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Rzymska zasada superficies solo cedit, wlasno$¢
poszczegolnych pieter we wschodnich prowincjach
Imperium i jej wplyw na prawo rzymskie

Streszczenie

Zasada wyrazona W paremii superficies solo cedit nalezy do najbardziej znanych regut rzym-
skiego prawa prywatnego i tych jego zasad, ktore wywarty wpltyw na pdzniejsze, w tym takze
wspolczesne ustawodawstwa europejskie, funkcjonujac po dzien dzisiejszy. Oznaczata ona, iz
wszystko to, co zostato trwale potaczone z gruntem, dzieli jego los prawny, a wiec staje sie wla-
snoscia wlasciciela gruntu.

Nie byta ona jednak zasada obowiazujaca w innych prawach antycznych, dopuszczajacych
wlasno$¢ poszczegolnych pieter czy tez pomieszczen. Prawa te, funkcjonujace we wschodnich
czesciach Imperium Rzymskiego, wywarly nastepnie wplyw na prawo rzymskie, w ktérym,
z biegiem czasu (w prawie poklasycznym i justynianskim), zaczeto dopuszczaé odstepstwa od za-
sady superficies solo cedit. Zrodta ze Wschodu poswiadczajace odrebna wiasnosé budynkéw oraz
pigter i wptyw tej praktyki na prawo rzymskie beda przedmiotem niniejszego artykutu.

Stowa kluczowe: superficies solo cedit, prawo rzymskie, prawa antyczne, wtasno$¢ poszcze-
golnych pieter, papirusy, potaczenie.

Wstep

Zasada wyrazona W paremii superficies solo cedit nalezy do najbardziej
znanych regut rzymskiego prawa prywatnego i tych jego zasad, ktére wywarly
wplyw na poézniejsze, W tym takze wspolczesne ustawodawstwa europejskie,
funkcjonujac po dzien dzisiejszy. Obecna jest ona takze w polskim kodeksie
cywilnym (art. 48 1 191 k.c.), bedac w dalszym ciagu przedmiotem zywego za-
interesowania nie tylko romanistow, ale i doktryny wspotczesnego prawa cy-
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wilnego®. Nie byta ona jednak zasada obowigzujacg w innych prawach antycz-
nych, dopuszczajacych wiasno$é poszczegodlnych pigter czy tez pomieszczen.
Prawa te, funkcjonujace we wschodnich czgsciach Imperium Rzymskiego wy-
warly nastepnie wptyw na prawo rzymskie, w ktorym z biegiem czasu zaczeto
dopuszcza¢ pewne odstgpstwa od zasady superficies solo cedit. Zrodta ze
Wschodu poswiadczajace odrgbng wiasnos¢ budynkow i pigter oraz wptyw tej
praktyki na prawo rzymskie beda przedmiotem niniejszego artykutu.

1. Zasada superficies solo cedit w klasycznym prawie rzymskim

Zasada superficies solo cedit? w prawie rzymskim oznaczata, iz wszystko
to, co zostato trwale potaczone z gruntem, dzieli jego los prawny, a wigc staje
sie wlasno$cig wlasciciela gruntu z mocy prawa naturalnego®. Niemozliwe byto
zatem, z prawnego punktu widzenia, aby grunt i to co z nim potaczone, jak
i rozne czesci konstrukcji, byly przedmiotem odrebnej wiasno$ci?.

Zasada superficies solo cedit znajdowata zastosowanie przede wszystkim
w przypadku jednego z rodzajow akcesji (accessio) znanych w prawie rzym-
skim — potaczenia rzeczy ruchomej z nieruchomoscia (obok tego istniato row-
niez potaczenie nieruchomosci z nieruchomosciag oraz rzeczy ruchomej z ru-
chomoscig), ktore moglto przyjmowaé trzy podstawowe formy: wybudowania

1 R. Swirgon-Skok, Odstepstwa od zasady superficies solo cedit (uwagi historyczno-prawne),
»Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Rzeszowskiego, Seria prawnicza” 2003, nr 7, Prawo 1,
s. 383. Zobacz publikacje na ten temat: M. Kurylowicz, Zasada superficies solo cedit w rozwo-
ju historycznym, [w:] A. Leszko (red.), Obrét nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Kra-
kow 1997, s. 79-92; H. Cioch, H. Witczak, Zasada superficies solo cedit w prawie polskim,
,Rejent” 1999, nr 5 (97), s. 13-36; E. Zak, Wspolczesne przemiany zasady superficies solo ce-
dit, [w:] L. Antonowicz (red.), Polska lat dziewigédziesigtych: przemiany panistwa i prawa —
materiaty z konferencji, Lublin 1998, s. 319-328.

