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Geneza oraz ksztalt prawa hipotecznego
na ziemiach polskich w XIX w.

Origins and regulations of Mortgage Law Acts adopted
on Polish territory in XIX century

mgr Maria Anna Dalkowska

Streszczenie

Celem niniejszego artykulu jest scharakteryzowanie regulacji hipotecznych ustanowionych w XIX w. na terenie Krole-
stwa Polskiego. W publikacji zostanie przedstawiona geneza powstania hipoteki w starozytnych europejskich ustawo-
dawstwach Rzymu i Grecji. Autorka pochyli si¢ takze nad instytucja hipoteki w wiekach §rednich oraz przedstawi jed-
na ze stynniejszych ustaw w XVI wiecznej Europie — ustawe o waznoSci zapisow z 1588 r., bedaca geneza podstawo-

wych zalozen prawa hipotecznego z XIX w.
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Summary

The aim of this article is to present the origins of Mortgage Law Act adopted on Polish territory in XIX century. It outlines
main characteristics of law regulations and shows the impact on legislation in neighbouring countries.
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1. Wstep

Hipoteka jest ograniczonym prawem rzeczowym o charakte-
rze zabezpieczajacym. Jej celem jest zabezpieczenie wierzytel-
nosci na danym przedmiocie co do zasady i na potrzeby niniej-
szego opracowania przedmiot ten zostanie zawg¢zony jedynie
do nieruchomosci. Hipoteka poprzez swoj rzeczowy charakter
ma zwickszy¢ pewno$¢ zaspokojenia wierzyciela, gdy diuznik
nie splaci zaciggnigtego wobec niego dtugu. Instytucja hipoteki,
jej ksztalt oraz zrodta prawa bedace podstawa normatywna, ni-
gdy nie bgda oderwane od relacji ekonomicznych, spolecznych,
a nawet politycznych w danym pafistwie. Dlatego tez, ze wzgle-
du na bogata i dynamicznie zmieniajaca si¢ historig, jest to pro-
blematyka warta poglebienia, zwlaszcza patrzac przez pryzmat
historii Polski. Hipoteka zwiazana jest takze z obowigzujacym
ustrojem wlasno$ci oraz wynika w znacznym stopniu od uksztat-
towania gospodarki spolecznej. W prawie polskim sama insty-
tucja wlasnosci ulegala znacznym przemianom, co wplyneto
réwniez na rozwoj ekonomiczny. W konsekwencji hipoteka de-
finiowana gléwnie przez swa funkcje zabezpieczajaca oraz po-
chodna jej funkcje kredytowa wywierata wplyw na relacje eko-
nomiczno — spoleczne panujace w panstwie polskim.

Ksztalt obecnych regulacji hipotecznych uregulowany jest na
wzOr wlasnie XIX wiecznych ustawodawstw. Na uwage zastu-
guje rowniez fakt, ze prawo hipoteczne z 1818 r. 1 1825 r. nie
tylko stanowia geneze oraz forme, na ktora uksztattowana jest
obecnie obowiazujaca ustawa o ksiegach wieczystych i hipote-
ce. W praktyce prawniczej, a w szczeg6lnosci w orzecznictwie,
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czesto tez zdarza sig, ze ustawy unormowane w Krolestwie Pol-
skim stanowig podstawe prawna dla danego stanu faktycznego
(wyrok SN z dn. 2 12 2010; sygn. akt I CSK 122/10).

W niniejszym opracowaniu Autorka pochyli si¢ nad charak-
terystyka ustawy z 1818 r. oraz ustawy z 1825 r. Przedstawiona
zostanie rowniez ich geneza oraz rola hipoteki w wiekach §red-
nich. W koficowej czeSci publikacji przedstawione zostanie
roéwniez polskie ustawodawstwo w ujeciu komparatystycznym,
poprzez ukazanie zasadniczych podstawowych rdznic, na tle
ustawodawstwa francuskiego, niemieckiego oraz austriackiego.

