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Definicja nieruchomosci ziemskiej w ustawodawstwie
obowiazujacym na obszarach zaborow niemieckiego,
austriackiego i rosyjskiego oraz Krolestwa Polskiego

Wstep

Dekret Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego o przeprowadzeniu re-
formy rolnej z 6 wrzesnia 1944 r. byt podstawowym aktem prawnym okreslajagcym
glowne kierunki i zasady przeprowadzenia reformy rolnej w Polsce po II wojnie
$wiatowej. Obecnie dawni wiasciciele lub ich spadkobiercy prawni oczekujg od
panstwa rekompensaty za te nieruchomosci, ktore ich zdaniem zostaty przejete
na potrzeby reformy rolnej niezgodnie z ustanowionym przez komunistow pra-
wem. Jedna z podstaw owych roszczen jest niejasno$¢ co do tego, jak w momencie
wydania i realizacji dekretu o przeprowadzeniu reformy rolnej rozumiano pojgcie
,hieruchomosci ziemskiej”. Generalnie roszczenia bytych ziemian lub ich nastep-
cow prawnych wobec panstwa opieraja si¢ gtdéwnie na wspodlczesnej interpretacji
tegoz pojecia dokonywanej w ostatnich latach przez sady. Najczesciej uwazaja
one, ze dekret PKWN z 6 wrze$nia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej nie
dawat zadnych podstaw do konfiskaty catego mienia osob fizycznych, w tym
gruntow i zabudowan wiascicieli ziemskich, gdyz odnosit si¢ tylko do nierucho-
mosci ziemskich, a pod pojeciem ,,nieruchomos$¢ ziemska” uzywanym w dekrecie
nalezy rozumie¢ nieruchomosci ziemskie o charakterze rolniczym'.

Poczynione ustalenia w opracowaniu naukowym Nieruchomosci ziemskie
i ich wlasciciele w postgpowaniach administracyjnych z lat 1944—1950 wywola-
nych realizacjq dekretu o przeprowadzeniu reformy rolnej podwazaja stanowisko
sadow w tej kwestii?. Gabinet Ministerstwa Rolnictwa i Reform Rolnych (MRiRR)
w styczniu 1946 r. uznat, ze dla pojecia ,,nieruchomosci ziemskiej” w rozumieniu

' M. Ktusek, Nieruchomosci ziemskie i ich wlasciciele w postgpowaniach administracyjnych
z lat 1944—1950 wywolanych realizacjq dekretu o przeprowadzeniu reformy rolnej, Krakow 2014,
s. 13, 111.

2 Ibidem, passim.
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dekretu o przeprowadzeniu reformy rolnej wlasciwym jest tradycyjne okreslenie,
wedle ktorego nieruchomoscia ziemska jest kazda nieruchomos$¢ potozona poza
granicami administracyjnymi miast, gdyz okreslenie to ma juz tradycje i ugrun-
towane jest w §wiadomosci prawnej spoteczenstwa. Natomiast za niewltasciwe
uznat okreslenie oparte na kryterium przydatnosci produkcyjnej, wedle ktorego
nieruchomoscig ziemska w rozumieniu dekretu sa grunty, ktore najbardziej celowo
mozna uzytkowac do produkcji rolnej lub z rolnictwem zwigzanej?.

