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Rejestry nieruchomosci w dawnej Polsce

I. Pierwsze proby rejestrowania umoéw przeniesienia wlasnoSci i za-
kladania ksiag gruntowych. W sredniowiecznej Polsce skuteczne nabycie
praw do posiadania nieruchomos$ci wymagato odregbnego aktu (wwigzania),
stanowigcego dowdd wejscia nabywcy w ich wladanie!. Z tego tez powo-
du wydanie nabywcy gruntow taczylo si¢ z koniecznoscig wytyczenia ich
granic poprzez obejscie lub objazd konny, jak i z obowigzkiem sporzadzenia
szczegotowego pisemnego ich opisu, ,,ktory w razie potrzeby mogt shuzy¢ za
dowdd w sporze™. W przypadku posiadlosci o mniejszej wartosci akt ten
ograniczat si¢ czasem do publicznego (w obecnosci $wiadkow) ztozenia pod
przysigga o$wiadczenia zbywcey o przeniesieniu praw do nieruchomosci i do-
konania czynnosci o charakterze symbolicznym, ktory oznacza¢ miat wydanie
zbywanej rzeczy, np. poprzez wlozenie nabywcy czapki na glowe, wreczenie
rekawiczki lub zielonej gatazki.

Umowy dotyczace przeniesienia praw wlasnosci ziemskiej zawierane byty
na pi$mie juz ok. 1000 roku®. Sam fakt spisania umowy sprzedazy nie stano-
wil wystarczajacej przestanki do przeniesienia praw rzeczowych na nabywcg.
Aby czynnos¢ ta mogla by¢ uznana za skuteczna, nalezalo nadac jej charakter
publiczny, zwigzany z udziatem $wiadkoéw mogacych wnies¢ zastrzezenia, co
do legalnosci praw posiadanych przez sprzedajacego, ktorzy w razie koniecz-
nosci mieli zaswiadczac o zaistniatym zdarzeniu.

Z dokumentoéw archiwalnych wynika, ze juz w XIII w. warunkiem sku-
tecznego nabycia prawa wlasnosci byta konieczno$¢ spisania aktu i potwier-
dzenia go przez ksigcia. W okresie XIV-XV w. umowy przeniesienia praw do
posiadtosci zawierane byly takze bezposrednio przed sadami, ale 1 woéwczas

! Element wydania rzeczy przy jej sprzedazy, jako warunek skutecznosci dokonanej czynnosci
przeniesienia wlasnosci, wynikat z obowiazujacej w wielu krajach europejskich rzymskiej zasady
traditio.

2 Por. J. Bardach, Historia paristwa i prawa Polski, Warszawa 1964, s. 299.

3 Por. J. Bardach, op. cit., s. 229; por. J.W. Bandtke-Stezynski, Historya prawa polskiego, War-
szawa 1850, s. 224.
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czynno$¢ alienacji wymagata potwierdzenia przez ksiecia®. Czynno$¢ wwig-
zania, aby mogta by¢ uznana za skuteczng, wymagala spetnienia ustalonych
prawem zwyczajowym (intromissio licita) norm, w tym opiera¢ si¢ na tytule
prawnym (umowa stron, wyrok sagdowy, spadek itp.). Sprzedajacy powinien
dysponowaé zbywanym prawem, a takze zdolnoscig prawng, a sama czynnos¢
przebiega¢ w formie prawem przewidzianej. Wwigzanie (intromissio) jako
sposob wprowadzenia nowego nabywcy w posiadanie dobr ziemskich byto
jawne 1 odbywato si¢ w obecnosci miejscowej wladzy, zwykle woznego (lub
podsedka ziemskiego) oraz dwdch przedstawicieli szlachty, a takze osob bez-
posrednio tym zainteresowanych. Alienacja dokonana bez udzialu przedsta-
wicieli wladzy podlegata karze sagdowej. W czynnosciach wwigzania uczest-
niczyt zbywca prawa (ustepujacy), ktorego obowigzkiem bylo wprowadzenie
nabywcy w posiadanie chyba, ze z zawartej umowy wynikato wprost, iz moze
by¢ ona dokonana podczas jego nieobecnosci. Przyjete prawo zwyczajowe
wymagato, aby w czynno$ciach wwigzania, podczas obchodu i wskazywania
przebiegu granic przejmowanych gruntow uczestniczyli wszyscy wilasciciele
sasiadujacych posiadtosci ziemskich. Podczas obchodu mieli oni sposobnosé¢
zglosi¢ swoje zastrzezenia, co do potozenia kopcdw granicznych i przebiegu
granic. Osoby, ktdére nie zglosity uwag co do przebiegu granic lub nie stawi-
ly si¢ na gruncie, pomimo prawidtowego zawiadomienia, i w terminie 3 lat
1 3 miesigcy nie podniosty stosownych zarzutow, zgodnie ze statutem wart-
skim z 1423 r. (art. 12) tracity prawo do skutecznego dochodzenia roszczenia
w tym zakresie (nie byt dopuszczone do dowodu)’. Wedtug sredniowiecznego
prawa zwyczajowego, ktore zanikto ok. XV w., nowy posiadacz gruntdow, aby
potwierdzi¢ swoje uprawnienia do nabytej ziemi, musiat przez trzy dni pozo-
stawa¢ na tym gruncie (mansio triduana in fundo)®.

Wprowadzenie w posiadanie nabywcy nieruchomosci taczyto si¢ z ko-
niecznoscia tzw. wywigzania dotychczasowego posiadacza, ktora to czynnos¢
zwana byla takze zastgpieniem albo wyprowadzeniem (resignatio). Poprzed-
niemu wiascicielowi pozostawiano czas niezbedny do przekazania posiadtosci
nowemu nabywcy. Akt wywigzania przebiegat wedlug ustalonej zwyczajem
formuty, w trakcie ktdrej zainteresowane strony przekazywaty sobie rzecz be-
daca przedmiotem umowy. Czynno$¢ wwigzania miata charakter symboliczny
1 ograniczata si¢ do publicznego wrgczenia nabywcy przedmiotéw kojarzo-
nych powszechnie z wtadza, np. poprzez wrgczenie czapki, plaszcza czy zie-
lonej gatazki. Innym symbolem wywigzania bylo tzw. zeskakiwanie z gruntu.

4 K. Dunin, Dawne mazowieckie prawo, Warszawa 1880, s. 160-161.

5 A.Z. Helcel, Starodawne prawa polskiego pomniki, Krakow 1856, t. I, s. 316; P. Dabkowski,
Prawo prywatne polskie, Lwow 1911, t. 11, s. 193-195; por. S. Laguna, O prawie granicznem pol-
skiem,Warszawa 1858, s. 23.

¢ P. Dgbkowski, Prawo prywatne..., t. II, s. 195-196; por. P. Dgbkowski, Zasada jawnosci
w dawnem prawie polskiem, Lwow 1937, s. 2.
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Na znak zrzeczenia si¢ wlasnosci pito wode lub miod. Czynnos$¢ wwigzania
stanowita niezbedny element skutecznego nabycia wilasnosci. Tytut prawny
do posiadiosci ziemskiej, ktory istniat przez okreslony czas, ale bez dokona-
nej czynnosci wwigzania si¢ 1 ujawnienia w ksiggach ulegat zatarciu, co ozna-
czato, ze kazdy, kto posiadal pewne prawa do nieruchomosci, ale nie objat jej
w posiadanie w przeciagu trzech lat tracit je ,,na zawsze”. Osoba, ktéra nabyta
pewne prawa do nieruchomosci, ale nie objeta ich w posiadanie w przeciagu
10 lat, tracita swoje prawa przez dawnos¢’.

