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notary after the country regained its independence. Certainly a huge
impact on the creation of organizational and legal structures, had the
Codification Commission as well as some eminent lawyers led by Leopold
Wiladyslaw Jaworski and Jakub Glass. Decree of the President Ignacy
Moscicki, signed on 27th October 1933 terminated a difficult process
which had been permanently investigated by the lawyers and politicians
in the Second Republic. Offered notary solutions were one of the most
modern in Europe.

Mgr Tomasz Chlopecki — doktorant na Wydziale Prawa, Administracji
i Ekonomii Uniwersytetu Wroclawskiego, aplikant notarialny,
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Ksztaltowanie si¢ instytucji ksiag gruntowych od czasow
najdawniejszych do pierwszego rozbioru Polski

Pierwsze proby rejestrowania umow przeniesienia wlasnosci
i zakladania ksiag gruntowych

W éredniowiecznej Polsce skuteczne nabycie praw do posiadania
nieruchomosci wymagato odrgbnego aktu (wwigzania), stanowigcego
dowod wejscia nabywcy w ich wladanie!. Z tego tez powodu wydanie
nabywcy gruntéw laczylo si¢ z koniecznoscia wytyczenia ich granic
poprzez obejécie lub objazd konny, jak i z obowiazkiem sporzadzenia
szczegotowego pisemnego ich opisu, ,ktory w razie potrzeby mogt stuzy¢
za dowéd w sporze”™?. W przypadku posiadtosci o mniejszej wartodei akt
ten ograniczal si¢ czasem do publicznego (w obecnosci $wiadkow) zto-
zenia pod przysiega o$wiadczenia zbywcey o przeniesieniu praw do nie-
ruchomosci i dokonania czynnosci o charakterze symbolicznym, ktory
oznacza¢ mial wydanie zbywanej rzeczy, np. poprzez wlozenie nabywcy
czapki na glowe, wreczenie rekawiczki lub zielonej galazki. Umowy do-
tyczace przeniesienia praw wlasnosci ziemskiej zawierane byly na pismie
juz ok. 1000 r.> Sam fakt spisania umowy sprzedazy nie stanowit wystar-
czajacej przestanki do przeniesienia praw rzeczowych na nabywce. Aby
czynnoé¢ ta mogla by¢ uznana za skuteczna, nalezato nadac jej charakter
publiczny, zwiazany z udzialem $wiadkéw mogacych wnies¢ zastrzezenia
co do legalno$ci praw posiadanych przez sprzedajacego, ktérzy w razie
koniecznosci mieli zaswiadcza¢ o zaistnialym zdarzeniu. Z dokumentow
archiwalnych wynika, ze juz w XIII w. warunkiem skutecznego nabycia

! Element wydania rzeczy przy jej sprzedazy, jako warunek skutecznoéci dokonanej
czynnosci przeniesienia wlasnosci, wynikat z obowiazujacej w wielu krajach europejskich
rzymskiej zasady traditio.

2 Por. J.Bardach, Historia paristwa i prawa Polski, Warszawa 1964, s. 299.

3 Por. J.Bardach, Historia..., s. 229; por. JW.Bandtke-Stezynski, Historya
prawa polskiego, Warszawa 1850, s. 224.
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prawa wiasnosci byla konieczno$¢ spisania aktu i potwierdzenia go przez
ksiecia. W okresie XIV-XV w. umowy przeniesienia praw do posiadtosci
zawierane byly takze bezposrednio przed sadami, ale i wowczas czynnosé
alienacji wymagala potwierdzenia przez ksigcia*. Aby czynnos¢ wwiazania
mogla by¢ uznana za skuteczna, wymagata spetnienia ustalonych prawem
zwyczajowym (intromissio licita) norm, w tym opiera¢ si¢ powinna na
tytule prawnym (umowa stron, wyrok sadowy, spadek itp.). Sprzedajacy
powinien dysponowa¢ zbywanym prawem, a takze zdolnoscia prawna,
a sama czynnos$¢ przebiega¢ w formie prawem przewidzianej. Wwiazanie
(intromissio) jako sposob wprowadzenia nowego nabywcy w posiadanie
débr ziemskich bylo jawne i odbywalo si¢ w obecno$ci miejscowej wladzy,
zwykle woznego (lub podsedka ziemskiego) oraz dwoch przedstawicieli
szlachty, a takze 0sob bezpo$rednio tym zainteresowanych. Alienacja
dokonana bez udziatu przedstawicieli wladzy podlegata karze sadowe;.
W czynnosciach wwiazania uczestniczyl zbywca prawa (ustgpujacy), kto-
rego obowiazkiem byto wprowadzenie nabywcy w posiadanie, chyba ze
z zawartej umowy wynikato wprost, iz moze by¢ ona dokonana podczas
jego nieobecnosci. Przyjete prawo zwyczajowe wymagato, aby w czyn-
no$ciach wwiazania podczas obchodu i wskazywania przebiegu granic
przejmowanych gruntow uczestniczyli wszyscy wlasciciele sgsiadujacych
posiadtosci ziemskich. Podczas obchodu mieli oni sposobnosc zglosic swoje
zastrzezenia co do polozenia kopcdw granicznych i przebiegu granic. Osoby,
ktore nie zglosity swoich uwag co do przebiegu granic lub nie stawily si¢
na gruncie pomimo prawidtowego zawiadomienia i w terminie 3 lat i 3
miesiecy nie podniosly stosownych zarzutéw, zgodnie ze statutem wart-
skim z 1423 r. (art. 12) tracily prawo do skutecznego dochodzenia rosz-
czenia w tym zakresie (nie byt dopuszczone do dowodu)®. Wedtug Sre-
dniowiecznego prawa zwyczajowego, ktore zaniklo ok. XV w., nowy
posiadacz gruntéw, aby potwierdzi¢ swoje uprawnienia do nabytej ziemi,
musial przez trzy dni pozostawa¢ na tym gruncie (mansio trduana in fundo)’.

