Rozdzial 1

NAJSTARSZE INSTYTUCJE REALNEGO ZABEZPIECZENIA
KREDYTU

1. Starozytne formy zabezpieczenia realnego na Bliskim Wschodzie

Na terenie starozytnej Mezopotamii juz w XVIII wieku p.n.e. mozna zaobserwowac
przyklady pierwszych form rejestracji gruntow dla celéw zwigzanych z obrotem prawnym.
Zwiazane bylo to z przenoszeniem prawa wlasnosci i udzielaniem pozyczek. Kodeks
Hammurabiego, ktory jest najlepiej poznanym zrodtem 6wczesnego prawa, zawierat regulacje
przewidujace zapisywanie aktow przeniesienia prawa wilasnosci na gliniane tabliczki jako
dowdd nabycia tych praw.* Kodeks ten zawieral rozbudowane przepisy dotyczace stosunku
dzierzawy, w tym dotyczacych nadan ziemskich dla odbywajacych stuzbg wojskowa.

W okresie panowania Hammurabiego (okoto 1792-1750 p.n.e.) prawie cala ziemia byta
w rekach publicznych (krola, §wiatyn, gmin), mimo to rozwijata si¢ wiasnos¢ indywidualna.
Nieliczne ziemie po najezdzie Kasytow (wtedy powrdcono do form wiasnosci zbiorowe;j
ziem), przechodzilty w rgce prywatne i byly oznaczane specjalnymi kamieniami o nazwie
kadurru, zawierajacymi informacje o darowiznie nieruchomosci przez krdla na rzecz
oznaczonej osoby. Znajdowatly si¢ tam informacje o wyodrgbnieniu ziem z wlasnosci
zbiorowej rodu i przyznanych przywilejach. Drugi kamien o identycznej tresci jak kadurru
umieszczany byl w $wiatyni. Kamienie stuzyly jako dokument w wypadku roszczen co do
gruntu i informowaly o prawach danej osoby.” Kadurru przedstawial z jednej strony
wyobrazenie bostw, dla ktorych oddawano w opieke akt zbycia. Z drugiej strony, widniaty
napisy zabraniajace rewindykowa¢ z powrotem witasno$¢ rodom, rodzinom lub plemionom.

Oryginalny kamien umieszczany byt na granicy gruntu.® Kadurru to pierwszy znany przyktad

* T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci.. ., s. 168.
> Karol Koranyi, Powszechna historia panistwa i prawa, Warszawa 1961, 1.1, s. 16.
5 R. Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne na tle praw antycznych , Warszawa 1955, s. 114.
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zorganizowanego publicznego rejestru nieruchomos$ci. Kamienie pelnity funkcje
informacyjna, jak i ochronna.’

Z instytucji wlasciwej dla wyodregbnienia prawa wilasnos$ci nieruchomos$ci z wlasnosci
zbiorowej, kamienne tablice kadurru staty si¢ sposobem pochodnego przeniesienia wtasno$ci
indywidualnej. Jeszcze za czaséw panowania krola perskiego Dariusza, zachowane byly
reminiscencje kadurru w obrocie nieruchomosciami. W wielu prawach antycznych nabycie
prawa wiasnosci nieruchomos$ci wymagato aktow formalnych o charakterze publicystycznym.
Forma publicznego ogloszenia kupna w prawie asyryjskim byto sporzadzenie oficjalnego
dokumentu sprzedazy przed wladza krolewska, zwanego duppa dannatu. Podobne
uregulowania istniaty w prawie Kirkuk-Nuzi. Na podstawie kontraktu kupna-sprzedazy
skutecznego tylko migdzy stronami, nabywano wtasno$¢ wzgledna. Do skutecznego przejscia
wlasnosci niezbedne byto dokonanie pomiaréw gruntu urzegdowa miarg przez osobg cieszaca
si¢ powszechnym szacunkiem, tzw. muselmii. Ten pomiar mial charakter aktu publicznego
stuzacego zidentyfikowaniu gruntu. Byl podstawa dla nastgpnego dokumentu publicznego
rejestrujacego sprzedaz nieruchomos$ci powstajacego przy udziale musel/mi. Akt publiczny
podlegal publicznemu ogloszeniu i dzigki temu zbycie nieruchomosci byto skuteczne dla oséb
trzecich.®

Dokumenty w rejonie Migdzyrzecza petnity doniosta role. Przy sadach, ktére byty
czesto Swiatyniami zatrudnieni byli pisarze - sekretarze. Prowadzili oni zbiory akt prawnych 1
przechowywali ich kopie. Umowa pisemna i $wiadkowie byli elementami kazdego aktu
cywilnoprawnego. Brak dowodow legalnej transakcji dla nabywcy mogl skonczy¢ sig
oskarzeniem o kradziez 1 kara $mierci. Wobec czego zagubienie dokumentu byto powaznym
problemem.’

Prawo zastawu bylo prawem akcesoryjnym, poniewaz zalezalo od istnienia
wierzytelnosci. Zastaw dawal wierzycielowi bezposrednia moc nad przedmiotem zastawu i
prawo do spieni¢zenia rzeczy. Instytucja zastawu funkcjonowala jako zastaw reczny, gdzie
posiadanie rzeczy przechodzilo na wierzyciela. Mogto istnie¢ réwniez jako hipoteka, inaczej
zastaw umowny, w ktorym posiadanie i prawo wilasno$ci przystugiwato dtuznikowi. Prawo
babilonskie znato zastaw jako prawo rzeczowe. Przystugiwalo ono na nieruchomosciach i

niewolnikach. Jezeli grunt przynosit pozytki to prawo ich pobierania przystugiwato

" T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci..., s. 168.
8 R. Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne...,s. 116.
? Karol Koranyi, Powszechna historia ..., s. 20.
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wierzycielowi jako zaptata za uzyczenie kapitatu lub czynsz. Instytucja taka byla zastawem
recznym, antychretycznym. Znano hipoteke na niewolnikach z prawem ich sprzedazy. Prawo
babilonskie znato réwniez sama antychrez¢ gruntu (pobieranie pozytkow), bez oddawania jej
w zastaw.'"” W okresie pOzniejszym w prawie asyryjskim znano zastaw reczny i zastaw
umowny - hipoteke. Prawo do hipoteki przystugiwalo na nieruchomosci i na catym majatku
terazniejszym (hipoteka generalna). Realizacja prawa zastawu odbywatla si¢ przez przepadek
zastawu (lex commissoria), wykupienie zastawu przez zwrot dlugu i naliczonych procentow,
uzytkowanie przedmiotu zastawu w celu sptacenia kapitatu i procentow."'

Na terenie Palestyny przewidywano podobne rozwiazania jak w Mezopotamii. Znany
jest opis z biblijnej Ksiggi Jeremiasza dotyczacy przeniesienia wlasnosci pola, gdzie
niezbgdne byto sporzadzenie kontraktu w dwoch egzemplarzach. Obydwie umowy bytly
umieszczane w glinianych naczyniach dla ich zachowania, jeden z nich byl stale

zapieczetowany i nie otwierano go oprocz sporu sadowego.

2.  Hypotheke w starozytnym prawie greckim

Starozytne prawa greckie zaliczane sa do systemu prawnego panstw
srodziemnomorskich, powstaly na terenie matych panstw-miast, ktére gospodarczo zwigzane
byly z handlem morskim. Prawa te regulowaly stosunki spoleczne i rozwijaty si¢ w matych
organizmach typu miejskiego, w ktorych nie doszto do jedynowtadztwa, a prawa obywateli
byty w mniejszym lub wigkszym stopniu przestrzegane. '

Prawo greckie ,nie bylo jednolite, roznito si¢ w poszczegolnych czgsciach Grecji
kontynentalnej. Mozna wyr6zni¢ systemy prawne poszczegolnych miast-panstw. Najsilniej
oddziatywato prawo attyckie na caly obszar morza §rodziemnego. Wiazalo si¢ to z potgga
handlowa Atenczykéw i kolonizacja prowadzona na wybrzezach. Istotne dla poznania prawa
greckiego sa rowniez informacje znad Nilu. Po podboju Imperium Perskiego przez

Aleksandra Wielkiego, wyksztalcit si¢ uniwersalny krag kultury prawnej zwany prawami

1 R. Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne...,s. 151.

! Ibidem, s. 152.

2 Por. T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci..., s. 168.

K. Sojka-Zielifiska, Historia Prawa, Warszawa 2005, s.19.
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hellenistycznymi w wyniku syntezy prawa attyckiego i systemow praw orientalnych (prawo
perskie, egipskie)."

Miasto-panstwo Ateny powstalo w IX wieku przed Chrystusem, z zjednoczenia
okolicznych polis w jeden organizm panstwowy. To wlasnie z tego miasta czerpiemy w duzej
mierze wiadomosci o stosunkach spotecznych, ekonomicznych i obowiazujacym prawie tego
okresu. Starozytne Ateny byly osrodkiem politycznym Attyki, a wszystkich mieszkancow
tego regionu nazywano z czasem Atenczykami podkreslajac ich zwiazek z polis.”