2. Ksztalt hipoteki do rozbioréw

2.1. Starozytnos¢

Poczatki hipoteki widoczne sa w starozytnym prawie rzym-
skim i greckim, gdzie pehita ona giéwnie funkcj¢ kredytowa,
najpierw poprzez wprowadzenie fiducia oraz kolejno pignus. Fi-
ducia, powstata na prawie XII tablic — wskutek swojego usta-
nowienia, polegata na przeniesieniu wlasnosci rzeczy bedacej
przedmiotem zabezpieczenia na wierzyciela. Diuznik w prakty-
ce, nie tylko zabezpieczat swdj diug, ale rdwnocze$nie wraz z je-
go ustanowieniem wyzbywal si¢ prawa wlasnosci do rzeczy.
Wierzyciel mial rzecz oddana przed diuznika na wiasnosc,
w swoim posiadaniu, w konsekwencji mogt rozporzadzaé rzecza
jako wiasciciel. Krepowalo go jednak pactum fiduciae, ktore
oznaczalo, ze jako uczciwy czlowiek powinien korzysta¢ wiasci-
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wie i stusznie ze swojego prawa i w razie zaspokojenia zabezpie-
czonego poprzez fiducia dtugu przed dluznika, byl on moralnie
zobowiazany do faktycznego zwrotu oznaczonej rzeczy. Dopie-
ro wskutek wprowadzenia pactum de vendendo, wierzyciel byl
uprawniony do wykonywania przystugujacych mu wskutek usta-
nowienia fiducia uprawnien, bez obaw o zarzuty zwigzane z bra-
kiem zgodnosci z etyka i moralnoscia. Fiducia byta instytucja,
ktora to w swej konstrukcji znacznie uprzywilejowata wierzycie-
la — dtuznik nie miat gwarancji, ze wskutek uiszczonego diugu
wierzycielowi, rzecz bedaca przedmiotem zabezpieczenia, zo-
stanie mu przez wierzyciela zwrocona. Dtuznikowi przystugiwa-
fo wtedy tzw. actio fiduciae, ktre mozna utozsami¢ ze wspot-
cze$nie rozumianym roszczeniem o wydanie rzeczy, unormowa-
nym w kodeksie cywilnym. Niewatpliwie na uwage zastuguje
w tym miejscu fakt, iz uprawnienie dtuznika mogto by¢ wytacz-
nie skierowane przeciwko wierzycielowi. Po dokonaniu sprze-
dazy, dtuznik nie mogt skierowac actio fiduciae do nabywcy rze-
czy, gdyz fiducia, w rozumieniu dawnego prawa rzymskiego, nie
byla prawem idacym za rzecza.

Ze wzgledu na duze braki oraz trudnosci do zachowania
uprawniefi dfuznika w praktyce, wprowadzono do starozytne-
go ustawodawstwa pignus, ktory z kolei swa konstrukcja
uprzywilejowal dluznika. Wskutek ustanowienia, diuznik od-
dawat rzecz jedynie w posiadanie, nie przenoszac wlasnosci
na wierzyciela. Dtuznik mogt weiaz wykonywac swoje upraw-
nienia wobec rzeczy wnikajace z prawa wlasnoSci. Wierzyciel
nie mial uprawnienia do sprzedazy rzeczy, nawet w wyniku
uchylania si¢ przez dtuznika od $wiadczenia i w konsekwencji
braku zaspokojenia przez niego dlugu. W celu zachowania
przystugujacych im uprawniefi, po pewnym czasie obowigzy-
wania, wierzyciele zacz¢li wigc dokonywaé odpowiedniego
zastrzezenia umownego przy zawieraniu pignus, zgodnie
z ktérym przy braku zaspokojenia w odpowiednim terminie,
zostanie na nich przeniesione prawo wiasnosci do rzeczy,
w drodze lex commisoria 1ub pactum de vendendo.

W praktyce powyzsza instytucja rowniez budzila wiele trud-
noéci. W zwiazku z czym, wskutek ustanawiania pignus w wy-
niku zawarcia umowy, przy niewykonaniu zobowiazan z niej
wynikajacych uprawnionemu przystugiwata odrebna skarga
actio quasi Serviana badz tez actio in rem hypotheca. Nadmie-
ni¢ nalezy, ze w prawie starozytnym, a zwlaszcza w Grecji po-
jawily si¢ poczatki zasady jawnosci w odniesieniu do hipoteki.
Grunt bedacy przedmiotem pignus posiadal tabliczke ozna-
czong odpowiednim numerem, ze wskazanym wierzycielem
oraz suma na nim zabezpieczong. Hipoteka w opisanej powy-
zej formie przenikne¢ta do prawa rzymskiego, ktore to stato si¢
podstawa wobec uregulowan prawa kontynentalnego w §re-
dniowiecznej Europie, w tym §redniowiecznej Polsce.

