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INTRODUCTION

In Roman law, only land was considered real property. Land itself was seen as
a limited surface of the earth with everything attached to it, both by their own nature
and artificially, e.g. buildings based on foundations, trees grown in soil, plants.
Movable property located on the surface of land and attached to it permanently,
pursuant to the superficies solo cedit rule, belonged to land and the land’s owner.!

In the sources of Roman law of the classical period, one can find a great number
of passages in which land was described by means of a variety of terms. They
included: praedium, fundus, locus, possessio, villa, ager, solum. Those concepts were
not uniform and the meanings of words used to describe them sometimes coincided
or overlapped.
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1 More on real property in Roman law see, e.g., Biondo, B., ‘Cosa mobile ed immobile’,
Novissimo Digesto Italiano, Vol. 1, pp. 1023 et seq.; Bonfante, P., Corso di diritto Romano, Part I,
Proprietd, Milano, 1966, pp. 217 et seq.; Di Marzo, S., Res immobiles, BIDR, 1947, Vol. 49-50, pp. 236
et seq.; Kaser, M., Das Romische Privatrecht, Vol. 2, Miinchen, 1959, p. 323; idem, Die Typen der
romischen Bodenrechte in der spiteren Republik, ZSS, 1942, Vol. 62, pp. 1 et seq.; Kiibler, B., Res
mobiles und immobiles, in: Studi in onore di P. Bonfante, 1930, Vol. 2, pp. 347 et seq.; Swirgor’l—
-Skok, R., Nieruchomos¢ i zasady akcesji wedtug prawa rzymskiego, Rzeszéw, 2007, pp. 10-196;
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Wspotczesna romanistyka prawnicza w Polsce, Lublin, 2004, pp. 289-299; idem, ‘Grundstiicke
Grundstiicksverbindungen nach rémischen Recht — ein Uberblick’, Orbis Iuris Romani, 2008,
Vol. 12, pp. 45-62.
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In the doctrine of Roman law it is widely accepted that the term res immobiles?
standing for real property appeared as late as in post-classical law.3 It is pointed
out that texts covered by the Justinian codification do not date back to the classical
period but are Justinian interpolations.*

In this paper, a number of source texts of Roman law relating to land will be
scrutinized and the purpose will be to present the scope of terms used to denote
land. Terminology in this respect was rather flexible and the scope of terms
applied in relation to land was being established by Roman jurists while deciding

2 Such views have been expressed, among others, by Bonfante, P,, Corso di diritto Romano...,
op. cit., pp. 219 et seq.; Di Marzo, S., op. cit., p. 236; Kaser, M., Das Romische Privatrecht, Vol. 1,
Miinchen, 1971, p. 323; Kiibler, B., op. cit., p. 347; Rasi, P, ‘Distinzione fra cose mobili ed immobilia
nel diritto ostclasico e nella glosa’, in: Atti del Congresso di Verona, Milano, 1953, Vol. 4, pp. 415 et
seq. L' Albertario, Appunti sul peculio castrense, BIDR, 1931, Vol. 29, p. 29, suggests that the phrase “res
immobiles’ should be substituted with ‘praedium’. Bonfante, P., ‘Facolta e decadenza del procuratore
romano’, in: Studi giuridici dedicati e offerti a F. Schupfer, Roma, 1975, Vol. 1, pp. 3 et seq. M. San
Nicolo (‘La clausola di difetto o eccedenza di misura nella vendita immobiliare secondo il diritto
Babilonese’, in: Studi in onore di P. Bonfante, Milano, 1930, Vol. 2, p. 42) maintains that the Roman
division of things into res mobiles and res immobiles may be traced back to Neo-Babylonian law
under which things were divided into movables, i.e. slaves and animals, and immovables.

3 Justinian’s Institutes (I.2,6pr) provide for a one-year time limit for the usucaption of
a movable and a two-year time limit for the usucaption of an immovable (si mobilis erat, anno
ubique, si immobilis biennio tantum in Italico solo usucapiat...), while in D.2,8,15pr Macer mentions
a special category of possessors (possessores immobillium rerum) who were relieved from the
obligation to provide the satisdatio. It is quite likely that in the original text instead of immobillium
either res soli or fundus were used. The same situation occurs in D.3,3,63: “neque mobile vel
immobiles neque servos speciali domini mandatu (...) alienare potest”. Here, again, the phrase alienare
potest was probably used in the opposite meaning than it originally had had in the works of
Modestinus. Moreover, in a text by Marcellus (D.19,2,48) it seems suspicious that the word rem
was followed by non immobilem. Also, in D.41,3,23pr (Javolenus), the phrase temporis immobilium
rerum is in contrast to a previous phrase temporis de mobilibus statuto and it is likely that it was
interpolated because it is appropriate for the style and language of Justinian’s compilers. Also,
as far as the Justinian code is concerned, the phrase res immobiles does not come from the period
of classical law. It is, instead, a Justinian interpolation. In C.3,34,2 the phrase servitutem exemplo
rerum immobilium tempore quaesisti does not date back to the classical period. Similarly, the phrase
etiamsi si res immobiles in his erunt, coming from the C.12,36,1,2 constitution, as well as the phrase
res mobiles vel se moventes appearing in C.3,36,4, are results of interpolations made by Justinian’s
compilers. The post-classical origin of the phrase res immobiles may also be evidenced by the
constitutions contained in the Codex Theodosianus. The C.Th.8,12,1,2 passage reads as follows:
“donandum rem, si est mobilis, ex voluntate traditam donatoris vel, si immobilis, abscessu donantis novo
domino paterfactam”, while in Fr.Vat.249,7 the same issue is covered in a slightly different way:
“non enim aliter vacua 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”. In the first piece
of text, the term used to describe real property is immobilis, while in the second it is domus aut
fundus aut quid eiusdem generis erit. Besides, in another constitution of Constantine (C.Th.12,1,6 of
319 AD), which was later included in the Justinian code (C.5,5,3,1), it was clearly written: “bonis
eius mobilibus et urbanis mancipiis confiscandis, praediis vero rusticis mancipiis civitati ... mancipandis”.
As is seen, Constantine used the term prediis, not immobilis.

4 More on interpolations in the quoted texts see Index interpolationum Quae in Justyniani
Digestis, Levy, E., Rabel, E. (eds.), Weimar, 1929, which proves that all texts, i.e. D.2,8,15pr;
D.3,3,36; D.19,2,48; D.33,6,3,1; D.41,3,23pr; C.3,34,2; C.3,36,4; C.12,36,1,2 were in fact interpolated;
cf. Di Marzo, S., op. cit., pp. 236 et seq.; Rasi, P, op. cit., p. 216. It seems reasonable to approve
the view of P. Bonfante (op. cit., p. 219) according to whom the division of things into res mobiles
and res immobiles is appropriate for post-classical Roman law.
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individual cases. Although the preserved sources of Roman law indicate that there
were attempts by jurisprudence to define individual terms used to denote land,
Roman lawyers did not fully introduce a complete division of land into individual
categories. These are the issues that this study will be devoted to.5

1. LEGAL TERMS TO DENOTE LAND

Fundamental importance for the presentation of terms used in the sources of
classical Roman law to denote land has the passage authored by Javolenus, from
the Fourth Book of his epistulae:

D.50,16,115 lavolenus libro quarto epistularum: Quaestio est, fundus a possessione 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: posses-
sio ergo usus, ager proprietas loci est. “Praedium” utriusque supra scriptae generale nomen est:
nam et ager et possessio huius appellationis species sunt.

In the quoted text, Javolenus distinguishes four basic terms used to denote land,
i.e. fundus, ager, possessio and praedium. Fundus was understood to mean all that was
attached to the ground (quidquid solo tenetur). The word ager was in turn a specific
name for such land that could be subject to separate ownership (species fundi ad usum
hominis comparatur). The term possessio meant the property that was actually used.
Moreover, Javolenus clearly distinguished ager from possessio. As he pointed out,
ownership rights applied to land specified as ager, while land identified as possessio
might be in actual possession (“possessio” ab agro iuris proprietate distat). The name
praedium, on the other hand, was the basic general expression (generale nomen est)
used in Roman law to denote land in general, as opposed to ager and possessio which
were individual names.® In addition, the following terms were also used in the

5 The article is a modified English version of the text by Swirgon-Skok, R., ‘Prawne
okre$lenia gruntu jako nieruchomosci w prawie rzymskim’, Czasopismo Prawno-Historyczne, 2006,
Vol. 58, pp. 151-163.