2 G.273; D. 41.1.7.10; D. 41.1.9. pr.; D. 41.1.9.1; Ep. Gai. 2.1.4; D. 43.17.3.7; D. 44.7.44.7,
C. 8.10.5; D. 9.250; D. 8.4.17; D. 20.1.29.2; D. 41.1.7.12-13; D. 43.18.2; D. 46.3.98.8;
C. 3.32.2.1. Na tema tej zasady zob. L. Wenger, Superficies solo cedit, ,,Philologus” 1933, nr
88, s. 254; C. Maschi, La concezione naturalistica del diritto e degli istituti giuridici romani,
Milano 1937; C. Maschi, La proprieta divisa per piani, superficie e | ’estensione ai provinciali
del principio <superficies solo cedit>, [w:] Studi in onore di V. Arangio-Ruiz nel 45. anno del
suo insegnamento 4, Napoli 1953, s. 135-170; S. Riccobono, La violazione del principio su-
perficies solo cedit nel diritto giustinianeo, [w:] S. Riccobono, Scritti di Diritto Romano. Dal
Diritto romano classico al Diritto moderno, Palermo 1964, s. 250-262; F. Pastori, La superfi-
cie nel Diritto romano, Milano 1966; J.P. Meincke, Superficies solo cedit, ,,Zeitschrift der
Savigny-Stiftung fiir Rechtsgeschicthte” 1971, nr 88, s. 136-183; A.B. Zaera Garcia, Superfi-
cies solo cedit, ,,Anuario da Facultade de Dereito da Universidade da Corufia” 2008, nr 12,
s. 1007-1015.

3 G.273.

4 A.B. Zaera Garcia, Superficies solo cedit..., s. 1009.
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budynku (inaedificatio), zasadzenia roslin (implantatio)® i zasiania (satio). Tego
rodzaju potaczenie skutkowato przesunieciem zakresu wiasnosci pomigdzy do-
tychczasowymi wiascicielami®.

W praktyce najwazniejszy byt problem konstrukcji budowlanych. Chodzito
tutaj o sytuacje budynku wzniesionego przez witasciciela gruntu na swoim tere-
nie, ale z cudzych materiatow’ badz o budynek wzniesiony z wtasnych materia-
tow, lecz na cudzym gruncie®. W kazdym z tych dwoch przypadkow budowla
musiata by¢ polaczona z gruntem w sposob trwaly, a wigc uniemozliwiajacy ich
rozdzielenie®. W takiej sytuacji wlasnos¢ budynku, zgodnie z prawem natural-
nym, przypadata zawsze wlascicielowi gruntu. Nie miato tutaj znaczenia, z czy-
jego materialu i czyim naktadem budynek wzniesiono'?. Niemozliwe bylo na-
tomiast, aby wilascicielem budynku stat sie kto$, kto wznidst budynek, nie bedac
ani wlacicielem materiatow, ani gruntu®®,

Takze w przypadku zasadzenia roslin wchodzity w rachube dwie sytuacje:
gdy kto$ zasadzit cudzg rosling na wtasnym gruncie, oraz gdy kto$ zasadzit wia-
sng ro$line na cudzym gruncie?. Przy zasadzeniu istnial dodatkowy warunek,
polegajacy na tym, iz potaczenie nastgpowato dopiero wowczas, gdy roslina za-
korzenita si¢ W gruncie, na ktorym zostata zasadzona. Akcesja rosliny do gruntu
nie byta zatem automatyczna i bezwarunkowa, a zachodzita dopiero z chwila
trwalego potgczenia roliny z gruntem®3, Wydaje si¢ natomiast, ze w prawie po-
klasycznym decydujacy byt sam moment zasadzenia®®.

Zasada superficies solo cedit stanowita zatem w prawie rzymskim podsta-
wowe kryterium oceny, komu przystuguje wiasnos¢ w przypadku potaczenia
(accesio) rzeczy ruchomej z nieruchomoscig®®. Przewidywata ona prawng jed-
no$¢ gruntu i budynku czy roslin, upraszczajac stosunki wiasnosciowe w prawie
rzymskim. Budynek i grunt stanowity cato$§¢ mozliwa do dochodzenia za po-
mocg jednego powddztwa windykacyjnego. Po potaczeniu budowli z gruntem
nastepowat trwaty skutek, ktory nie pozwalat na to, aby budowla i grunt w cza-
sie potgczenia mogly by¢ przyznane ré6znym podmiotom?®.

G.2.74;D. 41.1.7.13.

H. Cioch, H. Witczak, op. cit., s. 14; A. B. Zaera Garcia, Superficies solo cedit..., s. 1009.

D. 41.1.7.10.

D.41.1.7.12.

M. Kurylowicz, op. cit., s. 81.

0 R, Swirgon-Skok, op. cit., s. 385-386.

11 M. Kurytowicz, op. cit., s. 81.

12 G,2.74; D. 41.1.7.13.

13 A. Sokala, Zasada superficies solo cedit w prawie rzymskim, ,,Acta Universitatis Nicolai Co-
pernici, Prawo XXV — Nauki humanistyczno-spoteczne” 1987, zeszyt 172, s. 152; R. Swirgon-
-Skok, op. cit., s. 387.