Wraz z rozwojem na terenach polskich rejestrow urzedowych prowadzo-
nych w sadach, ale takze na dworach ksigz¢cych, znaczenie sporzadzonych
»prywatnych” dokumentow jednak malato. Wicksza wage zaczglty mie¢ do-
kumenty wydawane bezposrednio przez kancelarie rejestrowe ksigzat (np.
Metryka Koronna lub Metryka Mazowiecka) lub udostgpniane z rejestru za-
padtych orzeczen lub czynnosci dokonanych bezposrednio przed sadem?®.
W miastach prawa dotyczace nieruchomosci rejestrowane byly w ksiegach
sagdowych prowadzonych przy radach miejskich i sadach wojtowsko-tawnicz-
nych, za$ na terenie wsi w wiejskich ksiggach sgdowych’.

W prowadzonych wowczas ,regestrach sagdowych” (tabulae iudicii)'®
byly odnotowywane wzmianki o dokonanych przed sagdem aktach sprzeda-
zy gruntow, tzw. wzdaniach (resignatio), ktore traktowane jako oswiadcze-
nia dotychczasowych wiascicieli o wyzbyciu si¢ posiadanego prawa na rzecz
wskazanego nabywcy, mialy zastapi¢ tzw. ,,instytucje wsteczy”, polegajaca
na uzgadnianiu z s¢dziami faktu wczesniejszego ztozenia przed nimi o$wiad-
czen, dotyczacych wyzbycia si¢ praw do wskazanej rzeczy''. W rejestrach
tych, co ciekawe, odnotowywano rowniez wyroki sadéw rozstrzygajace spo-
ry graniczne czy ustanowione na nieruchomosci prawa rzeczowe o charakte-
rze zabezpieczajacym, np. w zakresie zastawu czy hipoteki. Tak prowadzone
ksiegi grodzkie nabyty z czasem prawo do zamieszczania w nich tzw. wpisow
o charakterze wieczystym'2. Nie wymagatly bowiem one — do uzyskania mocy
dowodowej ujawnionego w nich wpisu — jego potwierdzenia na podstawie
dokumentu wydanego z innego rejestru, np. ziemskiego. Podkresli¢ nalezy
jednak, ze brak ujawnionego wpisu w ksiegach grodzkich potwierdzajacego
posiadanie praw do okreslonej nieruchomosci nie stanowit formalnej prze-
szkody uniemozliwiajacej skuteczne przeniesienie prawa wtasnosci 1 doko-

7 Ibidem, s. 197-198.

8 T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci, ksiegi hipoteczne i ksiegi wieczyste od czaséw najdaw-
niejszych do XX wieku, t. XL, ,,Studia Turidica” 2002, s. 178.

% W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne Krolestwa Polskiego, Wroctaw—Warszawa—Krakdow,
1967, s. 19.

10 Pierwsze wzmianki o nich pochodzg w Polsce z 1322 1. — por. T. Stawecki, Rejestry publicz-
ne. Funkcje instytucji, Warszawa 2005, s. 373-374.

'Por. A. Menes, Wiadomosci wstepne dotyczqce ksigg wieczystych, ,Rejent” 1994, nr 4, s. 58.

12 Takie uprawnienia nabyly w XV wieku ksiegi prowadzone przez grody wielkopolskie.
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nane na tej podstawie tzw. wwigzania prowadzacego do intromisji nabywcy.
W takich przypadkach zbywca musiat obowigzkowo potwierdzi¢ swoje prawa
do sprzedawanej nieruchomosci w obecnosci $wiadkow!'?. Czasem w czynno-
Sciach objecia nieruchomosci w posiadanie, sktadajacych si¢ z aktu rezygna-
cji i wwigzania, ktére zwane byly w warunkach polskich tradycjag'4, odpowia-
dajacych instytucji rzymskiego traditio, uczestniczyt takze wozny sadowy,
ktorego zadaniem byto zlozenie relacji z tego zdarzenia w aktach sadowych.

Z uptywem czasu czynno$¢ przeniesienia prawa do nieruchomosci, sktada-
jaca si¢ z aktu rezygnacji i wwigzania, zastapiona zostata jednym oswiadcze-
niem stanowigcym rodzaj pokwitowania zaspokojenia naleznosci, w ramach
ktorej sprzedajacy sktadal oswiadczenie nabywcy, ze nieruchomos¢ stanowia-
ca przedmiot kontraktu pozostaje jego wlasnosciag w oznaczonym obszarze,
a takze okreslal sume gwarantowana, zwang ewikcja, ktora stanowi¢ miala
rodzaj finansowego zabezpieczenia zawarte] umowy na czas 3 lat 1 3 miesiecy.
Jezeli w okresie tym nie wyszly na jaw wady prawne lub nabywca nie zgto-
sit zarzutow, ewikcja wygasata'. Istotng czes$cig umowy przeniesienia prawa
wlasnosci stanowito czgsto o§wiadczenie sprzedajacego, w ktdrym udzielat on
kupujacemu rgkojmi na wypadek, gdyby ktokolwiek kwestionowat jego tytut
do nabytej posiadtosci. Zbywajacy prawo wlasnosci zobowigzywat sie tym
samym do niezwlocznego przystapienia (na podstawie zawiadomienia osoby
zainteresowanej) do procesu sagdowego, ktérego przedmiotem bylo ustalenie
praw do sprzedanej przez niego posiadtosci ziemskiej. Udzielona rekojmia
trwala do czasu uptywu okresu przedawnienia, tj. 3 lat'®.

I1. Ksiegi gruntowe jako systemowy element rzeczowego zabezpiecze-
nia wierzytelno$ci. Rozw6j wymiany handlowej 1 wprowadzenie do obie-
gu pieniadza spowodowato, ze majatek ziemski zaczal pelnié takze funkcje
rzeczowego zabezpieczenia udzielanych kredytéw. W poczatkowym okresie
praktykowany byl zwyczaj zabezpieczenia wierzytelnosci w formie zastawu
polaczonego z posiadaniem (inscriptio obligationis de facto), a dopiero na-
stepnie usankcjonowano forme zastawu, na mocy ktérego wierzyciel mogt ob-
cigzone dobra przejaé (dokonaé zajazdu), gdy nalezna kwota w umoéwionym
terminie nie zostata mu wyplacona (inscriptio certi debiti ad tempus certum
obligati)’. Dtug ujawniony w ksiegach na majatku dtuznika dawat pierwszen-
stwo zaspokojenia wierzycielowi przed pozniejszymi dlugami.