6 As for the Roman terminology for land and agrarian structure see, among others, Zack, A.,
Forschungen iiber die rechtlichen Grundlagen der romischen Aufenbeziehungen wahrend der Republik
bis zum Beginn des Prinzipats. 1. Teil: Fragen an Varro de lingua Latina 5,33: die augurale Ordnung
des Raumes, (file:///C:/Users/rskok/Downloads/ZackForschungenlIl.pdf); Jurewicz, A.R.,
““Domniemanie” wtasnosci w reskrypcie Dioklecjana i Maksymiana’, Studia Prawnoustrojowe,
2006, No. 6, pp. 253-258; Kaminska, R., ‘Czy w prawie rzymskim istniata instytucja
wywlaszczenia?’, Miscellanea Historico-Iuridica, 2018, Vol. 17(2), pp. 71-86; Sacchi, O., “Ager est,
non terra, (Varro, 1.1. 7.2.18). La “proprieta quiritaria” tra natura e diritto con qualche riflessione
in prospettiva attuale’, Diritto & Storia, 2015, No. 16 (https:/ / www.dirittoestoria.it/ 17/ memorie/
romaterzaroma/Sacchi-Proprieta-quiritaria-natura-diritto-qual%20che-riflessione-prospettiva-
attuale-[2015].htm); Buck, R.J., Agriculture and Agricultural Practice in Roman Law, Wiesbaden,
1983, pp. 9 et seq.; Bojarski, W., ‘Prawne formy zapobiegania kryzysowi w rolnictwie w okresie
péznego cesarstwa’, Meander, 1975, Vol. 30, pp. 76 et seq.; idem, ‘Przymus zagospodarowania
nieuzytkéw (epibole) w cesarstwie rzymskim wedtug konstytugji z III-V wieku’, Acta Universitatis
Nicolai Copernici, 1971, No. 42, pp. 45 et seq.; Capogrossi Colognesi, L., ““Ager publicus” e “ager
privatus” dall’ eta arcaica al compromesso patrizio — plebeio’, in: Estudios en Homenaje al
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sources of Roman law for land: solum” and res soli.# Sometimes, to denote a square,
space, part of land separated from the whole, the name locus® was also used.

Thus, the primary name for land in classical Roman law was praedium.
According to Javolenus, it was a phrase generally used to denote land; it also stood
for a landed estate (uwiusque supra scriptae generale nomen est: nam et ager et possessio
huius appellationis species sunt). The term praedium was contrasted with ager and
possessio, which were used separately to denote a field (ager) or a property (possessio).

The word praedium probably derives from praes, praedis, praestendo, which stood
for land possessed by a superior in the family.l? The Romans divided the praedia
into rustica, urbana and suburbana:

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 plurimum horti in reditu sunt, vinearii forte vel etiam holitorii, magis haec
non sunt urbana.

Ulpian understood the praedia urbana as land that was used for urban purpose.
This category included not only land that was located in the city, but also that which
was situated under stables (stabulae), inns (meritoriae), country houses (villis) and streets
(vicis). In addition, praedia urbana included gardens that were located next to buildings.
The jurist furtherly emphasizes that not all gardens (horti) may be classified as urban
lands, because they do not include gardens that bring agricultural benefits, such as
vineyards (vinearii) and gardens located on the shore (holitoria). Moreover, whether
or not land belonged to the praedium urbanum category depended on the economic
purpose of land and not on its location (quia urbanum praedium non locus facit, sed
materia). The reason was that sometimes there was an enclave of rural land in an urban
area. Hence, it can be assumed that all other land that Ulpian did not mention in the
above-cited passage as praedia urbana was included either to praedia rustica, i.e. land
used for agriculture, or to praedia suburbana, i.e. plots of land for a villa and park which
yielded agricultural benefits and still were located within the city limits.

Prof. ]. Iglesias, Madrid, 1988, Vol. 2, pp. 639 et seq.; idem, Alcuni problemi di storia romana arcarica
“ager publicus”, “gentes” e “clienti”, BIDR, 1980, Vol. 83, pp. 29 et seq.; idem, ‘“Ager publicus”
e “gentilibus” nella riflesione storigrafica moderna’, in: Studi in onore di C. Sanfilippo, Vol. 3,
Milano, 1983, pp. 73 et seq.; Lauria, M., Cato de agri cultura, SDHI, 1978, Vol. 44, pp. 9 et seq.;
Watson, A., Agriculture and Law in Rome of the XII Tables, Les communantes rurales, Vol. 2, Antiquité,
Paris, 1983.

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

8 See D.7,1,7,1 Ulpian.

9 D.50,16,60 Ulpian.

10 The word praedium probably derives from praes, praedis, praestendo, and was created by
combining prae + vas, the archaic form praevides, i.e. surety, guarantor or surety’s property. See
Forcellini, A., Totus Latinitatis Lexicon, Prati, 1868, Vol. 4, pp. 785 et seq.; Thesaurus Linquae Latine,
Lipsiae, Vol. 10,2, part 4, pp. 577 et seq.; cf. Buck, R., op. cit., pp. 10 et seq.; Gradenwitz, O.,
Praedes und praedia, ZSS, 1921, Vol. 42, pp. 565 et seq.; Sicardi, G.P,, “Saltus, praedium e colonia
nella tavola veleiate’, in: Studi in onore di A. Biscardi, Milano, 1982, Vol. 3, pp. 297 et seq.
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The second frequently used term to denote land was fundus,'' by which the
Romans understood land property, having the character of a compact economic
unit, which was also referred to by Javolenus in D.50,16,115: ... “fundus” est omne,
quidquid solo tenetur (all that was related to the ground). Florentinus, on the other
hand, in an excerpt from Book Eight of his Institutions, described fundus as follows:

D.50,16,211 Florentinus libro octavo institutionum: “Fundi” appellatione omne aedificium et omnis
ager continetur. Sed in usu urbana aedificia “aedes”, rustica “villae” dicuntur. Locus vero sine aedi-
ficio in urbe “area”, rure autem “ager” appellantur. Idemque ager cum aedificio “fundus” dicitur.

According to the jurist, the fundus was a land estate comprising all the buildings
and land situated within the borders of such an estate (omne aedificium et omnis ager
continetur). If the estate was located in a city, then the buildings (urbana aedificia)
were called houses (sedes), while the buildings located in the countryside were
villas (villae)'2 or farm houses (rusticae villae).13 There were also tenement houses or
insulae in the city, inhabited by poorer people. The fundus category also included
construction sites located in the city, called area,'> and rural, single plots of land
called ager. Finally, Florentinus adds that land with a building located on it is called
fundus (ager cum aedificio “fundus” dicitur).

This is, in turn, how Gaius described aedes:

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

Thus, according to Gaius, the word aedes was used to describe all individual
buildings. Moreover, in a narrower sense, the gedes meant a house situated in a city,
as opposed to the villa which stood for a house located in the countryside as well as
land on which the house was situated. The aedes was synonymous with the domus,

11 More on the fundus — i (basis, land, country property, plot of land) see Forcellini, A.,
op. cit., Vol. 3, p. 167; Heumann, H., Seckel, E., Handlexikon zu den Quellen des romischen Rechts,
Graz, 1958, p. 225; Thesaurus Linquae Latine, Vol. 6, pp. 1573 et seq.; Giumelli, A.S., Si fundus quem
mihi locaveris. Conflitti e sopravvenienze nella locazione-conduzione. Tesi di Dottorato (https:/ /core.
ac.uk/download /pdf/187926305.pdf).

12 As to the villa-ae (country house, outbuildings, farmhouse, country property), which is
synonymous with the aedeficium (building, house but without a plot of land, in contrast to aedes)
and the domus (house, flat) see among others the following source texts on the basis of which it can
be assumed that the words villa and aedeficium were used by Roman lawyers interchangeably and
treated as synonyms: D.7,4,8 Ulpian; D.9,2,27,7 and 9 and 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 and 3 Marcian; 1.2,1,1; 1.2,3,1. Cf. also
Heumann, H., Seckel, E., op. cit., p. 625. See also Witzschel, B., Villa, Paulus Realenyklopéadie der
classischen Altertumswissenschaft von G. Wissova, Stuttgart, Vol. 6, pp. 2599 et seq.

13 As to farmhouse land cf. D.33,7,8pr Ulpian; D.33,7,18,4 Paulus.

14 The insula, — ae was a tenement house, a separate city building or an outbuilding
which was rented to poorer inhabitants of Rome (D.17,2,52,10 Ulpian; D.20,2,1 Papinian). See
Forcellini, A., op. cit., Vol. 3, p. 553; Heumann, H., Seckel, E., op. cit., p. 276.

15 As regards the area — ae (undeveloped square, courtyard, city plot) see e.g. two texts
authored by Paulus D.8,2,20,2: “area est pars aedificii”; and D.46,3,98,8: “est pars insulae area est”,
according to which city lots were parts of buildings (edificium; insulae) located in the city. See also
Sicardi, G.P,, op. cit., pp. 289 et seq.
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i.e. a house, household, flat, especially a private house as opposed to the insulae
(tenement houses).16

It should be noted, however, that not every part of land separated from the
whole was referred to by Roman lawyers as the fundus; sometimes, to denote a field
or a plot of land they used the term locus.” The definition of locus can be found in
D 50,16,60 from Book 69 of Ulpian’s commentary to the edict:

D.50,16,60 Ulpianus libro sexagensimo nono ad edictum: “Locus” est non fundus, sed portio aliqua
fundi: “fundus” autem integrum aliquid est. Et plerumaque 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 magnitudo locum a fundo separat, sed nostra affectio:
et quaelibet portio fundi poterit fundus 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.

In the quoted passage, Ulpian presented the differences between such terms
as locus and fundus. Thus, the name locus implied a field or plot of land, separated
from the whole of real property (portio aliqua fundi) where “the whole” was fundus
(“fundus” autem integrum aliquid est). The lawyer furtherly adds that the term locus
was most often used to denote land on which there was no country house (sine
villa). Moreover, the using of different terms locus and fundus to denote land was
subjective, because the size of the plot was not important here, but it depended on
the will of the land’s possessor (nostra affectio). For example, a small field (modicus
locus) could be called fundus, and a large plot, if it was part of land, could be called
locus (magnitudo ... locum). Always, however, the land referred to as fundus had its
borders, while the boundaries of the locus could remain hidden until they were
demarcated. Moreover, Ulpian, referring to a statement by another Roman lawyer,
Labeon, contends that land referred to as locus constitutes urban land, not rural. It
should be noted that Ulpian, making a reference to rural land, instead of using the
expression praedia rustica (which stood for rural land), used the word solum, meaning
soil, land or real property. This may indicate that Roman lawyers sometimes used
these terms interchangeably.