4 Ep. Gai. 2.1.4; A. Sokala, op. cit., s. 152.

15 A, Sokala, op. cit., s. 154.

16 K. Heliniak, Zasada superficies solo cedit w prawie rzymskim i w przepisach polskiego kodek-

su cywilnego, ,,Czasopismo Prawno-Historyczne” 1999, nr 51, z. 1-2, s. 359.
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Byta to jej gtéwna, ale jak si¢ wydaje nie jedyna funkcja, bo w tym zakresie
wystarczajace bytoby zastosowanie jeszcze ogélniejszej zasady wypracowanej
w prawie rzymskim — accessio cedit principali'’ (przyrost przypada temu co
glowne), zgodnie z ktora rzecz przytaczona do rzeczy gtownej przypada wiasci-
cielowi rzeczy gtowne;j'®. Osobnym jej uzasadnieniem byt naturalny i nieroze-
rwalny dla prawnikéw rzymskich zwigzek powierzchni z gruntem?®®. Wydaje sie
zatem, ze zasada ta kreowata niezwykle silng wigz prawng pomigdzy po-
wierzchnig i gruntem. Wchodzita ona w gr¢ zawsze wowczas, gdy usitowano
uregulowa¢ 0sobno sytuacje prawng gruntu lub tego, co trwale bylo zwigzane
Z jego powierzchnig®. Pojawiata si¢ ona nadto przy zasiedzeniu, prowadzac do
nabycia przez zasiadajgcego grunt rowniez wilasnosci budynku i na odwrot?,
a wykluczajac zasiedzenie powierzchni bez gruntu czy tez przeniesienie wila-
snosci gruntu bez przeniesienia wlasnosci jego powierzchni??, Miata ona tez
swoje konsekwencje przy zastawie — prawo to ustanowione na gruncie obejmo-
walo takze to, €O zostato z nim trwale potgczone®.

Zasada ta nalezata w prawie rzymskim do prawa naturalnego, na co wskazu-
je samo powotywanie si¢ na nie przez prawnikoéw przy przytaczaniu zasady su-
perficies solo cedit, kiedy wyjasniali oni, iz powierzchnia nalezy z natury do
gruntu®*. Wynikata ona ze struktury rzymskiej wtasnosci (dominium). W rzym-
skim spoteczenstwie wladanie ager oznaczato bowiem uprzywilejowana pozy-
cje spoteczng. Znaczenie ziemi i wszystkich dziatalnosci gospodarczych z nia
zwigzanych wptyneto na fakt, iz superficies solo cedit przeksztalcita si¢ w nie-
naruszalng zasadg, ktorej zainteresowane strony nie mogly zmieni¢. Zasada ta
wyrazata prymat gruntu nad tym, co na nim, chociaz ekonomiczne znaczenie
budowli mogto by¢ poréwnywalne z gruntem?,

Zasada ta na poczatku uzasadniona byta zatem potrzebami spotecznosci,
w ktorej whasno$¢ ziemi byla najwazniejsza. Zaskakujgce pozostaje jednak, ze
nie byta ona anachronizmem takze dla prawnikow rzymskich okresu klasyczne-
go. Od poczatku Republiki bowiem problemy mieszkaniowe i niedobory tere-
now budowlanych stanowity impuls do udostepniania gruntu, poczatkowo pu-
blicznego, pdzniej takze prywatnego, w tym celu, aby osoba uprawniona mogta
budowac¢ na nim, co stanowito zalazek pozniejszego ius superficici. Z tych sa-
mych powodéw insula, a wiec budynek sktadajacy sie z Kilku pigter, stata sie

17 D. 34.2.19.13.

18 K. Kolanczyk, Prawo rzymskie, Warszawa 1986, s. 308.

19 D.43.18.2; D. 44.7.44.1. H. Cioch, H. Witczak, op. cit., s. 14.

20 A, Sokala, op. cit., s. 154-156.

21 D.41.3.26; D. 41.3.39.

2 A, Sokala, op. cit., s. 154-156 i 158-159.

2 M. Kurytowicz, op. cit., s. 82.

24 G.2.73:D.9.2.50; D. 43.18.2; D. 44.7.44.1. M. Kurylowicz, op. cit., s. 82.
% A.B. Zaera Garcia, Superficies solo cedit..., s. 1011.
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dla ogromnej czgsci rzymskiego spoteczenstwa zwyklym domem?. Mimo to
prymat i sztywnos¢ zasady superficies solo cedit uniemozliwiaty osobie wzno-
szacej budynek na cudzym gruncie uzyskanie w jakikolwiek sposob tytutu
prawnego do budynku. Zasada ta zderzata si¢ wigc W wyrazny sposob z intere-
sami ekonomicznymi, jak i spotecznymi tych mieszkancéw imperium, ktorzy,
z powodu braku wystarczajacych srodkéw do nabycia wtasnosci domus, zmu-
szeni byli do zamieszkiwania w cenaculum w insuli. Z braku mozliwosci habycia
wiasnosci osobnych pomieszczen czy pieter budynkow, obywatele rzymscy skazani
byli na stosunki o charakterze zobowigzaniowym, przede wszystkim najem?’.

