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Prawne okreslenia gruntu jako nieruchomosci
w prawie rzymskim

Za nieruchomos¢ w prawie rzymskim uznawane byty tylko grunty'. Nato-
miast przez grunt rozumiano pewng ograniczona cz¢s¢ powierzchni ziemskiej
ze wszystkim, co z nig jest polaczone w sposob naturalny lub sztuczny, np.
budynki na fundamentach, drzewa rosnace w ziemi, rosliny. Wszelkie rucho-
mosci znajdujace si¢ na powierzchni gruntu i trwale z nim ztaczone, na pod-
stawie reguly superficies solo cedit, przypadaty gruntowi i jego wlascicielowi.

Podstawowe znaczenie dla przedstawienia okreslen gruntu, jakie wystgpo-
waly w prawie rzymskim, ma fragment D.50,16,115 autorstwa Javolenusa
pochodzacy z ksiggi czwartej jego epistulae:

D.50,16,115 lavolenus libro quarto epistularum: Quaestio est, fundus a posses-
sione vel agro vel praedio quid distet. ,,Fundus” est omne, quidquid solo tenetur.
~Ager” est, si species fundi ad usum hominis comparatur. ,,Possessio” ab agro
iuris proprietate distat: quidquid enim adprehendimus, cuius proprietas ad nos
non pertinet aut nec potest pertinere, hoc possessionem appellamus: possessio
ergo usus, ager proprietas loci est. ,,Praedium” utriusque supra scriptae generale
nomen est: nam et ager et possessio huius appellationis species sunt.

W przytoczonym tekscie Javolenus wyrdznia cztery podstawowe okres-
lenia, ktore byty stosowane do gruntu, tj. fundus, ager, possessio oraz praedi-
um. Pod terminem fundus rozumiano to wszystko, co pozostawato w zwiazku
z ziemia (quidquid solo tenetur). Z kolei stowo ager uzywane bylo dla ozna-
czenia gruntu z wyodrebniona wiasnoscia, ktdry charakteryzowat si¢ pewna

! Wiecej na temat nieruchomosci w prawie rzymskim zob. m.in. B. Biondo, Cosa mobile ed
immobile, NDI, t. 1, s. 1023 i n.; P. Bonfante, Corso di diritto Romano, cz. 1, Proprietd, Milano
1966, s. 217 i n.; S. Di Marzo, Res immobiles, BIDR 1947, t. 49-50, s. 236 i n. M. Kaser, Das Romi-
sche Privatrecht, t. 2, Miinchen 1959, s. 323; idem, Die Typen der rémischen Bodenrechte in der
spdteren Republik, ZSS 1942, t. 62, s. 1 i n.; B. Kiibler, Res mobiles und immobiles, w: Studi in
onore di P. Bonfante, 1930,1.2,s.347 in.
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szczegllng uprawa (species fundi ad usum hominis comparatur). Okreslenie
possessio oznaczato za$ posiadtos¢, z ktorej faktycznie korzystano. Ponadto
Javolenus wyraznie odrozniat ager od possessio, piszac, ze do gruntu okresla-
nego mianem ager odnosi si¢ prawo wilasnosci, natomiast posiadlos¢ jest
w faktycznym wtadaniu (,, possessio™ ab agro iuris proprietate distat). Nazwa
praedium byla natomiast podstawowym ogolnym wyrazeniem (generale no-
men est) uzywanym w prawie rzymskim dla oznaczenia w ogoéle gruntu, po-
niewaz okreslenia ager i possessio byty nazwami indywidualnymi’.

W zrodtach prawa rzymskiego na oznaczenie gruntu jako nieruchomosci
stosowane byly jeszcze okreslenia: solum’ lub res soli*. Niekiedy uzywano
takze nazwy locus®, jako plac, przestrzen, czgs¢ gruntu wyodrgbniona z cato-
$ci. Terminy te i pojecia zostang tu dokladniej przedstawione.

1. Praedium. Podstawowym okresleniem w prawie rzymskim dla ozna-
czenia gruntu byl termin praedium:

D.50,16,115 Iavolenus libro quarto epistularum: ... ,, praedium ” utriusque supra
scriptae generale nomen est: nam et ager et possessio huius appellationis species
sunt.

Zdaniem Javolenusa praedium byt to zwrot ogélnie stosowany (generale
nomen est) dla okreslenia gruntu jako nieruchomosci, oznaczajacy réwniez
posiadios¢ ziemska. Okreslenie praedium zostato przeciwstawione terminom
ager 1 possessio, ktore byly stosowane indywidualnie na oznaczenie pola
— ager lub posiadtosci — possessio. Wyraz praedium pochodzi prawdopodob-
nie od praes, praedis, praestendo, tj. grunt znajdujacy si¢ w posiadaniu
zwierzchnika familijnego®. Rzymianie dzielili praedia na rustica, urbana oraz
suburbana:

2 Co do rzymskich okreslen gruntu oraz struktury agrarnej zob. m.in.: R.J. Buck, Agriculture
and Agricultural Practice in Roman Law, Wiesbaden 1983, s. 9 i n.; W. Bojarski, Prawne formy
zapobiegania kryzysowi w rolnictwie w okresie péznego cesarstwa, ,Meander” 1975, t. 30,s. 76 in.;
idem, Przymus zagospodarowania nieuzytkéw (epibole) w cesarstwie rzymskim wedfug konstytucji
z II-V wieku, Acta Universitatis Nicolai Copernici 1971, nr 42, s. 45 i n.; L. Capogrossi Colognesi,
., Ager publicus” e , ager privatus” dall’ eta arcaica al compromesso patrizio — plebeio, Estudios en
Homenaje al Prof. J. Iglesias, Madrid 1988, t. 2, s. 639 i n.; idem, Alcuni problemi di storia romana
arcarica ,, ager publicus”, ,, gentes” e ,, clienti”, BIDR 1980, t. 83, s. 29 in.; idem, ,, Ager publicus”
e ., gentilibus” nella riflesione storigrafica moderna, Studi in onore di C. Sanfilippo, t. 3, Milano
1983, s. 73 i n.; M. Lauria, Cato de agri cultura, SDHI 1978, t. 44, s. 9 i n.; A. Watson, Agriculture
and Law in Rome of the XII Tables, Les communantes rurales, t. 2, Antiquité, Paris 1983.