2.2. Wieki Srednie

W Sredniowieczu na ziemiach polskich, zabezpieczeniem
odpowiadajacy wspolczesnej hipotece byt zastaw na nieru-
chomoéci, ktory w swej konstrukeji odzwierciedlat fiducia i pi-
gnus wywodzace si¢ z starozytnego prawa rzymskiego. Zgod-
nie z klasyczng definicja, bylo to ograniczone prawo rzeczo-
we ustanawiane na danym przedmiocie w celu zabezpiecze-
nia okreslonej wierzytelnosci.
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Doktryna wyrdznia dwa giéwne sposoby ustanowienia za-
stawu nieruchomosci w wiekach Srednich: zastaw dany, w ob-
rebie, ktérego wyrdznia si¢ umowe oraz spadkobranie oraz
zastaw wzigty, czyli tzw. Sadowy (Glass, 1929, s. 14). Jesli cho-
dzi o podzialy odnoszace si¢ do same;j instytucji, w literaturze
jest ich wiele, jednakze wszystkie co do zasady pokrywaja si¢
zakresem. Zasadniczym wigc podzialem byt zastaw na nieru-
chomosci z dzierzeniem i bez dzierzenia, ktory to ze wzgledu
na znikome wystgpowanie w praktyce nie zostanie ponizej
szerzej charakteryzowany. Zastaw nieruchomodci z dzierze-
niem zaktadal uzyskanie przez wierzyciela przedmiotu zabez-
pieczenia, w drugim wypadku nie dochodzito do przejscia po-
siadania. Zastaw z dzierzeniem byt zawsze prawem o charak-
terze antychretycznym, wierzyciel uzyskiwal uprawnienie do
pobierania pozytkow, ktore nie mialy wplywu na wysoko$¢
wierzytelnoSci gtéwnej. W ramach tego rodzaju zastawu wy-
rozniano zastaw sub lapsu, tzw. zastaw na upad. Prawo to
oznaczalo, ze niedotrzymanie terminu wykupu przez dtuzni-
ka, jest rownoznaczne ex lege z przeniesieniem wlasnosci
przedmiotu zastawu na wierzyciela.

Ze wzgledu na panujacy na ziemiach polskich feudalizm,
funkcja oraz cel opisywanej instytucji byla inna od tego, ktory
ujmowany jest w klasycznym ujeciu. Zastaw na nieruchomosci
spelnial swa zabezpieczajaca funkcje w zupelnie odmienny
sposob. Na wierzyciela, wskutek ustanowienia prawa, przecho-
dzito réwniez posiadanie i uzytkowanie przedmiotu zastawu,
réwnoczes$nie prawo wlasnoSci pozostawalo u diuznika. Nie
ulega wiec watpliwosci, ze zastaw na nieruchomosci w swej
konstrukcji przypominal powyzej opisane instytucje prawa
rzymskiego. Jednym z wazniejszych uprawnieni wierzyciela,
w pelni oddajacych funkcje, ktorg 6wezednie petnit zastaw na
nieruchomos$ci byto prawo do pobierania pozytkéw. Pobra-
nych pozytkéw wierzyciel nie zaliczal na poczet wierzytelnosci
gléwnej, ale jedynie na poczet odsetek od diugu gléwnego.
Gdyby dtuznik nie dokonat zaspokojenia wierzyciela, rzecz be-
daca przedmiotem zabezpieczenia, pozostajaca w posiadaniu
i uzywaniu wierzyciela, przechodzita na wtasno$¢ po trzydzie-
stu latach od dnia ustanowienia zastawu. Nalezy wiec podkre-
§li¢, ze celem zastawu na nieruchomosci w definicji §rednio-
wiecznej, nie bylo zabezpieczenia danego stosunku, a jego
ustanowienie. Przyktadowo, wtasnie ze wzgledu na mozliwo$é
pobierania pozytkow na poczet odsetek, hipoteka zawierana
byla nie w celu zabezpieczenia umowy pozyczki, a pozyczka zo-
stala udzielona, wtasnie po to, by ustanowiony zostal zastaw.

Wraz ze zmianami gospodarczymi, zwigzanymi ze stopnio-
wym przeksztalcaniem si¢ gospodarki feudalnej opartej na
pafiszczyznie oraz rozwojem stosunkow kredytowych ko-
nieczne byto pochylenie si¢ nad kodyfikacja tak istotnej insty-
tucji dla dalszego rozwoju ekonomiczno — spotecznego.

2.3. Ustawa o waznoSci zapisow

W literaturze podnosi si¢, ze genezy postania regulacji odno-
szacych si¢ do prawa hipotecznego nalezy dostrzec w wiekach
poprzedzajacych. Poczatki hipoteki w dziejach polskich dostrze-
galne s juz w XIII w., jednakze pierwszym aktem prawnym
ujednolicajacym regulacje prawne do niej si¢ odnoszace jest
uchwalona podczas sejmu w 1588 r. Konstytucja, w ktorej w art. 28

51




TOM LXXII « NR 3 (849) « DOI 10.33226/0137-5490.2019.3.8 ORIGINS AND REGULATIONS OF MORTGAGE LAW ACTS ADOPTED ON POLISH TERRITORY IN XIX CENTURY

zawarta byta ustawa o waznosci zapisow. Nalezy w tym miejscu
podkresli¢, ze przywolywany akt prawny uwazany byt w 6wcze-
snej Europie za jeden z najlepiej i najglebiej pomyslanych praw
(Gazeta..., 1888, s. 498), znakomity pomnik prawodawczy, jak na
stosunki owczesne (Glass, 1929, s. 21) zawierajac w sobie zasady
jawnosci, legalnodci, swobody, szczegdtowosci oraz pierwszen-
stwa. Swoista doskonalo$¢ regulacji, dostrzegano w mniejszym
wplywie prawa rzymskiego na prawo polskie, niz w pozostalych
panstwach §redniowiecznej Europy. J. Glass, wskazal, ze widzie-
lismy, ze we Francji, gdzie wplyw prawa rzymskiego byt najsilniej-
szy, hipoteka po dzis dzieri prawidiowo rozwing¢ sig nie moze. Na-
lezy wyraznie podkresli¢, ze wprowadzenie zasad odnoszacych
si¢ do prawa hipotecznego juz w XVI w. bylo niezwykle donio-
slym dla nauki prawniczej osiggnigciem, co w konsekwencji roz-
powszechnilo instytucje hipoteki w praktyce.