13 Por. T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci. .., s. 179.

14 Uzywano takze innych okreslen takich jak: introductio, introgatio, inequitatio.

15 W. Wojcikiewicz, op. cit., s. 22; por. K. Dunin, Dawne mazowieckie..., s. 173.

16 W4réd ludow stowianiskich powszechnie przyjmowany byt trzy letni termin przedawnienia,
co prawdopodobnie wynikalo s trojpolowego systemu uprawy roli — por. K. Dunin, Dawne pra-
wa...,s. 163.

17 W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne, Warszawa 1850, s. 2.
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Na mocy statutu z 1401 r. kazdy wierzyciel posiadat uprawnienie do wy-
stapienia z zgdaniem zabezpieczenia swoich praw w postaci ustanowienia
zastawu na posiadtosci ziemskiej. [losciowy sposdb okreslenia tego zastawu
okreslony zostat w statucie z 1496 r., w ktorym oznaczono ilo$¢ ziemi, jaka
nalezalo odda¢ w zastaw wierzycielowi w zamian za pozyczong jednostke
pieniezna. Za kazda pozyczong kope nalezato zastawi¢ taka wielkos¢ roli,
na ktérej mozna byto wysia¢ korzec zyta albo taki, z ktérej mozna zebrad
dwa wozy jednokonne siana. Po ujawnieniu zastawu w ksiggach ziemskich
uprawniony wierzyciel ,,wwigzywal si¢” w zastawione dobra, co aczyto si¢
z uprawnieniem do uzytkowania i pobierania pozytkéw (dochodoéw) z zasta-
wionej rzeczy.

Stosowano dwa rodzaje zastawu, tzw. zastaw ,,prosty” i ,,pod przypad-
kiem” (inseriptio lapsus perpetni, obligatio sub lapsu), z ktérych ten drugi
stanowit forme sprzedazy nieruchomosci z prawem odkupu ustanowionym
na okreslony czas (pactum de retro vendendo). Zgodnie z przyjetym zwycza-
jem ostateczny termin wykupu zastawionych gruntéw odpowiadat terminowi
przedawnienia i w zaleznosci od regionu wynosit na mazowszu odpowiednio
3 lata'® lub 1 rok i 6 niedziel'. Od 1531 roku terminy te liczone byty od chwi-
li wwigzania si¢ nabywcy (wierzyciela) w posiadanie majatku podlegajace-
mu retraktowi (wykup), tj. prawu blizszosci wynikajacemu z pokrewienstwa,
na podstawie ktorego pragnacy skorzysta¢ z tego uprawnienia zobowigzany
byt, w przypadku alienacji tych gruntow, zwroci¢ zastawnikowi sprawiedliwa
ceng (justa pecunia). Wierzyciel, ktory przejat majatek swego dtuznika mogt
dokona¢ jego alienacji dopiero z chwilg, gdy uprawnieni krewni nie skorzy-
stali z prawa do retraktu (wykupu). Prawa krewnych do przejetego przez wie-
rzyciela majatku rodowego mogly si¢ zatem spetni¢ jedynie wowczas, gdy
dobra te aktualny wlasciciel sprzedawat lub zastawial za rownowarto$¢ kwoty
oferowanej przez kupujacego lub biorgcego w zastaw. Zastaw prosty stanowit
natomiast form¢ bezterminowego zabezpieczenia majatkowego, w ramach
ktorego dluznik mogt w kazdym czasie sptaci¢ swoje zobowigzania i odebrac
przedmiot zastawu, wzywajac w tym celu swojego wierzyciela do sadu?.

Wedle ustawodawstwa Kazimierza Wielkiego kazdy, kto zastawil swoje
dobra ziemskie, aby nie utraci¢ prawa do ich wykupu w okresie 30 lat, zobo-
wigzany byt corocznie podczas wiecu publicznego obwiesci¢, w jakiej wyso-
kosci dobra jego sa obcigzone (art. XXXIX). Osoba, ktora tego nie czynita,
tracila prawo do wykupu zastawionego majatku po uptywie 15 lat>!.

18 Zgodnie ze Statutem Ziemowita IV z 1390 r. — por. A.Z. Helcel, Starodawne prawa..., t. 1,
s. 277; por. K. Dunin, Dawne prawo mazowieckie, Warszawa 1880, s. 157.

19 Na podstawie Statutu Ziemowita IV z 1387 r. — por. A.Z. Helcel, Starodawne prawa..., t. 11,
s. 275-276.

20 K. Dunin, Dawne prawo..., s. 179-180.

21 Por. A.Z. Helcel, Starodawne prawa..., t. 1, s. 82.
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Pierwsze udokumentowane wzmianki dotyczace zastosowania na ziemiach
polskich instytucji zastawu bez dzierzenia (zabezpieczen obligacyjnych) od-
nalez¢ mozna juz w XIII wieku, w zapiskach konczacych spor o dziesigciny
klasztoru Cystersow w Sulejowie i Premonstratow w Witowie. W zawartym
porozumieniu w 1282 r., przy udziale legata Stolicy Apostolskiej Filipa, stro-
ny umowy zabezpieczaty wykonanie kontraktu ,,pod karg dwoch grzywien
ztota na obecnych 1 przysztych swoich majatkach”. Innym przyktadem zasto-
sowania tej instytucji prawa moze by¢ zabezpieczenie pozyczki w wysokosci
30 grzywien, udzielonej przez biskupa wroctawskiego Gerwarda proboszczo-
wi zakonu Promonsteratek w Strzelinie w 1312 r., na okres sptaty 4 lat, w po-
staci majatku Ztotowo, pod rygorem jego przejscia na wlasnos¢ wierzyciela
w przypadku gdyby sptata nie nastgpita®.

Jak podaje O. Balzer, ta forma zabezpieczenia wierzytelnosci pieni¢znych
(zastaw bez dzierzenia) rozpowszechnila si¢ w Europie w XIII w., a na zie-
miach polskich stosowana byta powszechnie z koncem XIV wieku?’. Juz za
czaséw Kazimierza Wielkiego w Statucie Wislickim z 1347 r. wprowadzono
zasade jawnosci publicznej dla wszelkich zastawow obcigzajacych majatki
ziemskie, ,,a wszystko to po to, by nikt nie doznal zawodu z przyczyny pozy-
czenia pieniedzy pod zastaw majgtkowy 2,

W tym okresie wyksztalcita si¢ zasada zobowigzujaca strony kontraktu do
sporzadzania aktu alienacji w formie pisemnej i obowigzku zarejestrowania
go we wiasciwej miejscowo ksiedze sadowej, czego przyktadem moga by¢
ksiegi kancelarii miejskiej krakowskiej zawierajacej zapiski z lat 1360-1375,
czy tez ksiegi ziemi kujawskiej pochodzace z 1381 r.2°

Instytucja hipoteki postrzegana jako szczegolny rodzaj zastawu umowne-
go (zastaw bez dzierzenia)*, w ramach ktdrej obcigzona umowg nierucho-
mos$¢ pozostawata w rekach dluznika, ktéry mogt nia dysponowac, pozysku-
jac w ten sposob srodki na sptate wierzytelnosci, przyczynita si¢ do rozwoju
rejestrow gruntowych w calej Europie. Zapisanie prawa wlasnosci do nieru-
chomosci w urzedowym rejestrze (ksiggach sagdowych) stuzy¢ miato nadaniu
aktowi prawnemu alienacji cech trwatosci (wieczystej) i dawac wilascicielowi
gwarancje ochrony tak ujawnionych praw, a wierzycielom pewnos¢ zabezpie-
czenia ich interesow.

