasnosci podzielonej, uprawnienia uzytkowe wasala byly do$¢ znaczne, lecz pewne

? Fideikomis rodzinny stuzyl poteznym

$wiadczenia przyshugiwaty panu lennemu.?
wlascicielom ziemskim w celu konwersji ziemi lub kapitatu na rozwoj produkcji rolne;j.
Uzytkowanie przystugiwalo kazdemu aktualnemu posiadaczowi, natomiast prawo wiasnosci
zwierzchniej catej rodzinie podejmujacej w ramach uchwaty decyzje o fideikomisie.
Szczegbdlne wazne byly zasady sukcesji. Ostatniag trzecia forma wlasnosci podzielonej
Landrecht wymienia oczynszowanie dziedziczne wiasno$ci chtopskiej. Wtasnos¢ uzytkowa
nalezata do chlopa, pan gruntowy byt wilascicielem zwierzchnim. Rozporzadzanie
nieruchomoscia dopuszczalne byto za zgoda pana. W ramach tego typu wlasnosci podzielone;j
przystugiwal dziedziczny czynsz w naturze lub pieniadzu. Ostatecznie przeksztatcono
oczynszowanie  dziedziczne w  pelna wilasnos¢ w  1850r. podczas procesu
uwlaszczeniowego.?"

Ograniczonymi prawami rzeczowymi bylo uzytkowanie, posiadanie tzw. lassyckie,
prawo pierwokupu, prawo blizszosci, prawo odkupu, stluzebnosci gruntowe niewymagajace
wpisu do ksiag gruntowych i zastaw. *'* Zastaw jako prawo na rzeczy cudzej wystepowato w
formie zastawu wlasciwego 1 hipoteki. Zastaw wiasciwy potaczony byl z przeniesieniem

posiadania, takze nieruchomosci bgdacej przedmiotem zastawu. Zastaw ten mogt by¢ wpisany

210 1hidem, s. 68.

211 J, Bardach, M. Senkowska-Gluck, Historia panstwa..., s. 634, 636.
212§ Ptaza, Historia prawa w Polsce ..., s. 68.

23 Ibidem, s. 69

214 J, Bardach, M. Senkowska-Gluck, Historia paristwa..., s. 636-637.
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w ksiggach gruntowych, lecz nie byl to wymdg obligatoryjny. Hipoteka nie wymagata
przeniesienia posiadania 1 miata zastosowanie tylko do nieruchomos$ci 1 powstawala
wylacznie poprzez wpis w ksiedze gruntowej. Przewidywana byta szczego6lna forma hipoteki
na dobrach rycerskich pod postacia listow zastawnych (Landschafts-Pfandbriefe). Byly to
listy dluzne, oprocentowane i zbywalne wystawiane na okaziciela przez panstwowe
szlacheckie instytucje kredytowe tzw. ziemstwa. Wierzycielem bylo ziemstwo jako osoba
prawna. Wierzytelno$¢ posiadajace pierwszenstwo przed innymi hipotekami byto zaspokajane
z majatku rycerskiego, ktorego wtadciciel zaciagnat kredyt w ziemstwie. Jezeli majatek nie
wystarczal na splate to ziemstwo odpowiednio wobec wiascicieli listow zastawnych
odpowiadato swoim majatkiem. W stosunku do wtasciciela majatku rycerskiego ziemstwo
posiadato prawo regresu. Pierwsze ziemstwo kredytowe zorganizowano na Slasku w 1770r. a
najpézniej] w Wielkim Ksigstwie Poznanskim, bowiem w 1821r. Poczatkowo ziemstwa
ograniczaly si¢ do dobr rycerskich i wolnych sotectw, lecz w 1849r. na Slasku i w Prusach
Wschodnich objeto nim réwniez nieruchomosci chtopskie.*'

Pruskie Prawo Krajowe wyr6znialo dwa sposoby powstawania zobowiazan:
bezposrednie i1 posrednie. Bezposrednio zobowigzania powstawaly z mocy prawa, a posrednio
dzigki czynno$ci prawnej. Zobowiazania posrednie powstawaly jako dwustronne lub
jednostronne. Zobowiazania dwustronne, czyli umowy mogly by¢ ,,w istocie swojej
dwustronne” lub przypadkowo dwustronne. Przypadkowo dwustronne bylo prawo zastawu.
Zobowiazania jednostronne byty niedozwolone (czyny) lub dozwolone.?'® Umowa o zastaw
byta w Landrechtcie zobowiazaniem dwustronnym 1 wymagata umowy regulujacej
»wzajemna zgod¢ na zbycie lub nabycie prawa”. Znano trzy formy zawierania umow:l)
pisemna, 2) sadowa, 3) ustna. Forma pisemna stuzyla wzmocnieniu umowy, pewne jej
elementy wymieniat Landrecht. Znano tzw. punktacje, czyli prowizoryczna umowa na pismie
w tej formie sporzadzano np. listy zastawne zastawnika. Forma sadowa umowy polegata na
sporzadzeniu jej przed sadem lub uznaniu i1 potwierdzeniu przez strony przed sadem
wczesniej zawarte] umowy. Taka forma byla obligatoryjna dla m. in. spraw spadkowych,
umoOw przeniesienia prawa wlasnosci oraz umow o ustanowienie zastawu na nieruchomosci.

Forma ustna stosowna byta np. do umowy kupna-sprzedazy rzeczy ruchomych.*!’

215 Ibidem, s. 638.
216 S Ptaza, Historia prawa w Polsce ..., s. 79.
217 J, Bardach, M. Senkowska-Gluck, Historia paristwa..., s. 642.
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Kwestia egzekucji z nieruchomosci uregulowana byta w prawie procesowym z 1793r.
pod nazwa Allgemeine Gerichts-Ordnung. W wypadku, gdy nie dalo si¢ dobrowolnie
wyegzekwowaé¢ wyroku to na wniosek rozpoczynano postgpowanie egzekucyjne.
Wnioskodawca posiadal prawdo wyboru $rodka egzekucyjnego. Przykladowymi
uprawnieniami bylo odebranie rzeczy przysadzonej i przekazanie egzekwujacemu, zajgcie
dochoddw z dobr nieruchomych, zajecie czynszow z dobr, sekwestr nieruchomosci.*'®

Landrecht Pruski przystosowany do zanikajacych stosunkow feudalnych 1 recypujacy
prawo rzymskie byl kodeksem przej$cia od feudalizmu do kapitalizmu. Okresla si¢ ta
ewolucje tzw. pruska droga. Dwoisto$¢ kodeksu wyrazala si¢ w instytucjach typowych dla
spoteczenstwa stanowego 1 absolutyzmu pruskiego a drugiej strony w roli instytucji prawa
wiasnosci jako wyrazu koncepcji liberalnych. Juz na poczatku XIX wieku kodeks okazat si¢
przestarzaty i nicodpowiedni dla potrzeb nowoczesnego obrotu gospodarczego. >

Wiele przepisow prawa hipotecznego znajdowato si¢ w Landrechcie Pruskim,
szczegOlnie w jego czesci I §§ 390-535. Przepisy dotyczace urzadzenia ksiag wieczystych i
hipotek, tacznie z ,,Powszechna Ordynacja Hipoteczna” z 1783r. miaty formalny charakter.
Przepisy Landerechtu Pruskiego nadawaly wpisowi do ksiag gruntowych skutki
materialnoprawne, stanowiac, ze bez wpisu nie moze powsta¢ prawo.”” Pruskie prawo
krajowe z 1794r. przewidywato, iz prawo hipoteczne moglo by¢ nabyte tylko poprzez
»Zaintabulowanie” w ksiedze publicznej. Wpis w pruskich ksiggach gruntowych miat
charakter konstytutywny. Wraz z recepcja prawa rzymskiego i upowszechnieniem si¢
konstrukcji ,,possessio” zrezygnowano z Gewere 1 wyjatkow od publicznej zasady jawnosci
praw ciazacych na nieruchomosci.”!

W pordéwnaniu z prawem polskim przepisy Landrechtu w wielu dziedzinach byly
krokiem w tyl. Niektore dziedziny tej kodyfikacji takie jak prawo hipoteczne i1 spadkowe
przynosily ulepszenia techniczne.”? Byla to nastepna faza rozwoju w kierunki systemu ksiag
wieczystych urzeczywistniona w peilni w niemieckim kodeksie cywilnym Biirgerliches
Gesetzbuch z 1896r. 1 ustawie Rzeszy o ksiggach gruntowych Gruntbuchordnung z dnia 24 111

1897r.* Prawo pruskie wprowadzajac instytucje wiasnos$ci pelnej, modyfikowalo instytucje

218 Ibidem, s. 645,651.

29 K. Séjka-Zielinska, Historia Prawa, s. 236.

220 J, Bardach, M. Senkowska-Gluck, Historia parstwa..., s. 638.; o regulacjach dotyczacych ksiag
gruntowych w XVIII w. w Prusach w rozdziale drugim.

2L T, Stawecki, Rejestry nieruchomosci ..., s. 188.

22 S Plaza, Historia prawa w Polsce ..., s. 49.

23 1., Gornicki, Problem prawnej ochrony...,, s. 170.
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prawne feudalizmu. Feudalne prawo rzeczowe zostato ograniczone w ustawie ,,O nabywaniu
wlasno$ci 1 rzeczowym obciazaniu nieruchomos$ci” z 1872r. Nalezy wspomnie¢ o prawie
hipotecznym z 1887r. Ostatecznie jak wspomniano system ksiag gruntowych zaprowadzono
dzigki BGB z 1896r. i wykonawczym rozporzadzeniu z 18 marca 1896r. Nalezy wspomnie¢ o
wezesniejszym prawie hipotecznym z 1887r. #* System ksiag gruntowych dla II Rzeszy
Niemieckiej zostal uregulowany w powyzszej ustawie. Mienie nieruchome, aby mogto by¢
przedmiotem obrotu prawnego musialo by¢ wpisane do ksiggi. Wszystkie transakcje
dotyczace nieruchomosci sktadaty si¢ z trzech etapéw. Na samym poczatku zawierano
umowe obligacyjna (np. sprzedazy, darowizny, zamiany itp.), zobowiazujaca do przeniesienie
wlasnosci. Przed urzedem hipotecznym strony umowy zawieraty druga juz rzeczowa i
rozporzadzajaca, ktéra przenosita prawo wlasnosci. Definitywne przeniesienie prawa
wlasnosci nieruchomos$ci wymagato spetnienia warunku, jakim byl wpis do ksiggi gruntowe;.
Whpis do ksiegi gruntowej byt bezwzgledna trzecia przestanka.”” BGB wyraznie postanawiat
w § 433, ze umowa migdzy stronami tworzy jedynie stosunek obligacyjny i nie przenosi
prawa wlasnosci. Przeniesienie tytutu wilasnosci 1 jej obciazenie nastgpowato dzigki zgodzie
stron poprzez przewlaszczenie, powzdanie (Auflassung) oraz wciagnigcie tytutu to ksiag
gruntowych (§§ 873, 925 BGB). Zasady potwierdzata ustawa Rzeszy o ksiggach gruntowych
z dnia 24 marca 1897r.**° Ksiega gruntowa niemiecka pod koniec XIX w. prowadzona byla
dla nieruchomosci potozonej w okreslonym okreggu. Zgodnie z zasada powszechnosci ksiag
gruntowych zaktadano odrgbna ksigge gruntowa dla poszczegdlnych wyodrgbnionych
nieruchomos$ci w panstwie. Ksiggi skladaty si¢ z dwoch elementéow. Pierwszy to ksigga
gtowna, w ktorej dokonywano wpiséw 1 mial on charakter konstytutywny. Nie mogty istnie¢
prawa rzeczowe migdzy stronami i osobami trzecimi bez dokonania wpisu. Byla to tzw.
zasada wpisu (Eintragungspronzip). Wpis nastgpowal na wniosek osoby uprawnionej z
zastrzezeniem, ze w kazdym wypadku zgode musial wydaé wiasciciel nieruchomosci. Drugim
elementem ksiag gruntowych byt zbior dokumentéw dotaczony do ksiggi gtoéwnej. Rejestracja
wpisow miata charakter sadowy. Ksiggi prowadzily najnizsze jednostki sadowe - sady
rejonowe (Amtgericht). Prowadzenie ksiag gruntowych odbywato si¢ w postepowaniu
nieprocesowym w ramach funkcji orzeczniczych sadu. Zerwano z praktyka prowadzenia

ksiag przy sadach. Sad mogl dokona¢ wpisu nie tylko na wniosek, ale tez z urzedu.

24T, Stawecki, Rejestry nieruchomosci ..., s. 188.
25 S Plaza, Historia prawa w Polsce ..., s. 74.
26 1., Gornicki, Problem prawnej ochrony...,, s. 170.
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Kompetencje s¢dziego w zakresie badania wniosku o wpis byly niezwykle szerokie. Sedzia
mogt odrzuci¢ wniosek o wpis, gdy uwazal, ze zgtaszat go nieuprawniony. Ksigga gruntowa
(Gruntbuch) byta skoordynowana z katastrem nieruchomosci (Flurbuch). Kazda zmiana w
katastrze byla przekazywana do s¢dziego (Gruntbuchrichter), a takze odwrotnie do katastru,
jezeli zmiana zaszla w ksigdze gruntowej. Zgodnie z niemieckim kodeksem cywilnym z
1896r. dziatajac w dobrej wierze osoba trzecia moze polega¢ na tresci wpisu w ksiedze 1
udzielana jest jej ochrona prawna. Mozna obali¢ takie domniemanie i uniemozliwi¢ ochrong
prawng poprzez udowodnienie ztej wiary lub wiedze osoby trzeciej o rzeczywistym stanie
prawnym.”?’ Dzieki zasadzie bezwzglednego wpisu w ksiegach gruntowych i poprawnie
prowadzonym ksiggom od poczatku opartym na katastrze wszelki obrét nieruchomosciami
znalazt precyzyjne odbicie w niemieckich ksiggach gruntowych.?*

Austriackie przepisy prawa hipotecznego przewidywaly podobne rozwiazania do wzoru
pruskiego, a nastgpnie niemieckiego. Pod koniec XVIII wieku w poszczegdlnych krajach
austriackich przewidywano wpis (intabulacje) do skutecznego nabycia prawa na dobrach
nieruchomych. Z zasady nabycie prawa wlasnosci wymagato w austriackim kodeksie
cywilnym z 1811r. tytulu i prawnego sposobu nabycia. Tytul to nic innego niz przyczyna
prawna uwidoczniona w waznym akcie prawnym. ABGB wymagat ponadto waznego sposobu
nabycia, ktérym byta tradycja - ,,prawne oddanie i przyjecie”. Tradycja byla czynnos$cia
dwustronna, jej skutkiem bylo przeniesienie posiadania wraz z wola przeniesienia prawa
wiasnosci. Dokonywano jej w rozmaitych formach np. o$wiadczenia, symbolicznego
przekazania rzeczy. Przeniesienie wlasno$ci nieruchomos$ci wymagato intabulacji, czyli wpisu
tytutu nabycia do ksiag publicznych. Intabulacja zastepowata tradycje. Zgodnie z zasada
wpisu skutki rzeczowe przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci uzalezniono od wpisu tytutu

229

nabycia do ksiag.”” Na terenie Galicji po rozbiorach utrzymano normy dawnego prawa
polskiego w zakresie pochodnego przej$cia wlasnosci. Niezbedny byt w tym celu wazny tytut
prawny 1 oparta na nim intromisja (wwiazanie) bedaca niezbednym warunkiem pochodnego
przejscia wilasnosci nieruchomosci poprzez oddanie kupujacemu faktycznej wiladzy nad
rzecza. Umozliwialo to rdwniez potencjalnym zainteresowanym podniesienie ewentualnych

pretensji wobec granic. W dawnej Polsce bez intromisji nie mozna bylo dokona¢ wpisu do

ksiag sadowych i1 nie nastgpowaty terminy dawnosci. Kodeks Zachodniogalicyjski stanowit,

27T, Stawecki, Rejestry nieruchomosci ..., s. 188-189.
28 S Plaza, Historia prawa w Polsce ..., s. 74.
¥ J, Bardach, M. Senkowska-Gluck Historia panistwa...,s. 758.

63



ze do nabycia prawa wiasnosci wymagany jest tytut prawny i prawny sposob nabycia. W
ramach posredniego nabycia szczegdlnie wymagane byto przekazanie przedmiotu transakcji
w r¢ee nabywcey. Wceiaz odbywaly sig intromisj¢ z udziatem komornikoéw granicznych na
podstawie polecen sadowych.”® W 1774r. uchwalono ,Patent tabularny” rozwiniety w
zakresie prawa materialnego w austriackim kodeksie cywilnym z 1811r. Patent przewidywat
rejestracj¢ nieruchomos$ci w Tabuli Krajowej. Prawo to nadano ziemiom 1 zaboru
austriackiego w 1780r. pod nazwa ,,Patentu tabularnego dla Galicji”.”"

Ustanowienie zasady wpisu w prawie austriackim w pelni uksztattowalo si¢ dzigki
wejsciu w zycie austriackiego kodeksu cywilnego z 1811r. znanego pod nazwa Allgemeines
Biirgerlisches Gesetzbuch (ABGB).?? Kodeks w pierwszym polskim przekladzie nosit nazwe
,»Ksigga ustaw cywilnych wszystkim niemiecko-dziedzicznym krajom monarchii austriackiej
powszechng”. Kodeks unifikowat systemy prawne krajow monarchii austriackiej, nie miat
charakteru positkowego jak Landrecht z 1794r. Wraz z wejsciem w zycie ABGB tracity moc
obowiazujaca wszystkie ustawy i zwyczaje prowincjonalne juz uregulowane w kodeksie.*”
Ciekawa jest historia prac kodyfikacyjnych nad ABGB. O ile pierwsze prace podjgto juz w
1773r. za panowania Marii Teresy i ukonczono je nieprzyjetym projektem Codex Theresianus
to tzw. Kodeks Jozefinski przyjeto na poczatku 1787r. - byt to przyczynek do kodyfikacji
zawierajacy jedynie prawo familijne. 13 lutego 1797r. zostat wprowadzony na terenie III
zaboru austriackiego Kodeks Cywilny Zachodniogalicyjski Biirgerlisches Gesetzbuch fiir
Westgalizien z moca od 1 stycznia 1798r. - zastapil on dawne polskie prawo prywatne.
Powszechnie w literaturze uznaje sig, ze takie zabiegi austriackiego ustawodawstwa polegaty
na sprawdzeniu w praktyce wartosci merytorycznej nowego kodeksu. Tereny dwéch zaborow
austriackich staly si¢ prawniczym ,poligonem doswiadczalnym”. Przepisy Kodeksu
Zachodniogalicyjskeigo zostaly poddane pod dyskusje w poszczegoélnych krajach monarchii.
Komisje krajowe zlozone ze szlachty i sedziow we Lwowie, Tarnowie i Stanistawowie wbrew
obawom kodyfikatorow nie krytykowaty nadmiernie kodyfikacji, a wrecz doprowadzity do
wzbogacenia przysztego kodeksu prawa prywatnego o instytucje dozywocia czgsto stosowana

wirod szlachty polskiej.”*

30 1., Gornicki, Problem prawnej ochrony...,,s. 178-179.

BT, Stawecki, Rejestry nieruchomosci ..., s. 188,192.

B2 1. Gornicki, Problem prawnej ochrony...,, s. 170.

23 J. Bardach, M. Senkowska-Gluck Historia panstwa...,s. 752.
4 Ibidem, s. 748-751.
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Austriacka kodyfikacja prawa cywilnego miata nowoczesny charakter i wytacznie
cywilistyczny. ABGB byl zwiezly, nie nazbyt obszerny, wolny od kazuistyki, napisany w
picknym jezyku gdzie przepisy cechowaly si¢ jasnos$cia, prostota i zwigztoscia. Kodeks miat
wyjasnienia, pouczenia i przepisy o jego wykladni i stosowaniu. Kodeks odznaczal sig
wplywem praw rzymskiego i prawa natury. Terminologia i systematyka byta rzymska, a
oswieceniowe postulaty oddzialywaly na formg. ABGB miat cechg¢ zupelosci i1 byt
pozbawiony luk. Kodeks zawieral w sobie zasad¢ powszechno$ci, réwnosci podmiotow,
swobod¢ umoéw, zasadg pelnej wiasnosci. Pozostaly jednak pewne pozostatosci feudalnej
wlasnosci, a w praktyce ustrdj stanowy utrzymat sie do potowy XIX wieku.”> Austriacki
kodeks cywilny z 1811r. wszedt w zycie 1 stycznia 1812r. Sktadal si¢ z 1502 artykulow
podzielonych na 3 czg$ci. Podzial nawiazywal do justynianskiej struktury Instytucji
(personae-res-actiones). Czg$¢ pierwsza kodeksu stanowita o prawie osobowym, czgs$¢ druga
0 prawie rzeczowym, a ostatnia o przepisach wspolnych prawu osobowemu i rzeczowemu.
Kodeks pozostawit w mocy przepisy Kodeksu Zachodniogalicyjskiego o obowiazkach
migdzy panami i stuzacymi, nadanych przywilejach. Niektore przepisy o rodowodzie
feudalnym zawierat sam kodeks (dobra wieczysto-dzierzawne, dobra wieczysto-ksiggowe,
fideikomisy rodzinne). ABGB pozostawit w mocy liczne akty prawne (ustawodawstwo
polityczne) sfery dzialania administracji publicznej ograniczajace prawa prywatne. Powyzsze
regulowania istniejace poza kodeksem nie rozbijaly jego wewngtrznej spdjnosci, a zawarte w
samym ABGB nie naruszalo zalozen ogdlnych kodyfikacji. Wraz ze zmiang stosunkéw
ekonomiczno-spotecznych 1 przejsciem do gospodarki kapitalistycznej uregulowania te
uchylono bez szkody dla kodyfikacji. Redakcyjnie kodeks zawierat pojgcia ogdlne i
abstrakcyjne polegajace na odwotaniu do zdrowego rozsadku i zasad shuszno$ci obejmujacych
maksymalny mozliwy zakres zastosowania.***

Cze$¢ druga, bedaca najobszerniejsza czg$cia kodeksu stanowita o prawach
rzeczowych, a wlasciwie o prawach majatkowych. Znalazty si¢ tam przepisy o prawach $cisle
rzeczowych (posiadanie, wlasno$¢, zastaw, stuzebnosci, prawo spadkowe) i prawa osobisto-
rzeczowe (zobowiazania). ABGB zawieral bardzo szeroka definicje ,,rzeczy” w rozumieniu
prawa, czym bylo wszystko co réznito si¢ od osoby i stuzylo do uzytku cztowieka. Z jednej
strony definicja zawierala w sobie romanistyczne ujecie rzeczy, a z drugiej nawiazywato do

b

przeciwstawieniu osoby 1 rzeczy w nauce Kanta. ,,Rzecza ” mogly by¢ dobra zmystowo

25 S, Plaza, Historia prawa w Polsce ..., s. 48.
36 J, Bardach, M. Senkowska-Gluck Historia panistwa ..., s. 753.
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postrzegalne i niezmystowe, czyli tez dziatania i prawa.””” Prawo wlasno$ci okre$lone zostato
jako ,,prawo rozporzadzania wedtug upodobania istota rzeczy i pozytkami pewnej rzeczy oraz
do wykluczenia od tego kazdego innego”. ABGB w sposob pozytywny drobiazgowo wyliczat
uprawnienia wilasciciela. Podobnie jak w prawie pruskim pojgcie definicja wlasnosci byta
szersza niz rzymski pierwowzor.”® Prawo wlasnosci oparte bylo na szerokiej definicji rzeczy.
Zgodnie z § 353 ABGB ,wszystko, co do kogo nalezy, wszystkie jego zmystowe i
niezmyslowe rzeczy, zowia si¢ jego wlasnoscia”. Uprawnienia wiasciciela wymienione byly
W sposOb pozytywny: mogt on uzywaé rzecz wg upodobania lub nie uzywac jej w cale,
zniszczy¢ ja, przenies¢ na innego w calosci lub po czesci, porzuci¢ ja. Mimo takiego ujgci
prawa wiasnosci kodeks znat nie tylko prawo pelne, ale tez wtasnos¢ podzielona. Wiasnos¢
taka dzielita si¢ migedzy wilasciciela zwierzchniego 1 uzytkowego. Rodznica migdzy
wiadcicielem zwierzchnim, a uzytkowym sprowadzala si¢ do rozdzielenia prawa co do istoty
rzeczy 1 co do pobierania pozytkow. ABGB wspominat trzy instytucje wlasnosci
podzielonej:1 )lenna, 2) dobra wieczysto-dzierzawne, 3) dobra wieczysto-czynszowe.””
Szczegotowo instytucj¢ wlasnosci podzielonej omawial Kodeks Zachodniogalicyjski.
Austriacki kodeks cywilny zawieral jedynie wzmianki o nich. Instytucja lenna uregulowana
byla w odrgbnej ustawie lennej. Dobra wieczysto-dzierzawne i wieczysto-czynszowe
uregulowane byly w dziale zobowiazan przy umowach dzierzawy. Po uwtaszczeniu chtopow
w Galicji 1 Austrii w 1848r. przepisy o wilasnosci podzielonej stracily swoje znaczenia, a
catkowicie zlikwidowano ograniczenia wlasno$ci po wprowadzeniu ustawy zasadnicze;j.
Konstytucja z 1867r. przyjmowata prawo wilasnosci jako mozliwos¢ ,nabywania
nieruchomosci wszelkiego rodzaju i swobodnego dysponowania nimi oraz wykonywania-przy
zachowaniu warunkow ustawowych - kazdego zajecia zarobkowego”. Przedmiotem wiasnosci
oprocz nieruchomos$ci mogta by¢ wlasna sita robocza.”® ABGB bazujac na zasadzie
powszechnos$ci, rownosci podmiotow, pelnej wlasnosci (z pewnymi wyjatkami), swobody
uméw opierajacej si¢ na autonomii woli realizowat zalozenia prawno-naturalne i
oswieceniowe postulaty kodyfikacyjne. Przepisy dotyczace ustroju feudalnego coraz bardziej

anachroniczne znalazly sie poza kodeksem.*"!

