CZASOPISMO PRAWNO-HISTORYCZNE
Tom VIII — Zeszyt 1 — 1956

KAZIMIERZ ORZECHOWSKI (Wroctaw)

Ksiggi i akta $laskiej hipoteki
jako zrédto historyczne i historyczno-prawne
I. Uwagi wstepne. II. Geneza Zrédla i dotyczace go przepisy prawne.

II1. Ksiegi wieczyste jako zespét zrddlowy. IV. Ich tresé i mozliwosei badan
na nich opartych. V. Luki. VI. Uwagi koncowe.

I

Ksiegi i akta gruntowe nie byly dotychczas wykorzystywane jako zrédio histo-
ryczne. Prace na nich oparte! maja z reguly charakter ekonomiczny i postuguja
sig nimi tylko dla uchwycenia faktéw wspoétczesnych tym pracom2. Co wigcej:
autorzy zajmujgcy si¢ zagadnieniami dla ktérych jedynym wtaéciwym zrodtem sa
ksiegi gruntowe tylko bardzo niechetnie do mich siegali, zadowalajac sie informa-
cjami branymi .z drugiej reki“ 2. Mozna by to usprawiedliwia¢ ogromnymi trud-
noéciami, ktére pigtrza si¢ przed badaczem pragngcym poznaé mniezwykle liczne
zespoly ksiag i aktéw gruntowych. Niemniej jednak nie zmienia to postaci rzeczy
o tyle, ze ciekawe te i bardzo cenne zespoly wlasciwie dotad mie zostaly wykoray-
stane przez historyka.

“Slaskie ksiegi i akta gruntowe (aktualne, nie méwimy tu o dokumentach
z XVIII w. i wczeéniejszych, ztozonych w archiwach) byly przed druga wojna
éwiatowa przechowywane w kompetentnych sadach w nienaruszonych na ogoét+4

1 Np. Die Vererbung des lindlichen Grundbesitzes im Konigreich Preussen, hrgb.
v. M. Sering, Berlin 1900, gdzie ksiegi gruntowe zostaly wykorzystane, zreézta nie-
jednokrotnie tylko jako Zrédlo pomocnicze. W pelni na materiale ksiag gruntowych
oparta jest praca Meitzen A. Ermittelungen iiber die durchschnittliche Hihe der
Grundbuchschulden der bduerlichen Besitzungen in 52 Amtsgerichtsbezirken des
Preussischen Staats nach dem Stande des Jahres 1883, Beitrige zur landwirtschaftli-
chen Statistik von Preussen fiir das Jahr 1884, I Teil, Berlin 1885.

2 W drobnym zakresie i tylko bardzo powierzchownie (celem ilustracji) korzystal
ze §laskiej hipoteki Ziekursech J., Hundert Jahre schlesischer Agrargeschichte. ..,
Breslau 1927.

3 Np. Bissing W. M., Der Realkredit der deutschen Landwirtschaft, Berlin
1930, podobnie Gammp, Der landwirtschaftliche Kredit und scine Befriediguny,
Berlin 1883.

4 Chodzi tu o kompletno§é formalna, tzn. zachowania ksiag, ktérych wy-
kazy dotycza wszystkich hipotecznych pozycji danego miasta czy wsi. Przy tym
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kompletach. Niestety jednak ostatnia wojna i w tej dziedzinie dokonata bolesnych
spustoszen. Trudno dzi§ oceni¢ ich rozmiar, poniewaz ksiggi i akta gruntowe nie
‘zostaly jeszcze zinwentaryzowane, niemniej jednak straty sa miewatpliwie powaine.
Poniisze uwagi stawiaja sobiie zatem cel podwéjny: po pierwsze obudzi¢ zainte-
resowanic wsréod badaczy tym niezwykle bogatym, wszechstronnym, doktadnym
i obejmujgcym ogromne tereny zrodtem 5, po drugie maja one za cel spowodowaé
jak majszybsze zabezpieczenie i uporzadkowanie zachowanych zespotéw przez pan-
stwowa stuzbe archiwalna. W tym ostatnim wzgledzie — pontewaz konieczna tu
bedzie daleko nieraz iddgca selekcja akt -— pragnelibySmy w oparciu o doktadna
znajomosé tego zrodta, nabyta w czasie kilkuletniej nad nim pracy, wysunaé pewne
propozycje odnosénie do brakowania i wskaza¢ mu odpowiednie granice.

IT

Wlasciwym przedmiotem naszego zainteresowania sa ksiegi i akta pruskiej
hipoteki, zaprowadzone na podstawie ordynacji z 1783 r. i uzywane bez przerwy
az do drugiej wojny §wiatowej, rzecz jasna z uwzglednieniem zmian, przewidzianych
przez ustawy pozniejsze. Poniewaz jednak ani instytucja pruskich ksiag hipotecz-
nych nie jest dzielem konca XVIII wieku, ani tez Allgemeine Hypotheken-Ofdnung
z 20 XII 1783 r. nie byla czym$ zupelnie nowym i ustawa od poprzednich insty-
tucji niezalezng b, dlatego tez interesujgcego nas zrodia nie mozemy omawiaé
w oderwaniu od jego genezy.

Geneza interesujacego mas Zrodia lezy w powszechnej zasadzie prawa feudal-
nego, ize przeniesienie wlasnosci ziemi moze by¢ dokonane tylko w obecnosci wiadz
i przy ich wspétudziale. W epoce feudalnej odpowiednie dokumenty (ksiegi, rejestry,
metryki) byly przede wszystkim odzwierciedleniem tej zasady w praktyce i zarazem
zapewnialy w pewnym stopniu jawno$¢ stosunkéw prawno-rzeczowych dotyczacych
mienia nieruchomego 7. W sumie zatem S$redniowieczne odpowiedniki dzisiejszych
ksiag wieczystych stuzyly przede wszystkim dla utrwalenia ® i ujawnienia wlasnosci
nieruchomoéci. Celom kredytu sluzyly one tylko w niewielkiej mierze. Fakt to zro-

nalezy bamietaé, ze w pewnych wypadkach, gdy np. ksiegi i akta ulegly w prze-
szlo§ci zniszczeniu, nowo zaloZone dokumenty nie zawieraja juz informacji z czasu
sprzed zniszezenia poprzednich ksigg., Tutaj przy formalnej kompletnosci ksiag
wmamy do czynienia z faktyecznym zdekompletowaniem ich tre§ei. Por. np. za-
rzadzenia dotyczace odtworzenia spalonych ksiag i aktéw w Scinawie (Ges. Sammlung
1835, s. 166) i Dobrodzieniu (ibid., 1850, s. 149).

5 Hipoteka b. Krélestwa Polskiego jest juz przedmiotem i podstawa szeroko za-
krojonych studiéw prowadzonych na UMCS przez zespét pod kierownictwem prof.
dra Mazurkiewicza.

§ Dernburg H, Hinrichs F., Dus Preussische Hypothekenrecht, I Abth.
Leipzig 1877, s. 18.

7 Wasilkowski J. Zagadnienie hipoteki i ksiag wieczystych w przyszlym
polskim prawie cywilnym, Pahstwo i Prawo 1955, s. 601.

8 Wpis w ksiegach stuzyl wéwezas jako Srodek dowodowy.
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zumiaty w warunkach panujgcej woéwczas formacji, ktorej podstawg — jak wia-
domo — byla feudalna wtasnos¢ ziemi.

Sytuacja i rola ksigg ulega zasadniczej zmianie w miarg ksztaltowania si¢ uktadu
kapitalistycznego. Waznym jego elementem byly stosunki kredytowe, szczegélnie za$
kredyt produkcyjny. Zgodnie z powyzszym zaznaczyl si¢ w tym czasie silny rozwoj
kredytu zaréwno w przemysle jak w produkcji rolnej, gdzie przybrat postaé¢ kre-
dytu hipotecznego. Ten ostatni zas, jako jeden z najcharakterystyczniejszych ele-
mentéw uktadu kapitalistycznego w rolnictwie, rozwingl si¢ najszybciej tam, gdzie
w rolnictwie feudalny sposob produkeji byl stopniowo zastepowany przez kapita-
listyczny, tzn. w krajach o pruskiej drodze rozwoju.

W ten sposob w zyciu gospodarczym tych krajow, wowczas jeszcze (XVIII w.)
niemal wylgcznie rolniczych, kredyt hipoteczry zaczal odgrywaé bardzo istotng
role. W élad za tym powstata koniecznoéé wydania odpowiednich przepiséow i zre-
formowania dotychczasowych instytucji (ksiag) dla poirzeb kredytu realnego.
I w tym wlasnie leza poczatki rozwoju prawa hipotecznego, tu zarazem obserwu-
jemy wyksztatcanie si¢ ksiag wieczystych juz w nowoczesnym, par excellence kapi-
talistycznym znaczeniu. Srodek ich cigzkosci (jak sama juz nazwa — prawa hip o-
teczmnego — wskazuje) 9, przesunagl si¢ teraz w dziedzing kredytu hipotecznego.
Na wpisach dotyczacych wierzytelnoéci i ich zabezpieczenia na nieruchomosciach
spoczgl teraz zasadniczy akcent tych ksigg; zawarte w nich informacje o tytutach
wlasnoSci i prawach ograniczonych na nieruchomosciach znalazly sie tam tylko
o tyle o ile wymagaly tego wzgledy kredytu hipotecznege.

Okolicznosé, ze przepisy prawa hipotecznego przezyly powainy rozwéj jeszcze
w epoce feudalnej dowodzi, ze kredyt rzeczowy, ktérege ono dotyczylo znajdowat
sig nie tylko w kregu ekonomicznych zainteresowan rosnacej burzuazji, ale réwniez,
i przede wszystkim, klasy jeszcze bedacej u wladzy, tzn. wielkich feudalnych wia-
scicieli ziemskich, Nie chodzi tu, rzecz jasna, o klasg te jako catosé, lecz tylko
o jej warstwy przejawiajace dzialalnos¢ ekonomiczng obiektywnie postepowa.
Przede wszystkim bowiem wielcy wlasciciele przechodzacy w swych gospodarstwach
rolnych od feudalnego sposobu wytwarzania do kapitalistycznego, dokonywajacy
w zwigzku z tym powaznych inwestycji (nabywanie inwentarza, sily roboczej, na-
wozow, ulepszonych narzedzi itd.) zwigzanych z uintensywnianiem produkcji, zgta-
szali zapotrzebowania na kredyt i z niego korzystali 1®. W ten sposéb sprawy kre-
dytu hipotecznego w rolnictwie staly sie osrodkiem zainteresowania panujacej
klasy u schylku formacji feudalnej. Obserwujemy tu przejaw powolywamej juz
kilkakrotnie ,,pruskiej“ drogi, w ktérej gospodarcza dziatalnoéé feudatéow prze-
chodzila coraz wyrazniej na pozycje kapitalistyczne.

Ksiggi wieczyste (w swych pierwotnych formach) byly instytucja znacznie
wezesniejsza niz przepisy prawne regulujace sprawe kredytu hipotecznego. Ewolucja,

® Por. tez: Wasilkowski, op. cit.,, s. 605, przypis 45.
10 Mowa tu o kredycie produkcyjnym.
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ktorg przeszly, zanim zaczely petni¢ swe funkcje w ramach stosunkéw kapitali-
stycznych, szta dwiema drogami. Jedna z nich cechowala jednolitoéé przebiegu tak,
ze w niej kapitalistyczne formy ksiag wieczystych dadza si¢ Bezposrednio
wywies¢ z form feudalnych. W drugiej natomiast da sie stwierdzi¢ znaczna przerwa
w rozwoju, po ktorej (u schylku feudalizmu) normy prawa hipotecznego i ksiegi
wieczyste pojawiajg sie niejako in cruda radice w postaci zupelnie nowych insty-
tucji. Obu tym ewolucjom poswiecimy teraz nieco uwagi.

I. Krajem, wykazujacym nieprzerwana ewolucje ksiag wieczystych
iest m. in. monarchia habsburska, w ktérej sklad wchodzi Slask do potowy
XVIII w.