3 Zob. D.6,1,49 pr Celsus; Gai. 2,7; D.41,1,30,1 Pomponius; D.10,3,4,1 Ulpian; D.43,8,2,21
Ulpian.

4 Zob. D.7,1,7,1 Ulpian.

3 D.50,16,60 Ulpian.

® Stowo praedium pochodzi prawdopodobnie od praes, praedis, praestendo i powstalo przez
polaczenie prae + vas, forma archaiczna praevides, czyli porgczyciel, gwarant lub majatek porgczy-
ciela. Zob. Forcellini, Totus Latinitatis Lexicon, Prati 1868, t. 4, s. 785 i n.; Sfownik lacirisko—-polski,
red. M. Plezia, Warszawa 1998, t. 4, s. 237 i n.; Thesaurus Linquae Latine (cyt. dalej TLL) Lipsiae,
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D.50,16,198 Ulpianus libro secundo de omnibus tribunalibus: ,,Urbana praedia”
omnia accipimus, non solum ea quae sunt in oppidis, sed et si forte stabula sunt vel
alia meritoria in villis et in vicis, vel si praetoria voluptati tantum deservientia: quia
urbanum praedium non locus facit, sed materia. Proinde hortos quoque, si qui sunt in
aedificiis constituti, dicendum est urbanorum appellatione contineri. Plane si pluri-
mum horti in reditu sunt, vinearii forte vel etiam holitorii, magis haec non sunt urbana.

Zdaniem Ulpiana praedia urbana to bylty grunty, ktére stuzyly do uzytku
miejskiego. Zaliczano do nich nie tylko grunty, ktére znajdowaly si¢ w mie-
$cie, ale rOwniez grunty pod stajniami (stabulae), zajazdami (meritoriae), do-
mami wiejskimi (villis) oraz ulicami (vicis). Poza tym do praedia urbana
mozna zaliczy¢ ogrody, ktore znajdowatly si¢ przy budynkach. W dalszej czg-
$ci swojej wypowiedzi Ulpian jednak zaznacza, ze nie wszystkie ogrody (hor-
ti) mozna zaliczy¢ do gruntéw miejskich, nie naleza bowiem do nich ogrody
przynoszace korzysci rolne, jak np. winnice (vinearii) oraz ogrody potozone
na nadbrzezu (holitorii). Ponadto wedlug Ulpiana przynaleznos¢ gruntu do
praedium urbanum oparta byla na kryterium gospodarczego przeznaczenia
gruntu, a nie jego potozenia (quia urbanum praedium non locus facit, sed ma-
teria), czasami bowiem zdarzalo si¢, ze na obszarze miejskim znajdowata si¢
enklawa gruntu wiejskiego.

Tak wigc mozna przyjac, ze wszystkie inne grunty, ktérych Ulpian w wy-
zej cytowanym fragmencie nie wymienit jako praedia Urbana byly zaliczane
albo do praedia rustica, czyli gruntéw stuzacych rolnictwu, albo do praedia
suburbanad’, czyli placéw pod wille z parkiem, przynoszacych pozytki rolne,
a lezacych jeszcze w granicach miasta.

2. Fundus. Drugim czesto stosowanym wyrazem nha oznaczenie gruntu
byto stowo fundus®, pod ktérym Rzymianie rozumieli majatek ziemski, maja-
cy charakter zwartej jednostki gospodarczej, o czym pisat Iavolenus we frag-
mencie D.50,16,115:

D.50,16,115 Iavolenus libro quarto epistularum: ... ,.fundus” est omne, quidquid
solo tenetur.

Wedtug Iavolenusa mianem fundus okreslano to wszystko, co pozostawalo
w zwiazku z ziemig.

Natomiast Florentinus we fragmencie D.50,16,211 z ksiggi 6smej swoich
Instytucji przedstawiat fundus nastgpujaco:

t. 10,2, cz. 4, s. 577 i n.; por. takze Buck, op. cit., s. 10 i n.; O. Gradenwitz, Praedes und praedia,
ZSS 1921, t. 42, s. 565 i n.; G.P. Sicardi, Saltus, praedium e colonia nella tavola veleiate, Studi in
onore di A. Biscardi, Milano 1982, t. 3, 5. 297 in.
7 Praedia suburbana odgrywaja wigksza rolg jedynie w pojedynczym ustepie z oratio Divi Servi
(D.27,9,1, pr Ulpian); w zakresie ograniczen prawa pozbywania gruntow przez opiekunéw i kuratorow.
Wigcej odnosnie do fundus, - i (podstawa, ziemia, posiadio$é, wiejska, parcela); zob. Forcel-
lini, op. cit., t. 3, s. 167, Heumann, Seckel, op. cit., s. 225; TLL, t. 6, s. 1573 in.
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D.50,16,211 Florentinus libro octavo institutionum: ,,Fundi” appellatione omne
aedificium et omnis ager continetur. Sed in usu urbana aedificia ,,aedes”, rustica ,,vil-
lae” dicuntur. Locus vero sine aedificio in urbe ,,area”, rure autem ,,ager” appellantur.
Idemque ager cum aedificio ,,fundus” dicitur.