57 Ibidem, s. 756.
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ABGB nie regulowal stosunkéw wlasnosciowych na wsi pozostawiajac ta materi¢
przepisom administracyjnym. Tzw. ustawodawstwo polityczne wprowadzato dorazne
rozwigzania prawne niekiedy niepublikowane, aby w sposéb ptynny ksztattowaé strukture
wlasno$ciowa gruntdéw na wsiach. Na terenie zaboru austriackiego na podstawie stanu
faktycznego posiadania dobr nieruchomych w dniu 1 listopada 1796r. odrézniono grunty
szlacheckie zwane dominikalnymi od dobr chtopskich nazwanych rustykalnymi. Zréwnano
rustykalne grunty zakupne z niezakupnymi. Réznica w tych kategoriach polegta na fakcie, ze
niekiedy szlachta w czasach Rzeczypospolitej odstgpowala grunty chtopom za okreslonag
ceng, a w wypadku gruntéw niezakupnych oddawane byly do bezterminowego uzytkowania.
Oprocz wyodregbnienia gruntow dominikalnych ze wzgledu na obciazenia fiskalne, jakim
podlegaly i przywilejom feudalnym. Po przeprowadzeniu reform uwlaszczeniowych dla
gruntow dominikalnych przyjeto dla nich nazwe wiasno$ci tabularnej.** Do uwlaszczenia
dobrom dominikalnym, ktére mogli nabywaé¢ jedynie magnaci, szlachta i wyjatkowo
mieszczanie miasta Lwowa przystugiwaty przywileje feudalne. Dobra dominikalne w Galicji
miaty zaprowadzone ksiggi gruntowe pod nazwa Tabuli Krajowej. W ksiggach wpisywano
umowy alienacji jako warunek skutecznego zbycia wlasno$ci nieruchomosci.*”® Stan prawny
dobr rustykalnych regulowaty liczne i roznorodne przepisy administracyjne. Zgodnie z
,ustawodawstwem politycznym” zakazano transakcji migdzy panami, a poddanymi, ktorych
przedmiotem byly grunty chlopskie. W celu zapewnienia gospodarstwom chtopskim bytu
ekonomicznego dotyczyly ich liczne ograniczenia obrotu nieznane powszechnemu prawu
cywilnemu austriackiemu, nawet po wejsciu w zycie ABGB. Szczegdlne ograniczenia
dotyczyly dobr niezakupnych dzierzonych przez chtopow. Mimo licznych aktéw prawnych
monarchii austriackiej ta forma wladania nieruchomos$ciami funkcjonowata az do drugiej
potowy XIX wieku. Chlopi nie mogli zastawia¢ gruntdw niezakupnych i zaciaga¢ pozyczek
powyzej okreslonej kwoty bez zgody dziedzica. Wierzyciele nie mogli zada¢ zaspokojenia
przez realizacj¢ zastawu, a nawet poprzez egzekucje sadowa. Praktycznie nie byla
dokonywana sprzedaz ziem chlopskich, a zawierano jedynie kontrakty dzierzawy. W praktyce
do lat sze$¢dziesiatych XIX wieku istniaty ograniczenia obrotu gruntami chlopskimi i po tym
okresie objeto je ogdlnym austriackim systemem hipotecznym.*** Wraz z zmiana stosunkow

spotecznych o przejsciem z gospodarki folwarcznej na tory gospodarki kapitalistycznej same

22 J_ Bardach, M. Senkowska-Gluck Historia panistwa ..., s. 690, 758-759.
2 S, Plaza, Historia prawa w Polsce ..., s. 73.
4 J. Bardach, M. Senkowska-Gluck Historia panistwa..., s. 759-760.
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ziemianstwo Galicji postulowato rozwiazanie kwestii posiadtosci rustykalnych. Przyktadowo
memorial hr. Kazimierza Krasickiego z 1842r. postulowat: ,,Najgtosniejsza przeszkoda, ktora
si¢ napotyka w naszym gospodarstwie, jest niezawodnie brak robotnika [...], nasz chtopek nie
widzi potrzeby pracowania wigcej nad to, co jest konieczna potrzeba i powinnoscia [...],
grunt tzw. rustykalny do niego nie nalezy, jest rzecza martwa bez zadnej wartosci realnej, bo
czego nie mozna spieni¢zy¢, zadtuzy¢ lub darowac, to zadnej realnej warto$ci nie ma [...].
Niech wtoscianinowi wolno bgdzie grunt, na ktorym siedzi, z obarczajacymi go obowiazkami
1 cigzarami darowacé, sprzeda¢, zadtuzy¢ lub zastawié, tylko nie dzieli¢, przy czym nalezy
ustanowi¢ w kazdym dominium czy obwodzie gminnym, ksiazki gruntowe. W ten sposéb
uzyskatoby si¢ hipotek¢ na podatki, powinnosci, dtugi itd. W razie nieuiszczenia si¢ z tego
wszystkiego nie odsadzano by zlego gospodarza wraz z niewinnymi dzie¢mi, lecz
zlicytowano by grunt... ”.**

W latach 1785-1789 przeprowadzono pomiary gruntow i ich klasyfikacj¢ na potrzeby
podatku gruntowego zwanego kontrybucjq. Takowe spisy nosily nazwe Kkatastru
jozetinskiego. W 1817r. cesarz Franciszek I w zwiazku z licznymi nie$cisto§ciami postanowit
je zweryfikowa¢ 1 opracowanie nowego katastru franciszkanskiego.”*® Dla stanu
szlacheckiego w Galicji od konca lat siedemdziesiatych XVII wieku planowano utworzenie
osobnych sadow. W 1784r. zaczal funkcjonowac pierwszy taki sad pod nazwa Forum
nobilium z siedziba we Lwowie. Poczatkowo rozpoznawat wszystkie sprawy cywilne i karne
dla Galicji, a od 1787r. tylko sprawy cywilne I instancji w tym prowadzenie galicyjskiej
Tabuli Krajowej. Przy Forum nobilium funkcjonowali komornicy graniczni prowadzacy
postgpowanie egzekucyjne dla stanu szlacheckiego. Instytucja ta wywodzita si¢ z dawnego
prawa polskiego. Tabula Krajowa zostala wprowadzona patentem z 4 marca 1780r. i oparta na
wzorach prawa hipotecznego czesko-austriackiego.’*’ Tabula prowadzona przez Urzad
Tabularny rejestrowata prawa rzeczowe z dobr szlacheckich wpisywanych niegdy$ do ksiag
sadowych 1 ziemskich na terenie Galicji. Tabula prowadzona byla przez urzad przy Trybunale
Krolewskim, a nastgpnie przeniesiono ja do Lwowa. Opierajac si¢ na Tabuli Krajowej w
miastach Galicji tworzono tabule miejskie. Grunty rustykalne nie byly przedmiotem
rejestrowania w Tabuli pomimo natozenia takiego obowiazku w licznych patentach. Jezeli

prowadzono juz ksiggi dla dobr chtopskich to wpisy byly dokonywane w wybranych wsiach i

25 Cyt. M. Tyrowicz ,Galicja od pierwszego rozbioru...,s. 177-179.
246 J. Bardach, M. Senkowska-Gluck Historia panstwa...,s. 722.
27 Ibidem, s. 741-742.
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w sposob niedbaly. Silny nacisk administracji austriackiej dotyczyl zakazu dzielenia dobr
rustykalnych, mimo to powszechnie byt obchodzony.**® Prowadzenie ksiag gruntowych dla
dobr rustykalnych przez zwierzchno$ci gruntowe i gromady przewidywat juz patent cesarski z
1789r.** Po 1851r. w Austrii probowano poprawi¢ sytuacje prawng nieruchomosci.
Przeksztatcono ksiggi ingrosacyjne, gdzie rejestrowano dokumenty w ksiggi gtéwne. Zmiana
miata umozliwi¢ uzyskiwanie petnego stanu prawnego dotyczacego nieruchomosci. Reformy
te omingly jednak Galicje.>”

Powszechne zalozenie ksiag gruntowych dla catego terytorium Austro-Wegier
przewidywala dopiero ustawa ogdlnopanstwowa z 1871r., a dla Galicji ustawa Sejmu
Krajowego z 1874r. wraz z szeregiem aktow wykonawczych. System ksiag gruntowych miat
by¢ oparty o kataster prowadzony przez organy administracji. Galicja posiadata kataster
franciszkanski sporzadzony na rozkaz cesarza Franciszka [ w latach 1819-1859. Kazda gmina
posiadata zbiory kartograficzne w postaci plandw, map oraz materialy opisowe w formie
zestawien parceli gruntow 1 budowli. Materiaty shuzyly doktadnemu okresleniu potozenia
rozmiaréw, polozenia i cech poszczegdlnych dzialek, a przede wszystkim opodatkowaniu
nieruchomo$ci. Od 1874r. kataster jozefinski byl nieodlaczna cze$cia ksiag gruntowych.?!
Pomimo reform systemu hipotecznego stosowanie katastru powodowato wiele trudnosci. Po
1883r. podejmowano powazne proby uzgadniania tresci katastru jozefinskiego z
franciszkanskim, gdyz tym pierwszym postugiwano si¢ do 1869r. Nawet po gruntownej
reformie calego systemu austriackich ksiag gruntowych przez wiele lat utrzymywat sig
podziat na ksiggi tabularne i rustykalne.*?

Kazda gmina katastralna miata posiada¢ jedna ksigge gruntowa. Wyjatkowo na terenie
duzych gmin moglo powsta¢ nawet kilka ksiag. Ksigga gruntowa sktadata si¢ z dwoch czesci:
ksiggi glownej i1 zbioru dla dokumentow. Ksigga gtowna zawierata ,,wykazy” prowadzone
odrgbnie dla kazdego ,ciala gruntowego”, bedacego odrgbnym przedmiotem prawa
wlasnosci. W wykazie umieszczano karty dotyczace: 1) aktualnego stanu posiadania, 2)
prawa wlasnosci, 3) cigzarow. Karta dotyczaca posiadania zawierata informacje o nazwie
miejscowosci, zestawieniu parcel. Karta dla wiasno$ci ujawniata tytuty prawne wiasciciela,

uprawnienia z tytulu prawa wtlasnosci, a nawet prawo wyborcze i patronatu. Karta cigzarow
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podawata ograniczone prawa rzeczowe, najem, dzierzawe¢ i zastaw. Ksiggi gruntowe
prowadzone byty przez sady, dla wigkszej wlasnosci byty to sady okregowe. Dla mniejszych
posiadtosci 1 wszystkich innych, czyli ziemskich, miejskich i chtopskich byly to sady
powiatowe.”® Zgodnie z materialna zasada jawnosci ksiag gruntowych nabycie praw
hipotecznych nastgpowato wylacznie przez wpis umowy dotyczacej nieruchomosci do ksiggi
gtownej. Wpis umow do ksiggi gwarantowany byt pod rygorem niewaznos$ci, lecz nie
przewidywano specjalnej formy notarialnej.”*

W kwestii przymusowej egzekucji po ogloszeniu wyroku sadu stosowano powszechna
Ustawe Sadowa dla Galicji Zachodniej (Alligemeine Gerichtsordnung fiir Westgalizien) z 18
grudnia 1796r. obowiazujaca od 1 maja 1797r. Regulacja ta obowiazywata tez dla Galicji
Wschodniej, Wenecji, Tyrolu, Salzburgu, Vorarlbergu, Istrii, Dalmacji i w sadach
konsularnych w Turcji. Procedura opierala si¢ na zasadach powszechnej kodyfikacji
postepowania cywilnego z 1781r tzw. jozefinskiej. Strona wygrywajaca proces podawata
przedmioty, z ktérych miano si¢ zaspokoi¢. Egzekucja na nieruchomos$ciach rozpoczynata si¢
od prosby intabulacji w sadzie wyroku. Po dokonaniu wpisu do ksiag tabularnych w toku
egzekucji oszacowywano nieruchomos¢ i dokonywano licytacyjnej sprzedazy dobr. Wada
austriackiej procedury byta przewleklos¢, nadmierna formalistyka procesowa prowadzaca do
pieniactwa 1 zmniejszenia poczucia bezpieczenstwa obrotu. Powodowato to rowniez
zahamowanie podazy kredytu. Wskazanie dobr do zlicytowania przez wierzyciela
umozliwiato dluznikowi wczeséniejsze zbycie najbardziej wartoSciowych skladnikow
majatku.

Powaznym problemem austriackich ksiag gruntowych od poczatku ich istnienia byla
kwestia ksiag gruntowych dla posiadltosci chiopskich. Chtopi galicyjscy przenosili wlasnosé
przez prosta tradycjg 1 poprzez nie zarejestrowane dzialy spadkowe. W praktyce czgste byly
przypadki usuwania chtopéw z ziemi przez nowych nabywcéw hipotecznych, takze tych,
ktorzy nabywali od osdb nieuprawnionych.”® Na wsi obr6t nieruchomos$ciami w wielkiej
skali byt pozahipoteczny. Od poczatku nie przestrzegano nowych sformalizowanych i
kosztownych zasad przenoszenia nieruchomosci i ich obciazania. Ksiggi gruntowe chtopskie
od poczatku byly niezgodne ze stanem faktycznym. Spekulanci wykorzystywali pogligbiajaca

si¢ niezgodno$¢, za bezcen nabywali prawa 1 przy pomocy S$rodkéw prawnych rugowali

23S, Plaza, Historia prawa w Polsce ..., s. 73.

24 Ibidem, s. 73-74.

23 J. Bardach, M. Senkowska-Gluck Historia panstwa...,s. 768-770.
8 T, Stawecki, Rejestry nieruchomosci ..., s. 193.
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chlopéw z ich ziemi. Z czasem sady zaczely udziela¢ ochrony chtopom, nie bez wpltywu
doktryny prawa austriackiego.”’

Prawo francuskie znalo instytucje rejestrowania aktow obrotu nieruchomos$ci w
rejestrach sadowych. Minister kréla Francji Colbert probowat rozciagnaé taka praktyke na
caly obszar panstwa poprzez edykt z 1673r. Na skutek oporu spoteczenstwa i praktyki prawa
juz w rok pozniej odwotano edykt. Obawy arystokracji budzito publiczne ujawnianie dtugow,
a notariusze chcieli zachowa¢ profity taczace si¢ z obrotem ziemia. Istnial jednak z
powodzeniem we Francji w XVII i XVIII kataster nieruchomos$ci.””® We Francji przewazata
zasada nieformalnego obrotu ziemia w zwiazku z niechgcia spoteczenstwa do ingerencji
wladzy panstwowej w interesy majatkowe obywateli. Znalazto to jaskrawy wyraz w toku prac
nad francuskim kodeksem cywilnym z 1804r., gdzie odrzucono propozycj¢ wiaczenia do
Kodeksu Napoleona ustawy z dnia 9 Messiodor’a roku III (27 czerwca 1795r.) i z dnia 11
Brumaire’a roku VII (1 listopada 1798r.). Ustawy te powstaty w okresie rewolucji francuskie;j
i byly na wysokim poziomie organizacyjnym oraz uznawane sg obecnie za postepowe.>”
Ustawy z okresu rewolucji przewidywaty nieskuteczno$¢ czynno$ci zbycia nieruchomosci az
do momentu zarejestrowania umowy w rejestrze prowadzonym przy sadzie. Zasady te zostaly
odrzucone podczas prac kodyfikacyjnych nad kodeksem cywilnym jako gwalcace wolnos¢
cztowieka. Uznano, ze umowa przenoszaca wiasno$¢ na skutek obligacyjny i rzeczowy.>*
Wedhug prawa francuskiego zbycie i nabycie nieruchomos$ci nastgpowato na podstawie
umowy, ktorej wazno$¢ nie wymagata szczegdlnej formy. Gdy warto§¢ przedmiotu umowy
przekraczala okre$lona kwote to zgodnie z ogdlna zasada prawa francuskiego wymagano
stwierdzenia pisemnego w celach dowodowych. Wyjatkiem byta tu umowa darowizny i
hipoteki gdzie dla tej ostatniej wymagano sformalizowanej umowy notarialnej i wpisu do
specjalnego rejestru. Mimo to w kodeksie z 1804 r. zawarto wiele hipotek, ktérych powstanie
nie wymagato wpisu.*®!

Kodeks Napoleona zostal przyjety ustawa z 21 III 1804r. (30 ventdse’a roku XII) pt.
Code civil des Frangais. Opracowywala go czteroosobowa komisja powotana przez
Napoleona od 1800r. Kodeks opieral si¢ na zasadach prawno-naturalnych réwnosci, wolnosci,

wlasnosci indywidualnej i swobody uméw. Bylta to kodyfikacja utrwalajaca nie tylko dorobek

»78. Plaza, Historia prawa w Polsce ..., s. 74.
8T, Stawecki, Rejestry nieruchomosci ..., s. 186.
2% J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe... s. 318.

20 T, Stawecki, Rejestry nieruchomosci ..., s. 186.
21 Ibidem, s. 319.
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rewolucji francuskiej. Kodeks z 1804r. nawiazywal do dawnego prawa francuskiego taczac
przepisy zaczerpnigte z tradycji prawnej prawa zwyczajowo péOinocnej Francji, prawa
pisanego Francji potudniowej, zawieral przepisy prawa kanonicznego, ordonansow
krolewskich i prawa doby rewolucji. Kodyfikacja odznaczata sig jgzykiem prostym, jasnym,
poznawanym kazuistyki, a jednocze$nie nie nazbyt abstrakcyjnym. Dzigki elastycznemu
sformutowaniu nadawat si¢ do przeniesienia do warunkow lokalnych. Kodeks wprowadzany
byt obligatoryjnie na wszystkich terenach podbitych przez Napoleona. Po upadku Cesarstwa
Francuskiego Kodeks zachowatl si¢ w wielu krajach, co bylo dowodem na jego walory.
Kodeks sktadat si¢ z tytutu wstepnego i trzech czgs$ci na wzdr podziatu w Justynianskich
Institutiones (personae-res-actiones). Czg$¢ pierwsza nosita nazwe ,,O osobach”, druga ,,0
majatkach 1 rozmaitych modyfikacjach wlasnosci”, czg$¢ ostatnia ,,O rdéznych sposobach
nabycia wlasno$ci”. Lacznie kodeks zawierat 2281 artykutow.>*

Francuski kodeks cywilny z 1804r. jako pierwsza nowozytna kodyfikacja zrywata
catkowicie z feudalnymi formami wlasnosci 1 jej ograniczeniami. W sposéb radykalny
wprowadzono zmiany w prawie majatkowym, ktoére mialo stluzy¢ indywidualnym interesom
jednostek. Prawo wilasnosci uksztattowano jako $wigte, nietykalne i absolutne. Wraz z
indywidualizmem 1 liberalizmem tak ujmowane pojecie wlasnosci bylo podstawa systemu
prawno-majatkowego oraz nowego ustroju ekonomiczno-spotecznego.” Kodeks Napoleona
byt pierwszym kodeksem, ktory zrywat z jakimikolwiek pozostatosciami feudalnego
porzadku prawnego opierajac si¢ na nieograniczonej i nienaruszalnej instytucji wiasno$ci
prywatnej. Tre$¢ prawa wlasnosci ujeta byta od strony negatywnej, nie wymieniajac
poszczegbdlnych uprawnien. Byla to odmienna konstrukcja niz w pruskim Landrechcie z
1794r., pézniejszego austriackiego ABGB i rosyjskiego Swod Zakonow.*** Prawo wiasnosci
byto skonstruowane poprzez definicje z art. 544 ,,uzytkowanie z rzeczy i rozporzadzania nimi
W sposob najrozleglejszy, byleby nie byt z nich czyniony uzytek ustawami lub urzadzeniami
zabroniony”. Wylaczono mozliwo$¢ istnienia wiasnosci typu podzielonego. Kodeks
Napoleona nie przewidywal definicji rzeczy, regulujac bardziej ogdlne pojecie ,,majatkow”.
Kodeks zapewniat szczegolna ochrong dobrom nieruchomym. Nieruchomos$ci mogty by¢ z
natury, z przeznaczenia. Nieruchomos$ci z przeznaczenia to np. kroliki w krolikarni czy

golebie w golgbniku. Obok tych dwoch rodzajow wyrdzniat nieruchomosci z przedmiotu, do

262 J. Bardach, M. Senkowska-Gluck, Historia parnstwa..., s. 134-135.
23 S Ptaza, Historia prawa w Polsce ..., s. 51, 69,70.
24 K. Sojka-Zielinska, Historia prawa..., s. 269.
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ktorego si¢ stosujq zaliczajac takie prawa jak: uzytkowanie nieruchomosci, shuzebnosci
gruntowe, skarge wydobywcza o nieruchomosci. Nabycie prawa wilasnosci regulowane bylo
w ksigdze III ,,0 r6znych sposobach nabycia wtasnosci”. Przeniesienie prawa wlasno$ci mialo
miejsce za pomoca samej umowy bez przeniesienia posiadania (tradycji). Byta to zasada
nieformalnego rozporzadzania wlasno$cia nieruchomosci, bez wpisu do ksiag wieczystych i
udzielania ochrony prawnej nabywcom wpisanym do ksiag publicznych. W zalozeniu
tworcoOw miato to uprosci¢ i ulatwi¢ obrot nieruchomosciami. Jednak przy zasiedzeniu
nieruchomos$ci wymagano dobrej wiary, tytuty prawnego i okre§lonego posiadania w latach
dla nabycia wtasnos$ci i przedawnienia skarg. Kodeks z 1804r. rozrdznial prawa rzeczowe na
gltowne 1 zalezne. Prawa rzeczowe gltowne to wlasno$¢ uzytkowanie i1 stuzebnos¢. Zalezne
stuzyty zabezpieczaniu wierzytelnosci i sktadaly si¢ na nie przywileje, zastaw 1 hipoteka.
Prawom rzeczowym zaleznym przyslugiwalo pierwszenstwo przed zwyklymi
wierzytelnosciami oraz prawo ciaglosci polegajace na skutecznosci wobec kazdego
wlasciciela przedmiotu bedacego zabezpieczeniem wierzytelnosci. Instytucja hipoteki byta
zawarta w ksigdze III w tytule XVIII. Rozrozniano trzy rodzaje hipotek: umowne, sadowe i
prawne. Kodeks dopuszczat ustanawianie hipotek ogdélnych, zabezpieczajacych caly majatek
dluznika.  Hipoteki  prawne  przystugiwaly = Zonom na  majatkach  megzow,
ubezwlasnowolnionym 1 maloletnim na majatkach opiekunow, gminom 1 instytucjom
publicznym. Nie istnial obowiazek wpisu, wigc hipoteki prawne mogly by¢ tajne. Wpisy