Instytucja hipoteki, a precyzyjniej rzecz definiujac kontraktu hipotecz-
nego zwanego obligatio in bonis assecurata, pojawila si¢ w prawie polskim

22 Por. A. Parczewski, Rys historyczny hipoteki polskiej, ,,Gazeta Sagdowa Warszawska” 1918,
nr43-45,s. 417.

23 Por. O. Balzer, Hipoteka w dawnym. .., s. 476.

2 K. Jozefowicz, Przepisy o hypotekach, Warszawa 1873, s. 6.

% Por. O. Balzer, Hipoteka w dawnym..., s. 477; por. W. Wéjcikiewicz, op. cit., s. 16; por.
K. Dunin, Dawne prawo..., s. 160-163.

26 Por. K. Séjka-Zielinska, Historia prawa, Warszawa 2005, s. 148.
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wraz z ksiegami ziemskimi i grodzkimi na przetomie XV i XVI w.2” i wpro-
wadzila, w odroznieniu od hipoteki rzymskiej, zasade jawnos¢ wierzytelnosci
obcigzajacych przedmiot zabezpieczenia (nieruchomos¢). Na mocy zawarte-
go kontraktu hipotecznego wierzyciel uzyskiwat gwarancj¢ bezpieczenstwa
wierzytelnosci zabezpieczonych na majatku rzeczowym z pierwszenstwem
jego egzekucji, pod warunkiem jego ujawnienia w aktach wieczystych wta-
sciwych in foro proprii districtus (z uwagi na wlasciwos¢ miejscowa urzedu
rejestrowego — tzw. polozenie w dobrach pozwu). Potozenie w tzw. dobrach
pozwu dawalo zainteresowanemu prawo do egzekucji z majatku swojego
dtuznika po wczesniejszym uzyskaniu zasagdzenia naleznej mu wierzytelnosci
(lucri). Zastawnik (posiadacz), ktory nie chciat dopusci¢ do egzekucji ze swe-
go majatku, winien w przeciagu jednego roku wystapic z zadaniem zniesienia
ztozonego przez wierzyciela pozwu, dowodzac, ze wypehit on swoje wobec
niego zobowigzania?®.

W 1496 r. Jan Olbracht wprowadzil prawo, zgodnie z ktdrym ,,wszelkie
inskrypcje ujawnione w ksiegach grodzkich, w przeciggu jednego roku do
wiasciwych miejscowo ksigg ziemskich winny by¢ przeniesione”?. Zapisa-
ny w ksiegach ziemskich akt przeniesienia lub ustanowienia prawa uzyskiwat
w ten sposob ceche wiecznej trwatosci (perpetuitatem), a dtug tak zapisany
nie podlegal przedawnieniu. Aby uzyska¢ prawo rzeczowe do nieruchomosci,
niezbednym bylo dokonanie wpisu w ksiggach ziemskich i posiadanie ory-
ginalnego tytutu. Jezeli wlasciciel swego prawa nie ujawnil we wtasciwych
ksiegach ziemskich®, to po uptywie roku i 6 tygodni prawo to wygasato.

Sredniowieczne rejestry nieruchomosci, wéréd ktorych wymienié moz-
na polskie ksiegi ziemskie i grodzkie, niemieckie ksiegi miejskie i gruntowe,
w polnocnej Francji rejestry sgdowe, czy tez angielskie ksiegi sqgdowe, po-
strzegane byty jako instytucje prawa, za pomocg ktérych panstwo posiadato
w pewnym zakresie mozliwo$¢ kontrolowania czynnosci cywilnoprawnych
dotyczacych przenoszenia praw do nieruchomosci, gwarantujac przy tym
jawno$¢ formalng stosunkdéw prawno-rzeczowych dotyczacych nieruchomo-
sci. Prowadzone ksiggi koncentrowaly si¢ przede wszystkim na rejestrowaniu
1 identyfikowaniu 0sob, ktérym przystugiwaty okreslone prawa rzeczowe, oraz
wykazywaniu obcigzen na nich ustanowionych, w mniejszym stopniu zwra-
cajac uwage na opis samego przedmiotu tych praw (dziatek gruntowych). In-
tensywny rozwdj rejestrow nieruchomosci (ksigg wieczystych) datowany jest
z chwilg rozpowszechnienia wymiany handlowej opartej na sile nabywczej

27.0. Balzer, Hipoteka w dawnym..., s. 476.

28 W. Dutkiewicz, op. cit., s. 3; por. K. Dunin, Dawne prawo..., s. 169.

2 Vol. leg. T. 1,s. 118.

30 Wedhug art. 13 statutu wareckiego z 1420 1. ksiggi ziemskie przechowywane byly ,,pod trze-
ma kluczami”, z ktorych jeden przechowywat sedzia, drugi podsedek, a trzeci pisarz ziemski. Ksie-
gi mogly by¢ otwierane i przegladane jedynie przy udziale tych osob.
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pieniadza, rozwoju instytucji kredytu realnego i koniecznoscia jego majatko-
wego zabezpieczenia w formie hipoteki®!.

II1. Oznaczanie granic wlasnosci. Podobnie jak w innych rejonach sre-
dniowiecznej Europy, granice poszczegolnych wlasnosci ziemskich oznacza-
ne byly w sredniowiecznej Polsce duzymi kamieniami granicznymi, ktdre
— usytuowane na miedzach — stanowi¢ mialy wyrazne i trwate znaki rozdzie-
lajace sgsiednie posiadtosci ziemskie. Na kamieniach granicznych dodatkowo
umieszczono, w celu ich ochrony przed zniszczeniem, wyciosany wizerunek
ukrzyzowanego Chrystusa lub inicjaly jego imienia.

Innym sposobem oznaczania granic wlasnosci byt zwyczaj sypania ,,kop-
cow”, ktore, usytuowane w punktach zejscia trzech lub wigcej wiasnosci,
zwane byly ,,wegielnikami” (scopulus angularis) lub kopcami ,,Sciennymi”
(parietalis).

W punktach granicznych sadzono czasem drzewa, w szczegolnosci wierz-
by lub grusze, na ktorych umieszczano widoczne znaki graniczne (naciosy)*
w postaci krzyza lub innego ,,pi¢tna”. Zwyczaj sadzenia gruszy w miejscach
wyznaczajacych granice wiasnos¢ wynikat jeszcze ze starych wierzen, we-
dlug ktérych jej Scigcie sprowadzato nieszczescie na cztowieka, ktory tego
dokonat. Grusza, stanowigca znak graniczny, przestrzega¢ zatem miata kaz-
dego, kto chcialby ja usunaé, w szczegdlnosci, ze — jak podaje cytowany autor
— ,,gwaltownikoéw granic wieszano”.