Na ziemiach pozniejszego cesarstwa austriackiego instyiucja ksiag wieczystych
rozwineta sie z ksiag sadéw poszczegélnych ksigstw. Juz prawdopodobnie w XIII,
ponad wszelkg zas watpliwos¢ w XIV wieku, w Czechach i na Morawach obowiazy-
wala zasada, ze wlasno$é i inne prawa rzeczowe na nieruchomoéciach moga zostaé
nabyte tylko przy réwnoczesnym wpisaniu odpowiedniego kontraktu do specjalnych
publicznych ksiag (zabulae terrae, desky zemské, Landtajel) 1!, ktore prowadzone
byly przez (szlacheckie) sady poszczegdlnych ksigstw. Wpisy zamieszczane w tabli-
cach ziemskich byly nader réznorodne i zawieraty obok kontraktow prywatno-praw-
nych rowniez decyzje i wyroki krélewskie, przywileje, uchwaly sejméw krajowych
itp. Dopiero w wyniku ograniczenia roli stanéw poszczegolnych ksiestw (potowa
XVII w.) wpisy aktow publiczno-prawnych znikaja z tablic i odtgd Landtafel przed-
stawia si¢ juz tylko jako szlachecka ksiega gruntowa12. Az do konica XVIII wieku
w systemie austriackich tablic ziemskich nie nastapily Zadne istotne zmiany 13.
Reforme w tej dziedzinie wyraznie juz odpowiadajaca wymogom ksztaltujacego sig
uktadu kapitalistycznego w rolnictwie wprowadzit dopiero patent z 22 IV 1794 r.
Nakazywal on w miejsce dotychczasowych chaotycznych i nieprzejrzystych reje-
strow (bo do tego koniec koncow sprowadzala si¢ Landiafel) wprowadzié specjalne
ksiegi gtowne (Hauptbiicher), gdzie kazda nieruchomo$é otrzymywala odrebne
folium. Oznaczenie nieruchomosci miato byé najécislej zwiazane z ustaleniami
jozefinskiego katastru podatkowego. Na kazdym folium w kolejnosci wpisywano
tytuty wlasnoSci, obciazenia hipoteczne itd. 14.

Ewolucja ksiag gruntowych, ktora miata miejsce w Czechach | na Morawach,
objela z terenu Slaska tylko Slask Opawski i pozniejszy powiat ghtbezycki. W po-
zostalej czesci Slaska, ktéra do XIV wieku wchodzita w sklad panstwa polskiego,
ewolucja przebiega identycznie jak w Polsce, z tym jednak, iz byta pozbawiona

It Randa A. Die geschichtliche Entwicklung des Instituts der offentlichen
Biicher in Oesterreich, Zeitschrift fiir das private und o6ffentliche Recht, VI, Wieden
1879, s. 89; nieco odmiennie Kapras, op. cit.,, s. 65.

12 Randa, op. cit.,, s. 93.

13 Tbid., s. 97.

14 Tbid., s. 98.
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dwutorowosci instytucji w postaci metryki i ksiag saddéw szlacheckich 5. Metryki
poszczegdlnych ksiestw $laskich pojawily sie w XVI wieku lub moze nawet wezes-
niej i pelnily tu te samg role, co w Czechach i na Morawach Landtafel . Landes-
ordnung dla ksiestwa opolsko-raciborskiego z 1562 r. 17 nadala wpisom do metryki
charakter konstytutywny tak w dziedzinie przeniesienia wlasnosci mienia nierucho-
mego, jak przy ustalaniu hipotek, sporzagdzaniu testamentéw i przy innych umowach
powodujacych powstanie praw rzeczowych na nieruchomosciach. W rezultacie
metryki $laskie zblizyly sie bardzo silnie do instytucji czeskich tablic ziemskich.
Podkredlat to jeszcze silniej fakt, Ze przestaly one nosi¢ charakter wewnetrznych
ksiag kancelarii ksiazecych, lecz zostaly wprowadzone w istoiny zwiazek z sgdami
ziemskimi, wpisy ich za§ uzyskaly ceche publicznosci18. W XVIII w. metryki zo-
staty niemal zupelnie zréwnane z tablicami-ziemskimi 19.

Przedstawiony system ksigg publicznych (Landtafel i metryki) przetrwat na
Slasku do momentu zajecia tej dzielnicy przez Fryderyka II i wlaczenia jej do
Prus. Edyktem z 4 VIII 1750 r.20 ksiegi te zostaly zniesione i na ich mfejsce
wprowadzony system ksiag wieczystych wytworzony w panstwie pruskim w ciagu
kilku poprzedzajacych dziesiecioleci.

Zaréwno na Slagsku jak w Czechach, na Morawach i w catej monarchii habs-
burskiej obok ksiag, w ktérych dokonywano wpiséw dotyczacych ziem szlacheckich,
réwniez sagdy miejskie prowadzily analogiczne rejesiry, odgrywajace podobna role
wobec nieruchomoéci potozonych na terenie miast.

II. Drugi rodzaj ewolucji, ewolucje przerwana, obserwujemy na te-
renie Prus i w ogdle Niemiec poza Austrig. Punkt wyjécia byt tu identyczny, miano-
wicie zasada dokonywania wobec. sadu czynno$ci prawnych dotyczacych mienia
nieruchomego. Podobnie tez jak w wypadkach poprzednio opisanych akty te
dla celow dowodowych — rychlo znalazty odbicie w ksiggach prowadzonych przez
sady. Nastepnie charakter tych wpiséw ulegt zmianie i ze érodka dowodowego na
wypadek sporu stal sig istotnym czynnikiem danej czynnosci prawnej. Cecha cha-

rakterystyczng tych ksiag bylo, w odréznieniu od dotychczas oméwionych, ze po-
wstaly one tylko na terenie miast nie obejmujac terenéw wiejskich 2!, Innymi

15 Kutrzeba 8. Historia Zrédel dawnego prawa polskiego, Lwoéw 1925, I,
s. 112; Kapras J., Oberschlesische Landbiicher. Ein Beitrag zur Geschichte der
offentlichen Biicher. Zeitschrift des Vereins fiir Geschichte Schlesiens, t. 42, Wroclaw
1908, s. 95 i przypis.

16 Tbid., s. 95, 97—S8.

17 (Suarez), Semmlung alter und neuer Schlesischcr Provinzial-Gesetze. . ..,
I, Wroctaw 1771, s. 365 i nast.

18 Kapras, op. cit.,, s. 100.

1 Thid., s. 102 i cyt. tam decyzja cesarza Karola VI z 1737 r.

2 Korn, Semmlung, V, s. 348. :

% Schréder R, Kiinssberg E., Lehrbuch der deutschen Rechtsgeschichie,
I, Lipsk 1919, s. 767—1769.
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stowy, na terenach tych ksiegi sadowe pelnigce wowczas funkcje sui generis ksiag
wieczystych nie objely majatkow poszczegéolnych feudatow.

Ewolucji miejskich ksigg sadowych, ktore formalnie iniaty dane po temw by
sta¢ si¢ gruntowymi ksiggami w pelnym znaczeniu tego wyrazu, polozyla kres
recepcja prawa rzymskiego. System prawa rzymskiego bowiem wymagal dla usta-
nowienia hipoteki na nieruchomosci tyltko zwyklej umowy nieograniczonej zadnymi
formalnosciami i wprowadzal hipoteki generalne i ustawowe. Zasady te, wszediszy
w zycie, pociggnely za soba likwidacje wyksztalcajace] si¢ instytucji ksigg 22. Pro-
wadzone dotychczas ksiegi utracily swe znaczenie i spadly do rzedu rejestru czyn-
noéci dokonywanych przed sadem. Jezeli za§ mawet prowadzono je gdzies jeszcze
w dawne]j postaci, znaczenie ich dla obrotu nieruchomoéciami stalo si¢ znikome
wobec przejecia rzymskich form w dziedzinie przenoszenia wlasno$ci mienia nie-
ruchomego (traditio w miejsce dawnego powzdania — Auflassung) i obcigzania
go thipotekami.

Instytucja ksiagg publicznych pojawita si¢ w Prusach ponownie po dwustu
z gora latach (edykt z 1693 r.).

Zanim bedzie mozna przystgpi¢ do dokladniejszego oméwienia kolejnych pru-
skich ustaw hipotecznych jeszcze jeden problem nalezy teraz rozwazyé. Wiadomo
bowiem, ze recepcja prawa rzymskiego miala miejsce réwniez na terenie monarchii -
habsburskiej. Dlaczego zatem w Austrii nie wywolala ona analogicznych skutkéw
jak na pozostatych ziemiach Rzeszy Niemieckiej? Dlaczego nie przerwala tu intere-
sujgcej nas ewolucji i — co wiecej — w ogole w tej dziedzinie nie wywarta wido-
mego wplywu? _

Niewatpliwie musi tu uderzy¢ fakt, ze jednolity przebieg ewolucji ksiag wieczy-
stych wystepowal tam wszedzie, gdzie instytucja ta obejmewata nieruchomo-
§ci stanowigce feudalng wltasnosé klasy panujgcej. Innymi
stowy: tam gdzie w systemie ksiag publicznych (obojetny tu jest ich rodzaj i cha-
rakter) znajdowata odzwierciedlenie i swe dodatkowe utrwalenie feudalna wtlas-
no$¢ ziemi jako podstawa panujacego ustroju, lam wszedzie instytucja ksiag trwala
nienaruszona, z biegiem czasu tylko coraz bardziej ulepszajac swe formy i przy-
stosowujac do zmieniajacych sie okolicznosci. Gdzie jednak ksiggi te nie stuzyly
klasie panujacej wystarczylo tak niklego w samej rzeczy impulsu, jakim byla
recepcja obcego prawa, aby instytucje ich zlikwidowaé wzglednie sprowadzié do
zwyktej tylko formalnosci i pozbawié¢ jakiegokolwiek realnego znaczenia.

Wprawdzie powyzsze spostrzezenie dotyczy tylko szczegétu i mimochodem do-
tyka problemu recepcji, niemniej jest to szczegét charakterystyczny. Wydaje sig
ze mozna by tu sugerowaé¢ uogélnienie tej tresci, ze recepcja prawa rzymskiego
o tyle tylko zostala realnie przeprowadzona wzglednie pcciagneta za soba jakies

2 A'chilles A., Die Preusdischen Gesetze iiber Grundeigenthum und Hypo-
thekenrecht vom &5 Mai 1872, Berlin 1881, s. 27—9; Wasilkowski, op. cit,
s. 589-—590.
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rzeczywiste skutki o ile dziatala zgodnie z ekonomicznymi i politycznymj zamie-
rzeniami klasy panujacej lub co najmniej gdy zamierzeniom tym si¢ nie sprzeci-
wiata, .

*

Najwczeéniejsza pruska ustawa dotyczaca ksigg wieczystych i zawierajaca okre-
élone przepisy prawa hipotecznego jest edykt z 28 VIII 1693 23. W my$l przepisow
jego jednak zaktadane ksiegi mialy juz byé oparte na zupelnie innych zasadach.
Ich akcent spoczywat juz nie na tytule wlasnoéci gruntu, lecz na jego hipotecznych
obcigzeniach. Dzialal tu niewatpliwie wptyw rozrastajacych sie stosunkéw kredy-
towych, istotnej czgéci sktadowej kapitalistycznego ukltadu. Edykt ten zresztg byt
jeszcze bardzo niepre‘cy;yfjny i nie przewidywal zadnego formularza dla ksiag.
Niemniej jednak wprowadzil on juz nieznang dotychczas zasade szczegdtowosci,
polecajac prowadzenie odrebnych kart dla poszczegélnych immobiliow, celem wpi-
sywania na nich nazwisk wlascicieli i wszelkich hipotecznych obcigzen. Précz tego
przyznawat réwniez wpisom konstytutywne znaczenie. Bez nich ani tytuly wtasnosei,
ani ustanowione hipoteki nie mialy mieé mocy prawnej 24. Jako szczegét charak-
terystyczny nalezy podkreslié, ze edykt z 1693 r. dotyczyl tylko rezydencyjnych
miast Berlina i Kolonii z ich przedmie$ciami. Widocznie w nich przede wszystkim
ozywil si¢ obréot nieruchomosciami i stosunki kredytowe.