In turn, the name ager'® was used by Roman lawyers to denote a single,
undeveloped plot of land located in the countryside, which was part of the fundus.
The following source texts refer to them:

16 Murga, J.L., Sobre una nuova calification del aedificium por obra de la legislacion urbanistica
imperial, IURA, 1975, Vol. 26, pp. 41 et seq.

17 Locus — I (place, part of land separated from the whole, square, space, field, plot, part of
land as opposed to fundus), see Heumann, H., Seckel, E., op. cit., pp. 320 et seq.

18 Ager, — agri (land, ground), see Forcellini, A., op. cit., Vol. 1, pp. 166 et seq.; Heumann, H.,
Seckel, E., op. cit,, p. 24; see also Branca, G., Ager, Novissimo Digesto Italiano, Vol. 1, pp. 410
et seq.; Buck, R., op. cit., pp. 15 et seq.; Capogrossi Colognesi, L., Ager publicus, pp. 639 et seq.;
idem, Alcuni problem, pp. 29 et seq.; idem, Ager publicus e gentilibus, pp. 73 et seq.; Crook, J.A.,
Law and Life of Rome, London, 1970, pp. 140 et seq.; De Ruggiero, E., Ager, Dizionario Epigrafico di
antichita romane, De Ruggiero, E. (ed.), Roma, 1964, Vol. 1, pp. 355 et seq.; Kaser, M., Die Typen,
pp- 3 et seq.; Kubitschek, W., Ager, Paulus Realenyklopéadie der classischen Altertumswissenschaft
von G. Wissova, Stuttgart, Vol. 1, p. 780.
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D.50,16,115 lavolenus 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” appellatnur.

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

In the first passage, Javolenus defined the ager as sort of a cultivated land, e.g.
a farming field. Moreover, unlike the possessio, land referred to as the ager was always
subject to separate ownership. In D.50,16,211 from Book Eight of the Institutions of
Florentinus, ager was in turn presented as an undeveloped square located in the
countryside. The same undeveloped squares, but located in the city, were called area.
On the other hand, Ulpian, in D.50,16,27pr, described the ager as a square without
a country mansion. The term ager was sometimes used to denote the entire territory
of a commune, state or tribe, e.g. ager Campanus.1®

Finally, in order to describe land Roman lawyers used the term solum,20 meaning
soil (terra), land (ager) or field (campus). The following text by Celsus is worth citation:

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

In the above passage, to denote land the word solum was used, and a building
(aedium) was part of it. The name solum also appears in the source texts referring to
the superficies solo cedit principle:

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.

Also, Gaius, when considering the problem of ownership of a building erected
on someone else’s land, to denote land, used the word solum, stating that ownership
of the building belonged to the landowner, regardless of on whose behalf it had
been constructed.?! Sometimes, land was referred to as res soli. This phrase was
used, among others, by Ulpian in D.7,1,7,1:

19 Cf. Branca, G., Ager, p. 410.

20 Solum, — i (land, ground, real property, field) see Forcellini, A., op. cit., Vol. 4, p. 558.

21 The word solum also appears, among others, in texts authored by Gaius relating to the
superficies solo cedit principle (D.41,1,7,10: omne quod inaedificatur solo cedit; D.41,1,9pr: plantae
quae terra coalescunt solo cedent ... frumenta ... quae sata sunt solo cedere intellequntur; D.41,1,9,1: solo
cedere ... ea quae aedificantur aut seruntur), Ulpian (D.43,17,3,7: semper ... superficiem solo cedere),
Paulus (D.44,7,44,1: superficies ... natura solo cohaeret) and Epit.Gai. 2,1,4 (superficies solo cedat), as
well as the constitutions of Emperors Diokletian and Maximian (C.8,10,5: aedificia, quae alieno loco
imponuntur, solo cedant). The superficies solo cedit principle was discussed, e.g., by Kurylowicz, M.,
Zasada superficies solo cedit. Obrét nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakéw, 1997, pp. 79
et seq.; Meincke, ].P., Superficies solo cedit, ZSS, 1971, Vol. 88, pp. 180 et seq.; Sokala, A., Zasada
superficies solo cedit w prawie rzymskim, AUNC, 1987, Vol. 25, No. 172, pp. 145 et seq.; Zak, E.,
“Wspélczesne przemiany zasady superficies solo cedit’, in: Polska lat 90-tych, Przemiany pafistwa
i prawa, Lublin, 1997, pp. 319 et seq.
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D.7,1,7,1 Ulpianus libro septimo decimo ad Sabinum: Rei soli, ut puta aedium, usu fructu legato
quicumgque reditus est, ad usufructuarium pertinet quaeque obventiones sunt ex aedificiis, ex areis
et ceteris, quaecumaque aedium sunt.

In the quoted text, the term res soli was used to denote real property, i.e. land
understood as a limited part of the earth’s surface with everything that was attached
to it in a natural or artificial way. Ulpian mentions aedium (a house located in a city)
as an example. According to the jurist, the right of usufruct (ususfructus), having
aedes as an object, comprised both the profits of the building itself (aedificium) and
those that were brought by the city plot (area), as both the building and plot were
in fact one real property.??

The above terms are not the only ones to be found in the sources of the law
of the classical period to denote real property. The then lawyers also used phrases
such as: res quae solo continentur® (things related to land) or tenentur?* (to be in
a relationship), or res solo cohaerentes?> (things attached to land). The phrases res quae
solo continentur and res quae solo tenentur were used to denote land, among others,
by Gaius in his Institutions:

Gai.2,53: Et In tantum haec usucapio concessa est, ut et res, quae solo continentur, anno usuca-
piantur.

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.

The above-quoted passages concern issues related to usucaption of individual
things belonging to the inheritance. Gaius, referring to real property, i.e. land with
everything that was naturally or artificially attached to it, used the phrase res quae
solo continentur (things related to land — Ga. 2:53) and res quae solo tenentur (things
attached to land — Gaia 2:54).

On the other hand, the expression res solo cohaerentes, meaning an immovable
thing, was used, inter alia, by Paulus:

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.

Thus, the ownership of land may not be transferred if the ownership of
everything that is on its surface, being permanently attached to land, is not

22 Forcellini, A., defines res soli as everything situated on earth (terra), i.e. buildings (aedes),
land (ager), plants (plantae) and all other immovables attached to land (quo solo coniunguntur),
op. cit., Vol. 4, pp. 557 et seq.; see also Sondel, J., op. cit., p. 839, according to whom the phrase
res soli stands for land, real property.

2 The phrase res quae solo continentur in relation to land was used by Ulpian in D.6,1,1,1
and D.33,7,12,11.

24 The phrase res quae solo tenentur appears among others in Gai.2,204; D.50,16,115 Javolenus.

%5 As for res solo cohaerentes meaning real property see, e.g., D.43,16,1,4 and 8 Ulpian;
D.43,24,9,10 Veneleius; D.43,24,22,1 Veneleius; D.47,2,62,8 Africanus.
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transferred simultaneously. Here, to denote land, Paulus used the term quae solo
cohaeret (things attached to land).

Based on the preserved source material it can be concluded that the most
commonly used term to designate land was fundus, followed by praedium.26 It seems,
therefore, that these were common phrases used to designate land as real estate, but
the subject ranges of the two terms did not fully cross. By contrast, the terms ager and
possessio were used individually to designate a field or estate. In addition, based on the
economic purpose land was to serve, Roman lawyers divided the term praedium into
three types: urbanum, rusticum, suburbanum. Moreover, taking into account buildings
located on land, the term fundus can be divided into: land with buildings, i.e. aedes-
urbana aedificium and rustica vilae, as well as land without buildings, i.e. area and ager.
Based on the preserved sources of Roman law, one can distinguish the still existing
division of buildings between the aedes (buildings in the city, in the narrower sense),
domus (private house), villa (country house) and insula (tenement house). Another
classification of land that can be derived from the preserved sources of Roman law
is the division between the fundus and locus. The latter formed part of the fundus (the
locus was in fact the fundus without the villa). The locus, in turn, was understood as
the praedia urbana and praedia rustica. Finally, one can demonstrate various terms used
to denote Roman estates, i.e. land with all the buildings and plants that were on its
surface. Those terms were: praedium, fundus, posessio, villa and villae rusticae.

The above land categories with their different names also served different
economic purposes. Moreover, they showed how real estate was defined in Roman
law, i.e. whether in Roman law real estate was treated as a composite thing and
buildings and plants as components of land, or whether Roman jurists treated
surface and land in terms of a natural and obvious relationship, without reference
to the notion of a composite thing and component part.