Florentinus definiuje fundus jako posiadlos¢ ziemska, obejmujaca wszyst-
kie potozone w jej granicach budynki i grunty (omne aedificium et omnis ager
continetur). Jezeli byla to posiadtos$¢ potozona w miescie to wowczas budynki
(urbana aedificia) nosity nazw¢ domoéw (aedes), za$ budynki potozone na wsi
to wille (villae)’ lub folwarki (rusticae villae)'®. W skiad fundus wchodzity
ponadto potozone w miescie place budowlane zwane area'' oraz wiejskie po-
jedyncze parcele zwane ager. Na zakonczenie Florentinus dodaje, ze grunt
z budynkiem nosi nazwg fundus (ager cum aedificio ,fundus” dicitur).

Natomiast tak o aedes pisal Gaius:

D.47,9,9 Gaius ad quarto libro duodecim tabularum: ... appellatione autem ae-
dium omnes species aedificii continentur.

Zatem wedlug Gaiusa wyraz aedes byt stosowany dla okreslenia wszyst-
kich indywidualnych budynkow.

Ponadto nazwa aedes, w sensie w¢zszym, oznaczata dom potozony w mie-
$cie, w przeciwienstwie do villa — domu potozonego na wsi, a takze grunt na
ktérym ten dom si¢ znajdowal. Synonimem aedes byt wyraz domus — dom,
domostwo, mieszkanie, zwlaszcza dom prywatny w przeciwienstwie do insu-
lae (doméw czynszowych)'>. W miescie wystgpowaly bowiem jeszcze domy
czynszowe czyli insulae", ktére zamieszkiwata biedniejsza ludnos¢

3. Locus. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze nie kazda czg$¢ gruntu wyodrgb-
niona z calosci byta okreslana przez prawnikow rzymskich jako fundus, czasa-

9 Co do villa, - ae (dom wiejski, zabudowanie gospodarcze, folwark, dobra wiejskie), ktorej
synonimem jest aedeficium (budowa, dom, ale bez parceli w przeciwienistwie do aedes) oraz domus
(dom, mieszkanie) zob. m.in. nastgpujace teksty Zrédtowe, na podstawie ktérych mozna przyjaé, ze
terminy villa, aedeficium, domus bylty przez prawnikéw rzymskich uzywane zamiennie i traktowane
jako synonimy: D.7,4,8 Ulpian; D.9,2,27,7 19 i 11 Ulpian; D.18,1,52 Paulus; D.19,2,30,4 Alfenus,
D.19,2,60,4 Labeo; D.29,5,2 Callistratus; D.48,6,1 i 3 Marcian; 1.2,1,1;1.2,3,1. Por. takze Heumann,
Seckel, op. cit., s. 625. Zob. réwniez Witzschel, Villa, Paulus Realencyklopadte der classischen
Altertumsw:ssenschaft von G. Wissova, Stuttgart (cyt. dalej RE), t. 6,s. 2599 i n.

100 gruncie folwarcznym por: D.33,7,8 pr Ulpian; D.33,7,18,4 Paulus.

Odnosnie do area, - ae (plac niezabudowany, d21edzm1ec parcela miejska) zob. m.in. dwa
teksty autorstwa Paulusa D.8,2,20,2: ,...area est pars aedificii...” oraz D.46,3,98,8: ,,...est pars in-
sulae area est... ", wedtug ktorych parcele miejskie s czescia budynkow (edificium; insulae) poto-
zonych w miescie. Zob. takze Sicardi, op. cit., s. 289 i n.

12Zob. takze J.L. Murga, Sobre una nuova calification del aedificium por obra de la legislacion
urbamstlca imperial, JURA 1975, t. 26,s. 41 in.

13 Insula, - ae ~ pl.: dom czynszowy, wydzielony budynek miejski, oficyna, ktore byly wynaj-
mowane ubozszym mieszkancom Rzymu (D.17,2,52,10 Ulpian; D.20,2,1 Papinian). Zob. Forcellini,
op. cit., t. 3, 5. 553; Heumann, Seckel, op. cit., s. 276.
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mi uzywali oni dla oznaczenia pola lub parceli terminu Jocus'. Definicj¢ locus
zawiera tekst D.50,16,60 z ksiegi 69 komentarza Ulpiana do edyktu:

D.50,16,60 Ulpianus libro sexagensimo nono ad edictum: ,,Locus” est non fundus,
sed portio aliqua fundi: ,,fundus” autem integrum aliquid est. Et plerumque sine villa
»locum” accipimus: ceterum adeo opinio nostro et constitutio locum a fundo separat,
ut et modicus locus possit fundus dici, si fundi animo eum habuimus. Non etiam mag-
nitudo locum a fundo separat, sed nostra affectio: et quaelibet portio fundi poterit fun-
dus dici, si iam hoc constituerimus. Nec non et fundus locus constitui potest: nam si
eum alii adiunxerimus fundo, locus fundi efficietur. Loci appellationem non solum ad
rustica, verum ad urbana quoque praedia pertinere Labeo scribit. Sed fundus quidem
suos habet fines, locus vero latere potest, quatenus determinetur et definiatur.

