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DARIUSZ FELCENLOBEN (Wroctaw)

Przyczynek do historii powstania rejestrow gruntowych

l. Pierwsze wzmianki o sposobach oznaczania granic wasnosci i re-
jestrowania praw do nieruchomosci gruntowych. Najwcze$niejsze ze zna-
nych form rejestracji podmiotowych praw do posiadania gruntami odkryte
zostaty w dolinie Eufratu i Tygrysu i datowane sg na okoto 6500 lat p.n.e. Na
terenach istniejgcego w czasach babilonskich miasta Nuzi, odnalezionych zo-
stato 200 tablic z wypalanej gliny, na ktdrych odczytano dane dotyczgce opisu,
wymiaréw i ceny zakupu dziatek gruntowych, ktore stanowi¢ miaty dowdd
nabycia praw do posiadania rzeczy i korzystania z jej pozytkéwl Prawo do
ziemi chronione byto w tamtym regionie w ten sposéb, ze punkty graniczne
wyznaczajagce zasieg (granice) tegoz prawa stabilizowane byty odpowiednio
przygotowanymi kamieniami (stelami) granicznymi, czego dowodem jest od-
naleziony w miejscowosci Telloh, zamieszkatej przez ludy semickie (dolina
Eufratu), kamien graniczny oraz gliniane tablice (datowane na ok. 4000 lat
p.n.e.). Pismem klinowym zostaty na nich wyryte informacje dotyczace opisu
tych gruntéw: w tym ich powierzchnie, wymiary, a takze dane identyfikujace
ich posiadacza oraz zaklecia majace chroni¢ zar6wno granice posiadania, jak
i ich whasciciela2

Obowigzek zapisywania aktow przeniesienia wiasnosci na glinianych tab-
liczkach i ich przechowywania ustalony zostat wprost w Kodeksie Hammura-
biego3 Publiczne ztamanie tabliczki z umowa kupna-sprzedazy rownoznacz-
ne byto z uniewaznieniem catej transakcji (8 37 Kodeksu). Wyodrebnione
nieruchomosci, stanowigce wiasnos¢ indywidualna, byty oznaczane na grun-
cie kamiennymi gtazami wysokosci do 1 m, zwanymi kadurru, ktére stanowic

1 J. Wolski, Kataster podatku gruntowego na ziemiach polskich, ,Przeglad Geograficzny”
2001, nr 73, poz. 1-2, s. 107-108.

" lbidem.

3 Kodeks Hammurabiego to jeden z najstarszych kodeksow $wiata. Zostat sporzadzony przez
krola Hammurabiego (1728-1686 p.n.e.), szo6stego przedstawiciela dynastii babilofskiej. Odnalazta
go w Suzie naukowa ekspedycja francuska. Tekst kodeksu wyryty zostat na bloku diorytu wysoko-
$ci przeszto 2 m, pismem klinowym - por. K. Krasowski, B. Lesinski, K. Sikorska-Dziegielewska,
J. Walachowicz, Powszechna historia panstwa iprawa, Poznan 1993, s. 274.



miaty dowod nadania ziemskiego przez wiadce. Na kamieniach tych wykute
byty napisy zawierajace informacje o akcie nadania i przejSciu wiasnosci na
rzecz okres$lonej osoby, a takze r6znego rodzaju zaklecia, ktére chroni¢ mia-
ty ich posiadacza przed ingerencjg 0séb trzecichd Kazdy kamien graniczny
kadurru miat swojg kopie, ktora przechowywana byta w $wigtyni jako nieza-
lezny dowdd potwierdzajacy nabyte prawa na wypadek ich kwestionowania.
Kamienie kadurru petnity zarowno funkcje dokumentu potwierdzajagcego na
gruncie zasieg posiadanych praw, jak i dokumentu, ktéry ztozony w Swiatyni
(rejestrze publicznym) stanowi¢ miat gwarancje ochrony wasnosci, stajac sie
przy tym symbolem pochodnego nabycia prawa wiasnosci indywidualnejs.

Zgodnie z prawem asyryjskim, przeniesienie na nabywce prawa do grun-
tu wymagato zachowania formy publicznego sporzadzenia aktu sprzedazy
(duppa dannatu) przed witadza krolewska. W niektérych regionach starozyt-
nej Asyrii (np. Kirkuk-Nuzi) do skutecznego przeniesienia prawa wilasnosci
wzglednej pomiedzy stronami umowy niezbedne byto dokonanie pomiaréw
sprzedawanej dziatki gruntu za pomocg urzedowej miary, wykonane przez
osobe ,,cieszacy sie powszechnym szacunkiem”, zwanej muselmu. Spetniata
ona funkcje publicznego zidentyfikowania przedmiotu kontraktu, ktory sta-
nowit podstawe sporzadzenia kolejnego dokumentu rejestrujgcego zawartg
umowe, podlegat publicznemu ogtoszeniu, dzieki czemu zawarta umowa wy-
wierata skutek wobec 0séb trzecich6 Sporzadzone dokumenty sprzedazy i ich
kopie przechowywane byty w sadach (rejestrowych) lub Swiatyniach petnia-
cych takg funkcje. Uchybienia, zarowno w zakresie formy, jak i trybu zbycia
i zarejestrowania kontraktu sprzedazy, stanowi¢ mogty przyczynek do ztoze-
nia oskarzenia o kradziez rzeczy, co mogto sie skonczyc karg $Smierci7.

W starozytnych Atenach granice wasnosci8 oznaczane byty kamiennymi
gtazami zwanymi horoi (horos)9 na ktdrych umieszczano nie tylko informacje
pozwalajace zidentyfikowac posiadacza nieruchomosci, ale takze wzmianki
0 udzielonych pozyczkach, ktére zabezpieczone zostaly na nieruchomosci
(stupy zastawne). Inskrypcje umieszczone na kamieniach granicznych swiad-
czy¢ miaty miedzy innymi o tym, ze tak oznaczona dziatka gruntu obcigzona
byta prawem odkupu w przypadku jej sprzedazy. Kamienne stupy, z grecka
zwane Opoe, Opoi stuzy¢ miaty zapewnieniu bezpieczenstwa w obrocie praw-
nym, informujac kazdego zainteresowanego, ze tak oznaczona nieruchomos¢
stanowi zabezpieczenie majgtkowe wierzytelno$ci wynikajace z okreslonego

4 R. Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne na tle praw antycznych, Warszawa 1955, s. 114.

5 K. Koranyi, Powszechna historia pafnstwa iprawa, t. I, Warszawa 1961, s. 16; por. T. Sta-
wecki, Rejestry nieruchomosci, ksiegi hipoteczne i ksiegi wieczyste od czaséw najdawniejszych do
XX1 wieku, ,,Studia luridica” XL (2002), s. 168-169.

6 R. Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne, s. 116

7 lbidem.

8 Prawo greckie nie rozrozniato definitywnie podziatu prawa wiasnosci i posiadania (kate-
chejn).

g T. Stawecki, Rejestry publiczne. Funkcje instytucji, Warszawa 2005, s. 183.



stosunku zobowigzaniowego, czego potwierdzeniem moze byé cytat Polluk-
sa IX 29: ,,Jest za$ horos rejestrem publicznym umieszczonym na majgtkach
i gruntach, postawionych dla tych, ktérzy biorgje w zastaw, ze wzgledu na
to, co diuzni sg wihasciciele; na horosie jest dla nich zapisane, oto ze grunt
ten albo domostwo jest zajety z powodu diugu, aby nikt nie zawierat umowy
z tymi, ktérych grunty zostaty zajete”10 Na stupach zastawnych umieszczano
szczegOtowe inskrypcje informujgce o tym czy zastaw dotyczy gruntu, czy
tez catego majatku dtuznika, ujawniano imie wierzyciela, podawano informa-
cje dotyczace imienia archonata (najwazniejszego urzednikapolis) za czasow
ktérego dokonano zabezpieczenia dtugu, czasem podawano takze sume zabez-
pieczonych zobowigzan pienieznych ustanowionych w formie hypothecall

Przyjeto zasade, ze w przypadku gdy wysoko$¢ zaciggnietego zobowia-
zania (zastawu) przekraczata warto$¢ obcigzonej dziatki gruntu, wierzycie-
lowi przystugiwato prawo do zatrzymania jego wiasciciela jako najemnika
lub uprawnienie do jej sprzedazy w celu odzyskania brakujacej kwoty12 co
doprowadzito do masowego ,,wykupu” tak zastawionych nieruchomosci przez
posiadaczy ziemskich.