Prawo greckie nie rozrozniato do konca podziatu na wtasnos$¢ i posiadanie (katechejn).
Nie istnieje rowniez oficjalna definicja prawa wlasno$ci w prawie greckim. Wiascicielem
nieruchomosci mogl by¢ jedynie pelnoprawny obywatel, cudzoziemiec potrzebowat w tym

celu specjalnego zezwolenia.'®

W starozytnej Attyce dowody potwierdzajace wilasnosé
poszczeg6lnych dzialek nie byly gromadzone w jednym miejscu. Nieruchomosci byty
rozgraniczane za pomoca specjalnych glazéw (choroi), ktore zawieraly wyryte imiona
wlascicieli 1 w razie potrzeby jeszcze inne informacje o dziatce. Gdy zamierzano dokonac
sprzedazy nieruchomos$ci to zamiar taki nalezato oglosi¢ sze§¢dziesiat dni od zamierzonej
transakcji przed odpowiednim urzednikiem, w ramach zapewnienia jawnosci oraz ochrony
nabywcy i potencjalnych wierzycieli.'”” W innych panstewkach greckich osiagano zasade
jawnosci poprzez wywieszenie w publicznym miejscu ogloszenia o transakcji, publiczne
obwieszczenie herolda o transakcji na kilka dni przed przejeciem nieruchomos$ci oraz
wpisanie aktu sprzedazy do specjalnego rejestru.'®

Dla poréwnania w niektérych miastach-panstwach Grecji uznawano czgsto formy
ujawniania wilasno$ci nieruchomosci za niepotrzebne. W Sparcie na potudniu pdiwyspu
Peloponeskiego, w ramach roéwnos$ci wszystkich obywateli (Spartiatow), kazdy miat prawo do
jednakowej dzialki ziemi. Obowiazywal zakaz posiadania wigcej niz jednej dziatki ziemi, a
obrot odbywal si¢ poprzez prawo spadkowe i instytucje prawa familijnego. Nadziaty ziemskie
byly losowane i nie mogly by¢ przedmiotem obciazenia oraz alienowane w zwiazku z
rolniczym charakterem gospodarki Sparty."

Przydatne wydaje si¢ powotanie konstrukcji zobowiazania i form odpowiedzialnosci

w prawie greckim. Arystoteles jako pierwszy przedstawit sposoby powstawania zobowiazan.

4 Ibidem, s. 24.

15 E. Klein, Historia Powszechna Panstwa i Prawa, Wroctaw 2004, s. 10.
' Karol Koranyi, Powszechna historia..., s. 83.

7T, Stawecki, Rejestry nieruchomosci..., s. 169.

'8 Karol Koranyi, Powszechna historia..., s. 83.

1% T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci, s. 170.
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Usystematyzowal je na powstajace dobrowolnie z umowy ocvvaAldypato €Xovotla i
niedobrowolnie cuvoAAdypate GXovoio np. z przestepstw, czyli czyndw niedozwolonych.
Istnialy zobowiazania realne dochodzace do skutku przez oddanie rzeczy, zobowiazania
literalne wymagajace formy pisemnej oraz konsensualne, gdy potrzebne bylo tylko
porozumienie (konsens) stron. Przy umowie sprzedazy uiszczajac kwotg wlascicielem stawata
si¢ osoba, do ktorej nalezaty pieniadze. Inaczej moglto doj$s¢ do wspotwlasnosci, a kupujacy
mogt wykupi¢ udziaty i sta¢ sie pelnoprawnym wiascicielem.” Podajac przyktad umowy
pozyczki oddvelov w prawie grecko-egipskim, chcac zakupi¢ niewolnika przy braku
wymaganego ekwiwalentu mozna byto zwroci¢ si¢ do sasiadéw o ich dostarczenie. Tak
zebrana kwota powodowata, ze osoba i sasiedzi, ktorzy dostarczyli wlasne §rodki stawali si¢
wspotwlascicielami niewolnika. Jak juz wspomniano wktad mozna bylo wykupié¢.*'

Poczatkowo odpowiedzialno$¢ miata charakter osobisty, przeksztatcajac si¢ z biegiem
czasu w majatkowa. Pojecie dlugu i odpowiedzialnosci byto od siebie oddzielone. Mozna
bylo zaciagna¢ zobowiazanie i1 by¢ odpowiedzialnym, ale nie dluznym. Aby czynno$¢ prawna
wywarla skutek nalezalo dostarczy¢ reczyciela, ktéory byt gwarantem wypeknienia
zobowiazania bgdac dtuznikiem. Rgczyciel nie mial wlasnego dtugu, a byl odpowiedzialny.
Natomiast dluznik nie byt dluzny, jednoczes$nie bgdac odpowiedzialnym. Z biegiem czasu
dopuszczono, aby dtuznik wystgpowat jako wilasny reczyciel. Nosit specjalna nazwe
a0téyyvoc.”

Mieszkancy starozytnej Grecji stosowali dwa zasadnicze sposoby zabezpieczen,
rzeczowe 1 personalne. Zabezpieczenia rzeczowe stosowano dla umowy pozyczki, dzierzawy
majatku 1 zabezpieczenia posagu. Sami Atenczycy znali trzy sposoby. Jako najdawniejsza
byta forma zastawu przenoszaca wlasno$¢ na rzecz wierzyciela przy mozliwosci odzyskania
przez splate zadtuzenia, nazywana npQoig €nl Moet. Kolejna forma to zastaw umowny bez
przeniesienia posiadania, zwany Umo@fkm. Specjalna funkcje pehit zastaw dmotipnpo
zabezpieczajac gtownie posag 1 dzierzawg majatkow. Rzeczowe zabezpieczenie bylo
gwarantem dla wierzyciela, ze nie nastapi zbycie majatku przez dtuznika. >

Prawo greckie znalo jeszcze inne formy zastawow: Wvl| €v mictel - istniata w prawie
egipsko-greckim, witasno$¢ mogla przystugiwaé wierzycielowi w wypadku gdy dlug nie

zostal sptacony w wyznaczonym okresie czasu; €véyvpov; zastaw reczny, DmoOrjkn - zastaw

2 R. Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne...,s. 162.

2 Ibidem, s. 164.

2 Ibidem, s. 159.

# J. Rominkiewicz, Opieka nad meskimi pupilami w prawie aterniskim, Wroctaw 2003. s. 117.
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bez przeniesieniem posiadania na wierzyciela; UméAloypo - ciekawa instytucja przejeta z
prawa egipskiego gdzie w ramach zabezpieczenia dtuznik wrecza dokumenty wierzycielowi
na podstawie ktorych rzecz nabyl zrzeszajac si¢ dysponowania nig, lecz wierzyciel nie
nabywa praw, ponadto nie byta notowana w ksiggach gruntowych.* Szerzej bedzie omowiona
instytucja UmoOrikn (hypotheca) jako przyktad zabezpieczenia krétkoterminowej umowy
pozyczki.

Zastaw umowny, gdzie detencja nie przechodzita na wierzyciela nosit nazweg
hypotheca (OmoOrjxn). Instytucja ta funkcjonowata tez na potrzeby gospodarki rolnej.
Hipoteka nie mogta istnie¢ bez zabezpieczonej wierzytelnosci, a wigc miata cechg
akcesoryjnosci. Jesli rolnik potrzebowat srodkoéw pienig¢znych to oferowat w zastaw swoj dom
lub dziatke rolna, a wysoko$¢ pozyczki szacowana byla na podstawie wartosci zastawionych
dobr. Najpierw musiat istnie¢ majatek, a nastepnie przychodzity pieniadze.”

Wiadomosci o sposobie zabezpieczenia kredytu rzeczowego w prawie greckim sa dos¢
ubogie 1 znane sa przewaznie z zachowanych moéw publicznych (np. Demostenesa). Bardzo
prawdopodobna jest teza, twierdzaca, ze na potrzeby handlu morskiego 1 udzielanych na ten
cel pozyczek wyksztalcita si¢ historycznie pierwsza forma hipoteki. Wierzytelnos¢
zabezpieczana byla przedmiotach wystawionych na niebezpieczenstwo zeglugi, czyli na
okrgcie, towarach 1 tadunku dtuznika. Istotny jest fakt, ze w takim zatozeniu wyprawa musiala
zakonczy¢ si¢ szczgsSliwym powrotem. Jezeli sytuacja taka nie nastapita wierzyciel miat
prawo ustanowi¢ hipoteke na wszystkich innych dobrach nalezacych do dtuznika.*

Na prozno szuka¢ definicji hipoteki w prawie greckim. Instytucje ta wyksztalcit
zwycza] 1 powszechna praktyka. Ze wzmianek wiadomo, ze ustanowienie hypotheke
zastrzegano w tytule, w ktorym ustanawiano dlug lub w oddzielnym dokumencie. Hipoteka
mogta by¢ ustanawiana na ruchomosciach i dobrach nieruchomych. Pierwotnie zabraniano ja
ustanawia¢ na uzbrojeniu oraz narzedziach rolniczych. Grecy ustanawiali rowniez hipoteke na
wierzytelnosciach. Jezeli chodzi o hypotheke na nieruchomosci, przystugiwata ona wylacznie
obywatelom, w zwiazku z tym, ze tylko im moglo przystugiwaé¢ prawo wiasnosci. Grecy
niekiedy zamiennie uzywali pojgcia hipoteki (hypotheke, ipotheke) 1 terminu zastaw
(enechiron), mimo znajomosci oraz stosowania tej ostatniej instytucji w kontraktach

rzeczowych.”’

2 R. Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne..., s. 152.

# J. Rominkiewicz, Opicka nad..., s. 122.

% F. Jezioranski, Zrédla i poczqtkowy rozwdj hipoteki rzymskiej, GSW 1892, nr 361 37, s. 578.
2 Ibidem, s. 579.
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Hipoteka uznawana jest za mlodsza formg prawa zastawu. Przedmiot zastawiony
pozostawat wlasno$cia 1 w posiadaniu dtuznika, ograniczeniem bylo to, ze nie mozna byto go
sprzeda¢ ani zmniejszy¢ jego wartosci. Alienacja dopuszczalna byta tylko w wypadku zgody
wierzyciela. W wypadku nie uiszczenia dlugu w uméwionym terminie, wierzyciel miat prawo
wej$¢ w posiadanie i przeja¢ przedmiot zabezpieczenia na wlasno$¢. Gdy warto$¢ zastawionej
nieruchomosci byla wyzsza od wysokosci kwoty dtuznej dla ktérej byla ustanowiona
hipoteka, dopuszczalne byto ustanowienie drugiej hipoteki opiewajacej na pozostata roznice.”