65 Wpis nieodnowiony

hipoteczne musialty by¢ odnawiane co 10 lat, inaczej wygasaty.
uwazny by za nieistniejacy i tracil swoje prawne znaczenie. Wierzyciel jednak nie tracit
prawa do hipoteki, gdyz mégt zadac jej wpisu na nowo. Od daty nowego wpisu liczone bylo
od nowa jego pierwszenstwo hipoteczne. Celem odnawiania wpisow hipotecznych bylo
ulatwienie kwerend z ksiag. Ksiggi francuskie prowadzone byly w ukladzie foliow
personalnych, czyli z podzialem wedlug nazwisk i tam chronologicznie dokonywano
wpisOw.* Hipoteka uznawana byla z tzw. kontrakt uroczysty, ktory wymagal ustanowienia
formy aktu notarialnego. Innym umowom nie majacym charakteru uroczystosci przyshugiwata

swoboda co do formy.*” Francuska hipoteka w poréwnaniu z pruska i staropolska zawierata

wadliwe rozwiazania. Wierzyciel pozbawiony byt bezpieczenstwa kredytu realnego i samemu

265 J. Bardach, M. Senkowska-Gluck, Historia parnstwa..., s. 141-143.
26 W, Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 48.
267 J. Bardach, M. Senkowska-Gluck, Historia paristwa..., s. 148.
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zabezpieczeniu hipotecznemu brak bylo wiarygodnosci. Kredyt zabezpieczony hipoteka nie
odegral na terenie Francji wigkszej roli.®®
W Kodeksie Napoleona przewidziany byl jako jeden z umownych ustrojow
majatkowych tzw. rzad posagowy. Posagiem byl majatek wniesiony przez zong¢ mg¢zowi w
ramach matzenstwa. Majatek pomimo, ze byl wlasnos$cia zony pozostawal pod zarzadem
meza. Cecha charakterystyczna byt zakaz obcigzania go hipoteka 1 zbywania. Obrot
nieruchomo$ciami z wylaczeniem posagdw byt nieprzystosowany do nowoczesnej
gospodarki.*® Podporzadkowanie rodziny i jej spraw majatkowych ojcu a zarazem mezowi
stanowito utrzymanie patriarchalnych przezytkow zwyczajowego prawa francuskiego.?”
Postgpowanie egzekucyjne wobec nieruchomosci zawarte byto we francuskim kodeksie
procedury cywilnej ,,Code de procédure” z 1806r. Kodeks wywodzit si¢ z Ordonansu z 1667r.
Francuska procedura cywilna zapewniala zasady znane obecnie: kontradyktoryjnosé,
dyspozycyjnos¢, ustnos¢, jawnos¢, swobodna oceng dowodéw. Kodeks liczyt 1042 artykuty
pogrupowane w dwoch czesciach. Czgs$¢ pierwsza regulowala postgpowanie sporne wraz z
egzekucja, czg$¢ druga zawierata przepisy o niektorych postgpowaniach niespornych, sadach
polubownych i cze$¢ postanowien ogdlnych.?”" Francuskie postepowanie egzekucyjne byto w
sposob drobiazgowy i sformalizowany uregulowane w ksiedze pt. ,,O wykonaniu wyrokéw”
(art. 517-811). Dla rozpoczgcia egzekucji niezbedny byt wyrok lub inny akt urzedowy
zaopatrzony w klauzulg wykonalnosci. Organem, ktory dokonywal egzekucji byt od 1812r.
komornik. Sprzedaz w drodze licytacji byta podstawowym sposobem zaspokojenia
wierzyciela z ruchomosci i nieruchomosci. Pierwszym etapem egzekucji bylo dorgczenie
nakazu zaptaty dlugu i po trzydziestu dniach dopiero zajecie nieruchomosci. Sporzadzano
szczegotowy protokot zajecia, z miejscem potozenia, rodzajem, ktéry rejestrowano w
kancelarii hipotecznej i kancelarii pisarza trybunatu, wobec ktérego dokonywano sprzedazy.
popieral egzekucj¢. Zawiadamiano zainteresowanych o licytacji w formie ogloszen i
obwieszczen w miejscowych dziennikach. Przepisy francuskie byly drobiazgowe i

formalistyczne ich naczelnym celem byto zaspokojenie wierzyciela.?”

8 S. Plaza, Historia prawa w Polsce ...,s. 71.

0 J. Bardach, M. Senkowska-Gluck, Historia panstwa..., s. 140.
20 S Plaza, Historia prawa w Polsce ..., s. 51.

211 J. Bardach, M. Senkowska-Gluck, Historia parstwa..., s. 153.
22 Ibidem, s. 157,158.
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Funkcjonowanie we Francji konsensualnej teorii przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
potaczonej z brakiem systemu rejestracji obciazen hipotecznych doprowadzito do daleko
idacych trudno$ci z uzyskiwaniem zabezpieczenia rzeczowego. Praktycy obrotu coraz
czgSciej] wysuwali postulaty powtdrnego ustanowienia zorganizowanego systemu
ewidencjonowania hipotek i wilasnosci. Wskazywano na ustawy z okresu rewolucji
francuskiej. W ustawie z 23 marca 1855r. o przenoszeniu witasnosci i1 hipotekach Loi sur la
transcription en matiére hypothécaire spetlniono postulaty $rodowisk prawniczych. Ustawa
obowiazywata od 1856r. Jej gldwnym celem byta ochrona nabywcow 1 wierzycieli
hipotecznych przed negatywnymi skutkami praw nieujawnionych lub ciazacych na
nieruchomosci. Czynnos¢ prawna powodujaca powstanie lub przeniesienie prawa rzeczowego
musiata by¢ ujawniona w rejestrze publicznym prowadzonym przez administracje skarbowa,
aby wywotywata skutki erga omnes. Rejestrowane mogly by¢ prawa osobiste do dobr
nieruchomych.

Francuski rejestr gruntow byt tak naprawde katastrem stuzacym ujawnianiu informacji
prawnych, ewidencji i celom fiskalnym. Nie znajdziemy tu funkcji prawotworczej i
prewencyjnej jak w niemieckich ksiggach gruntowych. Wpisy w takich katastrach miaty
jedynie charakter deklaratoryjny. System francuskich rejestrow nie przewidywal rekojmi
wiary publicznej ksiag oraz domniemania zgodno$ci wpisy z rzeczywistym stanem prawnym,
gdzie rejestrowane mogly by¢ prawa osobiste co do dobr nieruchomych. Prawo hipoteczne
francuskie nie przewidywato rozr6znienia na osoby dziatajace w dobrej i ztej wierze. Do dzi$
francuskie rejestry sa katastrami nieruchomosci z rozbudowang funkcja informacyjna. %

Rosyjskie prawo prywatne uregulowane byto w kodyfikacji pod nazwa Swod Zakonow,
ktéra mial charakter systematycznego kodeksu w przestarzatej formie. Obejmowat wszystkie
dziedziny prawa lacznie z prawem hipotecznym. Rosyjska kodyfikacja pozostawata daleko w
tyle za europejskimi wzorami pod wzgledem formalnym i merytorycznym.””* Kodyfikacja
rosyjska polegata na zebraniu catego materiatu normatywnego od czaséw Sobornoje
Ulozenije z 1649r. do ukazu z 1825r. o zgonie cara Alekandra I. Material uloZono
systematycznie, dzigki czemu ukazal si¢ w 1830r. jako Petny Zbior Praw Cesarstwa
Rosyjskiego (Polnoje sobranije zakonow rossijskoj imperii) w tacznej liczbie 46 tomoéw. Na

podstawie Pelnego Zbioru Praw opracowano w 1832r. kodeks Swod Zakonow obowiazujacy

23 T, Stawecki, Rejestry nieruchomosci ..., s. 194-195.
2 S. Plaza, Historia prawa w Polsce ..., s. 35.
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na terenie Rosji (w tym w ziemiach wschodnich bylej Rzeczypospolitej) od 1 stycznia
1835r.>” Prawo cywilne uregulowane byto w X tomie Zwodu Praw Cesarstwa Rosyjskiego i
czgsciowo w kilku innych tomach. Kompilacja zawierata stare prawo ujete w nowej
niedoskonatej formie. Kodyfikacja rosyjska stosowata niejednolita terminologig, zawierata
wiele luk i sprzecznosci pomimo kazuistyki. Swod Zakonow mial feudalno-stanowy charakter,
nie biorac pod uwage potrzeby szerszego regulowania nowych stosunkéw spoleczno-
ekonomicznych. Do konca XIX wieku podejmowano proby prac nad ta przestarzala
kodyfikacja, co jednak nie przyniosto wigkszych efektow.*’

Rosyjska kodyfikacja wymieniata pelna wtasno$¢ dajaca nieograniczona wladz¢ nad
rzecza. Istnialo ponadto prawo wlasno$ci niepelne, podzielone o ograniczonych
uprawnieniach, co do rzeczy i réznych dla kazdego podmiotu.””” Swod Zakonow wsrod
ograniczonych praw rzeczowych wymieniat: 1) shuzebno$ci(serwituty) w réznej formie, 2)
dziedziczne prawa uzytkowania wsrdd najwazniejszych mozna wymieni¢ prawo posesyjne,
prawo wieczysto-czynszowe i prawo zabudowy, 3) prawo zastawu.?”® Swod Zakonow tak jak
Landrecht Pruski i ABGB w sposob pozytywny okreslal tres¢ prawa wlasnosci. Szczegdtowo
wyliczal uprawnienia wiasciciela pelnego. W zwiazku z istnieniem feudalnej wiasnos$ci
niepeinej (podzielonej) wyczerpujace okreslenie poszczegodlnych uprawnien wilasciciela
petlnego musiato zosta¢ uregulowane w kodeksach prawa prywatnego XIX wieku.?”

Przepisy o zastawie usytuowane byly w tomie X ksiggi IV Swod Zakonow ,,0
zobowiazaniach umownych”, a doktadnie w podtytule ,,0 zastawie majatkéw nieruchomych”,
czyli w art. 1587-1653.% Zastaw zabezpieczal umowy zawierane ze skarbem i osobami
prywatnymi. Zastaw na nieruchomos$ci miedzy osobami prywatnymi regulowaly art. 1627-
1653. Oddzial regulujacy ta materi¢ dzielit si¢ na trzy czesci: 1) o daniu w zastaw (art.1627-
1641), 2) o sporzadzeniu aktu zastawu (art. 1642-1648) i 3) o wykonaniu aktu zastawu (art.
1649-1653).*! Prawo zastawu w rosyjskim prawie cywilnym nie bylo traktowane jako prawo
rzeczowe, lecz umieszczono je wsrod zobowiazan jako $rodek zabezpieczania wierzytelnosci.

Dawne prawo rosyjskie nie znato ustawowego prawa zastawu. Przedmiotem zastawu byly

5 K. Sojka-Zielinska, Historia prawa. .., s.242.

21 S, Plaza, Historia prawa w Polsce ..., s. 54.

277 Ibidem, s. 69

28 F. Zoll, oprac. F. Bossowski, Prawo cywilne dzielnic polskich w zarysie..., s. 127-138.

2 K. Sojka-Zielinska, Historia prawa..., s.269.

20 J. Glass, Zarys prawa hipotecznego w b. Krélestwie Polskim, Warszawa-Krakow 1921, s. 219.
Bl ] Koztowski, W. Szawlowski, Prawo cywilne obowiqzujqce na ziemiach wschodnich
Rzeczypospolitej Polskiej, Zwod Praw b. Cesarstwa Rosyjskiego T.X, Cz. I, wyd. 1914r. w dwoch
tomach, T.1, Wilno 1930, s. 365-372.
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ruchomosci i nieruchomos$ci w wypadku tych ostatnich takie zabezpieczenie niekiedy
nazywano hipoteka. Zastaw mogt istnie¢ tylko w wypadku istnienia wierzytelnosci gtowne;.
Obciazenie przystugiwalo nie tylko na rzeczach materialnych, ale tez na prawach
majatkowych i wierzytelnos$ciach. Powstanie zastawu wymagalo umowy stron ustanawiajacej
obciazenie na przedmiocie majatkowym. Dla ustanowienia hipoteki wymagana byla forma
hipoteczna, gdy nieruchomos$¢ nie miala urzadzonej ksiggi to przewidywano szacowanie
wartosci takich dobr.® Rosyjski ,,zastaw wlasno$ci nieruchomej” (zakfadnaja krepost) byt
przestarzalym pojgciem nie majacym nic wspdlnego z nowozytna hipoteka. Instytucja ta nie
wytworzyla si¢ jeszcze w prawie rosyjskim. Konstrukcja zastawu byla blizsza rzymskiemu
pignus, gdzie przekazywano majatek wierzycielowi w posiadanie niz modelowi polegajacemu
na zarejestrowaniu zobowigzania pienigznego ciazacego na nieruchomo$ci w ksiggach
publicznych przy zostawieniu dluznikowi 1 wierzycielowi swobody rozporzadzania
majatkiem nieruchomym 1 wierzytelnoscia. W zastawie rosyjskim nie dochodzito do
faktycznego przekazania zastawionego przedmiotu, lecz przy zatwierdzaniu pozyczki przez
starszego notariusza majatek poddawany byl tzw. zakazowi. Oznaczato to, ze dluznika
pozbawiano prawa sprzedazy majatku i wtdrnego obciazania go dlugami. Kolejni wierzyciele
nie mogli realizowa¢ swoich praw z nieruchomosci i musieli zwracaé si¢ do osoby dhuznika.
Surowe przepisy Swod Zakonow dopuszczaly wyjatki na rzecz instytucji kredytowych.
Rosyjski Senat w szeregu wyrokéw dopuscit mozliwos¢ istnienia za zgoda zastawnika do
wspotistnienia kilku dlugéw hipotecznych. Zastaw rosyjski nie znat instytucji subintabulacji,
czyli podzastawu. Najwigkszym brakiem prawa rosyjskiego byl brak zasady szczegotowosci.
Obcigzenie nieruchomos$ci nie wymagato S$cistego oznaczenia sumy i1 mogla ona by¢
niedookreslona. Brak zasady szczegdétowos$ci w wydatny sposob oslabiato role ksiag
hipotecznych.*®® Zaspokojenie prawa zastawniczego z przedmiotu zastawu moglo odbywaé
si¢ poprzez egzekucj¢ z rzeczy lub prawa. Przedmiot zastawu spieni¢zano poprzez sprzedaz
licytacyjna w toku egzekucji. Wierzyciel mogl bra¢ udzial w licytacji, cena przedmiotu
zastawu w przypadku jej kupna byta zaliczana na poczet jego wierzytelnosci. W wypadku nie
dojscia do skutku licytacji wierzyciel miat prawo domagaé si¢ sadowego przyznania
nieruchomosci na wlasno$¢ w celu zaspokojenia wierzytelnosci. Wierzyciel zastawniczy mogt

obja¢ w zarzad zastawiong nieruchomo$¢.”*

B2 F_ Zoll, oprac. F. Bossowski, Prawo cywilne dzielnic polskich w zarysie..., s. 139,142.
2 J. Glass, Zarys prawa hipotecznego w b. Krélestwie Polskim..., s. 222-224.
4 F. Zoll, oprac. F. Bossowski, Prawo cywilne dzielnic polskich w zarysie..., s. 149.
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Rosyjskie prawo cywilne w art. 699 stanowit, ze prawa majatkowe nabywa si¢ poprzez
4 zasadnicze grupy sposobdw: 1) sposoby darme i bezptatne, czyli nadanie, wydzielenie
dzieciom majatku przez rodzicow, darowizng i testament; 2) spadkobranie; 3) sposoby

5 Utwierdzenie prawa do

dwustronne, np. zamiana i kupno; 4) umowy i zobowiazania.
majatku zgodnie z art. 707 Swod Zakonow dokonywane bylo poprzez:1)cakty wieczyste, akty
notarialne, akty oblatowane lub akty prywatne; 2)coddanie majatku lub intromisj¢ majatku. Z
aktow utwierdzenia wylaczono wyroki sadowe gdyz stwierdzaty prawo juz istniejace w czasie
jego wydania. Dowodem przeniesienia prawa wtasnosci do nieruchomosci oprocz testamentu
byt wylacznie akt wieczysty. Sporzadzenie 1 poswiadczanie aktow wieczystych odbywalo sig¢
z reguly na zasadach okreslonych w Ustawie Notarialnej z 1866r, wedlug dyspozycji z art.
708 kodeksu. Krétkotrwatym wyjatkiem od obligatoryjnego aktu wieczystego byta mozliwos¢
dopuszczajaca przenoszenie wiasnosci nieruchomosci do kwoty 300 rubli rosyjskich
dokonywanych migdzy wto$cianami lub na rzecz wloscian. Na podstawie prawa z 26 maja
1881 roku sporzadzenie odpowiedni aktu przelewu w specjalnej ksiedze w zarzadzie gminy.
Czynnosci takie wstrzymano ukazem senatu 25 stycznia 1883r. i wazne byty tylko w
miejscowosciach, w ktorych faktycznie je stosowano na podstawie miejscowego
rozporzadzenia o wejsciu w zycie tego prawa.”®® Akty wymieniane przez ustawe notarialng z
1866r jako ustalajace prawo do nieruchomosci byty: 1) akty nabycia nieruchomosci (kupczaja
krepost), 2) darowizny, 3) akty wydzielenia posagu, 4) akty dzialowe, 5) uklady pojednawcze
oraz 6) wszelkie akty o nieruchomo$ciach, ktére prawo w drodze wieczystej polecato
sporzadza¢ (poprzez zatwierdzenie starszego notariusza).”’

Swod Zakonow w T. X cz.1 stanowit, ze do nabycia prawa wtasnosci na nieruchomosci
potrzebna byla instytucja wwiazania, intromisja. Byl to akt wladzy sadowej, a nie czynno$¢
prawna stron. Intromisja polegata na wprowadzeniu w posiadanie przysziego nabywcy przez
sadowego komornika i publiczne ogloszenie zbycia. Wwiazanie miato dwa cele, po pierwsze
przeniesienie posiadania 1 z tym wlasno$ci nieruchomosci oraz dokonanie aktu zbycia w
danym powiecie. Do intromisji wzywano dotychczasowego posiadacza majatku, naczelnika

wsi 1 dzierzawcéw. Pomimo zaprowadzenia ksiag gruntowych (hipotecznych) w Rosji

25 7. Rymowicz, W. Swiecicki, Prawo cywilne ziem wschodnich, tom X cz. I Zwodu Praw Rosyjskich,
Tekst podtug wydania urzedowego z roku 1914, z uwzglednieniem zmian, wprowadzonych przez
ustawodawce polskiego oraz ustawy zwiqzkowe, tudziez judykatura Sqdu Najwyzszego i b. Senatu
Rosyjskiego, Przekladu nowego dokonali Zygmund Rymowicz, Witold Swiecicki, t. I, Warszawa 1932, s.
536.

26 Ibidem, s. 542-543.

27 ]. Glass, Zarys prawa hipotecznego..., s. 220.
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utrzymano intromisj¢ obok wpisu do rejestru hipotecznego w celu wprowadzenia w
posiadanie na podstawie wypisu z ksiag hipotecznych.” Swod Zakonow w art. 709 i w art.
1523-1527 okreslat zasady przeprowadzenia intromisji. Stosowano w tym zakresie art. 1424 1
nastgpne rosyjskiego kodeksu postgpowania cywilnego. Nabywca gruntu lub budynku w
miescie 1 powiecie mogl zgtosi¢ akt kupna we wlasciwym sadzie. Byta to tylko formalnos¢
majaca na celu podanie do powszechnej wiadomosci przejscie praw do majatku na nowego
wlasciciela. Intromisja nie decydowala o prawach do majatku i nie byla obowiazkowa.
Przewidywano dwuletni okres na wytoczenie sporu dotyczacego formalnych uchybien aktu
kupna nieruchomosci. **

Pierwsze informacje o instytucjach prawnych umozliwiajacych zapewnienie jawnos$ci
praw rzeczowych na nieruchomosci spotykane sa w Rosji juz w XVI wieku. Rosyjska ustawa
notarialna z 1866r. wprowadzita uregulowania zgodnie, z ktorymi w siedzibie kazdego sadu
okrggowego byl wydzielony sedzia pelniacy funkcje ,,starszego notariusza”. Do zadan
starszego notariusza nalezal nadzér nad archiwum notarialnym 1 prowadzenie dwoch
rodzajow ksiag: 1) ksiegi aktow wieczystych, 2) rejestru spraw hipotecznych. Drugi rodzaj
ksiag byl odpowiednikiem ksiag gruntowych, hipotecznych, w ktérym znajdowaty si¢ zbiory
aktow notarialnych dotyczacych nieruchomosci zatwierdzonych przez starszego notariusza.
Rejestr spraw hipotecznych od 1867r. prowadzony byl podlug nazwisk wtascicieli (tzw.
system foliow personalnych) do 1891r., kiedy zaprowadzono go wg. nieruchomosci (tzw
system foliow rzeczowych). Omawiany rejestr obejmowat 4 dziaty: 1) wiadomosci dotyczace
majatku, 2) informacje o wilascicielu, 3) ograniczone prawa wlasnosci np. prawo
uzytkowania, prawa sasiedzkie, 4) obciazenia prawa wlasnosci np. zastaw, dlugi
zabezpieczone sadownie. Rosyjski rejestr nieruchomo$ci w zasadzie nie byt jawny, pewne
kroki w tej mierze poczyniono w 1899r.**

Rosyjski system nabywania praw rzeczowych realizowal w pewnym stopniu trzy
zasady, mianowicie jawnosci, legalnosci, oraz jak to okreslit Jakub Glass zasady starszenstwa.
Jawno$¢ realizowano poprzez zlozenie kazdego aktu przejscia prawa wlasnos$ci
nieruchomosci do ksiggi aktéw hipotecznych i ujawnienie ich w rejestrze wieczystym.
Legalno$¢ dotyczytla obowiazku zawiadamiania notariusza starszego o sporzadzeniu aktu

dotyczacego praw na nieruchomosci. Starszy notariusz sprawdzat czy nie zachodzita

8 F. Zoll, oprac. F. Bossowski, Prawo cywilne dzielnic polskich w zarysie. .., s. 108.
2 7. Rymowicz, W. Swigcicki, Prawo cywilne ziem wschodnich..., s. 803.
M0 F. Zoll, oprac. F. Bossowski, Prawo cywilne dzielnic polskich w zarysie..., s. 87.
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przeszkoda do zatwierdzenia aktu. Zasada legalnosci dotyczyta jedynie czynnosci inter vivos
pomijajac inne tytuly takie jak spadek, testament czy sprzedaz przymusowa. Starszenstwo
dotyczyto nadawaniu skutkéw aktu wieczystego przez czynno$ci starszego notariusza.
Wymienione zasady funkcjonowaty w sposob niedostateczny. W praktyce wiele watpliwos$ci
zachodzilo w kwestii definitywnego przejs$cia prawa wiasnos$ci.”' Swod Zakonow w art. 1417
1 art. 1420 okreslat tryb sporzadzania aktow kupna nieruchomosci. Sprzedaz wszelkich
majatkow nieruchomych odbywala si¢ za pomoca aktow kupna-sprzedazy. Akt taki byt
sporzadzany przez notariusza w biurze notarialnym 1 wpisywany do ksiggi aktowej. Byla to
czynno$¢ przygotowawcza zrownana z projektem nabycia. Niezbgdna byla czynnosé
zatwierdzenia takiego aktu, do tego czasu kazda ze stron mogla odstapi¢ od aktu.?* Rosyjski
kodeks cywilny jak réwniez pdzniejsza ustawa notarialna z 1866r. nie wprowadzity
bezwzglednej zasady wpisu. Regulacja prawna sposobu ustalenia definitywnych praw do dobr
nieruchomych byta niezmiernie nieprecyzyjna. Akt przeniesienia lub ograniczenia prawa
wlasno$ci zawierany byt przed urzednikiem zwanym notariuszem i wpisywany do ksiegi pod
sankcja niewazno$ci umowy. Sporzadzenie umowy przed notariuszem 1 wpisanie tytulu
nabycia do ksiggi bylo jedynie czynno$cia przygotowawcza i nie nadawalo prawa wtasnosci.
Przeniesienie wlasno$ci mialo miejsce dopiero po zatwierdzeniu aktu nabycia, zamianie na
,wieczysty” przez starszego notariusza, urzednika sadowego prowadzacego rejestr wieczysty.
Taki rejestr miat tylko charakter informacyjny i nie mozna byto si¢ powolywac na zaufanie do
jego tresci. Obowiazujace prawo w Rosji nie okreslato doktadnego momentu nabycia praw:
czy z chwila sporzadzenia aktu notarialnego i zlozenia go do archiwum (art. 161 ustawy
notarialnej), chwila zatwierdzenia aktu przez starszego notariusza i wciagnigcia tresci do
ksiegi wieczystej czy tez moze chwila ta bylo objecie posiadania majatku (art. 1424 k.p.c.).*”
Praktyka Rosyjskiego Senatu w orzeczeniu kasacyjnym z 1893r. przyjeta, ze wlasnosé
przechodzi w chwili zatwierdzenia aktu przez starszego notariusza. Wprowadzone zmiany
przepisow w latach 1912 1 1913 zalegalizowaty poglad Senatu, a ustawodawstwo rosyjskie
przyjeto rozwiazania prawne odpowiednie innym ustaw hipotecznym. Wprowadzone zmiany
nie objety ziem II Rzeczypospolitej bytego zaboru rosyjskiego. Po odzyskaniu niepodleglosci
ustawodawca polski rozciagnat na te obszary prawo hipoteczne w ksztatcie obowiazujacym w

bylym Krélestwie Polskim.**

1], Glass, Zarys prawa hipotecznego...,s. 221-222.