Zasada jawnosci rozumiana byta w dwoch plaszczyznach; ja-
ko jawnos¢ formalna i materialna. W znaczeniu materialnym
polega na zasadzie, zgodnie z ktdra ten, ktory dokonuje czyn-
nosci prawnych w oparciu o ujawniona tre$¢ w danym rejestrze,
nie powinien ponie$¢ zadnej zwigzanej z tym szkody. Mozna to
réwniez definiowac jako sytuacje, w ktdrej nabycie danego pra-
wa wskutek ujawnionego wpisu, nie moze by¢ przeciwstawione
z innym, nieujawnionym wpisem w rejestrze. Zasada jawnosci
materialnej wiaze si¢ z koniecznosciag wprowadzenia rejestrow,
w ktdrych dokonywane byloby takie wpisy, W polskim ustawo-
dawstwie byly to ksiegi publiczne, ktére mialy stuzy¢ do celow
hipotecznych, wprowadzone do obrotu prawnego i gospodar-
czego juz w XVIw. Ksiggi publiczne mialy zawiera¢ w swej tre-
$ci doktadne informacje odnoszace sie do wtasnosci nierucho-
mofdci oraz stanie cigzaréw ustanowionych na niej, przystuguja-
cym innym uczestnikom obrotu. Nalezy podkreSli¢, ze ustawa
z 1588 r. wprowadzita poczatki wpisu hipoteki o charakterze
konstytuowanym. Mianowicie, zgodnie z przywolywana regula-
cja istniejaca hipoteka byta tylko ta, ktora zostala ujawniona
w ksigdze dla wlasciwego powiatu. W znaczeniu formalnym,
jawno$¢ wyrazana byla jako uprawnienie do przegladania ksiag
publicznych, jednak byla ona widoczna w Polsce juz przed
wprowadzeniem ustawy. Kazdy mogt przegladac ksiegi sadowe
za uiszczeniem odpowiedniej oplaty kancelaryjne;.

Wprowadzenie zasady legalnoSci taczylo si¢ z konieczno-
$cig dokonywania badania samej zgodno$ci z prawem ustano-
wionej hipoteki. Wpis dokonywany byt tylko wowczas, gdy
dtuznik, czyli wtasciciel nieruchomosci zlozyt odpowiedni
wniosek, dwczesnie bylo to zadanie.

Zasada swobody oznaczata, ze brak wpisu hipoteki w ksiedze
publicznej zabezpieczajacej wierzytelno$¢ na danej nierucho-
modci, czyli brak skutku o charakterze rzeczowym, nie pozba-
wial wierzyciela i dluznika zawigzanego miedzy nimi wezta
o charakterze obligacyjnym. Zdaniem Autorki niniejszej publi-
kacji, to jest niezwykle istotna dla praw zastawniczych w ich
obecnym rozumieniu regulacja, gdyz taczy dwie dziedziny o od-
miennych rezimach i cechach charakterystycznych; prawo rze-
czowe i prawo zobowiazafl. Zasada szczegolowosci oznaczala,
ze dany wpis mogt odnosié si¢ wytacznie do ad bona aliqua, czy-
li dobr oznaczonych. Natomiast zgodnie z zasadg pierwszen-
stwa, ta hipoteka, ktora zostala wczeéniej w ksigdze publicznej
ujawniona miala pierwszefistwo przed innymi wierzycielami
oraz przed hipotekami ujawnionymi po niej.
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Nalezy podkresli¢, ze ustawa o waznoSci zapisow z 1588 r.
wprowadzajaca do regulacji prawa hipotecznego tak istotne za-
sady, ktore obowiazuja w aktualnych XXI wiecznych ustawo-
dawstwach, znowelizowana zostala przez Konstytucje z 1768 r.
i 1775 r. W literaturze wskazuje si¢, ze regulacje te nie rozbu-
dowaly w zaden sposob tej konstrukcji, co wigcej nawet
uwstecznily jej obowiazujacy ksztalt, gdyz jak podkresla J. Glass
co zas sig nie rozwija, to musi si¢ cofac (Glass, 1929, s. 21).