Stupy zastawne usunat dopiero Solon, wprowadzajgc w latach 594-593 p.n.e.
reformy, w ramach ktorych anulowat on zobowigzania ustanowione wobec
polis, co nazwane zostato strzg$nieciem ciezarow (sesjachteja), wykupujac na
koszt panstwa bytych wiascicieli zajetych gruntow zastawnych, znoszac tym
samym instytucje ,,niewoli za dtugi”. Bytym wiascicielom zwrdcone zostaty
odebrane im wczesniej nieruchomosci, a takze ustanowione zostaty ograni-
czenia obszarowe, ustalajgce maksymalng wielko$¢ majatku ziemskiego, jaki
moze by¢ w posiadaniu jednej osoby.

Wedtug przekazu Platona informacje o dziatkach gruntowych, jakie przy-
dzielane byty osadnikom, spisywane byty na tabliczkach z cyprysowego drew-
na, ktore przechowywano w $wiatyni ,,na pdzniejszy uzytek” 13

Zbycie prawa do nieruchomosci wigzato si¢ z koniecznoscig ogtoszenia
swojego zamiaru na sze$édziesiat dni, liczac od daty zamierzonej transakciji,
przed urzednikiem, co stuzy¢ miato ochronie praw nabywcy czy tez poten-
cjalnych wierzycielild Wymaog formalny w zakresie ogtoszenia wiadomosci
0 zbyciu nieruchomosci realizowany byt w niektoérych panstwach-miastach
greckich poprzez wywieszenie w miejscu publicznym wiadomosci o plano-
wanej transakcji lub w formie ogtoszenia podawanego do wiadomosci przez

10 J. Rominkiewicz, Opieka nad meskimipupilami wprawie atenskim, Wroctaw 2003, s. 117.

11 Na stupach horoi nie byty podawane sumy duzne, ktére ustanowione zostaty w formie apo-
timema - ta forma zabezpieczenia dtugu (inne niz hypotheca) stosowana byta przy dzierzawie ma-
jatku i zabezpieczeniu posagu - por. ibidem, s. 117 in.

12 T. Maciejewski, Historia powszechna ustroju iprawa, Warszawa 2007, s. 12.

13 Platon, Prawa, Warszawa 1960, s. 200.

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



herolda na kilka dni przed planowang sprzedazg oraz wpisaniem do prowadzo-
nych urzedowych rejestrow1s

Nie we wszystkich jednak greckich miastach-panstwach, prawa do grun-
tow byty w ten sposéb rejestrowane i tym samym chronione. W niekt6rych
z nich, na przyktad w Sparcie, obowigzywata bowiem zasada, zgodnie z ktérg
kazdemu obywatelowi przystugiwato prawo do jednej ijednakowej wielkosci
dziatki gruntu, przydzielonej mu w wyniku losowania. Sprawia to, ze fak-
tyczny obrot dokonywat sie tak naprawde na podstawie prawa spadkowego
i rodzinnegold Tak nadane dziatki gruntowe nie mogty stanowi¢ przy tym
przedmiotu zabezpieczenia wierzytelnosci czy tez przeniesienia praw na inna
osobe (alienowane).

W Egipcie w | w.n.e. funkcjonowat juz pierwszy, we wspétczesnym tego
stowa rozumieniu, rejestr nieruchomosci nazwany archiwum akt posiadania
(bibliotheke enktesenon), ktérego podstawowym zadaniem byto gromadzenie
dowodo6w potwierdzajgcych posiadanie praw do nieruchomosci i rzeczowego
zabezpieczenia udzielonych wierzytelnosci (obcigzenia jej hipoteka). W pro-
wadzonych rejestrach zapisywane byty takze inne wazne informacje o samej
nieruchomosci i jej wihascicielu, jak réwniez posrednio z nig zwigzane, a do-
tyczace na przyktad liczby niewolnikdw wykonujacych okreslone prace zwig-
zane z opisywang rzeczg, a wszystko to po to, aby ,,zadna osoba nabywajgca
prawa nie mogta zosta¢ oszukana w wyniku swojej niewiedzy” 17.

Wprowadzony system ksiag rejestrowych stuzy¢ miat zapewnieniu pewno-
§ci i bezpieczenstwa obrotu prawnego, a takze wykorzystywany byt do celow
fiskalnych, umozliwiajac wtadcy jednoznaczne ustalenie osoby zobowigzanej
do uiszczenia naleznych podatkdw i ich wielko$ci. Warto takze odnotowac, ze
czynnosci te wykonywane byty za posrednictwem sieci specjalnych biur zlo-
kalizowanych w stolicach okregéw, ktére zobowigzane byty do prowadzenia
ksiag zwanych diastromata, w ktérych zapisywano wszelkie dane podlegajace
z urzedu ujawnieniu. Wedtug obowigzujagcego wowczas systemu rejestrowa-
nia praw do ziemi, wymagany byt wpis do ksiegi (diastromata). Dokonywano
go w ramach okre$lonej procedury®Bzwanej katagraphe, w trakcie ktérej spo-
rzadzany byt akt przeniesienia praw do ziemi (dzi$ zwany aktem notarialnym),
a nastepnie - na wniosek urzednika (notariusza), ktory go spisat - przekazy-
wany byt do biura prowadzacego ksiegi, a to z kolei wydawato zarzadzenie
(epistalma) potwierdzajace waznos$¢ dokonanej transakcji. Wydane zarzadze-
nie stanowito dopiero podstawe ujawnienia nabytych praw w ksiedze (wpis
konstytutywny).

15 K. Koranyi, Powszechna historia, s. 83.

16 Ibidem, s. 206.

17 T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci, s. 171.
18 Dzi$ zwanej instytucjg wpisu do rejestru.



W epoce hellenistycznej w czasie obowigzywania prawa aleksandryjskie-
go, dla skutecznosci przeprowadzenia czynnosci alienacji, zbywca zobowia-
zany byt do dokonania aktu formalnego, polegajgcego na publicznym wydaniu
zbywanej rzeczy nabywcy, w trakcie ktdrej zaproszeni przez niego sasiedzi
sktadali oswiadczenie, ze jest on uprawnionym do sprzedazy nieruchomosci
bedacej przedmiotem kontraktu. Za uczestnictwo w tych czynnosciach sasie-
dzi swiadkowie otrzymywali stosowne wynagrodzenie w postaci optaty gra-
nicznej. Strony kontraktu zobowigzane byty do optacenia naleznego podatku
i ztozenia skarbnikowi miasta sprawozdania z dokonanych czynnosci, ktory
nastepnie sporzadzat na tej podstawie dokument publiczny, bedacy podstawg
wpisu do katastru nieruchomosci. Dopiero z chwilgujawnienia aktu sprzedazy
w prowadzonych rejestrach uznawano, ze wiasno$¢ do rzeczy bezwzglednie
przystugiwata jej nabywcy19

O roli i znaczeniu prowadzonych w tamtym czasie rejestrow, ale takze
egipskich mierniczych, moze Swiadczy¢ zapis Herodota: ,,Jezeli okazato sig,
iz poddanemu woda zabrata czes$¢ pola, wéwczas krél wysytat swoich urzedni-
kéw, aby skonfrontowali wielkos$¢ pola i odpowiednio zmniejszyli podatek”20.
Przywotane zapisy moga stanowi¢ dowdd Swiadczacy o tym, jakg wage przy-
wigzywano wowczas do aktualno$ci danych dotyczgcych ewidencji gruntow
i jakie petnity one wazne funkcje publicznoprawne.

Rejestrowanie przeniesienia praw, gromadzenie dowodoéw dokonanych
czynnosci, jak i stabilizacja granic nieruchomosci, miaty stuzy¢ zagwaran-
towaniu pewnosci i bezpieczenstwa obrotu prawnego, ale takze mozliwosci
jednoznacznego ustalenia 0s6b zobowigzanych do $wiadczenia danin publicz-
nych na rzecz wiadcy (do celéw podatkowych).

Jak wazny byt to w przesztosci problem, Swiadczy¢ moze fragment instruk-
cji wydanej okoto 1400 lat p.n.e. przez Departament Pomiaréw w 6wczesnym
panstwie faraonéw, w ktérym zapisano: ,,Nie usuwaé kamieni granicznych na
polach i nie zmienia¢ pozycji taSm mierniczych” (Amenhotope, syn Kanakhta,
Nauczania, rozdziat V1)2L W przywotanej instrukcji opisano zaréwno tryb, jak
i procedury zatatwiania sporéw granicznych opartych na sporzadzanej wow-
czas dokumentacji, czego potwierdzeniem moze by¢ zawarty w niej zapis:
»Kiedy petent przychodzi i oznajmia: Nasze znaki graniczne zostaty usuniete
- musi uzyskac¢ wglad do informacji zapisywanych i zapieczetowanych przez
odpowiedniego urzednika i w konsekwencji odzyskac to, co zostato mu ode-
brane przez zgromadzenie, ktdre usuneto znaki graniczne”22

19 R. Taubenschlang, Rzymskie prawo prywatne, s. 117.

20 Herodot, Dzieje, Warszawa 1954, s. 164.

21 J.F. Brock, Who Were the First Surveyors, Four Surveyors ofthe Gods: In the XVII1 Dynasty
ofEgypt- New Kingdom c. 1400 B.C, ,,International Federation of Surveyors. Article ofthe Month”,
March 2005.