22 7. Rymowicz, W. Swigcicki, Prawo cywilne ziem wschodnich..., s. 773.

3 1. Gornicki, Problem prawnej ochrony...,,s. 176.

4 F. Zoll, oprac. F. Bossowski, Prawo cywilne dzielnic polskich w zarysie..., s. 109,87.

80



W Rosji po raz pierwszy skodyfikowano procedure cywilna w 1832r. Zastapita ja
procedura z 1864r. oparta na nowoczesnych zasadach zachodnioeuropejskich. W celu
egzekucji prawomocnego wyroku wierzyciel sporzadzat wniosek i kierowat go do komornika.
Pewne odrgbnosci przewidywano na terenie Krdlestwa Polskiego, gdzie przewidywano
przeprowadzenie egzekucji z dochodow przynoszonych przez nieruchomos$¢ poprzez jego
zarzad przymusowy. W odmienny sposéb prowadzono egzekucje z dobr nieruchomych
chlopskich.””> Pewne odrebne zasady nabywania wlasno$ci nieruchomo$ci niz w ustawie
notarialnej z 1866r. mialy miejsce w podczas publicznej licytacji w egzekucji z
nieruchomos$ci. Nabycie nieruchomosci regulowane bylo roéwniez podczas sprzedazy
zarzadzonej przez instytucje kredytowa i z tytulu wywlaszczenia.”® Swod Zakonow w art.
1501-1509 stanowit, ze prywatne majatki zastawione w instytucjach kredytowych licytowane
byly zgodnie ze statutami takich instytucji. Publiczna sprzedaz uruchamiano w wypadku
zalegania z zaplata wymaganych rat. Nabywcom takich dobr na licytacjach publicznych
wydawane byly akty nadawcze zgodnie ze statutem instytucji kredytowych i1 Ustawy
notarialnej. Tak nabyte dobra przystugiwaly bezpowrotnie i nie istniala mozliwo$¢ ich
wykupu. Licytacja publiczna uznawana byla za transakcje kupna-sprzedazy migdzy nabyweca,
a wladza publiczna z drugiej strony niejako reprezentujaca dtuznika. Wobec tego stosowano
ogolne przepisy Zwodu dotyczace nabycia praw.”” W wyjatkowych wypadkach publiczne
instytucje kredytowe i1 banki mogty zaspokoi¢ si¢ z przedmiotu zastawu bez uruchamiania
sadowej egzekucji. Mozna byto sprzeda¢ nieruchomo$¢ na publicznej licytacji 1 z uzyskanej
ceny pokry¢é wierzytelnos¢. Publiczne instytucje kredytowe takie jak ,rosyjski Bank
panstwowy”, ,rosyjski Bank szlachecki” udzielaly kredytu jedynie na pierwsze miejsca
hipoteczne. W wypadku istnienia kilku wierzytelnosci na jednym przedmiocie zastawu,
nizszy stopien hipoteczny otrzymywat zaspokojenie po wyzszych stopniach.**®

Rosyjski system rejestracji praw do nieruchomosci wprowadzil pewne elementy z
polskiego systemu hipotecznego wprowadzonego w 1818r. np. wykaz hipoteczny. Ponadto
zaczerpnigto rozwigzania z prawa niemiecko-austruackiego, np. przy rejestrze wieczystym i
jednej ksigdze ogolnej dla kilku nieruchomos$ci. W prawie rosyjskim istnialy dawne ,.ksiggi
aktow wieczystych” oraz ,ksiggi zakazéw i uwolnien” odpowiadajace funkcji francuskich

ksiag ingrosacyjnych. Rosyjski system ksiag hipotecznych nie rozwijat si¢ takim torem jak

2 S, Plaza, Historia prawa w Polsce ..., s. 150

PO F, Zoll, oprac. F. Bossowski, Prawo cywilne dzielnic polskich w zarysie..., s. 87.

27 7. Rymowicz, W. Swigcicki, Prawo cywilne ziem wschodnich..., s. 7193-795.

8 F. Zoll, oprac. F. Bossowski, Prawo cywilne dzielnic polskich w zarysie..., s. 149-151.
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polskie prawo hipoteczne z przodujaca ustawa hipoteczna z 1818r. Ponadto surowe i
krepujace swobodg stron przy zwieraniu transakcji przepisy rosyjskie hamowaty rozwdj
kredytu realnego.””

W wieku XIX w Europie wymoég rejestracji zawartego przez strony kontraktu
pierwotnie odgrywajacego pierwszoplanowa rol¢ przy udzielaniu kredytu rzeczowego oprocz
wierzytelnosci zaczat obejmowac podstawe kredytu, a wigc nieruchomos¢. Z wezesniejszych
ksiag hipotecznych wyksztalcily sig¢ ksiggi gruntowe zwane réwniez wieczystymi. Ujawnialy
prawo wlasnosci, poszczegodlne prawa rzeczowe i obciazenia. Poczatkowa funkcja polegajaca
na zabezpieczeniu kredytu ustapita prymatu udogodnieniu obrotowi wlasnoscia
nieruchomosci zapewniajac maksymalng gwarancj¢ trwatosci dzigki rgkojmi wiary publicznej
ksiag gruntowych.’” Powstanie instytucji ksiag gruntowych zwiazane bylo w sposob $cisty z
zanikiem w Europie poddanstwa chtopdw i1 zaprowadzenie swobodnego obrotu ziemia wraz z
zanikiem wiodacej roli ziemi i renty gruntowej jako podstawowych czynnikéw produkciji.
Przemiany ekonomiczne zapoczatkowywane byly przez panstwo i ono tez tworzyto sprawne
instytucje ksiag gruntowych umozliwiajace pewno$¢ obrotu. Dawna zasada legalno$ci zostata
zastapiona przez konsens formalny polegajacy na dokonywaniu wpiséw dzigki pozwoleniom
na wpis bedacymi abstrakcyjnymi o$wiadczeniami osoby obciazonej wpisem. Inng znaczaca
okolicznoscia wplywajaca na rozwoj ksiag gruntowych i tzw. prawa hipotecznego byl rozwoj
kredytu realnego zabezpieczanego na nieruchomosci. Jak wspominatem taki kredyt byl o
wiele pewniejszy dla wierzyciela, niz wypracowane w prawie rzymskim zabezpieczenia
osobiste. W XIX wieku powstaty i rozwingty si¢ wielkie towarzystwa kredytowe oferujace
masowe kredyty. Poszczegdlna instytucja mogta dysponowac tysiacami hipotek dtuznikow.
Oprécz wymienionych czynnikéw rozwoju istotne byto prawidtowe funkcjonowanie ksiag
gruntowych w interesie panstwa gdyz efektywnie przyczyniaty si¢ do egzekwowania
podatkow gruntowych i podatkow od obrotu nieruchomo$ciami.*”!

Mimo gwattownego rozwoju ustaw hipotecznych w czasach wielkich kodyfikacji,
nalezy zaznaczy¢ postgpowo$¢ 1 nowatorskos¢ polskiej ustawy hipotecznej z 1588r. Wedlug
jej przepisOw zabezpieczenie na dobrach nieruchomych bylo przyznane, zeznane we
wlasciwym sadzie ziemskim albo grodzkim w przypadku, gdy takie przyznanie lub zeznanie

hipoteki mialo miejsce 1 w innym sadzie musialo by¢ przeniesione do wihasciwych akt

2 J. Glass, Zarys prawa hipotecznego..., s. 224.
391, Gornicki, Problem prawnej ochrony...,s. 169.
O thidem, s. 171.
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wieczystych. Uwidocznia si¢ tu zasada jawnos$ci hipoteki oraz indywidualizacji obciazenia

ograniczonym prawem rzeczowym.’"

Wysoki poziom jurydyczny osiagnie polskie prawo
sejmowe z 1818 r. Tworcy beda czerpaé szeroko z polskiego dorobku prawnego, a w pewnym

zakresie podpierac si¢ doswiadczeniami z prawa pruskiego i austriackiego.

2. Francusko-polskie prawo hipoteczne w Ksigstwie Warszawskim

Poko6j zawarty migdzy napoleonska Francja a Prusami w 1807r. spowodowat
utworzenie Ksigstwa Warszawskiego. Ten twor polityczny sktadat si¢ z ziem II i III zaboru
pruskiego pomniejszonego o okrgg biatostocki, ktory zostat przekazany przez Napoleona
Rosji jako gwarancj¢ przysztego pokoju. Ksigstwo Warszawskie w 1809r. zostato
powigkszone po wojnie z Austria o ziemie III zaboru austriackiego. Lacznie obejmowato 10
wojewodztw i 100 powiatow.**

Sytuacja gospodarcza ziem Ksigstwa Warszawskiego pogorszyta si¢ po pokojach z 7 1
9 lipca 1807r. W okresie wczes$niejszym szlachta ziemianska korzystala z dobrej koniunktury
gospodarczej na eksport zboza i tatwosci uzyskiwania kredytu. Faktyczna okupacja francuska,
utrzymanie duzej armii, donacje dla generatow francuskich byly niektérymi z powodoéw
skladajacych si¢ na nielatwa sytuacje gospodarcza Ksiestwa.’” System blokady
kontynentalnej uniemozliwial eksport zboza, liwerunki czyli cigzary wojskowe pobierane w
gotowce 1 w naturze, podniesienie liczebnosci wojska, budowa fortow wokot Warszawy
oprozniaty kase Skarbu Ksigstwa. Jeszcze za panowania pruskiego ziemianstwo zaciagne¢to
powazne wierzytelnosci hipoteczne. Zblizajaca si¢ wojna z Napoleonem zmusita rzad pruski
do nakazania sadom rozpatrywania spraw o dlugi hipoteczne w pierwszej kolejnosci.
Wkroczenie wojsk napoleonskich zapobieglo wywlaszczeniu duzej czesci majatkow
ziemskich, ktore w wielu przypadkach byly zdewastowane 1 zaniedbane z powodu dziatan
wojennych, **

Ustawa Konstytucyjna dla Ksigstwa zostala podpisana przez Napoleona w Dreznie 22
lipca 1807r. Tekst w niewielkim stopniu uwzgledniat rodzime propozycje zglaszane przez

Komisj¢ Rzadzaca. Konstytucja nie przewidywata zmiany swoich postanowien. Ogtoszono ja

32 J, Ignatowicz, System prawa cywilnego, Prawo wilasnosci. .., s. 751.
38 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne. .., s. 39.

3% J. Bardach, M. Senkowska-Gluck, Historia panistwa...,s. 67,69.

305 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 40.
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w jezyku francuskim jako autentycznym z przektadem na jgzyk polski. Ustawa zasadnicza
mata by¢ dopetiana przez krola (krol saski Fryderyk August), poprzez tzw. ,,urzadzenia”
dyskutowane w Radzie Stanu. Ksigstwo Warszawskie uwazane byto przez Francjg za czgs¢
francuskiego systemu prawa konstytucyjnego. Wprost recypowano Kodeks Napoleona
zawierajacy prawo cywilne na mocy art. 69 Konstytucji i uchwala sejmowa z 1809r.
wprowadzono francuski Kodeks Handlowy. *%

Poczatkowo rzadzacy w Ksigstwie Warszawskim przeciwstawiali si¢ wprowadzeniu
ustawodawstwa francuskiego. Wywodzono takie stanowisko z istniejacego ustroju
stanowego, powszechnych stosunkéw patriarchalnych na wsi, przywiazaniu Polakéw do
Kosciota Katolickiego. Zarliwym przeciwnikiem Kodeksu byta szlachta $rednia w zwiazku z
wprowadzeniem nowych przepisdw o hipotece.’” Poczatkowo skupieni w Komisji Rzadzacej
postulowali przywrdcenie dawnego prawa polskiego, przeciwstawiajac si¢ ustawodawstwu
francuskiemu. Minister sprawiedliwosci Feliks Lubienski z przeciwnika Kodeksu Napoleona
stal si¢ z czasem jego wielkim entuzjasta i przyspieszyt prace majace na celu wejscie w zycie
francuskiego kodeksu cywilnego. Wydany na jego wniosek dekret krola Fryderyka Augusta z
27 stycznia 1808r. umozliwit wejscie w zycie Kodeksu Napoleona 1 maja 1808r.
Obowiazywanie nowego prawa cywilnego zostalo rozszerzone na departamenty
postgalicyjskie od 15 sierpnia 1810r. Nowe prawo obowiazywato we wszystkich stosunkach
prawnych powstalych od jego wejscia w zycie. Prawo dawniejsze stosowano w dwodch
sytuacjach. Po pierwsze, gdy sam Kodeks odwotlywal si¢ do urzadzeh i obyczajow
miejscowych oraz do sytuacji zaistniatych przed wejsciem w zycie Kodeksu Napoleona.
Prawami dawniejszymi bylo dawne prawo polskie, pruskie i austriackie. W razie watpliwosci
stosowane miato by¢ prawo nowe. Przepisy intertemporalne zawarte byly w instrukcji
ministra sprawiedliwo$ci z 23 maja 1808r. i ustawy przechodniej z 10 X 1809r.°*® Do
momentu wprowadzenia w zycie Kodeksu Napoleona na terenie Ksigstwa Warszawskiego
przy wpisach hipotecznych obowiazywato prawo pruskie, z tym zastrzezeniem, ze wpisy byly
w jezyku polskim. Pruskie ksiggi gruntowe juz zatozone lub w procesie zaktadania zostaty
utrzymane, az do wpisania aktoéw prawnych ich dotyczacych do 1 maja 1808r. Od tego

momentu zaktadano ksiegi na podstawie prawa francuskiego.*”

306 J. Bardach, M. Senkowska-Gluck, Historia panstwa..., s. 70,73.
37'S. Ptaza, Historia prawa w Polsce ..., s. 52.

3% J. Bardach, M. Senkowska-Gluck, Historia panistwa..., s. 132-134.
39 W, Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 45,46.
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W trakcie usuwania wladzy pruskiej na terenie Ksigstwa Komisja Rzadzaca
wprowadzita wytyczng zgodnie, z ktéra dobrowolne umowy stron lub o§wiadczenia woli i
akta hipoteczne dla uzyskania wiarygodnosci publicznej winny by¢ dokonywane w
postegpowaniu  sadowym  nieprocesowym nazywanym ,dzialaniami = sadownictwa
dobrowolnego”. W 1808r. z momentem wprowadzenia Kodeksu Napoleona ustanowiono
oddzielny od sadownictwa, samodzielny notariat. Notariusze (pisarze aktowi) ustanawiali byli
najczesciej po dwoch przy sadach.’'® Na terenie Ksigstwa Warszawskiego Komisja Rzadzaca
ustanowila polskie sadownictwo. Z momentem wprowadzenia francuskiej procedury sadowe;j
ilo$¢ sadow zredukowano z 8 do 2 rodzajow, mianowicie pozostaty: sady pokoju i trybunaty
cywilne I instancji w departamentach oraz sad apelacyjny dla Ksigstwa. W tej poczatkowe]
fazie usuwania sadownictwa pruskiego ustanowiono pisarzy aktowych (notariuszy)
pelniacych czynno$ci notarialne ponadto sprawujacy piecz¢ nad dawnymi polskimi ksiggami
sadowymi. Po reorganizacji sadownictwa ustanowiono konserwatoro6w hipotecznych przy
trybunatach, ktérzy prowadzili ksiggi hipoteczne. Istnieli konserwatorzy departamentowi i
powiatowi prowadzacy w zwiazku z tym rézne rodzaje ksiag hipotecznych np. konserwatorzy
departamentowi zajmowali si¢ ksiggami dla dobr wlascicieli ziemskich, a konserwatorzy
powiatowi zawsze prowadzili ksiggi nieruchomosci miejskich. Urzednicy ci byli mgzami
zaufania zobowigzanymi ustanowi¢ kaucj¢ na wilasnym majatku jako porgczenie swoich
czynno$ci.’'' Notariusze ustanowieni przy sadach dzielili si¢ na departamentowych i
powiatowych w zaleznosci od terytorium gdzie dziatali. Istnialo dwoch notariuszy przy sadzie
apelacyjnym majacy prawo do dokonywania czynno$ci na catlym obszarze Ksigstwa.
Notariusze byli mianowani dozywotnio przez krola i uznani za urzednikéw publicznych.
Wymagano od nich praktyki (aplikacji) sadowej. Przechowywali u siebie oryginaty aktow
podlegajacych egzekucji. Po wprowadzeniu francuskich kodeksowych przepisow o hipotece
w Ksigstwie Warszawskim nastato polaczenie w jednej osobie funkcji pisarzy aktowych i
konserwatoréw hipotek urzedujacych przy trybunatach cywilnych.’'* Nalezy zaznaczy¢, ze to
konserwatorzy powiatowi najczgsciej byli rownocze$nie notariuszami. NowoS$cia w prawie
polskim bylo rozwinigcie si¢ wyksztatlconej formy aktéw notarialnych. Oryginaly takich
aktow stale przechowywal notariusz, wydajac stronom wyciagi gldwne potrzebne do

egzekucji lub zwykle wypisy. Obowiazywata taksa notarialna za wykonywane czynnosci,

310 . Bardach, M. Senkowska-Gluck, Historia panistwa...,s. 130.
MW, Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne. .., s. 44-45.
312 J. Bardach, M. Senkowska-Gluck, Historia panistwa..., s. 130-131.
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ktorej nie mozna bylo przekraczaé. Szlachta i mieszczenie podnosili sprzeciwy z powody
przechowywania aktow notarialnych i wykonywania czynnos$ci poza sadami.*"

Szlachta polska nieprzychylna nowemu prawu francuskiemu, szczegoélnie duzo
zastrzezenh wysuwala pod adresem przepisow o przywilejach i hipotekach zamieszczonych w
Kodeksie Napoleona. Prawo to niekorzystnie wypadalo w poréwnaniu z dawnym prawem
polskim 1 poprzednio obowiazujacymi przepisami prawa pruskiego. Przepisy Kodeksu nie
wymagaty obligatoryjnego wpisu prawa wilasnosci do ksiag hipotecznych w celu nabycia
praw rzeczowych. Nie wymagano tez obowiazkowego wpisu przejscia prawa wilasnosci do
ksiag hipotecznych oprécz darowizn i uwalniania nieruchomosci z przywilejow i hipotek w
trybie purge des previleges et hypotheques. Ujawnienie prawa wlasnosci w ksiggach nie byto
warunkiem wazno$ci aktu nabycia nieruchomos$ci, co stwierdzat art. 2189 Kodeksu
Napoleona dotyczacy licytacji. Przy ustanawianiu ograniczonych praw rzeczowych tym
bardziej nie wymagano wpisu z wyjatkiem hipotek sadowych i umystowych.’'* Przepisy
Kodeksu staly na gruncie swobody w zakresie formy i w nielicznych przypadkach tzw.
kontraktach uroczystych wymagaty formy aktu notarialnego. Forma notarialna wymagana
byta przy ustanawianiu hipotek i umowach ponad okreslona sumg. Tak skonstruowane
przestanki waznosci uméw, brak obowiazku wpisu ich do ksiag oraz urzedowej intromisji
przy transakcjach, co do nieruchomosci byly nowoscia na ziemiach polskich powodujac
watpliwosci, co do pewnosci obrotu.*

Z ksiag nie mozna bylo uzyska¢ informacji o sprawach sadowych dotyczacych
nieruchomosci. Ze wzgledu na brak przymusu wpisu prawa wiasnosci nie widziano potrzeby
nadawania aktom dotyczacym nabycia nieruchomosci formy urz¢gdowej. Wystarczyto, aby akt
miat formg pisemna i takie elementy jak uzgodniony przedmiot i ceng, lub mozna bylo
poprzesta¢c na formie ustnej. Przy ustalaniu hipotek umownych Kodeks Napoleona
przewidywal obligatoryjna formg pisemna.

Brak obowiazku wpisu do wilasciwych ksiag przy nabywaniu praw rzeczowych
podwazato w duzym zakresie materialng jawno$¢ ksiag. Dla bezpieczenstwa obrotu
wymagana jest pelna zgodno$¢ tresci wpisow w ksiedze z aktualnym stanem prawnym.
Zgodnos¢ taka nie byta zawsze osiagana, poprzez co ksiggi hipoteczne prowadzone na

podstawie francuskich przepisow nie dawaty rekojmi, ze stan prawny bedzie zgodny z trescia

313 W. Sobocinski, Historia ustroju i prawa Ksiestwa Warszawskiego, Torun 1964, s. 256.
3 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne. .., s. 46.
315 J. Bardach, M. Senkowska-Gluck, Historia panistwa..., s. 148-149.
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wpisow. Tytut prawny w ksiedze mogl by¢ niewazny, wpisany przez osobg¢ nieposiadajaca
danego prawa. Nabycie prawa witasnosci od wtasciciela wpisanego do ksiag moglo okazac si¢
niebezpieczne, gdyz tytul moégt okazac si¢ niewazny, a rzeczywisty wiasciciel miat mozliwos¢
dochodzi¢ swoich praw bez wzgledu na ilo$¢ alienacji. Istnienie instytucji hipotek tajnych i
przywilejow pigtrzyto problemy z jawno$cig stanu prawnego. Jawno$¢ formalna nie byta
ograniczona w zadnej merze. Konserwatorzy prowadzacy ksiggi hipoteczne nie badali
przedktadanych aktéw, co do ich zasadnosci. Wykreslenia rowniez nie byly kontrolowane.
Dobra wiara osoby wnoszacej o wpis decydowata o legalnosci aktow. Prawo do badania
legalnosci wpisow lub wykreslen przystugiwalo wylacznie sadowi na podstawie skargi osoby
zainteresowanej. Prawo francuskie dla trwania hipoteki wymagatlo odnawiania wpisow, co
pewien czas, co zwigzane bylto z forma rejestrow w uktadzie foliow personalnych z wpisami
w porzadku chronologicznym.