W podobnym duchu wypowiedziat si¢ pod koniec 1947 r. Minister Rolnictwa
i Reform Rolnych Jan Dab-Kociol, ktory stwierdzit, ze ustawodawca, uzywajac
okreslenia ,,nieruchomos¢ ziemska” w art. 2. ust. 1 dekretu z 6 wrze$nia 1944 r.,
,,mial na mysli wszystkie nieruchomosci, potozone poza granicami miast™. Wedtug
niego za takim brzmieniem okreslenia uzytego w dekrecie przemawiaja wyraznie
konkretne okolicznosci. Wedlug pierwotnego tekstu art. 2 tego dekretu na cele
zwigzane z realizacjg reformy rolnej zostaty przeznaczone ,,nieruchomosci ziem-
skie o charakterze rolniczym”. Zdaniem ministra, ,,gdyby przyjaé, ze nie wszystkie
nieruchomosci poza granicami miast nalezg do nieruchomosci ziemskich, to owo
wyrazenie »nieruchomosci ziemskie o charakterze rolniczym« bytoby pozbawione
wszelkiej logiki’. Zupetnie nie bytoby wiadomo bowiem, co jest nieruchomoscia
ziemska 1 co jest w szczegolnosci nieruchomoscia ziemska o charakterze rolniczym.
»Ustawodawca wigc niewatpliwie postuzyl si¢ tradycyjng terminologia, zastoso-
wang w przepisach prawa hipotecznego z 1818 r. (art. 162) rozrézniajaca nieru-
chomosci ziemskie i nieruchomosci w miastach, czyli miejskie™. Tu nalezy
zauwazy¢, ze terminologia z 1818 r. zostata powtorzona w prawie o ustaleniu wtas-
no$ci dobr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach z 25 kwietnia 1928 r.”
Artykul 1 Uwaga 1 tegoz prawa stanowit, Ze tryb ,,zatwierdzania aktow, dotycza-
cych przejscia lub obcigzenia prawa wlasnosci na nieruchomosci wiejskie obszaru
do 60 dziesiecin (65,55 ha) wilacznie, i miejskie (t.j. w miastach i miasteczkach)
do 20 000 ztotych szacunkowych szacunku wlacznie, o ile te nieruchomosci nie
maja juz uregulowanej hipoteki — przewidziany jest nizej w art. 140a ustawy ni-
niejszej”®. Podobnie do pojecia ,,nieruchomos¢ ziemska” odnosit sig art. 140a:
»Wymienione w art. poprzednim akty, o ile dotycza nieruchomosci ziemskich do
60 dziesigcin (65,55 ha) przestrzeni, lub miejskich do 20 000 ztotych wilacznie
[...]”. Artykut 1 Uwaga 1 oraz art. 140a wyraznie dokonujg rozgraniczenia na nie-
ruchomosci ziemskie nazywane rowniez wiejskie oraz miejskie (,,t.j. w miastach

3 Ibidem, s. 111.

4Ibidem, s. 112.

5 Ibidem, s. 112-113.

¢ Ibidem, s. 113.

"Dz.U.RP z 1928 . Nr 53, poz. 510.
8 Ibidem, s. 113.
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i miasteczkach”)’. Ponadto minister zauwazyl, ze identyczne pojecie nierucho-
mosci ziemskiej zostato przyjete w dekrecie z 6 wrzesnia 1946 r. o ustroju rolnym
i osadnictwie na obszarach Ziem Odzyskanych bytego Wolnego Miasta Gdanska.
W art. 1 tego dekretu jest mowa o ,,nieruchomosciach ziemskich”, natomiast
w art. 2 o ,,nieruchomos$ciach” (bez przymiotnika ziemskie), potozonych w gra-
nicach administracyjnych miast. Podobnie jak w przypadku dekretu o przeprowa-
dzeniu reformy rolnej, tu rowniez ma miejsce przeciwstawienie nieruchomosci
ziemskich nieruchomo$ciom miejskim!'.

W cytowanej publikacji zostato przedstawione, w jaki sposob traktowano po-
jecie ,,nieruchomos¢ ziemska” w pierwszych latach po zakonczeniu Il wojny Swia-
towej. Jak zauwazono w zakonczeniu ,,w celu dokladnego ustalenia definicji
pojecia »nieruchomos¢ ziemska«, jakie obowiazywato w momencie wybuchu
II wojny $wiatowej, koniecznym jest prowadzenie dalszych pogtebionych badan
nad definicjg nieruchomosci ziemskiej w prawie polskim w ujeciu historycznym:
1. w II RP, z uwzglednieniem orzecznictwa sadowego 20-lecia miedzywojennego,
podrecznikdéw, komentarzy 1 innych prac z zakresu nauki prawa rolnego; 2. w usta-
wodawstwie obowigzujacym na obszarach zaborow niemieckiego, austriackiego
i w Krélestwie Polskim w XIX w. W poszukiwaniu potwierdzenia tezy, ze pojgcie
nieruchomosci ziemskiej miato zrodto w prawie Polski przedrozbiorowe;j; 3. w pra-
wie przedrozbiorowym obowigzujacym w Rzeczypospolitej, z uwzglednieniem
dotychczasowych wynikéw badan nad historig prawa staropolskiego i na drodze
analizy dokumentow transakcyjnych pod katem tezy, ze nieruchomos¢ ziemska
obejmowala takze budynek mieszkalny/rezydencje z otoczeniem, za$§ za przyna-
lezno$ci uznawano inwentarz i inne ruchomosci, np. archiwum”!!,

W artykule przedstawiono wyniki dotyczace badan nad pojeciem definicji
nieruchomosci ziemskiej w ustawodawstwie obowigzujacym na obszarach zabo-
réw niemieckiego, austriackiego, rosyjskiego i Kroélestwa Polskiego.