W prawie greckim brak bylo instytucji dokladnie okre$lonej w przepisach, ktora
uprawniataby wierzyciela do odzyskania wierzytelnosci z tytulu hipoteki. W takim wypadku,
wierzyciel uzyskiwat tytut formalny, dzigki ktoremu wprowadzany byt w posiadanie rzeczy.
Nastgpnym krokiem byta sprzedaz i zaspokojenie roszczenia z sumy uzyskanej. Gdy dhuznik
sprzedat rzecz zabezpieczona poprzez hypotheke wierzycielowi nie przystugiwata zadna akcja
0 jej odzyskanie. Brak jest informacji o takiej instytucji ani cho¢by terminu oznaczajacego
taka akcje.” Wierzycielowi stuzylo tylko prawo przyshugujace kazdemu skrzywdzonemu z
kontraktu do dochodzenia swoich praw przed sadem. Nosity one nazwg akcji nieoznaczonych,
oczywistych (synthekon parastasis). Prawo do zatrzymania rzeczy i przeniesienia wiasnosci w
razie nie uzyskania sptaty sumy dluznej na wierzyciela (lex commissoria) okreslone w
postanowieniu umownym byty dozwolone. Nie bylo to jednak powszechne, tak jak prawo
odkupu z powodu obawy dtuznikéw o liczne naduzycia.™

Grecy przyktadali duza wage do jawnosci obciazen. Umowy hipoteki byty
podpisywane przez $wiadkéw i skladane u bankiera. Gdy przedmiotem hypotheke byta
nieruchomo$¢ umieszczano wspomniane slupy, kamienne tablice na dzialce. Byla to
ostrozno$¢ w interesie wierzyciela, lecz nie warunek wazno$ci umowy.*!

Hipoteka byl to zastaw jawny, gdyz tatwo mozna bylo sprawdzi¢ jego istnienie za
pomoca kamiennych tablice, ktére umieszczano na polach. Zawieraly one informacje o
wysokosci diugu i terminie ptatno$ci.’? Na kamieniach granicznych wykonywano specjalne
inskrypcje na potrzeby wierzycieli, ktorzy informowali, Ze nieruchomos$¢ jest
zabezpieczeniem pozyczonej kwoty. Nie mozna uzna¢ inskrypcji za rOwnowazne dzisiejszym

wpisom hipotecznym, a raczej za publiczne ogloszenie sprzedazy z prawem odkupu.

# Karol Koranyi, Powszechna historia..., s. 84.

»F. Jezioranski, Zrédia i poczatkowy rozwdj..., s. 580.
3 Ibidem, s. 581.

3 Ibidem, s. 580.

32 E. Klein, Historia Powszechna...,s. 11.
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Konstrukcja instytucji zabezpieczenia pozyczki byta wykorzystywana rowniez przy sprzedazy
na raty oraz z zastrzezeniem prawa wilasnosci.” ,,Stojace kamienne stupy” (horos, choroi) z
grecka Opog, Opot miaty réwniez za cel komunikowaé osobom trzecim o tym, ze majatek
stuzy zabezpieczeniu. Zawieraty inskrypcje informujace o powodzie ustawienia. Przytoczenia
wymaga trafny cytat mowcy, Polluks IX 29 cyt. za J. Rominkiewiczem: ,,Jest za§ horos
rejestrem publicznym umieszczonym na majatkach 1 gruntach, postawionych dla tych, ktorzy
biora je w zastaw ze wzgledu na to, co dluzni sa wtasciciele.[Na horosie] jest dla nich [tj.
bioracych w zastaw, zastawnikow — J.R.] zapisane to, oto ze grunt ten albo domostwo jest
zajety z powodu dtugu, aby nikt nie zawieral umowy z tymi, ktérych grunty zostaty zajete”.
Mozna wskaza¢ pewne elementy, ktoére byly zawarte w inskrypcjach horos: 1) umieszczenie
stowa Opog, informacja czy zastaw dotyczy gruntu czy domostwa czy obu czeéci majatku
tacznie, 2) zawarcie informacji o tym, ze grunt jest zastawiony, 3) imi¢ osoby, w ktorej
interesie lezy obciazenie, 4) wyrazenie ,,za archonatu” z podaniem imienia archonta co
utatwiato okreslenie daty ustanowienia zabezpieczenia, 5) niektore tylko rejestrowaty sume
zabezpieczonych pieniedzy*. Diuzna suma nie byla podawana, co do zasady na horos w
przypadku zabezpieczenia w formie dmotiunpo (apotimema), gdyz ta forma zabezpieczenia
miata inne cele niz hypotheca.

Publiczna forma ujawniania informacji o nieruchomosci i jej obciazeniach na choroi
nie byla kontynuowana po VI wieku p.n.e. Dalej praktykowano po tym okresie sporzadzanie
oraz wystawianie na widok publiczny innych szczegdétowych wykazow i list dotyczacych
nieruchomosci. Jako przyklad mozna podaé: spisy dobr osob sadzonych za zdrade stanu,
wykazy domoéw 1 nieruchomosci rewindykowanych i1 wystawianych na licytacje publiczne,
listy wydzierzawianych majatkow $wiatyn oraz nieruchomos$ci, ktérych wlasciciele nie

pozostawili spadkobiercow.*

33 T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci. .., s. 169.

3 J. Rominkiewicz, Opieka nad..., s. 118- 121.

3 Apotimema stosowano glownie przy dzierzawie majatku pupila i zabezpieczeniu posagu, znane sa
przyktady zabezpieczania pozyczek w ten sposob. Apotimema pupilarne byta to forma zastawu
ustanawiana w formie przetargu, przy pomocy organdéw panstwowych (archonta), w celu uzyskania
rocznego czynszu z majatku pupila na jego rzecz. Nieruchomosci byty majatkiem, ktory sktadat sig¢ na
zabezpieczenie. Apotimema udzielano na dtuzszy okres czasu, z reguty do osiagnigcia petnoletnio$ci
przez pupila. Dzierzawca nie stawat si¢ wlascicielem, lecz tylko uzytkownikiem. Nie mogt alienowaé
na osoby trzecie gruntéw i budynkéw. W celu dodatkowego zabezpieczenia uzyskania czynszu
umieszczano na zabezpieczonym majatku Opog (horos).Pozycja dzierzawcy byla lepsza niz w
przypadku hypotheca, gdyz nie tracita on majatku, lecz co najwyzej mogl nie uzyskac rocznego
czynszu. Por. J. Rominkiewicz, Opieka nad meskimi pupilami w prawie atenskim, Wroctaw 2003, s.117
i nast.

36 T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci..., s. 169, 170.
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W procesie przechodzenia od gospodarki naturalnej do wymogéw gospodarki
rynkowej wigkszo$¢ chtopow greckich w Attyce popadta w dtugi od arystokracji 1 handlarzy.
Masowo grunty przechodzily tytutem zastawu na wlasno$¢ wierzycieli, a dotychczasowi
wiasciciele zostawali jedynie wyrobnikami, ktorzy oddawali czg$¢ plondéw nowym panom.
Jezeli wysokos¢ zaciagnigtego dhugu przekraczata wartos¢ ziemi wierzyciel mogt zatrzymacé
chlopa jako najemnika na dzialce lub sprzeda¢ za granice w celu uzyskania brakujacej
kwoty.”” Brak ochrony dtuznikéw doprowadzit do silnego konfliktu spotecznego na poczatku

VII w p.n.e., a nastepnie do kolejnych reform.™

3. Rejestry nieruchomosci w ptolemejskim Egipcie

Hypotheca jako nazwa okreslonej konstrukcji prawnej przywedrowata z Grecji do
Egiptu ptolemejskiego, gdzie ujawniano obcigzenia nieruchomosci w katastrze gruntowym, a
skad nazwa to zostata recypowana do Rzymu.*

Rejestry nieruchomosci rozwijaly si¢ na wszystkich terenach pozostajacych pod
wpltywem prawa hellenistycznego. Doktryna zwraca uwage na przyktad najbardziej
dopracowanego systemu ewidencjowania nieruchomos$ci w starozytnosci, rozwinig¢tego w
Egipcie migdzy rokiem trzechsetnym p.n.e., a I wiekiem n.e. Rozwiazania zastosowane nad
Nilem nie miaty kontynuacji w zadnym z panstw basenu Morza Srédziemnego, a nawet w
Rzymie ktory podbit Egipt i ustanowit ja swoja prowincja.*

Zgodnie z prawem obowiazujacym w Egipcie, aby przeniesienie prawa wiasnos$ci
nieruchomosci bylo wazne, nalezato spelni¢ warunki, dzigki ktorym czynnos$¢ alienacji
stawalta si¢ znana ogo6towi danej spotecznos$ci. Jawno$¢ nie miata by¢ tylko potencjalna, a
czynno$¢ dokonywana byla przed urzednikiem panstwowym. Zeznanie takie zapewniato
mniejsza liczbg czynno$ci bezprawnych migdzy stronami oraz wptyw naleznos$ci z podatkow,

ktore byty pobierane niejako przy okazji. W tym systemie funkcja ochronna przeplatata si¢ z

37 T. Maciejewski, Historia powszechna ustroju i prawa, Warszawa 2007, s. 12.

3% Stosowanie przez wielkich wlascicieli ziemskich takich praktyk doprowadzito do wykupienia przez
nich prawie calej ziemi. W 621r. p.n.e. Drakon spisat obowiazujace prawo. Dopiero reformy Solona w
latach 594-593 p.n.e. wprowadzily reformy, doprowadzajac do tzw. strzasnienia dtugow (sesjachteja),
wykupienia na koszt panstwa sprzedanych w niewole za dlugi, zwrdcenia przejgtej ziemi i zniesienia
niewoli za dlugi. W celu ograniczenia niekontrolowanego nabywania ziemi ustalono wielkos¢
maksymalna majatkéw ziemskich w posiadaniu jednej osoby.