As all the source passages cited above indicate, only land was considered real
estate in Roman law. Land was understood as a certain limited part of the earth’s
surface with everything connected with it in a natural or artificial way, e.g. buildings
on foundations, trees growing in the ground, plants. All movable property located
on the surface of the land and permanently attached to it, based on consistent
application of the superficies solo cedit rule in Roman law, belonged to the land
and its owner. As a result of being detached from the land, objects located on the
surface of the land become independent movable things, i.e. things that can change
their position without damaging their essence, and it is irrelevant whether they are
moved by an external force or whether they move themselves. Before detachment,
the above objects were merely dependent parts of an immovable thing. Roman
law treated surface and land in terms of a natural and obvious relationship; it did
not know building or premises property. It is true that Roman jurists considered
questions of the permissibility of separating individual parts of buildings, but these
were considerations on the plane of possession, use or easement of urban.?”

26 Vocabularium Iurisprudentiae Romanae, Vol. 1-5, Berlin, 1903-1985.
27 Cf. the following passages D.39,2,47 Nerva; D.43,17,3,7 Ulpian; see also Kaser, M., Das
Roémische, Vol. 1, p. 430; idem, Das Rémische, Vol. 2, p. 308; Meincke, J.P, op. cit., p. 141.
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SUMMARY

Briefly summarizing, terms that were used in classical Roman law to designate
land were: praedium, fundus, locus, possessio, villa, ager, solum. The analysis of the
source texts shows that the meaning of the terms discussed in this paper sometimes
coincided or overlapped. Therefore, in order to refer to land Roman lawyers
sometimes used the terms in question interchangeably.

Thus, the term praedium implied land with all the buildings and plants that were
on its surface. Similarly, the term fundus was used to describe a landed estate, i.e.
land and buildings. Thus, the words praedium and fundus were sometimes used by
Roman lawyers interchangeably, most often to represent land with everything that
was on its surface.?8 In the source texts, the words used to denote a landed estate were
possessio and villa.?? Similarly, when referring to a specific land the words ager-fundus3
and praedium-solum3 were used interchangeably.

It seems, however, that terminology fluctuated and the meaning of individual
terms was being determined by Roman jurists when resolving individual cases.
Although jurisprudence attempted to specify terms used in respect of land, Roman
lawyers did not fully develop a complete division of land into individual categories.
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TERMINOLOGY USED TO DENOTE REAL PROPERTY
IN THE SOURCES OF CLASSICAL ROMAN LAW

Summary

This paper has discussed a variety of terms used in classical Roman law to denote land,
namely: praedium, fundus, locus, possessio, villa, ager, solum. Apart from those, terminology
used for land in the classical law period comprised: res quae solo continentur/tenentur (things
related to land), res solo cohaerentes (things attached to land) or simply res soli (real property),
while the term res immobiles, meaning real property, appeared in the sources of Roman law
as late as in the post-classical period.

The analysis of the selected sources of Roman law indicates that the scope of those terms
was wider or narrower, which means that they sometimes coincided or overlapped, and as
a result they were sometimes used interchangeably. The terminology in this respect fluctuated,
and the scope of individual terms was being determined by Roman jurists when resolving
individual cases. The preserved sources of Roman law indicate that although attempts were
made to define individual terms used in respect of land, Roman lawyers did not fully develop
a complete division of land into individual categories.

Keywords: land, real property, Roman law, praedium, fundus, locus, ager, solum

OKRESLENIA NIERUCHOMOSCI
W ZRODEACH RZYMSKIEGO PRAWA KLASYCZNEGO

Streszczenie

W niniejszym artykule przedstawione zostaly terminy jakie wystepowaly w rzymskim prawie
klasycznym na oznaczenie gruntu jako nieruchomosci. Byly uzywane m.in. takie okre$lenia
jak: praedium, fundus, locus, possessio, villa, ager, solum. Ponadto prawnicy okresu klasycznego
uzywali dla oznaczenia gruntu jako rzeczy nieruchomej jeszcze takich sformutowan jak: res
quae solo continentur (tenentur) (rzeczy pozostajace w zwiazku z gruntem), czy tez res solo coha-
erentes (rzeczy potaczone gruntem), albo po prostu res soli (nieruchomosc). Natomiast termin
res immobiles oznaczajacy nieruchomo$¢ pojawit sie w zrédtach prawa rzymskiego dopiero
w okresie poklasycznym.
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Analiza fragmentéw zrédlowych prawa rzymskiego wskazuje, ze zakres tych pojec¢ byt szer-
szy lub wezszy co powodowalo, ze niekiedy pokrywaty sie one lub krzyzowaly w swoim
znaczeniu i stad tez czasami stosowane byly zamiennie. Terminologia w omawianym zakresie
byta dos¢ ptynna, a zakres pojeciowy poszczegdlnych okreslen jurysci rzymscy precyzowali
przy rozstrzyganiu poszczegdlnych przypadkéw prawnych. Zachowane zrédta prawa rzym-
skiego wskazuja, ze podejmowane byly wprawdzie przez jurysprudencje préby zdefiniowania
poszczeg6lnych okresleri gruntu, ale kompletnego podziatu na poszczegélne kategorie grun-
téw jako nieruchomosci prawnicy rzymscy do korca nie wyprowadzili.

Stowa kluczowe: grunt, nieruchomos$é, prawo rzymskie, praedium, fundus, locus, ager, solum

Cite as:

Swirgon-Skok R. (2022) “Terminology used to denote real property in the sources of classical
Roman law’, Ius Noovum (Vol. 16) 2, 205-217. DOI: 10.26399/iusnovum.v16.2.2022.22/
r.swirgon-skok

Cytuj jako:

Swirgon-Skok R., Okreslenia nieruchomosci w Zrédtach rzymskiego prawa klasycznego, ,Tus
Novum” 2022 (16) nr 2, s. 205-217. DOI: 10.26399 /iusnovum.v16.2.2022.22 / r.swirgon-skok

Tus Novum
2/2022



Ius Novum

2/2022

OKRESLENIA NIERUCHOMOSCI
W ZRODEIACH RZYMSKIEGO PRAWA
KLASYCZNEGO

RENATA SWIRGON-SKOK*

DOIL 10.26399/iusnovum.v16.2.2022.22 /r.swirgon-skok

1. WPROWADZENIE

Za nieruchomo$é w prawie rzymskim uznawane byly tylko grunty. Natomiast
przez grunt rozumiano pewna ograniczona czes¢ powierzchni ziemskiej ze
wszystkim, co z nia jest polaczone w sposéb naturalny lub sztuczny, przyktadowo
budynki na fundamentach, drzewa rosnace w ziemi, roéliny. Wszelkie ruchomosci
znajdujace sie na powierzchni gruntu i trwale z nim ztaczone, na podstawie reguty
superficies solo cedit, przypadaly gruntowi i jego wlascicielowil.

W zachowanym materiale zrédlowym prawa rzymskiego okresu klasycznego
mozna odnalez¢ wiele fragmentéw zawierajacych rézne terminy stosowane na
okreslenie gruntu jako nieruchomosci, m.in.: praedium, fundus, locus, possessio, villa,
ager, solum. Pojecia te nie byly jednolite, a ich zakresy przedmiotowe niekiedy sie
ze soba pokrywaty lub krzyzowaty. Natomiast w nauce prawa rzymskiego? przyj-
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rswirgon@ur.edu.pl, ORCID: 0000-0003-2635-6462

1 Wiecej na temat nieruchomosci w prawie rzymskim zob. m.in. B. Biondo, Cosa mobile ed
immobile, ,Novissimo Digesto Italiano” 1957, vol. 1, s. 1023 et seq.; P. Bonfante, Corso di diritto
Romano, Part I, Proprietd, Milano 1966, s. 217 et seq.; S. Di Marzo, Res immobiles, BIDR 1947,
vol. 49-50, s. 236 et seq.; M. Kaser, Das Romische Privatrecht, vol. 2, Miinchen 1959, s. 323; idem,
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muje sie, ze termin res immobiles dla oznaczenia nieruchomosci pojawit sie dopiero
w prawie poklasycznym?3. Wskazuje sie jednoczesnie, ze teksty z kodyfikacji justy-
nianskiej, zawierajace zwrot res immobiles, nie pochodza z okresu klasycznego, ale
stanowia interpolacje justynianskie®.

W niniejszym opracowaniu zostanie podjeta analiza fragmentéw zrédtowych
prawa rzymskiego odnoszacych sie do okreslen gruntu jako nieruchomosci, w celu
ukazania, jaki byt zakres przedmiotowy tych pojec. Bowiem terminologia w oma-
wianym zakresie byta do$¢ ptynna, a zakres pojeciowy poszczegélnych prawnych
okreslen gruntu jurysci rzymscy precyzowali przy rozstrzyganiu indywidualnych

ze termin ‘res immobiles’ powinien zostac zastapiony okresleniem ‘praedium’. P. Bonfante, Facolta
e decadenza del procuratore romano, ,Studi giuridici dedicati e offerti a F. Schupfer”, Roma 1975,
vol. 1, s. 3 et seq. M. San Nicolo (La clausola di difetto o eccedenza di misura nella vendita immobiliare
secondo il diritto Babilonese, Studi in onore di P. Bonfante, Milano 1930, vol. 2, s. 42) wskazuje, ze
rzymski podziat rzeczy na res mobiles i res immobiles mozna wywies¢ z prawa neobabilonskiego,
zgodnie z ktérym rzeczy dzielity sie na ruchomosci, tj. niewolnikéw i zwierzeta, oraz na rzeczy
nieruchome.