Ustawodawstwo obowiazujace na obszarach Krolestwa Polskiego
w XIX w.

W przypadku Kroélestwa Polskiego odczuwany jest powazny brak doktadnej
statystyki i dokumentacji zrodtowej dotyczacej problematyki obrotu ziemia,
zwlaszcza prawa regulujacego te kwestie. Przyczyna tkwi w bardzo duzym ubytku
materialow archiwalnych, powaznie zniszczonych w wyniku licznych wojen, ktére
przetoczyly si¢ przez ten obszar oraz w tym, ze dzieje ustroju i prawa ziem polskich

? Ibidem.
10 M. Ktusek, Nieruchomosci ziemskie..., op. cit., s. 112—113.
"' Tbidem, s.116-117.
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drugiej polowy XIX w. stosunkowo rzadko byly i sg przedmiotem zainteresowania
historykéw panstwa i prawa. Sytuacja ta bardzo powaznie utrudnia szczegolowe
i kompleksowe potraktowanie problemu definicji nieruchomosci ziemskiej'2.

Nieruchomos¢ chlopska

W Kroélestwie Polskim po uwtaszczeniu chlopow rozrdzniano nastgpujace
formy wtasno$ci w kontekscie obrotu ziemia: wtasno$¢ ziemska — drobnoszla-
checka, panstwowa, instytutowa i gornicza; szczegolna forma wiasnosci wynika-
jaca z donacji — wlasnos$¢ ordynacji (fideikomisow) i majoratow; wiasno$¢ chlopska
wynikajaca z ukazow uwtaszczeniowych. Wtasnos¢ chtopska roznita si¢ do dwoch
pierwszych rodzajow wtasnosci — podstawa jej nabycia i powstania, ograniczeniami
w obrocie nig oraz niemozliwo$cig jej rejestracji w hipotecznej ksigdze gruntowe;.
Obroét nieruchomosciami wloscianskimi podporzadkowany byt normom prawa
zwyczajowego'.

Ukaz z 27 lipca 1891 r. ustanowit staly zakaz zbywania ziemi, zakaz dzier-
zawy uwlaszczeniowych osad, oddawania ziemi w zastaw osobom, ktore nie
nalezaty do stanu wloscianskiego'®. Ukaz ten okre$lal rOwniez, co nalezy rozumie¢
pod pojeciem wloScianina — osobg zapisang do tabeli likwidacyjnej wlacznie ze
swoimi potomkami w linii prostej. Ponadto do wloscian zostali zaliczeni takze
poddani rosyjscy parajacy sie rolnictwem w Krolestwie Polskim!'>.

Prawo wiasnosci gruntéw i obrot nimi byly rejestrowane w hipotecznej
ksigdze gruntowej na zasadzie jawnosci i zaufania do jej tresci. Instytucja hipo-
tecznej ksiegi gruntowej w zaborze austriackim i pruskim obejmowata rowniez
wloscianska wiasnos¢ gruntowsa. Problem hipotek inaczej byt traktowany w Krole-
stwie Polskim. Wilasno$¢ wloscianska uzyskana na podstawie ukazu z 1864 r.
(zgodnie z postanowieniami Komitetu Urzadzajacego z 1865 r.) i 1868 nie byta
zobowigzana do zaktadania hipotek, co spowodowato, ze w praktyce ich nie
zaktadano i nie prowadzono'®. Sytuacja w tej materii ulegta zmianie w 1891 r.,
kiedy wto§cianom przyznano prawo, ale nie obowigzek do zaktadania hipotek
w stosunku do gospodarstw chtopskich obcigzonych dtlugiem oraz wobec
gospodarstw posiadajacych areat powyzej 90 morg gruntu'’.

