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PRZEDMOW A.

Na posiedzeniu Podsekcji prawa rzeczowego w Warszawie,

dn. 16 listopada 1929, pod przewodnictwem p. prezesa Buko..

wieckiego, uchwalono większością głosów, żebym przerwał

prace nad projektem prawa rzeczowego w przyszłym kod. cy

wilnym polskim (p. mój referat z października 1929, przedło

żony Komisji Kodyfikacyjnej, p. t. Zasady podstawowe prawa

rzeczowego w przyszłym kodeksie cywilnym polskim, Częś6

pierwsza; p. dalej referat drukiem ogłoszony w Thetnis polsk.

IV ser. III; i "Posiadanie w przyszłym kod. cyw. poL", ogl.

drukiem w Ruchu prawn., ekon. i socjol. X z I), a przystąpił

przedewszystkiem do opracowania projektu jednolitego prawa

hipotecznego. Stosując się do tej uchwały, przedkładam, jakJ

pracę wstępna, niniejszy referat, w którym uwzględniam także

kilka wskazówek merytorycznych, uchwalonych 16-go i 17-ga

listopada 1929.





w S TĘP.

I. Do czego dążymy? Co ma być celem naszych prac?
Na pytania te odpowiedź jest zdaje się prostą: Chcemy unor
mować i zabezpieczyć jak naj
pplej obrót prawny nieruchomo
ściami i jak najwięcej uiatwić i utrwalić kredyt realny, a to
przez instytucję t. zw. 1{
i.łs hipotecznych, która ma być in
stytucją powszechną i jednolitą, t. j. ma objąć wszystkie posia
dłości, znajdujące się t1a obszarze Polski, i to przepisami praw
nemi, nie różnemi, dzielnicowemi, jak dotąd, ale dla "rszystkich
dzielnic wspólnemi. I jeszcze coś \vięcej: Chodzi o to, by cel
ten urzeczywistnić jal\:najprędzej, - choćby nawet kosztern
czasowego zatrzymania pewnych dla prawa hipotecznego mniej
istotnych różnic dzielnicowych.

II. Drogi, prowadzące do POw1 r ższego celu, są różne.
Zdawałoby się, że najprostszą rzeczą byłoby w
Tbrać z pośród
praw, obowiązujących na ziemiach polskich to, które jest praw
niczo najdoskonalsze, i rozciągnąć jego moc obowiązującą na
inne ziemie, uchylając dotychczas na nich obo\viqzujące usta
wy. Wybór padłby niewątpliwie na ustawę niel11iecl\q z dn. 24
marca 1897, datą swą najmłodszą, a pod względem jurydycz
nym najlepiej opracowaną i najkonsekwentniej przeu1yślaną,
a więc prawniczo najlepszą.

Drogę tę jednak u\vażam za wyłączoną, a to z szeregu
powodów, z pośród których zwracatn uwagę na najważniejsze:
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1) Ustawa z r. 1897 stanowi tak nierozerwalną całość
z ogólnemi przepisami kod. cyw. niem. "o prawach na grun
tach" (   873-902), i z wielu szczegółowemi postanowieniamI
o prawach rzeczowych, że rozszerzenie mocyobowiązujące]
ustawy z r. 1897 na inne ziemie polskie nie da się pomyśleć
bez równoczesnego \\rprowadzenia W życie na tych ziemiach
także przeV\Tażnej części kSięgi III-ciej k. c. n., - co wyłą
czam z powodów, które zaznaczyłem w swyn1 referacie ,,0 Z:l
sadach podstawowych prawa rzeczowego w przyszłym kod.
cyw. polskim" z października 1929 r. na str. 9-13 *). Dosto..

*) Oto, co tam piszę, między innemi:
"Il]stY1tlUcja ksd1ąg grunltOlwych It jej stlo/swnek dlo rzeczowości! i bez"",,

wlzględ\nego chairakteru rpraJW roz1wilnęly slię ---- jaJk wiłatdomo -.. OIdirębTIli'e
i! w różny sposób '\v pOSiz zegól'nych dlzliellTI1itca h plOd wplywem ustlarw wpro
waldzonych prlZ1ez pańSltw1a z cubor'cze.

Najwyższy stojplHeń rozWIOlju łosi,ągnęlla ta 'iTIlSltytucj a w b. dzielnilcy
pruskJiej. Talm abowdlązuje w najdal1s1zych możIlli1wile konsekwelllcja,ch zaSI.lr"'"
da WpISU (:EIITIlt1ragungspr1illllz!iIP). Naogól []Jilema pr3!W rzeczowych bez wpi'r
SU, a wylącznie przlez W1plilS dlO ksi\ąg nabywa sHę prawat rzeczl()we na poji
sltalwi\e czynn(}śc  prwW1nych. T. zw. dOlmITIli/emana ' , czyMI publilCjwńska wla
sność łączy Slilę tyLko z wplilsalllem pra1wem. Zalsi,edizel1ile poz,a,kslięgQlwe TIale
ijstnli1ej1e. Kito grunt posiada\, choćby 'na plodstalwile z/gody WllCUśclloiela i waż...
nej umowy, dadącej tY1tUll do przewilaszczenlla, ma jedyni\e obl1ga,cyjne
roslzlclZe111ile () pTtZ1e,w!laISlZlcznli,e, alle lnie żadne bezwzględne prawo rzeczowe;
umowa taka WXJlbec kalzdego trzeai1ego naibywcy jeSlt w zasadzie bezIsku...
teczlna, jako res inter alios ges ta. Twkile to za s adlY, określloTIle w ordiyna
cjaJch ksiąg W1ileczystych L w kod. CYW. nlitem. ObOW1i\ązują w tej dZ 1 ilelnicy,
a przeISlt/rZ'egalne z nliłemi!eaką skrupullwtoośclilą   pruską bez 1 względJności(1
weszlly w kr1ew i kroślo1 catŁego sPlOIleczeństwa, nawet wliościa,ństwa Itak, 2e
nalO/gÓr zalsaJda wpilsu ulilety1ko nJie wzbudza ta\m krY1tykil, ale nawet spotyka
slię z uZlnamiem, grlQlżą10em OPozycją przeci,w zmiilaInom obowi\ązującego star
nu plrawnego.

IUlny obraJz prz , edJsta ' W1i(a plO/d] tym względem dZlielTIlioa poaust'rjacka.
W!pralWdzlile & !tu zarótwno kl()d. cyw. jak i uSltaJWa o kSlięgach gruhtoWyci1,
wlprowaldlz,illY naogól w 'swych postwnowie11li1ach zeusaidę wP'ilsu (P. ZWkLSlzcza
4 uS/t. rpańSitrw. 'O Iklsi/ęgach gruntowych), j'ednakże mimo to fakty z11li'e
oblak  iej uz/naje 'Slię piOza!kslięgowe nabywlal]i ' e Jpr1zez czynności' prawne
praw rzeczowych, a zvvlaszcza wlasności. Fakt ten stwierdza raz jesz
cze, że silniejszemi od najuroczystszych stów ustawodawcy są tradycje,
potrzeby życ a   spraW1iedJlilwlOścli,. Gdy ustmwodaW1ca z niernil się nlie liilczyt,
0'11Ie torują sobile dJr Ołgę nawet contra legem. Powody, dla których w o...
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sowanie zaś wszystkich tych przepisów do obowiązujących na
innych ziemiach praw rzeczowych, pociągnęłoby za sobą ich
gruntowną, zasadniczą zmianę.

2) Podobną uwagę uczynić należy co do katastru. Księ
gi "wieczyste" b. dzielne pruskiej opierają się na katastrze i tak
z nim są związane, że wprowadzenie w b. Kongresówce
i w województwach wschodnich ustawy z r. 1897 byłoby mo
żliwe dopiero po zaprowadzeniu w nich katastru, co wobec
braku w Polsce środków finansowych i dostatecznej liczby

dzilelmi1cy aUistr. przelaImaino zalsadę wPli/su w różny sposób Iii na różnYCh
drogach, są rozliczne. Niepodobna ich tu wyliczać. Zwrócę tylko uwagę
na dwa bard70 charakterystyczne: Po pierwsze kod. cyw. austr. zachował
w siwych przepi,salch zalsi,edJzlelTIlie wfwsnlOści li itnnych praw rzeCzIOWyc!1,
oparte na 30-letniem posiadaniu gruntu w dobrej wierze, tudzież ochronę
publ\i1cj1ańską, chrorui,cucą prwwmego pOSliadacza, dopóki zaJsiledzel1ie nie na
sltąpi\ -- IZ czeglO już ze względów logilki, - abstralhując nawet od pOItrzeb
żYcli!olw\ych - I()KalzaJl,a 'Sli1ę konlilecz!llość uSlzanowaruia bezW1zględnego chalraiK
teru Iprcuw pozaksięgowo pr
)ez ważną tlrałct!ycję za zlgodą dotychczasowego
wlfa.,ścli1ci\ela ll1a!bY1tych. PkJtwtóre, zgornn!TIe Zi panująlcemi w b. dzielnilcy aust:::-..
'ten\dJencja'm1i\ 1 charakterem luc1Jności\, stlosowano zalsadę wpisu w sp
o/sób
ml
ęld{1
, nile bezwzgllędny, nie korzystano lub ktOrzystano mało z sankcyj
\stosunkowo la\glOdnych dlO wyegzekwIOlwan 1 i1aJ wpi1slów (P. zrwłaszcza ustawy
z r. 1883), skutkiem czego l1Iile wywli1eramQ diostaltecznej presji, zw\łalszcza
na ludność w'!ośCli1ańską? by stałralłla silę o uzgodni,eltlli1e \V/PllSÓW ksi/ęgowych
ze Istla/nem pralWnym lpiQIzaKsli1ęglOJ\VIO złmllletllila1jClicym ISli/ę, a tem samem utrzy
myW1aJnlO ją w dawlnych pralwnych t 1 ra!dycjla(cFf1, według kltólrych prawny
obrót l1Ii 1 eruchomolścilami odlbyw3JĆ się mOŻle 
\ bez WIPisD dQ kSl/ąg grunto...
wych, Iprze
 prawne zmialny w pOlSilada111lilU.

Wobec ita!kiego sta1nu rlzeczy, gdybY1śmy spróbOJWla!ii1 zasady kod. cy'w.
niem. ll1aJrzuclilć Ma,łlOpol\sce, p
()IwtórzYlybY slię co do dóhr Włoślclańslkilch te
nadużYCli1aJ li gWaJlcenlita sprawi1edJM\wQścv, jatki,ch byHśrny świ1adka1m!iJ w h.
Ga[licjli Iii BurkOWlilnlile, kiledy (z IpOłWIOływan1em silę na S 4 u. h. lP. i na zasaldy
kod. cYW. nd,em.) tudJzdeż na 
odSitaW1ie osla1wlionego J u dyk alt u 186, zaczęto
wyrzucać z zliemiJ faktY1czltlych jej wlaśClicałelli, alby ją oddlawalc OSzus1tlOlm,
ktÓlrłzY, zlnając stan flzeczy, na!bywaiJ1 - bądź to na P()
dS!tawli'e umólw, Z.1
w'i'er'anych z fIi!kcyj1nym\i, do ksli!ąg grUlt1ltawych jelszlcze WpiSa!l1ymJJ wlłaś
ci 1 e1almi\, bądź tleż w drodze lelgzekucyj, prowadzOlnY\ch przlecllw Itakim flik
cyjl11ym wlaiś c ilclilel om, - t. zw. pralwa księgowe. WprOlWalCl!zenie v stoso
wanie bezwzględne zaJs1aidy w/plilsu w b. d!ziel 1 11lilcy a.,usltr. jest zreszltą także
dlatego wyłaczone, że wiele ksiąg zostało w czasie wojny zniszczonych,
a Wlilele, główlJ1d\e rustykah1ych, znajduje s,ię w ta!kilm ni\ellad!z,ie i VI takiej
splrzec
ln()Jścli zJe stalTIiem pozakSlięgowym, tż naprzód trzebalby te kSl\ęgQ
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geometrów i urzędników z sędziowskiem wyksztalceniem, nie
daloby się urzeczywistnić przed kilkudziesięciu latami.

3) Ponadto nie zapominajmy na chwilę, że ustawa
z r. 1897 ze swą bezwzględną zasadą wpisu jest produktem
prawniczego ducha niemieckiego, którego narzucić nie można
ogółowi społeczeństwa polskiego. Księgi gruntowe są w Niem",
czech, w Austrji niemieckiej i w Czechach instytucją rodzimą,
opartą na kilkowiekowym historycznym rozwoju specyficznym,
który obejmował nietylko ziemie większej wlasności, ale i drob
nej. Rozwój ten poszedł w takim kierunku, że Niemiec i Czech

UlIJlQlrządkować, coby wymagallo wiele lalt 'P'ralcy 11 'W1i'elki(ch wydaltkÓiw ze
strony interesowllych, a wkładów ze strony administracji państwowej.

Z kfol1.1JiecZlności! trzeba WI1ęC w tej c1Jz'i,eLlliilcy uZlllalWać pralwa whłJSlności
li inne p1rawa If z,ec Z/OIW e, choćby nie były dl() ksi!ąg grUlnt10wych wpi1sane.

J eSiZCZ1e w wyżlslzym stQpniu powtórzyćby trzebaJ podobne uwagiiI,
oczywi(śc,ie mutatis mutandis, co do byłych d\zi(e ll\ic rosyjskich, t. j. bylego
Królestwa KOIngr,eslolwiego li Ziem wschodn'i'ch, - w wyżlszym stopndu dla
tego, że przeaiież, jaik w adOlmo, ks,ilęgi hilpoteczille zOSitally w b. Król. Kong r .
\vp 1 rowaJaziQl11e przymlUSowo na poast1alwile art. 162 ust. hilp. z r. 1818 tylko
dla \V iększych posiadłości ziemskich, tudzież nieruchomości w miastach,
w kltó1rydh za1Siilada,1 sad zi,emski" a poza1tem z pralwa o przyw,@ejalch i hii
poteJkalch z r. 1825, do'zwall,atjącego zalprowaldzal11Jila wykazów hipotecznych
i dla ii1nnych PiOISlilaldiłiQIści\, sltosllnkowo bardzo m,a,lkJI kiQirzy'stano. Co zaś JtO
ziem wschodnich, to wprowadzanie tam ustawy hip. z r. 1818 jest dopiero
w zaczątku. Otóż co do WSlzY'stildfch PfoJs,iadłości, dla których księgi hd\pol
tecz/ue jeszleZie '11Jile [s,tniieją, nQ1e może być l1](]Wy nalrazlie li jeszcze przez
dIugi cza\s (aż do za1IiOŻenilal ks. hiJp. nowych) lO WlprrQIwadzenllu zasaldy WPl'
SUi. Ale illlco clio posliladlliOlś1cli w ksi'ęgach lhIi'potecznych wlpilSałnY1ch, niepodOJb
na wprowadzić postanowień kod. cyw. niem. z jego rygorystycznemi sank
cjalmlf li konsekwencja1mi, milrno, że aTt. 11 ustaiwy hii'p. z r. 1818 talk sta
now'czo wyraża, ze "wszellklie tytuły, które woiąguliłOll1e cUo kSIąg hilpo.tecz..
nY1ch sltatl10wi J ą prawo rze1cz1owe, dopóki łnlile zJQIsltaJly wCli\ągnionerni, są tylkv
prawami osobistemi", - to zaś już dlatego, że mimo wprowadzenia
w Król. Kongresowem \prawa hipoteaznego w r. 1818, utrzymane zostaly
w mOcy prz1ep\i,sy Kodeksu N mpOtlloona łoi pK)lsi'adalni\u pr 1 aiWl1em (alrt. 2229
dlnSltlr.), będące !POd!SitaJWą odhrony publillcjańsklilej, llaJW\et dla posliadJloścll' dtO
ksd\ąg wP'i\sanych. Tern samem UZ 1 nail1a być mus i! możność naUJy\valllia wła
sności i innych praw rzeczowych na podstawie tytułu ważnego, przez wła
ściciela dokonanego, i oddania przez niego posiadania (niektórzy nawet
tego ni\e żądaljią),   choćby wp'ils do kSlięgn hi1potecznej ni1e był !JJCl!sltąpit
N'i,ej1ednokrotrui'e uZ1nalły ta sądy PfOllsik1ie, a nawet Sąd Najwyższy (lP. np. O.
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(także chlop niemiecki, austrjacki i czeski) przywykli do oder
wanego od posiadania, abstrakcjł'inego, jedynie z wpisem do
ksiąg gruntowych związanego ujmowania własności 1 innych
praw rzeczowych na nieruchomościach - tak, że posiadanie
jest w ich świadomości z punktu widzenia praw rzeczowych
niczem, a wpis do ksiąg gruntowych wszystkiem. Till określi}
to pojmowanie przez charakterystyczne wyrażenie "Papierei
gentum". - Inaczej było w Polsce. Wprawdzie i tutaj 'wpisy
do ksiąg sądowych, publicznych (państwowych i samorządo
wych) mają dawne tradycje, ale ich znaczenie prawne jest
oglosz 11Ie w Orzeclz1nilct\Vne Sądów ,Polsklich II, 252, VI, 151), WYl azając
tyLko Ito, co giębok'O tkwij.! w POCZUCiIlu prawilllem slpoleczeń,st1wa.

WlOlbec talk poważnych motywów, clbtycząlcydh Ib. dZlilelnilcy austr.,
a w wyższym Jeszcze stopnIU b. Król. Kongr. i Ziem Wschodnich, nie może
być mowy w przysz,lym kod. cYW polskim o przYJęCIilu bezwzględnej ZJ,
.sady WIPI\SU za WZOlrem k. cYW nIlem. To jest pewl.iI1lk, któl l emu piOilsln
usta!woda \Vlca \poddać Sl11ę mlus,il.

Ale z dl ugliej strony 11Jl 1 e wtollno mu podlkopać W.1IS\tytUCjli1 ikSli1ąg grlllU...
towych w tej prawnej mocy i rozciągłości, jakie na ziemiach pol
siki/ch ---- chlQlCiilalż w róż1nej m\iler ze -- już zy1skalla. PrzeClież li\11Jstytucja; ta
:prz,edstaJw!llat o1brzymli ' e kOflzYŚCli, za1bezplllecza obrót nl1eruchomoścJ!wmi,
umożllilwli'a kr/edyt reaLny i t. d. N\i\e ml żemy Slllę Ciolfać ws tecz, alle pfze
c llwnii\e, muslilmy ilść na1przód. Dlatego to nlletylko nIe wOI nfC} nam podlko
pywać lilliStYltUCjl  KSii'ąg gruntowych, lecz plfzec I 1\wlnle, 111iUslllmy stl\vorzyć pod
stawy dalszego jej rozwoju, rozszerzenia jej dobrodziejstw na wszyst
kie ziemie PolskI, chociaż zaprowadzenie ksiąg gruntowych calkiem j e
dnolitych (na katastrze opartych) dla wszystkich posiadlości, moż nastą
pić dopiero po wIelu latach. Niepodobna założyć w kilku latach ogólnego
katastru i na tak realnej podstawie ustalić i do kSiąg nowo zalożonych
W1Plilsać [\stnli'ejący stan prawny z wszystk,i1emi\ sZlczególalmli ' . TQ jest prz/ed
sli'ęwzięcli1e, którego (rea\1i(zalcja wymaga dJlugli1ej ] żmud\I1ej pralcy li ogrom
nych KQlSIZ'tÓW.

Mając powyższe dezyderaty na oku, stoimy, zdawałoby się, przed
p1roblemem nile do roz!W1i 1 ązanlila - 'PrzY1najmnli ' ej w najbLiższych lataJch kil
kunastu. J aJkże bowi1em z jednej strony uznawać w kod. cyw. polsk 1 inl
pozaksięgowe nabywanie, zmiany i umorzenie praw rzeczowych, a z dru
gi\ej SltriQluy równocześnie wprolwadzać zalsaJc1y nowoczesnej instytucH kSliqg
gruntowY/ch. A jednak problem ten rozlW1ilązalć m 1 UisilnlY Iii to rozwiląz'1ć
rychlo. Na\sz,e życile goslPodaJrcze teg\o wymalga, z\wlaJszcza potrz/eba kre
dytu. Droga, jaJk sądzę, Iplfowa 1 dzl1 przez pnzyjęcie pewnej d\VIOliISitoś,C  w sy
stemie, ale dwoistości, przy której sprzeczności muszą być bezwzględnie
wyłączone" .
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odmienne. Alienacja. posiadłości nieruchomej składała się'
w Polsce -:. jak trafnie Dabkowski móWi w Zarysie prawa.
polskiego prYWatnego, 1922 r., na str. 337 - z trzech części:
zgody stron, zeznania sądowego i wwiązania. Zeznanie sądo
we było konieczne, aby akt alienacyjny wpisany zostal do,!
ksiąg sądowych i zapewnil nabywcy pełny dowód Jego prawa.,
W braku takiego wpisu, nabywca w razie sporu musiał dowo
dzić swego pra.wa przez świadków.-Tlumacząc te zasady na.
dzisiejszy język prawniczy,' odróżniający titulu112 ac modunl
aCQuirendi, możemy powiedzieć: Aby dokonać alienacji, stro
ny, t. j. zbywca i nabywca, musieli zawrzeć urnowe (ustanowić
tytuł) i pierwszy drugiego musiał wprowadzić   posiadanie'
(wwiązanie jako sposób nabycia),. a wpis do kSiąg sądowych
był potrzebny, by nabywcy zapewnić wieczysty dowód jegOr
prawa (stąd nazwa ttansactiones perpetuae) *). vV prawie pol...

*) Dł'a bl!i:ŻJszego 'WY j,aś,nileJTIJi'a, PO\VyżrSIZiyt h ,k,iaku zdlań, dotYlclz:C\1cy;ch
1)'f,aw:a ,piO sk\ile.go, dod:a1ję jesx,cz,e kill!ka TIiCUSltęPUjąlCyic!h uw:aig, które op:i1erla,ją
Slię gll'óWITI:i,e nal wyjaś'ni'en:i'ach, zlalczerpTIli'ętych od prlOlf. K.lodzż:ńskiego, a po
c,zęśc,i, z dwutomnw'ego dZli eJl\a ks. Teodora Ostrowskiego: "Pr:a'wo .cywi 'nłe
a,I,bo slz,czególlue N alrodu polskii!ego" (Wa:r'szaw,a, 1784, p. zWilaS'z'c:z,a t'oim I
stlf. 243 In naJSit.) , tu.,dJzli!eż z 'p'rKJ\j'ek,tu Zalnoyskiego z r. 1 Tit) "Zhi6:t pr.a:\V
s ądJow Ylch " .

DOł p'rtzelllves.ien!i\a pra1w'a ;wlflaS!Uoś'c;i ' lliaJ l1!i , erlUc'homośc:La'c'h zllemsklHch 'wy

mwg,a:l1!O 'w , eiC1IUlg daJW1nego, 'lliyepilsaJneg,Qt pr:aJwiaJ polslkiiiego (usus cancelariae)
plile,r'wot'ui1e .aktu slowIllIego /J'rzy świadkach; od KJOm.,ca XIII w. stawiilwno za
saJcUę :kon:ijeczTIKJiŚ'Cii, alk,tu Ip.i!śm'i,ennego, 'wyis.t!aw:iiolnego prz,ez panująlcego,
W XIV 'w. ,t:alkż,e priz'eJz notarjusz,a puhllilcz1nego (prz1ez, pa,pII'eż,a U'stano\v:i!Q

nego), co przy kOllCU XIV w. zastąpił akt wpisu do ksiąg sądowych ziel}1
skich (wyjątkowo do ksiąg grodzkich, starościńskich, a nawet miejski6h"
ale tylko z mocą prowizoryczną na jeden rok). Te zasady stosowan%d
nośnie do wszystkiego rodzaju transakcyj, dotyczących obrotu prawnegJ  nie
ruchomościami ziemskiemi, czy to chodziło o zbycie własności, czy o arendę
(dlzli\erż,arwę), czy () z,astwwiatnme, alby w 'ten 'Slpos.ób zalpewllIi!ć wlJ1e.cozY$itą m.Qrc
dowocll{)lw'ą aik1tl()lWli pnalWinemiU (s,tąd naJZ\WaI transact.iones perpetuae)/' a nadto
.i\ dlaItiego, alby p,rz,ez form,al:ne ustaJLeTI1iie 'w 's.ądz/ile w,arunków ;czYITImOś,Cii

I

p'r:alwn,ych 'z,a!bezp,ileczyć nabY'wcę prze1ci!W j;aik:imkOilrwlilek zlalr'zutom. W brar
ku ta'kli(ego:W1i1eCZys.tegLQi środka dlowodKJIWe'go, 'inter1esow'!any rrius:ta1t w r,az16'
spor ,""pro\V\aidiz&\ć UCliląŻ,lii'wy dowód 'na1by;c:ila prarwia p'rz,ey"ś'w , lla1dikÓw (eol..
n a!jmn1i)e j s(l,eś,c,Du) .