Kazdy mégt odrézni¢ kopiec graniczny od innego naturalnego pagorka,
poniewaz obkladano je dodatkowo weglem??, pottuczong ceramika, szklem
itp., co miato stanowi¢ czytelny znak, ze sg to kopce usypane umyslnie, wy-
znaczajace punkty graniczne. Celem udokumentowania tych czynnosci obec-
nych przy tym ,mlodzieniaszkow” uktadano na tak przygotowane kopce
1 wymierzano im ,,po kilka plag, zeby na cate zycie znak graniczny zachowa-
li w lepszej pamigci™*. Osoby te, podczas urzedowego obchodzenia granic
(zwanym ,,ochodzg”), miaty swiadczy¢ w przysztosci o prawidtowym potoze-
niu znakoéw wyznaczonych przy ich udziale.

Czynnos¢ tzw. obchodzenia w pierwszym okresie jej praktykowania (XII
w.) byla dokonywana przez samego ksiecia lub jego namiestnika, a w poz-
niejszym czasie — podkomorzego. Z dokonanych ogledzin sporzadzany byt
szczegotowy opis przebiegu granic, ktory — w przypadku sporu granicznego
— stanowil dowod w sprawie, a takze potwierdzat granice wtasnosci przy ich
sprzedazy.

31 Por. J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, s. 316; por. O. Balzer,
Hipoteka w dawnym ustawodawstwie polskim, GSW 1888, nr 29, s. 475.

32 Tbidem.

33 Stad tez wzieta si¢ nazwa wegielnikow.

34 Por. A. Korwicki, Proces graniczny, Wilno 1827, s. XIX.
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Podczas objazdu nadawanych majatkéw ziemskich ksigzg nakazywat
ustawia¢ znaki graniczne we wskazanych przez siebie miejscach, ktdre miaty
wyznaczac ich obszar, czego przyktadem moze by¢ Bolestaw Wstydliwy, kto-
ry w 1254 r. wyznaczy! w ten sposob dobra klasztoru w Krzyzanowicach®.

W rozumieniu dwczesnego prawa, w sktad majatku ziemskiego — oprocz
siedziby posiadacza — wchodzity takze przynaleznosci (pertinentiae), czyli
faczace si¢ z nig czesci tworzace jedng catosé, ktorymi byly: wszystkie pola
uprawne i nieuprawne, Iaki, zarosla, las, i wszystko, co jest zawarte w gra-
nicach dziedziny 1 z nig polaczone (zwane czasem prawem przynaleznosci
wlosci), a takze wszelkiego rodzaju wody, o ile stanowig wlasnos¢ prywatna,
a takze btota. Cechg przynaleznosci byto to, iz mogta ona stanowi¢ odrebna
wlasnos¢, lecz tylko z uwagi na istniejagce powigzania prawne stanowila przy-
naleznos¢ do rzeczy gldwne;.

W aktach nadania posiadlosci ziemskich granice (termini, metae) okre-
slajace zasieg prawa wiasnosci byly zaliczane do przynaleznosci majatku
ziemskiego, a wyznaczone na gruncie, na podstawie zamieszczonego w akcie
ich opisu, mialy stanowi¢ zabezpieczenie spokojnego ich uzytkowania, czego
przyktadem moze by¢ opisany w literaturze przypadek z 1280 r., kiedy Swie-
tostaw, dziedzic Zelechowa, upraszal ksiecia krakowskiego Bolestawa, aby
ten polecit jego dziedzine od posiadtosci ksigzecej Klyz odgraniczy¢ i ozna-
czy ¢,

IV. Ksiegi gruntowe i zasady ich prowadzenia w okresie od XVI wie-
ku do czasu rozbiorow Polski. Za panowania Zygmunta Augusta przepro-
wadzona zostata, w dobrach wielkoksigzecych na Litwie i Zmudzi, a takze
na Podlasiu®’ reforma rolna, zwana ,,pomiarem wiocznym”, polegajaca na
podziale gruntéw w zaleznosci od ich przeznaczenia na jednostki rejestrowe
(wldki), dla ktorych zalozone zostaly rejestry pomiarowe i mapy stanowigce
podstawowy dokument umozliwiajacy ustalenie stanu wtasnosci jak i rozgra-
niczania nieruchomosci*®. Dokumenty te wykorzystywane byty az do czasow
przeprowadzenia akcji katastralnej na przetomie XVIII/XIX w., bedacej bez-
posrednim skutkiem likwidacji na ziemiach polskich panszczyzny i uwtasz-
czenia chtopéw. Nowa sytuacja spoteczna wymusita na wladzy przeprowa-
dzenie reformy podatku gruntowego 1 oparcie go na pomiarach geodezyjnych,
jednolitej klasyfikacji gruntow oraz rejestrach gruntowych.

Znaczenie prowadzonych ksiag gruntowych, w ktdérych rejestrowane byty
prawa do nieruchomosci, ulegto formalnemu wzmocnieniu z chwilg przyjgcia

35 Por. S. Laguna, O prawie granicznem polskiem, Warszawa 1858, s. 9.

36 Por. R. Hube, Prawo polskie w wieku trzynastym, Warszawa 1874, s. 104-105.

37 Za panowania krélowej Bony.

38 J. Andrzejewski, A. Krygier, W. Sztukiewicz, Kataster gruntowy w Wielkopolsce — historia
i terazniejszos¢, ,,Przeglad Geodezyjny” 1995, nr 11, s. 17-20.
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w 1588 1., podczas Sejmu koronacyjnego Zygmunta III, Konstytucji zawie-
rajgcej ustawe ,,0 waznosci zapisow”®. Nalezy podkresli¢, ze zapisane tam
systemowe rozwigzania wprowadzajace do porzadku prawnego instytucje
polskiej hipoteki (cho¢ wowczas nie nazwang)*® wyprzedzaty, w tym zakre-
sie prawie o dwa wieki ustawodawstwo wigkszo$ci panstw zachodniej Eu-
ropy*!. Nowoczesnos$¢ uchwalonej ustawy polegata na zdefiniowaniu i przy-
jeciu, jako normy powszechnie obowigzujacej zasady jawnosci formalnej
1 materialnej hipoteki, legalnosci hipoteki, swobody obcigzania hipotecznego,
szczegdtowosci czy pierwszenstwa wpisu, a takze zasady dobrej wiary ksiag
rejestrowych*?,

Uchwalone normy ustalajagce jawnos¢ hipoteki, wymuszaty tym samym
koniecznos¢ utworzenia i prowadzenia ksigg publicznych (sadowych, grodz-
kich, ziemskich), w ktorych rejestrowane bylyby prawa rzeczowe obcigzaja-
ce zidentyfikowang nieruchomos¢. Ustawa o waznos$ci zapisOw wprowadzala
obowigzek ustanowienia prawa rzeczowego, w szczegolnosci wynikajgcego
z zawartego kontraktu bezwarunkowego kupna nieruchomosci, umowy wa-
runkowej z prawem odkupu zastawu czy tez innych tego rodzaju umow, przed
wlasciwym miejscowo sagdem z zachowaniem ustalonej formy zeznania (re-
cognitio) lub sagdowego przyznania (roboratio).