3 I tak w L.2,6pr mowa jest o rocznym terminie zasiedzenia rzeczy ruchomej i dwuletnim
nieruchomosci (...si mobilis erat, anno ubique, si immobilis biennio tantum in Italico solo usucapiat...),
a w tekscie D.2,8,15pr Macer pisze o specjalnym rodzaju posiadaczy (possessores immobillium
rerum), ktérzy zwolnieni byli ze skladania przyrzeczenia stypulacyjnego (satisdatio).
Prawdopodobnie w oryginalnym tekscie zamiast zwrotu ,immobillium” uzyte byto ,res soli”
albo ,fundus”. Taka sama sytuacja wystepuje réwniez we fragmencie D.3,3,63: ,,neque mobile
vel immobiles neque servos speciali domini mandatu (...) alienare potest” , tutaj prawdopodobnie
réwniez ,alienare potest” zostalo uzyte w przeciwnym znaczeniu, niz pierwotnie wystepuje
u Modestinusa. Takze w tekécie Marcellusa D.19,2,48 wydaje sie podejrzane dodanie do
stowa ,rem” zwrotu ,non immobilem”. Réwniez w D.41,3,23pr (Javolenus) fragment , temporis
immobilium rerum” stanowi przeciwienstwo do wczeéniej wystepujacego zwrotu ,temporis de
mobilibus statuto” i jest prawdopodobne, Ze zostat on interpolowany, gdyz wladciwy jest on dla
stylu i jezyka kompilatoréw justynianskich. Réwniez w kodeksie justyniafiskim termin res
immobiles nie pochodzi z okresu prawa klasycznego, a tylko stanowi interpolacje justyniafiska.
I tak w C.3,34,2 zwrot: ,servitutem exemplo rerum immobilium tempore quaesisti” nie pochodzi
z okresu klasycznego. Zreszta tak samo jak sformutowanie , etiamsi si res immobiles in his erunt”,
pochodzace z konstytucji C.12,36,1,2, oraz wyrazenie ,res mobiles vel se moventes” wystepujace
we fragmencie C.3,36,4, sa wynikiem interpolacji kompilatoréw justynianskich. Na poklasyczne
pochodzenie zwrotu res immobiles moga wskazywaé takze konstytucje zawarte w Kodeksie
Teodozjanskim, tj. C.Th.8,12,1,2 — czytamy: , donandum rem, si est mobilis, ex voluntate traditam
donatoris vel, si immobilis, abscessu donantis novo domino paterfactam”, zaé we FrVat.249,7 ta sama
kwestia uregulowana jest w troche inny sposéb: ,,non enim aliter vacua 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 innej konstytucji Konstantyna (C.Th.12,1,6 z 319 roku), ktéra zostata pézniej
umieszczona w kodeksie justyniafiskim (C.5,5,3,1), wyraznie napisano: ,bonis eius mobilibus et
urbanis mancipiis confiscandis, praediis vero rusticis mancipiis civitati ... mancipandis”. Tutaj wiec
Konstantyn uzyt okreslenia prediis, a nie terminu immobilis.

4 Wiecej na temat interpolacji przytoczonych tekstéw zob. takze Index interpolationum Quae
in Justyniani Digestis, wyd. E. Levy, E. Rabel, Weimar 1929, w ktérym wskazano, ze wszystkie
fragmenty, tj. D.2,8,15pr; D.3,3,36; D.19,2,48; D.33,6,3,1; D.41,3,23pr; C.3,34,2; C.3,36,4; C.12,36,1,2
byty interpolowane; por. S. Di Marzo, Res immobiles..., op. cit., s. 236 i n; P. Rasi, Distinzione fra
cose mobili..., op. cit., s. 216. Wydaje sie uzasadnione przyjecie stanowiska P. Bonfantego (Corso
di diritto Romano..., op. cit., s. 219), wedtug ktérego podziat rzeczy na res mobiles i immobiles jest
wiasciwy dla poklasycznego prawa rzymskiego.
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stanéw faktycznych. Wprawdzie zachowane zrédla prawa rzymskiego wskazuja,
ze przez jurysprudencje byly podejmowane préby zdefiniowania poszczegdlnych
okreslen gruntu, ale kompletnego podziatu na poszczegélne kategorie gruntéw
jako nieruchomosci prawnicy rzymscy do konca nie wyprowadzili. I wlasnie tym
zagadnieniom po$wiecone zostanie niniejsze opracowanie5.

2. PRAWNE OKRESLENIA GRUNTU JAKO NIERUCHOMOSCI

Podstawowe znaczenie dla przedstawienia okreslenn gruntu, jakie wystepowaty
w zrédlach rzymskiego prawa klasycznego, ma fragment autorstwa Javolenusa
pochodzacy z ksiegi czwartej jego epistulae:

D.50,16,115 Iavolenus libro quarto epistularum: Quaestio est, fundus a possessione
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 pro-
prietate 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 wyréznia cztery podstawowe okreslenia,
ktére byty stosowane do gruntu: fundus, ager, possessio oraz praedium. Pod terminem
fundus rozumiano to wszystko, co pozostawato w zwiazku z ziemia (quidquid solo
tenetur). Z kolei stowo ager byto okresleniem szczegdlnym, uzywanym na oznaczenie
gruntu z wyodrebniona wtasnoscia (species fundi ad usum hominis comparatur). Okre-
Slenie possessio oznaczato za$ posiadtosé, z ktérej faktycznie korzystano. Ponadto
Javolenus wyraznie odrézniat ager od possessio, piszac, ze do gruntu okredlanego
mianem ager odnosi sie prawo wiasnoéci, natomiast posiadto$¢ jest w faktycznym
wtladaniu (,possessio” ab agro iuris proprietate distat). Nazwa praedium byta natomiast
podstawowym ogdlnym wyrazeniem (generale nomen est), uzywanym w prawie
rzymskim dla oznaczenia w ogéle gruntu, poniewaz okreélenia ager i possessio byty
nazwami indywidualnymi. Ponadto w zrédiach prawa rzymskiego na oznaczenie

5 Artykut jest zmodyfikowana anglojezyczna wersja publikacji R. Swirgon-Skok, Prawne
okreslenia gruntu jako nieruchomosci w prawie rzymskim, ,,Czasopismo Prawno-Historyczne” 2006,
t. 58, s. 151-163.

6 Co do rzymskich okreslen gruntu oraz struktury agrarnej zob. m. in. A. Zack, Forschungen
iiber die rechtlichen Grundlagen der romischen Auflenbeziehungen wihrend der Republik bis zum Beginn
des Prinzipats. 11. Teil: Fragen an Varro de lingua Latina 5,33: die augurale Ordnung des Raumes,
file:///C:/Users/rskok/Downloads/ZackForschungenIL.pdf (dostep: 26.06.2022); A.R. Jurewicz,
,Domniemanie” wtasnosci w reskrypcie Dioklecjana i Maksymiana, ,Studia Prawnoustrojowe”
2006, nr 6, s. 253-258; R. Kaminska, Czy w prawie rzymskim istniata instytucja wywlaszczenia?,
,Miscellanea Historico-Iuridica” 2018, nr 17 (2), s. 71-86; O. Sacchi, Ager est, non terra
(Varro, 1.1 7.2.18). La ,proprieta quiritaria” tra natura e diritto con qualche riflessione in prospettiva
attuale, , Diritto & Storia” 2015, nr 16, https://www.dirittoestoria.it/17/memorie/romaterzaroma/
Sacchi-Proprieta-quiritaria-natura-diritto-qual%?20che-riflessione-prospettiva-attuale-[2015].
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gruntu jako nieruchomosci stosowane byly jeszcze nastepujace okreslenia: solum?
lub res soli®. Niekiedy uzywano takze nazwy locus® oznaczajacej plac, przestrzen,
cze$¢ gruntu wyodrebniona z catosci.

Podstawowa nazwa w rzymskim prawie klasycznym dla oznaczenia gruntu byt
wiec termin praedium. Zdaniem Javolenusa byt to zwrot ogélnie stosowany dla okre-
§lenia gruntu jako nieruchomosci, oznaczajacy réwniez posiadtosé ziemska (utriusque
supra scriptae generale nomen est: nam et ager et possessio huius appellationis species sunt).
Okreslenie praedium zostato przeciwstawione terminom ager i possessio, ktére byty
stosowane oddzielnie na oznaczenie pola — ager lub posiadtodci — possessio.

Wyraz praedium pochodzi prawdopodobnie od praes, praedis, praestendo, czyli
grunt znajdujacy sie w posiadaniu zwierzchnika familijnego!®. Rzymianie dzielili
praedia na rustica, urbana oraz suburbana:

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 plurimum horti in reditu sunt, vinearii forte vel etiam holitorii, magis haec non
sunt urbana.