W ka:żdiy'm dokumenGile ,aII:neTIl£łlcyjlTIym mOlwa jes,t talk l Ż1e Ol condescens.io'

(t. ij. UlSltąpilen:i:e zlbYWICY) li' intromissio (W1W1i!ą ' z:anli 1 e, Wlprow'ClldJzle'ndle na.byw,c:y»
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skiem, przedrozbiorowerrt, nie mamy więc podstawy do przy-
jęcia bezwzględnej zasady wpisu   vi szczególności w tern
znaczel1.iu, by wpis do kSięgi miał siłę konstytutywną, prawo
tworzącą i opierać się musiał jedynie na umowie'abstrakcyjnej,
rzeczowej, oderwanej i niezależnej od jej prawnej przyczyny
(np. kupna sprzedaży), a oddanie posiadania było aktem z pun...
ktu widzenia przejścia prawa całkiem obojętnym - Jak to'
wynika z prawa niemieckiego. Zasady prawa nienliecl\:iego są
obce prawu polskiemu i poczuciu prawnemu polskiemu, a tem
samem można je chyba narzucić w Polsce warstwom wyżej
oświeconym, ziemiańskim i właścicielom realności w wielkich
miastach, - ale nie włościanom, zwłaszcza w ziemiach wschod-,.
nich, dla których instytucja ksiąg gruntowych jest prawie nie
znaną. J ak straszne skutki, urągaja,ce najprymitywniejszym,
zasadom sprawiedliwości, może wywołać na ziemiach polskich

- JJ to alllbo w dlOkum,encli)e stW1fer,diz,a silę j uz dolkonaną ill1itromii l s.}ę, wlbo
strony zobow!i1ązuj;ą Sl ę \v tymżle dokum,en!C:ile do jej dokona11' aJ. P!rzy
dint)ro(mlilsjiE (nalS:z,CL tr,adycj:a 'Posliiadani1al) z ClZ'8!sem ilnter'\v'enjuje woźny sąd0-'
wy. I'ntriom:ifsjicu odlbyw'a.!ł:a IS!i'ę w róż:ny 'S;PlOlsób, w Siz'cz'ególnoś'ci' f 'symbo...
1IiIc:zli1li1e, j,ak ,np. ,pr,zez 'z,eiśdte (z:es.kocz,eTIiile) z g'tUlTIJtu poz.bywc,y, pocz,e1m
n,aJ gru filt 'w'chodz;iił Lub 'ilIa ł1iilm łsiiiaJdClil naib'yw1ca (że .talk byilo, za tern p1r'z,c
m,ałw:i'ają zwyc,zlatj,e, k,tór,e !PO dz'rś dz!i!eń OIbserwuj!es:i)ę g'd!z,i1eni,egdzlile ;wś,ród
w'foścli'aln, I  ISlama nalz'wa conaeslcens;ilO), a\ bo '11Jp.   j'alk dokumenty z; XIV "w.
W1s'Połmillliałją ---* ';pr!ZIe:z zdjęcIile c:zapklu z;e zbYWlcy i\ wdz:liat11Ji e jej TIlabY1w,;;y
"per capucium u li .t. p. O tlem, Żie .i nt:rl()mli)s.j a b Yil  w'l'a.śc,i,wym spooob em
!P!iZeruDesmenJi!a w ;aJs,roQiŚ'CIi', 'P. !pfOmlilż,ej dlolpilsłe'k ,do Sitlr. 3-.ai ' ej. (IN a,wli a:sem d!
daję, że zbywca odpowiadał wobec nabywcy z tytulu ewikcji przez 3 la-
ta i 3 miesiące, poczem odpowiedzialność gasła, skutkiem uplywu okresu
zasiedzenia).

Podobne z.alsiady, j'ak w'yż,ej podane, obow'i1qz:ywa;fy li ,co do posi'ar
difoś,or" :poł!o!żonYich w mii'astadh, gdJz1re aik\ty Iprze'llie:sli'enli a pr(aw na n&eru
chomoś,ciila,ch wplilsY1wamo do Ks!i:ąg sądowyoh, p,row!a.dzonych przy s.ą:d£łlcn
wójtosko ławniczych, lub do kSiąg radzieckich

To ;sa'tlln Ipt{)jw'iledz:ileć Itr'z,eha i o 'poSii:adliQJśÓiiaicn drobnych, Wli'ejsfkijch,
kt6re ,chfap1i! mli,elli, emphiteutico i!ur'e, gdyż Ił tu ak'ty atiienac:yjlne Wlpi'sywauo.
dl/a v,nilecz.nej P Ctmli"ęc:v do w[lejiSlk;i1ch kSiUąg 'sądkYw'Ydh (g'f-om,adzki,ch, iing'fQ$1
sa:c'yj l nych), pr1owad!z/OIny,ch pr1zy 'sądcuch 'Sołtysów. J ed'na:kże te a,liienacje.
Ibyty uz,a!Leż 1 t1lroTIle od 'Z1gfOldy 'palna grUlllit'Ow'ego (dominus dii'ectlls).

Por. ,dlal,ej: 1) KOTIlst. se:jm.ukrwk. (koron.) z f. 1588 Vol. Leg. II,
sltr. 258, :nr. 28 (Pi:jlalr. f. 1220) 'u:r. 28; O ważności zapisów: .... .iPOSlta./io.
!l1I01w 1 i\Qlno t'aim: "ż.eby w'sZ1elk,iie za:p\i!s¥, kltÓif1eby rw ks1i,ęga,ch jakiich odll,eg1tych
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."Papiereigentul11", o tern przekonaliśmy się naocznie w b. Ga...
licji, w której sądy z końcem XIX i z początkiem XX \vieku,
na podstawie   4 austr. ust. o księgach gruntowych z r. 1871
i z powoływaniem się na osławiony Jurydykat S. Najw. nr. 186
traktować zaczęły właścicieli pozahipotecznych, jako upraw

groaziklilch a;l'b o zli'emlslld/ch zeznane bY1ły, ad proprillm foruln terrestre vel
Castrense' J ubi bona recognoscentis consistunt, p'er In o dUl1l oblatae per
creditoreln vel debitorem allho sllugę k,tÓir:ego z n:i!ch wpiisyWa,ne dt()j W1i(aJdo
J11K){ŚC  każdego byly".

2) KonS\t. s,ej1mu Warlslz,. 1768. Vol. Leg. VII, str. 330-1331. (P:jljalr.
f. 707 709) w kOl1StY1tuc:jiii o zll.C!\czlen!iIU try'b. koro11lnego, gdJzli,e mli:ędzy llTIJne
roli' ustOJn wli\a ,s:i(ę "P'TO lege perpetua et irrevocabiU u :

"a.) dOllialcj e, zals,taJwy, ,Zlalplilsy, ,i!t1!ter,c,yzy, kw'iity i' wSizelkll)e j l 11lne tra'11SI""
aik,c.j,e ex actu bonae voluntatis alutenlt\ylc!z)rui1e 'll!ałs.tc 'pli\()Ine, w księg'ach zezna
ne, wiilec:z,y'ślciie tnw'all,e 'i InvewzlruszOIne" . . . .. być pOwlill1iny.....

"le) t'falnslaikcj1e 'w,s:z,elkli\e tiak wieczyste jako il doczesne... do kisiląg
willalSlnego wl(}jew6dz,t 1 w 1 a 1u ' b pOWli1altu, gdiz\i'e sli:ę dK)lhr:a 'z\l11a'jidują, w' girodaich
Z!iie.m's.twa'C:h ,zez'11aJwwue" być 'powdnny.

3) KOlllst. ,sIej1mu Walrlslz. 1775 Vol. Leg. VIII, Sltif. 162 (Plija,r. f. 289),
gaZJile paSltanlO'Wiiono, ,aby 11 l Vra!l1iSalkcj ' e ws:z,eliki1e extra territorium i w Magd!el..
Durgj1r (t. ZIll. przed k's:i'ęg:almlil mi:ej'slk:iJemli!) cz,Yt1i ' one, do. ksi'ąg lii:emlsk:ilc.h
pr2'Jen S\Zl()\nje by\ly, IplOd inilewaŻltliOŚai1ą ty1chŻle (Ił. Zll1. pod \TIJilew1arżnośreią wp&
s Ó'w w lksd!ęg ach TIii,e'wll,aś1ci1w'ych).

Dail/ej wywodów hi'Sitoryc,z.nYcih kOllltynuow,ać )ufe będę. Sądzę, że to,
co dotąd prz,edstawil em wralz z uW1algalmli! z,almiile ZiczOlnemJil ponii'ż,ej, jako
dop:i1sek do st r. 3-oilej, HUSltruj,e dosltalteoz1ni.e tw:ilerdz,enli(a w tekś,cdle z,a'ZiTl,al
czone, ż,e ,TIJi'em,i(ereka 'z,alsa,d!a wlpi!su) jako aktu kons.tytutywnego, oc1erwa/"O
eglo ocli 'i;nt,eresu kauz'allllle:go, nlile jesłt zgodna! z hi!SltorycznelTI pr,aiW1em pol
'ski:em, że pr'z,ecliwnli\e, pr.zynajlml111i 1 ej 00 do pra1wa w}:as:noś,ci" przeJruileslLenj:e
tegoż odby'w,allo si'ę :prz,ez 'WW1ilą,z'aJTIJi,e (li:nt'rlOm\ilsję), olPlalr,tą na tytule, z' i:e
guly umownym, gdy tymoz:als1em wpi\s do ksiąg 'Są,dowy,ch m,ilal na : elu
uSlta(l\elllile skutków (p,r,awlnych j) Z'abezpiile,c:zenii;e ,dowodu, a przytem it./ewir
denc,j ę li ,dlalte'go to  w:l'aislz,cz;a w koo,stytucj,a,ch polskJi:ch taki klaJd 9 łle się
na'clilsk na to, by W1PiilsyW,aloo ,akta tylko IWie Wilalś,c:i\wych sądach, że /W,p'iISY
w,a'lllile li/ch w, sąd eh li\nnYic,h m!Oże mi;eć tyllko Zlnalc e,nd'e tyn1czasow i  a gdy
ohl:aiCja do klsli:ą;g wltaJśc:i wJTich do roku li 6-'iu ni,edz!nel ni,e na S t'łPli:, wlPli\sy
w '!1Jiewlaś,cilwJ{.oh k's,iięg'a,ch Isądiowych us[kutec,zill:i!Qlne Itracą ws elką m()c
p'f'ałwną. (J,elslzlcz1e 'f,aIZ 'ZaZ1tlialc:z,a:m, 'Ż1e wy;r.ażellli!a, jakoby sa'l11:e tra!11slaJl\:,cj1t=
t. j. Jy1fuly trlalajlty moc prawną, są ,tylko r,edakcY'jlnełm:i. 1IiectolklłałdnOiśłc;ilal'""
,mli' - ktÓiry,ch Idużo ISiPotyikla sli:ę w kon:s.tytuc,j1alch; - ,mają one odb.i,e-rać
j\edyn ile zna,CZlelllli:e !plrlalwne wlpii!som UiskutecZiUli'oll'ym w niewlaściwych
k'Sli\ęga,ch). .
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nionych tylko obligacyjnie, a nie rzeczowo, i na tej podstawie'
eksproprjował:v masowo długoletnich posiadaczy gruntów na
rzecz różnych wykpigroszów, a to z powoływaniem się na
prawo obowiązujące *). Dopiero światła praktyka naszego,
Sądu Najwyższego zerwała ostatecznie z tą zasadą, przyj
mując w drodze wykładni bezzasadność jej podstaw prawnych.'
(dla pierwszej orjentacji p. moją Glossę do orzeczenia Sądu
Naj",. w Orzecznictwie Sąd. Polsk. t. J. 1. 26). Polak, a zwlasz
cza chłop polski, zbyt realnie patrzy na świat, by jego psychi
ka pogodziła się z myślą, że właścicielem zien1i jest, kto na
podstawie abstrakcyjnej ,umowy rzeczowej wpisany został do.
księgi gruntowej, choćby tytuł tej umowy był nieważny, a że
tylko obligacyjnie uprawnionym do nabycia w przyszłości pra
wa własności ma być ten, kto ziemię nabył i objął w posia-.
danie na podstawie ważnego tytułu (np. kupna sprzedaży)
i posiadanie to, choćby od wielu lat, wykonywa. Z poczuciem,
prawnem polskiem, głęboko w psychice olbrzymiej większośct
naszego narodu tkwiącem, liczyć się musi nasz ustawodawca,
choćby z podziwem patrzył na konsekwentne przeprowadzenie.
doktryny niemieckiej w kod. cyw. niem. i w ustawie z r. 1897",

*) J ak ksi'ęgJi  rus:tJyk'cul1ne zll1ii:en 1 arw,DdJziOIne byJy li ,chilopów mia,lłolpol
,skiich z pOlwK)\du ,pr,alktyk, o kltÓry,ch w1s\pomlnii;aJl,em w tekścli,e, ,tego dlOwodz,i
faikt, 'Wlspomlnilalny 'przez Dąbkowskiego w OdC,ZYlcliie: "D;al\Vne pra'WI() 'POłSlk,ue.
a 'Z)CłJc1alnJila kom,ilsj,i ' k,odyfli!k'CłJcyjlnej", W alrISIZ,alw'a, 1920. \V pra:cy tej na.
str. 9-ej Dąbkowski mÓi\V;i , żle Ludl1lOś,ć milej/sctOwa, kOT'zysltając z na,ja:zdu
rosy j,slk1i,eJgK)1 TIi31 G a1llilcj ę w r. 1914/15, 11Ii J SIZIcIZ yl a kSli'ęgit gr UiTI tow e wdie u są
dÓ'w -- ź r ó d!o t y l u kir zy\vd ' .

Z Ip!fla,cy tej cUow:i!a!du}e'111Y slię talkżle, }ak w XVIII wli!eku po ainłeK'sM.
Ga'l:ilc j(i pr,z;erZl A USlt r j ę br oui/OITIO ,pol:ski,ej rrlnt rom!ilsj;il Ct1r ady c j,i) , lako słposob u

prZlell.1OisłZ,enli ' a pr,alwa wl!'aslllośclil, j,aik naw/et Nlilemlilerc R.ottmann 'na,wOIlY'W1all, !Jy

szamowaJć 'tlratdy;e,j:e Ip'rCł1wne m\ilej'SiOQłWe, w s l()Jwalch z!11\alm'ienny'ch: "W GaJlicljli
żyj,e milocUs.z,y naród!; to, ClOna/rodom st,aJfszym jest zbędne (e;hodzli: o j,n-.
tromliisję), VI QCł1H!Cj  może m:i(ełć oobry sikut,ek  poż,ąłd(a,ue tam jest W1i)ę/k:sz,c
uz'mysllowDenie akltu 'filalby,C:i a\ 'Posi:a.cUa\nliła, f,ilzlyezltlie, uroczYSlt,e \vpr'olw'aJdzlen.ie
W IpoSlilalClia[lWe pod ,pQł\V'aJgą \vitaldzy". (lP. taJmże 'str. 11 li TiU: Intromliłs.je
Istr. 525). N'a str. 11 Dąhkow1ski mółwlil doslownie: "Ww'l',ą,z:aul'e, j,a!ko K)lbjła\v
fd!z,YłoznegO Qłbjlędi:a gruntu w 'pO!s:i1adanile, j!erst uWaJż,3Ine p'f'Zfez lud }a\ko ko.....
niie,oz:nry ""wa,rune:k nalby;c:i(a: rwlllaSll1ośclil, śwli:aldkOlWlile mają w 'raZJielp.otrz,eby
z CłJświladcz,yć, ż1e akt ten rz,e\c'zY'w;ilś'c i\e lSii!ę o dJb YlI" .
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Oto powody także, dla których tak wybitny prawnik i cy
wilistyczny polityk, jakim był Antoni Wyczechow£;ktJ przeg
przeszło wiekiem w ustawie hipotecznej z r. 1818 zamieścił
.art. 162, wyrażający że "przepisy prawa ni11ięjszego ściągają
się tylko do nieruchomości i hipotek ziemskich, tudzież miast,
w których zasiada sąd ziemski", a uczynił to niewątpliwr , li
cząc się z podstawowemi zasadami ustawy z f. 1818, która
.zwłaszcza wart. 11...ym przyjęła co do praw r4eczowych nie.
miecką zasadę wpisu (w praktyce sądowej polskiej potem bar...
dzo zmodyfikowaną) i dlatego nie kwalifiko\vała się, by zostać
pra\\Tem powszechnem. Wprawdzie "prawo o rrrzywilejach
i hipotekach z f. 1825" dopuściło możli,vość sto owania praw;!
z r. 1818 także i do innych posiadłości, coprawda tylko na
żądanie strony interesowanej (art. 11), ale wiemy, jak maty
to miało efekt, pomimo akcji udzielania kredytu, począwszy
,od lat;siedemdziesiątych, przez Tow. Kred. ZielTIskie tylko pod
warunkiem ustanawiania hipotecznego prawa zastawu. Ten
lichy efekt dowodzi także, jak niemieckie zasady prawa hipo
tecznego przyswajają się z trudnością w Polsce, a raczej spo
tykają się, zwłaszcza wśród ludności włościaliskiej, z biernjrm
"!oporem.

Przeciw zapatrywaniu przezemnie bronionemu nie można
wystąpić z zarzutem, że chłop polski w b. dzielnicy pruskiej
"'pogodził się z czasem z zasadami prawa niemieckiego. Raz
bowiem, pamiętajmy, że chłop ten przeszedł przeszlo lOO-letllią
.'szkołę niemiecką, która w jego psychice \v-STwolaJa znaczne
zmiany, powtóre, że mu narzucono owe zasady niemieckJe
przez bezwzględną i bardzo sprawną długoletnią administra ję
sądową, - co na innych ziemiach polskich rniejsca nie l/nla
i mieć nie może.

4) Po pOWyższych, pod 1  3 podanych, nader W;ftżkich
powodach, dla których wyłączarn narzucanie ustawyi niem.

I

innym ziemion] polskim, nie omawiam już innych p'rz yczyn,
jakkolwięk i one nie mogą być obojętne. Wspomp:ę t:vlko, że
usta a niem. nie jest bynajmniej szczytem doskonałości. Po
mijaJąc już doktrynerską przesadę, która wystąpiła w bez
względności zasady wpisu, a którą zwalcza np. tak znakomity
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Jurysta, jak Dernburg, czyż np. z punktu widzenia polityki
legislacyjnej jest wskaz;anem, by ogran.iczaćwpiSY do praw
rzeczowych, a wyłączyć je, jak to czyni ustawa niem., co do
praw obligacyjnych. Zgodnie z ustawą polską z r. 1818 moż
na do wykazu wpisywać i wierzytelności, a ustawa austr.
w 9 9 wymienia wprost te wierzytelności, które lTIOgą być wph..
sywane, z tym .skutkiem, że stają się jawnemi i obowIązują
każdego nabywcę nieruchomości  jako dłużnika. Czyż dalej
można się pogodzić z rozszerzeniem pojęcia praw rzeczowych
na stosunki swą treścią obligacyjne (jak ciężary realne, prawo
"odkupu, pierwszeństwa kupna i t. d.) -=- a to gł6wnie dlatego,
by w drodze okrężnej umożliwić ich wpisy i ratować Insty
tucję niemieckich "iura in re alienaualbo "servitutes illrisger..
manici J qug,e in faciendo consistunt U - wbrew podsta\vowym
zasadom prawa rzymskiego, kodeksu Napoleona i kodeksu
austr. i t. d. i t. d.?

III. Czyżby więc nie należało pomyśleć o ",'prowadzenIu
'\1;lsta\\TY polskiej z r. 1818 w b. dzielnicy pruskiej i austrjackiej?
.Za tern przemawia, że ona jest .bądź co bądź, l11inlo jej nien1jec
kiego źródła (ustawa pruska z r, 1783), ustawa polską, opra
cowaną przez doświadczonego jurystę, Antoniego Wyczecho 't
.skiego, że największa dzielnica wraz zę stolicą Polski nietylko
do niej przywykłą, ale nawet się do niej przywiązała, upatrując
w niej "znakon1ity pomnik polskiego ustawoda\vst\va"?

I tej drogi nie uważam za właściwą, a to z szeregu po
wodów:

1) Ustawę hipoteczną z r. 1818 wraz z instrukGją hipo
teczną wydano, jak wyżej wspomniałem, dla \viększych posia
'dtości Ą;iemiąńskich i nieruchomości położonych w największych
rośmiu miastach. Tern można usprawiedliwić braI\: prostoty
'w urządzeniu i prowadzeniu ksiąg, jako to: Istnienię w księ
dze hipotecznej obok wykazu hipotecznego I\:sięgi umów wie
-czystych i zbioru dokumentów; ponadto jeszcze n1ożliwość za
kładania aktów hipotecztlych z; wykazem hipotecznym (Glass
7) *); ciężki aparat zwierzchności hipotecznej, obradującej

*) W ten Siplolsbb c tUiję "Zairys plral a: hilpote,cz1uego w b.. Król.
Pollsk:iie1m", OIpr 1 alCOWlall1Y .prlz'e,z J.a'kł6ha Ol,assa} 1921.
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i uchwalającej kolegjalnie; funkcje notarjuszów obok pisarza
hipotecznego, zwłaszcza rozdział l{ażdej czynności prawnej na
dwa stadja: akt urzędowy przed notarjuszem i wniosek w ak
tach przed pisarzem; przewlekly sposób układania projekto
wanej treści do wykazów; wielkie archiwa hipoteczne i t. d.
i t. d. Wszystko to są rzeczy możliwe, gdy chodzi o hipotekę
dla większych posiadłości, obejmujących razem tylko 10 % nie
ruchomości w b. Kongresówce, ale niewykonalne, jeżeli hipote
ka ma być powszechną. Z tego punktu widzenia.. wskazuje na
cenną pracę Glassa: Ustawa hipoteczna dla drobnej własności
ziemskiej, 1929. Glass, przejęty przywiązaniem, a nawet z sen
tymentem połączonym podzi\\Tem dla ustawy z r.. 1818, dal je
dnak w tej broszurze, wskazującej, jak ustawę hipoteczną i jej
praktykę dostosować należy do mniejszych posiadlości, po
średnio ostrą, rzeczową jej krytykę, chociaż nigdzie wprost
słów nagany nie wYPo\\Tiada.

2) Ustawa z r. 1818 oznacza wprawdzie z punktu widze.
nia doktryny prawniczej, techniki legislacyjnej i redakcyjnej',
postęp w porównaniu z swym pierwowzorem, t. j.: z rozwlekłą,
",preussiche łIypothekenordunng" z r. 1783, jednakże stoł
znacznie poniżej ustawy niem. z r. 1897, a nawet austr. z r.
1871-go. Praca przeszło wiekowa w Niemczech nad rozwojem
i udoskonaleniem prawa hipotecznego, Występująca w etapach,
znaczonych zwlaszcza ustawą z dn. 24 maja 1853 r., preussi
sche Orundbuchsordnung z dn. 5 maja 1872, wreszcie ustawą
niem. z r. 1897 i przepisami odnośnemi kod. cyw. niem."nie
pozostała oczywiście bez wpływu na postęp w dziedzlnte JJra

;f

wa hipotecznego, podczas gdy ustawa polska z r. 1818 ilwraz
z prawem o przywilejach z r. 1825 wobec braku polskie/go or
ganu ustawodawczego, stała na miejscu, jakby spetryfi¥owana,
mimo rozwoju życia prawnego i postępów w nauce i/ustawo- ,
dawstwie innych krajów. Uchylić należy czoła przęd prakty
ką, która w drodze wykładni - gdzie tylko było r rnożna 
brakI ustawowe starała się celowo wypelniać;/lo jednak sa
mych braków w ustawie nie usuwa. Dla uzas'hdnienia pOWyż
szego sądu, niech posłużą następujące niedomagania ustawy"
tylko przykladowo przezemnie przytoczone:
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Pod wzgll!dem redakcyjnym wskazuję np. na art. 52 usta
Wy, który z pełną naiwnością wymienia jako przedmioty hipo
teki, obok dóbr nieruchomych, "prawa i kapitaly hipotekowa
ne tej samej istoty". Redakcyjne usterki powodują też fatalne
niejasności. I tak np. z art. S-go i nast. nie można dowiedzieć
się, czy ustawa, mówiąc o "wciągnięciu do ksiąg hipotecznych",
ma na względzie księgę umów wieczystą, czy V\Tykaz hipo
teczny - i t. p.

Pod wzgll!dem "lerytorycznJ'm zwracam uwagę na nastę
pujące braki, które, jak wyżej zaznaczyłem, tylko przykłado
wo wymieniam:

Brak uregulowania sprawy "zastrzeżeń" po decyzji zawie
szającej, skutkiem czego pozostaje obok wpisów czystych
mnóstwo wpisów tymczaso\vych, zaciemniających przeJrzy
stość księgi, a nawet nieraz wyłączających możność zorjento
"rania się \v rzeczywistym stanie prawnym.

Możli\vość łączenia w jednej księdze kilku majętności
ziemskich (art. 15 ust. 5 i 6), niezgodna z jedynie racjonalnym
systemem foljów realnych.

Brak przepisów dotyczących parcelacji majętności ziem
skich, zwłaszcza brak postanowień, na których podstawie po
wstające z podziału większej majętności drobne nieruchomości
byłyby wyłączane z ksiąg sądów okręgowych i przenoszone
do ksiąg prowadzonych przez sądy grodzkie.

Niewłaściwość wstrzymania wszelkich wpisów na podsta
wie wdrożonego postępowania spadkowego (art. 125).

Brak jasnego określenia zakresu, w którym zwierzchność
hipoteczna może badać warunki wpisu (art. 20), skutkIem cze
go władza hipoteczna uważać się musi (dla uchylenia się od
zarzlltów) za właściwą do badania.. nawet różnych prawno
materjalnych podstaw wpisu (np. czy spadkodawca nie prze
kroczył części' rozporządzalnej spadku), a temsamem może
wkraczać w zakres władzy jurysdykcyjnej.

Mając na względzie PO\V"JTższe pod 1 i 2 ogólnie scharak
teryzowane, a przykładowo zilustrowane strony ujemne usta
wy z r. 1818, sądzę, że dzielnice popruska i poaustrjacka uWa
żałyby narzucenie im ustawy z r. 1818 za cofnięcie pra\va

2 Kom. Kod. Tom I. Zeszyt 1. 17



u nich obowiązującego wstecz" bo . do poziomu legiślacYjnego
z przed wieku.

3) Ustawa z r. 1818 nie wyzwoliła się dostatecznie z pod
- mojem zdaniem doktrynerskiego - wpływu swego pierwo
\vzoru, t. j. pruskiej tlypothekenordnung, i nie liczy się dlatego
w swych postanowieniach z pojęciami prawnemi, tradycją wie
loletnią w przeważającej części naszego spoleczeństwa, utwier
dzonemL To, co wyżej pod II. powiedziałem, oma,viającusta
wę niem. z r. 1897, możnaby, chociaż w nierównie ciaśniej .
szym rozmiarze, powtórzyć o ustawie polskiej z r. 1818, a mia
nowicie, że nie uwzględnia ona zmian  wywołanych faktycz
nym stanem posiadania. Zarzut ten dotyczy z'Jllaszcza art.
II-go, w którym po dobrze zredagowanej zasadzie, powinien
był być zamieszczony przepis, nadający conajmniej ochronę
publicjańską osobie, która na podstawie ważnego tytułu
i z woli dotychczasowego właściciela objęła prawo rzeczowe
w rzeczywiste posiadanie. Również niepodobna z punktu wi
dzenia psychiki polskiej pogodzić się z art. 123, ignorującym
istniejący oddawna faktyczny stan rzeczy, podobnie jak i z bra
kiem postanowień o nabywaniu praw rzeczowych przez prze
dawnienie nabywcze (zasiedzenie).