Prowadzone ksiegi urzedowe gwarantowaé¢ miaty kazdemu zaintereso-
wanemu, dziatajagcemu w zaufaniu do tresci ujawnionych wpiséw, ochrone
prawng, dajac pierwszenstwo wpisom istniejagcym nad prawami w niej nie-
ujawnionymi, w tym chroni¢ nabywceg dzialajacego w dobrej wierze oraz
stanowi¢ realne zabezpieczenie dla wierzyciela przed utrata jego naleznosci.
Bezpodstawne podwazanie wiarygodnosci wpisow w ksiegach grodzkich czy
ziemskich chronione byto sankcjami karnymi w postaci 6 tygodni wiezy*.

Przyjeta zasada legalizmu ustanawiata za$ regule, ze wpis do prowadzo-
nych ksigg publicznych mozliwy byt jedynie na wytagczny wniosek osoby, kto-
rej prawa ujawnione byly w rejestrze po jego wezesniejszym zbadaniu przez
organ prowadzacy ksiegi. W przypadku obcigzenia nieruchomosci hipoteka,
osobg uprawniong do dokonania wpisu w ksiggach wtasciwych ze wzgledu na
miejsce potozenia obcigzanej nieruchomosci, winien by¢ zatem sam zaintere-
sowany dtuznik, a nie osoby trzecie lub ich pelnomocnicy*.

3 Vol. leg. 11, s. 258 (art. 28, poz. 1220).

40'W. Dutkiewicz, op. cit., s. 2; por. A. Parczewski, op. cit., s. 418.

4 Np. we Francji zasada jawnosci hipoteki wprowadzona zastata w ograniczonym zakresie do-
piero w Kodeksie Napoleona; w prawie niemieckim zas zasada pierwszenstwa rzeczowego wpro-
wadzona zostata w XVIII w. — por. W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 29-30; por. K. Jozefo-
wicz, Przepisy o hypotekach, Warszawa 1873, s. 6. Ibidem.

42 A. Parczewski, op. cit., s. 418.

430d 1768 . kare te zwigkszono do 12 tygodni — por. W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne...,
s. 28.

0. Balzer, Hipoteka w dawnym..., s. 479.
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Zasada szczegdtowosci wpisu wprowadzata natomiast ograniczenie praw-
ne zaw¢zajace mozliwos¢ obcigzenia hipoteka jedynie te nieruchomoscei, ktdre
wskazane zostaly w ztozonym wniosku, jako rzeczowe zabezpieczenie udzie-
lonej pozyczki. Wpis w ksigdze winien precyzyjnie okresla¢ taczng sume za-
bezpieczonych wierzytelnosci oraz sam przedmiot realnego zabezpieczenia,
a wszystko to po to — jak zapisano w ustawie — aby ,,... ludzie nie zawodzili
si¢ pozyczajac pienigdze super bona operata (na dobra obcigzone)”.

Przyjete rozwigzanie wyeliminowato tym samym z praktyki poprzednio
obowigzujace prawo dopuszczajace mozliwos¢ ustanawiania tzw. hipoteki ge-
neralnej (wzorowanej na prawie rzymskim), ktéra mogta obciaza¢ wiele nie-
ruchomosci bez precyzowania, ktdorych majatkéw ona dotyczy. Zasada szcze-
gélowosci dopuszczata mozliwos¢é zabezpieczenia wierzytelnosci na wielu
nieruchomosciach ujawnionych w prowadzonych ksiegach publicznych, pod
warunkiem jednak szczegdtowego ich wskazania w ztozonym wniosku o wpis
hipoteki w ksiegach rejestrowych®.

Zasada pierwszenfistwa (prior tempore potior iure)*® precyzowala z kolei,
ktore z praw rzeczowych ujawnionych w prowadzonych ksiegach, obcigza-
jacych dang nieruchomos$¢ moga by¢ realizowane przed innymi zobowigza-
niami hipotecznymi. Kryterium rozstrzygajacym o kolejnosci zaspokojenia
wierzyciela z nieruchomosci stanowiacej przedmiot zabezpieczenia stano-
wita data wpisu we wilasciwej ksigdze, ustalajagca moment powstania same-
go zobowigzania hipotecznego*’. W przypadku wpisu do rejestru kolejnego
obcigzenia nieruchomosci, wierzyciel hipoteczny posiadajacy prawo pierw-
szenstwa zobowigzany byt zgtosi¢ swoje roszczenia w przeciagu trzech lat
od daty jego ujawnienia. Jezeli tego nie uczynit, tracit swoje prawo na rzecz
kolejnego uprawnionego wierzyciela. Jezeli dtuznik nie wywiazat si¢ ze swe-
g0 zobowiazania, wierzyciel obejmowat obciazong hipoteka nieruchomos¢ na
podstawie wyroku sadowego. Zasada pierwszenstwa przejawiala si¢ w szcze-
gblnosci w sytuacji, w ktorej warto$§¢ obcigzonej nieruchomosci nie zabez-
pieczata w pelni lacznej sumy ustanowionych na niej zabezpieczen (hipotek).
Na specjalnej rozprawie (causa potioritas) sad, wspolnie ze wszystkimi wie-
rzycielami, ustanawiat kolejno$¢ ich zaspokojenia z nieruchomosci dhuznika,
odwotujgc si¢ przy tym do obowigzujacej zasady pierwszefistwa wpisu*s.

4 0. Balzer, Hipoteka w dawnym..., s. 479; por. W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 28.

46 Co znaczyto ,.pierwszy czasem lepszy prawem”.

47 A prioritas tego zapisu ma bydz liczona od onego aktu, gdy bedzie in proprio foro per ob-
latam aktywowany” — Vol. leg. 11, s. 258.

48 Trybunal suspense z posessorem uczyniwszy, kompetitorem (to jest do jednych dobr ubie-
gajacych) migdzy sobg rozprawiaé si¢ nakazuje; w rozprawie tam si¢ oni ruguja, kto na tablicy
zostaé, kto z niej spasé; czyje prawo contra possessorem prima loco, albo tez secundo lub tertio
i dalej ma subsistere. Ten co si¢ utrzymat (jus deterius majacy), miat przywile sptacenia przed nim
kollokowanych i objecia tym sposobem doébr, ktore to do lat 30 stuzyto” — por. W. Dutkiewicz,
Prawo hipoteczne...,s. 9.
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Zasada dobrej wiary ksiag, majaca swoje wczesniejsze odniesienie w Kon-
stytucji sejmowej z 1507 r. de inscriptionibus bonorum in fraudem factis®,
wyrazona byla za§ w zapisie stanowigcym o tym, ze w przypadku stwierdze-
nia dokonania wpisu w ksiegach, bedacego wynikiem zmowy stron, osobom
(wierzycielom), ktére w rezultacie tych dzialan poniosty szkodg, przystugi-
wato prawo zaskarzenia takiego wpisu do sadu.