12 Historia panistwa i prawa Polski, T. TV, red. J. Bradach, Warszawa 1981-1982, s. 5; K. Konopka,
Reforma uwtaszczeniowa w Krolestwie Polskim i jej wplyw na ograniczenie obrotu gruntami wlo-
Scianskimi (1864—1914), Biatystok 2007, s. 81.

13 K. Konopka, Reforma uwlaszczeniowa..., op. cit., s. 82.

' Historia panistwa..., op. cit., s. 102-104; K. Konopka, Reforma uwlaszczeniowa.. ., op. cit., s. 85.

15 Tbidem.

16 Ibidem, s. 97. Kwestia urzqdzania hipotek osady wloscianskiej, GSW 11z 12 (24) 11874 1., s. 26.

17.]. Karpinski, Pytania prawne rozstrzygnigte przez Departamenta Cywilne Izby Sgdowej War-
szawskiej ... w latach 1891-1894, Warszawa 1895, s. 43, 134; K. Konopka, Reforma uwlaszcze-
niowa..., op. cit., s. 97.
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Reasumujac, w stosunku do gruntéw chlopskich w Krolestwie Polskim
nabytych w wyniku uwlaszczenia, hipoteka byla instytucja dobrowolna, a funkcje
w zakresie ustalania praw wlasno$ci oraz pozostatych praw rzeczowych w stosun-
ku do tych gruntéw spelniaty tablice likwidacyjne i akty nadawcze. Jest rzecza
zrozumiata, ze z powodu przedstawionych ograniczen, na przestrzeni lat 1864—
—1918 ksiggi hipoteczne zatozono tylko dla 20 tys. gospodarstw chtopskich,
utworzonych na podstawie ukazoéw uwtaszczeniowych.

Prawo hipoteczne w Krolestwie Polskim

Kwestie wtasnosci majatkow ziemskich i obrotu nimi na ziemiach pod
zaborem rosyjskim regulowato prawo hipoteczne. Na terenie Krolestwa Polskiego
normami zasadniczymi materialnego prawa hipotecznego byty dwie ustawy:
prawo o ustaleniu wtasnos$ci dobr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach
ogltoszone 26 kwietnia 1818 1. (Dz.Pr.,, T. V, s. 295) oraz prawo o przywilejach
i hipotekach ogtoszone 6 sierpnia 1825 r. (Dz.Pr., T. IX, s. 355). Ponadto obowia-
zywaly tam przepisy o charakterze formalnym lub mieszanym, m.in. postanowie-
nie Ksiecia Namiestnika z 22 stycznia 1822 r. o apelacjach od decyzji wydziatow
hipotecznych (Dz.Pr., T. VIII, s. 287); prawo sejmowe z 16/26 czerwca 1830 .
wzgledem zmiany art. 127 prawa sejmowego o hipotekach z 1818 r. oraz wzgledem
dowodow legitymacji przez swiadkow (Dz.Pr., T XIII, s. 116); instrukcja
hipoteczna z 30 czerwca 1819 r. Nr 7408 wydana przez Komisj¢ Rzadowa
Sprawiedliwo$ci (zbidr przepisow administracyjnych Wydz. Spraw., tom VIII, str.
337); instrukcja hipoteczna z 22 grudnia 1825 r. Nr 15054 wydana przez Komisje
Rzadowa Sprawiedliwosci (zbidr przepisow administracyjnych, Wydz. Spraw.,
T. VII, s. 159), dotyczaca czynnosci pierwiastkowej regulacji hipotecznej oraz
uzupekniajace t¢ instrukcje rozporzadzenia Komisji Rzagdowej Sprawiedliwosci
z 14 maja 1835 r. Nr 10607 i z 29 sierpnia 1851 r. Nr 10067'8. Trzydziestego pierw-
szego sierpnia 1919 r., na mocy rozporzadzenia Komisarza Generalnego Ziem
Wschodnich (Dz. Urzedn. Zarzadu Cywilnego Ziem Wschodnich z 1919 r. Nr 18,
poz. 157), prawo o ustalaniu witasnosci dobr nieruchomych o przywilejach
i hipotekach z 20 lipca 1818 . zostato rozciggnigte na obszary podleglte Zarzadowi
Cywilnemu Ziem Wschodnich, to jest na teren Sadow Okregowych w Grodnie,
Nowogrodku, Lucku, Pinsku, Rownem oraz Wilnie'.