Co do poruszonych tu kwestyj jest przecież rzeczą zna
mienną, jak praktyka i teorja w b. Król. Kongresowem (a na...
wet poniekąd wJadza ustawodawcza) starają się zasadę \vpi
su, opartą na art. 5 i 11 (w ścisłych. SWyc,h konselcwencjacb
przedstawioną w komentarzu Dutkiewieza) osłabić i zmodyfi
}{owaćzgodnie ze sprawiedliwością. O ile chodzi o praktykę,
powołuję się np. na orzeczenia S. N. OgJoszone w Orzecz. S{ P.

t

II, 252, VI 151 i wyroki senatu rosyjskiego, o których ,pisze
Glass w swem prawie hip. na str. 67. Co do teorji ,tytuJę
zwłaszcza Glassa str. 65, 67 i 184; na str. 67 Glass po tp6.fnych
własnych wywodach teoretycznych. powołuje się na ipoczucie
prawne olbrzymiej części ludności, która z nabyciem posiada
nia na,podstawie ważnego tytułu, zeznanego przęZ"/właściciela,
przyJmuje przejście prawa własności, a na strl}184 przytacza
doskonały wywód lfolewińskiego. Dąbkowski w Zarysie pra
wa prywatnego polskiego (str. 221) stwierdza również, jal{

18



w prawie polskiem oddanie posiadania było 'normalnym spo
sobem przenoszenia własności (por. Glass str. 61); myśli tej
daje też wyraz Zamoyski w projekcie Zbioru praw sądowych
z r. 1778 (p. np.   8 na str. 167: "...possessor in virtute actus
traditionis będzie miał ius iUre... ") . W reszcie, o ile chodzI
o współczesnego ustawodawcę, znamienną rzeczą jest, ja1{
wielkie znaczenie łączy się z nabyciem posiadania nierucho
mości w ustawach o przyrzeczeniach sprzedaży nieruch. z dn.
29 lipca 1919 Nr. 65 Dz. lI. poz. 388 i z dn. 2 lipca 1924 Nr. 69
Dz. U. poz. 669.

4) W kO{lCU dla wykazania, jakby rzeczą było nawet nie
możli\vą ustawę z r. 1818 narzucić dzielnicom poaustrjackiej
i popruskiej, wspominam jeszcze o braku oparcia instytucji
l<siąg hipotecznych w b. Kongresówce na katastrze, będącym
w obu wspomnianych dzielnicach fundamentem ksiąg grunto
wych i podstawą wpisów, informujących o przedmiotach praw
wpisanych.

IV. Po wywodach mych pod II przedstawionych, nadmie
-niam tylko w kilku słowach, że narzucenie dzielnicom porosyj
skim tudzież popruskiej prawa austriackiego uważam z tych sa...
mych względów, jakie co do ustaw niem. pod II podalem, za
wyłączone, a do owych wy,vodów dodaćbym musiał jeszcze
jeden argument, a mianowicie, że prawo austrjackie uważam
za niżej pod względem jurydycznym stojące, aniżeli prawo
niemieckie.. Wprawdzie projekt rządowy do ustawyaustr. z r.
1871 odznaczał się, mimo subtelności w ujęciu problemóvv
prawnych, jasnością, przejrzystością i prostotą, jednakże po
psuty został w parlamencie austrjackim przez dodatki tak nie
fortunne, jak np.   4, obrażający to, co każdą ustawę cecho
wać powinno, t. j. l{onsekwencję. A zresztą, chociaż ustawa
z f. 1871 byłaby na ogół dobrą, gdyby się ją oczyścilo z kilku
.dodatków nieprzemy latlych, to jednak przybyłaby koniecz
ność wprowadzenia posiłkowej mocy przepIsów kod. CYWo
austr. o prawach rzeczowych, które nietylko wymagają ze
\vzględu na nowszy rozwój prawa - mimo nowelarnych po
.'stanoV\rień - vvielu jeszcze uzupełnień i zmian, ale są także
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w swem założeniu błędne, bo także niekonsekwentne (p..
o tern moją wyżej powołaną Glossę do orzeczenia. Sądu Najw.
Orzeczn. Sądów P. I. L. 26 i tamże powołaną' literaturę)
przynajmniej z punktu widzenia dzisiejszego prawa. Dodaj.ę
"dzisiejszego prawa", bo konsekwencja w przepisach kod.
cyw. austr. w zakresie tu omawianym, da się jedynieurato
wać na tle instytucji usus modernus pandectaruln, zwanej:
"possessorium ordinarium u , dawno do archiwum historyczne
go złożonej.

v. Na podstawie powyższych wywodów (II - IV) do
chodzę do rezultatu, że żadne z praw hipotecznych, na zie
miach polskich obowiązujących, nie nadaje się do wprowadze
nia - prz ynajn1niej bez gruntownych i istotnych zmian-w in
nych dzielnicach, czyli do rozpowszechnienia w całej Polsce.

Trzeba nam zatem ułożyć i napisać ustawę nową. Aby
mogla być względnie najlepszą, wypada naprzód z ustaw
dzielnicowyclI wybrać co najvvięcej celowe, uzupełniając te
źródła cennemi wzorami zagranicznemi, a zwłaszcza prawem
szwajcarskiem. Ale, by ustawa nasza była dobrą, nie może
być zlepkiem różnych, choćby najlepszych abstrakcyjnie po
stanowień, lecz musi być dziełem jednolitem, dziełem jednego
odlewu 7 jednolitej my.śli ustawodawcy.

Tworząc takie dzieło, musimy się też liczyć na każdymkroku z dwoma postulatami: 
1-0 żeby nie obrażało ono w swych postanowieniach P9

czucia prawnego, w naszem społeczeństwie ugruntowanego.
,#

Dla doktryny, choćby najpiękniejszej, nie możemy poświ ,tać
tego skarbu najcenniejszego, tkwiącego w umysłach i se ,cach
większości narodu. I tu znowu przypominam wielkie /nauki
Cujaciusa, a za nim Savignego, które tak charakterysP cznie'
odczuł już Corneille i włożył w usta swemu Maxime'owi:

,,J'ose dire, seigneur, que par tous les climats
j ' Ne sont pas bien recues toutes sortes d']}tiats,

Chaque peuple a le sien conforme a sa nature,
Qu'on ne saurait <;hanger sans lui faire une injure:
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Telle est la loi d1J,. ciel, dont la sage equite
Seme dans l 'univers cette diversite.

2-0.ł"Ti  możemy też t  iać. przed sobą program ;!pa"
kcsK  ł ę-g2 ::If .ęgIJ!S!xc- IEf. ,   - ,c'S?,: "q !!rsl}:    11ka ch
j , ,t"Jj1Qżliwe. Pamiętajmy ,,:z e" ,leriieilleur -esl-l'enIie'mi dl1   bon H .
Nie możemy np. myśleć na razie o wprowadzeniu katastru na

WszystKlc11'zle  '   '  r! it'   r. ! ':  :" !ffi:  !  :'],'fl1nfoWY'ch,
ch  !=t?:,:?ył  . , r   w:ys   agę, ,gc;l,Yi.WP£9\Yad:Zeni'&;<H8ta
w  ..11i  ia!2 i,, :g!' £?;  e.. ?,   £, iY!2, i,, gtl!cl iŚ:$ię.etole tni ej.
rrrz b  ,bę  ie Z ,!ęm.  gQ\YQJn{G'. się", pe'-W,nemr"suro gatamif,, tam
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Cy,m!:'S I01YYSD.j!i!   :  :...........'Skutkiem. ....t g  w ..post  o;ie. i  h
przechodnich z korire'ciri'O'sći zachowamy pewne odrębności
dzielnicowe, ale przygotujemy także podstawy, by te odręb
ności z czasem znikły.

Wkońcu, 11lając na myśli naszą wspólną pracę w Podsek
cji prawa rzeczowego, dorzucam jedną' jeszcze. uwagę i prze

str ogę: p ..,._....... r ., a a . . I . la . 4k O . d .....,." Y ..,..,..,. f . . j ,., k .. a ..... c ....,. J ... . _... ą ...,...,....... p .. . r a'Y .. ,  . . . .,I ' i£g;Q'Y . 2  .  + . , p  Sł  , } . tli e

hi  ?!   E  q:::p£zę,d IilwlaQ:,lyE;:, Ię  "  p!!l! !lg ,ci.. .£i .. Ji. >  ż;.
dym'irinym dziale, że potężniejszym 'jest tutaj ten wróg, który
nazywa'.... "się "'. .............sit r..r.'.....tradyc j i ......,.JJlub...... ...1?: y    z j   . nl .<. .gt2 1i

wsz    i  ' ,,  ,.  tą(r'DYł6;"z"'rze   "., :  . y , "XgI mlJ. ..,..  z
wąf!.  S! 9 ę  g :....!:gtężnięj   y.J;!1:.   !::  .i.;:ł!..,   , ., J ..... , i, ,?z ini e dl a 
tegQ  bo chodzi til ostQ. un lprawIłe,l,ł"@zące ogromną część

naSzegQsR.Qł pz;ęf! t.)Y, .i., f i , i.. ,... . więc o rzeczy, w których
konser\vatyzm i lęl{ przed jaRiemikolwiek zmianami wywo
łują najsilniejszą opozycję. Znając wroga, łatwiej zdołamy się
z nim1l.p()r.aCJ' .are.ttczfny się pokonywać go także w nas sa
mych. Pamiętajmy też o słowach Szyllerows!(iego Wallen
st eina :

Ein unsichtbarer Feind ist's den ich filrchte,
Das ganz Gemeine ist's das ewig Gestrige,
Was immer war und immer wiederkehrt,
Und morgen gilt, weil's heute hat gegolten!
Denn aus Gemeinem ist der M.ensch gemacht,
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Und die Gewohnheit nennt er seine Amme.
Weh dem, der an dem wiirdig alt en Iiausrat
Ihm riihrt, das theure Erbstiick seiner Ahnen!

Po powyższych uwagach ogólnych, przystępuję do wnio':"
sków, które mają być \\Tskazówkami przy układaniu projektu
jednolitej, wspólnej ustawy hipotecznej polskiej. Układam je
w grupy oznaczone odpowiedniemi nagłówkami.
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CZĘŚĆ I.

URZĄDZENIE KSIĄG ZIEMSKICłI I ZASADY
TEJ INSTYTUCJI PRAWNEj.

J. Kilka słów wstępnych.

\V dalszym ciągu przedstawiam propozycje (wnioski),
które mają tworzyć bezpośredni podkład przyszłego projektu
ustawy, Układam je w formie tez i to w ten sposób, by w ra
zie. przyjęcia przez Podsekcję mogły być z łatvvością w arty
kuły ujęte. Jednak są między niemi i takie, które nie' polegają
jeszcze na calkiem ugruntowanem mem zapatrY\\łTaniu. Przeu
stawiam je tylko, by w mym referacie nie było rażących luk
i by dać podstawę do dalszych studjów i do dyskusji w Pod
sekcji, względl1ie do wniosków przeciwnych, i by wywołać
uchwaly Podsekcji. Wnioski takiej kategorji są vvłaściwie ro
dzajem kwestjonarjusza,. z którem zwracam się przedewszyst
kiem do pp. referenta Glassa i do innych członków PodsekcjL
Przedmioty naj\vięcej dla mnie wątpliwe oznaczam znakiem
zapytania w nawiasie.

Nie staralem się też dotąd, aby swe propozycje uzgodnić
z projektami opracowywanemi w innych sekcjach K. K.

Rozumiem, że dla należytego uzasadnienia swych propo
zycyj powinienbym podać przy każdej obszerne motywy,
a zarazem zestawienie, co pod tym względem na ziemiach
polskich dotychczas obowiązuje. Zestawienie takie miałoby
szczególniejszą doniosłość ze względu na projekt przepisów
końcowych i przechodnich. Jednakże przez tego rodzaju uzu
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pełnienie mego referatu, musiałby on być ze trzy razy dłuż
szy i zająłby mi jeszcze kilka miesięcy czasu. Ponieważ zaś
pośpiech naszej pracy przygotowawczo-legislacyjnej jest
wskazany, przeto ograniczam się do podania motywów, tu
dzież wskazówek co do obowiązujących przepisów - tylko
o tyle, o ile to dla zrozumienia mych propozycyj jest nIeod
zownie potrzebne. Zresztą uważam, że wszyscy członkowie
Podsekcji zaznajomili się już lub zaznajomią się w najbliższym
czasie z wszystkienli przepisami dzielnicowemi. Dla ułatwie...
nia im pierwszej orjentacji w przepisach obowiązujących 
o ileby tego potrzeba zachodziła - wskazuję na następujące
dzieła:

1) Co do b  Król. Kongr.:
Glass: Zarys prawa hipotecznego w b. Król. Polskiem

1921, które Cytuję w referacie krótko: Glass str. -
2) Co do b. dzielne austr.:
ZolI: Prawo cywilne, 1931, t.J; Rozdział XI (Cyt. ZolI L

L......) tudzież Jaworski: Ustawy o księgach publicznych (2 to
my 1897) ; (cyt. Jaworski I ..lub' II, str.....)

3) Co do b. dzielne pruskiej:
l(raus: Prawo ksiąg gruntowych w b. zaborze pruskim,

1921 (Cyt. l(raus str.....)
4) Co do ziem wschodnich, których prawo hipoteczne nie

zostało monograficznie opracowane:
Bossowski: Prawo cywilne ziem wschodnich w zarysie,

1922.. i Rymowicz i Święcicki: Prawocywiln '\ ziem wschodnich 1930. " '
Książki pOVvTyższe będą prócz dziel'lhika J .taw - jaksą-:

dzę - .podręcznjkami także i przy naszych obrądach podsek...cyjnych. 1:
II. K west je terminologiczne.

Mimo głosó\v przeci\vnych, podniesionych na haszycl¥ po
siedzeniach listopadowych (1929), uważam i nadal, że w iprzy
szlej ustawie polskiej należy skończyć z dwuznacznoścYą ter
minów:. hipoteka, hipoteczny, a temsamem ograniczy;.ć je do
oznaczania właściwego im pojęcia t. j. do prawa iastawu,
przy którem zastawca pozostaje nadal w posiadaniu przed..
lTIiotu . zastawionego, zwłaszcza nieruchomoś Jfj" Używanie
przymiotnika "hipoteczny" celem określenia wszystkich praw;
które do księgi powinny lub mogą być wpisane (wlasność,
służebność itd) jest rzeczą niewłaściwą, podobnie jak nazywa 1
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nie ksiąg, do któryclI wpisuje się wszystkie te prąwa, hipo
tecznemi. "Pars pro toto" - to działająca na wyobraźnię fi
gura poetycka. Poeta może np. każdą rzekę nazwać " Wisłą",
ale w. pra wie takie figury są. conajmniej niew laściwościami
a wprowadzanie ich do ustawy-błędami redakcyjnemi. Usta
wa powinna by ć jasna i dlatego każde pojęcie prawne po\vin
no mieć dla siebie właściwą,. odrębną nazwę. Iiipoteką powin
no nazywać się tylko prawo wierzyciela hipotecznego i nic wię
cej. rro też \v żadnem prawie zagranicznem   o ile je Zl1am
nie używa i się nazwy "hipoteczny" w znaczeniuszerszem,
obejmującem wszelkie prawa, które się do ksiąg wpisuje. Cóż
by rzekł np. francuz, a od dziesiątków lat i Niemiec, gdybyś
my im powiedzieli, że vvedlug ustaw polskich należą do "praw
hipotecznych" prawo własności, służebności i t. po? Dla
usprawiedliwienia tego .dziwact\va terminologicznego, nie mo
glibyśmy się nawet powołać na nasze rodzime prawo polskie,
I\:tóre nazwy prawa hipotecznego, odkąd się niem zajmuje, t. j.
od XIV w., nie łączy z wszystkiemi prawami do ksiąg sądo
wych wpisywanemi (p. np. Konstytucje polskie z ro 1588, 1768
i 1775; p" takie projekt Zamoyskiego w "Zbiorze praw sądo
\vych" z r. 17'78, i t. d.). Nazwa "hipoteczny" na określenie
wszelkich pra\v, które do ksiąg gruntowych UłOgą być wpisa
ne, dostała się do b. Kongresówki, a za nią do ziemi krakow
skiej, z pra\va nam obcego, bo z preussische Iiypotheken
ordnung . z r  .1783. Prusacy. nazwę niewłaścivvą, przez siebie
,ongi ,vprowadzoI1ą, da\vno zarzucili. Czyż my tylko ze wzglę
du na ."siłę tradycji", na "przyzwyczajenie" mamy ten brzyd
ki zabytek przeszłości; nadal zachowywać, a nawet narzucać
go ziemiom polskim, które go u siebie dotychczas nie używa
ją? Czyż i tu nlają byĆ prawdziwemi słowa Goethowskiego
Mefistofelesa: "Es erben sich Gesetz und Recht, wie ewige
Krankheit fort..." Sądzę, że w tym razie nie mamy powodu do
respektowania niewłaściwego przyzwyczajenia, chociaż trwa
ono przeszlo 100 lat.

Chodzi jednak o to, jaką nazwą słowo "hipoteczny"
w o\vem szerszem. znaczeniu zastąpić? "Wieczysty" jako na
zwa ksiąg, także nie jest dobrą, bo przecież księgi gruntowe
nie są wieczystemi; wpisy.\v nich ulegają ciągłym zmianom
a one same wiecznie trwać nie będą. I "księgi gruntowe" nie
są również nazwą szczęśliwą o tyle, że stowo "grunt" w języku
polskitn razi jako oznaczenie realności miejskich; ale ostatecz
nie nazwę tę możnaby przyjąć.

Proponuję, Idąc tu za'. dawnemi tradycjami historycznemi"
"ziemski", o ile chodzi o nazwę ksiąg (ale nie wyłączam i na
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zwy "grttntowy") "księgi ziemskie", lub o nazwę sądu "sąd
ziemsIei" ; "ksiegówy", o ile chodzi o wykaz: "wykaz księgo
\\TY'" (może być także nazwa "wykaz dobra nieruchomego, po
siadłości lub wykaz ziemski), lub o prawo, które jest albo mo
że być do ksiąg wpisane: "prawo księgowe".

Przedmiot praw księgowych nazywa się w b. dzielne
pruskiej "gruntem", w austr. "ciałem księgowem" lub "ciałetn
hipotecznem'" (Clrundbuchsk6rper), w ust. hip. z r. 1818 "ma
jętnością ziemską".

Proponuję: "Posiadłość" lub "dobro nieruchome" ..
Inne terminologiczne propozycje przedstawię przy wnios

kach merytorycznych.

III. System ioljów realnych, a nie personalnych.

Żadnej kwestjI - jak sądzę - nie ulega wobec powszech
nie znanego w t ym kierunku rozwoju instytucji ksiąg ziem
skich, że księgi te powinny być założone, uporządkowane
i prowadzone \v'edlug przedmiotów praw rzeczowych, t. j. we
dlug jednostek ziemskich, a nie według podmiotó\v uprawnio
nych, t. j. właścicieli, wierzycieli hipotecznych i t. p. Ograni
czam się tu jedynie do wzmianki, że np. Planiol w s\vym
l"raite elementaire de droit civil I nr. 2634 vlykazuie, jak nie
praktycznym i niewłaściwym jest system folió..-w personal
nych, dotąd jeszcze we Francji panując T.. Powołuję się też na
znakomitą pod tym względem uWagę Gide(a (tamże).

IV. Przedmioty praw księgowych (posiadłości lub
dobra nieruchome).

Przedmiotem praw księgowych może być tylko:
1) Ograniczona płaszczyznami pionowemi przestrzeń zie

mi, choćby pokrytej w części lub całości wodą, "Wjtaz
z \vszystkiem, co z nią jest na stałe połączone, w sposó"bl na
turalny lub sztuczny, a więc budynki (ale nie przenoszall\i  bu
dv jarmarczne,. nie przenoszalne budynki cyrkowe i/t. p.),
drzewa i inne rOśliny, pokłady mineralne i t. d., - o ileibudyn-.
l{i, mieszkania, pokłady mineralne nie są wyłączone IZ nieru
chomości jako przedmioty odrębnych praw wlasn9ściowych.
Przestrze'ń taka będzie nazywana w projekeie ustawynniepl1chomościc((. er""

Za jedną nieruchomość u\vaża się także wszystkie ziemie.
łącznie, chociaż położone w różnych grninach? a nawet w róż-
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nych powiatach, ale służące do ruchu kolei żelaznej, czy to'
publicznej, czy też takiej prywatnej, która stanowi odrębną je
dnostkę gospodarczą, a nie jest np. tylko kolejką, założoną,
w majątku ziemskim do przewożenia buraków. W tym bo...,
wiem ostatnitn przypadku parcele kolejowe są tylko częścią
nieruc homości.

O znamionach t. zw. "corpus tabulare" , czyli naszej "nie
ruchomości", że musi ona być jednostką gospodarczą i praw
ną, nje piszę, bo znal11iona te nie wejdą. vv ustawę  a odkrycie
i objaśnienie ich należy do wykładni.

3) Pokład pewnych minerałów, wyłączony z nieruchomo
ści 'z mocy prawa (ja]{ pokład minerałów zastrzeżonych) lub
przez postanowienie stron (jak pokład ż Twic ziemnych w Ma
łopolsce) - jako odrębna jednostka przedmiotowa, a temsa
mem odrębny od nieruchomości objekt własności i ihnych
praw rzeczowych i obrotu pra,vnego.

3) Budynki już istniejące lub 'v przyszłości P()Wst H ri1ają...
ce na przestrzeni pewnej nieruchomości (p. po <1)'<i]i1, z .zabudowa, wyłączona z nieruchomości na podstawie cąyo
ści prawnej, jako odrębna jednostka przedmiotowa, a tęm sa
mem odrębny objekt \vłasności i innych praw rzeczowyćh, tu
dzież obrotu prawnegoo Chodzi tu o przedmioty praw znanych
w b. dzielnicach austr. (ust. z dn. 26 kwietnia 1912 Dz. U. nr.
86) i niem. pod nazwą praw zabudowy "Erbbaurecht" (p. k. c
n.    1012 - 1017 i 9 14 rozp. o prawie zabudowy z dn. 15
stycznia 1919 tudzież rozp. polskiej Rady Ministrów z dn. 26
kwietnia 1922 Dz. U. nr. 34 poz. 280), a w b. dzielno rosyj. pod
nazwą zastrojki (Bossowski, str. 136 - 138).

Konstrukcja niemiecka, względnie austrjacka, która pra
wo zabudowy uważa za przedmiot praw ksiegowych i za nie-
ruchomość (  6 ust. austr. z r. 1912 i Kraus   5), a budynki za
przynależności tego prawa, jest zda m  błędna, bo miesza
przedmiot z treścią prawao Dlatego dla projektu przyjmuję
konstrukcję inną, któraby unil{nęła tego błędu.

4) Mieszkanie jedno lub kilka mieszkań, które jako jedną
całość wyłączono przez czynności prawne z nieruchomości
(p. pod 1) i utw-orzono z nich odrębną jednostkę przedmioto-,
wą,a tern samem odrębny objekt. własności i innych praw
rzeczowych, tudzież obrotu pra'vnegoo W tym punkcie daję
podstawę do rozwiązania problemu, poruszonego na posiedze
niach Podsekcji prawa rzeczowego w listopadzie 1929Q czy
utrzymać i rozszerzyć na całą Polskę odrębne prawa własno
ści na poszczególnych piętrach na wzór kod. Napo (p. art. 553
i 664; taka własność jest wyłączona w b  dzielne austr.'na
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podstawie ust.. z dn. 20 marca 1879 Dz. U. nr.>50, a w, dzielne
jpopruskiej na>podstawięl 1014 k.i<cyw. niem.) i jakie zająć sta
t1owisko>'wobec zwyczaju.ikupowania i sprzedawania mieszkań,
utrzymującego. się wbrew' Obowiązującemu prawu i p.

Odzie istnieją jeszcze pozostałości średniowiecznej'wla
,snaści,podzielonej według treści na dominium dil'ectul11, i utile
(własność... glÓwna i., użytkO\Ma, dzierżawy, wieczyste, stosu.nki
\vieczysto czynszowe, pra.wa powierzchni i t. p.), tam mamy
do czynieniaw"szędzie tylko z jednym przedmiotem własności,
.którym jest zwykła nieruchomość, > tylko, że. na tymże przed
miocie istnieją dwa prawawlasI10 ś ci.Tuniema więS podsta
wy do przyjmowania odrębnych przedmiotów prawa. Zresztą
w zasadzie, zgodnie z .obecnemiprądami prawnemi, będzie
trzeba uważać tylko właściciela użytkowego za właści
ciela (?)

Przedmioty wyżej pod 1 - 4 wyliczone, t. j.nierucho
mość",pokład mineralny, zabudowę i mieszkanie, chcę nazy
wać w projekcie posiadłościami lub dobrami nieruchomemi.

Są to jednostki, które mogą być przedmiotami odrębnych
praw własności, służebności, zastawów lipotecznych, ant y
chretycznych i przywilejów; będą mogły być też. oddziel
nie sprzedawane i kupowane, darowywane, zapisywane przez
czynności na przypadek śmierci, wnoszone jako posag i t. p.
jednem słowem będą przedmiotami obrotu prawnego i dlate
go dla nich istnieć lTIają oddzielne kSięgi ziemskie, vvzględnie
odrębne ",rykazy księgowe.

Jednak poklady mineralne, które nie są już. z mocy same
go prawa wyłączonym, odrębnym przedmiotem obrotu 'praw
nego, zabudoV\ra i mieszkanie, mogą być uważane za posiadło
ści (dobra nieruchome), t. zna za odrębne przedmioty pral\V
rzeczowych i dalszego obrotu prawnego, tylko pod warifn
kiem, że zostaną wyłączone z nieruchomości przez odpowie
dnie. wpisy do ksiąg ziemskich i że otwarte będą dla nicł}lod
rębne wykazy. Bez takiego jawnego aktu, budynki i miejśzka
nia i niewyłączone pokłady mineralne podlegać mogą l tylko
zasadzie ogólnej: Superficies solo cedit, a prawa na nieM, usta
nowione pozaksięgowo jako prawa rzeczowe, mogą /być co
najwyżej uważane  a iura in re aliena, a więc ograniczenia
własn ,ści na nieruchomości.