Ustawa z 1693 r. nie od razu zostala wykonana. Dopiero po 1702 r. zaczeto
ja realizowaé, ale prawdopodobnie réwniez w innych miastach, poza Berlinem
i Kolonia 25, W dwa lata pozniej 26 ze wzgledéw fiskalnych postanowiono rozciag-
naé przepisy edyktu z 1693 r. na wszystkie miasta Prus. Przy tym dla zwigkszenia
dochodéw panstwowych krél pruski zadat, aby od kazdego wpisu prawa wlasnosci
lub hipoteki osoby zainteresowane wptacaly ma rzecz skarbu 2°/p wartosci nieru-
chomoéci lub wysokoéci hipotecznego obcigzenia 2. Postanowienie to wywolalo
bardzo gwaltowny i zrozumialy sprzeciw, ktéry w rezultacie udaremmit 6w zamiar.
Ostatecznie system z 1693 r. (w dawnej postaci) zostal rozciggniety na dalsze ziemie
krélestwa pruskiego w Landrechcie Fryderyka Wilhelma I z 1721 r. 28, szczegélnie
za§ w Hypothec- und Concurs-Ordnung z 4 11 172229, Jest to pierwsza ustawa pru-
ska, ktora wprowadzita jednolity formularz dla ksiag hipotecznych. Konstytutywne
znaczenie wpiséw zostato w niej wyraznie podkreslone (§§ 4—5).

23 Corpus Constitutionum Marchicarum (CCM), Th. II, Abth. 2, nr XI, szp.
17—20.

24 Tbid., §8 2, 3, 5.

2% Por. CCM, II, 2, nr XVI, szp. 23—24 oraz Dernburg-Hinrichs,
op. cit.,, I, s. T i przypis.

28 Edykt z 20 IX 1704, CCM II, 2, nr XXI, szp. 39—42.

27 Ibid., mr XXII, szp. 41—42, patent z 22 XI 1704.

28 Friedrich Wilhelm’s Koniges in Preussen verbessertes Landrecht des Konig-
reich Preussen, Konigsberg 1721, szczegoélnie ks. 4 tyt. VI art. 7 § 1; tyt. V art. 5.

2 CCM II, 2, nr XXXIX, szp. 103—210.
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Dalsze przepisy w interesujacej nas dziedzinie przyniost tzw. Project des Codi-
cis Fridericiani Marchici czyli Kammer-Gerichis-Ordnung z 3 IV 174839 ktéry
obowigzywal rzeczywiscie w calym panstwie pruskim 3!. Szczegélnie istotne byly
jego przepisy dotyczace kolejnosci zaspokajania wierzycieli hipotecznych (Th. IV,
tit. 9). Kwestia ta w ustawie z 1722 r. byla potraktowana niekonsekwentnie
i z lukami.

Zajecie Slaska przez Fryderyka 1l i koniecznos¢ wprowadzenia w tej dzielnicy
przepiséw hipotecznych na modte pruska spowodowata, ze wszystkie wydane do-
tychczas przepisy zostaly ujete w jednolitym tekscie i opublikowane w dniu 4 VIII
1750 r. jako Allgemeine Ordnung vor das Souveraine Herizogthum Schlesien, wor-
nach die Land- und Hypothequen-Biicher iiber unbewegliche Giither, zur Sicherheit
der Eigenthiimer und Creditorum, einzurichten sind 32. Ordynacja ta nie byla wiec
czym$ nowym. Dostownie wrecz przejeto do niej wiele przepisow dawnej ustawy
z 1722 r. 33, Inne dodano, opierajac si¢ na doswiadczeniach ostatnich dziesigcioleci.

Ordynacja z 1750 r. zostala wydana specjalnie dla Slaska, niemniej jednak
miata obowigzywa¢ odpowiednio na terenie calych Prus3i. Odnosnie do samego
Slaska zniosla ona (choé nie expressis verbis) dotychczasowe austriackie urzadze-
mia 35 i nakazala wszystkim kompetentnym wiadzom i osobom (welche bishero das
Hypothequen-Wesen, Confirmationes und Consense derer ‘ausgestellten Obligationen
und anderer Contracte, wie auch die Eintragung derselben besorget) zatozyé spe-
cjalne przez ustawe przewidziane ksiggi gruntowe pod rygorem utraty ich dotych-
czasowych w tym wzgledzie uprawnien (§ 1). Ksiegi miaty byé zatozone na odpo-
wiednich formularzach i wszedzie jednolicie prowadzone. Dla kazdej nieruchomosci
czy to miejskiej, czy to wiejskiej miano zalozyé odrgbne folium i w jego rubrykach
zapisywa¢ mastepujace informacje (§ 2):

okreslenie nieruchomoéci i miejsca jej polozenia,

imi¢ i nazwisko wlasciciela 36,

podstawe prawng nabycia wlasno$ci nieruchomosei,

cene kupna lub wartos¢ szacunkowa nieruchomosci,

dominia reservata, pacta successoria, fideikomisy, fundacje, renty nie podlega-
jace zniesieniu, cigzary realne, v

3 Druk wspéiczesny, Berlin 1748.

3t Dernburg-Hinrichs, op. cit.,, I, s. 11.

32 Korm, Sammlung, V, s. 348.

33 'W ten sposéb z ustawy z 1722 r. §§ 1—4, 12, 13, 8, 9, 5, 7, 173, 6, 10, 16, 14,
11 odpowiadaja (w kolejno$ci) nastepujacym paragrafom §laskiej ordynacji z- 1750 r.:
1—4, 6, 7, 14, 15, 16, 17, 24, 28, 29, 33, 34, 40, 41.

% Dernburg-Hinrichs, op. cit.,, I, s. 13

35 Wstep cyt. ordymacji.

38 Ustawa moéwi tu wprawdzie o posiadaczu, nie ulega jednak watpliwosei, ze
chodzi tu o wlasciciela, choéby nawet podlegltego tylko lub tego, ktéory nabyt grunt
obcigzony prawem odkupu.



KSIEGI I AKTA SLASKIEJ HIPOTEKI 191

wierzytelnosci zabezpieczone hipotecznie,

sptacone dtugi,

wzmianki o sprawowanej opiece i udzielonych poreczeniach,

wygasniecia opieki lub porgczen,

informacje o innych nieruchomosciach tego samego . wlasciciela, potozonych
w zasiggu wlasciwoéci sadu prowadzgcego odnoéna ksiege.

Wprawdzie ustawa ta uznata wpis za istotny czynnik powstania prawa wlas-
noéci na mieniu nieruchomym i ustanawiania hipotek (§ 3), niemniej jednak nie
przyznawata mu charakteru konstytutywnego. Wpis tytulu wlasnosci dokonany
w ksiedze hipotecznej mdgt bowiem zostaé zaczepiony i uchylony przez osobe
majacy ,.lepsze prawa“ (ein Dritter, so ein gegriindeteres Recht hat). Dla przeciw-
dziatania takie] ewentuainosci cytowany edykl przewidziai nawet specjaine poste-
powanie (§§ 5, 8, 11).

Onera realia etc., ktére poza hipotekami miaty by¢é wpisywane do ksigg, okres-
laja doktadniej §§ 21—23 omawianej ustawy. I tak istniat bezwzgledny obowiazek
uwidocznienia w ksiggach czynszéw uiszczanych przez czynszownikow-wlascicieli
podlegtych (Erb-Zins-Gelder), rocznych $wiadczen jak i innych czynszéw nie pod-
legajacych znoszeniu (np. Jurisdictionsains) renty i czesci dochodow $wiadczonych
osobom 'trzecim 37, Podobnie stuzebnoséci osobiste, jak uzywanie, uzytkowanie lub
prawo zamieszkania, o ile odnosity sie do nieruchomosci, powinny byly byé do
ksiag wpisane.

Odmiennie miala si¢ rzecz ze stuzebnosciami gruntowymi, podatkami, cigzarami
chlopskimi, miejskimi daninami koscielnymi. Tych wrecz nie wolno bylo wpisywaé
do ksiag hipotecznych,

W przypadku gdy zmiana osoby wlasciciela nastgpowaia w drodze dziedziczenia
ab intestato, nalezalo wymienié¢ przy wpisie wszystkich spadkobiercow z odpowied-
nimi informacjami (§ 10). Uregulowano tez kwestig podziatu masy spadkowej (§ 25).

Ordynacja z 4 VIII 1750 nakazala natychmiastowe zalozenie nowych ksiag
przez wszystkie powotane do tego wladze. Polecenie to jednak nie zostalo wyko-
nane 38. Jeszcze w 1764 r. w Marchiach przepisy odpowiednie nie zostaly wprowa-
dzone w zycie 39, podobna wiadomoé¢ dotyczaca ksigstwa magdeburskiego pochodzi
z 1770 r. 40, dla Prus Wschodnich i Zachodnich z 1773 r. 4, dla innych za$§ ziem
pruskiego parfistwa nawet z 1779 r. 42. Réwniez na Slasku nie bylo lepiej. Zachowane

37 W chlopskich ksiggach gruntowych z reguly panu feudalnemu.

38 Dernburg-Hinrichs, op. cit,, I, s. 16 i przypis.

3 Edykt z 4 VIII 1763, § 1, por. Novum Corpus Constitutionum (NCC), Th. III,
nr LI, s. 255; Rabe C., Sammlung Preussischer Gesetze und Verordnungen...,
I Bd., 2 Abth., Halle 1820, s. 547 i nast.

40 Regl. z 26 V 1770, NCC Th. IV, nr XL, s. 7047; Rabe, op. cit.,, I Bd. 4 Abth.,
s. 24 i nast. : i

4 Regl. z 13 IX 1773, D, NCC Th. V ¢, nr XLVIII, s. 1265; R abe, op. cit,, I Bd.
V Abth. s. 346—546, szczegdlnie s. 402 i nast.

2 Rabe, op. cit., I Bd 6 Abth. s. 427 i nast.
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ksiegi gruntowe dobr rycerskich wpisami swymi siegaja wstecz niejednokrotnie
zaledwie do lat 70-tych XVIII stulecia43; ksiegi dotyczace gruntéw chlopskich,
ktére byly wprowadzone przez sady patrymonialne, z reguly tez nie zawierajg
wezesniejszych wpisow.

Pewna nowo$é w systemie $laskich ksigg gruntowych przyniosla ordynacja gor-
nicza z 5 VI 1769 r. 4. Przewidziala ona bowiem zalozenie specjalnych ksigg gér-
niczych, gdzie miano m. in. wpisywaé tytuly wlasnosci udzialow (kukséw) i ich
hipoteczne obciazenia 45. Ksiegi te byly prowadzone przez Wyzszy Urzad Goérniczy.

Istniejace w Prusach ksiegi wieczyste nie byly jednolite, zresztg i samym x6w-
niez w tym wzgledzie wydawanym przepisom daleko byto do jednolitosci. W miare
rozwoju zycia gospodarczego panstwo pruskie stangto wobec potrzeby zunifikowania
przepiséw prawa hipotecznego. Jest rzecza charakterystyczng, ze spo$réd wielkich
pruskich prac ustawodawczych z kofica XVIII w. najpredzej skodyfikowano prawo
hipoteczne. Prosty stad wniosek, ze w istniejacych podowczas okolicznosciach maj-
dotkliwiej musiaty daé sie¢ odczué braki w tej wlasnie dziedzinie prawa.

Prace nad nowa ustawa hipoteczna zostaly powierzone Suarezowi, wybitnemu
prawnikowi tego czasu. Nie byl on jednak w swych projekiach w pelni oryginalny,
bowiem postugiwal sie rowniez wezesniejszymi, ktére w potowie XVIII wieku wy-
szly spod piora Carmera 6. Prace trwaly od 14 IV 1780 doc 20 XII 1783. W dniu
tym krél potwierdzit tekst ustawy, ktéra jako Allgemeine Hypotheken-Ordnung fiir
die gesammten Koniglichen Staaten weszta w zycie od 1 VI 1784 r.

Odrebnoéci praw prowincjonalnych zostaly w niej o tyle tylko utrzymane o ile
chodzilo o powstanie, przeniesienie lub zgasniecie prawa wlasnosci, hipoteki lub
innych praw rzeczowych na nieruchomosciach.