Zadaniem prowadzonych wedtug wtasciwosci miejscowej ksiag publicz-
nych bylo rejestrowanie praw do wyodrgbnionej 1 oznaczonej nieruchomosci
oraz informowanie o stanie ustanowionych na niej realnych ci¢zarach. Zapis
(inscriptio) hipoteczny mogt by¢ skutecznie dokonany w ksiggach grodzkich
lub ziemskich powiatu, w granicach ktorego potozone byly obcigzane majatki
ziemskie (wpis in proprio foro) z zachowaniem zastrzezonej formy samego
kontraktu, ktory wymagat jego potwierdzenia (zeznania) przed sadem (reco-
gnitio) lub wynikat bezposrednio z sadowego przyznania (roboratio). Wpis
ustanawiajacy rzeczowe zabezpieczenie udzielonego kredytu, dokonany przed
niewlasciwym miejscowo urzedem ziemskim, mogt by¢ za pomoca tzw. obla-
ty przeniesiony do ksigg urzadzonych dla obcigzanej nieruchomosci i dopiero
z tg chwilg wywolywal skutek rzeczowy nabycia hipoteki’!. W przeciwnym
razie ujawnienie wpisu w ksiegach niewtasciwych wywotywato jedynie sku-
tek obligacyjny>2.

Uchwalone prawo ustanawiajace mozliwo$¢ dokonywania ,,oblaty” wzo-
rowane bylo na wczesniejszej normie wprowadzonej jeszcze za czasOw pano-
wania Olbrachta, a zapisanej w Statucie piotrkowskim w 1496 r.3* Funkcjono-
wato ono do czasu uchwalenia Konstytucji w 1768 1 1775 1., ktére definitywnie
wprowadzily obowigzek dokonywania wpisu do wlasciwych miejscowo ksiag
gruntowych, pod rygorem utraty ustanawianych roszczen*,

Podkresli¢ nalezy jednak, ze ustawa o wazno$ci zapisow z 1588 r., uza-
lezniajaca mozliwo$¢ stosowania zasady pierwszenstwa od aktywacji in pro-
prio foro per oblatam, nie okreslita granicznego terminu, w jakim ta czynnos¢
miata by¢ dokonana, aby mogta by¢ uznana za skuteczng. W tym zakresie
stosowane byly zasady ustalone jeszcze w statucie piotrowskim z 1496 r., wy-
znaczajace termin jednego roku na dokonanie oblaty.

Y Vol leg. 1, 5. 164-165 (poz. 363).

0 Vol. leg. 11, s. 258 (poz. 1220).

51 Czynno$¢ zwigzana z obcigzeniem nieruchomosci dokonana przed wlasciwym miejscowo
sadem zwana byta recognittio, natomiast czynnos$¢ przeniesienia do sadu wtasciwego miejscowo ze
wzgledu na polozenia obcigzanej nieruchomosci okreslana byta, jako roboratio — por. W. Wojcikie-
wicz, Prawo hipoteczne..., s. 26; por. W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne...,s. 7.

52 Q. Balzer, Hipoteka w dawnym. .., s. 477; por. K. Jozefowicz, Przepisy o hypotekach..., s. 7.

53 Statut piotrkowski z 1496 r. nakazywal przeniesienie w przeciagu roku wpisu dokonanego
w niewlasciwych ksiegach grodzkich do ksiag wlasciwych miejscowo ziemskich, pod rygorem nie-
waznosci zapisow — por. Jol. leg.1, s. 118; por. K. Jézetowicz, Przepisy o hypotekach..., s. 6.

34 Ibidem.
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Terminy te dookreslone zostaty dopiero w konstytucji z 1768 r., w kto-
rej zapisano, ze czynno$¢ oblaty winna by¢ dokonana w przeciagu jednego
roku od daty ujawnienia w ksiggach niewtasciwych (ze wzgledu na potozenie
przedmiotu kontraktu) transakcji wieczystych>, transakcji doczesnych (recz-
nych)®¢, dozywocia czy zapisu, a w czasach niepokoju w ciggu roku i 6 tygo-
dni od daty ustania tych przyczyn®’. Przyjete w 1768 r. rozwigzania prawne
dotyczace rejestrow hipotecznych stuzy¢ mialy, w zamiarze ich pomysto-
dawcow, udoskonaleniu zasad uchwalonych w ustawie o waznosci zapisOw
z 1588 r., i podyktowane byly konieczno$cia zabezpieczenia interesdw wie-
rzycieli w zwigzku z nagminng praktyka udzielania kredytow realnych ponad
szacunkowg warto$¢ nieruchomosci, stanowigcych przedmiot zabezpieczenia
dhugu. Jednym z pozytywnych zapisow ustawy z 1768 r., pozwalajacych usta-
li¢ realne i faktyczne obcigzenie nieruchomosci, byto doprecyzowanie same-
go terminu dokonania czynnosci oblaty, co stuzy¢ mialo wyeliminowaniu po-
czucia niepewnosci co do skutecznosci dokonanych czynnosci dotyczacych
zabezpieczenia realnego na wskazanej przez dtuznika nieruchomosci. Wpis
dokonany w ksigdze niewlasciwej powodowat bowiem, iz trudno byto usta-
li¢ rzeczywiste obcigzenie nieruchomosci dluznika, i przeprowadzenie wiary-
godnej kwerendy ksiag, w ktorych ujawnione byty obciazane nieruchomosci,
co miato niekorzystny wptyw na pewnos$¢ w obrocie gospodarczym. Sankcja
za niedotrzymanie okreslonych w ustawie (1768) terminéw dokonania czyn-
nosci oblaty byta utrata mocy prawnej wpisu w niewtasciwej ksigdze, co po-
wodowato, ze umowa, pozostajac wazng, nic wywolywata skutku w postaci
np. realnego zabezpieczenia udzielonego kredytu, lecz okreslata jedynie zo-
bowigzanie (skutek obligacyjny) pomiedzy stronami kontraktu’®.

Przyjete w Konstytucji z 1768 r. zatozenia zmierzajace do utworzenia dla
kazdej nieruchomosci unikatowych ksiag urzedowych, w ktérych rejestrowa-
ne miaty by¢ tacznie zarowno prawa, jak i realne obcigzenia majatkowe, nie
zostaly jednak zrealizowane, a wprowadzone ograniczenie dotyczace swo-
body obcigzenia nieruchomosci dodatkowo spowodowaty, ze rozwigzana te
uwstecznily poprzednio obowigzujace prawo uchwalone w 1588 1.

55 Transakcje wieczyste, to w rozumieniu ustawy z 1768 r. umowy (kontrakty) przeniesienia
wiasnosci (alienacji) zwane w konstytucji z 1588 r. inscriptio, do ktoérych zaliczano takze prawo
zastawu ustanowione na 30 lat.

3¢ Transakcje doczesne (rgczne), to w rozumieniu ustawy z 1768 r., wszelkie czynnos$ci prawne
nie zawierajace w spbie aktu alienacji, w szczegolnosci roznego rodzaju diugi (wpisy hipoteczne).

57 Tranzakcye wszelkie tak wieczyste jako i doczesne, reczne dozywocia y zapisy w ob-
cych grodach z ziemstwach zeznane, a podtug pomienionego statutu na pierwszych lub powtérnych
rokach, w czasie pokoju sposobem oblaty do xigg wlasnego wojewddztwa lub powiatu gdzie si¢
dobra znajduja, a w czasie niepokoju lub grassujacego powietrza, po uspokojeniu tego w rok y nie-
dziel sze$¢ nie beda przeniesione, takowe tranzakcye niszczemy, y za niewazne w kazdem sadzie
mieé chcemy” — Jol. leg. T. 7., s. 331; por. W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 12.