-Wszystkie powyższe dobra nieruchome przedmiotami
własności i inny.ch praw rzeczowych i zastawniczych w zasa
dzie tylko jako całości. Nie można być więc w zasadzie np.
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'właścicielem fizycznej części posiadłości, lub mieć na niej pra.
wo zastawu. (Por. art. 15 ust. hip. z r. 1818, art.7fJ, 101, instr.
hyp. z. r. 1819, art. 9 instr. hyp. z r. 1825-  3 ust. p. z r. 1871,
2,,7, 21 u. h. kr.,    1, 4, 11 i 28 instr. h. kraj. - S 3 ust. z r..
1897). Co znacz y T powyższe "w zasadzie"? Oznacza to, że do
\vykazu nie można wprowadzać wpisów, któreby zasadę
przełamywały, np. nie można wpisać prawa własności na
rzecz A. na fizy'cznej części posiadłości X. Nie znaczy zaś, że
by pozaksięgo\vo nie mogły powstać prawa bezwzględne na
częściach owych całości, lub żeby te prawa nie mogły być
przedmioto\vo rozszerzone lub ścieśnione. Wszak żadne pra
wo nie tnoże unicestwić zmian, jakie np. wywola sila prądu
\vody. A także zmiany w przestrzeni, wywolane przez czyn
ności prawne, a nie uwidocznione w księdze, nie mogą być
dla prawa rzeczowego obojętne, jak to w dalszym ciągu.
przedstawię.

Wyjątek od powyższej zasady, że dobro nieruchome musi
być w/księdze traktowane jako całość i jeden niepodzielony
przedmiot praw rzeczowych, zachodzi tylko co do służebno
ści gruntowej. Służebność ta może być mianovvicie ograniczo-.
na do pevvnej części przestrzeni nieruchomości, a wtedy moz
na vv księdze granice tej przestrzeni ściśle oznaczyć; np. "pra
wo drogi na parceli katastr. X, na wschodnim jej brzegu, sze
rokości 1/ 2 metra, a długości 5 metrów? na przestrzeni na ma
pie "literami a b c d określonej". Ale i tak określona służeb
ność ciąży o (yle na całej nieruchomości, że w razie egzeku
cyjnej jej sprzedaży, gdy służebność nie ma być przejęta przez
nabywcę, wynagrodzenie za zniesienie jej obciąża niepodziel
nie cenę kupna z pierwszeń'stwem, określonem wpisem księ
gowym (S 12 u. austr. p. z r. 1871 i    1023 i 1090 kr cyw..
niemQ)

Zmiana w rozciągłości dobra nieruchomego jako przed
miotowej jednostki księgowej może nastąpić jedynie przez
dopisanie lub odpisanie pojedyńczych parcel (posiadłości) lub:
ich części.

Przez takie odpisanie gaśnie skuteczność wszystkich na
posiadłości istniejących wpisów w odniesieniu do części odpi
sanych? a przez dopisanie rozciąga się na nie skuteczność tych. -'
WpISOWe

Pod jakien1i warunkami dopisanie i odpisanie może nastą
pić, kiedy wystarczy wniosek właściciela, kiedy trzeba zgody
innych księgowo uprawnionych, czy sprzeciw przeciw wydzie
leniu wolnemu od ciężaró\v może być pozbawiony skutków
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;i pod jakiemi warunkami-wszystko to są dość złożone kwe
.stje, kfo1re muszą być uregulowane w polskiej ustawie. Sądzę,
że będzie tu, można przyjąć z drobnemi modyfikacjami wzory
l1staW>alistr. i pruskich, które uważam za dobre. Mam na my
śli głownie przepisy ust. austr. z dn. 6 lutego 1869 Dz. U. nr.
18 (p. Z o 11 I, L. 284 - 287) dalej przepisy S  890, 1026, 1108,
1109, 1131, 1132, 1192, 1199 k. c. n., art. 119, 120 usta\}IY
Vlprow. k. c. n. art. 2, 3, 12, pruskiej ustawy. "\l\lykonavvczej
i   30 rozp. z dn. 20 listopada 1899 r. (P. Kraus.l str. 7-9). Co
do nie wystar{;zających przepisów prawa hip. polskiego p.
Glass.l str. 22 i nast. - Rzecz ta musi być oczy\viście jeszcze
opracowana.

Wszystkie dobra nieruchome w powyższen1 znaczeniu
stanowią przynzusowo przed7niot wpisu do ksiąg zielnskicFl
z wyjątkiem następujących, co do których nienla przynlUS"2 J
które jednak na żądanie właścicieli mogą być wpisane.

D,obra n1eruchome, należące do państwa i osób prawnych
które powstaly jako POdl11ioty majątków, wydzielonych z dóbr
państ\vowych na podstawie ustaw i innych przepisów z lat
,ostatnich (P. Zoll I. L. 123 jakoto koleje państvvowe, Bank Pol...
ski, Pol ka Ajencja Telegraficzna, Telegrafy i Poczty itd. itd.);
dalej należące do samorządowych związków terytorjalnych
(zwłaszcza gminy), dobra przeznaczone do użytku publiczne
go, bez względu na to, czy są własnością osób prywatnych,
czy osób prawnych publicznych, czy też nie są niczyją wla
snością jak \vody publiczne, brzegi morza i t. p. (?).

Dla bHższego opracowania tego przedmiotu p. art. 20 pol
skiej ust. wodnej,   2 u. kraj. galic. z dn. 26 lipca 1914 Dz. u.
kr . nr. 58 zr. 1916,   2 u. gal. z r. 1874, art. 1 rozp. króla pruska
z dn. 13 listopada 1899 (zb. ust. str. 519), rozp. dla b. dzielne
pr. z dn. 26 kwietnia 1922 Dz. U. nr. 34, poz. 280; p. ta żeZoll L. 281.

Vg Księga posiadłości: Wykaz i zbiór dokunlentów..
Książki pomocniczee

Dla każdego dobra nieruchomego (t. j. dla każdego przed
miotu praw ksiQ&,owych w znaczeniu wyżej pod LV podanem)
będ ie> założona przy właściwem ze względu n9:,/' ołożenie do
bra ' sądzie powiatowym osobna księga ziemska (gruntowa)}
składająca się z dwóch części  któremi są: 1) wykaz ziemski,
w ykaz drobra nieruchomego lub krótko "wykaz"; 2) zbiór do

,30



"kumentów. Prócz tego w sądzie powiatowym, prowadzćlcJ.rm
1{sięgi, powinny znajdować się według gmin sporządzone ma
py katastralne, gdzie zaś takich map dla braku lcatastru nie
-ma,. będzie musiała być sporządzona przez geometrę dla każ
dej posiadłości osobna mapka, która będzie dodana do księgi
jako jej 3-a część.

Dla kolei żelaznyTch, które są przeznaczone do użytl{u pu
blicznego i \volne są od przymusu księgowego, będzie  lłaści
wym sądem ziernskim ten sąd powiato\vy, w którego obrębie
ma siedzibę główną osoba, do której kolej należy. \;'1 razie za
łożenia księgi, kolej musi postarać się o mapy, przedstawiają
ce grunty l{olejowe w całej rozciągłości, o ile w gminach,
przez które kolej prowadzi, niema map katastralnych..

Dla kolei prywatnej, stanowiącej jednostkę gospodarczą,
która rozciąga się na kilka gmin (a może i kilka powiatów)
prow adzi się również tylko jedną kSięgę i to przy tym sądzie
powiatowym i przy tej gminie, gdzie kolej ma swój początek
-lub l\:oniec.

Dla map obowiązuje skala (?).
Jestem zdania, że należy dla każdej posiadłości zalożjTć

i prowadzić osobną księgę (por. arte 15 ust. hip. z r. 1818). Nie
-uważam za rzecz wskazaną, żeby łączyć \Jilykazy w jedną księ
gę według grnin - jak to jest w dzielnicach poaustr. i poprus
l{iej. Łączenie takie utrudnia przeglądanie ksiąg i branie z nich
odpisów, gdy  więcej osób róvvnocześnie potrzebuje tej samej
-}(sięgi z różnemi wyl\:azami; utrudnia uzupełnienia, gdy kartki
vlykazu są już zapisane, utrudnia zakładanie nowych ksiąg
itd. A nieco większy koszt nie wchodzi w rachubę. Z dalszych
'w"nioskó\v mych wynika, że założenie ksiąg nowych ma na
stąpić na koszt właścicieli. Każdy właściciel - choćby n1ają
cy najmniejszą posiadłość - będzie mógł z łatvvością pokryć
zwyżkę kosztów, połączonych z osobną Opra\).lą jednej książki,
t. j. wykazu posiadłości i ze sporządzeniem teki na dokumen
ty, ewentualnie i na mapę. Pozatem chodzić będzie jeszcze
o to, że pomieszczenie ksiąg ziemskich '"'Al każdym s8 t dzie zaj
mie może o jeden pokój więcej. Nadwyżka wydatkó\>\T z tern
złączonych także nie obciąży nadmiernie skarbu Państ",,-a.

Wykluczamtem więcej łączenie w jednym wykazie l\:ilku
posiadłości, jak to przewidują prawa dzielnicowe wart. 15 ust.
hip.z r. 1818 i art. 79, 101 instr. hip. z r, 1919,  S 5, 23  24, 33,
34 ust. galica kr , S 34 instro gal. kraja,   4 usto niemę i    8, 13
rozp.. z dn. 20 listopada 1899. Takie łączenie jest sprzeczne
z zasadą fOIjÓVl rzeczowych i vvyvlołuje niejasności, z któryTch
-możliwością liczy się zresztą   4 ust. niem
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A. o wykazie ziemskim (lub wykazie dobra nieruc!xolnego).

Wykaz będzie książką twardo oprawną, grubszą lub cieri
szą, stosownie do wielkości dobra nieruchomego. Składać się
ma z siedmiu działów *), które będą oznaczane cyframi rzym
skiemi i zawierać mają następujące "rpisy:

Dzial l przeznaczony jest na oznaczenie właściwego sądu,
gminy w której znajduje się posiadłość, numeru księgi po
siadłości w tej gminie i na oznaczenie posiadłości; np. Sąd po
wiatowy X. Gmina Y. Księga posiadlości 1. 195. "Hotel
pod Różą przy ulicy Florjańskiej L 25" albo "Zabudowa na
nieruchomości przy aleji Słowackiego l. 98" i t. p.

Dzial II. Poddzial A) zawiera spis parcel katastralnych
według ich oznaczeń rodzajowych (np. dom, staw, las, grunt
orny i t. p.) i liczb katastru, a gdzie katastru nielna, dokładne
opisanie posiadlości, jej położenia w gminie, jej rozmiarów
i powolanie się na mapę, sporządzoną przez urzędowego geo
metrę a dołączoną do wykazu w osobnej okładce, jako trzecia
część księgi posiadłości.

W tymże dziale i poddziale będą uwidocznione wszelkie
zmiany, które w obszarze dobra nieruchomego nastąpią, bądź
to na podstawie czynności prawnych, bądź też np. przez sity
przyrody (ewentualnie trzeba zmiany przeprowadzić na ma
pie, dołączonej do księgi, gdzie katastru nielna, gdzie więc
z urzędu te zmiany przeprowadzone nie będą).

W pod{lziale B) będą uwidocznione wydzielenia z nieru
chomości: zabudowy, mieszkania lub pokładów mineralnych;
tych ostatnich, o ile wydzielenie pokładów mineralnych nie
opiera się na JTIOCY prawa, ale na czynności praV\t-nej; - tu
dzież zmiany w tych wydzieleniach.

Wpisy w poddziałach A) i B) są przymusowe.
Ponadto może być otworzony na wniosek właściciela luh

wierzyciela hipotecznego poddzial C) dla wpisów wartości do
bra nieruchomego, granicy obciążenia, czystego dochodu jako
podstawy opodatkowania, ceny kupna, którą zapłacono za nia. 
ruchomość i t. p. wskazówek co do wartości nieruchomości,

*) Wprowadza1m cUziałów 7, ClI w nlilch jeszCize poddzi1afty ---' jest :ch
WilęC Iz\naczln!ie wilęcej, a.łTIli(że1 l i wedlug 'praw dZli1el1n!ilcOlwych. Uważam, :lle
w tern leży postęp, jak w ogólności w wprowadzeniu uzasadnionych dy
sltynkcyj. UZaJsalC1JTIii,enia rzeczowego ll!ie brak 'Wobec mnogiich rodzajów
wipliisÓIW\, w których laJt1wli1ej il prędzej można silę orj1entować, gdy grup bę
dzlie W1ięcej. Przez pomnlQŻ 1 el1lie działów zyska kSlięga (wykaz) na prlzlej
rlzysroścru t jasn()śct
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jednakże z podanien1 czasu (daty), z którego takie podstawy
oznaczenia wartości nieruchomości pochodzą. Ten poddział,
jakkolwiek, zdaniem mojem, zbyteczny, wprowadzam, by za
chować wpisy, do których przyzwyczajono się w b. Kongre..
sówce i \v b. dzielnicy pruskiej.

Dzial III przeznaczony jest na wpis wszystkich prav/ real
nych, t. zn. praw połączonych z posiadłością, a więc służeb...
ności gruntowych, w których ta posiadłość jest gruntem pa
nującym, przemysłów realnych, ciężarów gruntowych, zwią
zanych po stronie czynnej z tą posiadłością5 praw polowania
i rybołóstwa, o ile te prawa nie są przynależnością posiadłości
z mocy prawa (ale nie praw polowania i r ybołóstwa, służą
cych tylko właścicielowi posiadłości z umów obligacyjnych),
i t. p. Nie wpisuje się t. zw. służebności legalnych, jai{o wyni
kających z mocy prawa.

Tu też wpisuje się wszelkie zmiany w tych prawach.
Do działów II i III porównaj zwłaszcza art. 38, 39, 45

ust. z r. 1818, art. 92, 93, 99 instr. hiv. z r. 1819, rozp.
komisji Rząd. Sprawiedl. z dn. 14 maja 1835 nr. 106U7 - S9 7
i 8 ust. gaL z r. 1874,    30 i 37 instr. hip. kraj. -    7-9
rozp. niem. z dn. 20 listopada 1899.

Dział IV. Poddział A) przeznaczony jest na wpis właści
cieli i wielkości udziałów idealnych, jakie mają współwlaści
ciele.

Poddzial B) przeznaczony jest na wpis ograniczefl w roz
porządzaniu dobrem  które dotyczą tylko właścicieli pod t\)
\\Tpisanych, a nie są ogólnemi scieśnieniami samej własności,
bez względu na daną osobę właściciela  lub ograniczenIami da
jącemi prawa rzeczowe innym osobom. Tu się więc wpisze
małoletność właściciela, ubezwłasnowolnienie z powodu mar
notrawstwa, upadłość, zakaz alienacji, dotyczący tylko pevV"
nego właściciela, wdrożenie przeciw niemu sprzedażnego po
stępowania egzekucyjnego, zarządu przymuso\vego i t. d. Tu
się także wpisuje śmierć właściciela i wdrożenie postępo\vania
spadkowego.

W poddziałach A) i B) wpisuje się dalej wszelkie zmiany,
które w prawach czy faktach tam \vpisanych nastąpiły.

Co do działu IV porównaj art. 39 i 66 ust. z ro 1818, art.
50 i 93 instr. hiV. z r. 1919 -   9 u. gal. z r. 1874 - S 10 rozp.
hiem. z dn. 20 listopada 1899 ro

W Dziale V-, fJo(ldzial AJ wpisuje się wszelkie ciężary,
scieśniające własność -- z \vyjątkiem praw zastawniczych"
ciężarów realnych i pra\v obligacyjnych, a więc wpisu 1e  :e
służebności grunto\ve, obciążające tę posiadłość, służebności
osobiste, prawa powierzchni, dzierżawy wieczyste (o ile nie
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są prawami własnościowenli?), także inne ograniczenia (zacie
śnienia) własności o charakterze rzeczowym, obowiązującym
każdego \vłaściciela, jak ordynacje lub substytucje, a naw t
i takie, które obciążają tylko obecnego właściciela, ale dają
innemu prawo rzeczowe, jak substytucja po\vierl1icza, ustano
wiona na rzecz jednego substytuta, dalej zakazy aliel1aCyjne
rzeczowe t. j. o bezwzględnym charakterze (np. uzasadnione
przy przeprowadzeniu reformy rolnej). - Ale nie wpisuje si
służebności legalnych (z ustawy wynikających).

vV poddziale BJ wpisuje się wszelkie tak osobiste  jah:
rzeczowe ograniczenia, którym podlegają osoby, uprawnion0
z ciężarów w poddziale A) wpisanych w rozporządzaniu swe
mi prawami, np. że użytkownik został ubezwłasnowolniony,
że otwarto do jego majątku upadłość, że poddano pra\\TO użyt
ko\vania zarządowi przymusowemu - ale tylko o tyle, o ile
prawa odpowiadające ciężarom nie są przywiązane do nieru
chomości innej, jak zwłaszcza służebności gruntowe. W pod
dziale B) wpisuje się także śmierć tak uprawnionego} np.
śmierć użytkownika, śmierć jednego ze substytutów, przyczen1
ewentualnie wykreśla się równocześnie w poddziale A) tamże
wpisany ciężar np. użytkowanie, e\ventualnie substytucję, je
żeli ona przez śmierć jedynego substytuta wygasła i t. p.

Dalej wpisuje się w dziale V -ym w odpowiednim pod.
dziale zmiany, jakie we wpisanych tu prawach (ciężarach)
lub faktach nastąpiły, np. że użytkownik uzyskał pełnoletność
(wystarczy w tym przypadku wykreślenie uwagI o małolet
ności) .

Dzial V/y poddział A) służy do wpisu wszelkich praw za
stawniczych, tak hipotek, jal{ zastawów aut Tchretycznych,
praw z długó\v gruntowych i rentowych, tudzież ciężarów
realnych. Wpisuje się tu także prawa bezwzględne na tych
prawach ustanowione, a więc prawa nadzastawuo Nie wpisule
się zaś przywilejów, jako praw zastawu, ciążących z ustawy
na dobrach nieruchornych.

W poddziale B) wpisuje się ograniczenia tak osobiste., jaK
i rzeczowe, jakim podlega uprawniony z praw pod A) wymie
nionych w rozporządzaniu swem prawem, że np. wierzyciel
został z powodu obłąkania ubezwlasnowolniony, że wierzytel
ność hipoteczna, albo ciężar realny są częścią składową ma
jątku ordynacyjnego, albo majątku substytucją obciążonego,
że wierzytelność hipoteczna zostala w drodze egzekucyjnej
zajęta i t. p. Tylko nie wpisuje się tu pravva nadzastawu, któ
re ma być wpisywane w poddziale A. Tu wpisuje się śmierć
uprawnionych i wdrożenie po nich postępowania spadkowego.
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W obu poddziałach wpisuje się także te zmiany, jakirr!
ulegają wpisane tam prawa lub fakty, że np. wierzytelnoś
hipoteczna, wpisana dotąd na rzecz A, przelana (cedowana)
została na rzecz B, lub że została przekazana egzekucyjnia
w miejsce zapłaty osobie C. i t. p. W szczególności w pod
dziale A) wpisuje się ustępstwa pier\vszeństwa co do wierzy
telności hipotecznych, gdyż one modyfikują samo prawo za
stawu.

Dzial VII służy do wpisywania praw obligacyjnych i zmian,
któr"Jrm te wpisane prawa ulegną, a więc do wpisywania i Wy
kreślania praw najmu lub dzierżawy, prawa odkupu, pierw
szeństwa kupna, praw wynikających z kupna i sprzedaży o do
sta\vę przedmiotów kupionych (np. drzewa z lasu, mleka),
prawa spółki, - oczywiście wpisuje się te prawa, o ile ni
są one tytułem nabYCIa lub zmiany praw bezwzględnych, gdyż
naówczas wpisy odnośne należą do działów IV, V lub VI.

Ograniczeń osób tylko obligacyjnie uprawniony ch w roz
porządzaniu majątkiem nie wpisuje się do wyTkazu.

Co do działów V-VII por. art. 43-45 ustawy hip. z r.
1818, art. 94-96, 99 instr. hyp. z 1819 r. - 9 10 ust. galic.
kr. -    11-13 rozp. niem. z dn. 20 listopada 1899 r.

Uwagi do wszystkich powyższych siedmiu działów (l - VII).

Rodzaje wpisów nie są podane wyczerpująco w pOWyż
szem zestawieniu. Przybywa jeszcze grupa różnych "zastrze
żefl", "ostrzeżeń", tudzież "oznaczeń wniosków" (plumbatur,
zapisków, oznaczeń podań), o których dlatego powyżej nie
pisałem, gdyż rzecz nie byłaby jasną, dopóki nie wytłumaczę
znaczenia tych innych wpisów (p. o nich poniżej pod v".). Tam
też będzie mowa o tern, do jakich działów zastrzeżenia i uwa
gi wpisywać należy.

Wpisując prawa, należy wpisać tylko istotne ich znamio
na i określenia; a więc osobę uprawnionego, rodzaj prawa, ty
tuł nabycia, treść zmiany, jej tytuł i t. d.

Jeżeli te określenia nie dadzą się krótko wyrazić, naten
czas można powołać się w wykazie na dokładnie oznaczy6
się mające ustępy dokumentu, który służył za podstawę wpi
su, a to z tym skutkiem, że powołane ustępy będzie się uwa
żać, jakgdyby były wpisane do wykazu. (Porównaj S 5 ust.
austr. z r. 1871 i 9S 9, 11 i 50 ust. niem. tudzież    874, 88
i 1115 k. cyw. niem.).
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Dla zmian i umorzeń (wykreśleń) nie będzie osobnych
kolumn, ale należy przez powoływanie liczb porządkowych
ułatwić przegląd wszystkich wpisów, w związku zostających.
Osobnych kolumn dla zmian i umorzeń nie wprowadzam, by
nie wywoływać trudności, jakie łączą się niejednokrQtnie
z kwestjami, czy jakiś fakt uważać za nabycie, czy za zmia
nę, czy za umorzenie.

Wykreślenia wszelkie następują przez to, że oprócz wpi
su wyraźnego, że inny wpis zostaje wykreślony, podkreśla się
w wykazie czerwonym atramentem wpis, który traci moc
prawną.

Przy każdym wpisie ma być na końcu zamieszczona licz
ba dokumentu  na którego podstawie wpis nastąpił. Mimo te
go po\vołania, zasada wiarygodności ksiąg grunto\vych rna
znaczenie tylko co do treści wpisu w wykazie zamieszczonegl)
(chyba, że w wykazie wyraźnie powolano się na dokladnie
oznaczony ustęp dokumentu).

B. O zbiorze dokumentów.

Zbiór dokumentów składa się z oryginałów lub przez
Urząd ksiąg ziemskich *) uwierzytelnionych odpisó'w dokumen..
tów, na których podstawie nastąpiły wpisy do wykazu.
Slowa "dokumenty" używam tutaj w najszerszem zna
czeniu; są to więc np. umowy, rozporządzenia woli ostatniej,.
sądowe wyroki, dekrety dziedzictwa i inne uchwały w postę....
powaniu niespornem, nakazy zapłaty, protokóły SądO\V0
z oświadczeniami stron i t. d. i t. d. Jeżeli s trony nie dostar ..
czą same odpisów, których zgodność z oryginałem (w braklt
innej legalizacji) ma uwierzytelnić Urząd ksiąg ziemskich,
wówczas należy wcielić oryginał do zbioru dokun1entów. Do
kumenty muszą otrz1 T mać sygnatury według liczb porzągko
wych, zaczynających się od 1 dla każdej księgi posiadśJbściosobno. /

Tylko do wpisów w wykazie odnoszą się materjalJie za
sady jawności ksiąg gruntowych (zwłaszcza zasada o/zaufa-...
niu w ich wiarogodność), a nie do dokumentów, znajdujących
się w zbiorze - tak, że zbiór dokumentów w księdze posia....
dłości ma tylko znaczenie posilkowe i służy do objaśnienia

*) PrlZy każ,d!y,m sądlz:ile ;ziiie,m,s/k)ilm m:Ct1 i st'11Jileć wedłu-g my,ch daJ
łszy.C'h 'P,fOIPOiZY'Cyj ----- uf,ząd pow'oła,ny do P'fiQI\vaJdz:e:n1ila! [k'siiiąg ,Z;i,em:skBch,
z'wany "Uflzęc1em kSiiąg z:i,emsikJi\ch".
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wpisów w wykazie uskutecznionych -- podobnie, jak mapa
katastralna i mapa posiadłości.

Por. zresztą co do KróL Kongr., a zwłaszcza istniejących
tutaj zbiorów dokumentów, księgi umów wieczystych i zbioru
aktów hip., między innemi art. 15, 16 ust. z r. 1818, art. 81-90,
110 instr. hyp. z 1819 r., postane ks. namiestnika z dn. 22 stycz
nia 1822 Dz. pr. VII, 287, art. 9, 10 instr. hyp. z 1825 r., ustawę
"z dn. 28 czerwca 1830 Dz. pr. XIII 116 i t. d. - co do dzielne
poaustr.    6 i 90 ust. z r. 1871,    17-21 instr. hip. państw"
'S 4 rozp. z dn. 17 grudnia 1898, Dz. u. p. nr. 225 -- co do b.
,(dzielne pruska    9, 94 ust. niem. z r. 1897 i    34-36 rozp.
.z dn. 20 listopada 1899.

c. Księgi pomocnicze.

Urząd ksiąg ziemskich będzie prowadził kilka książek po
°mocniczych, o których jednak nie mam zamiaru czynić
wzmianki w projekcie ustavvy, uważając, że założenie tych
książek i prowadzenie ich będzie unormowane w rozporzą
\dzeniu wykonawczem.

Mam tu na myśli zwłaszcza:
a) Dziennik Urzędu ksiąg ziemskich, do którego wpis'y

wać się będzie z podaniem dnia, go dziny i minuty każdy wnio
sek o wpis, jal{i wejdzie do sądu ziemskiego (Urzędu ksiąg
.ziemskich) .

b) Alfabetyczny indeks osób, mających jakiekolwiek do
ksiąg wpisane prawa.

c) Indeks parcel katastralnych z podaniem gminy i księ
gi, do której są wpisane (?).

Por. np. art. 86 instr. hyp. z r. 1819, art. 40 instr. hyp.
z r. 1825 -  9 1, 2, 76 i nast. instr. hip. austr. państw., 99 1 i 10
rozp. n1in. z dn. 11 grudnia 1898 r., Dz. u. p. nr. 225,   31 rozp.
'min. z dn. 31 maja 1874 r. Dz. u. p. nr. 87 i t. d. -   13 ust.
niem. z r. 1897 i t. d.