22 Ibidem.



Rozw6j miernictwa w starozytnym Egipcie wynikat z koniecznosci za-
pewnienia mozliwosci jednoznacznego odtworzenia potozenia znakéw gra-
nicznych, wyznaczajacych zasieg wyodrebnionych dziatek gruntéw, pod-
legajacych opodatkowaniu, niszczonych corocznymi wylewami Nilu w taki
sposob, aby zagwarantowac kazdemu posiadaczowi poczucie pewnosci, co do
mozliwos$ci prawidtowego oznaczenia przedmiotu jego praw do ziemi. Kie-
dy woda opadata, niszczac przy tym znaki graniczne (miedze, kamienie itp.),
dochodzito czesto do powstawania sporéw, ktdre rozstrzygane byty przez in-
spektorow uprawnionych do odtwarzania granic na gruncie, umieszczania ka-
mieni granicznych i ich pomiaru.

Sceny przedstawiajgce prace inspektoréw z udziatem tzw. napinaczy sznu-
réw odnalez¢ mozna miedzy innymi na Scianach grobowcow, w ktorych po-
chowani zostali staroegipscy miemicy (ok. 1400 p.n.e). Miemicy staroegipscy,
zwani takze napinaczami sznuréw, byli wysokimi funkcjonariuszami urzedu
katastralnego, ktorym przystugiwato prawo noszenia biatej Inianej peruki jako
oznaki ich godnosci. Byli dobrze optacanymi urzednikami faraona, czego
dowodem moga by¢ okazate grobowce, na $cianach ktorych przedstawione
zostaty sceny z ich zycia, w tym stosowane woweczas techniki wykonywania
pomiaréw23

W Rzymie, podobnie jak i w innych rejonach $wiata, nieruchomos$¢ grun-
towa oznaczana byta przez ustawianie gtazéw granicznych, a sama tre$¢ aktu
przeniesienia wiasnosci spisywano publicznie, na drewnianych tabliczkach
(tabula cerata)4 przed przedstawicielem wiadzy publicznej (pretorem lub gu-
bernatorem) w trybie procesowym, w wyniku ktérego dochodzito do odstgpie-
nia prawa lub w wyniku czynnosci prywatnych, ale wymagajacych obecnosci
Swiadkow, a takze osoby odpowiedzialnej za rzetelne ustalenie zaptaty zwanej
librepens (,,trzymajgcej wage”)2A Okreslone czynnosci formalne i ceremonial-
ne zwigzane z przeniesieniem praw do nieruchomosci stuzy¢ miaty utrwaleniu
w $wiadomosci 0s6b przy tym obecnych wagi dokonanych czynnosci i gwa-
rantowac jednoczes$nie ich wieczyste trwanies

23 K. Sawicki, Pie¢ wiekdw geodezji polskiej, Warszawa 1964, s. 8-9; |. Salmon, Geodezja
w starozytnym Egipcie, dostep: www. gmat.unsw.edu.au/currentstudents/ug/projecst/salomon/salo-
mon.htm.

24 Ibidem, s.172.

25 K. Kolanczyk, Prawo rzymskie, Warszawa 1997, s. 299-300.

26 Gaius Institutiones - ksiega I, cz.18. 119-122. ,Jest bowiem mancipatio, jak i to wyzej po-
wiedzieliSmy, jaka$ udawang sprzedaza; jest to tez prawo wiasciwie obywatelom rzymskim; a rze-
czy tej tak sie dokonuje: w obecnosci nie mniej niz pieciu dojrzatych obywateli rzymskich, a poza
tym jeszcze jednego tego samego stanu, ktéry trzyma spizowg wage i zwany jest libripensem, ten
ktéry otrzymuje rzecz w mancipium trzymajac rzecz, tak rzecze: Ego hominem ex iure guiritium
meum esse aia isgue mihi emptus esto hoc aere aeneague libra', potem uderza wage spizem i ten spiz
daje temu, od kogo przyjmuje w mancipium, jakby w miejsce ceny”. Dostep: http://www.kamyko-
deks.pl/prawo/gaius-institutiones-ksiega-i-czI8.html.
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Jak wazny byt to problem dla éwczesnych Rzymian, $wiadczy¢ moze fakt,
ze dla ochrony granic wasnosci pomiedzy prywatnymi posiadtosciami ustano-
wiono boga zwanego Terminusem, ktérego posag byt ztozony w $wiatyni Jo-
wisza na Kapitolu, a $wieto ku jego czci - zwane Terminaliami - obchodzono
23 lutegoZ7. W tym dniu kamienie graniczne dekorowane byty kwiatami, a wo-
kot nich sktadano ofiary.

Problematyka oznaczania granic wiasnosci ziemskich znalazta takze
swoje miejsce w ustawie XII tablic (lex tabularum) - spisanej w latach 451 -
-450 p.n.e - zajmujacej wyjatkowe i szczeg6lne miejsce w ustawodawstwie
rzymskim28 W utamku 69 tablicy 6smej przywotanej ustawy zapisano, ze ,,aby
granice wiasnosci gruntowych nie byty watpliwe, pie¢ stoép odlegtosci na wzor
prawa Solona, wolne miejsce miedzy gruntami wiasciciele zostawi¢ powinni;
a przedawnienie temu rozporzadzeniu szkodzi¢ nie ma”. Kolejny przepis (uta-
mek 70, tablica 8) stanowit za$, ze ,,w sprawach o granice miedzy sasiadami,
pretor wyznaczat trzech arbitrow” 2 ktorzy spor rozsadzali.

W prawie rzymskim, granica rozdzielajgca sasiadujgce ze sobg tereny
rolne traktowana byta jako rodzaj wspotwiasnosci gruntowej, ktéry maégt
ulec rozgraniczeniu (podziatowi) wytgcznie na zgodne zadanie zaintereso-
wanych posiadaczy ziemskich. W przypadku agri limitati wokét kazdej par-
celi wytyczony byt przez geometréw pas gruntu (limes) szerokosci 5 stop,
ktory byt wytgczony z uprawy i jako taki nie podlegat zasiedzeniu (usuca-
pioni). Miat on stuzyé do celéw komunikacyjnych, a takze zapewnia¢ posia-
daczom przylegtych posiadtosci mozliwos¢ uprawy ziemi ,,przy nawracaniu
ptugiem”3

Srodkiem wydzielonego limesu (miedzy) przebiegata linia graniczna
(finis), dzielac go na pasy szerokosci 2'/2 stopy, ktére - stanowigc integralng
cze$¢ przylegajacych posiadtosci ziemskich - byly obcigzone jednoczesnie
prawem (stuzebnoscig), umozliwiajgcym wspolne z nich korzystanie w okre-
$lonych celach zwigzanych z obstuga tych dziatek.

W przypadku naruszenia granicy dziatki rolnej kazdy z wiascicieli lub po-
siadaczy sasiadujacych gruntéw mogt wnies¢ do sadu powddztwo o sprosto-
wanie granicy, zwane acitofinium regundorum, ktére miato przy tym charak-
ter osobisty (acito in personam) i roznito sie od powddztwa wydobywczego
miedzy innymi tym, ze w jego toku nie rozstrzygano sporéw dotyczacych sto-
sunkow wiasnosciowych (roszczenie petytoryjne) w odniesieniu do spornego
pasa gruntu czy tez praw do jego posiadania (roszczenie posesoryjne).

27 T. Czacki, O litewskich ipolskich prawach, o duchu, Zzrédtach, zwigzku i o rzeczach zawar-
tych wpierwszym statucie dla Litwy 1529 roku wydanym, t. 2, Warszawa 1801, s. 176.