Ogélnie biorac nie mozna uznaé ordynacji hipotecznej z 1783 r. za mowa
z gruntu kodyfikacje. Mimo duzego (w poréwnaniu z ustawg z 1750 r.) uprecyzyj-
nienia jej przepiséw nie wyszla ona poza ramy udoskonalenia norm dotychczas
obowigzujgcych i nie wprowadzila istotnego przewrotu w pruskim prawie hipo-
tecznym 47, Zasada specjalnosci ksiag wieczystych 48 zostala bowiem wprowadzona
juz w edykcie z 1693 r., zasada publicznosci tych ksigg 4 rowniez jest wczesniejszej

43 Por. zestawienie w: Ziekursch J.,, Hundert Jahre..., s. 23—26.

44 K orn, Saommlung, XI, s. 89 i nast.

4 Por. cyt. ustawe Cap. VI. Bylo 7 rodzajéw tych ksiag: Schiirffe-Buch, Muth-
Verleih- und Bestitigungs-Buch, Nachlassungs- und Fristen-Buch, Vertrage-Buch,
Recess-Buch, Gegen-Buch (to byla wlasciwa ksiega hipoteczna w naszym rozumieniu),
Handlungs-Buch zwana tez Berg-Protokoll. Por. tez ibid., Cap. LXXXIII.

4 Dernburg-Hinrichs, op. cit.,, I, s. 17 nota 3.

47 Ibid., s. 18 i nast.

48 Polega ona na tym, ze kazda nieruchomo$é jest odrebnie w nich wykazana
i wszystkie obciazenia wpisane na danym wykazie odnosza sie do gruntu objetego
wykazem.

49 QOznacza ona, ze wpisy ksiag (ich tre§é) sa dostepne kazdemu, kto ma w tym
uzasadniony interes.
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daty. Zasada wiary publicznej 3 tez nie doczekala si¢ w Powszechnej Ordynacji
Hipotecznej innego sformutowania niz dotychczas. Utrzymano bowiem postano-
wienie $laskiej ordymacji z 1750 r. pozwalajace zaczepi¢ i wuchylié wpis tytutu
wlasnosci uczyniony w ksigdze hipotecznej 1. Tylko w nielicznych wypadkach (na-
bycie w wyniku przymusowe]j licytacji, uptynigcie prekluzyjnego terminu) wpis
tytutu wlasnoéci byt zasadniczo niezaczepialny. Jak widaé i tutaj odméwiono wpi-
sowi tytulu wlasnosci znaczenia konstytutywnego 2.

Nowoé¢é w prawie hipotecznym Prus wprowadzona przez ustawe z 1783 r. po-
lega na wyraznym i Scistym sformutowaniu zasady legalnoéci ksigg. Wedlug niej
kazdy akt wpisywany do mich zaréwno pod formalnym, jak materialnym wazgledem
musial byé skontrolowany, sam wpis za$ dokonany w wyniku decyzji sedziego.
Réwnies z urzedu sad winien byl dokonywaé wpisu tytulu wlasnosci, jezeli zainte-
resowany nie dopelnil w terminie tego obowigzku.

Zasadniczy postep osiagnigty w tej ustawie lezy jednak gdzie indziej, miano-
wicie we wprowadzonym przez nig nowym formularzu. Obok karty tytutowej, prze-
znaczone] na okreSlenie nieruchomosci skladat sie on z trzech rozdziatow czyli
,,rubryk®. Pierwsza, Titulus possessionis, zawierata nazwisko wlasciciela, tytul jego
wlasnoéci oraz okreélenie wartoéci mienia nieruchomego. Rubryka II zatytulowana:
Onera perpetua und Einschrinkungen des Eigenthums oder der Disposition, mie-
$cita wyszczegdlnienie stalych obciazen gruntu, i to w analogiczny sposéb jak to
przewidywata -ustawa z 1750 r.53. W pierwszej kolumnie tej ,,rubryki wpisywano
wysokoéé cigzaru (Quantum), np. wysoko$é czynszu, ilos¢ innych Swiadczen itp.,
w drugiej wyszczegdlnienie cigzaru i jego podstawe prawng. Istotna nowos¢ lezata
w trzeciej kolumnie, gdzie miano odnotowywac ewentualne zniesienie wpisanego
cigzaru. Na koniec ,rubryka® III, Gerichilich versicherte Schulden und andere
Realverbindlichkeiten. Tu wpisywano wszelkie wierzytelnosci zabezpieczone na
gruncie z wyszczegdlnieniem ich kwoty (kolumna pierwsza), tytulu prawnego i in-
nych szczegétéw (kolumna druga); kolumna trzecia zawierala wpisy dotyczace cesji
wierzytelnosci, wreszcie ostatnia — wzmianki o splatach dokonywanych na rzecz
hipotecznych wierzycieli. Jako wazny szczegol nalezy podkreslié, ze wszystkie wpisy
dotyczace tego samego cigzaru (rubr. II) lub wierzytelnosci hipotecznej (rubr. III),
miaty byé umieszczane obok wpisu cigzaru lub hipoteki, co gwarantowalo
zupelng przejrzysto$é i latwa cZytelno$é ireSci ksiag wieczystych 54,

50 Wynika z niej, ze w wypadku sporu wpis w ksiedze wieczystej stanowi sil-
niejszy od innych dowdd istnienia lub nieistnienia okreslonego prawa rzeczowego.

51 AHO §§ 92—93.

52 Z materialéw kodyfikacyjnych wymika, ze Suarez dazyl do wzmocnienia roli
wpisu w tej dziedzinie, choé co prawda jeszcze nie do nadania mu charakteru pra-
wotworezego. Odpowiednie postanowienia zostaly jednak w toku prac skreSlone, por.
Dernburg-Hinrichs, op. cit, I, s. 18—19, w przypisie.

53 AHO, §§ 47—50.

5 W systemie wprowadzonym w 1750 r. wpisy byly wprawdzie pogrupowane

13 Czasopismo Prawno-Historyczne
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Dopiero przejrzystos¢ i czytelno$é opisanego formularza spowodowala ujedno-
licenie praktyki hipotecznej w catych Prusach. Nie bez stusznoéci wydaje sig zatem
by¢ zdanie, ktére wypowiedzial Dernburg, ze w omawianej dziedzinie istota
zagadniien jest najscislej spleciona z nadawanymi im formami zewnetrznymi, ze do-
piero dzigki tym formom nowe zasady [wyplywajace ze zmienionych stosunkow ]
mogtly znaleié rzeczywiste i pelne zastosowanic 5.

Ustawodawstwo materialne, w szczegélnosci Powszechne Pruskie Prawo Kra-
jowe z 1794 r. nie przyniosto tu wiele nowego. Zasada publicznej- wiary ksigg wie-
czystych nadal zostala niesprecyzowana, za$ wpisy wlasnosci nadal nie miaty cha-
rakteru konstytutywnego 56. Inaczej jednak juz w odniesieniu do hipotek: posta-
nowiono bowiem, ze hipoteka moze zosta¢ nabyta tylko przez dokonanie odpo-
wiedniego wpisu w ksiegach wieczystych. W tym wypadku zatem wpisom przyznano
charakter prawotworczy.

Allgemeine Gerichts-Ordnung do interesujgcej nas dziedziny nie wniosta nic
nowego.

Ordynacja z 1783 r. przewidywalta zatozenie ksigg na terenie Prus w ciagu
jednego roku57. Zalecenie to nie zostalo urzeczywistnione i jeszcze w pierwszej
éwierci XIX w. znaczna cze$é nieruchomosci nie posiadata swych hipotecznych
wykazéw. W rezultacie na nieruchomosciach tych nie mozna bylo zadnych roszczen
hipotecznie zabezpieczaé ze wszystkimi skutkami jakie dawal wpis w ksiedze
hipotecznej. Najwazniejszym z nich bylo zagwarantowanie wczesniejszemu wierzy-
cielowi hipotecznemu lepszych praw do zaspokojenia swych pretensji przy konkursie
dluznika, co przy braku ksiag gruntowych dla danej miejscowosci nie dato si¢ urze-
czywistnié. Aby te trudno$¢ usungé, wydane zostalo w dniu 16 VI 182058 rozpo-
rzadzenie zawieszajagce moc odno$nych przepiséw Landrechtu i AGO na tych
wszystkich terytoriach, gdzie ksiegi wieczyste nie zostaly jeszcze zatozone. W tym
samym akcie wydano odpowiednie przepisy migdzyczasowe, ktore stworzyly Srodek
zastepczy w miejsce wpisu hipoteki do ksiag. Srodkiem tyrr.l bylo zgltoszenie (celem
zarejestrowania) hipoteki we wlaéciwym sadzie i uzyskanie specjalnego zaswiad-
czenia, ktére w wypadku konkursu dtuznika ustalalo kolejnoéé zaspokajania wierzy-
cieli. Przepisy z 16 VI 1820 rozciaggnigto nastepnie na wszystkie inne nierucho-

rzeczowo, lecz w poszezegélnych rubrykach umieszczono je w porzadku chromnolo-
gicznym, co bardzo utrudnialo orientacje.

% Dernburg-Hinrichs, op. cit,, I, s. 20—21.

% Por. np. ALR, I, 2, § 135; 20, §§ 411—412.

57 AHO I, §§ 1—2.

5 Verordnung die Erwerbung und Ausiibung der Realrechte auf Girundstiicke,
inbesondere der Hypothekenrechte, bei mnicht wollstindig eingerichtetem Hypothe-
kenwesens betreffend. Vom 16 Juni 1820, GS 1820, nr 609, s. 106.

5 Deklaration der Verordnung vom 16 Juni 1820 die Erwerbung und Ausiibung
der Realrechte auf Grundstiicke, insbesondere der Hypothekenrechte, bei micht voll-

stindig eingerichtetem Hypothekenwesen betreffend. Vom 28 Juli 1838, GS 1838,
nr 1922, s. 428.
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moéci pozbawione swych wykazoéw, niezaleznie od tego czy w danym okregu istniaty
juz ksiegi wieczyste. Juz wczeéniej nieco (31 X 1831) zostaly uchylone przepisy
ordynacji hipotecznej i Landrechtu wprowadzajace bezwzgledny obowiazek uwidocz-
miania w ksiggach wieczystych tytutéw wlasnosci mienia nieruchomego 69, przepisy
te zresztg i tak w praktyce nie byly zachowywane 1.

Pierwsza potowa XIX wieku przebiegla w Prusach pod znakiem intensywnego
rozwoju uktadu kapitalistycznego, ktéory miedzy innymi zaznaczyl si¢ w niezwyklym
ozywieniu cywilnego obrotu nieruchomosciami. Fakty ie nie mogly pozostaé bez
wplywu na obowiazujace prawo. W dziedzinie przepiséw materialnych sprawa nie
byta jednak palaca: Landrecht, cho¢ w istocie swej feudalny, w drodze praktyki
sadowej byl dostrajany réwniez do potrzeb rosngcych w sile stosunkéw kapitali-
stycznych. Zupelnie inaczej miata si¢ rzecz w dziedzinie przepisbw o charakterze
proceduralnym. Tutaj dla zmian w drodze praktyki byto pole nader znikome j coraz
wyrazniej zaznaczala si¢ konieczno$é przeprowadzenia istoinych reform.

Obok zreformowanego i przyspieszonego znacznie postepowania w sprawach
cywilnych, w konkursie i przy egzekucji stalo w jaskrawym przeciwienstwie prawo
hipoteczne, przestarzale i pelne przepiséw ograniczajacych kredyt rzeczowy. Po-
czgtkowo (1853) starano sie zaradzi¢ ztemu przez uproszczenie systemu wpiséw
w ksiegach wieczystych ¢2. Byla to jednak reforma zbyt nieistotna, aby mogta
przynies¢ w tej sytuacji jakiekolwiek pozytywne skutki. Totez w niespelna 10 lat
po ostatnio powolanej probie przystgpiono do szeroko zakrojonych prac kody-
fikacyjnych w dziedzinie prawa o ksiggach wieczystych.

Z koniecznosScia unowoczeénienia systemu ksigg wieczystych i dostosowania
ich do zmienionych stosunk6éw wiazata si¢ écifle inna jeszcze kwestia, tym razem
z zakresu prawa materialnego. Chodzito tu o forme nabycia wlasnoSci mienia nie-
ruchomego oraz innych praw rzeczowych. Jak wiadomo, Landrecht wprowadzit tu
rzymska zasade tradycji, aktom publicznym (tzn. wpisowi w ksiggach publicznych)
odmawiajac charakteru prawotworczego. Dlatego tez prace kodyfikacyjme rozpoczete
w 1862 r. poszty w dwu kierunkach: zredagowania nowej ustawy o ksiggach wie-
czystych i ustalenia zasad nabywania wlasnoéci ma nieruchomosciach i obcigzania
nieruchomoséci wierzytelnosciami. Ich rezultat stanowia cztery ustawy ogloszone
w dniu 5 V 1872:

a) Gesetz iiber den Eigentumserwerb und die dingliche Belastung der Grund:
stiicke, Bergwerke und selbstandigen Gerechtigkeiten %3,

8 Allerhiochste Kabinettsorder vom 381 Oktober 1831, iiber die Verpflichtung der
Eigenthiimer zur Berichtigung des Besitztitels ihrer Grundstiicke, GS 1831, nr 1324,
s. 251.