VI. Jawność formalna ksiąg ziemskich i stopień księgowy.

Każdemu wolno pod nadzorem urzędnika kSiąg ziemskich
w zwykłych godzinach urzędowych przeglądać wykazy księ
gowe (ziemskie), sporządzać z nich odpisy i wypisy otówkierrl,
tudzież stawiać wnioski w urzędzie ksiąg ziemskich o wyda
nie odpisów prostych lub uwierzytelnionych, jakoteż wycią
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gów z wykazów księgowych. Wolno też każdemu zasięgać
informacyj w Urzędzie o istotnej treści wniesionych do sądu,
ziemskiego, niezałatwionych jeszcze, a przez zapiski wniesio
nych podań (plumbatury) 'v wykazie zaznaczotlych, wniosków
o jakiekolwiek wpisy.

Jednakże właściwy sędzia ziemski może odmó\vić wglą
du w księgi i akty oraz brania z nich odpisów osobie, cO<
do której istnieją poważne podstawy do przypuszczenia, że
żądania jej nie są uzasadnione żadną racjonalną potrzebą (?)

Każdy wniosek o wpis, natychmiast) gdy wpłynie do dzien
nika urzędu, będzie zaznaczony zwykłym ołówkiem przez lici
bę i daty dziennika w księgowym wykazie na tern miejscu,
w którem ma nastąpić zamierzony wpis.

Zaznaczenie to, zwane "zapiskiem podania", "zapiskiem'
wniosku", "plurnbaturą" lub "zaznaczeniem podania", nie ma
miejsca, jeżeli wniosek o wpis jest tak niejasny lub sprzeczny
ze stapem księgowym, iż nie można oznaczyć miejsca" w któ..-,
remby. zamierzony wpis mial nastąpić, albo jeżeli wniosek
zwraca się przeciw osobie, niewpisanej w wykazie jako upraw
niony podmiot. W razie wątpli\vości rozstrzyga właściwy sę
dzia ziemski, czy lub gdzie "zapisek wniosku" w wykazie za
mieścić.

Nikt nie nloże tłomaczyć się nieznajomością wpisów
w wykazie usl{utecznionych, ani wniosków niezatatwionych,
a przez zapiski w wykazie zaznaczonych.

Dokumenty złożone w zbiorze dokumentów i mapy może
przeglądać i brać z nich odpisy i kopie tylko ten  kto ma w tern
jakiś prawny interes. Czy taki interes zachodzi, o tern \v ra...
zie wątpliwości rozstrzyga właściwy sędzia zien1s1\:i.

Por. art. 28 ust. z r. 1818, art. 10 instr. hyp. z 1819 r'.,.
art. 37 instr. hyp. z 1825 r. -   7 ust. austr. państw. z r. 1871,
31-41 instr. kraj. -    11, 93, 94 ustawy niem. z r. 1;897
i    32, 36 rozp. niem. z dn. 20 listopada 1899. j

StoTJieri księgowy (pierwszeństwo) każdego wpisu licz'y się
od chwili, w której wniosek o wpis wpłynął do Urzędu  laści
wego Sądu ziemskiego. Jeżeli wnioski wpłynęły ró"rn9cześnie
i dotyczą tego samego przedmiotu księgowego, n1aja; stopieńksięgowy wspólny. ,

por. art. 12, 13, 51, 140 i nasto ust. 1818 ,r:// art. 53-56
instr. hyp. z r. 1819, art. 22 lnstr. hyp. z 1825ro -   3 instr..
hip. p. -    879 k. cyw. niem.  I   13, 17, 18  45 i 46 ust..,
z r. 1897 i art. 6 prus. ust. wykonawczej.
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VII. Rodzaje wpisów w wykazie i zapiski wniosków.

Są cztery rodzaje wpisów, które uskutecznia się w wyka
zach: 1) WVisy główne (możnaby je także nazywać wpisami
praw, jakkolwiek są to także wpisy wykreślenia praw; (nazwa
"wpis czysty" nie sądzę, by się dała utrzymać). 2) Zastrzeże
nia. 3) Ostrzeżenia lub uwagi. 4) Zaviski lub oznaczenia
wniosków o wpis (plumbatury).

A. O wvisach glównycho

Przedmiotem wpisów głównych są prawa, jakie istnieją
lub powstać mogą na dobrach nieruchomych, ich powstanie,
zmiany i. umorzenia. Jak to już wyżej pod IV ad A. w uwa
gach kof1cowych wyrażono  treść wpisu głównego musi infor
mować o rodzaju pra\\ra: czy własność, czy hipoteka, czy słu
żebność i t. d.; o jego istotnej treści, a więc, jaką jest służeb..
ność, czy przechodu, czy przejazdu i t. do, jaką wierzytelność
hipoteka ubezpiecza, w jakiej sumie i z jakiemi roszczeniami
ubocznemi, kto jest podmiotem uprawnionym, jakie zmiany
w tym stanie rzeczy nastąpiły; o tytule powstania pra\v
i zmian w nich, tak podmiotowych jak przedmiotowych. Nie
potrzeba jednak podawać tytułu wykreślenia.

Przedmiotem wpisu są następujące prawa:
1) Prawa rzeczowe.. Przez prawo rzeczo\ve na nieru

chomości rozull1iern zgodnie z nowoczesnem pojęciem prawo,
łączące osobę z nieruchomością węzlem bezpośredniej wladzy
(rapport immediat, unmittelbare łierrschaft). Jako prawo bez
pośrednie jest 0110 też prawem bezwzględnem, czyli absolut
nem, t. j. skutecznem wobec każdego trzeciego.

Na takiej podstawie zaliczam do praw rzeczowych wla..
sność, prawo zabudowy, służebności gruntowe, służebności oso
biste, mianowicie użytkowanie, używanie i mieszkanie; po
nadto, utrzymujące się po dziś dzień na ziemiach polskich 
jako wytwory i pozostałości średniowiecznych stosunków
agrarnych i politycznych - różne co do treści, dziedziczne
prawa użytkowania, jakoto prawa dzierżawne wieczyste, czyn
szowo wieczyste, prawa powierzchni z obowiązkien1 oplacania
czynszów i t. p.; dalej antychretyczne pravvo zastawu, gdyż
ono łączy zastawnika węzłem bezpośredniej władzy z nieru
chomością - nie zaś hipotekę i nie przy\vilej, przy których
tej bezpośredniej władzy niema; wreszcie prawo zatrzymania.

Bliższe rozstrząsania co do pojęcia praw rzeczowych na
nieruchomościach, a w szczególności wiadomości o pojęciu tych
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praw według ustaw na ziemiach polskich obowiązujących pc
w moim referacie, napisanym dla Komisji Kodyf., a ogłoszo
nym drukiem w Thelnis Polskiej IV. Serja III, p. t. ,,0 kon
cepcji podstaw owej kodyfikacji praw rzeczowych na nie
ruchomościach", w odbitce p. str. 1-8, 12 i 13. Ów referat
uważam za uzupełnienie niniejszego referatu.

Prawami rzeczowemi w rozumieniu projektu naszej usta
Wy będą wyliczone powyżej prawa także wtedy, gdy icb
przedmiotem llie jest l1ieruchomość, ale poklad mineralny, za...
budowa lub mieszkanie (w znaczeniu w niniejszym referacie
pod IV określonem).

Wszystkie powyższe prawa, t. zna wszystkie prawa rze 
czowe - z wyjątkiem prawa zatrzymania - ulegają przy
musowi wpisu, t. zn. muszą być do ksiąg wpisane - podobnie
jak powinny być wpisane wszelkie ich zmiany i umorzenia.

2) Wszelkie prawa zastawnicze *), z wyjątkien1 przywi
leju, nie tylko więc już wyżej pod 1) wymieniony zastaw ant y
chretyczny, ale i hipoteka, tudzież prawa z długu gruntowego
i długu rentowego.

Prawa te nietylko ulegają przymusowi wpisu (z Wyjąt
kiem przywileju, który jednak może być wpisany), ale nawet
powstać bez wpisu nie mogą, skoro inny sposób powstania
tych praw (modus acquirendi) jest z natury rzeczy vvylączo
ny; wszak oddanie w posiadanie nie da się tu pomyśleć ' skoro
zasta\v przestalby być wó,vczas hipoteką.

3) Prawa z cięzarów realnych. Dlaczego praw z cięża
rów realnych uważać nie mogę za prawa rzeczowe (jak to
uczynił kod. cyw. niem.), o tern p.. w powyższym referacie
,,0 koncepcji..." na str. 12-ej odbitki. - Prawa te muszą być
do ksiąg ziemskich wpisane, gdyż ich istota na tern polega,
że obowiązek jest połączony z posiadaniem (z własnością) nie
ruchomości, t. zna że dłużnikiem jest każdorazowy" wła,ścici J
nieruchomości.

;f

4) Prawa obligacyjne, jak zwlaszcza prawo najmu i dZ}ier
żawy, odkupu, pierwszeńst,va kupna i uprawnienia do do ta\v
z kupna. Niema co do tych praw żadnego przymusu wpisu.
Jednak wpis ich powoduje ten skutek, że dłużnikiem 7J" nIch
jest każdorazowy właściciel nieruchomości, że więc zoł5owią

*) Wbrew ter:mii:nologj!ii rlOzlpowsz.echnl:louej w Ib. Król.,;Kongr. obłej
muję tą na:z1w'ą także t. 'ZiW. hi,pot'ekl  sądOfwe, ,t. zln. PTaiw'a z.ast1al\VU Ha
,uiieruchomoś1c'i l , klt6rych Itytullem jest ,zar:ządJz'enile 'Sądowe,/';wyda!l1e np. lako
środek egzekucyjny; są to bowiem również prawa, prowadzące do zaspo
koj enia wierzytelności z wartości dobra nieruchomego.
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"zanie zostaje związane z gruntem, a nadto i ten skutek, że
,prawa te (wpisane) będą, w razie egzekucyjnej sprzedaży nie
,ruchomości, w odpowiedni sposób uwzględnione, t. zna albo
przejęte przez nowonabywcę, albo dadzą podstawę do udziału
przy rozdziale ceny kupna. (Ten.. skutek określanI na tern
miejscu tylko w mym referacie. W projekcie należy do roz
;idziatu VIII).

Wpisy główne - podobnie jak i zastrzeżenia, o których
jest l110wa pod B. - następują na żądanie osób, uprawnionych
z wpisu lub roszczących sobie prawa do wpisu, albo
do wpiSÓ'ł\r obowiązanych. Z urzędu wpisy główne i zastrze
żenia mają b y-ć uskutecznione tylko wtedy, gdy ustawa tego
"VI przypadkach szczegółowo określonych vlyraźnie żąda.

Jednak, o tyle, o ile co do praw wyżej pod 1-4 wyliczo
inych zachodzi obowiązek wpisu, właściwy sąd ziemski, jeżeli
dowie się, że strony nie postarały się o wpis praw pozaksię,
gowo nabytych, zmienionych lub umorzonych, zmusi strony
do postawienia wniosków o przepisane ustawowo wpisy i do
przedłożenia sądowi potrzebnych w tym celu dokumentów
i złożenia takichże oświadczeń. Środkiem przymusu są kary
porządkowe.

Co do rodzajów wpisów ,vedtug praw dzielnicowych, p.
zwłaszcza Glass str. 27-31, Zoll L. 288 (stro 365 i 366), Kraas
str. 20 i 21. - Co do kwestji, które wpisy następują z urzędu,

;'a które na żądanie stron p. ZolI, str. 366 w uwadze pod A  ---.
Co do kar porządkowych, przez które zmusza się strony do
wpisywania praw i ich zmian por. ustawę austr. z dno 23 maja
1883 Dz. u. p. nr. 82, tudzież Zoll str. 397 pod L a.

Warunki wpisów głównych. Wpis główny może nastąpić:
1) tylko na podstawie dokumentu, a to
a) na podstawie dokumentu publicznego, uzasadniającego

'swą treścią dany wpis, np. wyrok sądowy, przysądzający pra
wo własności osobie A. lub uznający to prawo, dekret dzIe
dzictwa, akt notarjalny, protokół sądowy lub inny urzędowy,
w zakresie działania urzędu spisany i t. p.;

albo b) na podstawie dokumentu prywatnego, \vyraża
jącego tytuł, na którego postawie wpis ma nastąpić, i w nim
'wszystkie istotne znamiona czynności prawnej. DokuITlent ten
musi być wystawiony w formie do ważności przepisanej.
cPodpis osoby, która prawo swe traci lub ogranicza, musi być
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sądownie lug notarjClI1?-ie uwierzJTtelniony. . Oświad zenie zło-o
żÓne w sądzie, nie potrzebuje być legalizowane, ma bowiem:
charakter dokumentu publicznego.

2)' Osoba, l):tóra prawo traci lub ogranicza 1 musi złożyc
na piśmie wyraźne oświadczenie, że na wpis zezwala. Ze
zwolenie nie. jest potrzebne, jeżeli dokunIent, uzasadniający'
wpis, jest tytułem egzekucyjnym, uzasadniającym wpis wbrew
woli uprawnionej osoby. Zezwolenie na wpis nl0że mieścić się
w samym dokumencie. Jeżeli wYrażone zostaje osobno, musi
być podpis sądo",nie lub notarjalnie uwierzytelniony (p. Zoil
str. 366, uwaga lit. B.).

3) Podpis na pelnomocnictwie, na którego podstawie peł
nomocnik działa, musi być sądo\vnie lub notarjalnie uwierzy
telniony, jeżeli mocodawca ma swe prawo utracić lub ogra
niczyć, a nadto musi opiewać na dokonanie zanlierzonego wpi
su, jeżeli nie jest pelnomocnictwem ogólnem, wystawionem nie'
później, aniżeli przed rokiem, licząc od wniesienia podania
o wpis w sądzie ziemskim.

4) Dokument musi być wolny od takich zewnętrznych
wad, któreby osłabiały jego wiarygodność, (np, \\Tyskrobane
lub wytarte słowa, arkusze nienumerowane i niezeszyte nale
życie i t. p.).

Muszą też być w sposób niewątpliwy oznaczone osoby
interesowane, przedmiot wpisu, tytuł, o ile jest potrzebny, miej
sce i dzień wystawienia dokumentu.

5) Wpis może nastąpić zgodnie z treścią dokumentu tyl
ko przeciw osobie, która w chwili wniosku o wpis, przedsta
wionego sądowi ziernskiemu, jest wpisana w wykazie jako
właściciel posiadłości lub prawa, względem których wpis ma
nastąpić, lub zostaje równocześnie jako uprawniony wpisana,
albo jeżeli jej pozaksięgowe następstwo w prawo, o jakie idiie
zostanie wykazane za pomocą dokumentów, któreby uza 'adniały wpis. F

Por. Glass str. 36 i nast.; Zoll L. 288-296, zwlo/ zcz3::
dopiski na str. 366-368 i l(raus str. 34-63.

B. Zastrzeżenia.

.Wpis nazywam zastrzeżeniem, gdy jego c:elem jest uza-.
sadi1Jć dla przyszłego \\Tpisu głównego w czasie, gdy niema
jeszcze warunków formalnych do uzyskania wpisu głównego,
stopień księgowy, zastrzeżeniem uzasadniony. Zastrzeżenie
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WYWo uje więc ten skutek, że jeżeli na jego podstawie nastąHi:
potem wpis główny, wpisowi temu służyć będzie stopień księ
goWY zastrzeżenia.

Zastrzeżenie ma być wpisane na tern miejscu, na którem
miałby być dokonany wpis główny, zamierzony

Każde roszczenie, nawet przyszłe i warunkowę, o wpis
główny, o jego zmianę, w szczególności i o zmian,ę stop nią
księgowego, lub o jego wykreślenie daje podstawę do za
strzeżenia, jeżeli zachodzą następujące grup)T przypadków:

1) Gdy mający roszczenie o wpis (także o wykreślenie)\
wniósł skargę lub zrobił doniesienie karne z powodu wpisu
uzyskanego przez czyn karygodny. Obojętną jest rzeczą, czy
ro zczenie jego jest bezwzględne, (np. ktoś nabył prawo słu
żebności przez zasiedzenie i żąda wpisu w drodze skargi), czy
względne (np. ktoś żąda wpisu prawa własności na podstawie"
kontraktu kupna - sprzedaży). Zastrzeżenie oparte n,a po
\v'ództwie zostaje \vpisane, gdy tego żąda powód <lub ten, kto
zrobił w swym interesie doniesienie karne). Natomiast wy
kreślenie zastrzeżenia nastąpi z urzędu: a) gdy powództwo,
oddalono prawomocnie, b)' gdy powód wprawdzie w procesie
zwycięży, ale na podstawie prawomocnego orzeczenia nie wnie
sie do dni 60-iu od doręczenia mu orzeczenia, lub w razie in-
nego ostatecznego załatwienia lub umorzenia proc su, \vntoskl1
o wykreślenie zastrzeżenia, ewentualnie o wpis główny.

Wniosek o wpis zastrzeżenia na podstawie powództwa
można uczynić kiedykolwiek, z wniesieniem lub po' wniesieniu'
skargi. Jeżeli zapadł wówczas już' wyrok,' przychylający sIę
do żądania powoda, natenczas w zastrzeżeniu' \vynl,ieni się, że
roszczenie zostało uznane wyrokiem (p. niżej pod 5 a)..

Wyjątkowo żądać można zastrzeżenia na podstawie przy
szłego powództwa, a to mianowicie wtedy, gdy l1ie upłynął
jeszcze czasokres do wniesienia odwołania przeciw., l1skutecz
nionemu wpisowi główne11111 (porównaj niżej pod 3 o zastrze
żeniu na podstawie odwołania). Liczyć się trzeba mianowicię
z tą ewentualnością, że pokrzywdzony dozwolonym wpisem',
nie ma podstawy do odwołania się do wyższej instancji, gdyż
sąd ziemski postąpił legalnie, dozwalając na wpis, formalnIę'
uzasadniony; jednakże zachodzą podstawy prawno-rnaterjal
ne do opugnowania wpisu (np. sąd dozwolił na wpis na pod
stawie wymuszonego i dlatego nieważnego kontraktu kupna 
sprzedaży). Pokrzywdzony chce wnieść skargę o wykreśle-.
nie nieważnego wpisu, ale nie jest w stanie uczynić tego w krót
kim okresie odwołania. Gdyby się nie pozwoliło na wpis za
strzeżenia ze względu na takie zamierzone powództwo, wpis
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nieważny, główny, - wobec niemożliwości wnIesIenia odwo
łania - po upływie okresu na odwołanie, miałby rękojmię wia
ry publicznej i stałby się niewzruszalną podstawą dalszych,
w zaufaniu do księgi publicznej uzyskanych wpisów. Temu
trzeba przeszkodzić, a raczej dać pokrzywdzonemu możność
przeszkodzenia takim konsekwencjom.

2) Gdy sąd odrzuci wniosek o wpis główny, należy to
odrzucenie wpisać z urzę(lu na miejscu, w którem \vpis głów
ny miałby być dokonany, (by przez to zastrzec stopień dla
wpisu głównego na przypadek, gdyby w razie odwołania wyż...
sza instancja poleciła dokonanie wpisu). Z urzędu należy też
wykreślić zastrzeżenie dokonane na podstawie odrzucenia
wniosku, jeżeli odrzucenie urosło w moc pra\v 'I albo gd T
wyższa instancja na wpis główny poz\voliła, a interesovvany
do dni 60-iu nie wniósł podania o wpis.

Nie podpada jednak pod pojęcie odrzucenia podania w po
wyższem znaczeniu, gdy sąd zwraca podanie CeleITI uzupeł-
nienia braków nieistotnych, takich, iż mimo ich chwilowego
istnienia, stopień księgowy, uzasadniony podaniem o wpis, mo
że być nadal utrzymany.

3) Gdy sąd poz.wolił na wpis główny lub na zastrze enie,
ale osoba interesowana wnosi przeciw tej uchwale odwołanle
należy z urzędu wpisać odwolanie, (by na przypadek przy
chylnego załatwienia odwolania, zastrzec stopieri dla wykre
ślenia wpisanego lub zastrzeżonego prawa). Również z urzędu
należy to zastrzeżenie wykreślić, gdy odwołanie zostało prawo
mocnie odrzucone, albo gdy wyższa instancja przychyliła się
do odwołania, a temsamem zostanie wykreślony opugnowany
wpis główny lub zastrzeżenie.

4) Na wniosek lub za zgodą wlaściciela lub innego upraw
nionego, do wykazu wpisanego, można zastrzec stopień dta
prawa, które ma być przeciw temu uprawnionemu w przyszto
ści wpisane. Można też zastrzec pod temi samemi warunk¥mi
piervvszeństwo dla obciążenia, zmiany lub wykreślenia pr?wa.
Np. zastrzegam jako właściciel nieruchomości stopień dla,/alie
nacji mego prawa własności, albo zastrzegam stopień cjrla hi
poteki do sumy 30.000 zł., dla wpisu służebności, dla/'wpisu
przelewu wierzytelności hipotecznej, dla wykreślenia t Jże, dla
wpisu prawa nadstawu, dla zamierzonego podzialu nierucho
mości i stąd powstających praw, dla zamierzoneggl'sprostowa
nia mYlnie uskutecznionych wpisów i t. p. Al 4

Przy zastrzeżeniu stopnia dla hipoteki niezbędną rzeczą
jest podanie maksymalnej sumy wierzytelności, która ma być
hipotecznie zabezpieczonao Przy zastrzeżeniu inny ch praw
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(t. j. nie własności i nie hipoteki) należy podać sumę surroga
cyjną, jeżeli strona chce, aby taka suma została potęm we
wpisie głównym podana, (P. o takich sumach   882 kod. CYW.
niem.) .

Można, ale nie potrzeba wymieniać osób, dla których za
strzeżenie ma miejsce.

Uchwała sądowa, zezwalająca na wpis zastrzeżenia, okre
ślonego pod 4, może być wydana tylko w jednym egzemplarzu
z pieczęcią sądową. Należy na niej zamieścić potwierdzenie
Urzędu ksiąg ziemskich, że zastrzeżenie wpisano. Tylko ta
osoba może żądać wpisu głównego na podstawie zastrzeżenia"
która z wnioskiem o wpis przedłoży oryginał uchwały sądowej. /

Jeżeli w ustawach szczegółowych, przewidujących moż
ność takiego zastrzeżenia (choćby pod innemi nazwami), nie
ma oznaczonego innego czasokresu *), zastrzeżenie lna lTIOC
prawną do dni 60-iu, licząc ten okres od dnia doręczenia wnio
skodawcy uchwały zezwalającej na wpis zastrzeżenia. Jeżeli
chodzi o zastrzeżenie dla wpisać się mającej hipoteki, okres
ten przedłuża się do dni 180-iu. (Uchyla się przepisy    53-SS
ustawyaustr. państw. z r. 1871).

Z wpisem głównym, dokonanym na podstawie zastrzeże...
nia, należy z urzędu wykreślić zastrzeżenie. Również z urzę
du należy wykreślić zastrzeżenie, jeżeli w okresach \vyżej wy
mienionych lub powolanych, nie wpłynął wniosek o wpis gIó\v..
ny na podstawie zastrzeżenia.

Przedłużenie okresów poWyższych (60 lub 180 dni) nie
jest dopuszczalne, jeżeli po wpisie zastrzeżenia wpłynęłY wnio
ski o dalsze wpisy lub zastrzeżenia, kolidujące z pra'Nem, dla
którego zastrzeżenie nastąpilo.

Por.    53-58 ust. austr. państw. z r. 1871;    881 i 882
i    1196 i 1198 kod. cyw. niem.

Osoba, na której rzecz zastrzeżenia dokonano, legitymu
jąca się uchwałą sądową, może zezwalać na zastrzeżenia dal
sze, któreby obciążyły wpisane dla niej prawo, (np. przyszły

*) Tak:i 1 e odrębne Ipost'a!naw!iiel1Jila mi1eśc:ilć s:i,ę będą 'w przepilsa,ch, do
tY1C1zą,cy,ch dzli,eleni:a, posli,a:,,:1Jł 1 oIŚ,oi (P. 'wyżej), dal,e], m,ie'szlc'zą s,ię już TIp.
w ustalwli/e IZI dm. 18 paidizdler1n'i!ka 1921 Dz. U. [lIr. 87 pOZ,. 636, w'ecLlug któfit j
adnotacja zamiaru pozbycia nieruchomości w myśl   53 u. h. p. będzie
skutełc'zna pr'Zlez lalt h-'zy od dnli.a dlolzrw leTIlia adnot'a'c'jli\, j , eżel:ii za,mii,erZiOiHe
jeslt ,pozbyciie niieruchomlOś,cdl iprflZ1ez palrc1elalcję z,a; :plołślfednfilctwrem iilTI!stytucjf
uPiQIw'a\żlTIJilo1nej łd() 'pairoella,cj:i ' ; dalej w    37 'iI 38 austr. 'UD'w1elii, III-c:i:ej IZI ro
ku 1916, diOJt:v;C'ząicydh plr alwa 'rozpor2ądz/a 1 n/ila hipoteką Ipr1z,ez WiłaśiCłiJci,ela 00 t.P.
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nabywca nieruchomości, może dozwolić na zastrzeżenie hipo..
-teki, którą swe przyszłe prawo obciąży), jednak takie dals e
zastrzeżenia tracą moc prawną i będą z urzędu w'JTkreślone,
gdy na podstawie zastrzeżenia pierwszego nie nastąpi WpIS
główny (?).