W cytowanym fragmencie Ulpian przedstawit roznice, jakie istnieja mig-
dzy takimi okresleniami gruntu, jak locus i fundus. 1 tak, nazwa locus oznacza-
ta pole lub parcele, czg$¢ gruntu wyodrgbnionego z catosci, wchodzacego
w skfad innego gruntu (portio aliqua fundi). Natomiast grunt okreslany mia-
nem fundus stanowil pewng calo$¢ (,,fundus” autem integrum aliquid esf).
Dalej prawnik dodaje, ze okreslenie locus stosowane bylo najczgsciej dla
przedstawienia gruntu, na ktorym nie by} potozony dom wiejski (sine villa).
Poza tym uzywanie odmiennych okreslen locus i fundus dla oznaczenia gruntu
miato subiektywne znaczenie (ceterum adeo opinio nostro et constitutio locum
a fundo separata), nie miata tutaj bowiem znaczenia wielkos¢ danej parceli,
ale zalezato to kazdorazowo od woli posiadacza danego gruntu (nostra affec-
tio). Na przyktad mate pole (modicus locus) moglo nosi¢ nazwe fundus, jak
i duza parcela, jezeli stanowila czgs¢ gruntu, mogta by¢ okreslana mianem
locus (magnitudo... locum). Zawsze jednak grunt okreslany mianem fundus
posiadal swoje granice, natomiast granice /ocus moglty pozostawa¢ w ukryciu,
dopdki nie nastapito odgraniczenie i oznaczenie tych granic.

Ponadto Ulpian, powotujac si¢ na wypowiedz innego prawnika rzymskie-
go Labeona, podaje, Ze grunty okreslane nazwa locus przynaleza do gruntéw
miejskich a nie do gruntéw wiejskich. Nalezy zaznaczy¢, ze Ulpian, mowiac
o gruntach wiejskich, zamiast wyrazenia praedia rustica, okreslajacego grun-
ty wiejskie, uzyl stowa solum, oznaczajacego ziemig, grunt, nieruchomos¢.
Swiadczy¢ to moze o tym, ze prawnicy rzymscy niekiedy uzywali zamiennie
tych termindw.

4. Ager. Natomiast stowo ager'® byto uzywane przez prawnikéw rzym-
skich na oznaczenie pojedynczych, niezabudowanych parceli potozonych na

14 Locus, - i (miejsce, cz¢$¢ gruntu wyodrgbniona z catosci, plac, przestrzen, pole, parcela, czgséé
gruntu w odréznieniu do findus), zob. Heumann, Seckel, op. cit., s. 320 i n.; Sondel, op. cit., s. 586.
1 dger, - agri (ziemia, grunt) — Forcellini, op. cit., t. 1, s. 166 i n.; Heumann, Seckel, op. cit.,
s. 24; zob. takze G. Branca, 4ger, Novissimo Digesto Italiano (cyt. dalej NDI), t. 1, 5. 410 i n.; Buck,
op. cit., s. 15 in.; Capogrossi Colognesi, Ager publicus..., s. 639 i n.; idem, Alcuni problemi..., s. 29
in.; idem, Ager publicus e gentilibus..., s. 73 i n.; J.A. Crook, Law and Life of Rome, London 1970,
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wsi, ktore wchodzity w sklad fundus. Odnosza si¢ do nich nastgpujace teksty
zrédiowe:

D.50,16,115 Iavolenus libro quarto epistularum: ,,Ager” est, si species fundi ad
usum hominis comparatur. ,,Possessio” ab agro iuris proprietate distat...

D.50,16,211 Florentinus libro octavo institutionum: ...Locus vero sine aedificio
in urbe ,,area”, rure autem ,.ager” appellantur.

D.50,16,27 pr Ulpianus libro septimo decimo ad edictum: ,,Ager” est locus, qui
sine villa est.

W pierwszym z wyzej przedstawionych fragmentéw Javolenus definiowat
ager jako ten rodzaj gruntu (species fundi ad usum hominis comparatur), kto-
ry charakteryzowat si¢ pewng szczegélna uprawa, np. pola, role. Ponadto,
w odrdznieniu od possessio, grunt okreslany mianem ager stanowil zawsze
wyodrebniong wlasnos¢.

Natomiast we fragmencie D.50,16,211 z ksi¢gi 0smej Instytucji Florenti-
nusa ager zostal przedstawiony jako niezabudowany plac potozony na wsti
(locus vero sine aedificio). Takie same place niezabudowane, ale potozone
W miescie, N0SZa Nazwe areaq.

Z kolei Ulpian w tekscie D.50,16,27 pr pisze o ager jako placu, na ktérym
nie znajduje si¢ dwor wiejski (qui sine villa est).

Terminu ager uzywano jeszcze czasami dla okreslenia calego obszaru ja-
kiej$ gminy, panstwa lub plemienia, np. ager Campanus'®.

5. Solum. Prawnicy rzymscy uzywali wreszcie dla okreslenia gruntu jako
nieruchomosci nazwy solum'’, oznaczajacej ziemi¢ (ferra), grunt (ager) lub
pole (campus). Do tego odnosi si¢ nastgpujacy tekst autorstwa Celsusa:

D.6,1,49 pr Celsus libro octavo decimo digestorum: Solum partem esse aedium
existimo nec alioquin subiacere uti mare navibus.

W powyzszym fragmencie na okreslenie gruntu zostalo uzyte stowo so-
lum. Celsus podaje, ze czeScig gruntu (solum) jest budynek (aedium).
Poréownuje tez zwiazek budynku z gruntem do zwiazku, jaki faczy morze
z okretem'®,

Nazwa solum wystepuje jeszcze w tekstach zrodtowych odnoszacych sig
do zasady superficies solo cedit:

Gai.2,73: Praeterea id, quod in solo nostro ab aliquo aedificatum est, quamuis
ille suo nomine aedificauerit, iure naturali nostrum fit, quia superficies solo cedit.

s. 140 i n.; De Ruggiero, Ager, Dizionario Epigrafico di antichitd romane, éd. E. De Ruggiero, Roma
1964 gcyt. dalej DE), t. 1, s. 355 i n.; Kaser, Die Typen..., s. 3 i n.; Kubitschek, 4ger, RE, t. 1, s. 780.