Przepisy hipoteczne francuskie okazywaly si¢ wadliwe i niedostatecznie chronity
nabywcow dobr. W pordéwnaniu z przepisami pruskimi i dawnym prawem polskim
rozwiazania te okazaly si¢ niewystarczajace. We Francji od wiekow obowiazywaty surowe
sankcje za szalbierstwo 1 wobec tego wyksztalcito si¢ prze$wiadczenie odpowiedzialno$ci
osobistej za dokonywanie czynno$ci w zlej wierze przy udzielaniu kredytu. W warunkach
francuskich kredyt udzielany byt w przewazajacej] mierze dla celow handlowych i nie
rozwinagt si¢ tam kredyt hipoteczny jak np w Prusach i w dawnej Polsce. Na ziemiach
Polskich (w Ksigstwie Warszawskim) hipoteczny kredyt realny wywodzit si¢ z dominacji
rolnictwa nad innymi galeziami gospodarki. We Francji panowaly odmienne warunki
gospodarcze, ponadto od XIV wieku rozwinat si¢ tam system dzierzaw fermage, gdzie
farmerzy bedacy dzierzawcami nie mogli uzyska¢ takiego kredytu. Francuscy wiasciciele
ziemscy dysponujacy renta pieni¢zna od farmerow nie byli zainteresowani rozwojem kredytu
rzeczowego. Rozwoj ekonomiczny Francji opierat si¢ na morskiej ekspansji, handlu
metropolii z koloniami 1 przemysle zwiazanym z takim obrotem. Francuski system ksiag
hipotecznych i ewidencji dlugdéw realnych nie byt rozwinigty w takim stopniu jak w Prusach
czy w dawnej Polsce. Petnit podrzedna rolg w stosunku do zastawow ruchomosci 1 osobistych
zabezpieczen. Brak drobiazgowego okreslenia norm jawnos$ci hipotecznej 1 wilasciwego
dostosowania do tej zasady ksiag hipotecznych i regut wpisu zwiazany byt z wysunigciem na

pierwszy plan odpowiedzialno$ci osobistej dluznika, stosowania instytucji hipotek
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generalnych obejmujacych nieruchomosci i ruchomosci aktualne i nabywane w przyszto$ci.*'®
Kodeks Napoleona zrywajacy z feudalnymi formami wlasnosci nie przewidywal istnienia
wlasnosci podzielonej. W realiach Ksigstwa Warszawskiego wlasno$¢ taka utrzymata sig nie
tylko w praktyce, co do chtopdéw czynszownikow, lecz wiasciciele podlegli wymieniani byli
w aktach prawnych wydawanych przez wiadze Ksiestwa.?"’

System hipoteczny wprowadzony po przyjeciu Kodeksu Napoleona okazat si¢ sta¢ na
nizszym poziomie niz system hipoteczny pruski i polski. Jego wady intensywnie uwypuklily
si¢ na tle stosunkéw ekonomicznych w Ksigstwie Warszawskim opartych na gospodarce
rolnej. Dawne polskie prawo uzaleznialo nabycie od wpisu do ksiag wieczystych. Akt, aby
byl wpisany musiat zosta¢ zatwierdzony przez sad, czyli zeznany przed sadem lub przez
niego przyznany. Hipoteki zgodnie z prawem polskim musiaty dotyczy¢ indywidualnie
oznaczonych nieruchomosci i nie mogly mie¢ charakteru generalnego. Prawo pruskie
wprowadzito obowiazkowy wpis praw rzeczowych do ksiag gruntowych i taki wpis miat
charakter konstytutywny na podstawie, ktorego nabywano prawo wlasnosci. Wprowadzono
ulepszony rodzaj ksiag zwanych gruntowymi, doktadna ewidencjg i kontrolg prawa wtasnosci
gruntow. Pruskie prawo hipoteczne umozliwiato wydawanie osobom trzecim poswiadczonych
egzemplarzy kopii wykazow hipotecznych. Pozwalalo to na uptynnienie wierzytelnosci
hipotecznych, przyspieszato obrot wierzytelnosci i ulatwiato kredyt realny przez obieg takich

dokumentow.*'®

Kodeksowe prawo francuskie umozliwialo ustanowienie hipotek na
zbywalnych nieruchomosciach i ich przynaleznosciach, bedacych réwniez nieruchomosciami.
Ograniczono przedmiot hipoteki, co wylaczylo mozliwos¢ ustanawiania podzastawow
(subintabulacji) na wierzytelnosciach zabezpieczonych hipotecznie 1 cesji takich
wierzytelnosci oraz hipoteke na nieruchomosci posiadana tytutem dzierzawy i emfiteuzy.’"
Egzekucj¢ na podstawie francuskiego podstawie kodeksu postgpowania cywilnego z
1806r. dokonywano zgodnie z art. 517-811. Regulowane bylo zajgcie i spienigzenie
przedmiotow majatkowych. Komornik byl organem egzekucyjnym. Zajecie nieruchomosci
powodowato odpowiedni wpis do ksiggi hipotecznej i w kancelarii trybunalu. Wierzyciel
sktadat ,,objasnienia o warunkach sprzedazy” dowolnie oznaczajac ceng¢ dobr. Licytacyjna

sprzedaz na podstawie przepisow francuskich odbywata si¢ w kancelarii trybunalu z

obecnoscia obroncéw. Dla namystu stosowano technike palenia tzw. ,$wieczek” dla

316 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne. .., s. 46-49.
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3 Ibidem, s. 47.
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licytantow. Rozdzial uzyskanej sumy z licytacji dokonywal oddelegowany sedzia biorac pod
uwage pierwszenstwo przywilejow 1 hipotek. W podziale uczestniczyli oprocz
wszczynajacego postgpowanie wszyscy wierzyciele. Procedura ta byla drobiazgowa i
formalistyczna, przez co niezrozumiata dla mieszkancow Ksigstwa Warszawskiego.’”® W
zakresie przymusowej egzekucji z nieruchomosci wprowadzone prawo francuskie znacznie
roznito si¢ od przepisow pruskich i1 polskich. Prawo pruskie przewidywato instytucje
subhastacji, czyli sprzedaz dobr poprzez publiczna licytacj¢ z ograniczeniem, ze dobr
szlacheckich nie mozna bylo zbywac za ceng nizsza niz % ich warto$ci na podstawie
szacunkow osiaganych z nich przychodoéw. Taka regulacja zapewniata uprzywilejowanie
dtuznika, przez uchronienie od sprzedazy ponizej warto$ci nieruchomosci 1 zabezpieczato
wierzyciela, ktory uzyskiwat pokrycie dlugu. W prawie polskim nie istniata subhastacja.
Wierzyciele w celu zaspokojenia mogli otrzyma¢ poprzez zastaw sadowy posiadanie dobr
nieruchomych dla osiagnigcia z nich dochoddéw na pokrycie wierzytelnosci. Inna forma
zaspokojenia byl podziat débr miedzy wierzycielami z uwzglednieniem pierwszenstwa
zapisu. W tej drugiej mozliwosci dluznik mogt dokona¢ wykupu dobr od wierzycieli.
Francuska procedura cywilna w art. 698 stosowala zasad¢ zgodnie, z ktoéra wartos¢ dobr
wynosit tyle ile oferowano za nie na licytacji publicznej: ,,Gdyby si¢ nikt nie stawil, kto by
wyzej dawal, to przysadzona zostanie popierajacemu za przedtozona przez niego ceng”. Taka
praktyka prowadzita do sprzedawania za bezcen majatkéw dluznikow biorac pod uwage
o6wczesna cigzka sytuacje gospodarcza Ksigstwa Warszawskiego. Sprzedaz taka byla rowniez
bardzo niekorzystna dla wierzycieli posiadajacych nizsze miejsca hipoteczne.**!

Prawo francuskie nie zapewniato bezpieczenstwa funkcjonowania kredytu realnego i
utrudniato udzielanie pozyczek pod zastaw nieruchomosci. Polscy wilasciciele ziemscy bedac
zadluzeni juz od czaséw pruskich znajdowali si¢ w trudnej sytuacji. Dodatkowo przepisy o
licytacyjnej sprzedazy dobr powodowaty szeroka opozycje ziemianstwa. Francuskie przepisy
prowadzily obnizenia bezpieczenstwa kredytu realnego, co utrudniato udzielanie pozyczek
pod zastaw nieruchomos$ci. W praktyce sadowej szeroko korzystano z przepisow
upowazniajacych do prolongowania splaty dlugéw lub rozktadania ich na raty. Krolewski
dekret z 26 czerwca 1811r. zakazal sprzedazy dobr na licytacji ponizej % ich warto$ci
szacunkowej. Wobec uwidaczniania si¢ brakow regulacji francuskiej minister Lubienski

powotat jeszcze w 1808r. komisje do zmiany prawa hipotecznego. Krol polski Fryderyk

320 W. Sobocinski, Historia ustroju i prawa Ksiestwa Warszawskiego ..., s. 267-268.
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August nie dopuszczat jednak do zadnych zmian w obowiazujacej regulacji.*** Projekt zmian
w prawie o przywilejach i1 hipotekach oparty byt na przepisach prawa pruskiego. Projekt
przewidywal przywrdcenie obligatoryjnego zatwierdzania aktow dotyczacych nieruchomosci
poprzez sad jeszcze przed wpisem do ksiag i powstawanie hipoteki na podstawie wpisu jej do
ksiggi. Pomimo zaakceptowania projektu zmian prawa o przywilejach i hipotekach przez
ministra Lubienskiego 1 Rade Stanu zmiany nie zostaly wprowadzone przez Krola, ktory
obawiat narazi¢ si¢ Napoleonowi.*”

Wazna kwestia fiskalng i prawna dla Ksigstwa Warszawskiego byly przystowiowe
,»sumy bajonskie”. Za czasow pruskich prywatni wilasciciele ziemscy zadhuzyli si¢ w pruskich
instytucjach kredytowych, szczegolnie w bankach berlinskich na powazne kwoty. Byty one
zabezpieczone hipotekami na dobrach nieruchomych w Ksigstwie. Wraz z wygrana wojna
francusko-pruska wierzytelnosci te przeszly na Francj¢ jako zdobycz wojenna. Dzigki
umowie z 10 maja 1808r. na konferencji w Bayonne wierzytelnosci te obliczane na 47,5
milionéw frankow odstapiono Ksigstwu warszawskiemu za 20 milionow frankéw platne w
ustalonych ratach. W umowie tej uregulowano rowniez zadluzenie wobec Francji i Saksonii.
Skarb Ksigstwa stal si¢ wierzycielem ziemianstwa polskiego, bedacego dtuznikami
obciazonymi popruskimi hipotekami. W praktyce S$ciagnigcie chocby odsetek z ,,sum
bajonskich” okazato si¢ niezwykle trudne. Obligacje wierzytelnos$ci hipotecznych pozostaty w
rekach pierwotnych wierzycieli pruskich, ktérzy nie uznali ich uniewaznienia przez rzad
Ksigstwa i mieli si¢ o nie upomnie¢ po klesce Napoleona.***

Istnienie Ksigstwa Warszawskiego dobieglto konca wraz z przegrana Napoleona w
kampanii z Rosja w 1812r. Instytucje ustrojowe i1 prawne Ksigstwa Warszawskiego znalazty

kontynuacje w Krolestwie Polskim.**

3. Prace ustawodawcze nad prawem hipotecznym w Krolestwie Polskim

Konwencja Wiedenska 1815 roku okre$lajac tad polityczny Europy na blisko 100 lat
powotata do zycia Krolestwo Polskie z czgsci ziem bylego Ksigstwa Warszawskiego. Traktat

z 3 maja 1815 r. 1 akt koncowy z 9 czerwca 1815r. stanowily, ze byte ziemie Ksigstwa bez
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departamentéw zachodnich zwrdéconych Prusom, Pogoérza z Wieliczka oddanych Austrii i
Wolnego Miasta Krakowa mialy utworzy¢ Krélestwo Polskie pod protekcja Rosji. Tak
powstate Krolestwo Kongresowe miato pozosta¢ w nierozerwalnym zwiazku z Rosja, car
rosyjski zostat jego krélem i przewidywano mozliwo$¢ ewentualnego przylaczenia do
Krélestwa zachodnich guberni rosyjskich. Ustroj Krolestwa Polskiego ksztattowano
nawiazujac do tradycji Ksigstwa Warszawskiego, zawierajac porozumienie z Carem
Aleksandrem I i polska szlachta ziemianstwem. Nowe wiadze zaczgly funkcjonowaé po
oficjalnym ogloszeniu w Warszawie w dniu 20 czerwca 1815r. 1 wtedy tez ustata dziatalnos¢
okupacyjnych wtadz Ksiestwa Warszawskiego.**

Po wkroczeniu wojsk rosyjskich na teren bytego Ksigstwa Warszawskiego znaczne
dochody Skarbu przeznaczano na utrzymanie wojsk okupacyjnych, poza tym w ramach
liwerunkow rekwirowano majatek mieszkancéw. Zmiany ustrojowe dotyczyty w duzej mierze
wladz wojskowych, policyjnych i skarbowosci. Administracja cywilna nie przeszia
drastycznych zmian, a nawet wzywano urzednikow do powrotu na stanowiska, ktore
porzucili. W tymczasowych organach wladzy (Rada Najwyzsza Tymczasowa i1 Komitet
Centralny) zastanawiano si¢ nad uproszczeniem administracji i wysuwano idee powrotu do
urzadzen prawnych z okresu dawnej Rzeczypospolitej i zastapienia Kodeksu Napoleona
Statutem Litewskim. Tego ostatniego pomystu zaniechano poprzestajac na czgsciowej
zmianie prawodawstwa francuskiego.*”’

Na podstawie Konwencji Wiedenskiej wierzytelnosci hipoteczne pruskie wraz z
odsetkami i innymi wierzytelno§ciami na taczna kwotg 200 min talaréw przeszlty z powrotem
w rece Prus. Kraj ten majac w Krolestwie Kongresowym istotne interesy ekonomiczne
zywotnie wptywaly na ksztalt rozwiazan normatywnych, a w szczego6lnosci dotyczacych
zagadnien hipotecznych.

Zagrozenie najazdem wojsk rosyjskich spowodowato wydanie dekretu krolewskiego z
15 stycznia 1813r. o zawieszeniu procesow cywilnych i zaniechaniu egzekucji dlugow w
Ksigstwie Warszawskim. Justitium to zostalo zniesione uchwala tymczasowego rzadu
Krolestwa Polskiego 23 pazdziernika 1815r.

Wsréd samego spoteczenstwa polskiego, prawnikow, ekonomistow, wiascicieli
ziemskich istniato przekonanie o celowosci powrotu do norm hipotecznych pruskich.

Mniemano, ze przywroci to pewno$¢ kredytu realnego i zwigkszy zaufanie kredytodawcow.

326 W. Sobocinski, Historia ustroju i prawa Ksiestwa Warszawskiego..., s. 28.
327 Ibidem, s. 28
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Jednym z podstawowych celow nowego rzadu Krolestwa Polskiego miato by¢ podniesienie
poziomu gospodarczego 1 ozywienie stosunkoéw kredytowych. Powaznie rozwazona
koncepcj¢ narodowego nowego prawa hipotecznego na podstawie rodzimych do$wiadczen,
wzordw pruskich i francuskich.*®

Przy uruchamianiu nowych proceséw gospodarczych polskiemu ziemianstwu niezbgdne
byly $rodki finansowe, ktére mogli uzyska¢ w diugoterminowym kredycie realnym. Na
zachodzie Europy wraz z rozwojem kapitalizmu zanikata wywodzaca si¢ z feudalizmu
zalezno$¢ chtopéw od dworow. W Krolestwie Polskim zalezno§¢ ta utrzymata sig.
Uptynnienie renty tkwiacej w dobrach ziemskich wymagato stworzenia przydatnego systemu
hipotecznego majacego by¢ podstawa znacznego kredytu ziemskiego.*”

Prace nad zmiana prawa hipotecznego wpisywaly si¢ w ogo6lna reforma prawa
cywilnego. W tym celu Tymczasowy Rzad Krolestwa Polskiego powotal Komisjg
Kodeksowa majaca podjac pracg nad przyszta narodowa kodyfikacja. W trakcie prac Scieraty
si¢ poglady 1 zaznaczata roéznica zdan, co do utrzymania Kodeksu Napoleona, a z drugiej
strony do oparcia nowej regulacji na danym prawie polskim i litewskim w dalszej kolejnosci
uwzgledniajac obce ustawodawstwa. Dla prac wazne znaczenie miata odezwa ministra
Ignacego Sobolewskiego, polecajacego odlozy¢ prace nad kodeksem na pdzniej, skupiajac sig
nad cze$ciowymi reformami. Najpilniej miano zajac si¢ przepisami hipotecznymi i prawem
malzenskim.* Postulaty zmian prawa hipotecznego wsuwane juz w Ksigstwie Warszawskim
byly mozliwe do zrealizowania w Krolestwie Kongresowym. Rzadowa Komisja
Sprawiedliwosci wylonita Komisje¢ Prawodawcza, ktéra sprecyzowata tematy poprzez
podkomisje do prawa cywilnego zwana Deputacja Cywilna. Car Aleksander I wyrazil zgodg
na zmiany przepisOw prawa hipotecznego, co utorowato droge do nowego polskiego prawa
hipotecznego.*®' W sktad Deputacji Cywilnej weszli: Walenty Sobolewski, Michal Woznicki i
Antonii Wyczechowski. Pierwszy wymieniony byl ministrem jednocze$nie kierujacym
Komisja Sprawiedliwos$ci 1 miat w zwiazku z tym duzo obowiazkéw. Michal Woznicki byt
juz zajety projektem prawa o malzenstwach i rozwodach, ktéry jednocze$nie referowat w
Sejmie. Antoniemu Wyczechowskiemu powierzono sporzadzenie projektu prawa

hipotecznego.** Waznym czynnikiem przyspieszajacym prace nad reforma prawa cywilnego

328 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne. .., s. 53-54

3 Ibidem, s. 56.

330 J. Bardach, M. Senkowska-Gluck, Historia paristwa..., s. 493-494.
3LW. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne...,s. 57.

332 A. Parczewski, Rys historyczny hipoteki ..., s. 419.
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(niektérzy autorzy jak L. Domanski, J. Glass uwazaja, ze byla to bezposrednia pobudka) byt
zblizajacy si¢ termin odnowienia 10-letnich wpisow hipotecznych na podstawie kodeksowego
prawa hipotecznego. Kosztowne i ktopotliwe czynnosci w zakresie wpisow mijaty z dniem 1
maja 1818r dla bytych pruskich prowincji, a 15 sierpnia 1820r. dla bylych austriackich
prowincji Krolestwa Polskiego. Prace nad zmiana tytutu XVIII ksiggi 111 Kodeksu Napoleona
byly pierwszym powaznym podwazeniem jego istnienia w czasach najlepszej §wietnosci tego
ustawodawstwa. W samej Francji przepisy odnoszace si¢ do hipoteki zmieniono ustawa o
transkrypcji z 23 marca 1855r.>”> Zmiana francuskiego prawa hipotecznego miata miejsce
rowniez w Belgi ustawa z 16 grudnia 1851r. o przywilejach i hipotekach gdzie zmieniono
przepisy o transkrypcji 1 wprowadzone pewne ulepszenia nie wychodzac poza francuski typ
hipoteki. Kodeks wtoski z 1865r. uchylil niektére przepisy Kodeksu Napoleona i przedtuzyt
termin odnawiania wpisow. W pewnych krajach niemieckich, a mianowicie: Badenii, Bawarii
Nadrenskiej, Hesji i Prusach Nadrenskich, w ktorych funkcjonowato prawo francuskie
pokuszono si¢ o nieznaczne tylko zmiany prawa hipotecznego.***

Antoni Wyczechowski zajmujac si¢ projektem prawa hipotecznego byt w
poréwnaniu ze swoimi wspotpracownikami do$¢ mlodym cztowiekiem. Cztonek Deputacji
Cywilnej W. Sobolewski juz za Rzeczypospolitej piastowat urzad i byl postem na Sejm
Czteroletni. Wyczechowski nie mial udziatu w tworzeniu dawnych polskich urzadzen
prawnych. Wojewddztwo Poznanskie, z ktorego si¢ wywodzit zostato zajete przez wojska
pruskie, gdy byl jeszcze dzieckiem. Przyszly twoérca prawa hipotecznego studiowal w Halli
prawo na tamtejszym uniwersytecie gdzie bylo wielu stuchaczy z Wielkopolski. Przebywat
przez pewien czas z Berlinie, skad przybyt do Ksigstwa Warszawskiego 1 wstapit do stuzby
sadowej na fali uniesienia patriotycznego podczas wojny prusko-francuskiej. Antonii
Wyczechowski pozostawal pod wptywem pruskiego ustawodawstwa bedac wyksztalconym
na niemieckim systemie prawa i praktyce sadowej. Nie dziwi fakt oparcia nowego polskiego
prawa hipotecznego przez jego autora na pruskich wzorcach, nalezy jednak zaznaczy¢, ze
byly to najlepsze, jakie 6wczesnie istniaty.” Pierwszy projekt Wyczechowskiego oparty o
zasady hipoteczne pruskie zostal oprotestowany przez senatora Wincentego Grzymate
cztonka Senatu. W. Grzymala sporzadzil wlasny projekt na podstawie dawnego prawa

polskiego 1 miat nadzieje na powierzenie mu opracowania projektu. Aspiracje do

333 L. Domanski, O istocie i znaczeniu Ustawy hipotecznej roku 1818-go, GSW 1918, nr 43-45, s. 422.
34 W. Holewinski, Réznice zasadnicze miedzy hipotekq pruska, austriackq, francuskq i polskq, GSW
1888, s. 500.

35 A. Parczewski, Rys historyczny hipoteki ..., s. 419.
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sporzadzenia nowego prawa hipotecznego mial tez wybitny znawca prawa hipotecznego J.W.
Bandke krytykujac w wielu punktach prace Wyczechowskiego. **

Zasady bedace podstawa projektu, Wyczechowski przedstawil na posiedzeniach Rady
Stanu w dniach 13 lutego i 2 marca 1818r. Nowe prawo hipoteczne, aby wejs¢ w zycie
musialo zmieni¢ tryb ustalania i nabywania wtasnosci dobr nieruchomych. Zmiany miaty i$¢
w kierunki bezwzglednego obowiazku wpisu prawa wilasnosci do ksiag publicznych z
kazdego tytutu w odroznieniu od dawnego prawa polskiego 1 francuskiego. Wyczechowski
przedstawil podobne cechy polskiego i pruskiego prawa hipotecznego proponujac przyjecie
jako podstawe prac pruskich zasad hipotecznych. Zatozen austriackiego prawa hipotecznego
nie wzigto pod uwage, poniewaz byly mniej konsekwentne i mniej przystosowane do
nowoczesnego obrotu niz normy pruskie.””” Wyczechowski biorac za gtéwny punkt oparcia
ustawodawstwo pruskie nie przedstawial bezkrytycznego stanowiska wobec tych wzorcow.
Bral pod uwage dawne tradycje polskie polegajace na wpisywaniu aktéw do ksiag
wieczystych. Techniczna strona nowych ksiag opierata si¢ doniostej pragmatycznej mysli
stworzenia nowego rodzaju urzadzen prawnych, niz poprzez schemat kopiowania obcych
wzorcOw.*® Zasady prawa pruskiego zostaly przyjete jako najbardziej odpowiadajace
wymaganiom obrotu nieruchomosci i udzielania kredytu realnego. Zasady te zaczerpnigto z
Landrechtu Pruskiego z 1794r., ordynacji Pruskiej Hipotecznej 1 Ordynacji Przepisow
Cywilnych z 1783r. oraz Patentu Hipotecznego z 1707r. Za oparciem sig¢ na prawie pruskim i
przyjeciem zasady zatwierdzania aktéw przez sad przemawialy roézne wzgledy. Wzory
pruskie funkcjonowaly na znacznym obszarze Krolestwa Kongresowego do 1808r. nie
powodujac zastrzezen ze strony wierzycieli 1 dluznikéw. Po drugie dawne prawo pruskie byto
zbiezne w wielu kwestiach z dawnym prawem polskim, natomiast takiego podobienstwa z
prawem francuskim nie byto. Jak juz wspominano najwazniejsza przyczyna przyjecia zasad
pruskich byl rozwdj stosunkow wolnorynkowych w rolnictwie Krélestwa Polskiego. Dwory
szlacheckie stopniowo przeksztatcaly si¢ w nowoczesne ziemianskie gospodarstwa
wymagajace znacznych naktadow finansowych na produkcje rolna. Dlugoterminowy kredyt
rzeczowy byt w takich warunkach bardzo potrzebny, a nie mégt istnie¢ bez odpowiednich
form zabezpieczenia w postaci precyzyjnego systemu hipotecznego.”’ Przystepujac do prac

nad ustawa hipoteczna Komisja Prawodawcza nie miala na celu stwarza¢ dzieta oryginalnego,

336 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 57.