5) Jeżeli sąd lub inna władza publiczna na podstawie
przepisów obo\viązujących, wydają takie orzeczenia lub za
rządzenia, które mają być e\\Tentualnie podstawą do później
szego wpisu głównego, należy na wniosek tej władzy lub na
wniosek osoby interesowanej zabezpieczyć przez wpis zastrze
żenia stopień dla wpisu głównego, zastrzeżeniem uzasadniony.
Z urzędu należy wykreślić takie zastrzeżenie, gd-sr 0110 straci
swój ceL Zarządzeniami wladz, o których tu mowa, są między
:Innemi:

a) Nieprawomocne sądowe orzeczenia pierwszej lub wyż
szej instancji, przyznające jakieś prawo lub odmawIające go,
(zastrzeżenia na podstawie takich orzeczeń będą nieaktualne,
o ile powód postarał się poprzednio o zastrzeżenie stopnia dla
prawa" lub wykreślenia tegoż na podstawie powództwa;
p. pod 1).

b) Zarządzenia sądów lub innych władz publicznych,
.'choćby tylko tymczasowe, które mają na celu zabezpieczenie
na przyszlość wpisu prawa lub wykreślenia tegoż; w szcze
gólności należą tu zarządzenia władz publicznych, nlające na
',celu zabezpieczenie (w granicach ustawowych) roszczeń skar
bu państwa lub innych funduszów publicznych, (aby nlogły być
zaspokojone z dóbr nieruchon1ych lub praw na nich \vpisanych).

c) Orzeczenia wywłaszczeniowe, nie nadające się jesz
cze do przeprowadzenia wpisów głównych i w związku z nie
mi zostające ucbwały, na których podstawie przyjęto sumy
odszkodowawczę do depozytu sądowego.

d) Uchwaly sądowe, przyjmujące do depozytu sądowe/go
sumy na umorzenie wierzytelności hipotecznych. ,

e) W postępowaniu egzekucyjnem nieprawomocna uctIwa
la przybicia nieruchomości, nieprawomocny przekaz wil  rzy
teiności hipotecznej, wydany w miejsce zapłaty. /

f) Zarząd enie przymusowego wykupu nieruchot1)ości na
cele parcelacji (art. 19 ust. 2 i art. 22 ustawy z dn. 28; grudnia
1925 r. o wykonaniu reformy rolnej, Dz. u. nr 1 poz. 1
z r. 1926).

r' Wdrożenie postępo\vania scaleniowego myśl art. 18
ustawy o scalaniu gruntów z dn. 31 lipca 1923 r. Dz. u. nr. 92
-poz. 833 z r. 1927 - tudzjeż w myśl art. 108 rozpo Prez.Ro Po
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z dn. 16 lutego 1928 o prawie budowlanem i zabudowaniu osie
;dli, Dz. u. nr. 23 poz. 202 i t. d.

Powyżej przedstawione zastrzeżenia. odpowiadają ostrze
żeniom ustawy z r.. 1818, po części prenotacjom, po częsci ad
notacjom ustawyaustr. państw.. z r.. 1871, wreszcie po :częśc.;i
.za trzeżeniom (V ormerkungen), po części sprzeciwom. ustawy
niem.. z r. 1897, - a raczej krzyżują się z wszystkiemI tu
wymienionemi wpisami pojęciowo.. Pojęcie zastrzeżenia w pro.
.Pozycjach moich jest zupełnie jednolite.. Przy zastrzeżeniu
_projektowanem chodzi bowiem zawsze o przygotowanie wpisu
głównego i zapewnienie dla niego stopnia zastrzeżeniemuza
sadnionego.. Wpis, który tych funkcyj spełniać nie ma, nie jest
zastrzeżeniem.

Nazwy zastrzeżenia nie potrzeba wymieniać we wpisie
zastrzeżenia, podobnie jak wpis główny nie będzie w wykazie
)oznaczany wyraźnie jako wpis główny.. Wszak chodzi tu
\V pierwszej linji o kwalifikację pojęciową,  Jóra ma nliec
VI dalszym ciągu następstwa praktyczne..

Co do wpisów praw dzielnicowych, odpowia.dających "za
.strzeżeniom" projektu, porównaj zwłaszcza Glass, str.. 30 i 31,
164-174, ZolI str.. 365 w uwadze, 372 i 373 (tekst i uwagi),
L. 296, 298, 299, 301-305, 308, 309, 310, 313, 314, 315, l(raus J
str.. 21, 74, 101-120.

c. Ostrzeżenia lub uwagi.

Wszelkie inne wpisy, nie podpadające ani pod pojęcie wpI
su głównego, ani zastrzeżenia (a więc nie będące wpi aml sta
nowczemi lub tymczasowemi praw, ich zmian, obciążeń i umo
rzeń), są ostrzeżeniami. (Zapisków w.niosków nie zaliczam
do wpisów we właściwem tego słowa znaczeniu). Pojęciowo
określić ich niepodobna w sposób pozytywny, można to uczy
nić tylko w sposób negatywny. Różne ostrzeżenia w projel\:
cie ustawy specjalnie unormowane lubpowołane zilustrują
przykłado\vo pojęcie ostrzeżenia.. Nazwą ostrzeżenia oznaCZaITI
zwłaszcza wpisy następujących faktów:

a) Ograniczenia osobiste w zarządzie majątkiem osób
uprawnionych z wpisów, jako to ich małoletność, przedłużenie
ojcowskiej lub opiekuńczej wladzy, ubezwłasnowolnienie cho
rego lub slabego umy'stowo, usamowolnienie małoletniego i t. p.
Tu należy także śmierć uprawnionego, wdrożenie postępowa
nia celem uznania go za zmarłego i t.. d.
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b) Wdrożenie co do dobra nieruchomego lub jakiegoś
wpisanego prawa kroków egzekucyjnych (z wyjątkiem tych,
które jak uchwała przybicia, lub przekaz w miejsce zapłaty
są podstawą zastrzeżenia, względnie wpisu głównego)   jako
to wykonalność wierzytelności hipotecznej na podstawie uzy
skanego tytuhl egzekucyjnego, wdrożenie zarządu przymuso
wego lub postępowania sprzedażnego, ogłoszenie tern1inu licy
tacyjnego, odmówienie przybicia, egzek. przekaz w celu ściąg
nięcia i t. d.

c) Tymczasowe zarządzenia, jeżeli nie są podstawą za
strzeżeń, - jak np. zakaz alienacji, wydany jako tymczasowe
sądowe zarządzen.ie.

d) Wniesienie skargi pauliańskiej.
e) Wypowiedzenie wierzytelności hipotecznej i wniesie

nie skargi hipotecznej.
Ad b-e. Ostrzeżenia pod b-e podane powodują nie

tylko ogólny skutek wszystkich wpisów, że niewiadomością
faktów wpisanych nikt tłumaczyć się nie może, ale nadto i ten,
że fakt przez ostrzeżenie uwidoczniony wyvliera pełną mo
przeciw każdemu późniejszemu nabywcy prawa do wykazu
wpisanego.

f) Że hipoteka ciąży łącznie na kilku dobrach nierucho
mych.

g) Że dobro nieruchome należy do majątku ordynacyj
nego, że prawo dowolnego dysponowania dobrem nierucho
mem jest ograniczone podstawieniem powierniczem, że posIa
dłość nie może być alienowana i obciążona w myśl art. 54
ustawy o wykonaniu reformy rolnej z dn. 28 grudnia 1925 f.,
(Dz. u. nr. 1, pozo 1 z r. 1926), ltlb że istnieją inne jeszcze za
kazy alienacyjne, że do majątku otwarto upadło ć i t. p.

h) Że maszyny, połączone z nieruchomością, są cudzą
własnością, t. zna nie właściciela dobra nieruchomego (p. S 297a
kod. cyw. austro,   1120 kod. cyw. niem.).

i) Ze urząd ziemski odmówił zezwolenia na przenIesIenie
własności (art. 5 ust 2 rozp. tymcz. Rady Ministrów z dno
1 września 1919, Dz. u. nr. 73 poz. 428).

k) Że nieruchomość wolna jest od przymusowej parce
lacji (art. 16 ust. 5 usto z dno 28 grudnia 1925 r. nr. 1 poz. 1
z r. 1926).

l) Że w myśl art. 63 ustawy z 28 grudnia 1925 (P. wy
żej) instytucji pewnej odebrano upoważnienie do przeprowa
dzenia parcelacji.

m) Ze orzeczeniem wladzy konserwatorskiej, w myśl
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art. 3 ust. 3 rozp. Prezyd. R. P. z dn. 6 marca 1928 o opiece
nad zabytkami, uznal10 nieruchomość lub jej część za zabytek.

n) Odwołania przeciw dozwoleniu ostrzeżeń wyżej wy
mienionych i t. p.

Czy ostrzeżenia mają być dokonane z urzędu, czy tylko
na żądanie stron interesowanych, trudno pod ty m względem
w projektowanej ustawie wprowadzać ogólne normy. Były
by one zresztą niepotrzebne, bo te rzeczy przeważnie sa UII0f
mowane w specjalnych przepisach, albo wynikają z analogji.
Dla uchylenia wątpliwości możnaby jednakże dodać, że,
w braku innych szczegółowych postanowień, ostrzeżenIa ta
kie, jak wyżej zaznaczone pod a), b) lub m), n) l1astępują
z urzędu, a ostrzeżenia pod c), d), e), f), h), na żądanie stron
interesowanych.

D. O zapiskach wniosków o wpisy
była mowa powyżej pod VI.

VII. Znaczenie prawno-materjalne wpisów.

A. Ogólna zasada i pytania dalsze.
Znaczenie prawne wszelkich wpisów do księ i ziemskiej

przejawia się w zasadzie t. zw. jawności formalnej, t. zna że
nikt nie może tłumaczyć się nieznajomością wpisó\v w wyka
zie księgowym zamieszczonych.

Ale co pozatem? Czy może należ,! w przyszłem
prawie Dolskiem uważać księgę ziemska za rodzaj księgi ewi
dencyjnej, a zarazem dowodowej, a temsamem nawiązać do
dawnych tradycyj prawa prywatnego polskiego, według: któ
I ego wpis do ksia.:g sądowych służył do dokładnego ustalenia
praw przez intromisję nabytych i zapewnienia przez taki "akt
wieczysty ' dowodu, "dla wiecznej pamięci", oraz by przez to
dowody przez świadków, bardzo niepewne i trudne, stały się
zbytecznemi? (p. wyżej we Wstepie dopisek do st. 2a).-Czy
może przyznać wpisom moc konstytutywną, skoro we wszyst
kich dzielnicach Polski moc taka połączona jest z wpisami,
a jeżeli tal\:, w jakich granicach? Oto pytania, na które w tym
rozdziale mam dać odpo\viedź.

Gdyby w Polsce nie rządziły przez przeszło wiek obce,
niemieckie prawa ksiąg gruntowych - za takie u\\rażać muszę
co do podstawowych zasad także ustawę formalnie polską
z r. 1818, jak to zresztą sam jej autor, Antoni Wyczechowski)
najwyraźniej stwierdza, - oświadczyłbym się za zasadą starą,
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polską, która wpisy do ksiąg sądowych uważała za środek
ewidencji, porządku, ustalenia praw na nierucholl10ściach i za
pewnienia im siły dowodowej. Ale przecież tradycja przeszło
stu lat, za którą zresztą przemawia także \vyższe zabezpiecze
nie obrotu prawami na nieruchomościach, a w szczególności
ułatwienie kredytu realnego, długoterminowego, wskazuje, że
do projektu polskiej ustawy trzeba przyjąć niemiecką zasadę
prawotworzącej siły wpisu. Jednakże należy się llCZYC także
z tern, że ona jest obcą lub prawie obcą włościaństwu woje
wództw b. KróL Kongresowego i ziem wschodnich, i że wlo
ściaństwo w b. Galicji także do niej jeszcze przeważnie nie
przywykło, z nią się nie pogodziło, a przedewszystkiem jej
nie rozumie. A przecież włościanie są olbrzymią większością
polskiej ludności (P. zresztą moje uwagi we Wstępie)"

Ponieważ zatem z jednej strony trzeba w Polsce zachowa
zasady wpisu o donioslości prawo tworzącej, a nawet przy
goto\vy,vać rozpowszechnianie ich na całą Polskę - tak, że tu
ustawodawca musi być i nauczycielem - ale z drugiej strony
nie można zlekceważyć zasad tkwiących w poczuciu prawnem
olbrzymiej liczby społeczeństwa, łączących z prawnie nabytem
posiadaniem nieruchomości lub prawa na niej skutek prawny
stanowczy, bezwzględny, przeto nie pozostaje nic innego, jak
wprowadzenie do naszej ustawy pevvnej dwoisto ci systemu,
przyjmującej wprawdzie w zasadzie silę konstytutywną wpisu,
tak, że wpis będzie normalnym sposobem nabyc a pra\v rze
czowych i praw zastawniczych, ale z drugiej strony akceptu
jącej charaktcr bezwzględny posiadania, w sposób prawny
nabytego, choćby ten charakter miał znaleść swój wyraz tyl1(O
w ochronie publicjańskiej: Obie zasady, jakkolwiek odrebn0,
nie mogą oczywiście zosta\'lać z sobą w kolizji i pro A
wadzić do sprzecznych rozstrzygnięć. Dlatego muszą być
ściśle rozgraniczone. Jednak wypadkowa, rozgraniczająca
je, musi być tak przeprowadzona, by większą moc przyzna
wała pierwszej, jako zabezpieczającej lepiej prawo własnoś i
i ułatwiającej, a nawet, powiedzmy silniej, umożliwiającej je-
dynie racjonalny kredyt realny.

Rzuciwszy w kwestji znaczenia wpisu tylko kilka powyż",
szych uwag wstępnych" przystępuję w dalszyTm ciągu już dl)
skonkretyzowanych propozycyj:

B. Wpis główny praw rzeczowych i zastawnicz.vch.,
Wpis główny do wykazu jest normalnynl sposobeln naby

cia, zmiany i umorzenia lV drodze sukcesji szczegółowej praHJ
rzeczowych (z wyjątkiem prawa zatrzymania) tudzież prarv
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zastawniczych na dobrach nieruchomych. Kto więc nierucho
mość tylko kupił, kto ma tylko jej zapis szczegóIowy, kto
tylko ma w ręku skrypt dłużny, w którym właściciel ustana
wia hipotekę i t. d., ma jedynie tytuł, ma jedynie prawo oso
biste, względne, wierzytelność skuteczną przeCIW swemu paLM
przednikowi prawnemu, ale nie prawo bezwzględne. Bez
względnem staje się jego prawo, dopiero, gdy zostanie wpisaa0
do wykazu księgowego. Ten charakter bezwzględny zyskuje
ono przez wpis, tak, że prócz wpisu innego faktu nie potrzeba,
by zostać właścicielem, użytko\\lcą, zastawnikiem i t. p.,
a zwłaszcza nie potrzeba nabycia posiadania. VY pis ma tu
więc znaczenie konstytutywne. (Podobnie art. 11 ust. z r.
1818;  S 431, 451, 481 kod. cyw. austr. i   4 ust. austr. z r. 1871;
-porównaj    873 i nast. kod. cyw. niem. - innego zapatry
wania broni Till w swem prawie rzeczowem 1 w rozpra
wach odnośnych, zwłaszcza: O zasiedzeniu tabularnem
w Przeglądzie Pr. Adm. IV; Faktyczny stan posiadania, a zau
fanie do ksiąg pub!. VI Przeglądzie XI, IV; O znaczeniu posia
dania przy nabyciu nieruchomości 1879).

Jednak powyższa zasada ma zastosovv"anie tylko, o ile
chodzi o sukcesję szczegółową. Nie ma ona zastosowania:

1) Gdy chodzi o pierwotne sposoby nabycia praw, a więc
o zawłaszczenie, o nabycie koryta opuszczonego, oderwiska,
przymulenia (p. przepisy polskiej ustawy wodnej), o zasiedze
nie i t. d. Co do zasiedzenia pozaksięgowego, którego nie uzna
ją kod. cyw. niem. (   901 i 902) i ust. hip. polska z r. 1813
(p. art. 123), a uznaje W pelni kod. Nap. (zwłaszcza art. 2265)
i kod. cyw. austr. (zwłaszcza art. 1500), p. poniżej w Czę
ści II -giej.

Tak przy tym nabyciu pozaksięgowem, jak i prz r innych
rodzajach nabycia i umorzenia praw rzeczowych i zastawni
czych w drodze pozaksięgowej (p. poniżej pod 2-4), jeżeli po
lem stan prawny, pozaksiegowo uzasadniony, zostanie do
księgi wpisany, wpis ten będzie miał znaczenie del(laratoryjne.

2) W razie sukcesji uniwersalnej zmarły spadkodawca
ze swą śmiercią traci, a powolany ważnie dziedzic nabywa
prawa także na nieruchomościach od chwili otwarcia się spad
ku, chociaż dopiero później zostaje do wykazu księgowego
wpisany.

3) W przypadkach, w których specjaJne ustawy naby
cie, umorzenie lub zmianę praw łączą z innym faktem, a nie
z wpisem, mają te przepisy pełne zastosowanie. TaIcie prze
pisy mieszczą sie np. 'v ord. egz., łączących przejście wlasno
ści z uchwałą przybicia, w kod. cyw. niem.. w szeregu prze
pisów zacytowanych u Zolla na str. 393 w uwadze i t.. d.
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4) Ale i przy sukcesji szczególowej - poza przypadkami
pod 3) zaznaczonemi - zasady, że przez wpis prawo rzeczowe
powstaje, przenosi się, zmienia i umarza, nie należy tłumaczyć
w ten sposób, żeby arg. a contr. wysnuć się mialo z niej kon
sekwencję, iż, dopóki wpis nie nastąpi Jl uprauJniony z tytulu
miałby mieć zawsze tylko prawo obligacyjne Jl czyli że wpis jest
iedJ'nym sposobem przenoszenia, zmieniania i umarzania pra,v
rzeczowych w drodze sukcesji szczegółowej. Sytuacja praw
na mającego sam tytuł (a więc roszczenie obligacyjne) zmie
nia się mianowicie na sytuację ze skutkiem bezwzględnym"
odkąd on za zgodą dotychczasowego posiadacza, obejmuje na
podstawie tytułu posiadłość lub jakieś rzeczowe prawo w praw
ne posiadanie. (Inaczej kod. cyw. niem.). Również zmienia
się sytuacja ze skutkiem bez\vzględnym w razie utraty prawa
'wtedy, gdy istnieją. podstawy do takiej utraty w prawie
cywilnem przewidziane, - jakkolwiek nie nastąpiło wykre
ślenie prawa w wykazie księgowym. Niech następujące przy
kłady rzecz tę bliżej wyjaśnią:

Jeżeli Ae sprzedał swoją nieruchomość osobie B., wów
czas B. ma tylko tytuł, tylko prawo osobiste przeciw As (actio
nem emti), zgodnie z zasadami prawa rzymskiego, art. li-go
ustawy hip. z r. 1818, kod. CJFW. austr. i kod. niem. - (inaczej
kod. Nap., art. 1138, 1583, 938 i art. 241 ust. not. rosyj.). Przez
wpis główny do wykazu zostanie on (B.) dopiero właścicielem
i to w całej pełni, bez względu na to, czy nieruchomość objął
w posiadanie, czy nie. Jeżeli jednak A., zanim wpisu dokona
no na rzecz B., oddał temuż B" nieruchomość w posiadanIe
w wykonaniu obowiązku z kupna sprzedaży wynikającego,
B. nabywa już własność, chociaż pozaksięgową i dlatego nie
doskonałą, a A. ją traci, jakkolwiek w }(siędze jako ,viaściciel
figuruje. A. nie może więc od czasu oddania B. posiadania,
dokonać skutecznie powtórnej alienacji tej nieruchomości, bo
nie jest już właścicielem - ch Tba, że C., nabywając od A..
nieruchomość przez wpis, zdoła zasłonić się działanitm w zau
faniu do ksiąg ziemsl(ich (w których A. jeszcze jako właści
ciel figuruje), bo w takim razie C. mimo braku własności po
przednika pra\vo własności nabędzie, a nie doskonałe pra\vo
własności pozaksięgov/e osoby B4 wygaśnie. Jeżeli natomiast
warunek ten nie zachodzi, B  zwycięży w procesie z C. i z każ
dym innym, kto, znając pozaksięgo\vy stan rzeczy, mImo to
od wpisanego jeszcze do wykazu Aę, prawo w drodze wpisu
nabyć usiłowaL (Por. podobnie art. 21 ust. I, 33, 54 ust. z r.
1818). Księgi ziemskie mają bowiem tylko chronić uczciwych
nabywców. Inny przykład:

Jeżeli po faktycznem oddaniu nieruchomości przez A. OSQ
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bie B. na własność, otwarty zostanie konkurs do majątku B.,
nieruchomość ta należeć już będzie do masy upadłościowej B,
a A. będzie miał tylko roszczenia obligacyjne do niej o zapłatę
ceny kupna; albo np.: X. z powodu pretensji niezabezpieczonej
hipotecznie, jaką ma przeciw A., nie będzie mógł prowadzić
egzekucji na tej nieruchomości, skoro ona od czasu oddania
została już wtasnością osoby B. i t. p. - Inaczej we wszyst
kich tych trzech przypadkach i im podobnych przedstawia
laby się rzecz wedtug kod. cyw. niem.,   4 ust. austr. z r. 1871,
tudzież ostawionego Judykatu austr. nr. 186: B., mimo fi...
zycznego objęcia na wtasność nieruchomości, ma nadal tylk()
prawo obligacyjne, osobiste przeciw A., A. nadal zostaje wla
ścicielem i może z pełnym skutkiem prawnym alienacji doko
nać przez wpis na rzecz C., a C. zostanie właścjcielem, gdyi
prawo obligacyjne B. (jako res inter alios gesta) nic go niB
obchodzi (ocz lwiście B. przeciw A. będzie n1iał roszczenia
odszkodowawcze z powodu niewypetnienia zobowiązań umo\v
nych); w razie otwarcia konkursu do majątku A., zanim A.
zostat wykreślony z wykazu, nieruchomość będzie częścią ma
sy konkursowej; wierzyciele A. będą nadal mogli pro\vadzić
egzekucję na tej nieruchomości, jako na rzeczy należącej do
dłużnika i t. d. i t. d.

Jeszcze przyklady inne dla ilustracji pozal\:sięgowej utraty
praw rzeczowych i zastawniczych ze skutkiellI bezvłzględnym
przez czynności prawne między żyjącymi:

Jeżeli właściciel A. spłacit wierzytelność hipoteczną, cią
żącą na swej nieruchomości na rzecz B., natenczas nietylko
gaśnie wierzytelność B. i dług A., ale nadto B. traci swe pra
wo hipoteczne (zastawnicze). Coprawda - jak \v Częsci II-iej
przedstawię - hipoteka utrzymuje się nadal w mocy, ale już
nie jako prawo osoby B., ale z reguły jako prawo osoby A.
Podobnie będzie się rzecz miata, gdy wierzytelność hipoteczna
B. zgasła przez potrącenie, przez przeda\vnienie, konfuzję i t. 1)'
Zawsze wygaśnie prawo B. i to ze skutkiem bezwzględnym. 
Ale wyjątki od tych prawideł mają miejsce "\\t tedy, gdy chodzi
o osoby, działające w zaufaniu do ksiąg ziell1skich: Gdyby
np. B. mimo otrzymania zapłaty od A. i utraty tak wierzytel
ności, jak i prawa zastawu, wierzytelność hipoteczną sprzedał
osobie C. i na C. ją przelał, lub ustanowił na niej prawo nadz3.
sta\vu na rzecz C., wówczas C. - pomimo, że B. już żadne
go pra\va nie miat - nabyłby przez wpis niewzruszalną wie
rzytelność hipoteczną lub prawo nadzasta\vu. - Podobnie rzecz
przedstawiataby się, gdyby np. na gruncie A. ciążYła służeb
ność drogi na rzecz wlaścicieli gruntu B., a służebność ta wy
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gasła pozaksięgowo przez przedawnienie, lub gdyby właścici I
gruntu B. zrzekł się służebności za sumę pieniężną od A.
otrzYl11aną, i A. za zgodą B. drogę zaorat I w tych przypad
kach bowiem służebność wygas1aby już pozaksięgowo. Jed
nak odży1aby, dopóki jej nie \vykreślono z ksiCgi. gdyby np. C..
kupił od B. grunt panujący razem ze służebnością drogi, dzia
łając przy tern w dobrej wierze i w zaufaniu do księgI ziem
skiej.

Z powyższych przykładów widać jednak, jak to owe sy
tuacje prawne, pozaksięgowo powstałe, jakkolwiek w zasa
dzie mają skutek przeciw każdemu, są wadliwe, czy nie do
skona1e, skoro nie wywieraja żadnej mocy przeciw osobom,
które bez wiadomości o nich prawa z niemi sprzeczne przez
\"vpis nabywaja, - a na\vet skoro wobec tak nabytych praw
wygasają.

Druga wadliwość tych sytuacyj pozaksięgowych poleg..:t
na tern, że osoba do ksiąg niewpisana nie ma legitymacji do
zezwalania na dalsze wpisy, a temsamem do ustana\viania
przez wpis dalszych praw, zw1aszcza prawa zastawu hipotecz
nego, które bez wpisu wogóle powstać nie może" Temsamem
osoba taka nie może korzystać z kredytu realnego.

Co do praw rzeczowych i praw zastawniczych dochodzi
mv więc do następujących konkluzyj, stanovviących propozy
cje do przyszłej ustawy polskiej:

Prawa te powstają, ulegają zmianom i umorzeniom według
przepisów ustaw cywilnych, niezależnie od wpisu.

Jeżeli jednak zn1iana ma być dokonana przez czynność
prawną, a nie istnieją odrębne szczeQ:ó1owe przepisy, naten
czas tytuły, jak umowa obligacyjna lub akt jednostronny, dają
tylko prawo osobiste, a prawo bezwzględne powstaje, zmienIa
się lub gaśnie przez wpis główny do wykazu ksie owego" Jed-
nakże zmiana ze skutkiem bez,vzg-lednym może być dokonana
i przez fakty pozaksiegowe, z któremi ustawy łączą w zasa
dzie nabycie, zmianę lub utrate Drawa be'lwzględne o. Zwłasz
cza ma to miejsce, gdy nastąpiła prawna zmiana w posiadaniu.

Tak pozaksięgowo powstałe sytuacje pra\v'ne są jedn k
w dwóch wyżej podanych kierunkach wadliwe (glównie, bo
są bezskuteczne przeciw osobom, które przez wpis uzyskany
na podstawie zezwolenia poprzednika ksieg-owego i w zaufa
niu do prawdziwości księgi nabywają dalsze prawa).

Ostatnia zasada ma znaczenie jeszcze szersze: Odnosi
się bowiem i do wszelkich inlTvch przypadl{ów pozaksiegoweQ;o
nabywania praw rzeczowych i zastawniczych, jak nabywania
w drodze sukcesji uniwersalnej, w sposób pierwotny i t. P6
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c. Wpis ciężarów realnych.