3. Ustawa hipoteczna z 1818 r.

3.1. Geneza

XIX w. ustawodawstwa hipoteczne nie moga by¢ rozpatry-
wane w oderwaniu od sytuacji politycznej na ziemiach pol-
skich. Po dokonanych rozbiorach i utworzeniu Ksigstwa War-
szawskiego na mocy traktatu Tylzyckiego z dnia 12 lipca 1807 r.
aktem prawa obowiazujacym byl Kodeks Napoleona, ktdry
wprowadzil takze regulacje normujace ksztalt hipoteki. Byta
to hipoteka francuska, ktora wprowadzala instytucje hipotek
tajnych. Brak kontroli. Powstanie w 1815 r. Krolestwa Polskie-
go w wyniku Kongresu Wiedenskiego wprowadzito zmiany
w ustawodawstwie, co przelozylo si¢ na regulacje odnoszace
si¢ do hipoteki. Pafistwo byto wyniszczone wojnami nie tylko
politycznie i spolecznie, ale takze pod katem gospodarki. Ko-
nieczne bylo podjecie wszelkich dzialaf majacych na celu roz-
woj ekonomiczny, ktéry oparty miat by¢ na rozwoju przemy-
stu i handlu poprzez mozliwosci uzyskania kredytu. Zadaniem
ustawodawcy nie bylo dostosowanie norm prawnych zawar-
tych w kodeksie, a ustanowienie nowych regulacji normuja-
cych wprost instytucje hipoteki. Ze wzgledu na wciaz obowia-
zujacy na ziemiach polskich Kodeks Napoleona, ustawodawca
mial za zadanie stworzenie nowej odrebnej regulacji, co bylo
pierwszym przedsiewzigciem, w czasach obowiazywania tego
aktu prawnego, co zaréwno przez 6éwczesnych, jak i obecnych
przedstawicieli doktryny byto niezwyklym dokonaniem.

Projekt byt niezwykle obszerny, zawierat 163 artykutu za-
mieszczone w 10 dziatach (Kubicki, 2012, s. 26) wzorowany byt
na prawie pruskim, francuskim (ze wzgledu na obowiazujacy
Kodeks Napoleona) oraz dawnym prawie polskim (Kramer,
2014, s. 122). Projekt obejmowat dwie czesci, w pierwszej regu-
lowane byly rdzne sposoby nabycia wlasno$ci dobr nierucho-
mych i ustalenia praw, druga normowata kwestie zwigzane
z przywilejami i hipotekami. Miedzy innymi, na wzor ustawo-
dawstwa pruskiego projekt przewidywal, aby czynnosci hipo-
teczne byly zatwierdzane sadownie, co wigzalo si¢ z charakte-
rem konstytucyjnym wpiséw dokonywanych w rejestrach. Re-
gulacja ta podyktowana byta ochrona praw osdb trzecich, ktdre
mialy nabywa¢ prawa zgodnie z treScia ujawniong w rejestrach.

Ustawa zostala przyjeta przez Sejm 3 kwietnia 1818 r. Byla
ona efektem prac deputacji cywilnej pod kierownictwem An-
toniego Wyczechowskiego.

3.2, Ustawa hipoteczna z 1818 1.

Ustawa hipoteczna z 1818 r. w swej treSci wprowadzila wie-
le podstawowych regulacji dla obecnego ksztattu hipoteki
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w prawie polskim. Ustawa miata na celu przecigc liczne Zrodla
sporow, ustali¢ wlasnos¢ dobr nieruchomych, a tem samem
podnies¢ szacunek nieruchomosci i kredyt wiascicieli. Wpro-
wadzala naczelne zasady zwigzane z tym prawem zastawni-
czym, takie jak zasad jawnosci, legalnosci, szczegdlowosci
oraz pierwszenstwa. W kontekscie niniejszego artykutu nale-
zy zwrOci¢ uwagg, ze regulacje te swoj pierwowzor mialy juz
w XVI wiecznym polskim ustawodawstwie. Prawo hipoteczne
z 1818 1. czerpalo z dawnych polskich przepisow.

Na uwage zastuguje takze wprowadzenie po raz pierwszy
do nowozytnego ustawodawstwa ksiag wieczystych (Kubicki,
2008; 2012). Kazda ksigga skfadata si¢ z trzech (obecnie skia-
da si¢ z czterech) czgsci. W pierwszej znajdowal si¢ opis nie-
ruchomodci, poprzez wskazanie wiascicieli, okreSlenie obcig-
zef nieruchomodci, ktory stanowit wykaz hipoteczny. W dru-
gim zawarta byta ksigga uméw, a w trzecim zbioér dokumen-
tow odnoszacych si¢ do nieruchomodci (Kubicki, 2008; 2012).