Zdaniem Ulpiana praedia urbana byty to grunty, ktére stuzyly do uzytku miej-
skiego. Zaliczano do nich nie tylko grunty, ktére znajdowaly sie w miescie, ale
réwniez grunty pod stajniami (stabulae), zajazdami (meritoriae), domami wiejskimi
(villis) oraz ulicami (vicis). Poza tym do praedia urbana mozna zaliczy¢ ogrody, ktére
znajdowaty sie przy budynkach. W dalszej cze$ci swojej wypowiedzi jurysta

htm (dostep: 26.06.2022); R.J. Buck, Agriculture and Agricultural Practice in Roman Law, Wiesbaden
1983, s. 9 et seq.; W. Bojarski, Prawne formy zapobiegania kryzysowi w rolnictwie w okresie péZnego
cesarstwa, ,Meander” 1975, t. 30, s. 76 et seq.; idem, Przymus zagospodarowania nieuzytkéw (epibole)
w cesarstwie rzymskim wedtug konstytucji z 11I-V wieku, ,,Acta Universitatis Nicolai Copernici”
1971, nr 42, s. 45 et seq.; L. Capogrossi Colognesi, , Ager publicus” e ,ager privatus” dall’eta arcaica
al compromesso patrizio — plebeio, Estudios en Homenaje al Prof. J. Iglesias, Madrid 1988, vol. 2,
s. 639 et seq.; idem, Alcuni problemi di storia romana arcarica ,ager publicus”, ,gentes” e ,clienti”,
BIDR 1980, vol. 83, s. 29 et seq.; idem, , Ager publicus” e ,gentilibus” nella riflesione storigrafica
moderna, Studi in onore di C. Sanfilippo, vol. 3, Milano 1983, s. 73 et seq.; M. Lauria, Cato de agri
cultura, SDHI 1978, vol. 44, s. 9 et seq.; A. Watson, Agriculture and Law in Rome of the XII Tables,
Les communantes rurales, vol. 2, Antiquité, Paris 1983.

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

8 Zob. D. 71,71 Ulpian.

9 D.50,16,60 Ulpian.

10 Stowo praedium pochodzi prawdopodobnie od praes, praedis, praestendo i powstato przez
polaczenie prae + vas, forma archaiczna praevides, czyli poreczyciel, gwarant lub majatek
poreczyciela. Zob. A. Forcellini, Totus Latinitatis Lexicon, Prati 1868, t. 4, s. 785 i n; Thesaurus
Linquae Latine, Leipzig 1985, t. 10,2, cz. 4, s. 577 i n; por. takze R. Buck, Agriculture and Agricultural
Practice..., 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 i n.
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zaznacza, ze nie wszystkie ogrody (horti) mozna zaliczyé do gruntéw miejskich,
nie naleza bowiem do nich ogrody przynoszace korzysci rolne, jak na przyktad
winnice (vinearii) oraz ogrody potozone na nadbrzezu (holitorii). Ponadto przy-
nalezno$¢ gruntu do praedium urbanum oparta byla na kryterium gospodarczym
przeznaczenia gruntu, a nie na jego potozeniu (quia urbanum praedium non locus facit,
sed materia), bowiem czasami zdarzato sie, ze na obszarze miejskim znajdowata
sie enklawa gruntu wiejskiego. Mozna wiec przyjaé, ze wszystkie inne grunty,
ktére Ulpian w wyzej cytowanym fragmencie nie wymieniat jako praedia urbana,
byly zaliczane albo do praedia rustica, czyli gruntéw stuzacych rolnictwu, albo do
praedia suburbana, czyli placow pod wille z parkiem, przynoszacych pozytki rolne,
a lezacych jeszcze w granicach miasta.

Drugim czesto stosowanym terminem na oznaczenie gruntu bylo stowo fun-
dus™l, pod ktérym Rzymianie rozumieli majatek ziemski, majacy charakter zwartej
jednostki gospodarczej, o czym pisat takze Iavolenus w D.50,16,115: ..., fundus”
est omne, quidquid solo tenetur (to wszystko co pozostawato w zwiazku z ziemia).
Natomiast Florentinus we fragmencie z ksiegi 6smej swoich Instytucji przedstawiat
fundus nastepujaco:

D.50,16,211 Florentinus libro octavo institutionum: ,Fundi” appellatione omne aedi-
ficium et omnis ager continetur. Sed in usu urbana aedificia ,,aedes”, rustica ,villae”

2

dicuntur. Locus vero sine aedificio in urbe ,area”, rure autem ,ager” appellantur.
Idemque ager cum aedificio ,fundus” dicitur.

Wedtug jurysty fundus jest to posiadtos¢ ziemska, obejmujaca wszystkie potozone
w jej granicach budynki i grunty (omne aedificium et omnis ager continetur). Jezeli byta
to posiadtoséé potozona w miescie, to wéwczas budynki (urbana aedificia) nosity nazwe
domoéw (aedes), za$ budynki polozone na wsi to wille (villae)!2 lub folwarki (rusti-
cae villae)'3. W mieScie wystepowaly jeszcze domy czynszowe, czyli insulae'®, ktére

11 Wiecej odnos$nie do fundus, -i (podstawa, ziemia, posiadlo$é, wiejska, parcela)
zob. A. Forcellini, Totus Latinitatis..., op. cit.,, vol. 3, s. 167, H. Heumann, E. Seckel, Handlexikon
zu den Quellen des romischen Rechts, Graz 1958, s. 225; Thesaurus Linquae Latine..., op. cit.,
vol. 6, s. 1573 et seq.; A.S. Giumelli, Si fundus quem mihi locaveris. Conflitti e sopravvenienze nella
locazione-conduzione. Tesi di Dottorato, https://core.ac.uk/download/pdf/187926305.pdf (dostep:
26.06.2022).

12 Co do villa — ae (dom wiejski, zabudowanie gospodarcze, folwark, dobra wiejskie),
ktérej synonimem jest aedeficium (budowa, dom, ale bez parceli w przeciwiefistwie do aedes)
oraz domus (dom, mieszkanie), zob. m.in. nastepujace teksty zrédtowe, na podstawie ktérych
mozna przyjaé, ze terminy villa, aedeficium, domus byty przez prawnikéw rzymskich uzywane
zamiennie i traktowane je jako synonimy: D.74,8 Ulpian; D.9,2,277 i 9 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 H. Heumann, E. Seckel, Handlexikon zu den Quellen..., op. cit., s. 625.
Zob. réwniez B. Witzschel, Villa, Paulus Realenyklopédie der classischen Altertumswissenschaft
von G. Wissova, Stuttgart 1937, t. 6, s. 2599 i n.

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

14 Insula, -ae — pl.: dom czynszowy, wydzielony budynek miejski, oficyna, ktére byty
wynajmowane ubozszym mieszkaficom Rzymu (D.17,2,52,10 Ulpian; D.20,2,1 Papinian).
Zob. A. Forcellini, Totus Latinitatis..., op. cit., t. 3, s. 553; H. Heumann, E. Seckel, Handlexikon zu
den Quellen..., op. cit., s. 276.
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zamieszkiwata biedniejsza ludnosé. W skiad fundus wchodzity ponadto potozone
w miescie place budowlane zwane areal®> oraz wiejskie, pojedyncze parcele zwane
ager. Na zakonczenie Florentinus dodaje, ze grunt z budynkiem nosi nazwe fundus
(ager cum aedificio ,fundus” dicitur).

Natomiast tak o aedes pisat Gaius:

D.479,9 Gaius ad quarto libro duodecim tabularum: ... appellatione autem aedium
omnes species aedificii continentur.

Wedtug Gaiusa wyraz aedes byt zatem stosowany dla okreslenia wszystkich
indywidualnych budynkéw. Ponadto w sensie wezszym aedes oznaczato dom poto-
zony w mieScie, w przeciwienstwie do villa — domu polozonego na wsi, a takze
grunt, na ktérym ten dom sie znajdowat. Synonimem aedes byt wyraz domus, czyli
dom, domostwo, mieszkanie, zwlaszcza dom prywatny, w przeciwiefistwie do
insulae (doméw czynszowych)lé.

Nalezy jednak zaznaczyé, ze nie kazda cze$¢ gruntu wyodrebniona
z calosci bylta okreslana przez prawnikéw rzymskich jako fundus; czasami uzywali
oni dla oznaczenia pola lub parceli terminu locus!?. Definicje locus zauwaza 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 magnitudo locum a fundo separat, sed nostra affectio: et quaelibet portio fundi
poterit fundus dici, si iam hoc constituerimus. Nec non et fundus locus constitui
potest: nam si eum alii adiunxerimus fundo, locus fundi efficietur. Loci appellatio-
nem 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 réznice jakie istnieja miedzy
takimi okresleniami gruntu jak: locus i fundus. I tak nazwa locus oznaczala pole
lub parcele, czeé¢ gruntu wyodrebnionego z catosci, wchodzacego w sktad innego
gruntu (portio aliqgua fundi). Natomiast grunt okre$lany mianem fundus stanowit
pewna catos¢ (,fundus” autem integrum aliquid est). Dalej prawnik dodaje, ze okre-

15 Odnosnie do area, -ae (plac niezabudowany, dziedziniec, 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 insulae
area est...”, wedtug ktérych parcele miejskie sa czescia budynkéw (edificium; insulae), potozonych
w miescie. Zob. takze G.P. Sicardi, Saltus, praedium e colonia..., op. cit., s. 289 i n.

16 J.L. Murga, Sobre una nuova calification del aedificium por obra de la legislacion urbanistica
imperial, IURA 1975, t. 26, s. 41 i n.