28 K. Kolanczyk, Prawo rzymskie, s. 37-39.

29 A. Korwicki, Proces graniczny, Wilno 1827, s. IX.

30 S. Wroblewski, Zarys wyktadu prawa rzymskiego, Krakéw 1919, s. 84.



W rzymskim prawie klasycznym3l czynno$¢ przeniesienia prawa do rze-
czy z jednego podmiotu na drugi, zwana przewtaszczeniem (alienatio) lub
nastepstwem prawnym (sukccessio), zaliczana do tzw. pochodnego nabycia
wiasnosci, regulowana byta dwoma fundamentalnymi zasadami prawnymi.
Pierwsza z nich stanowita, ze ,,nikt nie moze przenie$¢ na drugiego wiecej
praw niz przystuguje jemu samemu (nemo plus iuris ad alium transferre po-
test quam ipse habet). Wedtug za$ drugiej, prawo wiasnosci przenosi sie przez
wreczenie lub zasiedzenie, a nie przez nagg umowe (traditipnibus et usucapio-
nibus dominia rerum, non nudis pactis transferuntur)3 Pierwsza z tych zasad
wyznaczata granice skutecznego nabycia prawa wiasnosci jedynie od upraw-
nionego zbywcy (wiasciciela) w zakresie przystugujacych mu praw (nabycie
translatywne lub konstytutywne)3 stanowigc, ze nabycie prawa (nawet w do-
brej wierze) od nieuprawnionego byto absolutnie wykluczone i mogto skutko-
wac wytoczeniem skargi windykacyjnej i konieczno$cig zwrotu tak zakupionej
nieruchomosci. Czynno$¢ nabycia prawa wiasnosci do rzeczy od nieupraw-
nionego mogta by¢ sanowana jedynie poprzez instytucje zasiedzenia, w ra-
mach ktérej obowigzywaly krotkie, bo jednoroczne lub dwuletnie terminy po
uptywie ktérych mogto nastgpic¢ ,,uzdrowienie nieudanego przewtaszczenia” 34
Drugie z wymienionych kryteriéw stanowito natomiast, ze dla skutecznosci
przewtaszczenia niezbedne byto, oprécz spisania samego kontraktu, wywie-
rajgcego skutki zobowigzujgce (iusta causa), dokonanie formalnej czynnosci
wykonawczej polegajacej na wydaniu sprzedawanej rzeczy nabywcy.

W czasach Gaiusa (Il w. n.e.) jednym ze sposobdw przeniesienia prawa
wiasnosci byla - praktykowana powszechnie - metoda zwana moncipatio
(czynno$¢ przy Swiadkach), ktéra w poczatkowej swej formule (do 11 w.
p.n.e.), sprowadzala sie do bezposredniego aktu wymiany zbywanej rzeczy
w zamian za otrzymang zaptate w postaci kruszca (zazwyczaj miedzi), w ilo-
§ci odmierzonej waga (wazenie zaptaty)3 W tej pierwotnej postaci metoda ta
przetrwata do czasow wprowadzenia do obiegu pienigdza (Il w.p.n.e.), ktéry
jako jednostka ptatnicza podlegajaca zliczaniu, wyparta tym samym koniecz-
nos¢ ,,wazenia” zaptaty. Od tego czasu stwierdzenie przejScia prawa wiasnosci

3l Przyjmuje sie podziat prawa na trzy okresy: okres archaiczny rozpoczynajacy sie z poczat-
kiem istnienia Rzymu az do wojen punickich (264-146 p.n.e.), czyli do korica republiki; okres pra-
wa klasycznego liczony od potowy Il w. p.n.e., tj. poczatki pryncypatu, az do 235 p.n.e., czyli
panowania dynastii Seweréw; okres poklasyczny (zwany prawem wulgarnym) mierzony od konca
panowania Sewerdw, az do do $mierci Justyniana | (235-565 n.e.) w ktérym wyro6znia sie jeszcze
podokres prawa justynianskiego (527-565 n.e.) - por. K. KolafAczyk, Prawo rzymskie, s. 13.

2 W. Dajczak, T. Giaro, F. Longchamps de Berier, Prawo rzymskie u podstaw prawa prywat-
nego, Warszawa 2009, s. 378.

3B Translatywne nabycie oznaczato, ze nabywca madgt przenies¢ tyle praw, ile posiadat, za$
konstytutywne dotyczyto sytuacji, w ktdrej dochodzito jedynie do czeSciowego przewtaszczenia
posiadanych przez zbywce praw.

34 W. Dajczak, T. Giaro, F. Longchamps de Berier, Prawo rzymskie, s. 378.

3 K. Kolanczyk, Prawo rzymskie, s. 298; por. W. Dajczak, T. Giaro, F. Longchamps de Berier,
Prawo rzymskie, s. 379-380.



nad rzeczg miato charakter symboliczny, acz formalny (wywotujacy skutek
prawny), i ograniczato sie do publicznego przekazania pomiedzy zaintereso-
wanymi stronami jednostki monetarnej (nummus unus) lub dowolnego kawat-
ka kruszcu (rauduscutum) w obecnosci co najmniej pieciu $wiadkéw, beda-
cych obywatelami rzymskimi, i osoby trzymajacej wage (libripens). Czynnos¢
przeniesienia prawa wikasnosci sprowadzata sie do wypowiedzenia przez na-
bywce formuty, w ktorej okreslat on nabywane prawo do rzeczy i symbolicz-
nego uderzenia monetg o wage (substytut wazenia zaptaty), ktorg nastepnie
wreczat sprzedajgcemu jako symbol naleznej zaptaty%

Metoda mancipatio, traktowanajako formalny akt przewtaszczenia w obec-
nosci Swiadkdw, stosowana byta w szczegolnosci przy zbywaniu tzw. prawa
wiasnosci kwirytalnej (tac. dominium ex iure Quiritium, proprietas), czyli
oficjalnej i chronionej formy wiasnosci rzymskiego prawa cywilnego okresu
przedklasycznego i klasycznego, ktora przystugiwata wytgcznie obywatelom
rzymskim, zwanym Kwirytami, i obejmowata rzeczy ruchome i nieruchome
potozone na terenie Italii. Akt przeniesienia prawa wiasnosci moncipatio, po-
przedzony umowag kupna-sprzedazy i zaptaty, miat zatem w dzisiejszym ro-
zumieniu charakter abstrakcyjny, bo oderwany w swej symbolice zaréwno od
przyczyny prawnej, tj. tresci zawartej umowy, jak i elementu fiskalnego3r.

Metoda ta byta stosowana powszechnie do czasu wprowadzenia tzw. wias-
nosci bonitamej, uznanej przez prawo pretorskie (possessio ad interdicta),
a uksztattowanej pod wptywem praktyki, ktéra z biegiem czasu eliminowata
ucigzliwe czynnosci formalne (prawa cywilnego) zwigzane z przeniesieniem
wiasnosci kwirytamej, zastepujac je prostymi rozwigzaniami wydania przez
zbywece rzeczy do rak nabywcy (traditio), ktére miaty przyspieszyc¢ realizacje
zawieranych transakcji. W wyniku tych czynnosci nabywca stawat sie posiada-
czem rzeczy (possesion civilis), ktéra dopiero z uptywem czasu®B w wyniku za-
siedzenia {usucapid), mogta stac sie jego whasnoscig kwirytalng w rozumieniu
prawa cywilnego. W okresie przejsciowym, prowadzacym do zasiedzenia pra-
wa posiadacza (nieformalnego nabywecy) rzeczy byty chronione interdyktami
posesoryjnymi3® poprzez ekscepcje, a takze specjalne powodztwo petytoryjne
(actiopubliciana) ktore przystugiwato posiadaczowi rzeczy w dobrej wierze.

36 K. Kolariczyk, Prawo rzymskie, s. 299.

37 lbidem, s. 286-287.

3B Zazwyczaj byt to okres do dwach lat.

39 Interdykty posesoryjne chronity prawo posiadania, ktére uznane byto przez prawo pretor-
skie. Byta to pozaprocesowa forma ochrony posiadania, ktéra - sformutowana przez pretora - usta-
lata zasady rozstrzygajace uprawnienia stron do posiadania spornej rzeczy. Istniaty trzy typy inter-
dyktow posesoryjnych: retinendaepossessionis (utrzymanie istniejgcego posiadania), recuperandae
possessionis (odzyskanie utraconego posiadania) oraz adipiscendae possesionis (do nabycia nowe-
go posiadania) - por. K. Kolafnczyk, Prawo rzymskie, s. 287-288.

Actio publiciana - powodztwo, ktdre przystugiwato posiadaczowi rzeczy w dobrej wierze,
w okresie prowadzacym do zasiedzenia, o jej wydanie lub zaniechanie naruszen, ktére zaktadato
przyjecie pewnej fikcji prawnej, polegajacej na zrownaniu praw posiadacza i wiasciciela w zakresie
ochrony rzeczy (ochrona petytoryjna).