Prawo hipoteczne z 1818 r. wprowadzito tzw. przymus hi-
potecznej regulacji tzw. duzej wtasnoSci, czyli dobr ziemskich
i nieruchomosci potozonych w miescie wojewddzkim. W kon-
sekwencji kazda nieruchomo$¢ polozona w miescie woje-
wodzkim, musiata obligatoryjnie zosta¢ wpisana do ksiegi hi-
potecznej. Nalezy jednak podkresli¢, ze rownocze$nie ustawa
wprowadzita zasad¢ autonomii stron, zgodnie z ktora brak
bylo sankcji za niedokonanie wpisu.

Zasada wiodaca 6wezesnie prym w ustawodawstwie byta jaw-
no$¢. Dzielila si¢ na jawnos$¢ formalng i materialng w duzym
stopniu odzwierciedlala jawnos§¢ w rozumieniu ustawy o wazno-
Sci zapisow. Rozpatrujac zasade jawnosci nalezy podkreslic, ze
niezwykle przypomina t¢ obowigzujaca obecnie. Na jej podsta-
wie kazda osoba fizyczna posiadajaca interes prawny mogta
przegladaé oraz uzyskiwac odpisy ksiggi wieczystej. Gdy nie byl
to wiasciciel lub wierzyciel interes te musiat zosta¢ udowodnio-
ny oraz konieczne bylo uzyskanie pozwolenia wydanego przez
notariusza lub przewodniczacego Wydzialu Hipotecznego.

Ustawa hipoteczna z 1818 r. po raz pierwszy w polskim
ustawodawstwie wprowadzila zasade¢ rekojmi wiary publicz-
nej ksigg wieczystych, ktora to wprost wynikata z zasady jaw-
nosci. Na podstawie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczy-
stych, tres¢ ujawniona w ksiedze byla wiazaca dla wszystkich
uczestnikow w dobrej wierze obrotu prawnego. W konse-
kwencji, nabywca mdgl opieraé si¢ na prawdziwosci wpisu
ujawnionego w ksi¢dze, z wylaczeniem rzymskiej paremii ne-
mo plus iuris ad alium transfere potest, quam ipse habet.
W konsekwencji wprowadzenia opisywanej zasady, z osoba
wpisang w ksi¢dze jako wlasciciel danej nieruchomodci utoz-
samiane byto przystugujace do niej prawo wlasnoSci.

Kolejna wprowadzong na ksztalt ustawodawstwa XVI
wiecznego zasada byta zasada legalnoSci, zgodnie z ktdra wpis
danego prawa do ksiag wieczystych poprzedzony byt dokona-
niem zbadania wszelkich dokumentéw, ktore byly podstawa
wpisu, przez wlaSciwy organ, ktorym byt sad wiladciwy dla
miejsca polozenia nieruchomosci. Zasada szczegdtowosci
oznaczala, ze hipoteka moze by¢ oznaczona na konkretnie
wskazanej nieruchomodci, a nie na calosci majatku diuznika.
Co réwniez wigzalo si¢ z wprowadzeniem ksiag hipotecznych.
Wprowadzone unormowanie w postaci zasady szczegotowosci
w pelni oddawalo rzeczowy charakter prawa zastawniczego,

ISSN 0137-5490 PRZEGLAD USTAWODAWSTWA GOSPODARCZEGO 3 2019

wskazujac, ze obciaza konkretnie oznaczong rzecz. Wplyng¢to
to na wyksztalcenie hipoteki jako prawa do substancji, ze
wzgledu na wprowadzenie bardziej skutecznej mozliwosci za-
spokojenia wierzyciela w razie braku zaspokojenia przez dtuz-
nika. Skoro hipoteka obciagzata konkretnie oznaczona nieru-
chomo§¢, zwigkszalo to pewnos¢ zaspokojenia wierzyciela.

Wskutek wprowadzenia ksiag wieczystych oraz konieczno-
§ci dokonania wpisdw w ksiggach wszystkich nieruchomosci
potozonych w miastach wojewddzkich rozpoczeto eliminacje
funkcjonujacych na terenie Krolestwa Polskiego, na podsta-
wie Kodeksu Napoleona, tzw. hipotek tajnych. Z powyzszymi
unormowaniami laczy si¢ wprowadzenie zasady pierwszen-
stwa, definiowanej na dwoch ptaszczyznach. Przede wszyst-
kim wierzyciel hipoteczny wpisany do ksiggi wieczystej miat
pierwszenistwo przed wszelkimi innymi wierzycielami diuzni-
ka — wtasciciela nieruchomodci, niewpisanymi do ksiggi wie-
czystej. Ponadto wierzyciel hipoteczny mial pierwszefistwo
przed innymi wierzycielami hipotecznymi.