¥ W. Wotodkiewicz, M. Zabtocka, Prawo Rzymskie Instytucje, Warszawa 2009, s. 164.

T, Stawecki, Rejestry nieruchomosci. .., s. 170.
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funkcjami kontrolnymi i fiskalnymi. W Rzymie dopiero w okresie cesarskim przeprowadzano
periodyczne pomiary gruntdw, ich szacunki i spis inwentarza za$§ wyltacznie w celach
fiskalnych.*!

Wedhug prawa aleksandryjskiego w czasach hellenistycznych, przeniesienie wtasnosci
nieruchomos$ci wymagato aktu formalnego. Prywatne kupno nieruchomosci za gotowke i
proste wydanie przedmiotu transakcji w postaci tradycji nie wystarczalo do skutecznego
przejécia prawa wilasnosci. Zbywca nieruchomosci, w przypadku sprzedazy ziemi zapraszat
sasiadow 1 prosit ich o ztozenie specjalnego o$wiadczenia, ze byl uprawniony do zbycia. Za
taka czynno$¢ ptacil im oplate graniczna. Nastgpnie zbywca i przyszty wlasciciel ptacili
podatek 1 sktadali sprawozdanie z transakcji skarbnikowi miasta. Gdy skarbnik otrzymat
sprawozdanie sporzadzat dokument publiczny bedacy podstawa wpisu do rejestru
nieruchomosci. Po weciagnigciu aktu zbycia nieruchomosci do katastru nieruchomosci
wlasno$¢ bezwzglednie przystugiwata nowemu wiascicielowi.

Nad Nilem w I potowie n.e. zorganizowane bylo ,,archiwum aktéw posiadania”
(bibliothéke enktéseon). Ta zorganizowana instytucja miata za zadanie przechowywacé
dowody nabycia wtlasno$ci, dowody ustanowienia hipotek na nieruchomo$ci oraz inne
dokumenty dotyczace ziemi i niewolnikow. Za cel archiwum uznawano zapobiezenie
sytuacjom, gdy kto$ z powodu swojej niewiedzy moégt zosta¢ oszukany. W miejscowosciach
bedacymi stolicami okregdéw, prowadzono w przeznaczonych do tego biurach ksiggi zwane
diastromata, ktore rejestrowaly czynnosci obrotu. Ksiggi urzadzone byly ze wzgledu na
miejsce zamieszkania stron, nie opieraty si¢ na miejscu potozenia nieruchomosci. Za pomoca
specjalnej procedury katagraphé, dokonywano wpiséw 1 sporzadzano akty majace specjalna
moc prawna. Byl to odpowiednik wspotczesnych aktéw notarialnych. Do biura prowadzacego
diastromata urzednik bedacy odpowiednikiem notariusza (agoranome) wnioskowal o
wydanie zarzadzenia (epistalma), ktore poswiadczato waznos$¢ tytulu prawnego zbywecy.
Wymienione instytucje stuzylty pewnosci obrotu oraz ustalaniu wtascicieli nieruchomosci dla
celow fiskalnych. Czynniki prawne 1 ekonomiczne zaistniale w Egipcie za czasow
hellenistycznych, wywarly wplyw na rozwoj rejestréw publicznych nieruchomos$ci w wiekach

pOzniejszych w innych czeSciach $wiata.*

* Ibidem, s. 171.
“2R. Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne... ,s. 117.
# T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci. .., s. 171.
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4. Zastaw umowny w prawie rzymskim

Pomimo upadku Imperium Romanum jego system prawa wciaz jest przedmiotem
zainteresowania nawet, jesli tylko naukowego, co $wiadczy o jego uniwersalnosci. Prawo,
ktore pierwotnie funkcjonowato w matej rolniczej osadzie w Lacjum w centrum Potwyspu
Apeninskiego ewoluowato w kierunku prawa umozliwiajacego §wiatowy obrét. Stanowi dla
wspOlczesnych legislacji praktyczny i teoretyczny pierwowzor*.

Imperium rzymskie przechodzito liczne zmiany ustrojowe poczynajac od
najdawniejszych czaséw krolewskich (753 - 509 p.n.e.), przez okres republikanski (509 — 27
p.n.e.), okres pryncypatu (27 p.n.e.— 284 n.e.) oraz ostatecznie okres dominatu, konczacy si¢
w zachodniej cze$ci panstwa w 476r. n.e., wraz z jego upadkiem, a na wschodzie ze $§miercia
Cesarza Justyniana w 535r. n.e.*’ Prawo rzymskie nie wyksztalcilo si¢ od razu jako jednolity
system prawa, lecz rozwijato si¢ i ewoluowato przez setki lat. Miatly na to wpltyw takie
czynniki jak forma panstwa, rozwdj terytorialny 1 aktualne stosunki spoteczno-ekonomiczne.
Powszechnie przyjmuje si¢ periodyzacje prawa rzymskiego na trzy okresy: okres archaiczny
(rozpoczynajacy si¢ z poczatkiem istnienia Rzymu do wojen punickich migdzy 264-146
p.n.e.), okres rozwoju i prawa klasycznego (od potowy III w. p.n.e. do panowania dynastii
Sewerdw czyli 235r. n.e.), okres poklasyczny (od konca panowania Seweréow do Smierci
Justyniana 1 235 - 565 n.e.). Przyjeto si¢ w trzecim okresie wyrdznia¢ podokres prawa
justynianskiego (527-565 n.e.).*

Nalezy zaznaczy¢, ze prawo rzymskie nie bylo monolitem. Obejmowalo ius civile
regulujace stosunki migdzy obywatelami Rzymu begdac formalistyczne 1 cigzkie w
stosowaniu. lus gentium jako prawo wspodlne dla wszystkich mieszkancéw imperium, prawo
czynnos$ci nieformalnych cechujace si¢ duza elastycznos$cia 1 tatwe w stosowaniu. W koncu
ius peregrinorum, czyli prawo lokalne wiasciwe dla ludéw podbitych, ktére bylo
akceptowane przez Rzym, a nawet przejmowano z nich pewne instytucje jak np. hypotheke

grecka.”’

# R. Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne ... ,s. 13.
# K. Kolanczyk, Prawo Rzymskie, Warszawa 2007, s. 34.
4 Ibidem, s. 35.

47 R. Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne ..., s. 35.
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Srodkami prawnymi normalnie shizacymi zabezpieczaniu wierzytelnosci byly w
Rzymie instytucje prawa obligacyjnego. Na co dzien Rzymianie preferowali osobowe
sposoby zabezpieczenia wierzytelno$ci, a nawet poprzestawali na samym zaufaniu wobec
dtuznika w zwiazku z rozwinigta ochrona procesowa w postaci actio in personam i surowej
egzekucji.® Wzmocnieniu typowego stosunku zobowiazaniowego w prawie rzymskim
stuzylo poreczenie (adpromissio), a rGwniez instytucje spetniajace podobne funkcje: zlecenie
kredytowe (mandatum qualficatum), przyrzeczenie zaptaty dlugu cudzego (constitutum
debitii alienii), gwarancja bankiera (receptum argentarii).* Dodatkowym zabezpieczniem
byta kara umowna (poenalis), wreczenie zadatku (arrha), ponowne przyrzeczenie dlugu
wlasnego (constitutium debiti proprii).

Porgczenie to umowa migdzy wierzycielem, a osoba trzecia dotyczaca przyjecia
odpowiedzialno$ci za cudzy dlug. Ustanawiano je od najstarszych czaséw w formie
stypulacji. W zaleznos$ci od sposobu zawarcia i uzytych stow w przysiedze, wyro6zniano trzy
odmiany poregki: sponsio, fidepromisio, fideiussio- pierwsza to instytucja ius civile, a kolejne
byty instytucjami ius gentium. Czgsto wierzyciele ustanawiali porgczycieli w wigkszej liczbie
na zasadzie solidarno$ci.’® W dawnym prawie rzymskim istniato oddzielenie dtugu od
odpowiedzialnosci. Juz w prawie klasycznym odpowiedzialno§¢ byta tak ostabiona, ze
przybrata forme¢ akcesoryjnosci. Zgodnie z ta konstrukcja porgczenie warunkowane byto
istnieniem dlugu gtéwnego i od niego zalezne.”' Do$¢ dtugo utrzymata si¢ zasada zgodnie, z
ktéra mozna bylo szuka¢ zaspokojenia u porgczyciela, omijajac pierwotnego diluznika.
Zaobserwowa¢ mozna ewolucji konstrukcji w poézniejszym prawie rzymskim jako
positkowosci porgczenia wyrazajaca si¢ w nadaniu przywileju z 535 r. n.e. zgodnie, z ktérym
wierzyciel musial najpierw probowaé procesu i egzekucji z majatku dtuznika gltéwnego.
Dopiero po tych czynnos$ciach zmuszal reczyciela do zaptaty cudzego dtugu. Porgczyciel po
zaplaceniu cudzego dhugu miat prawo w odrebnym postgpowaniu do regresu w podwojne;j
wysokosci.*?

Mozaika przedstawionych instytucji, w ktorych prym wiodta adpromissio podpada pod
szersze pojecie intercesji (intercessio) - jest to wszelkiego rodzaju przejecie

odpowiedzialnosci za cudzy dtug. Prawo rzymskie niosto ograniczenia ustanawiania instytucji

K. Kolanczyk, Prawo Rzymskie, s. 445.

¥ Ibidem, s. 445.