2. Dokumenty praktyki ze Wschodu i odrebna wlasnosé¢
budynku oraz pieter

Zasada superficies solo cedit byta typowa wyltacznie dla prawa rzymskiego
i nie nalezata do tych jego zasad, ktére sami Rzymianie uwazali za wspolne
z innymi ludami, a wiec nie nalezata do zakresu ius gentium?®, Odpowiadato to
rzeczywistemu stanowi rzeczy. Wigkszo$¢ ludow wspotczesnych Rzymianom
przyjmowata bowiem zasade przeciwng do superficies solo cedit. W Grecji,
Egipcie, Syrii czy Palestynie od wiekoéw obowigzywaty prawa traktujace grunt
i to, co na nim wzniesione, jako elementy od siebie oddzielne, niezalezne,
i przewidywaty mozliwo$¢ whasnosci poszczegdlnych czesci budynku — pigtra,
jak i pomieszczen?,

Prawo wiasnosci przystugujace réznym osobom w odniesieniu do poszcze-
golnych czgsci budynkow poswiadczone jest np. w Grecji na Tenos (IG XII 5,
872 11l w. p.n.e.)*. Wigkszo$¢ badaczy uwaza, ze u podstaw tego rodzaju wia-
snoéci prawdopodobnie lezata idea grecka®, ale dysponujemy zrédtem egip-
skim, ktorego oryginat datowany jest na czasy sprzed podboju Ptolemeuszy,
ktory sugeruje funkcjonowanie analogicznej zasady takze w rodzimym prawie
egipskim.

Jest nim tzw. ,,demotyczny kodeks z Hermopolis” — tekst, ktorego oryginat
datowany jest mniej wiecej na VIl w. p.n.e.®? Znany jest on dzieki demotycznej

% C. Maschi, La proprieta divisa..., s. 143-146.

27 A.B. Zaera Garcia, Superficies solo cedit..., s. 1012.

2 |pidem, s. 1010.

29 Ibidem, s. 1013; C. Maschi, La proprieta divisa..., s. 140-141; C. Saliou, Les quatre fils de
Polémocrateés, archéologie et textes, ,,Syria (Doura-Europos, Etudes, 1990)”, 1992, n 69, s. 69-70.

30 C. Saliou, Les quatre fis..., s. 70.

81 J.M. Rainer, Superficies und Stockwerkseigentum im klassischen rémischen Recht, ,,Zeitschrift
der Savigny — Stiftung fiir Rechtgeschichte” 1989, nr 105, s. 137-141.

32 5. Allam, Réflexions sur le 'Code légal’ d'Hermopolis dans I’Egypte ancienne, ,,Chronique
d’Egypte, Bulletin périodique de la Fondation égyptologique reine Elisabeth” 1986, nr 61,
S. 66-67; P.W. Pestman, L origine et [’extension d’un manuel de droit égyptien. Quelques
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wersji datowanej na Il w. p.n.e.®® oraz greckiemu thumaczeniu jego fragmentu
z lat 150-200 n.e.®* Jeden z fragmentow zachowanych w obydwu wersjach je-
zykowych dotyczy wtasnie przypadku wzniesienia budynku na cudzym gruncie
(VI 3-11 wersji demotycznej oraz Il. 11-23 wersji greckiej)®®, a doktadniej spo-
ru o wiasnosc¢ terenu, na ktorym pozwany wybudowat dom. Wskazywana jest
w nim osoba, ktora ma udowodni¢ fakt bycia wiascicielem gruntu oraz konse-
kwencje niepowodzenia w dowodzie.

Jesli to pozwany przegrat, badz to na skutek niedostarczenia dowodu, badz
dostarczenia dowodu przez powoda, i grunt, na ktérym wybudowat dom okazat
si¢ nie by¢ jego, teren przyznawany byt powodowi, wraz z budynkiem wznie-
sionym przez pozwanego. Wedhlug ogdlnej zatem zasady, w przypadku tego ro-
dzaju sporu budynek byt przyznawany wiascicielowi gruntu. Pozwany w takiej
sytuacji mogt jednak poprosi¢ 0 pozwolenie na rozebranie domu i zabranie ma-
teriatow budowlanych®. Nie wydaje sic W zwigzku z tym, zeby ogdlna zasada
przewidujaca utrate budynku wzniesionego na cudzym gruncie w tym przypad-
ku byta wynikiem zastosowania zasady analogicznej do rzymskiej superficies
solo cedit, na co wyraznie wskazuje dopuszczalnos¢ rozebrania budynku i za-
brania materialow zastosowanych do jego wykonania. Rzymskie prawo wyklu-
czalo taka mozliwos¢. Zdecydowanie bardziej prawdopodobne wydaje sie, ze
utrata budynku byta konsekwencja nielegalnego wzniesienia konstrukcji na cudzym
gruncie, bez zgody wiasciciela i stanowila sankcje za tego rodzaju dziatanie.

Z podobng regulacjg mamy do czynienia w P. Tebt. I11.1 780 (Tebtynis, 171
p.n.e.) — petycji Herieusa zawierajacej zadanie odzyskania dziatki odziedziczo-
nej po ojcu, ale zabranej przez obcych ludzi, na ktorej wybudowali oni budy-
nek. W petycji tej przytoczona jest diagramma — zarzadzenie krolewskie, prze-
widujace, ze kazdy, kto wzniesie budynek na cudzym gruncie bedzie go pozba-
wiony. Wenger interpretowat ten dokument jako dowod na funkcjonowanie
w prawie greckim rozwigzania analogicznego do rzymskiego superficies solo
cedit®”. Jednakze petycja wyraznie zawiera wniosek jedynie o usuniecie okupu-

réflexions a propos du soi-disant Code de Hermoupolis, ,,Journal of the Economic and Social
History of the Orient” 1983, nr 26.1, s. 18.