Prawo hipoteczne umozliwialo zabezpieczenie wierzytelno-
Sci poprzez ustanowienie hipoteki na nieruchomodci, innym
warstwom spolecznym, nie tylko szlachcie. Hipoteka stala si¢
popularnym sposobem zabezpieczenia, zwigkszata pewno$¢
oraz gwarancje zaplaty wobec braku zaspokojenia wierzyciela
przez dtuznika. W konsekwencji wplynelo to na obrdt kapita-
tu wewnatrz kraju oraz spowodowalo naplyw do ziem polskich
kapitaléw zagranicznych. Dzieki wprowadzonym w 1818 r.
prawie hipotecznych umozliwiono rozwdj kredytu, a w konse-
kwencji gospodarki, jednakze polski ustawodawca §wiadomy
byt wad w konstrukcji obowigzujacego aktu prawnego, co po-
skutkowalo podje¢ciem dziatan nad przeprowadzeniem kolej-
nej reformy regulacji normujacych instytucje hipoteki.

4. Ustawa z 1825 r.

Prawo o przywilejach i hipotekach z 1825 r. byto uzupetnie-
niem i rozwinigciem ustawy z 1818 r. Liczace 25 artykuly, zo-
stalo uchwalone zostalo podczas sejmu w 1825 r. oraz pozba-
wilo mocy obowiazujace przepisy w tytule XVIII Ksiggi 111
Kodeksu Napoleona.

Nowe przepisy odnosily si¢ przede wszystkim do kwestii za-
ktadania ksigg wieczystych nie tylko dla nieruchomosci poto-
zonych w miastach wojewddzkich, ale dla wszystkich, czyli tez
dla drobnej wlasnosci ziemskiej oraz nieruchomosci miej-
skich w innych miastach, niz wojewodzkie (Kubicki, 2008,
s. 27). Wprowadzone zostaly uproszczone ksiggi wieczyste,
ktdre nosily nazwe aktdéw hipotecznych. Ustawa nie wprowa-
dzata jednak zadnego terminu oraz w konsekwencji ewentu-
alnej sankcji niedopelnienia obowiazku zatozenia lub wpisu
do ksiggi. Postgpowanie hipoteczne nie bylo przeprowadzane
z urz¢du, lecz w wyniku woli stron, na co wskazywat art. 11
ustawy hipotecznej z 1825 r.: Regulacja kazdej szczegolnej nie-
ruchomosci przedsiewzigtg zostanie, gdy o to zajdzie zgdanie
strony interesowanej. Roéwnocze$nie wprowadzono uprosz-
czong procedurg, co wplynglo na zmniejszenie kosztow po-
stepowania, a w konsekwencji wigkszoscia dokonywanych
wpisow w ksiggach wieczystych. Wskutek wprowadzenia no-
welizacji prawa hipotecznego z 1818 r. oraz uchwalenia no-
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wych przepisow w ustawie z 1825 r., ktére zmienily tres$¢ nie-
ktdrych artykutéw, umozliwiono wlascicielom nieruchomosci
potozonych w innych miastach niz wojewddzkie uzyskanie
kredytdw realnych. W zwiazku z czym, pomimo trudne;j i nisz-
czacej ziemie polskie sytuacji politycznej, niewatpliwie wply-
nelo to pozytywnie na gospodarke oraz umozliwilo rozwdj
ekonomiczny Krolestwa Polskiego w XIX w.

5. Ustawy hipoteczne
w ujeciu komparatystycznym

5.1. Francja

We Frangji ksztatt XIX w. hipoteki wynikat z bardzo silnie
zakorzenionego prawa rzymskiego odnoszgcego si¢ do tej in-
stytucji, co zdaniem doktryny nie wplyn¢to pozytywnie na sa-
ma instytucje w tych terenach. Przede wszystkim nie doszio do
wypracowania systemu rejestrow, co nie ulega watpliwosci od-
zwierciedlalo brak zasady jawno$ci prawa hipotecznego.
W konsekwencji nie bylo w obowigzujacym prawie zadnego
instrumentu, ktory zabezpieczatby prawa wierzycieli. Nie osia-
gni¢to rowniez zadnego z dwdch gtdwnych celow wprowadze-
nia hipoteki: ustalenia prawa wlasnosci do nieruchomosci
oraz ulatwienia ustanowienia kredytu rzeczowego (Glass,
1929, s. 7). Wprowadzony Kodeks Napoleona, uwstecznit
ksztalt obowiazujacych przepisow. Wprowadzit on konstruk-
cje hipoteki tzw. tajnej, wskutek braku obowiazujacej zasady
jawnoSci. Ponadto, do przeniesienia wlasno§ci nieruchomosci
oraz ustanowienia prawa wystarczalo samo zezwolenie wtasci-
ciela. W konsekwencji nie bylo zadnej pewnosci co do przystu-
gujacego prawa wlasnosci, co wiazalo si¢ z brakiem wiedzy co
do rzeczywistego kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci.
Brak pewnosci co do potencjalnego dtuznika, nie byt dla wie-
rzycieli korzystnym zabezpieczeniem swych wierzytelnosci po-
przez ustanawianie hipoteki. Dopiero ustawa uchwalona
w 1855 r. wprowadzila obowigzek dokonania transkrypcji do
ksiag hipotecznych prawa wtasnoSci badZ obcigzen na nieru-
chomosci. Obowigzywala ona jednak jedynie wobec osob trze-
cich, wobec samego wiasciciela nieruchomosci (dtuznika)
i wierzyciela obowigzywala zawarta migdzy nimi umowa. Nie
obejmowata takze sukcesji wskutek dziedziczenia oraz nie-
wzruszalno$ci nabycia, ze wzgledu na brak obowiazujacej za-
sady legalnosci (Gazeta..., 1888, s. 501).