15 Por. Branca, Ager, s. 410.

17 Solum, - i (ziemia, grunt, nieruchomos¢, pole) zob. Forcellini, op. cit., t. 4, s. 558.

18 M. Kurylowicz, Zasada superficies solo cedit w rozwoju historycznym, w: Obrot nierucho-
mosciami w praktyce notarialnej, Krakéw 1997, s. 83.
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Takze Gaius, rozpatrujac problem wiasnosci budynku wzniesionego na
cudzym gruncie, uzywal na oznaczenie gruntu wyrazu solum, stwierdzajac, ze
wilasno$¢ budynku przypadata wlascicielowi gruntu i to bez wzgledu na to
w czyim imieniu prowadzono budowg'.

6. Res soli. Niekiedy grunt w znaczeniu nieruchomosci okreslany byt mia-
nem res soli. Takiego zwrotu uzyt m.in. Ulpian w D.7,1,7,1:

D.7,1,7,1 Ulpianus libro septimo decimo ad Sabinum: Ret soli, ut puta aedium,
usu fructu legato quicumque reditus est, ad usufructuarium pertinet quaeque ob-
ventiones sunt ex aedificiis, ex areis et ceteris, quaecumque aedium sunt.

W przytoczonym tekscie na oznaczenie nieruchomosci, czyli gruntu, przez
ktory nalezy rozumieé¢ pewna ograniczong cz¢s¢ powierzchni ziemskiej ze
wszystkim, co z nig jest polaczone w sposdb naturalny lub sztuczny uzyto
sformutowania res soli. Jako przyktfad takiej nieruchomosci Ulpian podaje
aedium, czyli dom potozony w miescie. Wedtug Ulpiana ususfructus (uzytko-
wanie), ktdrego przedmiotem bylo aedes obejmuje zardéwno zyski, jakie przy-
nosi sam budynek (aedificium) jak i parcela miejska (area), poniewaz sa jedng
nieruchomoscia®.

7. Prawnicy okresu klasycznego na oznaczenie rzeczy nieruchomej uzy-
wali jeszcze takich sformulowan, jak: res quae solo continentur®' albo tenen-
tur*? (rzeczy bedace w zwiazku z gruntem), czy res solo cohaerentes® (rzeczy
potaczone z gruntem).

19 Wyraz solum wystepuje jeszcze m. in. w tekstach odnoszacych sie do zasady superficies solo
cedit autorstwa Gaiusa (D.41,1,7,10: ... omne quod inaedificatur solo cedit; D.41,1,9 pr: ... plantae
quae terra coalescunt solo cedent ... frumenta ... quae sata sunt solo cedere intelleguntur; D.41,1,9,1:
... s0lo cedere ... ea quae aedificantur aut seruntur), Ulpiana (D.43,17,3,7: ... semper ... superficiem
solo cedere...), Paulusa (D.44,7,44.1: ... superficies ... natura solo cohaeret) oraz Epit.Gai.2,1,4
(...superficies solo cedat), a takze konstytucji cesarzy Dioklecjana i Maksymiana (C.8,10,5: ... aedi-
ficia, quae alieno loco imponuntur, solo cedant). O zasadzie superficies solo cedit pisali m.in. Kury-
towicz, Zasada superficies solo cedit..., s. 79 i n.; J.P. Meincke, Superficies solo cedit, ZSS 1971,
t. 88, s. 180 i n.; A. Sokala, Zasada superficies solo cedit w prawie rzymskim, AUNC 1987, t. 25,
zesz. 172, s. 145 i n.; E. Zak, Wspolczesne przemiany zasady superficies solo cedit, w: Polska lat
90-tych, w: Przemiany panstwa i prawa, Lublin 1997, s. 319 i n.

20 Forcellini definiuje res soli jako to wszystko, co znajduje si¢ na ziemi (ferra), czyli budynki
(aedes), grunty (ager), rosliny (plantae) oraz wszystkie inne rzeczy nieruchome, ktére sg polaczone
z ziemia — quo solo coniunguntur), op. cit., t. 4, 5. 557 i n.; zob. takze Sondel, op. cit., s. 839, ktory
poda;?, ze termin res soli oznacza grunt, nieruchomos¢.

Zwrot res quae solo continentur na oznaczenie gruntu jako nieruchomosci uzyty zostat
np. przez Ulpiana w D.6,1,1,1 oraz D.33,7,12,11.

22 Sformulowanie res quae solo tenentur wystgpuje m.in. w Gai.2,204; D.50,16,115 Javo-
lenus.

B Codo wyrazenia res solo cohaerentes oznaczajacego rzecz nieruchoma zob. np. D.43,16,1,4
i 8 Ulpian; D.43,24,9,10 Veneleius; D.43,24,22,1 Veneleius; D.47,2,62,8 Africanus.
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Sformutowania res quae solo continentur oraz res quae solo tenentur na
oznaczenie gruntu jako nieruchomosci byly uzywane m. in. przez Gaiusa
w jego Instytucjach:

Gai.2,53 Et In tantum haec usucapio concessa est, ut et res, quae solo continentur,
anno usucapiantur.

Gai.2,54 ... Et quamvis postea creditum sit ipsas hereditates usucapi non posse,
tamen in omnibus rebus hereditariis, etiam quae solo tenentur annua usucapio remansit.

Wyzej cytowane fragmenty reguluja kwestie zwigzane z zasiedzeniem rze-
czy spadkowych. Gaius, piszac o nieruchomosci, czyli gruncie ze wszystkim,
co jest z nim potaczone w sposob naturalny lub sztuczny, uzywa sformutowa-
nia res quae solo continentur — rzeczy bgdace w zwigzku z gruntem (Gai.2,53)
oraz res quae solo tenentur — rzeczy ztaczone z gruntem (Gai.2,54).

Natomiast wyrazenie res solo cohaerentes, oznaczajace rzecz nieruchoma,
bylo stosowane m.in. przez Paulusa:

D.44,7,44,]1 Paulus libro septugensimo quarto ad edictum: Sic et in tradendo si
quis dixerit se solum sine superficie tradere, nihil proficit, quo minus et superficies
transeat, quae natura solo cohaeret.