37 Ibidem, s. 57.
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39 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 58.

94



opracowywac catkowicie nowych instytucji i teorii hipotecznych. Prace miaty opiera¢ si¢ na
do$wiadczeniach poprzednio obowiazujacych rozwiazan dziedzinie hipotecznej. W pracach
tworcy kierowali si¢ metoda historyczno-porownawcza, bedaca wtedy jeszcze nowinka
naukowa. Okres prac ustawodawczych w Krolestwie odpowiadal konfrontacji starszej szkoly
prawa natury wywodzacej si¢ z okresu O$wiecenia, a maksymami gloszonymi przez nowo
powstala szkote historyczna prawa. Deputacja Cywilna prace rozpoczeta od rozpatrzeniu
historii instytucji systemu hipotecznego rzymskiego, francuskiego, a nast¢pnie zastawieniu
glownych zasad systemu hipotecznego austriackiego, francuskiego i pruskiego do cech
dawnej hipoteki polskiej, poprzez co wykazano zalety 1 wady tych systemow. Nowa hipoteka
polska miata by¢ bardzo zblizona do pruskiej, bo przeciez opierajaca si¢ na jej rozwiazaniach
w duzym zakresie, ale udoskonalona i ujednolicona z dawna hipoteka polska 1 hipoteka
francuska wytaczona z Kodeksu Napoleona obowiazujacego w dalszej mierze na terenie
Krolestwa Polskiego.**

Projekt prawa hipotecznego opracowany przez Deputacje Cywilna byt gotéw bardzo
szybko, juz w kwietniu 1818r. najwigksze zastugi w tej mierze mial przewodniczacy A.
Wyczechowski. Projekt miat 169 artykuldw podzielonych w 10 dziatach. Zasady gtéwne
obrane za podstaw do opracowania projektu prawa hipotecznego, brzmiaty: 1) akty prawne
przypisane nieruchomo$ciom miaty by¢ rozpatrywane przez sad, zakwalifikowane do wpisu
miaty by¢ tylko te, ktore zatwierdzit sad; 2) wpisy w ksiggach uznawane byly za
niewzruszalne, co do 0sob trzecich, jezeli w zaufaniu do nich nabyly prawa; 3) z momentem
dokonania wpisu prawa nabywano catkowicie i bezwzglednie, dzigki czemu nie trzeba bylo
oczekiwa¢ na uplyw czasu do uzyskania spokojnego posiadania. Projekt czerpat z prawa
pruskiego, dawnego prawa polskiego, prawa francuskiego zawieral wiele oryginalnych i
unikatowych rozwigzan. Rada Stanu dos$¢ szybko przedyskutowala przedtozony projekt
poswiecajac na to tacznie 6 posiedzen.**' Praca Deputacji Cywilnej byta podzielona na dwie
czesci. Pierwsza stanowila o roznych sposobach nabycia wtasnosci dobr nieruchomych 1
ustalania praw nabytych. Druga cze$¢ prac dotyczyta przywilejow i hipotek.**

Antoni Wyczechowski przewodniczacy Deputacji Cywilnej i cztonek Rady Stanu ztozyt
wniosek do Rady zawierajacy projekt zawieszenia mocy przepisu przewidujacego obowiazek

odnawiania wpisoOw. Rada nie wyrazila zgody na zawieszenie mocy przepisu, jednoczes$nie

30 1., Domanski, O istocie i znaczeniu Ustawy hipotecznej roku 1818-go ...,s. 422-423.
MW, Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne. .., s. 59.
32 W. Nowakowski, Rys historyczny ustaw hipotecznych z 1818 i 1825r., GSW 1888, nr 29, s. 482-483.
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proszac Aleksandra I o wydanie zezwolenia na przedtuzenie okresu odnowienia wpisow do
czasu zebrania sie Sejmu. Postanowieniem cesarskim z 15 marca 1818r.>* termin wpiséw

przesunieto do obrad sejmu i decyzji w tej sprawie.’**

Niewatpliwie jednak po wydaniu
dekretu o przedluzeniu odnawiania wpiso6w kompetencj¢ w tej mierze powierzono wiladzy
prawodawczej, czyli przysztemu Sejmowi. Uroczyscie Sejm otwarto 27 marca 1818r. i jego
gtownym zadaniem mialo by¢ uregulowanie wielu kwestit w dziedzinie sadowo-prawnej.
Stanistaw Kostka Potocki przewodniczacy sejmu w uroczystej mowie na zebraniu
potaczonych izb zapowiedzial przedlozenie projektow kodeksu karnego, ustawy o
urzednikach stanu cywilnego, ustawy o malzenstwach i rozwodach, zniesienie moratorium na
egzekucje dhugow, ,,Ustawy o normalnym rozgraniczeniu dobr ziemskich”, oraz ,,Ustawy o
ustalaniu wlasno$ci dobr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach”.**

Deputacja Cywilna wydzielona z Komisji Prawodawczej zajmowala sig
przygotowaniem projektu ustawy hipotecznej. Przedstawiony zostat on Radzie Stanu, ktora
po wprowadzeniu poprawek nastgpnie wnosita go do Sejmu. Rada przed poddaniem projektu
nowego prawa pod dyskusj¢ w izbach sejmowych naradzata si¢ z komisjami sejmowymi, w
liczbie trzech dla senackiej i pieciu cztonkéw dla poselskiej.**®

Nastepne posiedzenie obu Izb przeznaczono na odczytanie memorialu namiestnika
omawiajacego stan gospodarczy kraju. Znalazta si¢ tam wzmianka o potrzebie ustanowienia
ustawy hipotecznej, a mianowicie: ,niedoktadne urzadzenie hipotek szkodzilo ufnosci
publicznej, kredytowi krajowemu, narazatlo na niebezpieczenstwo straty dluznikéw i
wierzycieli”.

Na tej samej sesji, na ktorej odczytano obszerny memorial Namiestnika wybrano
czlonkéw komisji praw cywilnych 1 karnych. Z Senatu wchodzili Jan Nepomucen
Matachowski, Michat Strasz, Tadeusz Matuszewicz. Z Izby Poselskiej znalezli si¢: Stanistaw
Pienigzek, Franciszek Obniski, Jozef Mlodzianowski, Jan Nepomucen Wolicki, Antoni
Siemiatkowski. W skiad komisji nie powotano niektorych przedstawicieli sit prawniczych
reprezentowanych w sejmie mianowicie mecenasa Antoniego Labeckiego z Warszawy 1

Ernsta Bogumita Faltza z Kalisza.*"’

33 A. Parczewski podaje termin 17 marca 1818r. jako date wydania dekretu przez rzad Krélestwa
Polskiego.
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Szybkie tempo prac nad ustawa w Radzie Stanu spowodowane bylo zblizajaca si¢ sesja
sejmowa, na ktorej miano przedstawi¢ projekt prawa hipotecznego. Taka organizacja prac
byta szeroko krytykowana przez im wspotczesnych, zarzucajac przewodniczacemu Deputacji
zarozumialo$¢ i apodyktycznos$¢ przy pracach. Ponadto twierdzono, Ze nie siggat do opinii
znanych prawnikéw 1 autorytetow w tej dziedzinie. Niektore zagadnienia w sejmie wywotaty
szeroka dyskusje¢. Po zwotaniu Sejmu w kwietniu 1818r. komisje sejmowe wniosty duza
liczbg poprawek do projektu w celu $cislejszego sprecyzowania tresci przepisow o formie
ksiag, uprawnieniach komisji zaktadajacych ksiggi publiczne, zmian terminow prekluzyjnych
dotyczacych zakladania ksiag i wprowadzenia prawa w zycie. Istotna zmiana dotyczyta
nazwy nowych ksiag. Zmieniono termin z ksiegi publiczne na ksiegi hipoteczne, co wiazato
si¢ z podkresleniem podstawowej funkcji nowych ksiag, jaka bylo ewidencjonowanie hipotek
ustanawianych na zabezpieczenie udzielanego kredytu rzeczowego na nieruchomosciach
ziemskich 1 miejskich. Pierwotny projekt zrezygnowat z nazwy ksiegi wieczyste by odroéznic¢
te urzadzenia prawne od tych funkcjonujacych w dawnej Rzeczypospolitej.**®

Pierwotne posiedzenie w dniu 18 kwietnia mialo juz rozpatrzy¢ projekt nowego prawa
hipotecznego, lecz nie zmie$cilo si¢ to w porzadku dziennym. Projekt prawa hipotecznego z
wniesionymi poprawkami dyskutowano w Senacie na posiedzeniach 20 i 21 kwietnia 1818r.
Pierwszy z tych dni przeznaczono w catosci na obszerny wywdéd Wyczechowskiego z
odczytaniem catego projektu. Odczyt przedstawiat caly material historyczny rozpoczynajac
od praw greckich, rzymskich i germanskich, zaznaczyt dorobek polskiej ustawy hipotecznej z
1588r. i uznal wyzszo$¢ polskiego ustawodawstwa nad prawem francuskim.’** Projekt 21
kwietnia kwestionowali dwaj senatorowie W. Grzymata i F. Grabowski reprezentujacy ziemie
bytego III zaboru austriackiego przytaczone do Ksigstwa Warszawskiego. Poddali krytyce
projekt odwotujac si¢ do systemu hipotecznego istniejacego w Galicji. Wysuwane argumenty
dotyczyly formalistyki w zatwierdzaniu aktow przez sad, skomplikowanej formy ksiag i
zbiorow dokumentéw oraz mala reprezentacja elementoéw narodowych w nowym prawie. Po
wyjasnieniach Wyczechowskiego projekt zostal przyjety przez Senat jednomyslnie bez
potrzeby imiennego glosowania.*

Izba Nizsza Sejmu Kroélestwa Polskiego projekt ustawy hipotecznej rozpatrywata 22

kwietnia 1818r. Dyskusj¢ zainaugurowali cztonkowie komisji Pieniazek 1 Milodzianowski

3 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne. .., s. 60.
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opowiadajacy si¢ za projektem, oprocz nich za przyjeciem o$wiadczyli rowniez poset
Wichlinski i Jezierski. Przeciwko przyjeciu wypowiadalo sie¢ siedmiu deputowanych.*! Izba
Poselska jako nizsza izba Sejmu przedstawiata dalej idace sprzeciwy dla nowego prawa
hipotecznego. Projekt pozostawial mniejsza wlasno$¢ ziemska poza dziataniem nowego
prawa i nie rozstrzygal o mozliwosci zaciagania przez ich wiascicieli kredytu realnego.
Ponadto postanowienia dot. ,rzadu posagowego” migdzy malzonkami nie odpowiadaty
sredniej szlachcie 1 przedstawicielom miast. W okresie gospodarki feudalnej istnienie
matzenskich stosunkéw majatkowych w formie ,rzadu posagowego” mialo przemozne
znaczenie. Do posagu wnoszonego przez zon¢ maz dodawat oprawg i takie dobra stanowiace
pewna catos¢ zapisywano w ksiggach wieczystych. Dzigki takiej instytucji zabezpieczano
materialny byt Zzony i dzieci, poprzez zgode¢ krewnych Zzony na dysponowanie majatkiem
podnoszono jej prestiz oraz pozycje w spoleczenstwie. W XIX wieku taka instytucja nie
odpowiadata wolnorynkowej gospodarce i powodowala wylaczenie z obrotu pewnej masy
majatkowej. Instytucja ,,rzadu posagowego” wywodzaca si¢ z dawnego prawa polskiego
utracila swoje znaczenie i powodowata trudnosci ekonomiczne. Wyczechowski przekonujac
postéw w sposob umiejetny przedstawiat wizje pozostawienia kobiet bez srodkéw do zycia
przez ewentualna niegospodarno$¢ mgzow, co przekonato duza czes¢ Izby Poselskiej. Projekt
nowego prawa hipotecznego przeszedt 67 glosami do 40.%* Znaczna rozbiezno$¢ opinii
postow wynikata z kilku zasadniczych powodéw. Po pierwsze prawo nie regulowato
mniejszej wlasnosci, a stanowito o wielkich posiadtosciach ziemskich. Czg$¢ postoéw uwazata
projekt za nazbyt nowoczesny. Za przyjeciem nowego prawa z reguly glosowali
przedstawiciele bytego zaboru pruskiego, a przeciw postowie z wojewodztw bytego zaboru
austriackiego. Wiazalo si¢ to z utrzymaniem na bylych ziemiach III zaboru austriackiego w
wigkszej mierze feudalnych stosunkdéw, a nowoczesne prawo hipoteczne nie odpowiadato
szlachcie tych ziem.*”

Na nastgpnej sesji Sejmu zaraz po glosowaniu wyznaczono delegacje do
zaprezentowania projektu dla cara Aleksandra I. W sklad poselstwa wchodzili deputowani
Faltz, ksiadz Wojnarowski i deputowani Dobrzanski i Komorowski. Nalezy zwrdci¢ uwagg,

ze dwaj ostatni byli przeciwni projektowi. ,,Prawo o wiasno$ci dobr nieruchomych, o

3L A. Parczewski, Rys historyczny hipoteki ..., s. 421.

332 A. Parczewski i W. Nowakowski podaja 40 jako ilo$¢ gtoséw oponentow, a W. Wojcikiewicz ilosé
47.

%3 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne. .., s. 61-63.
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przywilejach i hipotekach” uzyskato aprobate monarchy i pod data 20 lipca 1818r. ogloszono
je w V tomie Dziennika Praw Krolestwa Polskiego.**

Pierwszy sejm Krolestwa Polskiego oprocz uchwalenia nowego prawa hipotecznego
zajal si¢ sprawa ustalania obszaru i granic wilasnosci ziemskiej. Urzgdowe rozgraniczenie
granic posiadlo$ci miato niebagatelne znaczenie przy zakladaniu ksiag hipotecznych,
okreslaniu rzeczywistych rozmiarow dobr, ich wartosci 1 zapobieganiu potencjalnym sporom
granicznym. Spory sasiedzkie dotyczyly nie tylko prywatnych wiascicieli, ale przede
wszystkim tzw. ,,dobr publicznych”, do ktérych pretensje roscili graniczni wilasciciele. Spory
niekorzystnie wptywaly na rozwdj gospodarczy, bo procesy czgsto rujnowaty materialnie
strony a przyszli nabywcy dobr 1 pozyczkodawcy hipoteczni wstrzymywali si¢ z ich kupnem,
czy tez kredytem. Prace nad rozgraniczeniem dobr podjgto juz przed 1791 r., gdy Sejm
Czteroletni uchwalitl ustawg¢ o normalnym rozgraniczeniu doébr ziemskich. W Ksigstwie
Warszawskim opracowano projekt powszechnego rozgraniczania dobr, ktory nie mogt zostac
uchwalony z powodu sytuacji polityczno-gospodarczej Ksigstwa. Projekt prawa o
rozgraniczeniu dobr ziemskich zostal opracowany przez Deputacj¢ Cywilna na polecenie
Komisji Prawodawczej w celu poprawy stanu gospodarczego dobr nieruchomych i rozwoju
kredytu realnego. Sejmowa ,,Ustawa o normalnym rozgraniczeniu dobr ziemskich” z 14-26
kwietnia 1818r. byta o wiele lepiej dostosowang do dwczesnych realidw niz ta z okresu Sejmu
Wielkiego. Ustawa zawierata przepisy o dobrowolnym i przymusowym rozgraniczeniu dobr
w ciagu 12 lat. To sad miat zadecydowaé¢ o przyjetych przez strony liniach podziatu i
wlasnosci dobr. Prawo to moglo doprowadzi¢ do podzialu, oszacowania i rozgraniczenia
dobr, lecz zawarte postanowienia o nowym rodzaju sadoéw, nie wprowadzenie ich w zycie
przekreslito faktycznie istnienie tej regulacji. Czynnikiem uniemozliwiajacym dokonanie
rozgraniczenia dobr byt brak wyodrebnienia odpowiednich kwot ze skarbu Krolestwa na taka

akcje. ¥

4. Zasady prawa hipotecznego z 1818 r.

»Prawo o ustalaniu dobr nieruchomych, o przywilejach i1 hipotekach” z 1818r.

przejawialo si¢ najlepszymi wyprobowanymi w praktyce rozwigzaniami prawa pruskiego,

34 A. Parczewski, Rys historyczny hipoteki ..., s. 421.
%5 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne. .., s. 73-74.

99



francuskiego i oryginalnymi koncepcjami tworcy Antoniego Wyczechowskiego opartymi na
dawnym prawie polskim. Polskie prawo hipoteczne juz w rok po promulgacji przetozono na
jezyk niemiecki. Na takie zainteresowanie naszym rodzimym prawem mial na pewno fakt
posiadania wierzytelno$ci hipotecznych przez Prusy z tytulu zwrotu po 1815r. ,,sum
bajonskich”.**

Niedlugo po przyjeciu prawa ,,O wilasnosci dobr nieruchomych, przywilejach i1
hipotekach” wydano instrukcje do ustawy w 1819r. Ten akt prawny przytacza pobudki, jakie
przy$wiecaty prawodawcy tworzac nowe prawo hipoteczne, a mianowicie: ,,przeciaé liczne
zrédta sporow, ustalic wlasno§¢ doébr nieruchomych, a tym samym podnies¢ szacunek
nieruchomosci 1 kredyt wiascicieli”. Przy wprowadzeniu nowego prawa nastapit
zdecydowany odwroét od wzordw francuskich®’ na rzecz doskonalszych wzorcow pruskich.

Prawo sejmowe z 1818r. kladto nacisk na uprzywilejowanie stanu prawno-rzeczowego
ujawnianego w ksiggach hipotecznych.** Dla kazdego prawa rzeczowego tytulem nabycia byt
akt urzedowy sporzadzany w kancelarii wtasciwej ze wzgledu na potozenie nieruchomosci i
spisanie tego aktu we wiasciwej ksigdze. W przypadku sporzadzenia tytutu w kancelarii
niewlasciwej albo za granica, lub nawet w kancelarii wlasciwej jednak w niewtasciwej
ksiedze nie nabywano prawa rzeczowego. Przyslugiwatlo w tych sytuacjach jedynie prawo
osobiste. Prawo hipoteczne z 1818r. regulowalo oprocz wtérnego sposobu przeniesienia
prawa wlasnosci ujawnianie w ksiggach hipotecznych zmian wilasnosciowych na skutek
spadkobrania i rozporzadzen testamentowych.**

Wzér pruski zawarty w ,,Hypotheken Ordnung” z 1783r. w kluczowym zagadnieniu
stosunku zmian posiadania do stanu w ksiggach hipotecznych zostal recypowany do polskiego
prawodawstwa. Przepisy 11 1 5 oraz 123 nie uwzglgdniaty stanu faktycznego posiadania. W
przypadku niezgodnos$ci rzeczywistego stanu prawnego z trescia ksiggi hipotecznej (jej
specjalnej czesci tzw. wykazu) prawo przyjmowalo bezwarunkowa wiarygodno$¢ wpisow w
ksigdze. Prawa nie wpisane do wykazu hipotecznego miaty charakter praw osobistych (ius ad
rem) dochodzonych na zasadach ogdlnych wytacznie bezposrednio od osoby zobowigzane;.
Osoba nabywajaca w dobrej wierze nieruchomo$¢ od zbywcy wpisanego do wykazu

hipotecznego byta uwolniona od roszczen osob posiadajacych prawa nabyte a nie wpisane do

356 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 63.

337 Kodeksowe przepisy francuskie dot. hipoteki weiaz miaty moc obowiazujaca, co do mniejszej
wiasnosci 1 nieruchomos$ci w miastach, w ktorych nie funkcjonowaty sady ziemskie.

38 F. Jezioranski, Zasady Ustawy hypotecznej polskiej, GSW 1888, nr 29, s. 486.

3% W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne. .., s. 63.
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ksiag hipotecznych. Prawa wpisane do wykazu hipotecznego stawaly si¢ prawami
rzeczowymi (ius in re) umozliwiajace dochodzenie roszczen kazdorazowo z nieruchomosci
bez wzgledu na ilo$¢ dokonanych alienacji dobr nieruchomych. *!

Wiasciwe wydaje si¢ przedstawienie skrotowo organizacji notariatu 1 sadownictwa
hipotecznego w celu lepszego zrozumienia funkcjonowania prawa sejmowego z 1818r.
Dotychczasowi konserwatorzy hipotek otrzymali nazwe ,,pisarzy kancelarii ziemianskiej”, a
notariusze w miastach begdacych siedziba trybunatow cywilnych nosili miano ,rejentow
kancelarii ziemianskiej”. Odpowiednio konserwatorzy i notariusze powiatowi otrzymali tytuty
,pisarzy hipotek powiatowych” i ,,rejentow powiatowych”.

Kancelarie¢ hipoteczna ziemianska tworzyl rejent 1 pisarz kancelarii ziemianskiej,
odpowiednio kancelarie powiatowa- wymienieni urzednicy wyzszego stopnia. Kancelarie
hipoteczne przechowywaty ksiggi i akta hipoteczne, za co opowiadal pisarz. Pisarz i rejent
dokonywali w nich wpisow do ksiag zatwierdzonych przez Zwierzchno$¢ Hipoteczna. Urzedy
rejenta 1 pisarza w Krolestwie byly dozywotnie 1 uwazano ich za urzednikéw publicznych.

Miano Zwierzchno$ci Hipotecznej przystugiwato wydziatlom hipotecznym utworzonym
w trybunatach cywilnych i sadach pokoju. W trybunatach wydziaty skladaty si¢ z 1 lub 2
sedziow oraz pisarza kancelarii ziemianskiej. Sady pokoju posiadaly w wydziale hipotecznym
podsedka, pisarza i podpisarza.’® Zwierzchno$¢ hipoteczna dokonywata swoich czynnosci
bez wzywania i1 udzialu stron na podstawie zaznanego aktu lub zalaczonego wniosku do
ksiag. Nie zawiadamiano stron na pi$mie o zatwierdzonych lub uskutecznionych wpisach. Od
decyzji Zwierzchnosci hipotecznej stronom stuzyta apelacja do sadu wyzszej instancji.**

W przeciwienstwie do wzoru pruskiego, polskie prawo hipoteczne w ustawie ,,0
ustalaniu wlasno$ci dobr nieruchomych, o przywilejach i1 hipotekach” z 1818r. regulowato
kwestie apelacji od decyzji Zwierzchnosci Hipotecznej. Przepisy te zostaly rozwinigte i
uzupetnione postanowieniem namiestnika z 22 stycznia 1822r. o apelacjach. Pierwotnie
przewidywano roczny termin na zatozenie apelacji. Juz w dyskusjach sejmowych w 1818r.
przewidywano, ze tak dlugi okres moze sta¢ si¢ przeszkoda dla obrotu gospodarczego.
Wspomnianym postanowieniem namiestnika z Hipotecznej. W ksiggach ujawniana byla przez
pisarz wzmianka o ztozeniu apelacji od decyzji, czy tez nie. Istniata mozliwo$¢ sporzadzenia

odpowiedniego zastrzezenia do wykazy hipotecznego. ***

61 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne. .., s. 63-64.
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Prawo hipoteczne z 1818r. stosowato charakterystyczne dla nowoczesnych systemow
hipotecznych zasady: 1) jawnosci, 2) legalnosci, 3) szczegdtowosci, 4) pierwszenstwa. J.
Glass wymienia procz tych kardynalnych zasad jeszcze dwie: wolng inicjatywg stron i
urzedowa forme.