Innem jest znaczenie prawne ,vpisu ciężarów realnjJch  ):
Ciężar realny Jako taki może powstać tylko przez wpis główny.
Przed wpisem obowiązek właściciela nieruchol110Ści do pe\V....
nych perjodycznych świadczeń na rzecz wskazanej osoby jest
tylko jego osobistym długiem, który przy alienacji nierucho
mości może być przeniesiony na no\vego nabywcę przez prze
jęcie dlugu. Nie jest to jednak dług, cia żący ipso żute na ka2...
dorazowym właścicielu nieruchomości. Związanie długu z po.
siadaniem ziemi może być dopiero następst,vel11 wpisu do wy
kazu dobra nieruchomego.

D. Wpis innych praw obligacyjnych.

Co do praw obligacyjnych, które mogą być przedmiotem
wpisu do księgi ziemskiej, powstają one, zmieniają się i gasn
niezależnie od wpisu, ale wpis ma tu - jal{ wyżej zaznaczy
lem - to znaczenie, że dłużnikiem z nich jest każdorazowy
właściciel nieruchomości, że więc zobowiązanie zostaje zwią
zane z gruntem, a nadto i ten skutel{, że prawa te {wpisane)
będą, w razie egzekucyjnej sprzedaży nieruchomości, w odpo
wiedni sposób uwzględnione, t. zn. albo przejęte przez nowo
nabywcę, albo dadzą podstawę do udzialu przy rozdziale ceny
kupna, zwłaszcza w przypadkach t. zw. surogacji z   882 k.
c. niem.

E. Wpisy praw górniczych, prawa zabudo 'y i prawa
mieszkania.

Wreszcie co do praw górniczych, powstających na pod
stawie czynności prawnych przez wydzielenie pokładów mi
neralnych z nieruchomości, (jak prawa naftowe w Małopolsce),
co do prawa zabudowy i prawa mieszkania, wszystko co wyżej
powiedziano pod B. ma także do nich zastosowanie. Ale po
nadto przypon1nąć tu jeszcze należy zasadę w rozdziale IV
postawioną, że prawa te nie mogą powstać jako prawa Vllas
nościowe i odrebne, dopóki nie powstanie odrębny przedmiot 
do czego niezbędnem jest wydzielenie w wykazie tych dóbr
z nieruchomości.

*) Dlaczego praw z ciężarów realnych niie należy uważać za Pl awa
rzeczowe, o tern lP. w mOlllm referacite ,,0 k()/TIcepcJI p odstawl()\V ej.. ......
w odbittoe str. 2, 3, 12 i 13.
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Jeżeli chodzi o pokłady minerałów, "zastrzeżonych", t. zn.
wydzielonych już na podstawie ustawy z nieruchomości, nie
potrzeba oczywiście odrębnego wydzielenia ich przez czyn
ności prawne, aby do nich stosować normy pod B. przedsta
wione.

Co wyżej przedstawiłem pod lit. B.-E. o pra\vnem zna
czeniu wpisów głównych, możnaby określić teoretycznie jako
negatyvvna stronę jawności materialnej.

Stroną jej pozytywna zajmę się w dalszym ciągu pod
lit. F., mianowicie kwest ją, czy sam wpis główny wywoluje jU7;
skutki wyżej pod B.-E. przedstawione,   czy też może trzeba
prócz wpisu innych jeszcze warunków.

F. Pozytywna strona jawności materjalnej.

Otóż co do pozytywnej strony jawności materjalnej nie
mam zamiaru wprowadzać do projektu nic oryginaIllego  tyl
ko jasno zredagować, co niewyraźnie wynika z ustawy z r. 1818
a co nieco lepiej określono w ustawie austr. z r. 1871, zwłasz
cza w jej    61 i nast. Pewne modyfikacje będą jednak nieu
niknione. Natomiast odrzucam wzory prawa niemieckiego,
a zwłaszcza tę podstawową zasadę, że do wszelkich zmian
w prawach księgowych potrzeba umowy rzeczowej, abstrak
cyjnej i wpisu do księgi, a obojętną jest rzeczą, czy istnieje
ważny tytuł, czy nie. Dlaczego porzucam stanowisko kod.
cyw. niem., to wynika już w części z wywodów we Wstępie
zamieszczonych. Nie będę przeto na tern miejscu bliżej rze
czy uzasadniał, lecz przystąpię wprost do skonkretyzowanych
propozycyj.

Otóż jako zasadę podstawo\vą przyjmuję, że sam wpis
główny nie vv yrwola prawno-materjalnych skutków, w nim
określonych, jeżeli nie zachodzą jeszcze dwa inne warunki,
a mianowicie

1) ważny tytuł,
2) prawo poprzednika.
Ad 1). Jeżeli wpis główny nastąpił na podstawie nieważ

nego tytułu, natenczas nabycie lub inna zmiana w stanie praw
nym, wpisana do księgi, prawnie nie istnieje, jest nieważn3.:,
a pokrzywdzony może domagać się wykreślenia nieważnie
uzyskanego wpisu skarg Q o wykreślenie  l\:tóra stosownie do
swej podstawy materjalno-prawnej ma różne kwalifikacje pry
watno-prawne, i tak może być np. skargą \vydobywczą, gdy
w miejsce A. wpisano do księgi jako właściciela bez pra\vnego
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tytułu osobę B.; skargą negatoryjną, gdy bez tytułu prawnego
wpisano np. służebność lub zastaw na rzecz B. i t. p. Skargę
o wykreślenie może wnieść pokrzywdzony A. przeciw nieważ
nie wpisanemu B., (l{tórego możeby lllożna nazywać "posiada
czem księgowym"?) przez czas do przedawnienia skargi prze
pisany. Jeżeli jednak A. tej skargi nie wniesie aż do upływu
czasokresu przedawnienia, traci nietylko prawo powództwa
(skargi), ale i prawo, które było podstawą roszczenia, o ile
jest sprzeczne z prawem B., gdyż Bo nabywa wpisane na siebie
prawo skutkiem t. zw. "przemilczenia księgowego ' (lTIOŻe lepiej
nazywać je krótko przemilczeniem) o .

Jednak wpis nieważny osoby B., zanim jeszcze nastąpiło
przemilczenie, uważać należy za ważny o tyle, o ile na jego
podstawie powstały dalsze wpisy na rzecz osób trzecich (C.),
działających w zaufaniu do ksiąg ziemskich. Wobec nich po
zytywna strona jawności materjalnej ma znaczenie pełne
i w ten sposób uzupełnia ona harmonijnie przedstawione pod B.
przepisy, będące wyrazem negatywnej strony jawności ma
terjalnej, gdyż także według tej ostatniej stany prawne, poza
księgowo istniejące, tracą moc prawną wobec osób, działają
cych w zaufaniu do ksiąg gruntowych.

Ad 2). Ostatnie zdanie wprowadza nas już w kwestję
prawa poprzednika. VV niem bowiem chodzi właśnie o jakie
goś trzeciego C., który zostaje do wykazu księgowego wpisa
ny, a to wpra\vdzie na podstawie ważnego tyTtulu, ale przy
braku własności (ogólniej prawa) poprzednika B" Na pytanie
więc, czy warunek prawa poprzednika jest nieodzowny, damy
w projekcie ustawy odpowiedź: tak i nie. Warunek ten nie
jest potrzebny, C. zatem prawo swe przez wpis nabędzie mimo
braku własności poprzednika, jeżeli działał w zaufaniu do ksiąg
gruntowych. Prawa nie nabędzie, jeżeli nie działal w zaufania
do ksiąg grunto\vych. Przy tej drugiej alternatywie, A" będzie
mógł wnieść nietylko przeciw B., ale i przeciw temu C. skarg
o wykreślenie jego wpisu, a to do czasu przedawnienia skargi
według powszechnego prąwa cywilnego. Jeżeli skargi nie
wniesie, C. nabędzie prawo, na jego rzecz wpisane, przez prze
milczenie księgowe.

Rzecz ta byłaby - jak sądzę - zupełnie jasna i dalaby
się z latwością w artykuły ustawy ująć, ale pozostaje jeszcze
do uregulowania jedna kwest ja, mianowicie, kiedy możemy
powiedzieć, że ów C. działa w zaufaniu do ksiąg gruntowych,
a kiedy nie. Otóż na tę ostatnią kwestję daję odpowiedź na
-stępującą, będącą zarazem wnioskiem do projektu ustawy:

Na działanie w zaufaniu do prawdziwości wpisów w księ
dze (wykazie) uskutecznionych, może się po\vołyTwać zysku-.
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jąCY jakieś prawo przez wpis - pod następującemi warun
karni:

a) jeżeli od poprzednika w księdze (wykazie) wpisanego
nabył prawo pod ważnym tytułem, będącym aktem dobrej woli,
a to pod tytułem odpłatnym (obciążliwym), a nie pod tytułem
darmym (?).

b) jeżeli w chwili nabycia był w dobrej wierze  to j. nie
wiedział o prawie pozaksięgowo ważnie istniejacem i nie mu
siał o niem wiedzieć, - w szczególności, jeżeli z wpisów,
w księdze (w wykazie) uskutecznionych, nie wynikało, że pra
wo jego poprzednika jest sporne, wątpliwe lub wzruszalne.

Z tak proponowanych przepisów wynika, że na rękojmię
wiarygodności ksiag nie może sie po\voływać ten, kto np. zy
skuje hipoteke sądową w drodze egzekucji, ani ten, kto ma
prawo zastawu z ustawy (przyWilej); dalej ten, kto z księg-i
samej dowiedzieć się mógł, że wpis jego poprzednika jest
wątpliwy, bo np. okres zażalenia (odwołania) przeciw wpi
sowi poprzednika jeszcze nie upłynął, albo, chociaż okres
ten upłynał, ale jest wpisane zastrzeżenie zmiany na podsta
wie powództwa, wniesionego odwołania i t. p.

Tak rzecz ujmując, nietylko proponuje to" co faktycznie
obowiązuje i w b. Król. Kongresowem i w b. dzielnicy austr.,
ale też i to, co najwiecej -- jak sądzę - jest celo\ve: Zasa da
wpisu powinna być respektowana tylko jako zasada wi8ry
godności ksiag-, jako zasada  dająca rękojmię tvn1, kt0fzV
w sposób uczciwy i w dobrej wierze i przez czynności prawne
nabywają dobra nieruchome, lub różne prawa na nich, na pod..
stawie tego, czego się z ksiegi Dublicznej dowiedzieli. Odzie
tych wz lędów niema'! tam należ,r uznać pozaksięgowe prawa
owych A., czy to, że z ksiegi zostali bez tytułu prawneg:o VfY
kreśleni, czy też, że prawa nabyli na podstawie \vażnego ty-.
tutu i przez zmianę w posiadaniu, prawnie doI\:onaną. Przez
przyjęcie takich norm, unikamy przesady, w którą, zdaniem
mojem, popadł co do zasady wpisu kodeks c)rwilny niemiecki,
kieruiacv się wiecei doktrynerskiemi ,vzg-IędamL aniżeli real
nemi potrzebamL Dla bezp!eczeństwa obrotu wystarcz l/l jeżeli
nie bedzie zawiedziony w swem zaufaniu, kto na podstawie
teg-o'! czeg-o się z ksiegi dowiedział, w dobrej wierze (t. znG nie
wiedząc o prawach bezwzglednych, pozaksie owo istnieiacvch)
przez czynność prawną nabywa nieruchomość, lub jakieś na
niej prawo. Poza temi grupami faktów można uznać poza
ksie owo nabyte prawa. Strony ujemne" łączące sie z bra
kiem wpisu, będą dostateczna podnietą, bv nabywc-s r ,;taraJi się
o wpis swych praw do ksiąg gruntowych.
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Dla poparcIa mych wniosków powołuję się jeszcze na zna
komite mem zdaniem orzeczenie najwyższego Sądu austr., za
mieszczone w zbiorze Judykatów pod L" 188. Jakby-, zaprze
czając podstawowym myślom, wyrażonym przez tenże sam
Sąd w osławionym Judykacie 186-ym, który bronił bezwzględ
nej zasady wpisu, Judykat 188 staje na stanowisku zasady
wiarygodności ksiąg gruntowych w granicach wskazanych po
trzebami uczciwego obrotu. Oto słowa, które tam między in
nemi czytamy:

"Es ist nicht richtig, dass die formale Rechtsl(raft der
Eintragungen aus dem Publizitatsprinzipe folge und dass daher
jeder Dritte berechtigt sei, sich diese formale Rechtskraft zu
nutze zu machen. Dadurch wlirde zwar eine ungemein einfache
Oestaltung des Il11mobilienrecbtes erm6glicht, andererseits aber
dieser Vorzug nur durch eine vollige Zurlickdrangung des ma
teriellen Rechtes erlangt werden. łiierflir ist aber kein Bediir
fnis vorhanden. Nur die Rlicksicht auf den Verkehr erheischt
den Schutz des Dritten, der in Unkenntnis der wirklichen Sach
lage etwas erwirbt, was formell, wenn auch nicht oder nicht
mehr materiell zu Recht besteht".

Jednakże w propozycjach poWyższych brak jeszcze jed
nego przepisu, który, zdaniem mojem, powinicl1by być do pol
skiej ustawy wprowadzony. Ograniczając mianowicie zasad
wiarygodności ksiąg do czynności dobrej woli, eliminujemy ją
przy sprzedaży egzekucyjnej dobra nieruchomego. A prze...
cież tutaj jest ona bardzo wskazaną: Jeżeli np. dawny wła
ściciel, A., został z wykazu wykreślony a B. w jego miejsce
wpisany jako właściciel na podstawie nieważnego tytułu, tak,
że B. właścicielem nie został; jeżeli następnie wi0rzyciel osoby
B., jakiś M., uzyskał przeciw B. tytuł egzekucyjny i dopro
wadził egzekucję do przymusowej sprzedaży nieruchomości,
czyż w takim razie C., który ją kupił, nie ma mieć prawa po
woływania się na rękojmie prawdziwości wpisów w księdze,
gdy jego poprzednik B., nie był właścicielem? W tym kie
runku rozszerzenie zasady wiarogodności ksiąg gruntowych
poza akty dobrej woli uważam za rzecz konieczną, a to tal\:
żeby A. w zasadzie tracił prawo swe pozaksięgowe, jeżeli go
nie zgłosi przed rozpoczęciem licytacji - a mógł je utrzymać
przeciw nabywcy licytacyjnemu tylko wtedy, gdy udo\vodni,
że on działał w złej wierze, t. zna że o własności (lub o innem
prawie rzeczowem, istniejącem pozaksięgowo), wiedziaI lub
wiedzieć musiat Por. na ogół Glass  str. 61-69 i Zo!l
L. 318 i 319.
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G. Domniemanie prawdziwości wpisu głównego.

Wpis główny uzasadnia domniemanie, że stan, odpowia
dający wpisowi, prawnie istnieje (P.   891 kod. cyw. niem.). 
Przepis taki stawia znowu pozaksięgowYch nabywców w po
łożeniu trudnem, gdyż mimo swego posiadania muszą w razie
sporu udowodnić, że nie osoba wpisana, ale oni mają prawo.

H. O znaczeniu prawnem inn..vch, wpisów.

o znaczeniu prawnem innych wpisów, mianowicie zastrze
żeń, ostrzeżeń i zapisków p. wyżej w rozdziale VII. Ponadto
mieszczą się w tym zakresie przepisy 'v różnych ustawach
szczegółowych.
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CZĘŚĆ II.

TYMCZASOWE UJEDNOSTAJNIENIE - POZA \\ILAŚCI.
\VA TREŚCI.<L\ USTAWY O SADOWYCłI KSIfGACłI

ZIEMSKI Cli - RÓŻNYCH PRZEPISÓW DZIELNICOWYCłIG

lal Wstępne uwagt

Wobec zamiaru rychłego zuniformowania w Polsce praw3.
o księgach ziemskich, zanim wprowadzony będzie w życie
jednolity polski kod. cywilny, a zwłaszcza jednolite prawo
rzeczowe, trzeba będzie w ustawie o księgach ziemskich wpro
wadzić tymczasowo, to znaczy aż do ujednostajnienia całego
prawa cywilnego, pewne zmiany w dzielnicowych przepisach
prywatno-prawnych. Bez takich zmian powstałby z zaprowa
dzeniem jednolitej ustawy o ksiegach ziemskich pewien chaos,
a nawet ustawa okazałaby się w różnych postanowieniach nie
wykonalną. Czyż np. możnaby faktycznie wprowadzić vv ży
cie projektowane przepisy o wydzielonem z nieruchomości pra
wie mieszkania, jeżeli się nie ureguluje jednolicie tej nowej
instytucji i nie zdobędzie dla niej prawa obywatelstwa w sy
steme obowiązujących praw cywilnych obok prawa mieszka...
nia, przejętego do kodeksów z rzymskiego ius habitationis y tu
dzież obok zasady o podzielności płaszczyznami poziomemi
dóbr nieruchomych według kod. Nap.; albo czyż tnożna np.
nieureguloVlać jednolicie kwestji zasiedzenia i przedawnienia
-praw na nieruchomościach, jeżeli na tej podstawie opieralą sIę
projektowane zastrzeżenia księgowe i t. p.? - Otóż w części II
projektu mają być unormowane tego rodzaju instytucje, które
równocześnie z prawem o księgach ziemskich ujednostajnić
trzeba, ale tylko prowizorycznie, t. j. aż do zuniformowania
całego prawa cywilnego.
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W tej części trzeba też będzie wprowadzić uniforrnujące
zmiany w dzielnico\vych ordynacjach egzekucyjnych, o ile
Sekcja prawa procesowego uzna to za potrzebne.

W dalszym ciągu ograniczam się do wskazania tych
zmian, które uważam za niezbędne w zakresie prawa cy\vil
l1egoo

II. Forma al{tu notarjalnego.
Uważam za rzecz niezbędną (o czem p. także w C  ęs\;i

IV-ej projektu), by Vv"prowadzić jednolite na całą Polskę po,
stanowienie, że do ważności umowy, przez którą ktoś zobo....
wiązuje się do przewłaszczenia dobra nieruchornego lub usta
nowienia na niem prawa rzeczowego lub prawa zastawu, trze
ba aktu notarjalnego. Jak wiadomo, przepisy praw dzielnico
wych są pod tym względem różne, p. zwłaszcza art. 241 ust.
notar. rosyj., p. jednak także ust. z dn. 29 lipca 1919, dz. pr. P.
pol. nr. 65 poz. 388, modyfikującą zasadę art. 241 ust. not. -
p. dalej co do dzielnicy poaustr. liczne przepisy, uznajace waż
ność umów alienacyjnych, bez względu na formę -" p. wreszcie
co do dzielno pop ruskiej    313, 518, 873, 877 kod. cyw. niem.

Przepis przezemnie proponowany nie będzie uchylał po
stanowień praw dzielnicowych, według których sanacja nieważ
ności tytułu z powodu braku formy zostaje uchylona przez
faktyczne wypełnienie obowiązku (p. np.   1432 kod. cyw.
austr.,   313 k. cyw. niem.). Tego rodzaju przepisy prawa
cyvvilnego zachowają i nadal moc prawną.

iII.. Dziedziczne prawo mieszkania.

Jak wiadomo, we wszystkich prawach dzielnicowych zna
ną jest instytucja prawa mieszkania, przejęta z rzymskiego
prawa (ius habitationis) jako prawo rzeczowe na rzeczy cudzęj,
służebność osobista i to ściśle osobista, gasnąca ze śmier ią
tego, na czyją rzecz przez czynność prawną między żyjqce
mi lub na przypadek śmierci ustanowioną została (p./tart.
625-636 k. Nap. -    521 i 522 k. cyw. austr. -  S 1090 /' 1093
kod. cyw. niem.). To pra\vo mieszkania pozostanie/nadal
w mocy przy utrzymaniu różnych przepisów, do niigo się
odnoszących.

Tu jednak chodzi o to prawo mieszkania, o którem pisa
łem w Części pier,vszej pod IV, które ma być gźiedztcznem
i prz,ędmiotem dowolnego obiegu, przedmiotem< rienacji przez
czynności między żyjącymi i na przypadek śmierci, a będzie
też mogło być - jak przypuszczam - przedmiotem egzeku ji,
jak każde inne dobro nieruchorne.
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Wprowadzając taką instytucję, ustawoda.wca nasz będzie
się liczył z nowszyrrl rozwojem stosunków, ale mUSI ją już
teraz w ustawie o księgach ziemskich unormować, skoro
nie jest uregulowaną wcale na ziemiach polskich. Za unor
mo\vanie tej instytucji nie tIIOŻna uważać zwlaszcza przept..
sów końcowych art. 553 k. Nap.

Otóż, jakież tu przepisy wprowadzić?
Sądzę, że należy wprowadzić normy analogiczlle  jak co

,do prawa zabudowy, - jednakże z pewnemi odchyleniami,
a zwlaszcza:

1) Nie będzie obowiązywało ograniczenie   2 ust. austr.
z r. 1912, na którego podstawie prawo zabudowy może być
ustanowione tylko na nieruchomościach państwowych lub
związków prawno-publicznych. Mieszkanie będzie więc mogIo
być wydzielone z każdej nieruchomości, bez względu na to, kto
jest jej właścicielem.

2) Dziedziczne prawo mieszkania może być tlstanowione
conajmniej na lat 20, a naj\vyżej na lat 60.

3) Trzeba nałożyć ustawowy obowiązek na właściciela
mieszkania do odpowiedniego przyczyniania się do ciężarów
publicznych, związanych z nieruchomością i kosztów utrzyma
nia budynku, ewentualnie i odbudowy tegoż (np. Vl razie zbu
rzenia przez pociski armatnie). RozciągłoŚĆ tych obo\viązkó,v
oznaczy w braku umowy stron sąd  kierując się swoboClnenl
uznaniem.

4) Trzeba będzie postanowienia praw dzielnicowyeh
,o' stosunkach sąsiedzkich w sposób obostrzony i jednolity zre
dagować i wprowadzić odpowiednie sankcje.

5) Zachodzi jednak pytanie, czy nie byloby rzeczą wska..
zaną ograniczyć prawo ustanowienia hipoteki na mieszkaniu
i prawo egzekucji? Czy mianowicie możnaby dopuścić do
usunięcia z mieszkania w drodze egzekucji osoby, mającej dzIe
dziczne prawo mieszkania, jakkolwiek nie można tego uczynić
ze zwykłym najemcą ze względu na ustawę o ochronie loka
torów? Czy w takim przypadku, uchylając praw-o mieszka
nia, nie należałoby utrzymać właściciela mieszkania w zajmo
"JNanem przez niego mieszkaniu, ale jedynie na podstawie usta
nowionego w tym celu prawa najmu?

ł",r o Przedawnienie i zasiedzenie (Przedawnienie UIUar"Zające
i nabywczeJ o

Ponieważ instytucja zasiedzenia i przedawnienia zostaje
w najściślejszym związku z negatywną i pOzyty,vną stroną
jawności materJalnej, a zasada jawności ksiąg musi byc jedno
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licie unormowana w istotnej treści projektowanej ustawy, prze-
to i przepisy o przedawnieniu i zasiedzeniu powinny być rów
nocześnie i zgodnie z zasadą jawności zuniformowane  A roz
bieżności są w tej dziedzinie w prawach dzielnicowych bardz(),
duże i zasadnicze. P. pod tym względem np. art. 123 ust. hip..
z r. 1818 i art. 2229-2235, 2260 i nast. k. Nap., Glass str",
207-211; -    1451-1502 k. cyw. austr. i Zoll L. 189-208; -.
S  900-902, 927 k. c. niem.,    977-981 pr. cyw. niem. i l(raus
str. 79-82.

Otóż zgodnie z tern, co proponuję w Części pierwszej pod
VIII lit. A. do F., uważam, że instytucje zasiedzenia i przeda\v
nienia - o ile chodzi o prawa l1a dobrach nieruchomych, do,
ksiąg wpisanych - oprzeć należy na następując y'ch jednoli
tych zasadach:

1) Ani własność na nieruchomości, ani  vlasność górnicz:1
na minerałach zastrzeżonych nie wygasają \vcale przez prze
dawnienie (t. zna przez niewykonywanie pravva). Natomiast
własność (do księgi wpisana) na pokladach nlineralnych  Wy
dzielonych przez czynność prawną z nieruchomości, na zabu
dowie i mieszkaniu wygasa przez przedawnienie na rzecz wol
ności właściciela nieruchomości, jeżeli właściciele pokladó\v
mineralnych, zabudowy i mieszkania swych praw przez lat 20)
wcale nie wykonywują. Jeżeli równocześnie właściciel nieru
chomości treść tych praw wykonywa, wykonywając swą wła
sność jako wolną od tych obciążeń, a właściciele pokładów mi
neralnych, zabudowy i mieszkania nie wnoszą przeciw niemu
skargi do lat 10, natenczas gaśnie ich prawo przez przemil
czenie lO-letnie. Prawa te niewpisane do księgi, ale faktycz
nie przez wprowadzenie w posiadanie ustanowione, ulegają
przedawnieniu na podstawie przepisów proponowanych pod 21
co do służebności, niewpisanych do księgi.

2). a) Służebności tak gruntowe, jak osobiste, wpisane
do księgi, ulegają przedawnieniu na podstawie ich niewyk0ny
wania przez lat 20-ścia. Jeżeli do księgi nie były wpisane,
ulegają przedawnieniu, gdy przez rok nie były wykonyWane.

I

b) Przepisy pod a) mają zastosowanie i co do zastawuantychretycznego. ·
c) Jeżeli chodzi o prawa wieczysto-dzierżawne y wiecz.v

8to-CZynszowe i prawa powierzchni y okres przedawnienia dwu-,
dzie<stoletni (jak wyżej pod a) przedłuża się do lat 40-u, a okres
roćzny do lat 10-iuD

d) Prawa zastal.tvnicze (poza zasta\vem antychretycznym
t j. hipoteka, dług gruntowy i rentowy) ulegają przedawnieniu,
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jeżeli wierzyciel swych praw wcale nie wykonywa przez lat
20-ścia. Ale przez przedawnienie traci prawo tylko osoba, do
księgi jako wierzyciel wpisana. Samo prawo istnieje nadal,
dopóki nie zostanie z księgi wykreślone, na rzecz wlaściciela
nieruchomości (o czem p. poniżej pod V). - Roszczenia o po
szczególne świadczenia perjodyczne ulegają nadal przedaw
nieniu według praw dzielnicowych.

Ad aj-d). Przedawnienie pozaksięgowe (t. zna dopóki
wykreślenie w wykazie nie nastąpi) pOWyższych praw nie ma
według zasad o jawności materjalnej znaczenia wobec osób,
działających w zaufaniu do l\:siąg ziemsl{ich.