17 Locus, -i (miejsce, cze$¢ gruntu wyodrebniona z calosci, plac, przestrzen,, pole, parcela,
cze$é gruntu w odréznieniu do fundus), zob. H. Heumann, E. Seckel, Handlexikon zu den
Quellen..., op. cit.,, s. 320 i n.
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Slenie locus stosowane bylo najcze$ciej dla przedstawienia gruntu, na ktérym nie
byt potozony dom wiejski (sine villa). Poza tym uzywanie odmiennych okreslen
locus i fundus dla oznaczenia gruntu miato subiektywne znaczenie, bowiem nie
miata tutaj znaczenia wielkoé¢ danej parceli, ale zalezato to kazdorazowo od woli
posiadacza danego gruntu (nostra affectio). Na przyktad mate pole (modicus locus)
mogtlo nosi¢ nazwe fundus, ale duza parcela tez, jezeli stanowila czes¢ gruntu,
mogta by¢ okre$lana mianem locus (magnitudo ... locum). Zawsze jednak grunt
okreslany mianem fundus posiadat swoje granice, natomiast granice locus mogty
pozostawaé w ukryciu dopéty, dopoki nie nastapito odgraniczenie i oznaczenie
tych granic. Ponadto Ulpian, powotujac sie na wypowiedz innego prawnika rzym-
skiego Labeona, podaje, ze grunty okreélane nazwa locus przynaleza do gruntéw
miejskich, a nie do gruntéw wiejskich. Nalezy tu zaznaczy¢, ze Ulpian, méwiac
o gruntach wiejskich, zamiast wyrazenia praedia rustica, okreslajacego grunty wiej-
skie, uzyt stowa solum, oznaczajacego ziemie, grunt, nieruchomosé. Swiadczyc’ to
moze o tym, ze prawnicy rzymscy niekiedy uzywali zamiennie tych terminéw.

Natomiast nazwa ager8 byta uzywana przez prawnikéw rzymskich na oznacze-
nie pojedynczych, niezabudowanych parceli potozonych na wsi, ktére wchodzity
w sklad fundus. Odnosza sie do nich nastepujace teksty zrédiowe:

D.50,16,115 lavolenus 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” appellatnur.

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

W pierwszym z przedstawionych fragmentéw Javolenus definiowat ager jako
ten rodzaj gruntu, ktéry charakteryzowat sie pewna szczegélna uprawa, na
przyktad byly to pola, role. Ponadto w odréznieniu od possessio grunt okreslany
mianem ager stanowit zawsze wyodrebniona wtasno$é. Natomiast we fragmencie
D.50,16,211 z ksiegi 6smej Instytucji Florentinusa ager zostat przedstawiony jako
niezabudowany plac polozony na wsi. Takie same place niezabudowane, ale poto-
zone w mieScie, nosza za$ nazwe area. Z kolei Ulpian w tekscie D.50,16,27pr pisze
o ager jako placu, na ktérym nie znajduje sie dwor wiejski. Terminu ager uzywano
jeszcze czasami dla okreélenia catego obszaru jakiej$ gminy, pafistwa lub plemie-
nia, na przyktad ager Campanus'®.

18 Ager, -agri (ziemia, grunt) — A. Forcellini, Totus Latinitatis..., op. cit., vol. 1, s. 166 et seq.;
H. Heumann, E. Seckel, Handlexikon zu den Quellen..., op. cit.,, p. 24; zob. tez G. Branca, Ager,
»Novissimo Digesto Italiano” 1957, vol. 1, s. 410 et seq.; R. Buck, Agriculture and Agricultural
Practice..., op. cit,, s. 15 et seq.; L. Capogrossi Colognesi, , Ager publicus” e , ager privatus”..., op. cit.,
s. 639 et seq.; idem, Alcuni problem..., op. cit.,, s. 29 et seq.; idem, Ager publicus e gentilibus...,
op. cit,, s. 73 et seq.; J.A. Crook, Law and Life of Rome, London 1970, s. 140 et seq.; E. De Ruggiero,
Ager, Dizionario Epigrafico di antichita romane, red. E. De Ruggiero, Roma 1964, vol. 1, s. 355
et seq.; M. Kaser, Die Typen der romischen Bodenrechte in der spiteren Republik, ZSS 1942, vol. 62,
s. 3 et seq.; W. Kubitschek, Ager, Paulus Realenyklopédie der classischen Altertumswissenschaft
von G. Wissova, Stuttgart 1893, vol. 1, s. 780.

19 Por. G. Branca, Ager, op. cit., s. 410.
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Prawnicy rzymscy uzywali wreszcie dla okreslenia gruntu jako nieruchomosci
nazwy solum?0, oznaczajacej ziemie (terra), grunt (ager) lub pole (campus). Do tego
odnosi sie nastepujacy tekst autorstwa Celsusa:

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

W tym fragmencie na okreélenie gruntu zostato uzyte stowo solum, a jego cze-
Scia jest budynek (aedium). Nazwa solum wystepuje jeszcze w tekstach zrédlowych
odnoszacych sie 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.

Takze Gaius, rozpatrujac problem wilasnosci budynku wzniesionego na cudzym
gruncie, uzywat na oznaczenie gruntu wyrazu solum, stwierdzajac, ze wlasnosé
budynku przypadata wiascicielowi gruntu i to bez wzgledu na to, w czyim imieniu
prowadzono budowe?!. Niekiedy grunt w znaczeniu nieruchomosci okreslany byt
mianem res soli. Takiego zwrotu uzyl m.in. Ulpian w D.71,7,1:

D.71,71 Ulpianus libro septimo decimo ad Sabinum: Rei soli, ut puta aedium, usu
fructu legato quicumque reditus est, ad usufructuarium pertinet quaeque obventio-
nes sunt ex aedificiis, ex areis et ceteris, quaecumgque aedium sunt.

W przytoczonym tek$cie na oznaczenie nieruchomosci, czyli gruntu, przez
ktéry nalezy rozumieé¢ pewna ograniczona czesé powierzchni ziemskiej ze wszyst-
kim, co z nia jest potaczone w sposéb naturalny lub sztuczny, uzyto sformutowania
res soli. Jako przyklad takiej nieruchomosci Ulpian podaje aedium, czyli dom poto-
zony w mieScie. Wedtug Ulpiana ususfructus (uzytkowanie), ktérego przedmiotem
byto aedes, obejmuje zaréwno zyski, jakie przynosi sam budynek (aedificium), jak
i zyski z parceli miejskiej (area), poniewaz sa one jedna nieruchomoscia?2.

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

21 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.41,19pr: ...plantae
quae terra coalescunt solo cedent ... frumenta ... quae sata sunt solo cedere intelleguntur; D.41,1,9,1:
...solo 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: ...aedificia, quae
alieno loco imponuntur, solo cedant). O zasadzie superficies solo cedit pisali m.in. M. Kurylowicz,
Zasada superficies solo cedit, Obrét nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakéw 1997, s. 79 i n.;
J.P. Meincke, Superficies solo cedit, ZSS 1971, vol. 88, s. 180 i n.; A. Sokala, Zasada superficies solo
cedit w prawie rzymskim, AUNC 1987, t. 25, z. 172, s. 145 i n.; E. Zak, Wspélczesne przemiany zasady
superficies solo cedit, w: Polska lat 90-tych. Przemiany pafistwa i prawa, Lublin 1997, s. 319 i n.

22 Forcellini definiuje res soli jako to wszystko, co znajduje sie na ziemi (terra), czyli
budynki (aedes), grunty (ager), rodliny (plantae) oraz wszystkie inne rzeczy nieruchome, ktére
sa potaczone z ziemia — quo solo coniunguntur), A. Forcellini, Totus Latinitatis..., op. cit., t. 4, s. 557
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Powyzsze okreslenia nie wyczerpuja wszystkich zwrotéw, jakie mozna znalez¢
w zrédlach prawa okresu klasycznego na oznaczenie rzeczy nieruchomej. Praw-
nicy tego okresu uzywali jeszcze takich sformutowan, jak: res quae solo continentur??
(rzeczy bedace w zwiazku z gruntem) albo tenentur?* (pozostawaé w zwiazku), czy
tez res solo cohaerentes® (rzeczy polaczone z gruntem). Sformulowania res quae solo
continentur oraz res quae solo tenentur na oznaczenie gruntu jako nieruchomosci byty
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.

Cytowane fragmenty reguluja kwestie zwiazane z zasiedzeniem rzeczy spad-
kowych. Gaius, piszac o nieruchomosci, czyli gruncie ze wszystkim, co jest z nim
potaczone w sposéb naturalny lub sztuczny, uzywa sformulowania res quae solo
continentur — rzeczy bedace w zwiazku z gruntem (Gai.2,53) oraz res quae solo tenen-
tur — rzeczy ztaczone z gruntem (Gai.2,54).

Natomiast wyrazenie res solo cohaerentes, oznaczajace rzecz nieruchoma, byto
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 tran-
seat, quae natura solo cohaeret.

Nie mozna zatem przenie$¢ wlasnosci gruntu, jezeli nie przenosito sie réwno-
cze$nie wilasnosci jego powierzchni, ktéra z natury zlaczona jest z gruntem. Pau-
lus uzywa tutaj na okreslenie gruntu jako nieruchomosci sformutowania quae solo
cohaeret, czyli rzeczy potaczone z gruntem.

Na podstawie zachowanego materiatu zrédtowego mozna stwierdzié, ze najcze-
Sciej stosowanym okresleniem na oznaczenie gruntu byt termin fundus, w dalszej
kolejnosci okreslenie praedium?6. Wydaje sie wiec, ze byly to powszechne zwroty
stosowane na okreslenie gruntu jako nieruchomosci, jednakze zakresy przed-
miotowe tych obu terminéw nie do korica sie krzyzowaty. Natomiast okreslenia
ager i possessio byty uzywane indywidualnie na oznaczenie pola lub posiadlosci.
Ponadto okreslenie praedium prawnicy rzymscy dzielili jeszcze, biorac pod uwage
cel gospodarczy, ktéremu dane grunty mialy stuzyé, na trzy rodzaje: urbanum,

in,; zob. takze J. Sondel, Stownik tacifisko — polski dla prawnikéw i historykéw, Krakéw 1997,
s. 839, ktéry podaje, ze termin res soli oznacza grunt, nieruchomosé.