8t Dernburg-Hinrichs, op. cit., I, s. 38.

82 Gesetz, betreffend einige Abinderungen der Hypotheken-Ordnung vom 20 XII
1783. Vom 24 Mai 1853, GS 1853, nr 3804, s. 521.

83 GS 1872, nr 8034, s. 433.

13+
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b) Grundbuch-Ordnung %,

c) Gesetz iiber die Form der Vertrage, durch welche Grundstiicke zerteilt
werden %5,

d) Gesetz betreffend die Stempelabgaben von gewissen, bei dem Grundbuchamte
anzubringenden Antrigen 6.

W interesujacej nas dziedzinie podstawowe znaczenie maja tylko dwie pierwsze
ustawy. Jedna z nich, o nabyciu wlasnoSci na nieruchomosciach etc., stanowi no-
wele do ALR. Zrywa ona z dotychczasowa romanistyczng zasada, ze dla nabycia
wtlasnosci konieczne jest objecie jej przedmiotu w posiadanie (traditio) i przewi-
duje nabycie wlasnosci na mieruchomosciach wylacznie na podstawie wpisu
w ksiedze wieczystej dokonanego w wyniku wzdania (Auflassung) 67. Dokonane tu
zatem zostato Sciste odgraniczenie czynnosci prawnej o charakterze obligatoryjnym
od rzeczowo-prawnej . Nie tres¢ umowy, lecz jej skutek jest podstawa dokonania
wpisu w ksiedze ‘wieczyste] i przejscia wlasnoéci®. W ten sposéb wpisom tytutu
wlasnoéci w ksiggach wieczystych nadano konstytutywny charakter (§ 4), i wyklu-
czono zasiedzenie na niekorzys$é wpisanego wtasciciela (§ 7). Analogicznie réwniez
inne prawa rzeczowe na nieruchomosSciach opierajace si¢ na tytule prywatno-praw-
nym ‘dla uzyskania skutecznoSci wobec o0s6b trzecich wymagaly wpisu w ksiegach
wieczystych (§ 12). W odniesieniu do hipoteki wpis w ksigdze wieczyste] — tak
jak przy wlasnosci — byt wrecz koniecznym warunkiem jej powstania (§ 18).

Ustawa o ksiegach wiecz‘ystych przyniosla réwniez zasadnicze zmiany. Najwaz-
niejsza z nich polega na wprowadzeniu bardzo écistych zwigzkéw miedzy katastrem
gruntowym i ksiegami wieczystymi. Odtad podstawa zalozenia folium w ksigdze miat
byé wyciag z katastru, a wszelkie zmiany w powierzchni gruntéw i osobie ich wlasci-
cieli mialy by¢ réwnolegle odnotowywane w ksiggach gruntowych i katastrze 70. Zna-
lazto to odzwierciedlenie w formularzach ksigg w postaci doktadnego wykazu nieru-

64 Tbid., mr 8035, s. 446.

85 Ibid., nr 8036, s. 508.

66 Ibid., mr 8037, s. 509.

67 § 1. W motywach ustawy wzdanie zostalo okre$lone nastepujaco: Die Auf-
lassung st die Willenserklirung der Parteien tiber den Eigentumsiibergang, und
die Eintragung befestigende gerichtliche Form fiir diese Erklirung. Por. Werner
F. Die preussischen Grundbuch- und Hypothekengesetze vom 5 Mai 1872 mnebst
Materialien, Berlin 1872, II, s. 15.

% Orzeczenie Najwyzszego Trybunatu w Berlinie z 19 I 1878, Entscheidungen . . .,
Bd. 81, s. 211.

% Achilles, op. cit, s. 76 w komentarzu.

7 § 1 cyt. ust. oraz Achilles, op. cit., s. 328 i n. (komentarz). Por. tez Allg.
Verf. vom 18 XI 1876 betreffend die Zuriickfithrung des Grundbuches auf die Steuer-
biicher (Just. Min. Blatt 1876, s. 222); Allg. Verf. vom 5 VI 1877, betreffend die
Erhaltung der Uebereinstimmung zwischen den Grundbiichern und den Steuerkata-
stern (ibid., 1877, s. 103) oraz Allg. Verf. vom 11 X 1877, betreffend die Herbeifiih-
rung der Uebereinstimmung zwischen den Grundbiichern und den Steuerbiichern hin-
sichtlich der im Besitze mehrerer Eigenthiimer befindlichen Gebdude (ibid., 1877, s. 213).
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chomosci (Bestandsverzeichniss) z rubrykami dla odnotowywania wszelkich zmian
powierzchni, Zastosowanie w nich pomiary metrycznej i oznaczen katastralnych
bylto gwarancja, ze oba dokumenty (ksigga wieczysta i kataster) beda ze sobg &cisle
korespondowaly. Dalsza istotna zmliana miescita sie w przepisie (§ 5), ktory pole-
cal na wspélnym folium umieszcza¢ wpisy dotyczace wszystkich gruntéw tego samego
wladciciela, o ile nie byly one polozone w okregu innego urzedu hipotecznego 71.
Postanowienie to pozwolito zerwaé z dotychczasowa prakiyka zaktadania mowych
wykazéw dla kazdego niemal skrawka ziemi odkupionego od wigkszej catosci. Przy-
spieszono znacznie i skrécono cale postepowanie wigzace si¢ z dokonywaniem wpi-
sow. Zarzucono zasade legalnosci. Zmieniono dotychczasowy terminologie 72.

Dalsze przepisy prawa o ksiggach wieczystych zostaly wydane w zwigzku ze zre-
dagowaniem i wejéciem w Zycie nowego niemieckiego kodeksu cywilnego (BGB).
Odnosna ustawa z 24 111 1897 73, opublikowana w dn. 20 V 1898 miata wejs¢ w zy-
cie rownoczesnie z BGB i szeregiem innych ustaw w dniu 1 stycznia 1900 r.74.
W odréznieniu od dotychczas oméwionych bylta to ustawa obowigzujaca na terenie
calej Rzeszy. Podkreslala ona raz jeszcze zasade, iz wpisy w ksiegach wieczystych
maja by¢ dokonywane tylko na wniosek zainieresowanych. Postanowienie z roku
1872 o wpisywaniu na wspolne folium wszystkich gruntéw bedacych wtasnoscia
danego podmiotu zostalo tu nieco ograniczone wzgledami przejrzystosci i czytel-
nosci ksiag (§ 4). Zarzadzenie wprowadzajace t¢ ustawe na terenie Prus 75 podkres-
lito tez jeszcze raz zwigzki ksiag wieczystych z katastrem gruntowym (art. 2). W su-
mie biorgc ordynacja hipoteczna z 1898 r. nie wprowadzila zasadniczych zmian
w interesujacej nas dziedzinie 6. Dokonane w niej ujednolicenie przepiséw prawa
hipotecznego na terenie catej Rzeszy bylo tylko powierzchowne. Na tres¢ ustawo-
dawstw krajowych (Landesgesetzgebung . w odréznieniu od Reichsgesetzgebung)
wptywata ona tylko o tyle o ile byto to konieczne dla stworzenia odpowiednich form
dla materialnego prawa rzeczowego wprowadzonego przez BGB 77. W zestawieniu
z pruska ordynacjg z 1872 r. jako korzystna réznice nalezy podkresli¢ zarzucenie
w niej poprzedniej kazuistyki i zastgpienie jej w wielu wypadkach ogdlnymi
zasadami 78,

71 Tbid., ust. 2. Urzedy hipoteczne byly to wladze kompetentne dla prowadzenia
ksiag gruntowych, przy poszczegélnych sadach istniejace. Zniesiono je w 1878 r.
oddajac sprawy hipoteczne wprost sgdom powiatowym, nastepnie jednak instytucje
te ponownie przywroécono.

2 Achilles, op. cit.,, s. 328 i powolane tam wypowiedzi.

7 Grundbuchordnung. RGBIl 1898, nr 2490, s. 754.

™ Por. Bekanntmachung der Texte wverschiedener Reichsgesetze in der vom
1 Januar 1900 geltenden Fassung. Vom 20 Mai 1898, RGBI1 1898, nr 2490, s. 369.

7 Verordnung betreffend das Grundbuchwesen. GS 1899, nr 10138, s. 519.

7 Fischer 0., — Fischer N. Grundbuchordnung fiir das Deutsche Reich
nebst den preussischen Ausfiithrungsbestimmungen, 9 Ausg., Berlin 1927, s. 18.

77 Ibid., s. 16.

7 Ibid., s. 18.
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Réwnoczesnie zmieniono dotychczas uzywane formularze ksiag wieczystych.
Rozporzadzenie ministra sprawiedliwosci z 20 XI 18997 wprowadzilo nowe wzory,
kiére w Prusach i na Slasku mialy zastosowanie az do drugiej wojny Swiatowej.
Rozbudowano tez w nich spis gruntéw objetych przez wykaz hipoteczny.

Pewne mieznaczne zmiany zostaly wprowadzone w prawie hipotecznym Niemiec

przez ustawy z 14 VII 190580 j z 15 T 1919 81,

111

Ksiggi wieczyste zawieraja zaledwie lakoniczne wzmianki o czynnosciach praw-
nych stwarzajacych lub likwidujacych okreSlone prawa rzeczowe na nieruchomos-
ciach. Ustawa hipoteczna z 1783 r. polecita jednak obok wpisywania regestow do
ksiag wcigganie réwniez in extenso odnosnych dokumentéw do specjalnych ksiag
ingrossacyjnych (§§ 65—67). Précz tego za$ dla kazdego folium ksiegi wieczystej
miano jeszcze w my$l przepiséw tej ordynacji prowadzi¢ teke aktéw gruntowych
(Grundakten) i zamieszczaé w niich odpisy poszczegélnych dokumentow (§ 68). Bez-
wzgledny obowiazek gromadzenia akitéw gruntowych dla poszczegdlnych foliow cia-
zyt nie na wszystkich sadach i nie w odniesieniu do wszystkich nieruchomosci.
Konkretnie np. sady nizsze (patrymonialne) mogly odnosne dokumenty przechowy-
waé lacznie bez rozbicia na poszczegélne nieruchomosci (§ 69). Nastepnie przestano
prowadzié ksiegi ingrossacji i utrzymano tylko akta gruntowe. W zachowanych ze-
spotach sg one z reguly uporzadkowane wedtug kolejnosci wykazéw, rowniez w odnie-
sieniu do gruntéw chlopskich, ktorych sprawy hipoteczne byly prowadzone przez
kompetentne sady nizsze. Zespoly akt gruntowych stanowlig w ten sposéb irédio
ciggle i treSciowo jednolite poczawszy od korica XVIII w. az do konca drugiej
wojny Swiatowej.

Z kolei powstaje pytanie, jakiego rodzaju zespél stanowia ksiegi wieczyste? Czy
czgste zmiany ich formularzy nie spowodowaly tak duzych miedzy nimi rozbieznosai,
iz ich ciaglo$é i jednolito$é jako zrodta ulegla zerwaniu?

Jak wiadomo, pierwszy formularz dla ksigg wieczystych zostal wprowadzony
w ordynacji z 1722 r. W 1742 r. formularz ten zostal wprowadzony réwniez na
Slasku 82. Nastepny schemat, przewidziany przez §laska ordynacje z 1750 r., od do-
tychczasowego réznil sie tylko w nieistotnych szczegétach. Zasadnicza zmiane for-
mularza wprowadzita dopiero ordynacja z 1783 r. Mimo jednak istotnych bardzo
roznic w jego ukladzie cytowana ostatnio ustawa nie wymagata bezwzglednie za-
ktadania nowych ksiag wedtug wprowadzonego w niej systemu. Tylko wowczas, gdy

™ Justiz-Ministerial-Blatt 1899, s. 349.