33 G. Mattha, The Demotic Legal Code of Hermopolis West, Preface, additional notes and glos-
sary by George R. Hughes, Cairo 1975. Obecnie dostepne jest takze inne tlumaczenie na jezyk
angielski: K. Donker van Heel, The Legal Manual of Hermopolis [P. Mattha]. Text and Trans-
lation, Leiden 1990. Ttumaczenie na niemiecki: S. Grunter, Der Kodex Hermopolis und aus-
gewdhlte private Rechtsurkunden aus dem ptolemdischen Agypten, Leipzig 1982,

3 P. Oxy. XLVI 3285.

% Thlumaczenie wersji greckiej na jezyk polski zob. A. Skalec, Greckie ttumaczenie , demotycz-
nego kodeksu z Hermopolis”, ,,Czasopismo Prawno-Historyczne” 2012, nr 64.2, s. 282.

36 A, Skalec, Greckie tlumaczenie..., s. 282; P.W. Pestman, Le manuel de droit égyptien de Her-
moupolis. Les passages transmis en démotique et en grec, [w:] P.W. Pestman, Papyrologica
Lugduno-Batava 23, Leiden 1985, s. 118.

87 L. Wenger, op. cit., s. 256-257.
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jacych teren, a nie o nabycie wilasnos$ci budynku wzniesionego przez osoby
trzecie. Dlatego tez bardziej prawdopodobne wydaje sie, jak wskazywali
Maschi i Taubenschlag, ze konsekwencjg zastosowania diagramma byt nakaz
zniszczenia budynku, najpewniej w celu ukarania sprawcy. Wszystko to wska-
zuje na rozwiazania zdecydowanie dalekie od rzymskich®. Obydwa przywotane
powyzej dokumenty zdaja si¢ bowiem wskazywac¢ na dopuszczalnosé ,,oderwa-
nia” budynku od gruntu i na brak pomigdzy nimi nierozerwalnego zwiazku, tak
charakterystycznego dla prawa rzymskiego.

Znajdujemy jeszcze inne swiadectwa wskazujace na fakt odrebnej wtasnosci
poszczegbdlnych pomieszczen. Dla Egiptu sg to papirusy pochodzace z okresu
grecko-rzymskiego. Sg one tym wazniejsze, ze nie mamy w ich przypadku do
czynienia z rozwazaniami 0 charakterze doktrynalnym, a z codzienna rzeczywi-
stoscig na Wschodzie. Wprawdzie czesto znajdujemy w nich przypadki sprze-
dazy utamkowo okre§lonych udzialéw w nieruchomosciach, zardwno dziatkach,
jak i budynkach, ktore to udziaty sg czasami bardzo mate na skutek coraz to
dalszego dzielenia majatkow, przede wszystkim na skutek dziedziczenia®. Fakt
zbywania utamkowych udziatéw w budynkach, niezaleznie od terenu, wskazuje
na osobng ich wiasno$¢. Dodatkowo juz z okresu ptolemejskiego mamy po-
$wiadczenia sprzedazy poszczegélnych pomieszczen czy tez udziatow w nich.
Dobrym przyktadami jest BGU I11 999 (99 p.n.e., Pathyris), w ktorym sprzeda-
wana jest potowa hyperoon, a wiec gornego pietra i katagaion, a wiec piwnicy.
Analogiczna praktyka widoczna jest takze w dokumentach demotycznych, jak
i greckich datowanych juz na okres po podboju rzymskim. Dla przyktadu
w P. Mich. V 253 (30 n.e., Tebtynis) — demotycznym kontrakcie, sprzedawana
jest potowa udziatu w dwoch pomieszczeniach (pomieszczenia na pigtrze oraz
tak zwanej sypialni znajdujacej si¢ na dachu) przez Thermouthis na rzecz jej
syna Eutychosa. Podobnie w P. Mich. V 295 (I w. n.e., nom arsinoicki) Thasos
corka Konnosa zbywata jadalni¢ (triklinon) znajdujaca si¢ w wiezy i jej udziat
w wiezy, tarasie i dachu budynku odziedziczonym po jej ojcu. Z ciekawa Sytua-
cja mamy do czynienia w P. Mich. V 298 (I w. n.e., nom arsinoicki), w ktorym
Taaous, corka Haroborousa wraz z jej mezem, Papontosem, sprzedawali Pota-
monowi, synowi Onnofrisa, % trzypietrowego domu i dziedzinca, z wylgcze-
niem jednak dwoch pomieszczen magazynowych nalezacych do innych ludzi —
wilascicielem jednego z nich byt Papontos syna Marona, a drugiego Orseus syn
Bryona. Wszystkie te papirusy wyraznie wskazuja, ze zarowno w Egipcie pto-
lemejskim, jak i rzymskim mozliwa byta wlasno§¢ poszczegodlnych pomiesz-

38 C. Maschi, La proprieta divisa..., s. 162; R. Taubenschlag, Der Schutz der Rechtsverhdltnisse
an Liegenschaften im grdko-dgyptischen Recht, , Zeitschrift der Savigny-Stiftung fiir Rechts-
geschichte” 1935, nr 55, s. 386-387.