30 Ibidem, s.446.

*IR. Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne ...,s. 224.
2 K. Kolafczyk, Prawo Rzymskie, s. 447.
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intercesji w postaci Senatus Consultum Velleinianum z 46r. n.e. Powyzsza uchwata senatu
umozliwiata uchylenie si¢ kobietom od skutkow wlasnych aktow intercesji. Zwiazane to byto
z nieuzasadnionym obcigzeniem majatkowym jak i naklanianiem przez me¢zéw swoich zon do
takiego zobowiazania. Prawo justynianskie zakazywalo intercesji kobiet ustanawiajac
niewazno$¢ z mocy prawa takiej czynnosci.” Zabezpieczenie dlugu rzeczowym zastawem
miescilo sie w szerokim pojeciu intercesji.**

Najskuteczniejszym sposobem zabezpieczenia wierzytelnosci pienigznych dla Rzymian
byto porgczenie i uzyskanie przez dluznika porgczycieli zwanych sponsores. Byly sytuacje,
gdy dluznik sktadal wierzycielowi zastaw do czasu az dostarczy poreczycieli.”

Cho¢ Rzymianie preferowali osobiste sposoby umocnien wierzytelnosci to od bardzo
dawna znali zabezpieczenia realne. W prawie rzymskim znano trzy instytucje rzeczowego
zabezpieczania kredytu: fiducia, pignus, hypotheca.

Pierwsze dwie instytucje zaliczamy do bardziej ogdlnej kategorii prawa zastawu. Prawo
to przystuguje wierzycielowi na obcej rzeczy w celu zaspokojenia swojej wierzytelnosci.
Zastaw daje uprawnionemu bezpo$rednia moc nad rzecza. Moze przybra¢ formg zastawu
recznego lub hipoteki.® Zastaw powstawal glownie w formie umowy zastawniczej
zainteresowanych osob. Byt to prywatny i nieformalny kontrakt realny. Czasami ustanawiano
zastaw jako dodatkowa klauzule do umowy. W pewnych wypadkach zastaw byt ustanawiany
milczaco (pignus tacie contractum) poprzez zwyczaj lub przepis prawa. Znano rOwniez
zastaw sadowy w prawie rzymskim przy egzekucji.”’

Dhuznik mogt ustanowi¢ zastaw i wtedy stawat si¢ zastawca, a przyjmujacy przedmiot
nosit nazwe zastawnika. Niekiedy zastawca mogta by¢ osoba postronna. Zastawnik poprzez
nabycie wiladztwa nad rzecza mial gwarancje zabezpieczenia i uzyskiwat $rodki ochrony
bezwzglednej wobec wszystkich.™®

Cecha tej instytucji zastawu byta akcesoryjnos$¢, gdyz zastaw gast z przy umorzeniu
zobowiazania gtdéwnego, na skutek zaspokojenia w catkowitym zakresie, poniewaz zastaw
zabezpieczal calo$¢ naleznosci.” Od 239r. n.e. wierzyciel miat prawo zatrzymac przedmiot

zastawu jezeli dluznik mimo sptaty sumy diluznej miat jeszcze inna wierzytelno$¢ wobec

53 Ibidem, s. 448.

54 Ibidem, s. 447.

55 F. Jezioranski, Zrédla i poczqtkowy..., s. 563.

6 R. Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne ..., s. 151.

7K. Kolaficzyk, Prawo rzymskie, $.329.

58 Ibidem, s. 327.

* W. Wotodkiewicz, M. Zablocka, Prawo Rzymskie ..., s. 165.
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niego. Byl to tzw. zastaw gordyjski (pignus Gordianum).”® Prawo to inaczej zwane bylo
,.retencjg”.®!

Przedmiotem umowy zastawu byly poszczegoélne rzeczy nieruchome i ruchome. W
okresie cesarstwa dopuszczano hipotek¢ generalng na calym majatku terazniejszym, a nawet
przysztym. Na uwage zastuguje instytucja zastawu wierzytelnosci (pignus nominis), dzigki
ktéoremu obciazano inne prawa majatkowe np. uzytkowanie, emfiteuze, superficies. Istniata
rowniez mozliwo$¢ ustanowienia podzastawu, czyli zastawu na zastawie.®

Zaspokojenie wierzyciela z rzeczy przebiegalo poprzez czynno$¢ prywatna,
wykonywana byta, gdy przedmiot zastawu znajdowal si¢ u zastawcy, ktéry miat nad nim
wladztwo. Zastaw umowny wymagal wejScia zastawnika w posiadanie rzeczy obciazone;.
Przy zastawie r¢cznym rzecz znajdowala si¢ od poczatku we wiadaniu wierzyciela. W prawie
klasycznym istniato powddztwo o wydanie obciazonej rzeczy (vindicatio pignoris), ktore byto
skuteczne wobec kazdego i wzorowane na rei vindicatio. Uprawnienia wierzyciela w
przypadku niezaspokojenia regulowaty strony w klauzulach zawieranych podczas zawierania
zastawu. Byly nimi: klauzula przepadku (lex commissoria) - postanowienie na mocy, ktorego
w razie zwloki dluznika wtasno$¢ przeczy obciazonej przechodzi na wierzyciela. Nastgpna
klauzula byta umowa w sprawie sprzedazy (pactum de vendendo) - upowaznienie wierzyciela
do sprzedazy rzeczy 1 =zaspokojenia z uzyskanej sumy. W koncu forma zastawu
antychretycznego (antichresis) - wystgpujaca w prawie greckim, gdzie pozytki przypadajace z
rzeczy przypadaly zastawnikowi i byty zaliczane na sume dtuzna.®® Lex commisoria byta do$¢
niebezpieczna dla zastawcy, bo czgsto warto§¢ przedmiotu zastawu byta wyzsza od wartosci
udzielonego kredytu. Klauzula ta zostata zabroniona przez cesarze Konstantyna. Klauzula lub
dodatkowa umowa pactum de distrahendo przyznawata wierzycielowi prawo do sprzedazy
rzeczy zastawionej uwzgledniajac interes dluznika. Z sprzedanej rzeczy wierzyciel sig
zaspokajal, a ewentualna reszta oddawana byta dtuznikowi (superfluum, hyperoha). *

Pierwotny sposéb dochodzenia wierzytelnosci od dtuznika w drodze postgpowania
przed sadem polegal na skierowaniu roszczenia bezposrednio do osoby dtuznika. Wierzyciel
po stwierdzeniu naruszeniu prawa, przy udziale $wiadkow ktadt rece na ramiona dtuznika

(manis injectio), po tym akcie uprawniony byl do zaboru rzeczy ruchomych nalezacych do

5 Ibidem, s. 165.

6! R. Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne ..., s. 156.

62 K. Kolafczyk, Prawo Rzymskie, s. 330.

8 Ibidem, s.331.

% W. Bojarski, B. Wierzbowski, Historia Prawa Cz. I, Starozytnos$é, Torun 1978, s. 127.
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dhuznika. Jezeli pomimo tego nie spetniano $wiadczenia, dtuznik i porgczyciele oddawani byli
w niewolg. Z uptywem czasu prawo przyznalo pewna ochron¢ porgczycielom, splata dlugu
zaczeta by¢ solidarna, czyli rozdzielona migdzy dtuznika i poreczyciela.®

W poéznym prawie rzymskim ustalita si¢ zasada wielokrotnego obcigzania zastawem
rzeczy, jezeli nie wyczerpano petnej wartosci przedmiotu. Dalsze rozporzadzanie regulowane
bylo zgodnie z zasada pierwszefistwa (prior tempore potior iure).*® Stanowisko
uprzywilejowane przystugiwato zastawnikowi najwcze$niej ustanowionego zastawu.
Sprzedawal rzecz najpierw zaspokajajac swoja wierzytelnos¢, a z nadwyzki sptacano dalszych
wierzycieli. Zaspokojenie zalezalo od korzystnie uzyskanej sumy sprzedazy. Nizsi ranga
wierzyciele czg¢sto sptacali wyzszych zajmujac ich miejsca, aby polepszy¢ swoja sytuacje (ius
offerendi et succedendi). Istnialy roéwniez uprzywilejowane formy zastawu np. hipoteki
ustawowe na rzecz fiskusa lub hipoteka zony na majatku meza o zwrot posagu.®” Wzmianki
wymaga, ze W okresie wczesniejszym niz opisywany istniala inna zasada, mianowicie w
przypadku istnienia kilku zastawow lepsza pozycje mial zastawnik, ktory rzecz posiadat
(melior est conditio posidentis).®® W wypadku zastawu umownego, czyli hipoteki zastawca
powinien poinformowaé nastgpnego wierzyciela o istnieniu tego obciazenia. Jezeli nie
poinformowat o istnieniu hipoteki popelniat przestgpstwo (crimen stellionatus), za ktore
grozily ciezkie kary (poena metali, relegatio, ab ordine motio).”

Instytucja zastawu w Rzymie jako ograniczone prawo rzeczowe na cudzej rzeczy
przystugujace wierzycielowi w celu pokrycia zaspokojenia naleznosci dluznika, wyksztatcato
si¢ stopniowo i ewoluowalto przez wieki.””

Najdawniejsza forma kredytu rzeczowego byl zastaw powierniczy fiducia, czyli
przeniesienie wlasnodci tytulem zabezpieczenia. Inaczej mozna nazwaé ta instytucje
sprzedaza powiernicza. Wierzyciel otrzymywat wilasno$¢ poprzez mancipatio lub in iure
cessio. Po spehlieniu $wiadczenia wierzyciel przenosit powrotem na dhluznika wlasno$¢
zastawionej rzeczy. Zawierano dodatkowa umowe tzw. powiernicza (pactum fiduciae), w
ktorej zastrzegano zwrotne przeniesienie wiasno$ci na dluznika po zaspokojeniu wierzyciela.
W przypadku ociagania si¢ z zaptata, dtuznik definitywnie tracit wlasnos¢. Jezeli uregulowat

nalezno$¢ to przystugiwalo mu powoddztwo infamujace actio fiduciae directa wobec

5 F. Jezioranski, Zrédla i poczatkowy..., s. 563.

5 K. Kolafczyk, Prawo Rzymskie, s. 331.

87 Ibidem, s. 332.
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nierzetelnego wierzyciela.”! Konstrukcja fiducji zostala reaktywowana w XIX wieku w celu
dogodnego obejscia zastawu regcznego. Zapewnia ona jawno$¢ zastawu, bo odbiera
dhuznikowi wilasno$¢. Obecnie w Polsce mozna ja dostrzec w konstrukcji przewlaszczenia na
zabezpieczenie jako instytucji pozakodeksowej. Wystgpuje obecnie w innych
ustawodawstwach np. w Niemczech.”