Wiodaca zasada jawnos$ci moze by¢ rozpatrywana dzielac ja doktrynalnie na jawnosc
materialng 1 jawno$¢ formalna. Jawno$¢ materialna wysuwata na pierwszy plan wpisy do
ksiag 1 wedlug przepiséw dotyczacych jawnosci prawo do nieruchomos$ci mozna bylo naby¢,
zmieni¢ 1 wykresli¢ wylacznie przez wpis do ksiggi hipotecznej. Materialna jawnos¢ miata dla
aspekty: pozytywny i negatywny. Kazdy wpis do ksiggi byt uwazany za wazny i wiasciwy, co
odpowiada pozytywnemu aspektowi jawnosci materialnej. Prawo nabyte na podstawie aktu
nie wpisanego do wlasciwych ksiag hipotecznych uwazane bylo w stosunku do osoby trzeciej
nie majaca informacji o tym akcie za niebyte. Na tym opiera si¢ negatywny aspekt jawnosci
materialnej. Jawno$¢ formalna polegata na moznosci przegladania ksiag hipotecznych przez
osoby majace w tym interes prawny dla uzyskania informacji o nieruchomosci. Wedtug art.
28 prawa hipotecznego tylko osoby zainteresowane mogly przeglada¢ takie ksiggi publiczne,
jednak w praktyce wszyscy mogli je przegladaé i uzyskiwac odpisy.**® Prawo hipoteczne z
1818r. umozliwiato nieskrgpowana jawnos¢ formalna w zakresie przegladania i wypiséw
wlascicielom nieruchomosci, wierzycielom i osobom przez nich wskazanym w dowolnym
czasie. Pozostate osoby miaty udowodni¢ interes prawny oraz uzyska¢ pozwolenia sekretarza,
notariusza lub przewodniczacego Wydzialu Hipotecznego. Sam proces przegladania akt
nastgpowal w obecnos$ci sekretarza hipotecznego lub notariusza odpowiadajacych za stan
aktow w ksiegach.**

Polskie prawo hipoteczne nie przyjeto tak jak prawo pruskie kategorycznie
negatywnego aspektu jawnosci materialnej. W ustawodawstwie pruskim wpis mial charakter
konstytutywny i stwarzal prawo rzeczowe, wobec czego nie mozna bylo nabywaé praw do
nieruchomosci bez wpisu. Za wiasciciela uznawano kazdego, kto dzigki waznemu tulowi
nabyl prawo wlasnosci.

Do momentu wpisania prawa do ksiag za wiasciciela uchodzit poprzednik w stosunku
do oséb trzecich dobrej wiary. W kwestii urzeczywistniania prawa do dobr w praktyce
pierwszenstwo w zaspokojeniu miat witasciciel prawa wpisany do ksiag, poniewaz prawa nie

wpisane realizowane bylo dopiero po zaspokojeniu tych wpisanych. Dla pewnos$ci

395 Ibidem, s. 64.
366 F. Jeziorafiski, Zasady Ustawy hypotecznej polskiej. .., s. 488.
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zaspokojenia prawa musialy by¢ wciagnigte do wlasciwej ksigegi hipotecznej. Zasada jawnosci
umozliwiata osobom zainteresowanym stwierdzenie, kto jest witascicielem, na jakim tytule
oparte jest prawo wilasno$ci, jakiego rodzaju dilugi obciazaja nieruchomo$¢, kto jest
wierzycielem, a kto nie.

Z zasada jawnosci zwiazana byta §cisle publiczna wiara ksiag hipotecznych. Tres§¢
ksiag hipotecznych byta wiazaca dla wszelkich o0sob dziatajacych w dobrej wierze
opierajacych swoje czynno$ci na aktualnej treSci tych ksiag. ,,Dobra wiara” byla
uwzgledniana wobec o0sOb opierajacych swoje prawa na tre$ci ksiag przy czynnosciach
odplatnych, a nie byla uwzgledniana przy nabyciu pod tytutem darmym.**” Wiara publiczna
ksiag obejmujaca wszystkie prawa ustanowione zgodnie z prawem umacniata je i nadawata
cechg trwalo$ci. Chroniono nabywcow, ktorzy dziatali w zaufaniu do tresci ksiag przed
skutkami sytuacji, w ktérych osoby trzecie roscity sobie réwne lub lepsze od nabywcow
prawa do nieruchomosci.**®

Jawno$¢ praw przyjeta na gltoéwna zasade nowego polskiego prawa hipotecznego,
umozliwita wykluczenie réznych przeszkdd przy obrocie prawnym i udzielaniu kredytow
bedacych rezultatem stosowania francuskiego systemu hipotecznego. W praktyce zdarzaty si¢
przypadki nieuczciwego sprzedawania kilkukrotnie tej samej nieruchomosci, bo ksiggi nie
odzwierciedlaly stanu faktycznego. Pokrzywdzonym pozostawaly roszczenia o charakterze
osobistym, niezalezne od odpowiedzialno$ci karnej. Poprzez obowiazek dokonywania
wpisow w ksiggach dla zabezpieczenia pierwszenstwa zaspokojenia prawa rzeczowego prawo
z 1818r. wyeliminowato takie sytuacje.*® Polskie prawo hipoteczne przyjmowalo odwieczna
rzymska zasade nemu plus iuris in alium transfere potest quam ipse habet. W wypadku
zabezpieczenia praw wierzyciela na cudzej wlasnosci taki wierzyciel tracil prawo rzeczowe
do dobr obcigzonych wierzytelnoscia.*”

W odréznieniu od prawa francuskiego wpisy byly bezwarunkowe i nie podlegaty
odnowieniu. Nazywano je potocznie ,,wpisami czystymi”. Wyjatkiem byly zastrzezenia
przedawniajace si¢ z uptywem 30 lat od daty wpisu, nosity miano ,,wpisow tymczasowych”.

Drugie naczelne zalozenie polskiego prawa hipotecznego z 1818r. to zasada legalnosci.
Wpis prawa do ksiag wymagat badania przez wydzial hipoteczny wlasciwego sadu (wedlug

miejsca polozenia dobr nieruchomych) aktow bedacych podstawa wpiséw do ksiag i

%7 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne. .., s. 65-66.
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zatwierdzania tych aktow. Specjalny wydziat hipoteczny sadu do tego przeznaczony nosit
miano Zwierzchno$ci Hipotecznej. Wpisy praw do ksiag badane byly przez sad, wigc osoby
trzecie mialy pewnos$¢, ze sa one zgodne z obowiazujacym prawem i wylaczato to mozliwos¢
wysuwania  ewentualnych  zarzutow. Zwierzchno§¢  Hipoteczna  zajmowala  sig
rozpatrywaniem wpisow do ksiag hipotecznych, zatwierdzala je, dzigki czemu nadawata im
ceche wiary publicznej. Wiarygodno$¢ nie powodowata, ze akt miat wigksza moc niz inne
tytuly, lecz prawo rzeczowe nabyte na podstawie aktu byto bezwzgledne wobec kazdego.
Wiasciciel prawa mogt go dochodzi¢ niezaleznie od tego w czyich rgkach znajdowaly sig
obciazone dobra nieruchome. Odmowa zatwierdzenia umowy przez Zwierzchnosé¢
Hipoteczna nie powotata utraty mocy wiazacej dla stron, a jedynie wykreslenie wpisanej
tresci z ksiag. Takie przypadki miaty miejsce, gdy dany akt mial cechy powodujace
niemozno$¢ nadania mocy hipotecznej. Jezeli akt uznany byl przez sad za wadliwy, jednak
nie powodujacy jego odrzucenia, dawano stronom termin 1 roku od jego sporzadzenia na
uzupehienie aktu.*”

Akty prawne podlegajace wpisowi do ksiag musiatly by¢ zawierane osobiscie przez
strony lub przez pelnomocnikéw na podstawie upowaznienia szczegdlnego. Zeznawanie
aktow w sadzie przez pelnomocnikow legitymujacych si¢ ogdlnym petnomocnictwem byto
niedopuszczalne. Wierzyciele skladajacy do wpisu swoj tytut musieli mie¢ upowaznienie
notarialne stwierdzajace ich tozsamo$¢ oraz zdolno$¢ prawna. W wypadku, gdy strony
osobi$cie lub przez pelnomocnikéw stawiali si¢ w kancelarii hipotecznej witasciwej dla
danych dobr i wlasciwej do zawarcia umowy akt sporzadzano bezposrednio w ksiedze. Akty
bedace podstawa wpisow do ksiag hipotecznych, zawierane poza wtasciwa kancelaria,
przedktadane byly w innym trybie. Strony i ich pelnomocnicy przedktadali swoj tytul 1
zeznawali wniosek wpisywany nastgpnie do ksiggi. Taki wniosek zawieral Zadanie wpisu w
wykazie hipotecznym okre$lonego prawa na podstawie tresci tytutu przedktadanego przez
strony. Legalno$¢ zawieranych umow 1 pozostatych aktow kontrolowana byta w takim trybie,
poniewaz notariusze legitymowali strony 1 sprawdzali autentyczno$¢ przedktadanych
dokumentow. Istniat tryb nadzoru, gdzie zwierzchno$¢ hipoteczna badata kazdy wpisany akt,
co stanowito dodatkowa kontrol¢ dokonywanych czynno$ci hipotecznych.

Pruskie przepisy rowniez przestrzegaly zasade legalnosci aktow gruntowych, jednak w

tym systemie w kazdym przypadku sktadano tytuly przy podaniu o wpis do ksiag. Catkowicie
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odmienne zasady zawieral Kodeks Napoleona. Umowy nie byly zatwierdzane przez zadne
organy a uklad aktow zalezal od woli stron. W przypadku hipoteki umownej wymagano
urzgdowego sporzadzenia jej przez notariusza. Francuskie ksiggi byly raczej rejestrami
zobowiazan hipotecznych zabezpieczajacych caly majatek dtuznika. Nie przyjgto w tym
systemie zasady legalnosci wpiséw. Hipoteka z Kodeksu Napoleona nie dawata r¢kojmi
prawidtowosci wpisOw 1 nie opierata si¢ na dobrej wierze stron.

Kolejna naczelna regula byla zasada szczegdétowosci bedaca kontynuacja zasady
jawnosci. Dzigki szczegdétowosci konkretyzowano przedmiot zabezpieczenia przy
zaciagnigciu  dlugu. Hipoteki byly ustanawiane na szczegdétowo  okreslonych
nieruchomosciach wskazanych w ksiggach. Na podstawie art. 15 ust 4 prawa hipotecznego
kazda nieruchomo$¢ miala mie¢ oddzielna ksigge hipoteczna. Dzigki temu mozna byto
doktadnie okresli¢ obciazenie na danych dobrach nieruchomych, gdy dochodzito do
zaspokojenia wierzytelnosci i egzekucji dtugow.”’? Zasada szczegdlowosci konkretyzujac
przedmiot i podmiot hipoteki wylacza mozliwo$¢ ustanawiania hipotek generalnych. Oprocz
szczegotowosci, co do samej nieruchomosci zasada ta odnosita si¢ do wszelkich czynnych 1
biernych praw rejestrowanych w ksiegach. Sciste oznaczenie sumy zgodnie z art. 117
wymagano, co do hipoteki umownej, jednak w praktyce stosowano takie rozwiazania do
hipotek prawnych 1 sadowych. Zasady szczegétowosci nie podwazaty odsetki od
wierzytelnosci zapisywane na tym samym stopniu kwota glowna hipoteki, ani shuzebnos$ci
bardzo $cisle oznaczone w ksiegach hipotecznych. ¥

Prawo hipoteczne nakazywato wpisywanie wszelkich hipotek do ksiag hipotecznych. W
prawodawstwie francuskim istnialy hipoteki tajne, nie wpisywane do ksiag. Dzigki nowemu
prawu wyeliminowano istnienie tego typu instytucji.’™*

Polskie ksiggi hipoteczne roznily si¢ zasadniczo od francuskich rejestréw
wierzytelnos$ci i byly blizsze pruskim ksiggom gruntowym. Ksiggi hipoteczne zawieraly
usystematyzowany spis praw sluzacy poszczegdlnym nieruchomosciom. Wyjatkiem byla
mozliwo$¢ ustanowienia jednej ksiggi dla kilku posiadtosci. Naczelnym urzadzeniem ksiag
byt wykaz hipoteczny bedacy skroconym zapisem wszelkich zdarzen dotyczacych
nieruchomos$ci i uporzadkowany wedlug rodzajow praw rzeczowych w odpowiednich

rubrykach. Wykaz hipoteczny zostat przejety z pruskiego systemu hipotecznego i

372 Ibidem, s.67- 69.
383 ]. Glass, Zarys prawa hipotecznego w b. Krdlestwie Polskim...,s. 7-8
3 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 67.
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udoskonalony przez polskie ustawodawstwo. Tre§¢ wykazu hipotecznego przedstawiata
prawa wlasnos$ci 1 inne prawa obciazajace nieruchomo$¢ w skrocony sposob. Oprocz wykazu
istniaty dalsze karty do zapisywania czynno$ci prawnych, wnioskdéw stron, innych zadan i
decyzji Zwierzchno$ci Hipotecznej dotyczacych obrotu dobrami nieruchomymi. Z taka ksigga
polaczona byta teczka zawierajaca przechowywane w poszycie dokumenty sktadane do akt.
Wykaz hipoteczny zawieral potwierdzone przez Zwierzchno$¢ Hipoteczna tresci tytuldow
prawnych 1 ostrzezen, a rowniez wzmianki zwane ,,zastrzezeniami”. Adnotacja taka dotyczyty
wpisywania przysztego aktu lub wniosku w celu zapewnienia miejsca dla wpisania jego tresci
w czasie niedlugo pozniejszym. Zastrzezenia umozliwialy zapewnienie prawom wpisywanym
do ksiegi pierwszenstwo od daty wpisu. Zapobiegato to zabrania miejsca hipotecznego przez
wpis poézniej wniesiony do ksiggi, lecz wczesniej zatwierdzony przez Zwierzchnos¢
hipoteczna. Zastrzezenia byly od razu wykreslane, gdy na ich miejsce wchodzit wpis czysty.
Niekiedy zastrzezenia pozostawaty przez okres 1 roku, w wypadku nie uzyskania akceptacji
lub odrzucenia wpisu przez Zwierzchno$¢ Hipoteczna.*”

W prawie polskim z 1818r. przejgto francuskie przepisy o hipotekach, sposobach ich
nabywania, umarzania i skutkow jej ustanowienia. Oprdcz nieruchomosci hipoteka jak w
prawie francuskim w polskim prawie mogta by¢ ustanowiona na prawach i wierzytelnosciach
wpisanych do ksiag publicznych.’”® Hipoteka umowna byta podobna do francuskiej. A wiec
zawierano ja w formie aktu notarialnego 1 wpisywano nastgpnie do ksiag. Obciazenie musiato
dotyczy¢ S$ciele oznaczonej sumy 1 wskazywano konkretna nieruchomosé. Jezeli
zabezpieczenie byto niewystarczajace sadownie ten fakt udowadniano. Hipoteki prawne byly
wpisywane do ksiag, wiec nie miaty charakteru tajnych jak w prawie francuskim. Prawo
pruskie 1 austriackie nie znalo hipotek prawnych. Prawo francuskie jedynie umowna hipoteka,
obcigzato na okreslona sume¢ nieruchomos$¢ wskazana przez dluznika i inne aktualnie przez
niego posiadane. Pdzniej nabyte dobra nieruchome przez dluznika réwniez mogly by¢
poddane egzekucji, jezeli wskazane w hipotece nieruchomosci nie wystarczyly na sptate
dlugu. Hipoteka prawna funkcjonowala w zasadzie jako ,,0strzezenie” przy rezerwowaniu
miejsca hipotecznego, bo jej skutek nalezal od zgody dtuznika a gdy dochodzito do sporu to
uzalezniano od wyroku sadowego.’”” W prawie hipotecznym z 1818r. ,,0strzezenia > byly

odregbnym rodzajem wpisOw zabezpieczajace prawa sporne. W ten sposdb mozna bylo

315 F. Jezioranski, Zasady Ustawy hypotecznej polskiej ..., s. 488.
376 Ibidem, s. 486.
77 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne. .., s. 69-70.
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zabezpieczy¢ swoje roszczenie jeszcze przed wydaniem prawomocnego wyroku. Gdy
uzyskano pozytywne rozstrzygnigcie skutki prawa rzeczowego liczono od wpisu
,ostrzezenia” do ksiag.””

Zasada szczegotowosci w Prusach gwarantowana byla w petniejszym zakresie dzigki
powiazaniu ksiag gruntowych z katastrem nieruchomos$ci.’”” W Krolestwie Polskim zasada
szczegotowosci funkcjonowala w wigkszym zakresie, co do przedmiotu hipoteki, a wigc
$ci$le oznaczonej kwoty wierzytelnosci, a podmiot hipoteki poprzez brak katastru na wzor
pruski i niedoktadne pomiary gruntéw nie w pelni zostat zrealizowany.**

Prawo hipoteczne z 1818r. przewidywalo zasadg¢ pierwszenstwa. Pierwszenstwo
mozliwe bylo dzigki przedstawionym wyzej zastrzezeniom 1 instytucji miejsc hipotecznych.
Zgodnie z art. 36 za wlasciciela dobr nieruchomych uwazano osobg, ktérej tytut byt wezedniej
wpisany do ksiegi hipotecznej. Dla pierwszenstwa wpisow wazny byt wpis do ksiggi
hipotecznej, daty aktu bedacego podstawa wpisu. Pierwszenstwo wpiséw zgloszonych
jednego dnia razem =zalezato od kolejno$ci numeréow uzyskanych przy zgloszeniu. W
przypadku zglaszania aktow jednego dnia pierwszenstwo zalezalo od dat sporzadzenia aktow,
gdy daty byly jednakowe akty posiadaty wspdlne pierwszenstwo. Dzigki tak zorganizowanej
zasadzie pierwszenstwa wierzyciel uzyskiwal zaspokojenie wierzytelnosci przed innymi
wierzycielami o ile jego tytul byt wczesniej wpisany do ksiggi. Zeznany 1 wpisany wprost do
ksiggi akt lub wniosek o wpisanie prawa umozliwiat uzyskanie miejsca hipotecznego, ktore
po zatwierdzeniu przez Zwierzchno$§¢ Hipoteczna zajmowato nabyte prawo rzeczowe.
Wyjatkiem od tak zagwarantowanego pierwszenstwa byly przywileje do zaspokojenia
nalezno$ci z nieruchomosci, gdzie nie decydowata data wpisu, lecz powstanie tytutu do
przywileju.’®' Na zasadzie wyjatku pierwszenstwo przystugiwato, rowniez w postepowaniu
spadkowym spadkobiercom, zapisobiercom i wierzycielom spadku.**?

Miejsce hipoteczne zapewnione w wykazie hipotecznym nie bylo stale. Mozna bylo
uzyska¢ wyzszy stopien hipoteczny za zgoda osoby ustgpujacej swojego miejsca. Przy wpisie
praw do wykazu hipotecznego zajmowano najwyzsze dostgpne wolne miejsce hipoteczne.

Wraz z oproznieniem wyzszego miejsca, nastgpne posuwalo si¢ na ten oprézniony stopien.

3 F. Jezioranski, Zasady Ustawy hypotecznej polskiej. .., s. 487.

3 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 69.
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Wiasciciel nie mogl zastrzec danego miejsca hipotecznego na swojej nieruchomosci ani
zarezerwowacé go dla przysziej wierzytelnosci.**

W prawie francuskim zasada pierwszenstwa nie byla do konca przeprowadzona.
Pierwszenstwo byto podwazane przez liczne przywilej i hipoteki tajne skutkujace od
powstania tytutu do hipoteki, a nie od daty wpisu. W systemie tym dochodzito czgsto do
kolizji praw, gdyz prawo wpisane nie mogto by¢ zaspokojone z nieruchomosci z powodu
wyczerpania warto$ci oszacowania dobr nieruchomych przez prawa nie wpisane, a zgltoszone
do zaspokojenia. Wierzyciele pozbawieni byli pewnosci rzeczywistego zabezpieczenia
swoich wierzytelno§ci na obciazonej nieruchomosci. Nieuczciwi dluznicy mogli
wykorzystywa¢ niedoktadnos$¢ francuskiego systemu hipotecznego do zaciagania dhugow
ponad szacunkowa warto$§¢ nieruchomosci. Prawo pruskie konsekwentnie uregulowato i
stosowato zasadg pierwszenstwa, tak jak w hipotecznym prawie polskim. Pruskie rozwiazania
przewidywaly, ze wnioski pisemne o wpis prawa byly wraz z tytutem przesylane do
kancelarii ksiag gruntowych. Zasada pierwszenstwa w polskiej tradycji prawnej jak
wspominatem w rozdziale poprzednim wprowadzona byta juz w 1588r., w Prusach tradycja ta
zaczela funkcjonowaé od XVIII wieku.**

Wyzej wymienione zasady materialne prawa hipotecznego z 1818r. uksztaltowaty jego
podstawy. Istnialy formalne zasady, o ktérych nie nalezy zapomina¢. Strony w swoich
czynnos$ciach miaty wolna wole do dokonywania czynno$ci, co nie kolidowalo z przyjeta
zasada legalno$ci. Ustawa hipoteczna polska nie przewidywata wpiséw z urzegdu, jak rowniez
niedopuszczalne byto wybieganie sedzidw poza zlozony przez strony wniosek lub zeznany
akt. Zasada wolnej inicjatywy stron i nie interweniowania z urzedu, o czym wspomina J.
Glass jest podstawowa regula postgpowania cywilnego. Nastgpna zasada zaliczana do
formalnych jest oficjalno$¢. Przedstawiono juz rozwiazania polegajace na sporzadzaniu aktow
publicznych bedacymi tytutami prawnymi do wpiséw w ksiggach. Wypada jedynie
uzupelnienia, ze nie mogly by¢ przyjmowane do wpisow zadne akty prywatne, nawet
urzedowo poswiadczone oprocz wymaganych notarialnych. ™

Polskie prawo hipoteczne z 1818r. powolalo do zycia precyzyjne instytucje
umozliwiajace nowoczesna gospodarke wiascicielom wigkszych nieruchomosci poprzez

zabezpieczenie podstaw do funkcjonowania dlugoterminowego kredytu realnego.”® Pomimo

33 J. Glass, Zarys prawa hipotecznego w b. Krélestwie Polskim..., s. 6-7.
3 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne...,s. 71.
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bardzo dobrego poziomu jurydycznego nowego prawa, opozycja sejmowa i rzad Krélestwa
Polskiego doskonale zdawali sobie sprawe z jego niedostatkéw. Juz w 1818r. przewidywano

jego rychte ulepszenie.

5. Nowelizacja z 1825 r. i dalsze losy polskiego prawa hipotecznego

Polskie prawo hipoteczne z 1818r. nie bylo idealnym tworem, ktéry wyszedt spod piora
Antoniego Wyczechowskiego i1 pozostalych jego twoércéw. Juz na pierwszym Sejmie
Krolestwa Polskiego przewidywano rychla potrzebg jego uzupehienia. Prawo to rozwijato si¢
przez caty XIX wiek i u progu nowej panstwowosci polskiej wciaz doskonale regulowato
stosunki z zakresu obrotu dobrami nieruchomymi. Dla zrozumienia istoty prawa hipotecznego
nalezy przedstawi¢ pewne zasadnicze nowelizacje, ktére pozytywnie wplyngly na jego
funkcjonowanie. Nie sposob jest zaprezentowalé wyczerpujaco wszystkich zmian
ustawodawczych na przeszto wieku jego obowiazywania, lecz wypada zasygnalizowac pewne
kierunki jego rozwoju i ewolucji.