80 Gesetz, betreffend Aenderung der Grundbuchordnung, vom 14 Juli 1905,
RGBI 1905, nr 3156, s. 707.

81 Verordnung iiber das Erbbaurecht. Vom 15 I 1919, RGBI 1919, nr 6554, s. 72.

82 Kormn, Sommlung, 1 1742, s. 517; dokladniejsze przepisy dopiero w ordynacji
z 1750 r.
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formularze starych ksiag byly zupelnie nieodpowiednie i nie dato sie w nich za-
wrzeG wpiséw o tresci przewidzianej przez nowa ordynacje, nalezalo zalozyé nowe
ksiegi (§§ 24—25).

Stosowany na Slgsku formularz zostal widocznie uznany za nieodpowiedni, skoro
zachowane ksiegi z przetomu XVIII i XIX wieku najczesciej sa prowadzone wedtug
wzorow z 1783 r. Rzecz jasna i tu mamy wiele wyjatkéw (np. z Dolnego Slaska).

Kolejng zmiane w ukfadzie ksigg wieczystych przyniosta ustawa z 1872 r. wpro-
wadzajac (obok innych szczeg6téw jak np. kolejna numeracja wpiséw) do kazdego
folium szczegétowy spis czeSci danej nieruchomosci, gdzie réwniez miano odnoto-
wywaé wszelkie zachodzace zmiany powierzchni. Innowacja ta nie spowodowata
jednak koniecznosci zaktadania nowych ksiag. W my$l zarzadzenia ministra spra-
wiedliwosci z 2 IX 1872 8 bowiem, 6w Bestandsverzeichnis nalezato zatozyé ma kar-
tach tytutowych starych wykazéw, o ile tylko mozna go tam bylo pomiescié S4.
W przeciwnym razie umieszczano w ksiedze przed kartg tytulowa wykazu specjalna
wklejke.

Ostatnia wreszcie zmiana formularza miata miejsce w 1899 r. Wprowadzita ona
obok rejestru czesci skladowych nieruchomosci réwniez rejestr praw rzeczowych
wiazacych sig z wlasnoscig tej nieruchomosci (I. Verzeichnis der Grundstiicke.
I1. Verzeichnis der mit dem Eigentume verbundenen Rechte). Po obu tych spisach
sty w dawnej kolejnosci trzy dzialy ksiegi wieczystej doiyczace tytulu wlasnoéei,
obciazen gruntu i ograniczen jego-wlasnosci oraz hipotek. Réwniez i w tym wypadku
nie nakazano likwidacji dawnych ksiag. W zasadzie dopiero gdy brak bylo miejsca
dla wpisow na starym formularzu, dawny wykaz zamykano i kontynuowano wipisy
w dalszych tomach juz wedtug nowych wzoréw. Byla to wprawdzie praktyka pow-
szechna, lecz nie wolna od wyjatkéw. Oto bowiem na przyktad w powiecie gtub-
czyckim wiekszo$é dotychczasowych ksiag zamknigto i wszystkie ich folia przenie-
siono na nowe formularze 85.

Sumujemy: mimo szeregu zmian formularza ksiggi wieczyste, tak jak akty grun-
towe stanowia zesp6t zrédtowy ciagly, zwarty 1 jednolity.

Po przejeciu Ziem Zachodnich przez Polska Rzeczpospolita Ludowa dotychcza-
sowe niemieckie ksiegi wieczyste pozostaly nadal aktualnym dokumentem publicznym
na terenach zamieszkatych przez zwarte grupy ludnosci polskiej. Inaczej byto w po-
wiatach zamieszkatych przez Niemcéw, ktorzy nastgpnie zostali objeci repatriacja.
Tutaj dawne ksiegi i akta gruntowe nie byly juz w ogéle podstawg urzedowania.
Zostaly one — przewaznie nieuporzadkowane — zlozone w archiwach wlasciwych
sadow, gdzie znajduja sig¢ do dzisiaj 8. W ten sposéb na terenach zasiedlonych

88 Just. Min. Blatt 1872, s. 178.

8 W ksiegach wieczystych G. Slaska praktyka ta miala powszechne zastosowanie.
85 Nie wiadomo gdzie obecnie znajduja sie stare ksiggi wieczyste tego powiatu.
8¢ Dopiero w ciggu pierwszych miesigey 1955 daly sie¢ zauwazyé wysitki panst-
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dzi§ przez ludnoéé polska repatriowang z Ukrainy Zachodniej, Biatorusi itd. 87 nie
istniejg Zzadne zwiazki miedzy dawna pruska hipoteka i nowymi polskimi ksiggami
zalozonymi na podstawie rozporzadzenia ministra sprawiedliwosci o urzadzemiu
i prowadzeniu ksiag wieczystych z 26 XI 1946 88,

Odmiennie przedstawia sig ta rzecz — fjak juz wspomniano — na terenach
zamieszkanych przez polska ludnosé autochtoniczng (np. Gérny Slask). Tutaj jesz-
cze po zakonczeniu dzialan wojennych madal dawne ksiegi byly prowadzone az po
dzien 31 XII 1946. Nastepnie za$ przy okazji zlozenia przez zainteresowang osobe
wniosku o dokonanie wpisu w ksiggach wieczystych dotychczasowy wykaz hipo-
teczny zamykano i zaprowadzano dla danej nieruchomosci osobng ksiege wedtug
wzoréw przewidzianych w rozp. z 29 XI 1946 #. Odpowiednia notatka w starym
wykazie odsyla do nowo zalozonej ksiegi.

IV

Ksiegi 1 akta hipoteczne stanowig Zrédio miezwykle cenne i wszechstronne, tym
zas cenniejsze, ze obejmuja diugi przeciag czasu i zachowaly si¢ na ogél w duzych
kompletach.

Zasieg czasowy tego zrodla obejmuje bez mala ostatnich lat sto pieé-
dziesigt. Terytorialnie zrédlo nasze obejmuje wszystkie ziemie, ktére do
1939 r. byly objete granicami Rzeszy, oraz ziemie b. zaboru pruskiego.

Zespoly ksigg i akt gruntowych przechowywane w niemieckich sgdach nie-
jednokrotnie w czasie wojny ulegly zniszczeniu i nie dadzg si¢ juz odtworzyé. Ina-
czej ma sie rzecz, gdy tylko ksiegi zostaly spalone. Zachowane akta pozwalaja do-
ktadnie zrekonstruowaé tres¢ poszczegélnych wykazéw hipotecznych. Jest to praca
zmudna bardzo, lecz wykonalna.

Na tre$§é ksigg i akt gruntowych skladaja sig informacje o powierzchni
gospodarstw i jej zmianach, o cenie placonej za grunty, o ich wlascicielach. W tym
ostatnim wypadku znajdujemy w ksiegach wiele wiadomosci réwniez o pozostatych
cztonkach rodziny — o zonie (poniewaz na Slagsku panowala wspélnoéé majatkowa
matzonkéw) i dzieciach. Wiele materiatu szczegdlnie interesujacego dla historyka
znajdujemy w kontraktach kupna-sprzedazy, testamentach, intercyzach przedslub-
nych, zeznaniach skladanych przed sadem itd. — wszystkie one sa przechowywane
w aktach gruntowych.

Wpisy dziatu drugiego (cigzary i ograniczenia) mimo iz ustawy nie przewidziaty
obowigzku uwidocznienia obciazen gruntéw chtopskich na rzecz pana feudalnego,

wowej sluzby archiwalnej majace na celu przejecie tych cennych dokumentéw do
Archiwéw Panstwowych.

87 Np. Dolny Slask.

8 DzURP 1946, nr 66, poz. 366.

8 Por. rozp. Ministra Sprawiedliwo§ci z dn. 29 XI 1946 o prowadzemiu dotych-
czasowych ksiag hipotecznych (gruntowych, wieczystych) po dniu 31 grudnia 1946,
DzURP 1946, nr 66, poz. 367.
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zawieraja jednak w tym wzgledzie bogate i wiarygodne informacje. Znajdujemy tam
réwniez wiele wiadomosci dotyczacych instytucji wymowy (wyoug, Auszug).

Wreszcie dzial trzeci: tu miesci si¢ kompletny materiat dotyczacy hipotecznego
zadtuzenia nieruchomoséci i wszelkie informacje odnoénie do splaty dlugéow przez
wlasciciela nieruchomosci.

Nie tylko jako zespot samodzielny ksiegi i akta gruntowe maja duze znaczenie.
Poniewaz znajdujemy w nich teksty uméw zawieranych @z chtopami w trakcie rea-
lizacji pruskiej reformy rolnej, lub co najmniej wzmianki o nich, ksiegi i akta grum-
towe stanowia doskonate uzupetnienie akt Komsji Generalnej, wladzy powolanej
dla przeprowadzenia uwtaszczenia 2. Po drugie, szczegélowe informacje dotyczace
powierzchni poszczegélnych nieruchomosci z wyszezegélnieniem wszelkich ich zmian
i przytoczeniem oznaczen katastralnych parcel zawarte we wszystkich wykazach hipo-
tecznych mogg stanowi¢ zasadniczg pomoc przy odtwarzaniu zniszczonych rejestrow
katastralnych.

Ksiegi i akta gruntowe daja szerokie mozliwosci badawcze i to zaréwno w dzie-
dzinie historii prawa, jak gospodarczej, historii kultury materialnej a takze w dzie-
dzinie geografii historycznej i jezykoznawstwa.

Teksty uméw zawarte w aktach gruntowych pozwalaja na studia nad istotg
chlopskiej wlasnosci podlegtej (Erbzins, niederschlesisches Eigentumsrecht) i dzie-
dzicznej dzierzawy (Erbpacht) w koncu XVIII wieku oraz nad ich przemianami
w pierwszej potowie wieku ubiegtego.

Analogiczne akta dotyczace débr rycerskich moga stanowié Zrédiowa .podstawe
studiow nad istotg i zmianami feudalnej wlasnosci ziemi u schytku epoki feudalnej.

Miejskie ksiegi hipoteczne umozliwiaja tego rodzaju badania w odniesieniu do
wlasnosci miejskiej i jej feudalnych obciazen.

Na podstawie samych tylko ksiag gruntowych mozna opracowaé geografie chtop-
skiej wlasnosci podleglej i nanie$é ja na mape, co dopiero datoby wlasciwy obraz
stosunkéw wlasnoSciowych ma wsi.

Ciekawe, wszechstronne i obfite materialy znajdujemy w omawianym zrédle od-
nosnie do chlopskich zwyczajow spadkowych. Umozliwiaja one badania nad prze-
ksztatceniami chlopskich zwyczajéw spadkowych (podzial, przekazywania gospo-
darstw w caloéci, formy pokrewne).

Podobne badania umozliwiaja wobec wtasnosci szlecheckiej zachowane akta
dobr rycerskich.

Rowniez ciekawe, cho¢ moze mniej obfite informacje znajdujemy tam dla chtop-
skiego, miejskiego 1 szlacheckiego majatkowego prawa matzenskiego.

Z problematyki pozaprawnej na podstawie omawianego zrédta mozna by badaé
nastepujace problemy:

Rozdrabnianie gruntéw chlopskich (zasadniczy i bardzo charakterystyczny ele-
ment rozwarstwiania wsi).

9 Zespol akt Komisji Generalnej w niektérych partiach jest zdekompletowany.
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Geografia cigzaréw chlopskich w koricu XVIII i pocz. XIX w. (to przy wyko-
rzystaniu réwniez akt Komisji Generalnej).

Zadtuzenie wlasnosci chlopskiej, szlacheckiej i mieszczanskiej.

Rozwéj wielkiej wlasnosci ziemskiej w drugiej potowie XVIII j w XIX wieku.

Rozwdj wlasnosci gorniczej (na podstawie ksigg gorniczych, zachowanych nie-
stety fragmentarycznie) 91

Symbioza wlasnoéci gorniczej i wielkiej wlasnosci ziemskiej jako wazny problem
procesu ,,wrastania®“ wielkiej wlasnosci feudalnej w kapitalistyczna wlasno$¢ prze-
mystowa.

Liczne w aktach gruntowych dobr rycerskich taksy ziemskich kas kredytowych 92
pozwalaja na studia nad wustrojem gospodarki rolnej wielkiej wlasnosci i stoso-
wanym tam sposobem produkeji.

Wpisy w ksiggach i dokumenty zawarte w aktach daja tez wiele materialu do
studium nad miarami powierzchni na Slasku w koncu XVIIT i w XIX wieku.