W okresie poklasycznym przeniesienie prawa wiasnosci do rzeczy odby-
wato sie w ramach czynnosci zwanej in iure cessio (od tac. cedere - ustapic,
odchodzié), zdefiniowanej w prawie rzymskim jako metoda odstapienia pra-
wa przed sagdem i pochodnego nabycia wiasnosci kwirytalnej. Czynnosci te
miaty charakter pozornego procesu windykacyjnego, prowadzonego pomie-
dzy stronami umowy, w ramach ktérego w pierwszej jego fazie nabywca pra-
wa, sytuowany jako powdd pozorny, o$wiadczat przed pretorem4l, dokonujac
jednoczesnie symbolicznego dotkniecia nabywanego przedmiotu laska, ze
wskazana w ten sposob rzecz nalezy do niegof W dalszej kolejnosci zbyw-
ca rzeczy (pozwany pozorny) uznawat zgtoszone powddztwo lub milczat, co
oznaczato akceptacje roszczenia, i znaczyto tym samym, ze przegrywat on
proces windykacyjny (pozorny), ktory konczyt sie aktem przyznania przez
pretora ,,spornej” rzeczy powodowi (nabywcy)43 Z uwagi na charakter same-
go procesu legisakcyjnego (per legis action es)Aj uczestnikami tej sformalizo-
wanej, ale jednak abstrakcyjnej czynnosci prawnej in iure cessio mogli by¢ je-
dynie obywatele rzymscy, posiadajacy zdolnos¢ sagdowa. Tak sformutowanego
roszczenia nie mozna byto przy tym obwarowac ani warunkiem (conditio),
ani tez terminem (dies) jego dochodzeniadb. Jako metoda pochodnego prze-

41 Pretor to wyzszy urzednik w antycznym Rzymie, majacy tzw. wiadze mniejsza (imperium
minus), zajmujacy sie przede wszystkim sgdownictwem cywilnym - por. Mata encyklopedia, red.
B. Petrozolin-Skowronska, Warszawa 1995, s. 707.

42 Gaius Institutiones (G. 4.16): ,,Jesli procesowano sie co do rzeczy, rzeczy ruchome i ozy-
wione, ktére mozna byto przyniesé lub doprowadzié¢ przed urzednika, tak windykowano przed
urzednikiem: ten, ktéry windykowat, trzymat tyczke, potem sama rzecz chwytat, na przyktad nie-
wolnika, i tak méwit: Hunc ego hominem ex iure quiritium meum esse aio secundum suam cau-
sam, sicut dixi, ecce Ubi vindicatam imposui (Ja o$wiadczam, ze ten niewolnik jest méj wedle
prawa kwirytéw, zgodnie ze swojg sprawa, tak jak powiedziatem, oto wobec ciebie natozytem
[nan] laske) i w tej chwili dotykat niewolnika tyczka. Jego przeciwnik podobnie méwit i czynit.
Skoro obaj dokonali windykacji, pretor méwit: mittete ambo hominem (Puscie obaj niewolnika),
oni wypuszczali. Ten, ktéry najpierw windykowat, tak drugiego zapytywat: postulo anne dicas qua
ex causa vidicaveris (Zadam, by$ powiedziat, z jakiej przyczyny windykowates). Ow odpowiadat
iusfeci sicut vindictam imposui (Wykonatem prawo, tak jak natozytem laske). W koncu ten, ktory
najpierw windykowat, moéwit: quando tu iniuria vindicavisti quingentis assibus sacramento tepro-
voco (A jesli windykowate$ z obrazg prawa, wzywam bys$ ustanowit sacramentum piecset asow).
Przeciwnik takze mowit podobnie: et ego te (I ja ciebie). Tyczki za$ uzywali jakby w miejsce
widczni, oczywistego znaku prawnego wiadztwa, bo uwazali, ze prawne wiadztwo powstawato
wobec tych rzeczy, ktére pochwycili od wrogéw”, dostep: http://www.kamykodeks.pl/prawo/gaius
-institutiones-ksiega-i-cz 16.html.

43 Gaius Institutiones (G. 2.24): ,Natomiast odstgpienie przed prawem dokonuje sie w taki
spos6b: wobec urzednika ludu rzymskiego, na przyktad pretora miejskiego, ten, ktéremu odstepuje
sie rzecz przed prawem, trzymajac rzecz, moéwi: Hunc ego hominem ex iure quiritium meum esse
aio (Ja oSwiadczam, ze ten niewolnik jest méj wedle prawa kwirytéw). Potem, skoro ten dokonat
windykacji, pretor pyta tego, ktdry odstepuje, czy dokona kontrwindykacji. Gdy ten milczy, lub
zaprzecza, przyznaje rzecz temu, ktéry windykowat”; dostep: http://www.kamykodeks.pl/prawo/
gaius-institutiones-ksiega-i-cz2.html.

44 Postepowanie legisakcyjne (per legis actiones) - to najstarsza forma cywilnego postepo-
wania sgdowego w prawie rzymskim - por. W. Wotodkiewicz, M. Zabtocka, Prawo rzymskie. Insty-
tucje, Warszawa 2009.

45 K. Kolanczyk, Prawo rzymskie, s. 299-300.
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niesienia prawa wiasnosci wyszta ona z uzycia w VI w., a w sposéb formalny
zniesiona zostata w kodyfikacji justynianskiej46.

Instytucjg prawna, ktéra na dtugie lata ustalita reguty przenoszenia praw
do nieruchomosciami, byta - zdefiniowana w okresie klasycznym4 rozwoju
panstwa rzymskiego - metoda zwana traditio43 ktéra, co do zasady, jako nor-
ma wyznaczajgca warunki skutecznosci czynnosci prawnej, przetrwata prak-
tycznie w réznych odmianach az do XI1X-wiecznych kodekséw cywilnych49,
w ktorych odnalez¢ mozna jeszcze ustanowiong wowczas zasade. Przyjete
w tamtym czasie rozwigzanie uzalezniato skuteczno$¢ czynnosci przeniesienia
wiasnosci od wydania przedmiotu (rzeczy) transakcji przez dotychczasowego
jej posiadacza, zgodnie z ustanowiong zasadg Traditionibus et usucapionibus
dominia rerum non nu dis pactis transferentur, co oznaczato, ze wiasnos¢
rzeczy przenosi sie poprzez ,wreczenie i zasiedzenie”, a nie wytgcznie samg
umowag3) Skuteczne przeniesienie prawa wiasnosci na nabywce wymagato
tym samym, oprécz spisania wymaganego kontraktu (nudum pac tum), od-
rebnej czynnosci o charakterze symbolicznym, sprowadzajacej sie do publicz-
nego (widocznego dla otoczenia) przekazania przez zainteresowane strony,
faktycznego wiadztwa nad przedmiotem umowy. Skuteczno$é tych czynnosci
oceniana byta w konteks$cie ustanowionej ogoélnej zasady nemoplus iris alium
transferre potest, Guam ipse habet (nikt nie moze przenie$¢ na drugiego wie-
cej prawa, anizeli sam posiada), ktora chroni¢ miata prawa wiasciciela przed
nieuprawnionym zbyciem5L

Zdefiniowana w prawie klasycznym i justynianskim procedura zbycia
prawa wiasnosci sktadata sie z dwdch etapow, z ktdrych pierwszy dotyczyt
czynnosci o charakterze zobowigzujgcym (,,gota umowa” - kontrakt kupna-
sprzedazy rzeczy), a drugi - czynnoSci rozporzadzajacej polegajacej najaw-
nym i formalnym wydaniu przedmiotu umowy. Traditio jako metoda przenie-
sienia wlasnosci praw do rzeczy (modus) nie wymagata tym samym obecnosci
innych 0séb niz zainteresowanych stron, tj. sprzedajgcego posiadajgcego tytut
wiasnosci, zdolnego do rozporzadzania swoim prawem, i kupujacego, ktorzy
zgodnie wyrazili wole przeniesienia prawa. Natomiast jako akt ,,kauzalny”
sprowadzata sie do czynnosci wydania nabywcy faktycznego wiadania lub po-

46 Kodeks Justyniana (Codex lustinianus) to jedna z trzech czesci wielkiej kompilacji prawa
rzymskiego podjetej w latach 528-534 przez cesarza Justyniana | Wielkiego, znanej pod $rednio-
wieczngnazwa Corpus luris Civilis - por. K. Kolariczyk, Prawo rzymskie, s. 37-38.

47 Datowanym od poczatku pryncypatu (27 p.n.e.) do objecia wtadzy przez Dioklecjana (284 r.
n.e.) - por. K. Kolanczyk, ibidem, s. 34-35.

48 Tradere znaczy: wydawac wreczaé.

49 Np. austriackim kodeksie cywilnym (ABG) z 1811 .

50 Gaius Institutiones - D.41.1.31pr (Paulus, ksiega 31 komentarza do Edyktu): Samo wre-
czenie rzeczy nie przenosi whasnosci, lecz tylko wtedy, gdy poprzedzata je sprzedaz lub jakas$ inna
stuszna przyczyna, ze wzgledu na ktérg nastgpito wreczenie rzeczy; dostep: http://www.kamyko-
deks.pl/prawo/gaius-institutiones-ksiega-i-cz 16.html.

