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200 lecie pierwszej polskiej ustawy hipotecznej

Po upadku Ksigstwa Warszawskiego nasility si¢ naciski polskich prawnikéw w sprawie
konieczno$ci zmiany ustawodawstwa cywilnego a przede wszystkim Kodeksu Cywilnego
Napoleona. Utworzone w 1815 roku Krolestwo Polskie odziedziczylo problemy i trudno$ci
gospodarcze po Ksigstwie Warszawskim. Zanikt prawie zupelnie kredyt prywatny a dtuznicy
byli w wigkszos$ci niewyptacalni. Konieczne byto zatem gospodarcze odbudowanie kraju. Do
tego potrzebny byt kredyt dlugoterminowy.

Problem ten byt juz zauwazony w dobie Ksigstwa Warszawskiego. W 1811 r. wydana zostala
praca Onufrego Wyczechowskiego "Projekt utworzenia systematu kredytowego w celu
umorzenia dtugéw prywatnych cigzacych dobra ziemskie w ksigstwie Warszawskiem”. Zostat
on zrealizowany dopiero w 1885 r., 26 lat po Jego $mierci, utworzeniem Towarzystwa
Kredytowego Ziemskiego.

Ze wzgledu na utrate zaufania przez wierzycieli kredyt musiat by¢ zabezpieczony na majatkach
ziemskich. Niezbgdne byto wiec stworzenie systemu hipotecznego, ktory bylby solidng i
bezpieczng podstawa takiego kredytowania. System francuski zawarty w ksiedze III, tytule
XVIII ,,0 przywilejach i hipotekach” Kodeksu Napoleona tego nie zapewnial. Nie dawat on
bowiem pewnosci, ze stan prawny nieruchomosci jest zgodny z trescig ksiegi hipotecznej. Nikt
nie badal zasadno$ci wpisdw, co oznaczato, ze dokument bedacy podstawa wpisu mogt by¢
niewazny, a wpis mogt by¢ dokonany na zadanie osoby nie bgdacej faktycznie wlascicielem
majatku. Ponadto wpisy hipotek po uptywie 10 lat ulegaly przedawnieniu 1 wymagatly
ponownego wpisania. Jezeli nie zostal odnowiony byt uznawany za nieistniejacy. Takie zasady
nie sprzyjaly rozwoju dhugoterminowego kredytu hipotecznego. Konieczna byta wigc zmiana
przepisow.

4 pazdziernika 1817 r. na wniosek Komisji Rzadowej Sprawiedliwosci Jozef Zajaczek,
namiestnik Krolestwa Polskiego, wykonujac polecenie cara Aleksandral powotat
o$mioosobowg Komisje Prawodawczg. Sktadata si¢ ona z trzech Deputacji. Pierwsza z nich
miala za zadanie przygotowanie zmian niektorych przepiséw Kodeksu Napoleona. W jej sktad
weszli: Walenty Sobolewski - Minister Sprawiedliwosci, Michat Woznicki - radca stanu, zajety
wowczas gtownie projektem prawa o malzenstwie i rozwodach oraz Antoni Wyczechowski -
cztonek Komisji Rzagdowej Sprawiedliwosci, radca stanu oraz przewodniczacy Deputacji, ktory
byt gléwnym autorem prawa hipotecznego. Deputacja prawodawcza opracowata zasady, na

ktorych miat si¢ opiera¢ projekt prawa hipotecznego i1 poddata je pod rozpoznanie Rady Stanu.
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Nastepnym krokiem bylo przygotowanie projektu ustawy hipotecznej. Projekt ten
Wyczechowski opart przede wszystkim na pruskiej ustawie hipotecznej i troche na francuskiej
pomijajac catkowicie austriackg ustawe o ksiggach gruntowych. Udoskonalit jednakze
istniejgce tam rozwigzania oraz wprowadzil wiele swoich pomystow. Na 169 artykutow
oryginalnych byto 89. Przygotowany przez Wyczechowskiego projekt ustawy hipotecznej
zostal przedstawiony Radzie Stanu, ktora po wprowadzeniu niewielkich poprawek wniosta go
do Sejmu.

Na posiedzeniach 20 i 21 kwietnia 1818r. projekt ustawy hipotecznej z wniesionymi
poprawkami dyskutowano w Senacie. Izba Nizsza Sejmu Krolestwa Polskiego rozpatrywata
projekt 22 kwietnia 1818r.