W powyzszym tekscie Paulus stwierdza, ze nie mozna przenies¢ wlasno$ci
gruntu, jezeli nie przenosito si¢ rownoczesnie wlasnosci jego powierzchni,
ktdra z natury zlaczona jest z gruntem. Paulus uzywa tutaj na okreslenie grun-
tu jako nieruchomosci sformutowania quae solo cohaeret, czyli rzeczy pota-
czone z gruntem.

8. Res immobiles. W nauce prawa rzymskiego przyjmuje si¢, ze termin
res immobiles dla oznaczenia nieruchomosci pojawit si¢ dopiero w prawie
poklasycznym?®, S. Di Marzo* i B. Kiibler* zgodnie twierdza, ze zwrot res
immobiles zostal po raz pierwszy umieszczony przez kompilatoréw w Insty-
tucjach (2,6 pr) oraz Digestach (2,8,15 pr) justynianskich. Wskazuja oni jed-
noczesnie, ze teksty z kodyfikacji justynianskiej, zawierajace zwrot res im-
mobiles, nie pochodza z okresu klasycznego, ale stanowia interpolacje justy-
nianskie?.

I tak we fragmencie 1.2,6 pr z Instytucji justynianskich mowa jest o rocz-
nym terminie zasiedzenia rzeczy ruchomej i dwuletnim nieruchomosci (... si

24 Taki poglad reprezentuja m.in. Bonfante, op. cit., s. 219 i n.; Di Marzo, op. cit., s. 236; M. Ka-
ser, Das Romische Privatrecht, t. 1, Miinchen 1971 (cyt. dalej RPR 1), s. 323; Kiibler, op. cit., s. 347,
P. Rasi, Distinzione fra cose mobili ed immobilia nel diritto ostclasico e nella glosa, w: Atti del
Congresso di Verona, Milano 1953,t.4,s.415in.

;5 Di Marzo, op. cit., s. 236 i n.

26 Kiibler, op. cit., s. 347 i n.

27 Wigcej na temat interpolacji przytoczonych tekstow zob. Di Marzo, op. cit., s. 236 i n.; por.
takze Bonfante, op. cit., s. 219; Rasi, op. cit., s. 216.
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mobilis erat, anno ubique, si immobilis biennio tantum in Italico solo usuca-
piat...), a w tekscie D.2,8,15 pr Macer pisze o specjalnym rodzaju posiadaczy
(possessores immobillium rerum), ktorzy zwolnieni byli ze sktadania przyrze-
czenia stypulacyjnego (satisdatio). Prawdopodobnie w oryginalnym tekscie
autorstwa Macera zamiast zwrotu immobillium uzyte byly stowa res soli albo
fundus. Taka sama sytuacja wystepuje rowniez we fragmencie D.3,3,63: , ne-
que mobile vel immobiles neque servos speciali domini mandatu (...) alienare
potest”, tutaj prawdopodobnie réwniez alienare potest zostalo uzyte w prze-
ciwnym znaczeniu, niz pierwotnie wystepuje u Modestinusa®®. Takze w tekscie
Marcellusa D.19,2,48 wydaje si¢ podejrzane dodanie do stowa rem zwrotu
non immobilem. Réwniez w D.41,3,23 pr (Javolenus) fragment temporis im-
mobilium rerum stanowi przeciwienstwo do wczesniej wystgpujacego zwrotu
temporis de mobilibus statuto 1 jest prawdopodobne, ze zostat on interpolowa-
ny, gdyz wlasciwy jest dla stylu i j¢zyka kompilatoréw justynianskich.

Réwniez przyjmuje sig, ze wystepujacy w kodeksie justynianskim termin
res immobiles nie pochodzi z okresu prawa klasycznego, a tylko stanowi inter-
polacje justynianska. I tak na podstawie przeprowadzonych badan wydaje sig,
ze w konstytucji C.3,34,2 z 215 roku cesarza Antoniusa zwrot: servitutem
exemplo rerum immobilium tempore quaesisti nie pochodzi z okresu klasycz-
nego. Zreszta tak samo jak sformulowanie etiamsi si res immobiles in his
erunt, pochodzace z konstytucji C.12,36,1,2 Aleksandra Severa z 223 roku,
oraz wyrazenie res mobiles vel se moventes wystgpujace we fragmencie
C.3,36,4%, sa wynikiem interpolacji kompilatorow justynianskich.

Na poklasyczne pochodzenie zwrotu res immobiles moga wskazywacd tak-
ze konstytucje zawarte w kodeksie teodozjanskim. W konstytucji C.Th.8,12,1,2
cesarza Konstantyna z 316 lub 323 roku, regulujacej kwesti¢ darowizny, czy-
tamy: ,, donandum rem, si est mobilis, ex voluntate traditam donatoris vel, si
immobilis, abscessu donantis novo domino paterfactam”, zas w Fr.Vat.249,7
ta sama kwestia uregulowana jest w troch¢ inny sposob: ,.non enim aliter va-
cua iure dantis res erit, quam ea vel eius voluntate, si est mobilis, tradatur, vel
abscessu sui, si domus aut fundus aut quid eiusdem generis erit, sedem novo
domino patefecerit”. W pierwszym fragmencie na okreslenie nieruchomosci
uzyto terminu immobilis, natomiast w drugim tekscie: domus aut fundus aut
quid eiusdem generis erit. Poza tym w probie ustalenia, czy stowo immobilis
zawarte w C.Th.8,12,1,2 pochodzi od Konstantyna, czy tez zostalo tam
umieszczone pozniej, bedzie pomocna inna konstytucja autorstwa Konstanty-
na (C.Th.12,1,6 z 319 roku), ktéra zostata pézniej umieszczona w kodeksie
justynianskim (C.5,5,3,1), w ktorej wyraznie napisano: ,, bonis eius mobilibus
et urbanis mancipiis confiscandis, praediis vero rusticis mancipiis civitati ...