8 W. Wéjcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 30-31; por. W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne...,
s. 14.
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Z tego tez m.in. powodu w 1775 r. Sejm przyjat ustawg wprowadzajaca
podwdjny system ksiag wieczystych, zwanych protokotami. W jednym proto-
kole ewidencjonowane byty wszelkie obcigzenia dotyczace dobr, w tym zobo-
wigzania osobiste i weksle, natomiast drugi miat stuzy¢ rejestrowaniu zapisow
o innym charakterze*®. Na mocy przyjetej ustawy w kazdym grodzie potozo-
nym na terenie Korony i Litwy wprowadzono obowigzek prowadzenia ksiag
rejestrowych, w ktorych ujawniane miaty by¢ wszelkie obcigzenia i zobowia-
zania osoOb zamieszkatych na terenie jego wlasciwosci (wojewddztwa, powia-
tu) w celu zapewnienia jawnosci kredytowej i kontroli dtugdw szlacheckich.
W przypadku, gdyby debitor (dtuznik) zaciagat zobowiazanie finansowe poza
granicami powiatu, w ktérym zamieszkiwal, ustawa naktadala na wierzycie-
la (kredytora) obowigzek przeniesienia dokumentu stanowigcego podstawe
udzielonego kredytu w postaci zapisu urzedowego lub prywatnego w postaci
karty recznej lub weksla® do ksigg wiasciwych ze wzgledu na zamieszkanie
dtuznika, pod rygorem utraty pozyczonej sumy, jezeli tego nie uczynit (za-
oblatowal) w terminie roku i 6 niedziel. Zauwazy¢ nalezy, ze wprowadzo-
ne rozwigzania prawne, nakazujace stronom kontraktu ujawnianie wszelkich
dokumentow stanowigcych dowdd zaciaggnietych zobowigzan finansowych
w odrebnych protokotach witasciwych ze wzgledu na miejsce zamieszkania
dhuznika, w zakreslonym terminie oblaty, obwarowane byto sankcjg utraty na-
leznej sumy, a nie tylko ochrony prawnej w postaci rzeczowego zabezpiecze-
nia (hipoteki) pozyczonej kwoty pieni¢znej. Ponadto ustawa dopuscita mozli-
wos¢ dokonania oblaty dokumentu prywatnego (karta rgczna, weksel), przez
nikogo niepo$wiadczonego, czy tez potwierdzonego przez samego dluznika,
ktory samodzielnie mégt stanowié podstawe obcigzenia hipotecznego®!.

%

Przedstawione w artykule rozwazania dotyczace ksztaltowania si¢ insty-
tucji ksigg gruntowych, na tle zmieniajacych si¢ zasad ustanawiania, przeno-
szenia i obcigzania nieruchomosci, shuzy¢ miaty uwypukleniu typowych cech
1 funkcji, jakie pelnity one na przestrzeniu wiekéw w systemie prawnym pan-
stwa polskiego od czaséw najdawniejszych do okresu pierwszego jego roz-
bioru. Podkreslenia wymaga, ze stosowane wowczas w Polsce rozwigzania
okreslajace sposoby ustanawiania i przenoszenia prawa wlasnosci nie odbie-
galy zasadniczo od norm obowigzujacych w tamtym czasie w wickszosci kra-
jow europejskich, a wrecz przeciwnie czesto je wyprzedzaty, czego przykla-
dem moze by¢ przyjeta w 1588 r. podczas sejmu koronacyjnego Zygmunta I1I
ustawa o0 ,,waznosci zapisOw”. Zapisane zostaly w niej rozwigzania systemo-
we, ktore wyprzedzaty o dwa stulecia ustawodawstwa wigkszosci krajow eu-

9 Vol. leg. VIII, s. 111 (poz. 178).
% Por. Vol. leg. VIII, s. 119 (poz. 192).
1'W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne...,s. 15-16.
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ropejskich w tym zakresie, przyjmujac jako powszechnie obowigzujaca za-
sade jawnosci formalnej 1 materialnej hipoteki, legalnosci hipoteki, swobody
obcigzania hipotecznego, szczegdétowosci czy pierwszenstwa wpisu, a takze
zasade dobrej wiary ksiag rejestrowych. Przyjete wowczas zasady ustanawia-
nia hipoteki, jako rzeczowego sposobu zabezpieczenia wierzytelnosci, stano-
wily ustawowa przestanke zobowigzujaca organy panstwa do tworzenia i pro-
wadzenia publicznych ksigg gruntowych (sadowych, grodzkich, ziemskich),
w ktorych rejestrowane byly prawa rzeczowe obcigzajace nieruchomos¢
stanowigca przedmiot zabezpieczenia. Przyjete w 1588 r. rozwigzania okre-
slajace sposoby i tryb ustanawiania hipoteki, ustalajace jednoczesnie zasady
prowadzenia ksigg gruntowych przetrwaty w polskim porzadku prawnym
bez jakichkolwiek zmian przeszto dwa stulecia, az do uchwalenia Konstytu-
cji z 1768 1 1775 r., zmieniajacych te zasady, ktorych celem byto, w zamie-
rzeniu ich pomystodawcow, udoskonalenie istniejgcego porzadku prawnego
w tym zakresie. Praktyka stosowania tych przepiséw zweryfikowala jednak
zatozenia stanowigce przestanki nowelizacji ustawy ,,0 waznosci zapisow”,
a tym samym ostabita instytucj¢ ksiag gruntowych 1 hipoteki. Podejmowane
w okresie pozniejszym dziatania reformatorskie nie zostaly jednak ukonczone
z powodu kresu istnienia niezaleznego panstwa polskiego.

PROPERTY RECORDS IN OLDER POLAND

Summary

The paper outlines the history of land cadastres and land and mortgage regis-
ters in Poland from the earliest times until the first Partition. Against the background
of the changing principles of establishing ownership, transferring or encumbering it
with rights in rem or creating obligations over it, the paper describes how land and
mortgage registers developed. They were modern public registers, which introduced
the Polish mortgage into the legal system. Its design was far ahead of the legislation
of most European countries at that time. The novelties included the principles of free
access to, and reliability of, a mortgage, its legality, freedom of encumbrance, de-
tailed character, priority of entry and, finally, the principle of good faith of registers.

LES REGISTRES IMMOBILIERS DANS I’ANCIENNE POLOGNE

Résumé

Nous trouvons dans I’article une esquisse historique portant sur la création du
cadastre et des livres fonciers en Pologne, suivant un ordre chronologique depuis les
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temps les plus anciens jusqu’au premier partage de Pologne. Eu égard aux regles de
conférer le droit de propriété en changement, le transfert des droits et le fait de grever
des droits réels et droits des obligations, I’article présente le processus de création
des livres fonciers, comme un registre public moderne, introduisant dans 1’ordre pu-
blic I’institution de I’hypothéque polonaise, entre autres. A I’époque, cette dernicre
avec les solutions qu’elle propose, dévance les législations de la plupart des pays
européens, adoptant comme norme une régle étant généralement en vigueur, a sa-
voir celle de la publicité formelle et matérielle de I’hypotheque, sa 1égalité, la liberté
d’hypothéquer, de renseigner les détails ou la priorité d’inscription ainsi que la régle
de bonne foi des répertoirs d’enregistrement.