Na podstawie rozporzadzenia Prezydenta RP z 17 marca 1927 r. (Dz.U.RP

1927 1. Nr 46, poz. 408) do wskazanego rozporzadzenia wprowadzono wiele
zmian. Dwudziestego pigtego kwietnia 1928 . (Dz.U.RP Nr 53, poz. 510) weszto

8 Orzecznictwo Sqdow Polskich, T. XVII, 1938, s. 633.
19 Ibidem, s. 634.
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w zycie rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci w sprawie ogloszenia jednolitego
tekstu przepiséw hipotecznych, obowiazujacych na obszarach, na ktérych obo-
wigzywalo sierpniowe rozporzadzenie Komisarza Generalnego Ziem Wschodnich®.
Ponadto na wymienionych obszarach obowigzywalo rozporzadzenie Rady Ministrow
z 8 lipca 1932 1. o hipotekach powiatowych w wojewddztwach wschodnich (Dz.U.
RP Nr 65, poz. 618), rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 27 lipca 1932 r.
(Dz.U. RP 1932 Nr 66, poz. 619) zawierajace instrukcj¢ dla powiatowych wydziatow
hipotecznych w wojewodztwach wschodnich zmienione rozporzadzeniem z 1 lipca
1933 r. (Dz.U. RP 1933, nr 55, poz. 420). Wreszcie na podstawie art. 3 ustawy
z 31 lipca 1919 r. o prawach obowigzujacych w okregu bialostockim w zakresie
sadownictwa (Dz.Pr. Nr 64, poz. 382) na ten okreg rozciagnigto przepisy prawa
o ustalaniu wlasnosci dobr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach z 26 kwietnia
1818 ., prawa o przywilejach i hipotekach z 6 sierpnia 1825 r.!

Ze wskazanych zrodet prawa wynika, ze prawo hipoteczne obowigzujace
w wojewodztwach wschodnich zostato bardzo zblizone do prawa hipotecznego
obowigzujacego w wojewodztwach centralnych II RP.

Ze wszystkich dzielnic polskich tylko byte Krolestwo Polskie w pewnym
stopniu posiadalo swoje ustawodawstwo cywilne — odrgbne w stosunku do
mocarstwa zaborczego. Nie mialo to miejsca w zaborze austriackim, pruskim i na
obszarze Ziem Wschodnich. W obrgbie tego oddzielnego ustawodawstwa
cywilnego najbardziej rodzima byta polska ustawa hipoteczna z 1818 r. Jakub
Glass, wybitny znawca prawa hipotecznego w II RP, w ustawodawstwie Polski
przedrozbiorowej za najwazniejszg uznat ustawe o waznosci zapisow z 1588 .
(pierwsza polska ustawe hipoteczng), natomiast ustawe¢ hipoteczng z 1818 r. — za
pomnik ustawodawstwa polskiego?.

Ustawa hipoteczna z 1818 r. byta dobrze przemyslana i odpowiednia dla
wickszej wlasnosci ziemskiej oraz 8 miast wojewddzkich (art. 162). Opierata si¢
na systemie oddzielnej ksiggi hipotecznej dla kazdej nieruchomosci. Akty byty
sporzadzane w samej ksiedze, co upraszczato kwestie pierwszenstwa. Natomiast
prawo o przywilejach i hipotekach z 1825 r. wprowadzito w zasadzie hipoteke dla
drobnej wtlasnosci, przy utworzonych jednoczesnie wydziatach hipotecznych po-
wiatowych. Z powodu braku jakiegokolwiek przymusu hipotecznego (art. 11) re-
zultat funkcjonowania hipoteki powiatowej w bylym Krolestwie Polskim byt
mizerny. Rejestrowata ona gldwnie nieruchomos$ci w matych miastach i osadach,
podczas gdy mata wiasnos¢ ziemska weale nie podlegata regulacji®.

2 Ibidem.

2! Tbidem, 635.

22]. Glass, Zarys prawa hipotecznego w b. Krélestwie Polskiem, Warszawa—Krakow 1921, s. VIIL
23 Ibidem, s. 9.
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Dla rozwazan bardzo wazny okazuje si¢ art. 162 prawa hipotecznego z 1818 r.
Dokonuje on rozréznienia na nieruchomosci ziemskie i nieruchomos$ci w miastach,
czyli miejskie. Artykut 162 prawa o ustalaniu wlasnosci dobr nieruchomych, o przy-
wilejach 1 hipotekach z 26 kwietnia 1818 r. stanowil: ,,Przepisy prawa niniejszego
Sciggaja sie tylko do nieruchomosci i hipotek ziemskich, tudziez miast, w ktérych
zasiada sad okregowy”. Ma tu miejsce przeciwstawienie nieruchomosci ziemskich
nieruchomosciom miejskim?*.