Zastaw powierniczy byla to instytucja niewygodna dla stron i wprowadzono praktyke
zawierania zastrzezen umownych polegajacych na prawie do zatrzymania rzeczy w wypadku
nieterminowego zaptacenia dtugu (lex commissoria). Nastepstwa uzyskania rzeczy w wyniku
lex commissoria byly dos¢ ktopotliwe dla wierzycieli, bo niekiedy jej warto$¢ przewyzszala
sume wierzytelnosci i byli zobowiagzani do zaptaty dluznikowi réznicy w pieniadzu, albo gdy
rzecz miata mniejsza warto$¢ niz suma dtuzna. Wobec powyzszego zawierano porozumienie
umozliwiajace sprzedaz rzeczy przez wierzyciela w ramach fiducji i zaspokojenie si¢ z niej
(pactum de vendendo). Glownym celem wierzyciela w fiducie byto nie nabycie rzeczy, lecz
odzyskanie sumy pienieznej.”

Pignus to zastaw reczny, a wige taki, w ktérym wydawano rzecz wierzycielowi, lecz
bez przeniesienia wtasnosci. Pozycja dtuznika bylo stabsza niz w fiducji, lecz wzmacniano za
pomoca dodatkowych klauzul umownych, ochrony posesoryjnej oraz powodztwa rzeczowego
(actio in rem). Dhuznik wyzbywal si¢ posiadania zastawionej rzeczy, zachowujac wciaz
wlasnos¢. Nie mogt on korzysta¢ z rzeczy ani obciaza¢ jej zastawem dalszym. Dobra objete
pignus byly wylaczone z produkcji.”* Wierzyciel nie mial prawa sprzedazy zastawionej
rzeczy. Z czasem zaczeto zawieraé klauzule, ktore mu to umozliwity.” Konstrukcja zastawu
recznego nie spetniata swojej roli. Wobec tego powstat zastaw umowny, gdzie zastawca byt
dalej wtascicielem i posiadaczem obciazonej rzeczy, ponadto umozliwiono dalsze obcigzanie
w celu uzyskania nastepnych kredytow.”

Hipoteka to forma zastawu bez przeniesienia wlasnosci i posiadania uksztalttowana w
epoce republikanskiej w zwiazku z dzierzawa.”” Hipoteka, czyli zastaw umowny zwano w
Rzymie hypotheca z prawa greckiego. Nie byla to zwykla recepcja, lecz celowe

zaadoptowanie z powodu potrzeb wlascicieli latyfundiow. Sama nazwa hypotheca oraz pignus
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nie byla precyzyjnie rozrdézniana w prawie rzymskim Formg ta stosowano z powodzeniem
przy innych stosunkach obligacyjnych i nazywano pierwotnie pignus conventum, z czasem
nazwa ta zanikla w prawie klasycznym na rzecz hypotheca.™

W okresie republiki dzierzawca ziemi (colonus, kolon) w Rzymie dla zabezpieczenia
czynszu zastawial swoj inwentarz gospodarczy. Byl on jego wiasnoscia i w jego posiadaniu
tak dtugo jak terminowo uiszczal czynsz.” Gdy kolon popadal w zwloke wydzierzawiajacy
mogt za pomoca uzyskanego od pretora interdyktu salwianskiego wejs¢ w posiadanie
inwentarza. W okresie poOzniejszym dzigki actio Serviana wydzierzawiajacy uzyskiwat
wigksza ochrong (actio in rem). Wchodzit on w posiadanie zastawionej rzeczy niezaleznie od
faktu, ze inwentarz byl w rekach osoby trzeciej. Skarga ta upowszechnita sig tak, ze udzielano
jej przy umowie pozyczki jako actio quasi Serviana i1 wywieratlo to skutek rzeczowy
przeciwko zastawcy oraz osobom trzecim.* To ostatnie powodztwo shuzylo zastawnikowi
przeciw kazdemu o wydanie rzeczy pozostajacej przedmiotem zastawu umownego (hipoteki).
Actio quasi Serviana nazywany byl rowniez vindicatio pignoris a pdzniej actio hypothecaria.
Dzigki temu zastaw umowny statl si¢ prawem rzeczowym na rzeczy cudzej, czyli prawem
rzeczowym ograniczonym.*!

Instytucja hipoteki okazata si¢ przydatna w stosunkach dzierzawnych, gdzie
wystarczala umowa na zastaw rzeczy wniesionych, wprowadzonych i wwiezionych na grunt
przez dzierzawce ziemi lub najemce¢ do mieszkania.* Szanujacy si¢ rzymski obywatel
posiadal mieszkanie wlasne, jak rowniez palac, dom lub chat¢ na prowincji. Wtascicielem
tych nieruchomosci byta na ogét osoba trzecia, a Rzymianin jedynie zawieral umoweg najmu.
Zabezpieczeniem w takich stosunkach byty jedynie wniesione rzeczy ruchome. W wypadku
nie uzyskania wymaganej sumy najmu wlasciciel uniemozliwiat lokatorowi zabranie
ruchomosci, zamykal drzwi, stawiat straze i oczekiwal na splatg. Nalezy zauwazy¢, ze
sprzedaz tak zatrzymanych rzeczy byta uwazana za kradziez, bo wlascicielowi nie
przystugiwato prawo wiasnosci. Instytucja ta opierata si¢ na uprawnieniach ingredienti,
aufrendi, abucendi.* Wywodzita si¢ ona z czasow, gdy dtuznik w celu zabezpieczenia dtugu
przeznaczal pewna rzecz pod zastaw i1 przyznawat wierzycielowi uprawnienie do wejscia do

jego siedziby, zabrania jej, uniesienia lub uprowadzenia. Wierzyciel nie zadal danej rzeczy
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dopdki nie powzial dostatecznych obaw o sptate zadluzenia. Rzecz tak przyobiecana
wierzycielowi nazywala si¢ res pignori apposita.”

Hipoteka umowna w formie zblizonej do obecnego znaczenia wyksztalcila si¢ w
Rzymie w urzadzeniach prawa publicznego. Zawierajac kontrakty z panstwem np. nabywca
dobr panstwowych (praediator) w celu zabezpieczenia zaplaty umowionej sumy dostarczat
porgczycieli (sponsores), ktoérzy mieli specjalna nazwe praedes. Ponadto nabywca dobr
podpisywal z wurzednikiem deklaracja, w ktérej zamieszczal informacje o dobrach
zabezpieczajacych dtug. Praediator przedstawial bieglych (cognitores) zapewniajacych o
wartosci dobr rownej dlugowi, ktore przypadaly w razie niewyptacalnosci dla skarbu. Dobra
takie nosity miano praedia 1 skarb panstwa mogt je sprzedac¢ na ryzyko nabywcy, jezeli sptata
nie nastapita w ciagu 120 dni od zawarcia kontraktu. ®

Hipoteka w byta o wiele doskonalsza instytucja od zastawu powierniczego (fiducia) i
zastawu rgeznego (pignus). Tylko hipoteka dopuszczata wielo§¢ zastawnikéw, dzigki czemu
mozna bylo jedna rzecz obciazy¢ wieloma zastawami. Przeniesienie wiasnos$¢ i lub posiadanie
rzeczy przez zastawnika wykluczato inne zastawy. Przy hipotece rzecz pozostawata przy
zastawcy 1 w jego wladaniu. Hipoteka umozliwiala zabezpieczenie wigcej niz jednego
kredytu. Wobec czego wierzyciele posiadali prawo rzeczowe co do jednej rzeczy.®

Wymaga podkreslenia fakt, ze Rzymianie przejeli od Grekow sam termin hypotheke
jako nazwe okreslonej instytucji prawnej, ktora juz pottora wieku przed Chrystusem byla nad
Tybrem dobrze uksztaltowana. Sama konstrukcja prawna nie zostata recypowana do Rzymu
w ksztalcie, w jakim wyksztalcila si¢ w prawie greckim.®” Pierwotnie nadawano o jej rodzime
nazwy (rei obligatio, pignoris suppositio), ale przyjeto termin grecki, gdyz byl to wyraz
prosty, dobrze brzmiacy 1 dostatecznie odrézniajacy si¢ od typowych sposobow
zabezpieczenia w prawie rzymskim. Byla to instytucja, ktéra wypracowali Rzymianie
niezaleznie od cudzoziemskiego prawa w formie umowy, a pretor udzielatl takim
czynno$ciom na wniosek stron ochrony. Samo zapozyczenie nazwy tej instytucji niewatpliwie
jest zwiazane z niematym wptywem kultury i obyczajow greckich. ®

Hipoteka rzymska mogta powsta¢ przez umowe (pactum, conventum), ustawg, badz

testament. W prawie rzymskim nieznana byta szczegdlna forma zawierania umow
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hipotecznych. Zwyczajowo dla celow dowodowych redagowano ja na pi$mie, lecz nie byl to
warunek jej ustanowienia.®