Dzigki wpisywaniu cen przy kazdej alienacji, ksiegi daja sposobno$é do rozwa-
zan nad zmiennoscig cen ziemi.

Na terenach, gdzie ksiegi i akta hipoteczne wykazuja ciagtos¢ od ostatniej éwierci
XVIII w. az do chwili obecnej, mozria by na ich podstawie opracowaé kapitalny pro-
blem i o podstawowym politycznym znaczeniu, mianowicie zagadnienie przeksztal-
cen ustroju rolnego w schytkowym okresie feudalizmu (do 1848) i w epoce kapita-
listycznej. W ramach tak pomy$lanej pracy (gdzie tez musiano by uwzglednié
problem zadtuzenia wlasnosci rolniczej) znalaztoby sie miejsce dla przeprowadzenia
obserwacji o wplywie wojen ma ustrdj wolny.

Niezwykle bogaty material toponomastyczny i onomastyczny, jak réwniez liczne
teksty. polskie z XVIII i XIX wieku kryjace sie w aktach gruntowych stanowia bo-
gate, a dotad zupelnie nie brane pod uwage zrédio dla prac lingwistycznych. Ich
walor podnosi jeszcze fakt Scistego oznaczenia tych zrédet pod wzgledem miejsca
i czasu.

Powyzsze wyliczenie jest tylko pobiezne i przykladowe. Stuzyé ma jedynie zain-
teresowaniu szerszych két tym ciekawym i wszechstronnym zZrédtem, jakim sa ksiggi
i akta gruntowe.

91 Kompetentne sady sa na ogét w posiadaniu kompletow tych ksigg. Niemniej
sa to juz dokumenty silnie zdefektowane. Gdy bowiem sady przejely te ksiegi
od dotychezas dla nich wlasciwych TUrzedéw Goérniczych, wszystkie nieaktualne
(zamkniete) wykazy kopaln zostaly usunigte. Mialo to réwniez miejsce w wypadku,
gdy kilka przedtem odrebnych kopalh ,,skonsolidowano”.

92 Wobec zupelnego niemal braku archiwaliéw podworskich, szczegdlnie mniej-
szych majatkéow szlacheckich, akta gruntowe doébr rycerskich zachowane w wielo-
tomowych zespotach maja warto§é wprost nieoszacowana, stanowia bowiem (mimo
ze jednostronny) niemniej wierny odpowiednik zaginionych bezpowrotnie akt
majatkéw szlacheckich. Siegaja one niejednokrotnie gleboko w wiek XVII.
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\4

Ostatnig sprawa, ktérg w niniejszym szkicu pragniemy poruszyé, jest kwestia luk
i bledow maszego irédla. Szczegdlowiej omowimy tu tylko trzy, mianowicie (a) fakt,
ze ksiggi gruntowe nie obejmuja wszystkich grurtéw na danym terenie, (b) ze wpisy
kolejnych tytulow wlasnosci wykazujg niejednokrotnie istotne luki oraz (c) ze za-
warte w nich dane o powierzchni nie zawsze sa wiarygodne.

a. Ordynacja z 4 VIII 1750 przewidywala zatozenie ksiag gruntowych dla wszel-
kich nieruchomosci podlegltych jurysdykeji rejencji (Ober-Amts-Regierung), sadow
ksigstw, miejskich i patrymonialnych 93, co sprowadzato si¢ do dobr rycerskich oraz
gruntéw chlopskich i mieruchomosci miejskich. Ordynacja hipoteczna z 1783 r. %4
pozornie szerzej regulowala te kwesti¢ postanawiajac, ze ksiggi musza w kazdym
okregu objaé wszystkie nieruchomosci, ktére moga stanowié¢ odrebny przedmiot po-
siadania, mogg byé zbywane i obciazane 95. Obok alodialnych débr rycerskich, ziem
chtopskich i nieruchomosci miejskich zaliczono tu réwniez lenna, fideikomisy, majo-
raty, senioraty, majatki kosciota, klasztorow i kameralne majatki miejskie 96. Nadal
zupelnie wylaczone byly domeny panstwowe %7, wszystkie ziemie wspélnie przez
gminy wiejskie uzytkowane (pastwiska etc.) a takze ziemie nie stanowigce pod-
leglej 98 wlasnosci chtopskiej. Co do gruntow ostatnio wspomnianych uwazano,

9 § 2 ust. 1 cyt. ust.

4 AHO I, § 6.

9% Ibid., § 7.

9 Por. tez reskr. z 5 XI 1777, gdzie postanowiono, ze dla domen nie ma sig
zakladaé ksigg gruntowych, Rabe, op. cit., I Bd. 6 Abth., s. 259.

“"Dernburg-Hinrichs, op. cit.,, I, s. 27 — najoczywiSciej niestusznie —
moéwi tu o ,petnej* wlasnosci chlopskiej.

% AHO I, § 49 méwiac o ciezarach, ktére nalezy wpisywaé w drugim dziale ksiag
wymienia m. in. Erbzins- und Erbpachts-Gelder. Wynika stad, ze nie tylko stano-
wiace wlasno§é podleglta dziedziczne oczynszowanie (Erbzins, miederschlesisches Ei-
genthumsrecht) uzasadnialo otwarcie specjalnego wykazu hipotecznego dla chlon-
skiego gruntu, ale réwniez dziedziczna dzierzawa (Erbpacht) uznana przez ALR za
prawo ma rzeczy cudzej, mie za wlasno§é podlegla. Z powyzszego wynika jasno, ze
wzgledem, ktéry uzasadniat zalozenie wykazu dla ziem chlopskich byt nie formali-
stycznie ujmowany fakt wlasnosei (pelnej czy podleglej) lecz praktycznie istniejace
mozliwo$ci rozporzadzenia nieruchomoscia przez jej posiadacza. W tym za§ zakresie
Erbpacht byl silnie zblizony do Erbzins, nie wykazujac w zestawieniu z nim zadnych
is-bomnych réznic, por. Koch C. F., Lehrbuch des Preussischen gemeinen Privat-
rechts, Bd. I, Berlin 1845, s. 520. O Erbpacht jako podstawie wpisania tytuln
wlasnoséci w ksiegach wieczystych por. Koch C. F., Das Recht und Hypotheken-
wesen der Preussischen Domainen, mit Beriicksichtigung der Dogmen- und Domainen-
Verwaltungs-Geschichte, Breslau 1838, s. 219. Co do motywéw ordynacji z 1783 r.,
w ktérych expressia verbis wylaczone z ksiag gruntowych ziemie bedace przedmiotem
chlopskiego lassyckiego posiadania por. Dernburg-Hinrichs, op. city I, s. 27
w przypisie.
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iz sg one juz reprezentowane w wykazie hipotecznym odnosnego majatku rycer-
skiego 9.

Zaledwie mineto kilka lat od opublikowania powszechnej ordynacji hipotecznej,
gdy zasieg gruntéw objetych wpisami w ksiegach wieczystych zostal ponownie zwe-
zony. Mianowicie reskryptem z 6 III oraz 29 V 1789 r.190 a takze z 24 XII 1792 r.101
nieruchomosci nalezagce do koéciotow, szkot, charytatywnych instytucji oraz kame-
ralne majatki miejskie zostaly wylaczone z zasiegu ksiag gruntowych. Wnioski wiaé-
cicieli takich gruntéw w przedmiocie wpisania ich tytulu wlasnoéci i zatozenia dla
nich wykazéw miaty byé¢ bezskuteczne. Tylko w wypadku sprzedazy takiej nierucho-
mosci w rece prywatne mialo by¢ dla niej zalozone folium i jako pierwszy wpisany
w nim tytul pozbywcy (Kosciota, miasta itp.) 102,

W poczatkach XIX w. pewnej zmianie ulegta sytuacja domen panstwowych.
Mianowicie w zwiazku z wysokimi kontrybucjami wojennymi ma rzecz zwycieskiej
Francji 103 powstala koniecznoé¢ zaciagniecia pozyczek i zabezpieczenia ich na nie-
ruchomosciach malezgcych do panstwa 194, W tym celu reskryptem z dn. 26 1 1809 1
nakazano rejencjom (Ober-Amis-Regierung) Y§ak najszybsze zaprowadzenie ksiag
hipotecznych w domenach, oraz objgcie majatkéw pafistwowych systemem ziem-
skich kas kredytowych (Landschaft) 196, Nastgpnie réwniez i lasy pafistwowe zostaly
objete specjalnymi ksiggami. To wszystko mie na dlugo jednak. Juz bowiem
w 1832 i 1835 roku zarzadzono, ze wszystkie wykazy hipoieczne dotyczace domen
i laséw, na ktorych nie ciaza hipoteki lub inne prawa rzeczowe os6b trzecich majg
zostaé zamknigte i na przysztoéé wylaczone z ksiag 197. Przy pracach nad tekstem
ordynacji hipotecznej z 1872 r. postulowano objecie ksipgami gruntowymj wszyst-
kich nieruchomosci fiskusa, kosciotéw, szk6l, gmin i terenéw zajetych na potrzeby
Yolei zelaznej 198, Projekt ten zostal udaremniony wskutek zdecydowanego oporu
ze strony Izby Panéw w sejmie pruskim 19. Sytuaocja w zasadzie pozostala bez

9 Bylo to mozliwe dzigki temu, ze powierzchnia gruntéw pafnskich ich eczeSeci
i przynalezno$ci nie byly okre§lone w ksiegach. Oznaczenie nieruchomosci bylo tam
tylko zupelnie ogélne i miato tylko orientacyjme znaczenie.

100 R abe, op. cit.,, Bd. I, 7 Abth., s. 771, 763.

101 Thid., Bd. II, s. 376.

102 Thid., s. 377, ad 4.

103 Wynosily one 159 milionéw frankéw i dotyczyly prowineji pruskich na za-
chéd od Wisty, por. Treitschke H., Deutsche Geschichte im neunzehuten Jahr-
hundert, I Bd., Leipzig 1879, s. 248.

104 K och, Das Recht..., s. 220—221 oraz reskr. z 27 XII 1808 (do kanclerza
v. Schrotter), ibid., s. 266.

105 Tbid., zal. VI, 1, s. 263.

106 Thid., zal. VI, 2, s. 265.

107 Tbid., zat. XLVII, 1—3, s. 362—386.

18 Koleje nie byly jeszcze wéweczas w Prusach upanstwowione.

109 Ciekawe uzasadnienie tego sprzeciwu por. Achilles, op. cit., s. 331 w ko-
mentarzu oraz sprawozdanie odno$nej komisji w Landtagu w: Werner, op. cit.,
Bd. II, s. 162.
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zmiany 110, z tym jednak, ze zalozenie wykazu hipotecznego dla wymienionych nie-
ruchomosci miato nie tylko (jak dotychczas) nastepowaé przy alienacji gruntu lub
jego hipotecznym obcigzeniu, lecz réowniez na wniosek stron 111,

Ustawa o ksiggach wieczystych z 1897 r. nie wniosta tu nic nowego 12,

Obok gruntéw nie objetych ksiggami wieczystymi na podstawie specjalnego prze-
pisu ustawy istnialo jeszcze wiele nieruchomosci nie uwidocznionych w ksiegach,
ktore winny byly do nich byé wciaggnigte. Po stwierdzeniu istnienia takich obiek-
tow ksiegi wieczyste uzupetniano”. Rzecz jasna, sprostowania te w postaci zakla-
dania nowych foliéw lub likwidowania takich, ktére istnialy tylko formalnie, nie
odpowiadajac w rzeczywistoSci zadnemu reatowi 113 dotyczyly z reguly drobnych
nieruchomoéci. Jak jednak wiele tego rodzaju niescistosci byto w ksiggach, dowodzi
fakt, ze odpowiednie korektury i uzupelnienia przeprowadzono jeszcze w latach
80-tych ubieglego stulecia, czyli niemal w wiek po opublikowaniu powszechnej ordy-
nacji hipotecznej 114,

Mozliwo$ci uzupelnienia oméwionych dotychczas luk naszego zrédta, daja w pelni
i w bardzo doktadnym sposobie mapy i rejestry katastru gruntowego, o ile si¢ za-
chowaty. Dla pierwszej potowy XIX wieku nieocenione ustugi moga tu oddaé re-
jestry komisyjnych pomiaréow obszaru poszczegélnych wsi z bardzo szczegétowymi
zestawieniami. Zachowatly sie one bardzo licznie w aktach b. Komisji Generalnej
dla Slaska.

b. Mimo wprowadzenia przez ordynacje z 1783 r. ustawowego obowiazku uwi-
doczniania w ksiggach wieczystych tytutu wtasnosci na nieruchomoéciach oraz po-
wierzenia kompetentnym sgdom kontroli odnosnie do wykonywania wpisow 115
obowiazek ten niejednokrotnie byt zaniedbywany. Poniewaz za$ sady nie wykony-
waly réwniez nadzoru natozonego na mnie w tej dziedzinie, odpowiednie przepisy
przestano respektowaé i wspomniany obowiazek zawieszono 118, Dopiero z wejsciem
w zycie ustawy z 1872 r., ktéora wpisom tytulu wlasnoSci nadata charakter konsty-
tutywny, znikaja luki wsréd wpiséw tytulu wlasnosci.