39 0. Montevecchi, Ricerche di sociologia nei documenti dell’Egitto greco-romano, Ill. — | con-
tratti di compra vendita, b) Compra-vendite di edifici, ,,Aegyptus” 1941, nr 21, s. 105 oraz
wykaz dokument6éw na stronach 94-95.
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czen budynku. Co wigcej, jak wynika z BGU | 251 (81 n.e., Soknopaiu Nesos),
w ktérym mowa jest 0 czesci domu i dziedzinca, ktorego potudniowa i pétnocna
cze$¢ nalezata do roznych osob, mozliwy byt nie tylko horyzontalny, ale takze
wertykalny podziat budynku“.

Papirusowe poswiadczenia wskazujace na odrgbng wiasnos¢ poszczegdl-
nych pomieszczen znajdujemy takze na terenie Syrii. W papirusie P. Dura. 19
(I w. n.e., Dura Europos) mowa jest o podziale domu pomig¢dzy czterech braci,
z ktorych kazdy otrzymat okreslone pomieszczenia zlokalizowane badz na par-
terze, badz na pietrze budynku na wytaczng wilasno$¢*. Majatek dzielony
w tym dokumencie sktadat si¢ z dwoch przylegajacych do siebie budynkow (po-
taczonych uprzednio przez ojca, by¢ moze w wyniku dziedziczenia), z ktorych
kazdy me¢zczyzna otrzymywatl $cisle okreslone pomieszczenia, chociaz pewne
przestrzenie, takie jak wejscie | wyjscie, dziedziniec, portyk czy schody pozostaty
przedmiotem wspotwlasnosci. Kazdy z braci byt w pelni wiascicielem przyzna-
nych mu pokoi, na co wyraznie wskazuje linia 15 tekstu (,,za$ kazdy z nich bedzie
wiascicielem budynku w jego wiasnej czesci”). Z podziatem budynku powigzane
byly takze zmiany w wewnetrznej cyrkulacji, przyjmujace posta¢ blokowania ist-
niejacych do tej pory otworéw drzwiowych i wybijania nowych, tak aby dopro-
wadzi¢ do pelnego i zupelego wyodrebnienia nowo wydzielonych czesci®?.

Przytoczone powyzej zrodta wyraznie wskazuja, ze prawa funkcjonujace na
Wschodzie dopuszczaty wlasno$¢ poszczegdlnych pieter, pomieszczen czy czesci
budynkéw, co niewatpliwie stanowito wyraz lokalnej praktyki funkcjonujacej na
tych terenach od dawna. Praktyka ta nie ulegta zmianie po podboju rzymskim, gdyz
Rzymianie nie narzucali zdominowanej ludnosci ich wiasnego prawa, a akceptowa-
li lokalne zwyczaje, nawet wyraznie odbiegajace od ich zasad. Dopuszczanie wia-
snosci poszczegolnych pieter nie oznacza, iz w Egipcie czy Syrii nie byta znana
wspOtwlasnos¢ W czesciach idealnych (zwana po tacinie communio pro indiviso) —
jedyny rodzaj wspotwiasnosci dopuszczany przez prawo rzymskie. Byta i znajdu-
jemy ja w duzej liczbie poswiadczen papirusowych®. Nie wykluczata ona jednak
wiasnoséci wydzielonych pigter czy pomieszczen. Dopuszczalne byty przez prawo
obydwa rozwigzania, dzigki czemu stosunki wiasnosciowe w zdecydowanie pet-
niejszy sposob odpowiadaly na potrzeby spoteczne i ekonomiczne ludzi zyjacych
w gestych skupiskach na Wschodzie, niz zasada superficies solo cedit.

Sytuacja potencjalnie mogla ulec zmianie po Constitutio Antoniniana*
z 212 r. n.e., na mocy ktorej wszyscy mieszkancy Egiptu stali si¢ obywatelami

40 E. Weiss, Communio pro diviso und pro indiviso in den Papyri, ,,Archiv fiir Papyrusforschung
und verwandte Gebiete” 1908, nr 4, s. 134.

41 Zobacz wiecej o tym: C. Saliou, Les quatre fils..., s. 65-100.

2 lbidem, s. 70, 74, 81, 84, 90.

43 0. Montevecchi, op. cit., s. 105.

4 P, Giss. | 40 = Sel. Pap. 1l 215. V. Arangio-Ruiz, L'application du droit romain en Egypte
aprés la constitution Antoninienne, ,,Bulletin de 1'Institut d’Egypte” 1946-47, nr 29, s. 83-130;

N
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rzymskimi, co teoretycznie oznaczato, ze podlegali oni prawu rzymskiemu®.
Potwierdzenia rozciagniecia obowigzywania zasady superficies solo cedit na
prowincje wschodnie mozna by szuka¢ w konstytucji C. 3.32.2, wydanej w 213 r.
n.e., a wiec rok po ogtoszeniu stawnego edyktu przez Karakallg. Byta to odpo-
wiedz wydana przez kancelari¢ cesarska Aristenesowi, ktory nie wiedziat, czy
pietro dodane na jego budynku przez sgsiada jest wlasnoscig tegoz, czy tez nie.
Kancelaria udzielita mu odpowiedzi negatywnej*. Obowigzywanie zasady Su-
perficies solo cedit takze we Wschodnich prowincjach Imperium Rzymskiego
zdaje si¢ zatem by¢ potwierdzone przez ta konstytucje, wbrew wielowiekowej
praktyce i tradycji panujacej na tych terenach, co jednocze$nie mogtoby suge-
rowac, iz oficjalne prawo rzymskie pozostato niewzruszone w zakresie wtasno-
Sci pieter*’. Jednoczesnie wynika z niej wyraznie, ze mezczyzna przedstawiaja-
cy pytanie kancelarii uwazat gorne pigtro za rzecz odrebna, zgodnie ze znanym
mu prawem lokalnym, a przez to mogaca stanowi¢ przedmiot witasnosci jego
sasiada’®.