Terminologia z 1818 r. zostata powtérzona w prawie o ustaleniu wlasnosci
débr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach z 25 kwietnia 1928 r.

Z dotychczasowych rozwazan wynika, iz w §wietle prawa hipotecznego obo-
wigzujacego w Krolestwie Polskim nieruchomoscia ziemska byt majatek ziemski,
jako cato$¢ gruntu i zabudowan wtasciciela, ktory znajdowat si¢ poza granicami
administracyjnymi miasta.

Prawo agrarne na terenie wojewodztw wschodnich Rzeczpospolitej
Polskiej

Definicja pojecia nieruchomosci ziemskiej obowigzujaca w Krolestwie Pol-
skim zostala wprowadzona nie tylko na terenie wojewddztw centralnych II RP,
lecz rowniez w wojewodztwach wschodnich. Potwierdza to rozporzadzenie wy-
konawcze Prezesa Gtownego Urzedu Ziemskiego i Ministra Sprawiedliwos$ci
z 27 maja 1921 r. o stosowaniu rozporzadzenia tymczasowego Rady Ministrow
z 1 wrzes$nia 1919 r. normujacego przenoszenie wlasnosci nieruchomosci ziem-
skich na obszarze wojewodztw nowogrodzkiego, poleskiego i wolynskiego, oraz
powiatow — grodzienskiego, bialostockiego, biatowieskiego i wotkowyjskiego
wojewodztwa biatostockiego®. Rozporzadzenie to rowniez odnosi si¢ do pojecia
nieruchomosci wloscianskie;j.

Ustawodawstwo obowiazujace w zaborze austriackim i niemieckim

Zabor austriacki

Podobnie i w ustawodawstwie obowigzujacym w zaborze austriackim zostat
zachowany podziat na nieruchomos$ci miejskie i nieruchomosci wiejskie, w tym
nieruchomosci ziemskie 1 wlo$cianskie (rustykalne). Zgodnie z § 2 pkt 1 i 2 roz-
porzadzenia cesarskiego z sierpnia 1915 r., ktére odnosito si¢ wytacznie do grun-
tow rustykalnych (wiejskich, chtopskich), pozwolenia przewidziane tym
rozporzadzeniem nie byly wymagane w stosunku do przenoszenia wlasno$ci

24 Ibidem, s. 15.
% Dz.U. z 1921 . Nr 52, poz. 325.
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gruntu wpisanego do ksiggi gruntowej (hipotecznej) dla wigkszej wiasnosci, ksiggi
kolejowej lub gorniczej, oraz w stosunku do gruntu lezacego w granicach miasta.
Zatem rozporzadzenie cesarskie dzielito grunta na: polozone poza granicami
miast, w tym rustykalne i wpisane do ksiegi gruntowej dla wigkszej wlasnosci;
kolejowe; gornicze; grunta lezace w granicach administracyjnych miast.

Na sierpniowe rozporzadzenie cesarskie z 1915 r. w powigzaniu z rozporza-
dzeniem z 1 wrze$nia 1919 r. dotyczacym obrotu ziemig powolywano si¢ przy roz-
strzyganiu przez sady w Polsce migdzywojennej w sprawach dotyczacych
nieruchomosci wiejskich i ziemskich. Sad Najwyzszy 3 listopada 1933 r. uznat, ze
na przewlaszczenie nieruchomosci ziemskich wszelkiego rodzaju wymagane byto
zezwolenie, bez wzgledu na to, czy stanowity one obszar rolny, czy tez lesny. Na-
stepnie zaznaczyl, iz pod pojeciem gruntow wioscianskich, zwolnionych wedhug
przepisow art. 2 rozporzadzenia z 1 wrzesnia 1919 r. spod ograniczen obrotu zie-
mig, nalezato rozumie¢ nie te nieruchomosci, ktore zostaty wpisane do ksigg grun-
towych, tzw. rustykalnych, ale takie, ktérych obszar zgodnie z ustawg o wykonaniu
z 15 lipca 1920 r. i uchwaty Sejmu Ustawodawczego z 10 lipca 1919 r. nie prze-
kraczat 23 ha, czyli 40 morg, a wg art. 50 ustawy o wykonaniu reformy rolne;j
z 28 grudnia 1925 r. tylko najwyzej 20 ha?’.