26 kwietnia 1818 r. ustawa ,,Prawo o ustaleniu wtasnosci dobr nieruchomych, o przywilejach i
hipotekach” zostata podpisana przez cara Aleksandra I.

20 lipca 1818r. ogloszono ja w Dzienniku Praw Krolestwa Polskiego.

Wedhug ustawy hipotecznej ksiegi hipoteczne miaty by¢ prowadzone tylko dla dobr ziemskich
1 dla nieruchomos$ci w miastach, w ktérych mial siedzib¢ sad ziemski czyli Trybunat Cywilny.
Byto ich 8. Po uchwaleniu prawa hipotecznego przy sadach tych zostaly utworzone wydziaty
hipoteczne, ustanowiono pisarzy kancelarii hipotecznej ziemianskiej oraz rejentow.

Dla kazdych dobr nieruchomych byla tworzona jedna ksigga hipoteczna, ktora dzielila si¢ na
trzy cz¢$¢: wykaz hipoteczny, ksiege wieczystg i zbior dokumentow zwany tez ,teka”, w
ktorym byty skladane dokumenty majace by¢ podstawa wpisu. Dokonany w ksigdze wpis
tymczasowy musiat by¢ zatwierdzony przez sad. Wpisy raz dokonane nie wymagaty wznowien.
Ksiegi hipoteczne byly mniej wigcej formatu potarkuszowego. Dla trwato$ci oprawiane byly w
skore. Papier jaki byt stosowany w ksiggach musiat by¢ trwaty, jednakowej wielkosci 1 jakosci
oraz powinien pochodzi¢ z drukarni krajowych.

Kazda ksiega hipoteczna na grzbiecie (w % wysokos$ci) musiala mie¢ wyttoczong nazwe
,»hazwisko” glownej wlasnosci ziemskiej 1 powiatu, w ktorym ta wlasnos$¢ byta potozona. Nadto
w Y3 wysokosci od dotu grzbietu powinna znajdowac si¢ liczba, pod ktora dana nieruchomo$¢
zostata zapisana w repertorium. W przypadku nieruchomos$ci miejskich na grzbiecie ksiegi
znajdowata si¢ nazwa miasta oraz informacja o numerze domu (tzw. numer policyjny), nazwa
ulicy oraz liczba, pod ktora dana nieruchomos$¢ zostala zapisana w repertorium.

Gltéwnymi cechami charakterystycznymi ksiag hipotecznych byly: zasada jawnosci, zasada

rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, obowigzek zawierania umow dot. nieruchomosci
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tylko urzedowo w kancelariach hipotecznych, zasada legalnosci hipotecznej, zasada
pierwszenstwa prawa wpisanego oraz zasada pierwszenstwa wpisu.

Do ksigegi umow wieczystych byty wpisywane akty prawne i czynnosci, w kolejnosci, w jakiej
zostaly zgtoszone w kancelarii hipotecznej. W owym czasie bardzo cz¢sto wszelkiego rodzaju
akty hipoteczne, w tym rowniez akty notarialne, byly spisywane przez rejentow urzedujacych
w gmachu kancelarii hipotecznej bezposrednio w ksiegach hipotecznych.

Natomiast Zbidr dokumentow to odpowiednik dzisiejszych ,,akt ksiggi wieczystej”. Zawieral
dokumenty sktadane przez strony przy zawieraniu umow w ksigdze umow wieczystych lub
przedktadaniu wnioskow w kancelarii hipotecznej (np. plany, mapy, pelnomocnictwa, umowy
o0 przeniesienie wiasno$ci sporzadzone poza kancelarig itp.).

Juz w czasie prac nad nowym prawem hipotecznym w 1818 r. miano $wiadomos¢, ze ustawa
nie obejmie wiascicieli mniejszych nieruchomosci zaréwno ziemskich jak i miejskich.
Dlatego tez w 1825 r. uchwalone zostato Prawo o przywilejach i hipotekach. W art. 10 znalazto
si¢ postanowienie, zgodnie z ktérym prawo o ustaleniu wilasnosci dobr (z 1818 r.) mialo
obowigzywa¢ wzgledem wszystkich nieruchomosci tudziez praw i kapitatow hipotekowanych

mogacych by¢ przedmiotem hipoteki.
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