Hipoteke rzymska odznaczala si¢ brakiem jawnosci, przedmiot hipoteki jak tez zakres
obciazenia nie byt $cisle okreslony. Hipoteka ta byta czgsto tajna, generalna i o nieoznaczonej
wysokosci. Hypotheke w wydaniu rzymskim nie stala si¢ samodzielna podstawa kredytu
realnego ze wzgledu na brak pewnoS$ci czy majatek nie byl juz wezesniej obcigzony.” Umowa
migdzy wierzycielem, a dluznikiem mogta by¢ niewidoczna dla dalszych wierzycieli. Natura
zastawu byla na wskro$ prywatnoprawna, jak tez sprzedaz nieruchomos$ci rdéznita si¢ od
dzisiejszej publicznej procedury egzekucyjnej. Umowy dotyczace kredytu realnego nie byly
w Rzymie rejestrowane w odrdznieniu od prawa grecko-egipskiego. Zmora okresu cesarstwa
byty liczne milczace hipoteki generalne na calym majatku i fiskalne przywileje egzekucyjne.
Nie istnial rejestr publiczny kredytu realnego, dopiero pod koniec istnienia Imperium
Romanum, Leon [ w 472 r. n.e. prébowat wprowadzi¢ pierwszenstwo zastawu wynikajacego
z dokumentu publicznego. Miato to wpltyw na wyksztalcenie si¢ podzniejszej praktyki
notarialnej, z ktorej wyksztalcity sie Sredniowieczne rejestry gruntowe.” Negatywne cechy
hipoteki rzymskiej utrzymaty sig, a nawet jeszcze spotegowaly w okresie sredniowiecza na
terenach gdzie prawo rzymskie miato najsilniejsze wptywy.*

Instytucje rejestrow publicznych jako zorganizowane urzadzenia nie rozwingly sie¢ w
prawie rzymskim. We wschodnich prowincjach istniaty 1 funkcjonowaty rozwinigte rejestry
nieruchomosci powstate jeszcze przed wiaczeniem ich do Imperium Rzymskiego. Znane sa w
Imperium Romanum przyktady ustawiania gltazéw granicznych na polach i sporzadzania
drewnianych tabliczek z tre$cia czynno$ci prawnych (tabula cerata). Dokumenty te jednak
nie odegraty takiej roli jak na wschodnich terytoriach panstwa rzymskiego.” Sposobami
przeniesienia prawa witasnosci w Rzymie byly mancipatio, in iure cessio oraz traditio. Ten
ostatni sposob znany obecnie jako tradycja (tradere - wreczaé, wydac¢) byl bardzo
rozpowszechniony od czasoOw rzymskiego prawa poklasycznego i wywart duzy wplyw na
ustawodawstwo zachodnioeuropejskie. W tradycji oprocz sporzadzenia umowy niezbednym
elementem bylo przeniesienie posiadania na przysztego nabywcg. W transakcjach gdzie

przedmiotem byla nieruchomos$¢ najpierw sporzadzano akt prawny przeniesienia wlasnosci.
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Od czaséw Sredniowiecza zwano go ,.tytutem”. Nastgpnie wrgczano nabywcy posiadanie w
postaci faktycznego wtadania nad nieruchomoscia i wtedy nastgpowat skutek rzeczowy.
Dwuelementowa struktura czynnos$ci prawnej utrzymywata si¢ az do XIX wieku w

europejskich kodyfikacjach prawa prywatnego.”

5. Poczatki rejestrow publicznych w Sredniowiecznej Europie

Na terytorium Europy po upadku Cesarstwa Zachodniorzymskiego zatamata sig
gospodarka oparta na wymianie pieni¢znej i powrocono do formy gospodarki naturalnej.
Powstale na gruzach Imperium Romanum panstwa barbarzynskie szybko okrzeply i
wzmacnialy swoja wewngtrzng organizacj¢. Struktura wilasnosci ziemi daleko odbiegata od
dzisiejszej konstrukcji bezwzglednego, nieograniczonego prawa rzeczowego. Nawet biorac
pod uwagg instytucje wspotwlasnosci i wlasnos$ci podzielnej réznice sa zasadnicze.

W éredniowieczu podstawowym $rodkiem produkcji, warunkiem egzystencji i
wyznacznikiem statusu spotecznego byta ziemia. Posiadanie ziemi 1 jej uprawianie zwigzane
bylo z uksztalttowaniem si¢ systemu feudalnego. Feudalizm sprowadzat si¢ do uzaleznienia
mniej zamoznych posiadaczy ziemskich od pana feudalnego. W zamian za nadania ziemskie i
opieke¢ mniej zamozni rycerze oraz chlopi uiszczali rozne §wiadczenia i cigzary zwane renta
feudalna. Feudalizm nalezy do kategorii ekonomiczno-spotecznych, pierwotnie wolna
ludno$¢ popadata w zalezno$¢ osobista stajac sie poddanymi.” Pierwotnie czasowe nadania
ziemskie (beneficja) z czasem zmienialy si¢ w dobra dziedziczne zwane lennami. W
Zachodniej Europie wraz z rozwarstwieniem majatkowym feudatéw uksztattowat sig
skomplikowany system zaleznos$ci feudalnych zwany systemem hierarchii lennej. W systemie
tym najwyzej stat senior, a pod nimi plasowali si¢ kolejni wasale. System lenny przektadat si¢
na struktur¢ wlasnosciowa ziemi, wystgpowata specjalna forma wtasnosci zwana podzielona.
Na niektorych terenach wciaz dominowata wiasno§¢ bezwarunkowa tzw. alodialna.”

Wiasnos¢ podzielona jest rozwarstwiona, co do tresci tego prawa. Stanowi przedmiot
wlasno$ci co najmniej dwoch osob, z czym kazdemu z wiascicieli przystuguje inna grupa

uprawnien. Jednemu przystuguje wilasno$¢ zwierzchnia (dominium directum), innemu
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wlasnos$¢ uzytkowa (dominium utile). Whasciciel zwierzchni mial uprawnienia do
rozporzadzania rzecza oraz pobierania §wiadczen czynszowych. Wiasciciel uzytkowy mogt
bezposrednio korzysta¢ z rzeczy. Kazdy z tych oso6b byt wiascicielem, tacznie ich
uprawnienia sktadaty si¢ na pelne prawo wlasnosci. Taka forma wtasnosci czgsto nazywana
jest niezupetng.”

Przeniesienie = wtasnosci  nieruchomos$ci w  okresie feudalizmu wymagato
bezposredniego udziatu seniora jako tego, ktoéry nadawat prawa lenne. Przeniesienie praw
lennych z wasala na innego wasala wymagato réwniez potwierdzenia seniora. Czynno$¢ ta
zwana byla inwestyturq 1 od IX wieku miata charakter publiczny. Wasal biorac udziat w
inwestyturze miat gwarancj¢ skuteczno$ci czynnosci prawnej, bowiem nabywal prawo do
ziemi bezposrednio od seniora, zamiast od poprzedniego dzierzyciela. Pierwotnie czynnos¢
inwestytury odbywala si¢ w uroczysty sposob, na dworze seniora lub w miejscach
publicznych takich jak rynek lub kosciot. Przeniesienie wiasnos$ci nieruchomosci odbywajace
si¢ bez udziatu seniora musiato by¢ publicznie ujawnione. Poczatkowo ogtoszenie odbywato
si¢ ustnie. Przyktadem jest tu niemiecki Gewere jako odpowiednik rzymskiej tradycji. Sposob
ujawniania stanu prawnego nieruchomos$ci przed upowszechnieniem ksiag publicznych
podaje ,,Zwierciadto Szwabskie”. Zgodnie z ta ksigga praw niemieckich wierzyciel, ktory
ustanowit zastaw na nieruchomosci, ale nie miat jej w dzierzeniu stawiat znak krzyza na
bramie lub bezposrednio na domu dtuznika. W po6zniejszym okresie juz w specjalnej ksigdze
ujawniano akt zbycia nieruchomosci przez poprzedniego posiadacza.’

W najdawniejszych prawach germanskich Longobardow nie rozrézniano wiasnosci i
posiadania, cho¢ wyrdzniano dobra indywidualne. Zbycie nieruchomosci wymagato dwéch
aktow. Pierwszy polegajacy na o$wiadczeniu woli zbycia nieruchomos$ci 1 jednoczesnym
o$wiadczeniu nabywcy o objeciu gruntu (wzdanie, wwiazanie). Drugim aktem bylo faktyczne
oddanie przedmiotu (Gewere). Czynno$¢ odbywala si¢ przy $wiadkach. Z czasem
odchodzono od rzymskiego traditio i wrgczano nabywcy dokument ze wzmianka o
przeniesieniu gruntu i dokonanej sprzedazy (traditio per cartam). Z czasem dokument ten
miat moc rowna tradycji.”” W prawie frankonskim IX wieku oprocz dokumentéw uzywanych
w traditio per partam zaczgto uzywaé dokumentow potwierdzajacych, ze dana czynnosé

zostala dokonana. Byl to rodzaj protokotu dokonanej czynnos$ci prawnej w ramach
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przypomnienia zwanego notitia. W miastach niemieckich w ramach uproszczenia obrotu
nieruchomos$ciami praktykowano wpisywanie aktow przeniesienia wilasnosci do ksiag
prowadzonych przez sady lub rad¢ miejska. Na poczatku wpis we wilasciwej ksiedze miat
jedynie funkcj¢ dowodowa, lecz z czasem stat si¢ warunkiem wazno$ci czynnosci prawne;.
Ksiegi publiczne uznawane sa za pierwowzory ksiag gruntowych.'®