1K. Kolaficzyk, Prawo rzymskie, s. 297.
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siadania (possessio)®rzeczy warunkujacej powstanie skutkéw wynikajacych
z istnienia i dopuszczalnosci przyczyny prawnej, czyli zawartego kontraktu
kupna-sprzedazy zobowigzujgcego do wydania rzeczy nabywcy33

Ustanowiona regufa, warunkujgca wazno$¢ czynnos$ci przeniesienia prawa
do rzeczy od fizycznego jej wydania, podlegata w okresie pozniejszym5tlicz-
nym modyfikacjom, zmierzajgcym w swej istocie do zastgpienia tej czynnosci
wymogiem zarejestrowania kontraktu stanowigcego podstawe przeniesienia
prawa, wreczeniem pisemnego o$wiadczenia zbywcy (traditio instrumenta-
li) czy tez koniecznoscig publicznego ujawnienia nabytych praw, co stanowi¢
miato swego rodzaju element kontroli spotecznej, a jednoczesnie materialny
dowdd, ze prawo to przystuguje osobie w ten sposéb ujawnione;.

Inng odmiang modyfikacji zasady traditio byto zastgpienie warunku fi-
zycznego wydania posiadania rzeczy czynnoscig sprowadzajgcg sie do prze-
kazania nabywcy dokumentéw urzedowych, potwierdzajacych waznos¢ aktu
przeniesienia wlasnosci, a takze umozliwiajgcych ustalenie zasiegu przedmio-
towo tegoz prawa, tj. granic nabywanej wiasnosci. W Sredniowiecznej An-
glii czy Niemczech dla skutecznosci czynnosci przeniesienia prawa do rze-
czy wobec o0séb trzecich wymagano publicznego jego wydania w miejscach
publicznych, na przyktad na rynku, w kosciele czy sadzie® Koniecznos¢
praktycznego upraszczania zasad w obrocie prawnym byta zatem powodem
modyfikacji pierwotnej metody traditio, zmierzajacej do dematerializacji tej
czynnos$ci w zakresie corpus (rzeczy), i zastapienia jej symbolicznym aktem,
ktéry czynit z niej proces przewtaszczenia wiasnosci aktem abstrakcyjnym.
Nalezy podkresli¢, ze ustanowiona w prawie rzymskim dwuetapowa formuta
czynnos$ci prawnej alienacji (fac. alienatio) utrzymywata sie w kodyfikacjach
europejskich do XIX w.

Procedure transakcji kupna pola wraz z jego symbolikg opisang w ,,Ksie-
dze Jeremiasza” (32:9-14) Starego Testamentu potwierdzajg z kolei znaleziska
papiruséw z Elefandydy, zydowskiej kolonii nad Nilem. Polegata ona na tym,
ze najednej karcie zapisywano ten sam kontrakt dwa razy w taki sposéb, aby
mozliwe byto zwiniecie jednej czesci w rulon, ktéry zwigzywany byt nastep-
nie sznurem i pieczetowany, podczas gdy druga czes¢ papirusu z powtorzong
trescig kontraktu byta jedynie zwijana. Przyjety sposéb zawierania kontrak-
tu miat dawaé zainteresowanym z jednej strony mozliwo$¢ jego swobodnego
czytania, z drugiej za$ gwarancje wykluczajacg mozliwos$¢ ingerencji w jego
tre$¢. Rulony te przechowywane byty w glinianych naczyniach, ,,by zachowa-
ty sie przez diugi czas”%

5 W okresie wulgaryzacji prawa rzymskiego (IV-V w.) termin ten stuzyt zaréwno do okresle-
nia posiadania, jak i prawa wasnosci.

53 K. Kolanczyk, Prawo rzymskie, s. 300-302.

54 W czasach obowigzywania prawa justynianskiego.

% T. Stawecki, Rejestry nieruchomodci, s. 175.

5 Biblia dla kazdego, t. VII, red. W. Chrostowski, Kielce 2004, s. 262.



Il. Wybrane rejestry nieruchomosci w $redniowiecznej Europie.
W okresie tzw. wulgaryzacji/prawa rzymskiego (IV-V w.n.el), w krajach ger-
manskich czynnos¢ przeniesienia prawa wiasnosci do nieruchomosci sktadata
sie z dwéch niezbednych aktow spisywanych w obecnosci swiadkdéw, z kto-
rych jeden zawierat ztozone przez sprzedajgcego o$wiadczenie, tzw. wzda-
nie (resignatio), oraz oSwiadczenie nabywcy o objeciu przedmiotu transakcji
(wwigzanie sig), a drugi stanowit umowe oddania zbywanej rzeczy nabywcy
(Gewere). Czynnos¢ wreczenia dokumentow przeniesienia wiasnosci w obec-
nosci Swiadkéw (traditio per cartam) stanowita tym samym wystarczajacy
warunek jej prawnej skutecznosci. Podobnie byto jeszcze w czasach justy-
nianskich, w ktérych praktykowano powszechnie zasade publicznego wrecze-
nia kupujacemu jedynie samego o$wiadczenia zbywcy (traditio instrimenti),
ktore jako takie sprowadzato sie do postaci symbolicznego wydania ,,substy-
tutu” przedmiotu umowy, czynigc tym samym akt przeniesienia prawa wias-
nosci ,,fikcyjnym” (traditio ficta)5 bo pozbawionym elementu fizycznego
wydania nabywcy rzeczy.

W Sredniowiecznym ustawodawstwie frankoriskim (IX w.) wprowadzo-
no zasade, ze dowodem przeniesienia wiasnosci rzeczy, oprocz aktéw o cha-
rakterze traditio cartae moga by¢ dokumenty (zaswiadczenia) zwane notitia
(memoratorium), potwierdzajace fakt, ze dana czynnos¢ zostata skutecznie
dokonana.

W okresie p6zniejszym w niektdrych miastach niemieckich umowy prze-
niesienia prawa wiasnosci do nieruchomosci spisywane przed sadem lub rada
miejskg zaczeto ujawnia¢ w specjalnych ksiegach, dla ktérych z biegiem cza-
su przyjeto zasade mocy dowodowej ujawnionego w nich wpisu, ktéry stat
sie jednoczesnie warunkiem skuteczno$ci dokonanych czynnosci w tym za-
kresie. Przyjety wowczas system rejestrowania czynnosci zbywania praw do
nieruchomosci stat sie pierwowzorem pézniejszych ksigg gruntowych (ksigg
wieczystych). Warto takze podkresli¢, ze tak prowadzone rejestry mogty by¢
»udostepniane kazdemu, kto sprawdzat lub podwazat zawarcie umowy”3
Przyjeta wowczas zasada sprawita, ze czynnosci zbycia dokonane bez udziatu
sadu nie byty skuteczne. Sad stat sie tym samym gwarantem zawartego kon-
traktu, a takze instytucjg odpowiedzialng za wydawanie orzeczen w sprawach
niespornych@

57 To okres rozwoju prawa datowany od Konstantyna Wielkiego do Justyniana (od stowa: vul-
garis - ludowy, pospolity). Termin ten wigze m.in. sie z upadkiem cesarstwa zachodniorzymskiego
w 476 r. i okresem, w ktorym prawo rzymskie przejmowane przez naptywajace ludy barbarzynskie
wchodzace w sktad imperium bylo upraszczane i znieksztatcane - por. K. Kolanczyk, Prawo rzym-
skie,, s. 77-80.

5 Ibidem, s. 302.

' H.J. Berman, Prawo i rewolucja. Ksztattowanie sie zachodniej tradycji prawnej, Warszawa
1995, s. 438.