3) Do praw z ciężarów realnych stosować należy prze
pisy wyżej pod 2) lit. d) podane.

Co do innych praw obligacyjnych do księgi wpisanych,
utrzymuje się w pełnej mocy przepisy praw dzielnicowych.

4) Co do zasieclzenia proponuję przepisy następlljące:
a) Kto wykonywa własność na dobrze l1ieruchomem (do

księgi wpisanem) w dobrej wierze, a nie jest do księgi ja}\:o
właściciel wpisany, nabywa to prawo po latach 20-u. Będzie
ono jednak niedoskonałem, dopóki nie zostanie do księgi wpi
sane - zgodnie z zasadami o jawności ksiąg gruntowych. 
Jeżeli ktoś w"-ykonyvla faktycznie prawa \vłaściciela na wv'
dzielonych przez czynności prawne pokladach mineralnych y na
mieszhaniu lub na zabudowie przez lat 20-ścia w dobrej wie..
rze, nabyWa tylko rodzaj służebności osobistej, nieprawidłowej
(p. pod c) poniżej), a prawo własności - dopiero, gdY przed
miot jego prawa zostanie w wykazie głównym wydzielon3'
według zasad w Części pierwszej pod IV podanych.

b) Jeżeli prawo własności wYkonywującego je w dobrej
wierze niewłaścicieJa jest na jego rzecz w wykazie wpisane,
natenczas do zasiedzenia wystarczy upły w lat trzech..

c) Podobnie jak pod a) i b) ma się rzecz ze służebnościa
mi tak osobistemi y jak i gruntowemi y z prawami  viecz..vstej
dzierżawy, wieczystego czynszu i praw powierzchni tudzież
z ciężarami realnemi i z zasta,vem antychretYCznynl y t. zn., że
prawa te zostają nabyte w drodze zasiedzenia 20-oJetniego,
względnie trzechletniego, na podstawie wykony\vania ich w do
brej vvierze.

d) Inne prawa zastawnicze i prawa obligacyjne nie mogą
być nabyte przez zasiedzenie. Jednakże przy prawach za
stawniczych jest możliwem przemilczenie księgo\ve o czenlp. w Części pierwszej. '
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v. Pozaksięgowe zmiany w prawach bezwzględnych.

Zgodnie z wywodami memi (Część I, Rozdział VIII, lit.
A-F) o pozaksięgowych zmianach w prawach bezwzględnych
(prawa rzeczowe i prawa zastawnicze), dokonanych przez
czynności prawne, proponuję wprowadzenie do Części II pro
jektu następujących zasad, wyrażonych w odpowiednio zreda
gowanych przepisach:

Zmiany w posiadaniu praw rzeczowych, dokonane przez
strony vłl sposób pra\vny (t. zn. w zasadzie przez tradycję)
w tym celu, aby na podstawie tytułu prawnego wypełnić zo
bowh-1zanie z tytułu wynikające (np. wynikające z kontraktu
l{upna sprzedaży) a temsamem urzeczywistnić faktycznie stan
tytułowi odpowiadający, powodują utratę prawa rzeczowego
ze strony osoby., która posiadanie s\ve drugiej stronie odstąpi
la, i nabycie prawa przez tę drugą osobę. Oczywiście w myśl
zasady: nemo plus iuris in alium transferre potest, quam ipse
habet, warunkiem nabycia prawa przez taki akt będzie istnie
nie prawa ze strony zbywcy. -- Jednak zmiany te - dopóki
nie zostaną wpisane w ksiegach ziemskich - są bezskuteczne
wobec osób trzecich, działających w zaufaniu do wpisów, ist
niejących w tych księgacho

Podobny skutek prawny łączy się z utratą prawa zastawu
przez wierzyciela, gdy ta utrata nastąpiła przez umorzenie
wierzytelności - tak, że utrata ta nie wywiera żadnego skut
ku wobec osób trzecich, działających w zaufaniu do ksiąJ;
ziemskich, że prawo zastawu służy jeszcze wierz"jrcielowi..

VI. Posuwanie się naprzód praw zastawniczych.

J ak wiadomo, rzymska zasada illris succedendi została
słusznie co do praw zastawniczych podkopana, a to naprzód
przy rozwoju instytucji ksiąg gruntowych w Prusiech, potem
w Austrji i Szwajcarji. Nie potrzebuję uzasadniać zarzutó'.v
przeciw ius succedendi y bo motywy są ogólnie przez literaturę
wyjaśnione. Wy'starczy npa przypomnieć, jak niesprawiedliwą
jest rzeczą, gdy wierzyciel z dalszym stopniem hipotecznym,
mający prawo do wysokich odsetek ze względu na ryzyko, ja
kie ponosi, posunie się przez umorzenie poprzedzających go
wierzytelności naprzód i otrzymuje przez to pełne bezpieczeń
stwo, a mimo to nadal ma prawo do wysokich odsetek.

Drogi do uchylenia tych niesprawiedliwości są różne, a na
wet różne na ziemiach polskich: Prawo austrjackie \vprowa
dziło t. zw. prawo rozporządzania umorzoną hipoteką przez
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-właściciela nieruchomości, prawo niemieckie przyjęło w zas"ł
dzie t. zw. hipotekę właściciela, prawo szwajcarskie -- system
t. zw. miejsc stałych. Żadna z tych instytucyj l1ie jest dotad
wystarczająco i dość jasno w ustawach określona. - To jed
nak nie ulega wątpli\vości, że w polskiej ustawie nie możemY
nie dać odpowiedzi na ten trudny problem, skoro w dwó<;tl
dzielnicach Polski ustawy się nim dość szczegółowo zajrrlują.

Kierując się względami na możliwie jasne i proste roz-
wiązanie kwestji, proponuję następujące postanowienia:

Ilekroć wierzytelność zabezpieczona prawem zastawniczem,
do księgi wpisanem - będę tu mówił krótko o hipotece - zo
staje w jakikolwiek sposób umorzona, a niema w prawach dziel
nicowych podstawy do przejścia hipoteki (wraz z wierzytel
nością lub bez niej) na inną osobę, natenczas gaśnie wraz z vvie
rzytelnością tylko prawo hipoteczne dotychczasowego wierzy
ciela, ale hipoteka utrzymuje się nadal jal(o prawo własne wła
ściciela dobra nieruchomego - tak, że on może nią rozporzą
dzać dowolnie, a w szczególności może ją przenieść na inną
osobę i na nową wierzytelność (ale oczywiście w granicach
dawnej wierzytelności), może ją przepisać na siebie, może ją
też bez wszelkich zastrzeżeń wykreślić (na podstawie jedynie
dowodu umorzenia wierzytelności). W ostatnim przypadI<u
na miejsce ius succedendi następnych wierzycieli hipotecznych.
Dopóki właściciel nie rozporządzi hipoteką, uważa się ją za
prawo własne właściciela, na którem jego wierzyciele mog
prowadzić egzekucję. Jednakże w razie egzekucyjnej sprze
daży nieruchomości, pomija się jego hipotekę przy rozdziale
ceny kupna - chyba, że na nej ciąży prawo nadzastawu.

Oprócz poWyższych ogólnych praw, właściciel nierucho
mości ma dwa specjalne uprawnienia, a mianowicie:

a) może zażądać wykreślenia hipoteki, ale r6wnocześnie
zastrzec, że na to miejsce wpisaną będzie do lat dwóch
(trzech?) nowa wierzytelność hipoteczna z pierwszeństwern
oznaczonem przez zastrzeżenie.

b) może, utrzymując w mocy hipotekę, zastrzec, że n:l
miejsce tej hipoteki bedzie wpisana do lat d\\Tóch (trzech?) no
wa wierzytelność hipoteczna z pierwszeństwem oznaczonern
przez zastrzeżenie.

Druga alternatyw-a (b) będzie praktyczną zwłaszcza wów
czas, gdy właściciel z powodu istniejącego prawa nadzastawu,
nie może skorzystać z alternatywy pierwszej (a).

Wreszcie ustawa powinna zezwolić właścicielowi, by za
zgodą wierzyciela hipotecznego, którego wierzytelność jeszcze
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istnieje, zamieścił zastrzeżenie, że do lat dwóch (trzech?) wy
kreśli tę hipotekę, a na jej miejsce wpisze z pierwszeństwern,
oznaczonem stopniem zastrzeżenia, inną wierzytelność hipo
teczną. (Chodzi tu o ułatwienie w większym jeszcze stopniu,
aniżeli w przypadkach, pod a) i b) wyżej podan vch, konwersji
wierzyt. hip.).

Hipoteka właściciela, gdy dług został umorzony, będzie
miała to znaczenie, jakie wynika z praw dzielnicowych" a mia
nowicie według kod. cyw. niem. zall1ieni się ona na dług zien1i t
gdy przejdzie na inną osobę, według prawa cywilnego austf.
(a tę samą konsekwencję musimy przyjąć i dla praw b. dziel
nic rosyjskich, nieznających długu ziemi) hipoteka będzie da
wała prawo zaspokojenia długu (chociaż nie istniejącego) po
raz wtóry przez realizację hipotel(i i w granicach hipoteki.

Hipoteka właściciela może wyjątkowo istnieć, zanim zo
bowiązanie powstało, a mianowicie, gdy właściciel l1ie wydaj
listu hipotecznego (o czem p. pod VII) wierzycielovIi, ale za
trzymuje go u siebie.

VII. Listy hipoteczne.

Instytucja listów hipotecznych jest, jak wiadolTIO, znaną
tylko prawu dzielnicy pruskieL Od listów hipotecznych trzeba
oczywiście odróżnić na wyjątkowych normach opartą i różną
co do treści, instytucję listó\v zastawnych.

Zuniformowanie prawa może nastąpić albo przez zapro
wadzenie listów hIpotecznych w całej Polsce, albo przez znie
sienie ich VvT b. dzielnicy pruskiej. Którą drogę zaproponować?
Sądzę, że w tej spra",.ie należałoby przeprowadzić ankietę. Ale
przypuszczam, że rezultatem jej będzie, iż nie należy uchylić
instytucji listów hip. w b. dzielne pruskiej, a temsamem należy
ją do ustawy ogólnej polskiej wprowadzić.. Listy hipoteczne
mają niewątpliwie strony dodatl1ie, jak zwłaszcza, że ułatwiają
obrót wierzytelnościami hipotecznemi, a następnie, że przy za
ciągnięciu pożyczki hipotecznej żadna ze stron nie uskntecznIa
swego świadczenia przed drugą: właściciel wręcza list hipo
teczny wierzycielowi i równocześnie odbiera od nie o gotów
kę. - Stronami ujemnemi, które jednak nie mogą zrównowa m
żyć stron dodatnich, jest, że właściciel nie wie najczęściej, kto
jest jego wierzjTcielerrl, a dalej, że wierzyciel musi przeprowa
dzać postępowanie amortyzacyjne, gdy list zgubi. lub gdy list
zniszczeje, a może przytem utracić swe prawo.

Oświadczając  ię za prz ljęciem do ustawy polskiej insty
tucji listów hipotecznych, sadzę, że wskazane są różne i znacz
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ne odchylenia od pierwowzoru niemieckiego, a przedewszyst
kiem odstąpienie od zasady, że "hipoteka listowa" (Briefhypo
thek) jest regułą, a "hipoteka księgowa" (Buchhypothek) wy
jątkiem (  1116 k. c. niem.). Ze względu na to, że instytucja
listów jest dotąd obcą dzielnicom rosyjskim i austrjackiej uwa...
żarn, że "hipoteka księgowa" ma być regułą, a listowa Wyjąt
kiem, który strony wyraźnie muszą ustanowić.

Główne postanowienia, dotyczące listów hipotecznych
pragnę oprzeć na następujących zasadach:

Wierzyciel hipoteczny wraz z właścicielem nieruchomości
mogą postanowić, że hipoteka zamienia się na hipotekę listo
wą. To postanowienie musi być do wykazu wpisane, z Wy
jaśnieniem, czy list ma opiewać na nazwisko, czy na okazi
ciela. Również sam właściciel, chcący zabezpieczyć swe ist
niejące lub przyszłe zobowiązanie hipoteką, może, ustanawia
jąc ją, żądać wpisu prawa hipotecznego, jako listowego..

Na tych podstawach Urząd ksiąg ziemskich wystawia do
kument publiczny (z pieczęcią), zwany listem hipotecznym, któ
f}T ma zavlierać zVvTlaszcza nastepl1jące dane: Osobę właścicie
la dobra nieruchomego, oznaczenie księgowe obciążonego do
bra nieruchomego, wierzytelność zabezpieczoną hipotecznie
i dosłowny wypis z wykazu dotyczącego hipoteki, (ewentualnie
obciążenia hipoteczne, wyprzedzające hipotekę listową). Oso.
ba wierzyciela może być w liście wymieniona  albo ni0.
W pierwszym przypadku list będzie papierem przenośnym
przez indos, w drugim papierem na okaziciela. - Jakkolwiek
prawo hipoteczne \\i'ierzyciela podlega naogół zasadom jaw
ności ksiąg, chociaż hipoteka jest listową, jednakże, od czasu
wpisu do wykazu, że hipoteka jest listową i wystawienia przez
sąd listu, który ma być po ,vystawieniu wręczony właścicie
lowi nieruchomości, ta osoba uchodzi prawnie za zastawnika,
a - od czasu wydania listu przez właściciela innej osobie 
także i za wierzyciela, która ma w posiadaniu prawnem list,
a jeżeli list opiewa na nazwisko, na czyje nazwisko list opie
wa. O tyle (tylko) list jest papierem wartościowym. Prze
noszenie wierzytelności i prawa hipotecznego jest odtąd możli
we tylko przez oddanie papieru, względnie przez równoczesne
zamieszczenie na nim indosu; umowa o przeniesienie bez tego
aktu jest tylko tytułelTI do przeniesienia praw. Jeżeli list zo
staje wystawiony na nazwisko, natenczas naz\visko to musi
być zgodne z nazwiskiem wierzyciela do wykazu wpisanego.
Dla późniejszych zmian w osobie wierzyciela są rozstrzyga
jącemi wobec osób trzecich jedynie indosy na liście zamieszczo
ne, jakkolwiek zmiany w osobie wierzyciela powinny być tai\:
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że uwidocznione w wykazie hipotecznym w formie wpisów
głównych.

Ponieważ za wierzyciela hipotecznego uważa się tylkJ
osobę, posiadającą list, przeto posiadanie listu jest koniecznem
i do wykonywania praw wierzyciela hipotecznego, npe do sl{u
tecznego wypowiedzenia wierzytelności, lub zaskarżenia dłuż
nika i realizacji prawa zastawu.

VII1. Zasada surrogacji z  -u 882 kodo cyw. niem.

Uważam, że przepis  -u 882 kod. cyw. niem. należy przy
jąć do ustawy polskiej. Ma on na ce1u, by dla każdego prawa
(np. służebności), któreby w razie egzekucyjnej sprzedaży do
bra nieruchomego miało być umorzone, jako aiepokryte ceną
kupna, oznaczyć zgóry sumę, którą otrzyma dotychczas
uprawniony. Jest to rodzaj bardzo ogólnie pojętej kaucji, za
bezpieczającej nietylko interesy wierzycieli, ale i innych osób
uprawnionych. - O iIeby wpis takiej kaucji miał nastąpić od
dzielnie od wpisu prawa, mialby charakter ostrzeżenia.
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CZĘŚĆ III.

WŁADZE I POSTĘPOWANIE W SPRAWAC"
I(SIĘGOWYCH.

Części tej dotychczas nie opracoWyWałem.. Sądzę bowiem,
że zadania tego podejmie się p. referent Glass.

W części tej mieścić się będzie t.. zw. prawo hipoteczne
formalne, o ile ono nie zostało objęte już Częścią I.. I tak:
Przepisy o właściwości sądów (Sądy powiatowe właściwe ze
względu na położenia dobra nieruchomego). Dalej przepisy
organizujące przy tych sądach urzędy, powołane do prowadze-
nia ksiąg, w szczególności także dzienniki podawcze dla spra\v
ziemskich. Tok postępowania z wnioskami wpływaJącemi do
sądu.. Zasada legalności, według której, żaden wpis z wy
jątkiem zapisków podań nie może być dokonany bez poleceni
sądu; sądu obowiązkiem będzie zbadać, czy wpis na podstawie
stanu księgowego i przedłożonych aktów jest forrnalnie uza
sadniony. Badanie warunków ważności tytułu nie należy do
sądu, o ile przepisy Części I -szej lub II -giej inaczej nie stano
wią. Jednakże sąd powinien odmówić wpisu, jeżeli treść jego
sprzeciwialaby się dobrym obyczajom lub bezwzględnemu za
kazowi ustawowemu, jeżeli widocznem jest, że stronom brak
potrzebnej zdolności lub mocy rozporządzenia, jeżeli wątpliwą
jest identyczność stron i t. d. - Dalej w Części tej będzie
unormowane, kto ma być zawiadomiony o dokonanych wpi
sach głównych, zastrzeżeniach i ostrzeżeniach (O zapisl\:ach
niema żadnych zawiadomień). Środki prawne.. W jakict
okresach czasu mogą by"'ć wnoszone i t. d. i t. d.
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CZĘSĆ IV.

WPROWADZENIE W POLSCE JEDNOLITEJ USTA WY
O I<SIĘGACfl ZIEMSKICłI.

Przy tym nader trudnym problemie, odróżnić musimy
dwie sprawy: Raz, zuniforl11owanie zupelne prawa ksiąg ziem
skich w Polsce; powtóre, wprowadzenie w życie przepisów
projektowanych w częściach pierwszej, drugiej i trzeciej niniej
szego referatu. Pierwsze zadanie wymaga olbrzymich wkta
dów pieniężnych i pracy, która z pewnością potrwa kilkadzie
siąt lat; drugie zadanie da się wykonać bez dużych kosztów
i stosunkowo w dość rychlym czasiea

Pierwsze zadanie wymaga przedewszystlcien1 sporządzenia
katastru gruntowego w b. dzielnicach rosyjskich, aby na nitn
oprzeć księgi ziemskie, z czem łączyć się będzie rewizja ka
tastru w dzielnicach poaustrjackiej i popruskiej. Ileż to trze
ba do tego geometrów, ile ich pracy, ile wydatków, aby po
mierzyć należycie wielkie obszary ziem polskich, dotąd nale
życie niepomierzonych, a to przy uwzględnieniu przedn1ioto..
wych jednostek, ugruntow anyc11 po pierwsze sposobem wy
zyskania ziemi, a powtóre stosnnkami prawnemi. Praca ta na
leży  w pierwszej linji do administracji państwowej i dlatego
Komisja KodyfIkacyjna nie jest tu PO"'Jt"ołana do przygotowania
projektów legislac}Tjnych. Zadaniem tern zajął się już zresztą
Rząd (o czem p. d-ra Szafrana: Działalność władz ziemskich,
a hipoteka j kataster, ] 930, Rozdział V).

Drugie zadanie nie przedstawia ani w części takfch trud
ności, skoro abstrahuje ono od potrzeby zaprowadzenia kata
stru. Wyobrażam sobie urzeczywistnienie tego drugiego za
dania w sposób następujący:

Księgi nowe muszą być zaprowadzane w calej Polsce na
podstawie projektowanej ustawy dla każdej posiadłości, a to:
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l) Gdy posiadlość (dobro nieruchome) zmienia właści
ciela, czy to w drodze spadku, czy w drodze umowy, czy
w drodze egzekucji. W ówczas to na koszt nowego właściciela
należy dla posiadłości przy właściwym sądzie utworzyć nowy
wykaz i zbiór dokumentów, (ewentualnie i mapkę) i w ten spo
sób założyć nową księgę ziemską. Gdzie istniały już księgi,
tam przenosi się do nowego wykazu wszystkie Jeszcze aktual
ne wpisy z dawnej księgi, z powołaniem się lla dawna księgę,
a do zbioru dokumentów wciela się tylko dokumenty  będące
podstawą nowych wpisów. Oczywiście i w dawnej księdze
należy wpisać, że dla posiadłości prowadzi się odtąd nową
księgę z podaniem jej oznaczenia. Jeżeli posiadłość nie była
dotąd wpisana do księgi, musi być nowa księga utworzona
i urządzona na podstawie opisu i, o ile możności, także ,vymia
ru posiadłości oraz zbadania i ustalenia istniejących na po
siadłości praw. Przy ułożeniu przepisów odnośnych, należy
iść za wzorami ustaw i instrukcyj hipotecznych dzielnicowych.

Do przeprowadzenia zadań poWyższych powolać należy
tam, gdzie chodzi tylko o przeniesienie wpisów z dawnej księgi
do nowej, specjalnego sędziego przy sądzie ziemskim, który
wydawać będzie urzcdowi ksiąg ziemskich odpowiednie pole
cenia. Gdzie zaś ma być założona nowa księga bez przeno
szenia wpisów z dawnej księgi, (gdyż posiadłość nie była do
tąd wcale przedmiotem wpisu, albo księga, w l{tórej by-ła wpi
sana, zniszczała, albo wpis-sl w niej są bałamutne, nie odpowia
dające istniejącemu stanowi rzeczy *) 9 tam zadanie założenia
księgi powierza się specjalnej komisji, w której skład wchodzą
jako przewodniczący sędzia ziemski, a ja!\:o czlonkowie notar
jusz, który dokonał transakcji, ewentualnie (gdzie talii istnieje)
pisarz hipoteczny, geometra rządowy i naczelnik urzędu sądu
ziemskiego. Glos decydujący n1a przewodniczący. Inni człon
kowie mają głos doradczy. Gdy założenie ksiQgi nie jest spo
wodovvane transakcją notarjalną, tam do komisji ma wejść
wyznaczony przez naczelnika sądu drugi sędzia, notarjusz lub
adwokat.

O zarządzeniu wpisów do nowych ksią  należ T zawiado
mić osoby z wpisów uprawnione, zobowiązane lub VI inny spo
sób interesowane, z wezwaniem oświadczenia się co do zamie
rzonych wpisów w wyznaczonym krótkim okresie czasu, po
czem sędzia ziemski może zmienić pierwszą decyzję i zarządza
dokonanie wpisów.

*) O tern, czy takt przypadek za/chodzi, POIwinilen rozstrzygać lla
wI1JDosek sędzli,ego zi1ernskiego sąd okręgowy. Rzecz ta będzIe gIówrrile
praktyczną 00 do ks ąg rustJ7lkalnych w Mal!opols,ce.
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o dokonanem założeniu nowej księgi należy zamieścić
ogłoszenie w sądzie ziemskim i w urzędzie gIn innym tej gmi
ny, w której znajduje się odnośna posiadłość. W ogłoszeniu
należy zamieścić oprócz wymienienia posiadłości, także na
zwiska wpisanego właściciela i innych osób uprawnionych,
a zarazem wezwać tych, którzy czują się dutknięci w swych
prawach treścią wpisów lub pominięciem ich praw, by do sądu
ziemskiego wnieśli zarzuty najpóźniej do 6 miesięcy od ogło
szenia. Sędziego rzeczą będzie (przy ewentualnem współdzia
łaniu Komisji) załat\vić zar uty w drodze ugodowej; gdyby
zaś ugoda nie przyszła do skutku, sędzia utrzyrna dokonane
v/pisy lub dokona w nich odpowiednich zmian, a strony, któ
rych wniosków nie uwzględniono, odeśle na drogę prawa.

Roszczenia tych osób przedawniają się w cza ie w pra
wach dzielnicowych oznaczonym, przyczem jednak przedaw
nienie, rozpoczęte przed założeniem nowej księgi, wstrzymuje
się przez rok od założenia nowej księgi, a przedawnienie rosz
czenia, które powstało przy założeniu nowej księgi, nie może
rozpocząć się przed rokiem od założenia księgi.

Nad tern, by wdrożono postępowanie celem założenia księ
gi przy zmianie właściciela, czuwać ma z urzędu notarjusz,
który sporządził akt transakcji, względnie sąd spadkowy, je
żeli zmiana właściciela dokonana zostala przez  lnierć dotych
czasowego właściciela, względnie sąd egzekucy jny, gdy zmia
na nastąpiła przez sprzedaż egzel{ucyjną.

2) Analogicznie jak pod 1) postępuje się, gdy właściciel
obciąża nieruchomość hipoteką, lub innem prawem zastawni
czem. I tutaj notarjusz, powołany do sporządzenia zapisu
dłużnego i hipotecznego, powinien postawić w sądzie wnioski,
by założono nową księgę dla posiadłości.

3) Mutatis mutandis należy zastosować pod 1) podane
przepisy do zakładania nowych ksiąg, gdy tworzy się nowe
posiadłości w drodze postępowania scaleniowego lub reformy
rolnej. Władze powołane do tych akcyj będą czuwały z urzę
du, by nową księgę założono.

Powyżej naszkicowany sposób postępowania doprowadzi
do tego, że na koszt właścicieli i bez poważniejszego obciąże
nia skarbu Państwa powstaną w całej Polsce nowe księgi
w czasie stosunkowo nie bardzo długim Ten projekt nie wy
łącza OCZjTWiŚCle akcji innej, równoległej, znacznie szybciej
prowadzącej do celu, mianowicie, że Rząd, przy utworzeniu
odpowiedniego aparatu sędziowskiego, technicznego i pomocni
czego, będzie z urzędu, bez czekania na zmiany 'v osobie wła
ściciela lub obciążenia hipotecznego, zakładał księgi nowe
w mniejszych lub większych obwodach.
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CZĘŚĆ v.

PRZEPISY PRlECłlODNIE I KOŃCOWE.

Ostatnia część projektowanej ustawy będzie głównie po
święcona postanowieniom przechodnim. Jej naczelną zasad
będzie, że przepisy obowiązujące dotychczas w dzielnicach
mają być i nadal w całej pelni utrzymane co do każdej po
siadłości tak długo, dopóki nie będzie dla niej założona nowa
księga w myśl l1iniejszej ustawy.-Ale i dla tych posiadłości,
dla których nowe księgi będą założone, utrzymuje się nadaJ
przepisy dzielnicowe o tyle  o ile dotyczą przedmiotów, nle
unormowany ch przez nową ustawę. Ta druga zasada odnosi
się głównie do przepisów o urządzeniu katastru, o dokon"ywa
niu w nim zn1ian i o utrzymywaniu zgodności miQdzy kata
strem a wpisami do sądowych ksiąg ziemskich.

Nie potrzebuję nadmieniać, że wiele przepisów, mających
charakter przechodni, mieści się z konieczności w poprzednich
częściach projektowanej ustawy.
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