28 por. P. Bonfante, Facolta e decadenza del procuratore romano, Studi giuridici dedicati e of-
ferti a F. Schupfer, Roma 1975,t. 1, s. 3 in.

$3,36,4 (konstytucja cesarza Aleksandra Severa). L’ Albertario, Appunti sul peculio castren-
se, BIDR 1931, t. 29, s. 29 — proponuja zastapienie stowem praedium zwrotu res immobiles.
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mancipandis . Zatem tutaj, piszac o nieruchomosci, Konstantyn uzyt okresle-
nia prediis, a nie terminu immobilis. Wydaje si¢ prawdopodobne, ze termin res
immobilis wystepujacy w C.Th.8,12,1,2 nie pochodzi od Konstantyna, ale
zostat tam umieszczony przez komisj¢ sporzadzajaca kodeks.

Odnoszac si¢ do zagadnienia autentycznosci wyzej przytoczonych tekstow
(D.2,8,15 pr; D.3,3,36; D.19,2,48; D.33,6,3,1; D.41,3,23 pr; C.3,34,2;
C.3,36,4; C.12,36,1,2), mozna stwierdzi¢, ze przeksztalcenia zawarte w nich
sa raczej oczywiste, dlatego tez wydaje si¢ stuszne przyjgcie stanowiska, ze
poddane analizie teksty zrodtowe byly interpolowane®'.

Na poklasyczne pochodzenie zwrotu res immobiles, dla oznaczenia nieru-
chomosci, i res mobiles, okreslajacego rzecz ruchoma, wskazuje jeszcze to, ze
wigkszos¢ tekstow zrodlowych (zwlaszcza w kodeksie teodozjanskim i justy-
nianskim) zawierajacych te terminy pochodzi od wschodniorzymskich cesa-
rzy (np. Leon I, Zenon lub Justynian)*.

Wydaje si¢ uzasadnione przyjecie stanowiska P. Bonfantego®, wedlug
ktérego podziat rzeczy na res mobiles 1 immobiles jest wiasciwy dla pokla-
sycznego prawa rzymskiego. Natomiast prawnicy klasyczni dla oznaczenia
rzeczy nieruchomej uzywali takich zwrotdw jak: praedium, fundus czy aedes,
jezeli mowili o posiadlosci ziemskiej, na ktdrej znajdowat si¢ dom*.

Na poczatku podziat na res mobiles i immobiles mial tez wigksze znacze-
nie w pogladach bizantyjskich niz w teorti czysto rzymskiej, poniewaz rozréz-
nienie migdzy rzeczami ruchomymi i nieruchomymi nie odgrywato w kla-
sycznym prawie rzymskim wazniejszej roli, albowiem wilasnos¢ i inne prawa
na rzeczach nalezacych do obu tych kategorii przenosito si¢ i tracito wedlug
tych samych zasad.

Podsumowujac, mozna przedstawi¢ nastgpujace okreslenia w rzymskim
prawie klasycznym uzywane na oznaczenie gruntu jako nieruchomosci: pra-
edium, fundus, locus, possessio, villa, ager, solum. Analiza tekstow zrédto-

30 Zob. réwniez C.Th.2,17,1 (konstytucja Konstantyna z 321 r.); C.2,44,2 (konstytucja Kon-
stantyna z 321 ).

! Zob. takze Index interpolationum (Index interpolationum Quae in Justyniani Digestis, wyd.
E. Levy, E. Rabel, Weimar 1929), ktory wskazuje, ze wszystkie fragmenty, tj. D.2,8,15 pr; D.3,3,36;
D.19,2,48; D.33,6,3,1; D.41,3,23 pr; C.3,34,2; C.3,36,4; C.12,36,1,2 byly interpolowane.

B Termin res immobiles dla okreslenia nieruchomosci zostal uzyty jeszcze w nastgpujacych
tekstach zrodlowych zawartych m.in. w kodeksie justynianskim: C.1,2,14 pr (konstytucja Leona
i Antheniusa z 470 r.); C.1,3,48,3 (konstytucja Justyniana z 531 r.); C.1,12,6,4 (konstytucja Leona
z 466 r.); C.3,19,2 (konstytucja Konstantyna z 331 r.); C.10,34,3 pr (konstytucja Zenona);
Ep.Ulp.19,6 i 8. Wszystkie fragmenty pochodza z okresu poznego cesarstwa i moga wskazywac na
poklasyczne pochodzenie zwrotu res immobiles.

Bonfante, op. cit., s. 219 i n., ktory uwaza takze, ze podzial rzeczy na ruchomosci i nierucho-
mosci jest wiasciwy przede wszystkim dla prawa greckiego.

34 Zob. jeszcze M. San Nicolo (La clausola di difetto o eccedenza di misura nella vendita immobi-
liare secodno il diritto Babilonese, Studi in onore di P. Bonfante, Milano 1930, t. 2, s. 42) ktory uwaza,
ze analizujac rzymski podzial rzeczy na res mobiles 1 immobiles, mozna si¢ga¢ nawet do prawa neoba-
bilofiskiego, w ktorym juz dzielono rzeczy na ruchome, tj. niewolnicy i zwierzeta, oraz nieruchomosci.
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wych wskazuje, ze powyzsze okreslenia gruntu swoim zakresem przedmioto-
wym niekiedy pokrywaly si¢ lub tez krzyzowaly, mialy one bowiem szersze
lub wezsze znaczenie. Dlatego tez prawnicy rzymscy czasami stosowali je
zamiennie dla ukazania gruntu jako nieruchomosci.