60 T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci, s. 177.



W $redniowiecznej Europie, w okresie feudalizmu, czynnosci zbycia praw
do posiadania nieruchomosci odbywaty sie obowigzkowo w obecnosci se-
niora, ktérego pozycja spoteczna gwarantowaé miata waznos$¢ przeniesienia
praw lennych@lprzez wasalana innego wasala. Ceremonia przekazania lenna,
zZwana inwestyturg, w swej istocie polegata na tym, ze zainteresowany (wa-
sal) nabywat prawa do wiadztwa nad nieruchomoscia od seniora, a nie bezpo-
$rednio od innego wasala (poprzedniego dzierzyciela). Charakter inwestytury
czynit z niej przy tym instytucje poréwnywalng do traditio ficta w zakresie
publicznego ujawnienia czynnos$ci przeniesienia wadztwa nad nieruchomos-
cia. W przypadkach za$, w ktdérych przeniesienie posiadania odbywato sie
bez udziatu seniora, wazno$¢ i skutecznos¢ tej czynnosci uzalezniona byta od
publicznego jej ujawnienia, czego przyktadem byta instytucja niemieckiej Ge-
wery. W poczatkowym okresie publiczne ujawnienie przeniesienia wiadztwa
nad nieruchomoscig ograniczato sie do ustnego o$wiadczenia ztozonego przez
dotychczasowego posiadacza we wskazanym zwyczajowo miejscu. W okresie
pbzniejszym zwyczaj ten zastgpiony zostat formalnym obowigzkiem ujawnie-
nia przez dotychczasowego posiadacza czynnosSci zbycia posiadanego prawa
w odpowiedniej ksiedze@

W $redniowiecznej Anglii pierwsze urzedowe rejestry nieruchomosci,
zwane ,,Ksiegami strasznego sadu” (The Domesday Book), byty zaktadane
na podstawie wynikow powszechnego spisu feudalnego, przeprowadzonego
w latach 1085-1086. Wyznaczeni przez Wilhelma Zdobywce sedziowie za-
pisywali w nich dane pozwalajgce ustali¢, komu monarcha przyznat prawo
do posiadania okreslonego majgtku ziemskiego, a takze wysoko$¢ naleznego
wiadcy lenna, ktore na tej podstawie podlegato egzekucji63 Przyjety system
ksigg umozliwiat takze ujawnianie w nich instytucji przeniesienia (przewtasz-
czenia) prawa posiadania w zamian za zabezpieczenie dtugu na nieruchomo-
§ci, ktéra - jako rozwigzanie systemowe - mogta stanowi¢ pierwowzoér dzi-
siejszej hipoteki gruntowej (imortgage)64

Z uwagi jednak, ze tak prowadzony rejestr nie byt na biezaco aktualizowa-
ny, do przeniesienia prawa wiadania®nieruchomosci stosowane byty w prak-
tyce rozwigzania (libery ofsesin) wzorowane na instytucji rzymskiego traditio

6l Prawo lenne to $redniowieczne prawo zwyczajowe, ksztattujgce stosunki pomiedzy senio-
rem awasalem.

62 P. Dabkowski, Prawo zastawu w Zwierciadtach Saskiem, Szwabskiem, Niemieckiem, Studyum
z historyiprawa niemieckiego, Lwéw 1913, s. 70, w: T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci, s. 175.

&3 K. Krasowski, B. Lesinski, K. Sikorska-Dziegielewska, J. Walachowicz, Powszechna histo-
ria, s. 71; por. T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci, s. 181.

64 T. Stawecki, M. Tomaszewski, F. Zelder, Ustawa o0 zastawie rejestrowym i rejestrze zasta-
wow. Komentarz, Warszawa 1997, s. 178, 183-187, 211-213, 222.

6 W okresie feudalnym w Anglii nie rozrézniano, tak jak w prawie rzymskim, pojecia wtasno-
$ci (dominium) i posiadania (possessio) nieruchomosci. System ten opierat sie na pojeciu dzierzenia
nieruchomosci przez wasala. Brak byto wiasnosci alodialnej, tzn. wolnej od cigezaréw i zobowigzan
feudalnych (lenna).



lub germanskiego Gewere, w ktérych element faktycznego wydania rzeczy,
majacy czesto charakter ceremonialnego przekazania nabywdy symbolu zwia-
zanego z nieruchomoscig (np. w postaci grudy ziemi, gatazki z drzewa, krzy-
za itp.), stanowit o skutecznosci dokonanej czynnos$ci. Z czynnos$ci wydania
rzeczy nabywcy spisywany byt czasem po tacinie akt (deed), ktory dokumen-
towa¢ miat przebieg tej ceremonii i zaswiadczac jednoczes$nie, ze sie ona od-
byla, a takze - w miare mozliwosci - precyzowac granice zbywanej nieru-
chomosci. Uksztattowane w okresie feudalizmu pojecie sesin, ktdre w swej
pierwotnej postaci blizsze byto znaczeniowo instytucji posiadania (possessio)
niz wiasnosci {dominium), ulegato z czasem zmianom, ktére w XII1 w. dopro-
wadzity do wyodrebnienia z niej, jako niezaleznej od innych, forme wiadania
nieruchomoscia przez czas nieograniczony (freehold estate), przeksztatcajac
sie w okresie pézniejszym we wiasnos$¢ definiowana, jako comman law, i sze-
reg stabszych form wiadania (non-freehold)&

Potrzeba ochrony intereséw o0s6b wiadajacych nieruchomosciami przed
nieuprawnionym ich usunieciem sprawifa, ze zaczeto rejestrowaé prawa wy-
nikajace z zawartych kontraktow w rejestrach sgdowych, co przyczynito sie
miedzy innymi do powstania instytucji dzierzenia na podstawie wpisu do akt
sadowych (copyhold), a w okresie pdzniejszym (od XV w.) do tworzenia sy-
stemdw rejestrowania aktéw przeniesienia wtasnosci.

Z inicjatywy Henryka VIII parlament Anglii przyjat w 1535 r. ustawy The
Statue ofUse i The Statue ofEnroments, w ktérych dla uporzadkowania istnie-
jacego stanu faktycznego, wynikajgcego z praktyki nieformalnego przenosze-
nia prawa uzytkowania nieruchomosci (ces tui que use), dajacego jego posiada-
czowi tytut do uzywania i pobierania pozytkdw (beneficial interest property),
zastosowano rozwigzanie, w ramach ktérego nadano tym uzytkownikom prawo
wiasnosci legalnej (legal owner), a takze - w celu zapobiezenia w przysztosci
wystgpieniu podobnych przypadkéw - wprowadzono zasade obligatoryjnego
rejestrowania aktu przeniesienia wtasnosci nieruchomosci (ded) w cort ofre-
kord w Westminsterze lub innym publicznym urzedzie wyznaczonym do tego
celu, w ustalonym terminie szes$ciu miesiecy, po ktorego przekroczeniu - w ra-
zie niezarejestrowania - kontrakt taki stawat sie nieskuteczny6r.

Przyjety model przenoszenia praw do nieruchomosci utrzymywat sie -
z pewnymi modyfikacjami - az do czasu likwidacji wtasnosci feudalnej (ko-
niec XVII w.)&8 W tym okresie dokonywane zmiany zwigzane byty z wywitasz-
czeniem dotychczasowych dzierzycieli w zwigzku z przeprowadzang reformg
konsolidacji wiasnosci ziemskich (ogradzaniem posiadtosci). Wyksztatcity sie
wowczas nowe formy powiernictwa ziemskiego {trust), a przede wszystkim

6 S. Rudnicki, Systemy ksiag wieczystych i zabezpieczen majatkowych na nieruchomosci
w wigkszosci krajow europejskich, ,,Rejent” 1995, nr 11, s. 28.
Ibidem, s. 27, 55. '
8 To okres kolejnych rewolucji angielskich, jakie miaty miejsce w latach 1640-1660, 1688-
-1690.



instytucja przewtaszczenia jako skuteczna metoda zabezpieczenia wierzytel-
nosci na nieruchomosci® Przeprowadzane zmiany ustrojowe wzmacniaty
jednocze$nie samo pojecie prawa wiasnosci, ktére w odbiorze powszechnym
zaczeto traktowaé jako absolutne i nienaruszalne (Swiete), ostabiajgc tym sa-
mym w praktyce formalne wymogi zwigzane z obowigzkiem rejestracji aktow
zbycia, co przyczynito sie wydatnie do podwazenia wiarygodnosci instytucji
publicznych (sgdoéw), w ktérych gromadzono dokumentacje dotyczaca nieru-
chomosci ziemskich.

W S$redniowiecznej Europie wptywy prawa rzymskiego na ksztattowanie
zasad regulujacych procedure przeniesienia praw do nieruchomosci byty wi-
doczne réwniez na przykfadzie potudniowych ziem Francji, na ktorych in-
stytucja traditio przetrwata praktycznie az do czaséw Kodeksu Napoleona
(1804). Natomiast prowincje potnocne Francji pozostawaty pod wptywem
germanskiego prawa zwyczajowego (tzw. pays de coutumes) 7 ktére w okre-
sie p6zniejszym zastepowane byto klauzulami umownymi, przeksztatconymi
z czasem w formalny obowigzek sgdowej rejestracji7l czynnosci rozporzadza-
jacych nieruchomosciami i publicznego ich ujawnienia72 W Bretanii ogtosze-
nie o przeprowadzonej transakcji podawane byto przez nabywce nieruchomo-
$ci trzykrotnie w niedziele, co siedem lub czternascie dni. Jezeli w tym okresie
nikt nie zgtosit zastrzezen do tresci umowy, prawa nabywcy lub wierzyciela
podlegaty ochronie. Juz w czasach nowozytnych w niektérych prowincjach
potudniowej Francji wprowadzony zostat system, wywodzacy sie jeszcze
z czasOw inwentury, ktéry naktadat obowigzek ujawniania w rejestrach pro-
wadzonych przy sgdach zmian wynikajacych z czynnosci przeniesienia praw
do nieruchomosci, ustalat w zawieranym kontrakcie zwierzchnig pozycje
zbywecy (seniora), a takze wprowadzat - jako zasade - ochrone praw nabyw-
cy, ktory pierwszy dokonat rejestracji zawartego kontraktu, co stuzy¢é miato
legalizacji przeprowadzanych czynnosci. Na terytorium catej Francji, system
ten - w zmodyfikowanej formie - zostat wprowadzony okoto stu lat pdzniej,
w czasie rewolucji francuskiej.