Do postanowien cesarskiego rozporzadzenia z 9 sierpnia 1915 r. Sad
Najwyzszy odniost si¢ rowniez w orzeczeniu z 22 lutego 1921 r.2® Sad stwierdzit,
ze rozporzadzenie z 9 sierpnia 1915 r. mialo zastosowanie jedynie do gruntow
przeznaczonych pod uprawe rolng lub le$na, i tylko do pozbycia takich gruntow
bylo potrzebne zezwolenie Komisji dla obrotu ziemia. Postanowienia omawianego
rozporzadzenia nie dotyczyly ,,realnosci miejskiej””.

Zabor pruski

Gléwnym zrédtem materialnego prawa hipotecznego na ziemiach bytego
zaboru pruskiego byt nowy niemiecki kodeks cywilny z 18 sierpnia 1896 r.
Natomiast podstawowym zréodlem formalnego prawa ksiag gruntowych byta
panstwowa ustawa hipoteczna z 24 marca 1897 r.

Prawo ksiag gruntowych Rzeszy Niemieckiej, jako przedmiot prowadzenia
ksiag gruntowych, uznawato tylko dwa prawa majatkowe — grunta i dziedziczne
prawo budowy. Kodeks cywilny i ustawa hipoteczna nie uzywaty pojecia nierucho-
mos¢ albo rzecz nieruchoma, tylko pojecie grunta.

26 S. Wandycz, Niewaznos¢ umowy o przeniesienie prawa wlasnosci nieruchomosci ziemskiej bez
uprzedniego zezwolenia urzedu ziemskiego, Krakow 1924, s. 4.

27 Zbior orzeczen Sadu Najwyzszego. Orzeczenia [zby Cywilnej, 1934, z. 5, s. 675.

28 Orzecznictwo Saddéw Polskich, 1923, T. 11, z. 1-7, s. 53.

2 Ibidem.
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Kodeks cywilny nie podaje definicji gruntu, a ustawa hipoteczna ,,ogranicza
si¢ do postanowienia, ze grunta oznacza si¢ w ks. gr. na podstawie urzedowego
spisu, w ktorym grunta sa okreslone liczbami albo literami”*’. Natomiast literatura
przedmiotu pojecie gruntu w rozumieniu kodeksu cywilnego definiuje jako fizycznie
ograniczong cz¢$¢ powierzchni ziemi, ktora w ksiedze gruntowej ma swoje odrebne
miejsce (tzw. wykaz), i jest w niej wykazana jako samodzielna jednostka gruntowa.
Wynika z tego, ze w znaczeniu prawnym grunt byl jednostka prawnag
(Sachindividualitit), co oznaczato, ze grunt stanowit przedmiot praw i stosunkow
prawnych. Ze wzgledu na § 2 ustawy hipotecznej grunt w znaczeniu prawnym
musial si¢ sktada¢ co najmniej z jednej parceli. Natomiast mogt si¢ sktada¢ z kilku
parcel, nawet niegraniczacych ze soba. Prawa rzeczowe odnoszace si¢ do gruntow
obejmowaty w zasadzie wszystkie czesci sktadowe gruntu. Zasada ta nie byta jednak
stosowana rygorystycznie. Kodeks cywilny odroznial bowiem istotne czesci
sktadowe rzeczy od nieistotnych. Jako istotne byty traktowane te czesci, ktdrych
nie mozna byto oddzieli¢ od siebie bez zniszczenia lub zmiany istoty jednej z nich.
W tym znaczeniu oczywiscie istotng czgscig gruntu nie mogla by¢ czes$¢ fizyczna
gruntu, np. parcela. W zwigzku z tym mogta by¢ przedmiotem odrebnych praw.
Natomiast budynek stale potagczony z gruntem w rozumieniu § 93 k.c. byt istotng
czescig sktadowa gruntu (§ 94 k.c.) i nie mégh by¢ przedmiotem odrgbnych praw.
Budynku w ogole nie wpisywato si¢ do ksiag gruntowych, gdyz dla ksigg gruntowych
istniata tylko przestrzen wykazana w urzgdowym spisie i oznaczona w ksiggach
gruntowych odpowiednig liczba. Budynek, ktory byt nietrwale potaczony z gruntem,
nie stanowit czesci sktadowej gruntu, w zwigzku z tym nie mogly si¢ do niego
odnosi¢ przepisy prawa hipotecznego. Niemiecki kodeks cywilny nie znal pojecia
,,przynaleznosci nieruchome;j™!.