I tak, termin praedium oznacza grunt wraz ze wszystkimi budynkami i ro-
slinami, jakie znajdowaty si¢ na jego powierzchni. Podobnie okreslenie fundus
stosowane bylo dla przedstawienia majatku ziemskiego, czyli gruntéw 1 budyn-
kow. Zatem wyrazy praedium i fundus przez prawnikow rzymskich stosowane
byly zamiennie, najczesciej dla przedstawienia posiadiosci ziemskiej, czyli
gruntu ze wszystkim, co si¢ na nim znajdowato®>. W tekstach zrédtowych dla
oznaczenia posiadtosci ziemskiej uzywane sa jeszcze stowa possessio 1 villa®®.
Zamiennie dla przedstawienia okreslonego gruntu w zrédtach prawa rzymskie-
g0 uzywa si¢ wyrazow ager — fundus®’ oraz praedium — solum™®.

Wydaje sig, ze terminologia w omawianym zakresie byla ptynna, a zakres
pojeciowy poszczegolnych okreslen jurysci rzymscy precyzowali przy rozstrzy-
ganiu poszczegolnych przypadkéw prawnych. Podejmowane byly przez jury-
sprudencj¢ proby zdefiniowania poszczegdlnych okreslen gruntu, ale komplet-
nego podziatu na poszczegolne kategorie gruntow jako nieruchomosci prawnicy
rzymscy do konca nie wyprowadzili. W oparciu o zachowane zZrédia prawa
rzymskiego mozna przedstawi¢ nastgpujace schematy podzialéw gruntow:

PODZIAL GRUNTOW WEDLUG JAVOLENUSA

PRAEDIUM
{NOMEN GENERALE}
e
{SPECIES)

FUNDUS
{NOMEN GENERALE}

¥0 tym, ze praedium i fundus przez prawnikow rzymskich byly stosowane zamiennie dla
przedstawienia majatku ziemskiego (tj. gruntu ze wszystkim co si¢ znajdowalo na jego powierzch-
ni) $wiadcza m.in. nastgpujace teksty zrodlowe: D.10,1,4 Paulus; D.33,7,3 Papinian; D.33,7,20
Scaevola; D.41,1,7,2 Gaius; D.50,16,60 Ulpian; 1.2,1,21 1 22.

% Wyrazy fundus i villa (w znaczeniu posiadlo$¢ ziemska) wystgpuja zamiennie np.
w D.7,8,12 Ulpian; D.8,1,9 Celsus; D.33,7,16 Alfenus; D.33,7,19 Paulus; D.33,7,21 Pomponius;
1.2,3,1, a o tym, ze stowa praedium (jako posiadtosé ziemska) oraz villa wystgpuja zamiennie m.in.
wl23,1;C.Th.5,14,4 2 364 = C.11,66,2.

T Codo tego, ze fundus 1 ager mozna stosowac zamienie zob. m.in. D.39,3,1 - 3 Ulpian i Pau-
lus; D.41,1,3 Gaius; D.44,2,25 Julianus.

¥o0 tym, ze slowa praedium oraz solum byly stosowane zamiennie, $wiadcza np. dwa teksty
D.50,16,60 i D.50,16,198 autorstwa Ulpiana.
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Javolenus przedstawit cztery okreslenia gruntu jako nieruchomosci. Ter-
miny praedium i fundus byly powszechnie stosowane na okreslenie gruntu,
jednakze ich zakresy przedmiotowe nie do konca si¢ krzyzowaly. Natomiast
okreslenia ager i possessio byly uzywane indywidualnie na oznaczenie pola
i posiadtosci. Powyzsze grunty, posiadajace swoje odmienne nazwy, shuzyly
réwniez réznym celom gospodarczym. Ponadto okreslenie praedium prawni-
cy rzymscy dzielili jeszcze na trzy rodzaje, wedlug celu gospodarczego, ktore-
mu dane grunty miaty stuzy¢:

PODZIAL PRAEDIUM ZE WZGLEDU NA CEL GOSPODARCZY

PRAEDIUM
PRAEDIUM PRAEDIUM PRAEDIUM
URBANUM RUSTICUM SUBURBANUM

Z kolei okreslenie fundus mozna podzieli¢ ze wzgledu na zabudowg znaj-
dujaca si¢ na danym gruncie:

PODZIAL FUNDUS Z PUNKTU WIDZENIA ZABUDOWY

FUNDUS
(GRUNT)

FUNDUS FUNDUS

(GRUNT Z ZABUDOW) (GRUNT BEZ
ZABUDOWY)

FUNDUS FUNDUS AREA AGER
URBANUS RUSTICUS
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Inny podziat gruntéw, jaki mozna wyprowadzi¢ na podstawie zachowa-

nych zZrodet prawa rzymskiego, przedstawia si¢ nastgpujaco:

FUNDUS

LOCUS BEZ
VILLA
(PARTIO ALIQUA FUNDI)

PRAEDIA
URBANA

PRAEDIA
RUSTICA

Na podstawie zachowanych Zrddet prawa rzymskiego mozna przedstawic¢
takze podziat budynkdéw:

PODZIAL BUDYNKOW

AEDES
(W SENSIE SZERSZYM)

AEDES
(W SENSIE WSZYM
BUDYNKI W MIECIE)

DOMUS
(DOM PRYWATNY)

VILLA
(DOM NA WSI)

INSULA
(DOM CZYNSZOWY)

Na zakonczenie przedstawimy okreslenia posiadlosci rzymskich, czyli
gruntéw ze wszystkimi budynkami i roslinami, jakie znajdowaly si¢ na ich

powierzchni:
POSIADLOSCI
RZYMSKIE
PRAEDIUM FUNDUS POSSESSIO VILLA VILLA

RUSTICA