W S$redniowiecznej Polsce skuteczne nabycie praw do posiadania nieru-
chomosci wymagato odrebnego aktu, stanowigcego dowdd wejscia nabywcy
w ich wiadanie7d Z tego tez powodu wydanie nabywcy gruntéw taczyto sie
zaréwno z koniecznoscig wytyczenia ich granic poprzez obejscie lub objazd

@ K. Michatowska, Trust i stosunkipowiernicze wprawie angielskim, ,,Kwartalnik Prawa Pry-
watnego” 1996, z. 2, s. 297-298; A. Kedzierska-Cieslak, Powiernictwo. Préba okreslenia konstruk-
cjiprawnej, ,,Panstwo i Prawo” 1997, nr 8-9, s. 48-49.

70 K. Koranyi, Powszechna historia, s.195.

71 Sadowa rejestracja zwana byta nantissement.

72 Te dwa r6zne systemy obowigzywaty we Francji od 1X do XI1I w. - por. K. Koranyi, K. S¢j-
ka-Zielinska (oprac.), Powszechna historiaprawa, Warszawa 1976, s. 195.

73 Element wydania rzeczy przy jej sprzedazy, jako warunek skutecznosci dokonanej czynno-
Sci przeniesienia wiasnosci wynikat z obowiazujacej w wielu krajach europejskich rzymskiej zasady
traditio.



konny, jak i z obowigzkiem sporzadzenia szczeg6towego pisemnego ich opi-
su, ,,ktory w razie potrzeby magt stuzyé za dowod w sporze”74 W przypadku
posiadtosci o mniejszej wartosci akt ten ograniczat sie czasem do publicznego
(w obecnosci $wiadkow) ztozenia pod przysiegg oSwiadczenia zbywcy o prze-
niesieniu praw do nieruchomosci i dokonania czynnosci o charakterze symbo-
licznym, ktéry oznacza¢ miat wydanie zbywanej rzeczy, na przyktad poprzez
wiozenie nabywcy czapki na gltowe, wreczenie rekawiczki lub zielonej gataz-
ki. Umowy dotyczace przeniesienia praw wasnos$ci ziemskiej zawierane byty
na pismie juz okoto roku 10007/

Wraz z rozwojem na terenach polskich rejestréw urzedowych prowadzo-
nych w sadach, ale takze na dworach ksigzecych, znaczenie tak sporzadzonych
dokumentow jednak malato. Wieksza wage zaczety mie¢ dokumenty wyda-
wane bezposrednio przez kancelarie rejestrowe ksigzat (np. Metryka Koronna
lub Metryka Mazowiecka) lub udostepniane z rejestru zapadtych orzeczen lub
czynnosci dokonanych bezposrednio przed sadem7a

W prowadzonych wdwczas ,,regestrach sgdowych” (tabulae iudicii)ll
byly odnotowywane wzmianki o dokonanych przed sadem aktach sprzeda-
zy gruntow, tzw. wzdaniach (resignatio), ktore, traktowane jako o$wiadcze-
nia dotychczasowych wiascicieli o wyzbyciu sie posiadanego prawa na rzecz
wskazanego nabywcy, miaty zastgpi¢ tzw. instytucje wsteczy, polegajacg na
uzgadnianiu z sedziami faktu wczesniejszego ztozenia przed nimi o$wiad-
czen, dotyczacych wyzbycia sie praw do wskazanej rzeczy@® W rejestrach
tych, co ciekawe, odnotowywano réwniez wyroki sadéw rozstrzygajace spory
graniczne czy ustanowione na nieruchomosci prawa rzeczowe o charakterze
zabezpieczajacym, na przyklad w zakresie zastawu. Tak prowadzone ksiegi
grodzkie nabyty z czasem prawo do zamieszczania w nich tzw. wpiséw o cha-
rakterze wieczystym7 Nie wymagaty bowiem one - do uzyskania mocy do-
wodowe]j ujawnionego w nich wpisu - jego potwierdzenia na podstawie doku-
mentu wydanego z innego rejestru, na przyktad ziemskiego. Podkresli¢ nalezy
jednak, ze brak ujawnionego wpisu w ksiegach grodzkich potwierdzajgcego
posiadanie praw do okres$lonej nieruchomosci nie stanowit formalnej prze-
szkody uniemozliwiajgcej skuteczne przeniesienie prawa wiasnosci. W takich
przypadkach zbywca musiat obowigzkowo potwierdzi¢ swoje uprawnienia do
sprzedawanej nieruchomosci w obecnosci $wiadkow&)

74 J. Bardach, Historia panstwa iprawa Polski, Warszawa 1964, s. 299.

7 Ibidem, s. 229; por. J.W. Bandtke-Stezynski, Historyaprawapolskiego, Warszawa 1850, s. 224.

76 T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci, s. 178.

77 W Polsce pierwsze wzmianki o nich pochodza z 1322 r. - por. T. Stawecki, Rejestry nieru-
chomosci, s. 373-374.

7 A. Menes, Wiadomosci wstepne dotyczace ksigg wieczystych, ,,Rejent” 1994, nr 4, s. 58.

M Takie uprawnienia nabyty w XV w. ksiegi prowadzone przez grody wielkopolskie.

80 T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci, s. 179.



* kK

Intensywny rozwdj rejestrow nieruchomosci (ksigg wieczystych) datowa-
ny jest z chwilg rozpowszechnienia wymiany handlowej, opartej na sile na-
bywczej pienigdza, rozwojem instytucji kredytu realnego i konieczno$cigjego
majatkowego zabezpieczenia w formie hipoteki8L Instytucja hipoteki, ktorej
poczatki siegajg starozytnej Grecji, postrzegana jako szczegdlny rodzaj zasta-
Wwu umownego (zastaw bez dzierzenia)® w ramach ktorej obciazona umowa
nieruchomos$¢ pozostawata w rekach dtuznika, przyczynita sie do rozwoju re-
jestrow gruntowych w catej Sredniowiecznej Europie. Zapisanie prawa wias-
nosci do nieruchomosci w urzedowym rejestrze stuzy¢ miato nadaniu aktowi
prawnemu alienacji cech trwatosci (wieczystej) i dawaé wilascicielowi gwa-
rancje ochrony prawnej ujawnionych praw, a wierzycielom pewno$¢ zabez-
pieczenia ich interesow.

Sredniowieczne rejestry nieruchomosci, wsréd ktérych wymieni¢ mozna
polskie ksiegi ziemskie i grodzkie, niemieckie ksiegi miej-
skie i gruntowe, w potnocnej Francji rej estry sadowe, czy tez an-
gielskie ksiegi sgdowe postrzegane sgjako instytucje prawa. Za pomocg
tych instytucji panstwa, na obszarze ktorych zostaty one zatozone, kontro-
lowaty czynnosci cywilnoprawne dotyczace przenoszenia praw do nierucho-
mosci oraz gwarantowaty jawnos$¢ formalng stosunkéw prawnorzeczowych,
dotyczacych nieruchomosci. Prowadzone ksiegi koncentrowaty sie przede
wszystkim na rejestrowaniu i identyfikowaniu osob, ktérym przystugiwaty
okreslone prawa rzeczowe oraz wykazywaniu obcigzen na nich ustanowio-
nych, w mniejszym za$ stopniu zwracajac uwage na opis samego przedmiotu
tych praw (dziatek gruntowych).

Przedstawione w artykule rozwazania dotyczace rejestrow nieruchomo-
Sci (ksiag gruntowych, ksigg hipotecznych) w ujeciu diachronicznym, funk-
cjonalnym i porownawczym prowadzi¢ miaty do zidentyfikowania typowych
cech i funkgji, jakie petnity one na przestrzeni wiekdéw w systemach prawnych
réznych krajow, a takze do uwypuklenia istotnych odmiennosci, pozwalaja-
cych miedzy nimi na dostrzezenie ratio legis utworzenia tych instytucji prawa,
a takze powodow ich modyfikacji.

8l J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, s. 316; por. O. Balzer, Hipoteka
w dawnym ustawodawstwie polskim, ,,Gazeta Sagdowa Warszawska” 1888, nr 29, s. 475.
& K. Sojka-Zielinska, Historia prawa, Warszawa 2005, s. 148.