Po podbiciu Anglii w 1066r. Wilhelm I Zdobywca rozkazatl stworzenie powszechnego
spisu majatku nowego krolestwa. Powstala ogromna ksigga zwana Doomesday Book bgdaca
rownocze$nie katastrem nieruchomosci przydatnym w pédzniejszych procesach o ziemie.'” W
Anglii pod wplywem prawa normandzkiego publiczne ujawnienie zbycia dobr nieruchomych
znano jako livery of seisin. Byl to sposob podobny do rzymskiego traditio i niemieckiego
Gewere zawierajacy faktyczne przeniesienie wladztwa nad nieruchomoscia. Czynnosci livery
of seisin towoarzyszyto niekiedy wydanie dokumentu napisanego po tacinie (deed) bedacego
potwierdzeniem czynno$ci i jednoczesnie tytulem. Zwykle dokument sktadal si¢ z kilku
czesci 1 zawieratl przydatne informacje o granicach nieruchomosci. Ze wzgledu na mata
recepcj¢ prawa rzymskiego w Anglii od XI wieku zaczela ksztattowac si¢ struktura prawa
wiasnos$ci odbiegajaca od modelu kontynentalnego. Struktura prawa wiasnosci funkcjonowata
bez formy wilasnosci alodialnej opierajac si¢ na samym dzierzeniu ziemi przez wasala. Po
podboju Anglii w 1066 r. uksztattowat si¢ system prawa rzeczowego law of property
umozliwiajacy rozne formy wiadania nieruchomos$ciami. Na kontynencie europejskim
konstrukcja traditio i Gewere przy zbyciu nieruchomosci stopniowo zanikata, natomiast
livery of seisin w Anglii ciagle obowiazywala.'” Poczatkowo termin seisin oznaczat
posiadanie, ewoluujac w XIII wieku w common law w niezalezna od innych konstrukcji
form¢ wladania nieruchomos$cia przez nieograniczony czas (freehold estete). System prawa
angielskiego wyksztalcit rézne formy wladania nieruchomo$ciami réwniez o mniejszej
niezaleznosci (non-freehold). Niektore z niezaleznych form wlasno$ci wymusity rejestracje
dokumentow bedacych tytulem wladania do akt sadowych. Od XIV wieku w Anglii
rozpowszechnione bylo oddawanie ziemi w uzytkowanie. Instytucja zwana copyhold
pozwalala na rejestrowanie umow dzierzawnych 1 chronita dzierzawcow przed
bezpodstawnym usuwaniem z ziemi. W XV wieku copyhold rejestrowalo akty czynnosci

prawnej w celach informacyjnych i ochronnych.'®

19 T, Stawecki, Rejestry nieruchomosci ..., s. 176.

1% K. Koranyi, (oprac.) K. Sojka-Zielinska, Powszechna historia prawa, s. 217.
12T Stawecki, Rejestry nieruchomosci ..., s. 183.

1% Ibidem
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W wieku XVI na podstawie ustawy The Statue of Enrolments akt przeniesienia
nieruchomosci (deed) obowiazkowo musiat by¢ zarejestrowany w wyznaczonych do tego
biurach pod sankcja bezskutecznosci czynno$ci. Wpis w Statue of Enrolments mial charakter
konstytutywny. Uregulowania te stworzyty podstawy do wspotczesnego rejestrowania aktow
przenoszacych wlasno$¢ nieruchomosci (conveyances). Postanowienia Statue of Enrolments
nie byly przestrzegane w praktyce i obchodzono formalnie obowiazujace prawo az do potowy
XIX wieku. '

Na terenie obecnej Francji w $redniowieczu funkcjonowaly dwa glowne systemy
prawne. Na pdéinocy dominowaly prawa zwyczajowe germanskie tzw. pays de coutumes.
Potudnie dzisiejszej Francji dalej byto pod przemoznym wpltywem instytucji prawa
rzymskiego, rejony te zwano krajami prawa pisanego tzw. pays de droit écrit. Dualizm taki
obowiazywat od IX do XIII wieku, nie bez wptywu na taki stan rzeczy miato rozdrobnienie
polityczne.'” W prawach zwyczajowych wydanie posiadania nieruchomosci regulowano za
pomoca specjalnych klauzul umownych, co zaowocowato specjalna rejestracja sadowa zwana
nantissement. W Bretanii jawnos$¢ zbycia nieruchomosci dokonywano w postaci publicznych
ogloszen trzykrotnie powtarzanych w niedziele. Czynno$¢ taka powtarzano po pewnym
okresie czasu. Nabywcy nieruchomosci, ktory oglosit o swoich prawach do nieruchomosci
udzielano ochrony prawnej.'” Z czasem germanska tradycja wywiazywania i wwiazania
zanikla, sprowadzajac zbycie nieruchomo$ci do prostego przeniesienia posiadania

polaczonego z obustronna zgoda na transakcje.'”

W poétocnych prowincjach Francji
nowozytnej z instytucji inwestytury wyksztalcit si¢ zwyczaj rejestrowania obrotu
nieruchomosci w rejestrach obstugiwanych przez specjalnego urzednika przy sadach. Rejony,
w ktorych stosowano taka procedurg nazywano pays de nantissemen. Instytucja rejestrowania
aktu zbycia nieruchomos$ci miata zapobiega¢ bezpodstawnym czynno$ciom np. w postaci
zbycia prawa na rzecz dwoch osoéb. W wypadku rejestracji swoich praw ten, ktéry pierwszy
tego dokonat miat uprzywilejowane stanowisko prawne.'”® W XVI wieku praktyka ta polegata
na przenoszeniu wlasnosci nieruchomosci tylko na podstawie samej umowy migdzy stronami.

Odbywalo si¢ to bez przejscia posiadania pod rygorem sporzadzenia aktu notarialnego.'®”

Rejestrowanie czynno$ci zbycia nieruchomo$ci wspieralo prawomocno$¢ czynnos$ci

14 Ibidem...,s. 183, 184.
1% K. Koranyi, K. Sojka-Zielinska (oprac.), Powszechna historia prawa, s. 195.

19 T, Stawecki, Rejestry nieruchomosci ..., 185.
7K. Koranyi, K. Sojka-Zielinska (oprac.), Powszechna historia prawa, s. 201.
1% T, Stawecki, Rejestry nieruchomosci ..., 185.

1 K. Koranyi, K. Sojka-Zielinska (oprac.), Powszechna historia prawa, s. 201.
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prawnych. Proby objgcia rejestrami nieruchomosci catego obszaru Francji napotykaly opory
spoteczenstwa az do polowy XIX wieku. Potudnie Francji zachowato instytucj¢ rzymskiego
traditio do czasd6w Kodeksu Napoleona.'"’

W okresie sredniowiecza mozemy mowic o rozwoju rejestrow publicznych majacych za
przedmiot zwiazanie form nabycia wlasnosci gruntow z ingerencja organdw wiadzy.'"' Byt to
jedynie zaczatek dzi§ rozumianej instytucji ksiag wieczystych z materialno-prawnymi
zasadami wpisu oraz wiarygodnoscia ksiag wieczystych zwanych obecnie rekojmia ksiag
wieczystych. Rozwoj rejestrow charakteryzowat si¢ duza nierownomierno$cia, na pewnych
terenach owczesnej Europy rozwdj byl do$¢ daleko posunigty. Na innych bedacych pod
przemoznym wpltywem prawa rzymskiego dalej holdowano zasadzie czynnos$ci
nieformalnych i dokonywanych poza udziatem wladzy publicznej. Nie dziwi che¢ ingerencji
wiladzy feudalnej w procesie nabywania ziemi. Pierwotnie zapiski dotyczace obrotu
nieruchomos$ci rejestrowane byly w okresie S$redniowiecza w celach dowodowych.
Udokumentowanie obrotu ziemia miato bardzo wazna role w okresie feudalizmu w zwiazku z
przemozna rola wlasnosci ziemi jako dominujacego czynnika produkcji. Rejestry
sredniowieczne powstawaly w catej Europie: polskie ksiegi ziemskie i grodzkie, w Czechach 1
na Morawach zemske desky, na terenie Niemiec ksiegi miejskie i gruntowe, w poOinocnej
Francji rejestry sqdowe.'

Sredniowieczne rejestry byty pierwowzorami obecnych ksiag wieczystych, za pomoca
tych instytucji panstwo ingerowalo w czynnosci cywilnoprawne polegajace na nabyciu
wlasno$ci 1 innych praw do ziemi oraz jeszcze w sposOb niepelny rejestry umozliwialy
jawnos¢ stosunkéw prawno-rzeczowych dotyczacych nieruchomosci. Nalezy zwrdci¢ uwage
na ograniczone mozliwosci techniczno-prawne Owczesnych rejestrow polegajace na
chronologicznym systemie wpisow w jednej ksiedze dla wszystkich nieruchomosci w danym
okregu oraz braku klarownych formularzy do wpisow.'"* Rejestry wiekow Srednich kiadty
silny akcent na identyfikowanie oséb, ktorym przystugiwato prawo do nieruchomosci oraz
rejestrowanie na nich obciazen. Mowa tu o wiascicieli, dzierzycieli i ustanawianie hipotek.'*

Intensywny rozwdj ksiag wieczystych rozpoczatl si¢ wraz z rozpowszechnianiem

sposobu produkcji opartego na nabywczej sile pieniadza. Przebudowa ta zwiazana byla z

19T, Stawecki, Rejestry nieruchomosci. .., 186.

U J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, s.316.

112 J. Ignatowicz, Ksiegi wieczyste, w: System Prawa Cywilnego. Prawo wilasnosci i inne prawa
rzeczowe, tom II, Wroctaw, Warszawa-Krakéw-Gdansk 1967, s. 890.

13 Ibidem, s. 891.

"4 T, Stawecki, Rejestry nieruchomosci ..., s. 174.
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potrzebami kredytu hipotecznego jako sposobu uzyskiwania kapitalu na nowe inwestycje.
Akty prawne powstajace pod koniec okresu feudalizmu, ktore miaty za przedmiot ksiggi
wieczyste 1 ograniczone prawa rzeczowe nosily rdézne nazwy: ,ordynacje hipoteczne”
-zawierajace informacj¢ o ,.ksiggach hipotecznych”; ,,wykazy hipoteczne”- informowaty o
wnioskach zwanych ,wykazami hipotecznymi”. Slowo ,hipoteka” nabrato szerszego
znaczenia, ktore oznaczato nie tylko ograniczone prawo rzeczowe na nieruchomosci, ale
cato$¢ réznych instytucji zwiazanych z ,.ksiggami hipotecznymi”. Dotyczylo to nie tylko

mowy w powszechnym uzyciu, jak tez wyszukanej terminologii prawnej i prawnicze;j. '

115 J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe..., s. 332.
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