4 K.Dunin, Dawne mazowieckie prawo, Warszawa 1880, s. 160-161.

S AZ.Helcel, Starodawne prawa polskiego pomniki, t. 1, Krakow 1856, s. 316;
P.Dabkowski, Prawo prywatne polskie, t. 11, Lwow 1911, s. 193-195; por. S.Lagu-
na, O prawie granicznem polskiem, Warszawa 1858, s. 23.

5P, Dabkowski, Prawo prywatne..., .11, 5. 195-196; por. P. Dabkowski, Zasada
Jjawnosci w dawnem prawie polskiem, Lwow 1937, s. 2.
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Wprowadzenie w posiadanie nabywcy nieruchomodci taczyto sig
7 koniecznoscig tzw. wywiazania dotychczasowego posiadacza, ktora to
czynno$¢ zwana byta takze zastapieniem albo wyprowadzeniem (resigna-
tio). Poprzedniemu wiascicielowi pozostawiano pewng ilos¢ czasu, nie-
zbedna do przekazania posiadiosci nowemu nabywcy. Akt wywiazania
przebiegal wedtug ustalonej zwyczajem formuly, w trakcie ktorej zain-
teresowane strony przekazywaty sobie rzecz bedaca przedmiotem umo-
wy. Czynno$¢ wwiazania miata charakter symboliczny i ograniczala si¢
do publicznego wreczenia nabywcy przedmiotéw kojarzonych powszech-
nie z wladza, np. poprzez wreczenie czapki, ptaszcza czy zielonej gatazki.
Innym symbolem wywiazania bylo tzw. zeskakiwanie z gruntu. Na znak
zrzeczenia sie wlasnoéci pito wode lub midd. Czynno$¢ wwiazania sta-
nowila niezbedny element skutecznego nabycia whasno$ci. Tytul prawny
do posiadtosci ziemskiej, ktory istniat przez okreslong ilos¢ czasu, ale bez
dokonanej czynnoéci wwiazania si¢ 1 ujawnienia w ksiggach ulegat za-
tarciu, co oznaczalo, ze kazdy, kto posiadal pewne prawa do nierucho-
moéci, ale nie objat jej w posiadanie w przeciagu trzech lat, tracit je ,,na
zawsze”. Osoba, ktora nabyla pewne prawa do nieruchomosci, ale nie
objefa ich w posiadanie w przeciagu 10 lat, tracita swoje prawa przez
dawno$¢’.

Wraz z rozwojem na terenach polskich rejestrow urzedowych pro-
wadzonych w sadach, ale takze na dworach ksiazecych, znaczenie
sporzadzonych ,,prywatnych” dokumentow jednak malato. Wigksza wage
zaczely mieé¢ dokumenty wydawane bezposrednio przez kancelarie reje-
strowe ksiazat (np. Metryka Koronna lub Metryka Mazowiecka) lub
udostepniane z rejestru zapadtych orzeczen lub czynno$ci dokonanych
bezposrednio przed sadem®. W miastach prawa dotyczace nieruchomosci
rejestrowane byly w ksiggach sadowych prowadzonych przy radach
miejskich i sadach wojtowsko-fawnicznych, za$ na terenie wsi W wiej-
skich ksiegach sadowych’.

7 Tamze, s. 197-198. '

$T.Staw e c ki, Rejestry nieruchomosci, ksiegi hipoteczne i ksiegi wieczyste od czasow
najdawniejszych do XX wieku, t. XL, Studia Iuridica 2002..., s. 178.

9 W.Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne Krolestwa Polskiego, Wroctaw-Warsza-

wa-Krakow 1967, s. 19.
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