Podsumowanie

W Krolestwie Polskim pod koniec XIX w. w kontekscie obrotu ziemig
rozrézniano formy wilasno$ci: wlasno$¢ ziemska — drobnoszlachecka, panstwowa,
instytutowa i gornicza; szczegélna forma wiasnosci, wynikajaca z donacji —
wlasnos$¢ ordynacji (fideikomiséw) 1 majoratow; wtasno$¢ chlopska wynikajaca
z ukazo6w uwtaszczeniowych. Sprawy dotyczace wlasnosci majatkéw ziemskich
oraz ich obrotu w zaborze rosyjskim regulowato prawo hipoteczne. Na terenie
Krolestwa Polskiego normami zasadniczymi materialnego prawa hipotecznego byty
dwie ustawy: prawo o ustaleniu wlasno$ci dobr nieruchomych, o przywilejach
i hipotekach ogloszone 26 kwietnia 1818 r. oraz prawo o przywilejach i hipotekach
ogloszone 6 sierpnia 1825 r.

30 A. Kraus, Prawo ksigg gruntowych w b. zaborze pruskim, Warszawa—Krakow 1922, s. 5.
3 Ibidem, s. 5-6.
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Szczegodlnie waznym dla nas jest art. 162 prawa hipotecznego z 1818 r., ktory
dokonuje rozréznienia na nieruchomosci ziemskie i nieruchomosci w miastach,
czyli miejskie. Takie definiowanie zostalo powtérzone w prawie o ustaleniu
wlasnosci dobr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach z 25 kwietnia 1928 r.
Z powyzszych rozwazan wynika, iz na obszarze Krolestwa Polskiego, pod
pojeciem nieruchomosci ziemskiej nalezy rozumie¢ majatek ziemski, jako catosé
gruntu i zabudowan wtasciciela, pod warunkiem, ze nie znajdowat si¢ w granicach
miasta.

Podziat na nieruchomosci miejskie i nieruchomosci wiejskie, w tym nieru-
chomosci ziemskie i wloScianskie (rustykalne) wystepuje rowniez w zaborze
austriackim Taki podziat jest widoczny w rozporzadzeniu cesarskim z sierpnia
1915 r. Do rozporzadzenia cesarskiego czesto odwolywaty sie sady w Polsce
w II RP w sprawach dotyczacych nieruchomosci wiejskich i ziemskich.

Streszczenie

W artykule przedstawiono wyniki badan nad pojeciem definicji nieruchomosci ziem-
skiej w ustawodawstwie obowigzujacym na obszarach zaboréw niemieckiego, austriac-
kiego rosyjskiego i Krolestwa Polskiego. Sa to najwazniejsze ustalenia. Szerzej ten okres
historyczny zostanie przedstawiony w majacej si¢ ukaza¢ w 2016 r. monografii poswig-
conej definicji nieruchomosci ziemskiej poczawszy od Rzeczpospolitej przedrozbiorowej
do Polski Ludowe;.

Stowa kluczowe: obrot ziemia, zabory, nieruchomos¢ ziemska, prawo rolne.

The Definition of Real Estate in Legislations Binding on the Areas of
Former Poland Annexed by Prussia, Austria and Russia and in the
Kingdom of Poland

Summary

The article presents findings of research on the notion of real estate in legislations bind-
ing on the areas of former Poland annexed to Prussia, Austria and Russia as well as in the
territory of the Kingdom of Poland. Nevertheless, the presentation is limited only to dis-
cussing key concepts; the historical period at issue will be discussed more thoroughly in
amonograph on the definition of a real estate covering the period of the Kingdom of Poland
before its partitions to the time of People's Republic of Poland to be published in 2016.

Key words: trading in agricultural land, partitions, real estate, agrarian law.