Polska ustawa hipoteczna po jej uchwaleniu przechodzita w XIX wieku przez trzy
zasadniczo rézniace si¢ okresy, odpowiadajace dziejom politycznym panstwowosci polskiej
w zaborze rosyjskim. Powstania listopadowe 1 styczniowe wyznaczaja pewne ramy
rzeczywisto$ci politycznej, a w zwiazku z tym dzieje ustroju, organizacji panstwowej,
administracji, sadownictwa i prawa. Mozna przedstawi¢ pewne umowne ramy czasowe, w
ktorych funkcjonowata ustawa hipoteczna. Pierwszy okres konstytucyjny o duzej
niezaleznosci konczy si¢ z Powstaniem Listopadowym w 1831r. Do tego czasu, przez 13 lat
ustawa funkcjonowata swoim zyciem, bgdac uzupetiana przez polska legislacjg 1 realizujaca
wlasne wzorce. Byt to najbardziej ptodny legislacyjnie okres jej istnienia, wobec czego
doktadniej przedstawiono wprowadzone zmiany. Druga data graniczna jest rok 1876, gdy
Krélestwo Kongresowe stracilo autonomi¢ i administracyjnie stalo si¢ czg$cia panstwa
rosyjskiego. Wprowadzono rosyjskie wzorce prawne i ustrdj sadownictwa. Zalezno$¢ od
wzordow rosyjskich skonczyla si¢ wraz z odzyskaniem niepodlegtosci w listopadzie 1918r.,
przy czym mozna wyrdzni¢ okres przejSciowy okupacji przez panstwa centralne ziem zaboru

rosyjskiego.*’

37 J. Glass, Rozwdj dotychczasowy i przyszia reforma hypoteki polskiej, GSW 1918, nr 43-45, s. 426.
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Prawo hipoteczne w Kroélestwie Polskim po raz kolejny stalo si¢ obiektem prac
legislacyjnych, na trzecim z kolei Sejmie zwotanym w 1825r. Prace prowadzono takze nad I
ksigga Kodeksu Napoleona, ktora mial zastapi¢ Kodeks Cywilny Polski. Rzadowa Deputacja
Prawodawcza przedstawita Radzie Stanu projekt prawa ,,O pierwszenstwie miedzy
wierzycielami”. Czgéciowy projekt zawieral czternascie artykutow, z czego prawie wszystkie
dotyczyly przywilejow przystugujacych pewnym wierzytelno$ciom, a jeden przepis dotyczyt
hipoteki prawnej. Na posiedzeniu ogdlnym Rady Stanu wyrazono stanowisko, ze nowe prawo
hipoteczne nie odpowiada w calosci celom przed nim stawianym. R. Woznicki objasnit, ze
brak przepisow przewidujacych objgcie mniejszej wlasnosci ziemskiej i nieruchomosci w
miastach, w ktorych nie zasiadaja sady ziemskie moca nowego prawa hipotecznego skutkuje
podaniu ich prawu francuskiemu. W praktyce obrotu funkcjonowaly dwa roézne systemy
hipoteczne w jednym kraju i taka dychotomia powodowata szkodliwe skutki, poprzez rdznice
w prawach zabezpieczajacych wlasnos¢.**

Rozwiazania przyj¢te przez ,,rzad posagowy” w matzenskich stosunkach majatkowych
nie odpowiadaly nowoczesnym zasadom obrotu. W zwiazku z opracowywaniem Kodeksu
Cywilnego Polskiego, postulowano wlaczenie do niego przepisOw o stosunkach majatkowych
miedzy malzonkami znajdujacymi si¢ w prawie hipotecznym. Mimo braku wyraznego zakazu
zaktadania ksiag hipotecznych dla mniejszej whasnosci, w praktyce nie korzystaly one z tego
prawa. Przymus hipoteczny dotyczyt okoto 8 do 10 tysigcy nieruchomosci w Kroélestwie i
okolo 6 tysiecy nieruchomosci w miastach. Daje do tacznie okolo od 14 do 16 tysiecy
nieruchomosci objetych prawem hipotecznym z 1818r. Na podstawie urzgdowych danych z
tego okresu stwierdzono ponadto, ze liczba wykwalifikowanych urzednikow w kancelariach
ziemianskich byla niewystarczajaca. Odczuwano takze brak konserwatorow hipotek i
notariuszy zajmujacych si¢ ksiggami mniejszej wlasnosci, poddanym kodeksowym
francuskim przepisom hipotecznym. Uzupetnienie nowego prawa w kwestii stosunkow
majatkowych migdzy matzonkami dostrzegt sam Antonii Wyczechowski, stwierdzajac:
Posag jako majqtek martwy jest z obrotu wyjety i przez to szkodliwy dla bogactwa
narodowego, ktore nie na masie ztota i srebra polega, lecz na tatwosci obrotu i produkcji. W
stowach Wyczechowskiego mozna odszuka¢ poglos nowych stosunkow gospodarczych
przedstawianych w pracach znanych europejskich ekonomistéw np. Adama Smith’a.

Czlonkowie Rady Stanu M. Woznicki oraz K. Kalinowski skrytykowali czastkowy projekt ,,O

3% W. Nowakowski, Rys historyczny ustaw hipotecznych z 1818 i 1825r..., s. 484.
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pierwszenstwie miedzy wierzycielami”, doprowadzajac do przyjecia wniosku na obradach
Rady o objecie nowym systemem hipotecznym mniejszej wiasno$ci.*

Projekt nowelizacji prawa z 1818r. wniesiono do Izby Senatorskiej 30 maja 1825r.
Projekt zawierat 47 artykutow pogrupowany w 4 dziatach. Pierwszy dzial zawierat przepisy
ogolne i przewidywat zmiang niektorych przepisow Kodeksu Napoleona. Dzial drugi zmieniat
przepisy o przywilejach na ruchomosciach 1 nieruchomosciach w ustawie hipotecznej z 1818.
Najwazniejsze zmiany zawarte byly w dziale trzecim uchylajace artykuly od 72 do 110
Ustawy hipotecznej z 1818r. Przepisy te, dotyczyly stosunkéow majatkowych miedzy
matzonkami 1 rozciagnigcia mocy przepisow ustawy ,O ustalaniu wlasnosci dobr
nieruchomych, o przywilejach 1 hipotekach” na wszystkie nieruchomosci w Krolestwie
Polskim. Projekt zawieral tez postulaty o potrzebie ustanowienia krotszych i mniej
kosztownych postepowan hipotecznych. Zadanie to spetniono wydajac Instrukcje ,,0
urzadzeniu hipotek powiatowych” z dnia 22 grudnia 1825r. Dziat czwarty projektu w jednym
artykule przedstawiat przepisy o zaspokojeniu kar sadowych i administracyjnych. Tak
whniesiony projekt, zostal przyjety w Senacie jednomyslnie, bez potrzeby glosowania.

Dyskusja nad projektem zmian prawa hipotecznego w Izbie Poselskiej miata miejsce 6
czerwca 1825r. Postowie 1 deputowani wyrazali zdecydowane zastrzezenia co do
proponowanych przepisow zawartych w przedstawionym projekcie. Krytycznie zwracano si¢
przeciwko przywilejom majacym przystugiwaé nalezno$ciom skarbowym i samemu prawu
hipotecznemu z 1818r. Ostatecznie projekt zostal przyjety wigkszoscia zaledwie 4 gloséw,
mianowicie 55 bylo za, przeciwko 51.%°

Prawo hipoteczne z 1825r. znane jako ,,Prawo o przywilejach i hipotekach” regulowato
kwestie przywilejow na ruchomosciach i nieruchomos$ciach, na calym majatku dtuznika 1
kolejnosci jego zaspokajania. Co wazne, umozliwiono zakladanie ksiag hipotecznych dla
mniejszych nieruchomos$ci, nie wprowadzajac jednoczesnie obligatoryjnosci w tym
wzgledzie. Niekiedy koszt zatozenia ksiag dla drobnej wilasnosci mogt przewyzszy¢ ich
nominalng warto$¢, wobec czego poprzestawano na prowadzeniu akt hipotecznych. W takich
aktach znajdowaty si¢ dokumenty bgdace podstawa ich zatozenia, wykaz hipoteczny i luzne
poszyty w miar¢ ich powstawania. Dla poroéwnania ksigga hipoteczna oméwiona juz w
poprzednim rozdziale miata form¢ oprawionego tomu z usystematyzowanymi cze$ciami

podzielonymi dla kolejnych wpisow. W prawie z 1825r. przewidziano obowiazkowe wpisy

¥ W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne. .., s. 80-81.
3% W. Nowakowski, Rys historyczny ustaw hipotecznych z 1818 i 1825r..., s. 485.

111



hipotek prawnych. Zmieniono obowiazujacy system posagowy oraz upowazniono trybunaty
cywilne do zaktadania ksiag zamiast komisji hipotecznych. Sejm roku 1825 uchwalit rowniez
ustawe¢ o Towarzystwie Kredytowym Ziemskim, bgdaca w przyszio$ci podstawowym
elementem rozwinigtego systemu kredytowego Krolestwa Polskiego. Dzigki uzupetnieniu
prawa hipotecznego z 1818r. nowymi przepisami i czgSciowej zmianie czgsci artykutow
srednia wlasno$¢ ziemska i miejska uzyskata mozliwos¢ doptywu kredytéw realnych. Taki
naplyw $rodkéw na inwestycje umozliwit w duzej mierze popraweg stanu ekonomicznego dobr
nieruchomych i przyczynit sie do rozwoju gospodarczego Krolestwa Polskiego.*”!

Prace ustawodawcze Sejmu roku 1825 przyjely nowelizacje art. 530 Kodeksu
Napoleona, co mialo znaczacy wptyw na stosunki wlasnosciowe w Krolestwie Polskim. W
pierwotnej wersji przepis ten umozliwiat sptacanie wszelkich rent wieczys$cie ustanowionych
1 nabywanie pelnego prawa wlasnosci przez dotychczasowych uzytkownikéw gruntéw. Po
zmianie art. 530 Kodeksu Napoleona wstrzymano wykup rent i czynszow dzierzawnych,
chyba, ze warunki takiego wykupu zawarte byty w umowie dzierzawnej. Wtasciciele ziemscy
posiadajacy  silniejsza pozycje ekonomiczna, uzyskali gwarancj¢ zachowania
dotychczasowego stanu wiasno$ciowego gruntow i feudalnych stosunkdéw na wsi.™?

System hipoteczny zaprowadzony ustawa z 1818r. o ,Ustalaniu wilasnosci dobr
nieruchomych, o przywilejach i1 hipotekach” zapewnit skrupulatna ewidencj¢ i kontrolg prawa
na nieruchomosciach. W takich warunkach mogto zosta¢ powotane Towarzystwo Kredytowe
Ziemskie. Do Towarzystwa przystapil Skarb Panstwa z dobrami narodowymi w ilosci 187
majatkow, co znacznie podniosto prestiz i zaufanie do tej instytucji. Dla wszelkich dobr o
charakterze publicznym zatozono ksiggi hipoteczne, na zasadzie wyjatku, bowiem art. 52
prawa hipotecznego i art. 537 Kodeksu Napoleona przewidywat dla tego rodzaju
nieruchomosci szczegodlne przepisy dotyczace ich administrowania i zbycia.*”

Towarzystwo Kredytowe Ziemskie funkcjonowato zgodnie z okreslonymi regutami,
bedac uprzywilejowana instytucja o duzym znaczeniu dla ziemianstwa. Przyst¢pujacy do
Towarzystwa podlegali solidarnej odpowiedzialnosci z wniesionych dobr. Czlonkowie
optacali okreslona kwotg jako tzw. ofiar¢ (poczatkowo 100zt polskich, od 1838r. 50zt). Przy
wstepowaniu do Towarzystwa Kredytowego akt takiego przystapienia wpisywano do ksiag

hipotecznych, podajac w wykazie hipotecznym informacje o zaciagnigtych pozyczkach.

¥1W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne. .., s. 82-83.
392 J. Bardach, M. Senkowska-Gluck, Historia panistwa ..., s. 508.
3% W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 84.
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Kredyty realne udzielane byly do wartosci 3/5 szacunkowej ceny dobr, z ktorych optacano
odsetki w wysokos$ci 4% 1 2% raty amortyzacyjne. Istniala okreslona w ustawie procedura
oszacowywania warto$ci nieruchomos$ci dla celow pozyczkowych. Dobra nieruchome
obcigzone kredytem realnym mogly by¢ przysadzone Towarzystwu za 3/5 ich ceny
szacunkowej. Cztonkowie Towarzystwa odpowiadali wobec tej instytucji tylko z wniesionych
nieruchomosci, z tytutu listow zastawnych i1 odsetek od nich.

Rzad Kroélestwa poprzez Towarzystwo Kredytowe Ziemskie umozliwial uzyskanie
kredytu uprzywilejowanego dla nadmiernie zadluzonych wiascicieli ziemskich, ktorzy dawali
rekojmie na utrzymanie wlasnosci dobr i sptacenia dlugow. Celem Towarzystwa
Kredytowego Ziemskiego bylo udostepnienie ziemianstwu dlugoterminowego kredytu
zabezpieczonego hipotekami ziemskimi. Kwota wyptacana byta w tzw. listach zastawnych.
Poprzedni wierzyciele byli zobowiazani przyjmowaé takie listy zastawne dluznikow i
ustegpowacé swoje miejsce hipoteczne Towarzystwu. Przyjmowanie listdéw zastawnych przez
wierzycieli byto dla nich do$¢ korzystne, dzigki temu pozbywali si¢ starych dilugow i
zamieniali je na wierzytelno$ci wobec wyposazonego w majatki narodowe Towarzystwa
Kredytowego. Sptata wierzytelnosci przez dtuznikéw odbywata si¢ na dogodnych zasadach,
dzigki preferencyjnemu oprocentowaniu, sptacie kapitalu w ratach pétrocznych roztozonych
na 28 lat. Na taki okres przewidywano pierwotnie funkcjonowanie Towarzystwa, w praktyce
instytucja ta okazata si¢ preznie funkcjonowaé, az do I Wojny Swiatowej.>*

Na czwartym Sejmie Krolestwa Polskiego zwolanym w czerwcu 1830r. zajgto sig
miedzy innymi zmiang art. 127 ustawy hipotecznej z 1818r. dotyczacego objecia spadku po
zmartych cztonkach rodziny. Wykazywano juz w 1826r., ze okres oczekiwania na objecie
spadku po najblizszej rodzinie jest nadmierna zwloka i1 generuje niepotrzebne koszta.
Postulowano pozostawienie dotychczasowych formalno$ci, w stosunku do krewnych z linii
bocznych. Deputacja Prawodawcza po konsultacjach z cialami rzadowymi opowiedziata si¢
za skroceniem okresu wyczekiwania, z roku na cztery miesiace. Zwierzchnosci hipotecznej
umozliwiono oparcie legitymacji na zeznaniach §wiadkéw, przez nia przestuchiwanych pod
warunkiem nie wystapienia w danej sprawie procesu o braki w aktach stanu cywilnego.
Komisje sejmowe wprowadzily zmiany do projektu Rady Stanu, polegajace na ustanowieniu
6 miesigcznego okresu wyczekiwania 1 przestuchiwania stron przez sad pod przysigga. W

takim ksztalcie obie izby przyjely nowelizacje art. 127 Ustawy hipotecznej. **

3% Ibidem, s. 88-91.
3% W. Nowakowski, Rys historyczny ustaw hipotecznych z 1818 i 1825r..., s. 485.
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Krolestwo Polskie z czasem zaczgto odnosi¢ pierwsze sukcesy ekonomiczne i
wychodzi¢ ze stagnacji. Rozwijajaca si¢ gospodarka wymagata wigkszych nakladow
finansowych o nieco innym charakterze, niz ten udzielany wielkiej wlasnosci ziemskie;j.
Kredyt realny dlugoterminowy w Towarzystwie Kredytowym Ziemskim przystugiwat
wlascicielom spelniajacym ustawowe warunki oraz posiadajacych co najmniej 90 morgow
obszaru z zatozonymi ksiggami hipotecznym. Takich warunkow s$rednia wlasno$¢ ziemska i
przemyst nie mogly spetni¢. Bank Polski powstaty w 1828r. umozliwit uzyskiwanie kredytu
srednio i krétkoterminowego na potrzeby rozwijajacego si¢ przemystu. Ta instytucja emisyjna
1 kredytowa Krolestwa Polskiego rozpoczeta udzielanie kredytu zabezpieczonego na hipotece
na nieruchomosciach dopiero od 1845r. Drobna wtasno$¢ ziemska docelowo postugiwata sig
aktami hipotecznymi jako instytucja ujawniania praw rzeczowych. Kredyt realny nie docierat
do wiascicieli mniejszych nieruchomos$ci z powodu poréwnywalnie gorszej gwarancji
zabezpieczenia dla instytucji kredytowych. Na fakt ten zlozyly si¢ roézne czynniki, np.
nieobligatoryjnos$¢ zaktadania akt hipotecznych, prostszy tryb prowadzenia tych urzadzen i
mniejszy nadzor sadowy nad nimi.**

Pewne zmiany w systemie hipotecznym Krolestwa Polskiego przyniosto uwlaszczenie
chlopow w 1864r. W tej mierze podstawowe znaczenie mialy tzw. tabele likwidacyjne.
Tworzone byly one z wcze$niejszych tabel prestacyjnych z lat 1846 i1 1861 i tabel
dodatkowych. Na podstawie tabel likwidacyjnych chtopi uzyskiwali tytul prawny do
nieruchomosci i byla to podstawa do wykreslenia ich z ksiag wieczystych dobr szlacheckich.
Tabele ponadto okreslaty dziatki i odszkodowania nalezne poprzednim wtascicielom.
Bezposrednio po uwlaszczeniu nie umozliwiono zaktadania dla nieruchomosci chiopskich
ksiag hipotecznych. Uznano taka mozliwo$¢ za przedwczesna, w odrdznieniu od zaboru
pruskiego 1 austriackiego. Ksiggi hipoteczne dla swoich gruntow chtopi mogli zaktadac
dopiero od 1891r. i bylo to dla nich fakultatywne. Wielu z nich nie skorzystato z taj
mozliwosci. Taka sytuacja sktaniatla do postugiwania si¢ tabelami likwidacyjnymi jako
zamiennika ksiag hipotecznych.*’

Po klgsce Powstania Listopadowego pomimo zniesienia Sejmu zachowana zostala
odrgbno$¢ administracji i sadownictwa polskiego w Krélestwie Kongresowym. Co prawda w
1833r. powotano w Warszawie ,,Komitet przygotowawczy do przejrzenia i utozenia praw dla

Krolestwa Polskiego”, a w 1842r. specjalny komitet majacy zaja¢ si¢ kwestia prawa

3% W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne...,s. 93.
397 T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci ..., s. 191-192.
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hipotecznego, jednak zmian w polskim systemie hipotecznym nie wprowadzono. Te tzw.
komitety petersburskie cechujac si¢ opieszatoscia w pracach i nie uzyskujac oparcia w
polskich prawnikach nie doprowadzily do zmian w ustawodawstwie hipotecznym. Od 1815
roku istnial Sad Najwyzszej Instancji bedacy naczelna wiladza sadownicza w Krolestwie
Polskim. W 1842r. zostat skasowany i zastapiony przez dwa Departamenty Senatu rezydujace
w Warszawie na wzor rosyjski. Pomimo takich zmian sadownictwo w Krolestwie
Kongresowym pozostawato w catosci polskie, wlacznie z najwyzszymi urzedami.

Rozwiazanie w 1876r ostatniego polskiego ministerstwa w Krolestwie Kongresowym, a
mianowicie Komisji Rzadowej Sprawiedliwo$ci wyznacza nowy okres w dziejach prawa w
Krolestwie Polskim zwanym przez Rosjan Krajem Przywislanskim lub ,,guberniami
przywislanskimi”. Jednocze$nie wprowadzono rosyjska procedurg cywilng i rosyjski ustrgj
sadownictwa. Z powodu nizszego poziomu jurydycznego materialnego prawa rosyjskiego
swoja moc obowiazujaca utrzymal Kodeks Napoleona wraz z ustawami hipotecznymi z
1818r. 1 1825r. W sadownictwie postugiwano si¢ jezykiem rosyjskim w postgpowaniach
niespornych, jednak na stanowiskach pisarzy i1 rejentow urzedowali z reguly Polacy.
Czlonkowie Senatu Rosyjskiego w Petersburgu jako instytucji kasacyjnej postugiwali sig
Swod Zakonow i rosyjska ustawa notarialna rzadzaca si¢ odmiennymi zasadami niz polskie
prawo hipoteczne. W tym okresie w Rosji nie zamierzano utrzyma¢ odrgbnego polskiego
systemu hipotecznego. Przyszte prawo hipoteczne rosyjskie miato objaé catos¢ Imperium
Rosyjskiego.

Polskie prawo hipoteczne funkcjonowalo przez przeszto 40 lat wraz z rosyjskim
ustrojem sadoéw. Ten okres charakteryzowat si¢ widoczna rdznica migdzy rosyjskim, a
polskim systemem prawa cywilnego, co przejawia si¢ w zakresie orzeczen rosyjskiego Sadu
Kasacyjnego. Przykladem niech bedzie kwestia réznic miedzy hipoteka umowna, sadowa i
prawna. Za czaséw Departamentu Senatu urzedujacego w Warszawie w 1844r. i 1845r.
wydano wyroki opowiadajace si¢ za rozrdznieniem tych trzech rodzajow hipotek.
Petersburski Senat w 1876r. zréwnatl hipoteke sadowa z umowna, a stanowisko zmienit
dopiero w wyroku z 1911r. Dowodzi to niezrozumienia sadéw rosyjskich wobec polskiego
prawa hipotecznego. Ogtoszone drukiem w 1892r. i 1893r. projekty rosyjskiej ustawy
hipotecznej zostaly ostro skrytykowane przez spoteczenstwo rosyjskie, wobec czego polskie

prawo hipoteczne z 1818r. pozostato w mocy.*”

3% J. Glass, Rozwdj dotychczasowy i przyszia reforma hypoteki polskiej ..., s. 426-427.
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Okres okupacji niemieckiej Krolestwa Polskiego przynidst na krotko funkcjonowanie
wydziatow hipotecznych obok wprowadzonej rownoczes$nie niemieckiej procedury cywilne;j.
Z dniem 1 wrze$nia 1917r. pod okupacja powotano sady krolewsko-polskie wraz z Sadem
Najwyzszym jako najwyzsza instancja kasacyjna 1 polskim  Ministerstwem
Sprawiedliwos$ci.’”” W okresie okupacji zmienione w pewnym zakresie przepisy prawa
hipotecznego w celu dostosowania obowiazujacego prawa do wymogdéw nowej sytuacji
administracyjnej 1 wojennej gospodarki. Postanowienia te milczaco zniesiono po
wprowadzeniu polskiego sadownictwa w Krolestwie Polskim po 19171,

Polski system prawa hipotecznego w Kroélestwie Polskim intensywnie rozwijat si¢ w
okresie rzadow konstytucyjnych i dziatalno$ci ustawodawczej Sejmu. Byla to narodowa mysl
prawnicza oparta na wlasnym do$wiadczeniu spoteczenstwa i madrze dobranych wzorach
zaczerpnigtych z obcych legislacji. Od 1831r. zaniechano witasciwie prac nad ulepszeniem
prawa hipotecznego, byl to okres stagnacji legislacyjnej, przecinany nielicznymi nowelami
zaborcow, rosyjskiego 1 niemieckiego podczas okupacji po 1915r.

Pomimo stu lat obowiazywania polskiego prawa hipotecznego z 1818r. w Krolestwie
Polskim nadal odpowiadato ono stosunkom spoteczno-gospodarczym Polski okresu
miedzywojennego. Na taka sytuacje sktadal si¢ wysoki poziom jurydyczny prawa
hipotecznego jak tez niewielka ewolucja stosunkéw wiasnosciowych.*!

W przeddzien odzyskania niepodleglosci na ziemiach zaboru rosyjskiego jedynie 10%

nieruchomosci miato urzadzone ksiggi hipoteczne. Grunty chtopskie stanowity jedynie jedna

siodma tej liczby ksiag hipotecznych. **

3% Ibidem, s. 427.
40 W, Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne...,s. 111.
O Ibidem, s. 112.
402 T, Stawecki, Rejestry nieruchomosci ..., s.192.
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