Pojawia sie pytanie, czemu kancelaria cesarska narzuca zasade prawna, Kto-
ra na prowincjach byta obca, a nawet jak si¢ wydaje, cze$ciowo przezwyci¢zona
w samym Rzymie®®. Generalnie przeciez takze po wydaniu Constitutio Antoni-
niana prawa prowincjonalne pozostaty w uzyciu, a prawo rzymskie nie stato sig
automatycznie prawem wszystkich mieszkancow Imperium. Zdarzato sie jed-
nak, ze nowi obywatele rzymscy poddawali si¢ prawu rzymskiemu, szczegolnie
jezeli byto ono dla nich korzystniejsze. Z taka sytuacja mamy do czynienia wia-
$nie w analizowanej konstytucji, w przypadku ktorej to rzymskie, a nie lokalne
rozwigzanie bylo bardziej satysfakcjonujace dla Aristenosa, pozwalato mu bo-
wiem na rozciggnigcie jego wiasno$¢ na czesci budynku wzniesione przez sa-
siada. Kancelaria cesarska nie mogta tez odpowiedzie¢ mu w inny sposob, mu-
siata bowiem trzymac¢ si¢ prawa rzymskiego. Jednoczes$nie kancelaria musiata
by¢ $wiadoma, ze zaproponowane rozwigzanie sprzeczne bylo z wielowiekowa
tradycja na Wschodzie, ktére w zwiagzku z tym nie miato szans na jej przezwy-
ciezenie®,

Mozna by probowaé szuka¢ dowodu na obowigzywanie zasady superficies
solo cedit w fakcie braku poswiadczen odrebnej wtasnosci pigter w papirusach,
ale spowodowane jest to raczej ogdlnym spadkiem liczby papiruséw zachowa-

J. Méléze Modrzejewski, Droit et justice dans le monde grec et hellénistique (JJurPap Sup-
plement X), Warszawa 2011, s. 475496 i cytowana tam bibliografia.

5 U. Yiftach-Firanko, Law in Greco-Roman Egypt: hellenization, fusion, romanization, [w:]
R. S. Bagnall (red.), The Oxford Handbook of Papyrology, Oxford 2009, s. 543.

46 C. Maschi, La proprieta divisa..., s. 162.

47 1bidem, s. 135.

48 R. Taubenschlag, Le droit local dans le constitutions prédiociétiens, [w:] P. Collinet; F. de
Visscher (red.), Mélanges de droit romain: dédiés a Georges Cornil 2, Paris 1926, s. 504.

49 A.B. Zaera Garcia, Superficies solo cedit..., s. 1012.

50 C. Maschi, La proprieta divisa..., s. 163-168.
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nych do naszych czasdéw, datowanych na okres po Constitutio Antoniniana. Ge-
neralnie bowiem, liczba papirusow gwattownie spada w IV i V w., a ponownie
pojawiajg sie one w nieco wiekszej liczbie w VI w. n.e.* Analogicznie, znajdu-
jemy ponowne poswiadczenia sprzedazy poszczegdlnych pomieszczen czy po-
dziatu nieruchomos$ci na wyraznie wyodrgbnione czgéci datowane wiasnie na
VI-VII w. n.e. | tak w CPR VII 44 (V-VI w., ?) sprzedawana jest piwnica,
w P. Bodl. | 45 (ok. 610 n.e., Apollonopolis) kellia oraz symposion, a w SB
XVIII 13320 = P. Mich. XIII 665 (613-641, nom afroditopolanski) Theodoros
syn Makariosa wraz z dzie¢mi jego zmartego brata Kollouthosa zbywa czes¢
domu w postaci holu oraz dwoch andronéw Enochowi synowi Psimanobetesa
i jego siostrze Mari wraz z mg¢zem lakubiosem. P. Lond. V 1733 (594 n.e., Sie-
ne) oraz P. Miinch. | 9 (585 n.e., Siene) czgéciowo dotycza sprzedazy tej samej
nieruchomosci. Zbywana jest w nich potowa symposionu, powyzej ktoérego
znajduje si¢ sypialnia wytaczona ze sprzedazy, jako nalezaca do innej osoby,
dodatkowo sprzedaje sie ¥4 dachu®. Fakt odrebnej wlasnosci pieter wynika tak-
ze z P. Miinch. | 11 (586 n.e., Syene) czy P. Miinch. | 12 (590-591 n.e., Syene)
a takze SB 1 6000 (VI w., ?), w ktorym siostra gwarantuje bratu dojécie do jego
dwoch pomieszczen wyodrebnionych z przyznanego jej domus®s.