Metoda uzupelnienia brakujacych wpiséw przedstawia si¢ nastepujaco: W mysl
przepisdéw powszechnej ordynacji hipotecznej z 1783 r. przy wpisywaniu wiasciciela
na mowootwarte folium, jezeli nabyl on wlasnosé w sposob pochodny, nalezato tam
wpisaé rowniez jego poprzednika 117. Postanowienie to mialo na celu ujawnié obic
strony kontraktu, z ktérego plynat tytul wlasnosci aktualnego posiadacza, Analo-
giczne zastosowanie tego przepisu w wypadku gdy folium juz istnialo, lecz brak

1

-

o Grundbuch-Ordnung z 1872, § 1.

1t Thid., § 2 oraz Achilles, op. cit., s. 331 w komentarzu.
112 Por. § 90 ustawy z 24 III 1897 oraz § 1 rozp. z 13 XI 1899.
13 Notatki 6w fakt stwierdzajace czesto spotykamy w ksiegach.
4 Dernburg-Hinrichs, op. cit,, I, s. 34 i nast.

15 AHO I, §§ 49—b4.

6 Dernburg-Hinrichs, op. cit, I, s. 52.

17 AHO IV, §§ 29—30.
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w nim byto wpisu jednego wlasciciela, powodowalo, ze juz nastepny wpis w pewnej
mierze uzupelnial istniejaca luke, wlasnie przez wzmianke o obu stronach zawie-
rajgcych umowe.

Powyisze przepisy zostaly uchylone rozporzadzeniem z 9 V 1839 118, Nie po-
zbawia nas to jednak jeszcze moznosci odtworzenia tresci brakujacego wpisu. Mia-
nowicie w imig zasady legalnosci, ktora w tym czasie obowiazywala jeszcze w prus-
kim prawie hipotecznym, w rubryce titulus possessionis bardzo doktadnie oznaczano
umowe stanowigcg prawng podstawe wpisu i okreslano jej kontrahentéw. Zresztg
wszelkie w tym wzgledzie watpliwosci rozstrzyga z reguly tekst odnosnego kontraktu,
przechowywany w aktach gruntowych.

Podobnego rodzaju sa luki wynikle z niewpisania w ksiedze czeSciowej alienacji
gruntu wzglednie dokupienia pewnych nieruchomosci i polaczenia ich z istnieja-
cym juz {olium119. We wszystkich takich wypadkach wpis powinien by¢ podwéjny:
raz w postaci ,,odpisania“ sprzedanego areatu, drugi raz jako jego dopisanie do no-
wego folium lub jako pierwszy wpis na folium nowootwartym. Z reguly w kazdym
z tych wpiséw, procz daty i wymienienia rodzaju umowy, ktéra zmiang spowodowala,
podana jest proweniencja dotaczonego arealu wzgl. informacja o osobie, ktora na-
byla grunt od folium odpisywany. Poniewaz zas doéwiadczenie uczy, ze kazda czes-
ciowa alienacja — mimo wystepujacych tu luk — ma swéj §lad co najmniej w jed-
nym wpisie zaopatrzonym w ,proweniencyjna notatke”, zatem uzupelnienie tego
rodzaju luk naszego zrédla staje sig po prostu kwestig skontrolowania wszystkich
owych notatek wystepujacych w danym zespole ksiag wieczystych.

c. Ostatnim brakiem naszego zrédia, ktéry tu pragniemy oméwié jest niedo-
ktadnosé podawanych w nim wymiaréw powierzchni poszczegélnych parcel czy gos-
podarstw. Niedokltadnosci te sa skutkiem kilkakrotnej zmiany stosowanego systemu
miar. Poczatkowo w élqs’kiol"l ksiggach gruntowych przewazaja okreslenia areatu
w wysiewie i to gtéwnie w miarach $laskich, czasem tez w bytomskich, raciborskich,
opolskich — wielkich i matych. Pézniej spotykamy sie z wysiewem w pruskich pét-
korcach, ktore wreszcie 120 ustepuja miejsca pomiarze morgowej pruskiej 121 lub
przedtem jeszcze $laskiej 122, Z miarami metrycznymi mamy do czynienia dopiero
po wejsciu w zycie ordynacji hipotecznej z 1872 r. Powierzchnia nieruchomoéci
podawana jest odtad 123 wedlug danych katastralnych, choé i teraz nie zawsze wolna
jest od niescistoéci.

18 Allerhiéchste Kabinettsorder vom 9 Mai 1839, betreffend das Verfahren bei
der Regulierung des Hypothekenwesens, GS 1839, nr 2010, s. 163.

19 Powszechna byla tu praktyka odmienna, Ze dla gruntu odsprzedanego od ca-
tosci zakladano odrebny wykaz hipoteczny (powodowaly to réznice w wysokosei i ro-
dzaju obciazen hipotecznych).

120 Mniej wiecej przelom pierwszej i drugiej éwierci XIX wieku.

121 1 mérg pruski wynosit 25 a 53 ms2.

122 1 mérg §laski wynosil 2,19 morgéw pruskich (magdeburskich) czyli 55 a 91 m2.

128 Uzgadnianie danych ksiag wieczystych z ustaleniami katastru gruntowego
bylo dokonywane z urzedu. Realizowano je sukcesywnie (por. Ausf. Verordn. vom
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Sprowadzenie wszystkich posiadanych miar powierzchni gospodarstw do systemu
metrycznego jest wykonalne mimo duzej réznorodnoéci stosowanych miar. Decyduje
o tym sporadycznie pojawiajaca si¢ praktyka podawania arealéow w dwu réznych
systemach miar 124, To pozwala tatwo znalezé wspoétczynniki przeliczen starszych
jednostek do miar metrycznych.

Doktadno$é pomiaréw jest naturalnie bardzo réznorodna. Od niewatpliwie bar-
dzo Scistych z czasu po 1872 r. im bardziej cofamy sig¢ wstecz, tym bardziej doktad-
noéé pomiaréow maleje 125, Przeliczenia dokonywane przez autora niniejszych uwag
w odniesieniu do czasu przed 1872 r. i poréwnanie ich z niewatpliwymi danymj
przejetymi do ksigg z katastru gruntowego daly obraz dosy¢ réznorodny: obok wy-
padkéw pokrycia si¢ wynikéw obliczen z danymi katastru 126 stwierdzono tu réznice
idace czasem nawet do$é daleko w kierunku nadmiaru i niedomiaru. Niewatpliwym
postulatem w tym wzgledzie byloby ustalenie zakresu i kierunku przecigtnego
btedu 127 z uwzglednieniem zmiennoéci tego bledu w czasie.

VI

Poniewaz w chwili obecnej staje si¢ aktualna kwestia przejecia poniemieckich
ksiag i aktéw gruntowych przez panstwowa stuzbe archiwalng, celowe moze bedzie
wypowiedzie¢ kilka sugestii w przedmiocie brakowania tych zespolow, Tu zdaniem
naszym trzymac by sie nalezato nastegpujgcych zasad:

1) zachowaé bezwzglednie wszystkie ksiggi gruntowe zaréwno rustykalne, débr
rycerskich i gérnicze,

2) zachowaé w caloéci akta gruntowe débr rycerskich,

3) tak samo w calosci zachowaé akta gruntowe ziem chlopskich, jezeli ksiggi
hipoteczne danego powiatu ulegly zniszozeniu,

4) z pozostatych, innych zespoléw akt gruntowych gruntéw chtopskich zachowaé
poszyty siegajace do 1850 wzgl. 1875 r.

KATEDRA HISTORII PANSTWA
I PRAWA POLSKIEGO U. B. B. WE WROCLAWIU

2 IX 1872 zu § 4 der Grundbuchordnung vom 5 V 1872, Just. Min. Bl. 1872, s. 178,
art. 7) i praca ta zajela w przyblizeniu okres od 1872 do 1882 r.

121 Widocznie w praktyce sadowej najrozmaitsze, czesto o lokalnym tylko zna-
czeniu, systemy miar musialy juz wtedy byé zawada 1 utrudniaé urzedowanie. Stad
tez te podwdjne okreslenia.

125 Jest to zrozumiale gdy uwzglednié, ze w tym czasie ustawa w ogéle nie do-
magala sie Scislego oznaczania powierzchni nieruchomosci. Jezeli za§ nawet dokony-
wano pomiaréw i wpisywano je w ksigegach wieczystych, to przeprowadzali je ludzie
zupelnie pozbawieni odpowiednich kwalifikacji, np. we wsi sottys z tawnikami.

126 Byly to wypadki raczej rzadkie.

127 Rzecz jasna przy uzyciu Scislych statystycznych metod.
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Kazimierz Orzechowski (Wroctaw)

REGISTRES ET ACTES HYPOTHECAIRES SILESIENS
EN TANT QUE SOURCE HISTORIQUE ET JURIDIQUE

Résumé

L’origine des registres et actes hypothécaires doit étre cherchée dans le princive
du droit féodal exigeant la participation de l'autorité a tout acte de transfert de la
propriété d’'un immeuble. C’est ainsi que les actes et registres féodaux, répondant
aux registres actuels des hypothéques, contribuaient en premier lieu & rendre stable
la propriété de la terre. Le role de ces registres se modifie & mesure que se développe
le capitalisme: en effet, ils commencent & servir aux besoins du crédit immobilier.

L’évolution des registres des hypothéques, & partir des formes féodales jusqu’aux
formes capitalistes, accuse ou bien un aspect continu, ou bien demeure interrompue
pendant une longue période. Le premier cas est a signaler, entre autres, en Bohéme,
en Moravie (en général dans la monarchie des Habsbourg) et en Silésie. Le deuxiéme
peut étre constaté en Prusse (2 part la Silésie) et dans toute I’Allemagne, outre
T’Autriche: ’adoption du droit romain a été ici la cause de cette interruption. Du fait
que l’introduction du droit romain a eu lieu aussi en Autriche, et d’autre part de la
circonstance que les registres autrichiens (contrairement aux registres sur le reste
du territoire du Reich) se rapportaient aux terres de nobles — il faut inférer que
P’adoption du droit romain a exercé une influence dans la question qui nous intéresse,
uniquement dans les cas ol cela ne s'opposait point aux intéréts de la classe domi-
nante. Il semble que nous pouvons attribuer a cette observation un caractére d’ordre
général.

L’examen des prescriptions relatives aux régistres des hypothéques au cours
des XVIIIe, XIXe et XXe siécles, méne a la conclusion que la source mentionneée -—
indépendamment des changements introduits par la loi, ainsi que des modifications
apportées aux formulaires employés dans les registres — constitue un tout continu
et homogéne permettant des recherches sur une vaste échelle et variées, ayant trait
aux 150 derniéres années (histoire du droit, histoire économique et de culture maté-
rielle, linguistique).

Cette source accuse des lacunes de trois genres: les registres concernant les
propriétés fonciéres n’embrassent pas, pendant un certain temps, toutes les terres
d’une région donnée, pas tous les titres de propriété omt été réellement inscrits sur
ces registres, et d’autres part les données quant a la superficie, comprises dans les
registres et actes hypothécaires, ne sont pas toujours dignes de foi. Ces lacunes
se laissent compléter au moyen de la confrontation des inscriptions particuliéres sur
ces registres, ainsi que grace a la possibilité de se servir d’actes cadastraux de la
deuxiéme moitié du XIXe siécle, bien conservés en général, et de registres que con-
tiennent les actes de la Commission Générale de Silésie.