5.2. Prawo niemieckie

W prawie niemieckim juz od XII i XIII w. w obrocie funk-
cjonowala fiducia. W przeciwiefistwie do prawa francuskiego
prawo hipoteczne na ziemiach niemieckich juz od poczatku
istnienia instytucji na ksztatt hipoteki szybko ulegalo rozwojo-

Bibliografia

Glass, J. (1929). Ustawa hipoteczna na drobnej wlasnosci ziemskiej. Warszawa.

wi. W XVIII w. wprowadzono Ordynacje hipoteczna, uchwa-
lona w 1783 r. Niezwykle interesujaca pod katem prawa rze-
czowego instytucje, wprowadzat § 55 tytutu II przywolywane-
go zrodla odnoszacy si¢ do skutecznego przenoszenia prawa
wiasnosci (Gazeta..., 1888, s. 503). Zgodnie z nim, to nie sa-
mo zawarcie umowy przenosi wlasnoS$ci danej rzeczy, nabycie
dokonuje si¢ wskutek ujawnienia w rejestrze (wykazie hipo-
tecznym). Ustawa wprowadzita takze niewzruszalno$¢ aktow
zawartych w dobrej wierze z osobg ujawniong w rejestrze jako
wladciciel. Uchwalono takze rdzne rodzaje hipoteki takie jak
hipoteka zabezpieczajaca, obiegowa (ksiegowa i listowa). Hi-
poteka zabezpieczajaca bylo jedynie samo zabezpieczenie
wierzytelnosci, uzaleznione od istnienia dfugu gtéwnego, $ci-
§le akcesoryjne. Nie znajdowala do niej zasada prawdziwosci
wpisu. Hipoteka obiegowa, opierala si¢ na roszczeniu i na za-
sadzie prawdziwosci wpisu w rejestrze, co zapewnialo dobra
wiar¢ osobie trzeciej nabywajacej prawo zgodnie z trescia
ksiegi. Ustawa wprowadzita takze instytucje dtugu gruntowe-
go oraz listow zastawnych (Glass, 1929, s. 16). Na uwagg za-
stuguje fakt, iz to polskie ustawy zostaly przettumaczone przez
naszych niemieckich sasiadéw juz rok po ich wydaniu, odpo-
wiednio w 1819 r. i 1826 r. (Rakowiecki, 1921, s. 229).

5.3. Prawo austriackie

W przeciwienstwie do powyzej opisanego prawa pruskiego, hi-
poteczne prawo austriackie nie byto dobrze rozwinigte. Podstawg
prawna regulujaca instytucje hipoteki byt kodeks cywilny z 1811 r.
oraz uchwalona w dniu 25 lipca 1871 r. ustawa powszechna o ksie-
gach gruntowych (Glass, 1929, s. 21). W swych regulacjach prawo
to powielalo zasady funkcjonujace na ziemiach polskich i pru-
skich. W § 431 Kodeksu cywilnego wprowadzono koniecznos¢
przeniesienia wasnosci poprzez dokonanie wpisuj w ksiggach hi-
potecznych, w praktyce nie byt to jednak wymog sankcjonowany,
co poskutkowato przenoszeniem wlasnosci bez ujawniania w tre-
Sci ksiag. Nie ulega wigc watpliwosci, ze brak pewnosci co do przy-
slugujacego prawa wlasnosci wplynat na funkcjonowanie i rozwdj
stosunkdw ekonomiczno — spolecznych.

6. Zakoficzenie

Podsumowujac powyzsze rozwazania, nalezy zaznaczy¢, ze
uchwalone przez deputacje cywilna Krolestwa Polskiego
w 1818 r. bylo jednym z slynniejszych aktéw prawnych regu-
lujacych hipoteke w XIX w. w nowozytnej Europie. Wprowa-
dzito podstawowe dla obecnie obowiazujacej regulacji zasady
takie jak zasada jawnoSci, szczegdtowosci, legalnosci oraz
pierwszenistwa, ktdre to §cile tacza si¢ z funkcja oraz cecha-
mi hipoteki jako ograniczonego prawa rzeczowego w ksztal-
cie aktualnie regulowanym. Bylo réwniez wzorem dla krajow
sasiadujacych, co zwazajac na 6wezesnie panujacy rozkiad sit
politycznych w Europie, byto niewatpliwym sukcesem dla
polskiego ustawodawcy.
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