2 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.

2 Sformutowanie res quae solo tenentur wystepuje m.in. w Gai.2,204; D.50,16,115 Javolenus.

25 Co do 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.

26 Vocabularium Iurisprudentiae Romanae, t. 1-5, Berlin 1903-1985.
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rusticum, suburbanum. Z kolei okreslenie fundus mozna podzieli¢ ze wzgledu na
zabudowe znajdujaca sie na danym gruncie: jako grunt z zabudowa, czyli aedes —
urbana aedificium oraz rustica vilae, a takze grunt bez zabudowy, czyli area oraz ager.
na podstawie zachowanych zrédet prawa rzymskiego mozna przedstawic jeszcze
istniejacy podziat budynkéw, czyli aedes (w sensie wezszym budynki w miescie),
domus (dom prywatny), villa (dom na wsi) oraz insula (dom czynszowy). Innym
podziatem gruntéw, jaki mozna wyprowadzi¢ na bazie zachowanych zrédet prawa
rzymskiego, jest podziat na fundus, ktérego czescia bez villa jest locus, ktory z kolei
dzieli sie na praedia urbana i rustica. Na zakonczenie mozna poda¢ jeszcze rézne
okreélenia stosowane dla przedstawienia posiadtoéci rzymskich, czyli gruntéw ze
wszystkimi budynkami i ro§linami, jakie znajdowaty sie na ich powierzchni, czyli:
praedium, fundus, posessio, villa oraz villae rusticae.

Powyzsze kategorie gruntéw posiadajace swoje odmienne nazwy stuzylty réw-
niez ré6znym celom gospodarczym. Ponadto ukazywaty one, jak w prawie rzym-
skim definiowano nieruchomosci, czyli czy w prawie rzymskim nieruchomo$¢ byta
traktowana jako rzecz ztozona, a budynki i rodliny — jako czeéci sktadowe gruntu,
czy tez prawnicy rzymscy ujmowali powierzchnie i grunt w kategoriach natu-
ralnego i oczywistego zwiazku, bez odwolywania sie do pojecia rzeczy ztozonej
i czesci sktadowe;.

Jak wynika ze wszystkich cytowanych wyzej fragmentéw zrédiowych, za
nieruchomo$¢ w prawie rzymskim uznawane byty tylko grunty. Natomiast przez
grunt rozumiano pewna ograniczona cze$¢ powierzchni ziemskiej ze wszystkim,
o z nia jest polaczone w sposéb naturalny lub sztuczny, na przyktad budynki na
fundamentach, drzewa rosnace w ziemi, roéliny. Wszelkie ruchomosci znajdujace
sie na powierzchni gruntu i trwale z nim zlaczone, na podstawie konsekwentnego
stosowania w prawie rzymskim reguly superficies solo cedit, przypadaty gruntowi
i jego wlascicielowi. Wskutek odlaczenia od gruntu przedmioty znajdujace sie na
jego powierzchni stawty sie samodzielnymi rzeczami ruchomymi, czyli rzeczami,
ktére moga zmienia¢ swoje polozenie bez szkody dla swej istoty, i nie ma tutaj
znaczenia, czy porusza je obca sila, czy tez poruszaja sie same. Przed odlaczeniem
przedmioty te byty tylko niesamodzielnymi cze$ciami rzeczy nieruchomej. Prawo
rzymskie traktowato powierzchnie i grunt w kategoriach naturalnego i oczywi-
stego zwiazku, nie znato nieruchomosci budynkowej ani lokalowej. Wprawdzie
prawnicy rzymscy zastanawiali sie nad kwestiami dopuszczalnoici wyodrebnie-
nia poszczeg6lnych czesci budynkéw, byly to jednak rozwazania na ptaszczyznie
posiadania, uzywania lub stuzebnosci miejskich?”.

27 Por. nastepujace fragmenty D.39,2,47 Nerva; D.43,17,3,7 Ulpian; zob. takze M. Kaser, Das
Romische, vol. 1, op. cit., s. 430; idem, Das Romische, vol. 2, op. cit., s. 308; ].P. Meincke, Superficies
solo cedit..., op. cit., s. 141.
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3. PODSUMOWANIE

Reasumujac, mozna przedstawié nastepujace okreslenia, jakie w rzymskim prawie
klasycznym byly uzywane na oznaczenie gruntu jako nieruchomosci: praedium,
fundus, locus, possessio, villa, ager, solum. Analiza tekstéw zrédtowych wskazuje, ze
te okreslenia gruntu swoim zakresem przedmiotowym niekiedy pokrywaly sie
lub tez krzyzowaty, miaty one bowiem szersze lub wezsze znaczenie. Dlatego tez
prawnicy rzymscy czasami stosowali je zamiennie dla ukazania gruntu jako nie-
ruchomosci.

I tak termin praedium to grunt wraz ze wszystkimi budynkami i ro§linami, jakie
znajdowaly sie na jego powierzchni. Podobnie okreSlenie fundus stosowane byto
dla przedstawienia majatku ziemskiego, czyli gruntéw i budynkéw. Stowa zatem
praedium i fundus przez prawnikéw rzymskich stosowane byly czasami zamiennie,
najczeéciej dla przedstawienia posiadtosci ziemskiej, czyli gruntu ze wszystkim,
co sie na nim znajdowato?. W tekstach zrédtowych dla oznaczenia posiadtosci
ziemskiej uzywane sa jeszcze possessio i villa?®. Podobnie zamiennie dla przedsta-
wienia okreslonego gruntu w zrédlach prawa rzymskiego uzywa sie wyrazéw
ager — fundus®® oraz praedium — solum?3!.

Wydaje sie jednak, ze terminologia w omawianym zakresie byta dos¢ ptynna,
a zakres pojeciowy poszczegélnych okreslen jurysci rzymscy precyzowali przy
rozstrzyganiu poszczegélnych przypadkéw prawnych. Podejmowane byty wpraw-
dzie przez jurysprudencje préby zdefiniowania poszczegélnych okreslen gruntu,
ale kompletnego podziatu na poszczegélne kategorie gruntéw jako nieruchomosci
prawnicy rzymscy do koifica nie wyprowadzili.
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OKRESLENIA NIERUCHOMOSCI W ZRODLACH RZYMSKIEGO
PRAWA KLASYCZNEGO

Streszczenie

W niniejszym artykule przedstawione zostaty terminy, jakie wystepowaty w rzymskim prawie
klasycznym na oznaczenie gruntu jako nieruchomosci. Byly uzywane m.in. takie okreslenia,
jak: praedium, fundus, locus, possessio, villa, ager, solum. Ponadto prawnicy okresu klasycznego
uzywali dla oznaczenia gruntu jako rzeczy nieruchomej jeszcze takich sformutowan jak: res
quae solo continentur (tenentur) (rzeczy pozostajace w zwiazku z gruntem), czy tez res solo coha-
erentes (rzeczy potaczone gruntem), albo po prostu res soli (nieruchomosc). Natomiast termin
res immobiles, oznaczajacy nieruchomos$é, pojawit sie w zrédtach prawa rzymskiego dopiero
w okresie poklasycznym.

Analiza fragmentéw zrédlowych prawa rzymskiego wskazuje, ze zakres tych poje¢ byt
szerszy lub wezszy, co powodowalo, ze niekiedy pokrywaty sie one lub krzyzowaty w swoim
znaczeniu i stad tez czasami stosowane byly zamiennie. Terminologia w omawianym zakresie
byta do$¢ ptynna, a zakres pojeciowy poszczegélnych okresler jurysci rzymscy precyzowali
przy rozstrzyganiu poszczegdlnych przypadkéw prawnych. Zachowane zrédta prawa rzym-
skiego wskazuja, ze podejmowane byly wprawdzie przez jurysprudencje préby zdefiniowania
poszczegolnych okreslen gruntu, ale kompletnego podziatu na poszczegélne kategorie grun-
téw jako nieruchomosci prawnicy rzymscy do korica nie wyprowadzili.

Stowa kluczowe: grunt, nieruchomos$é, prawo rzymskie, praedium, fundus, locus, ager, solum
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TERMINOLOGY USED TO DENOTE REAL PROPERTY IN THE
SOURCES OF CLASSICAL ROMAN LAW

Summary

This paper has discussed a variety of terms used in classical Roman law to denote land,
namely: praedium, fundus, locus, possessio, villa, ager, solum. Apart from those, terminology
used for land in the classical law period comprised: res quae solo continentur/tenentur (things
related to land), res solo cohaerentes (things attached to land) or simply res soli (real property),
while the term res immobiles, meaning real property, appeared in the sources of Roman law
as late as in the post-classical period.

The analysis of the selected sources of Roman law indicates that the scope of those terms
was wider or narrower, which means that they sometimes coincided or overlapped, and as
a result they were sometimes used interchangeably. The terminology in this respect fluctuated,
and the scope of individual terms was being determined by Roman jurists when resolving
individual cases. The preserved sources of Roman law indicate that although attempts were
made to define individual terms used in respect of land, Roman lawyers did not fully develop
a complete division of land into individual categories.

Key words: land, real property, Roman law, praedium, fundus, locus, ager, solum
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