Jak wskazuja zrodta z okresu bizantynskiego lokalna ludno$¢ pozostata za-
tem wierna tradycjom wypracowanym wczesniej, dopuszczajacym odrgbng
wiasno$¢ pomieszczen®t, nawet jezeli pozostawaty one w jaskrawej sprzeczno-
sci z klasycznym prawem rzymskim. Wtadcy tolerowali bowiem te odrgbnosé,
dopoki odpowiadata ona na potrzeby i zapewniata tad spoteczny. Narzucenie
zasady superficies solo cedit we wschodnich prowincjach wydaje si¢ zatem bar-
dzo mato prawdopodobne, ze wzgledu na jej utrwalony charakter, jak i odpo-
wiadanie potrzebom spotecznym i ekonomicznym oraz fakt jej obowigzywania
w czasach bizantynskich.

Podobne poswiadczenia wiasnosci poszczegolnych czgséci budynku znajdujemy
w papirusach takze z terenu Syro-Palestyny, a mianowicie w P. Petra IV 40 (po 574
n.e., Sadaga), ktory dotyczy sprzedazy dwoch pomieszczen i potowy dziedzifica oraz
P. Nessana 22 (566 n.e., Nessana), w ktorym rodzenstwo dokonywato podziatu bu-
dynku w ten sposob, ze kazde z nich dostawato $cisle okreslone pomieszczenia. Co
wazne, Z tego terenu pochodzg takze dwa inne bardzo istotne zrodta wskazujace
bezposrednio na wlasno$¢é poszczegdlnych pieter. Sg nimi Liber syro-romanus®

5L T. Derda, Papirologia, [w:] E. Wipszycka (red.), Vademecum historyka starozytnej Grecji
i Rzymu. Zrédloznawstwo starozytnosci klasycznej I/II, Warszawa 2001, s. 368.

52 0. Montevecchi, op. cit., s. 110.

53 Zob. doktadniej A. Skalec, Dostep do budynku na podstawie SB | 6000, ,,Zeszyty Prawnicze

UKSW?” 2015, nr 15.3, s. 95-117.

H.J. Wolff, Das Recht der griechischen Papyri Agyptens in der Zeit der Ptolemdier und des

Prinzipats 1. Bedingungen und Triebkrdfte der Rechtsentwicklung, Miinchen 2002, s. 114.

5 Liber syro-romanus § 98, FIRA 1.
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oraz Traktat Urbanistyczny Juliana z Askalonu®®. W tym pierwszym zrédle § 98
wskazuje, ze wiasciciel nizszej czesci budynku, przystepujac do prac remonto-
wych musi utrzymaé swoja cze$¢ w dobrym stanie, gdyz podtrzymuje ona czesé
wyzsza nalezaca do innej osoby. Takze w Traktacie Urbanistycznym Juliana
z Askalonu — zbiorze regulacji dotyczacych budownictwa prywatnego na terenie
Palestyny w VI w. n.e., znajdujemy podobne uregulowania w przypadku np.
wybijania otwordéw drzwiowych i okiennych czy tez zastepowania filaru ko-
lumna, co §wiadczy 0 dopuszczalno$ci wlasnosci zarowno poszczegolnych pie-
ter, jak i lokali. W sposob najwyrazniejszy wynika to z § 35, dotyczacego po-
dziatu kosztow wykonania poszczegolnych pigter:

§ 35. 1. Jesli wszyscy wiasciciele niezabudowanego gruntu, bedacego przedmiotem
wspoOlwlasnosci, chcg go zabudowac czy to z powodu upadku czy dlatego, ze w tym celu
go zakupili i chcg wybudowa¢ (dom) w taki sposob, ze jeden bedzie whascicielem parte-
ru, inny pierwszego pietra, jeszcze inny drugiego pietra to trzeba, zeby jako ze chodzi
o dom, przestrzegali przepisow odnosnie odbudowy domu, jesli za§ chodzi o pietra, kt6-
re sg $wiezo wznoszone, a nie istnieja od dawna, zeby kazdy z wiascicieli wybudowat je
az do stropu.

Liczne postanowienia Traktatu wskazuja, ze whasciciel kazdego pietra czy
mieszkania byt odpowiedzialny sam za jego wzniesienie czy naprawe. Pewne
odrebnosci istniaty w prawach lokalnych jezeli chodzi o szczegoty, co zaobser-
wowaé¢ mozemy W przypadku odbudowywania parteru. Julian przedstawia az
trzy rozne rozwigzania tego zagadnienia — funkcjonujace w Askalonie, w Ceza-
rei i zaproponowane przez niego. Kazde z nich wychodzito jednak z zatozenia
odrebnej wlasnosci picter.

3. Zmiany w obowiazywaniu zasady superficies solo cedit
w rzymskim prawie poklasycznym i justynianskim

Przytoczone powyzej zrodta w wyrazny sposob wskazuja, ze zasada prze-
ciwna do rzymskiej superficies solo cedit nigdy nie przestata obowigzywac na
terenie wschodnich prowincji rzymskich, wywodzac si¢ z wielowiekowej trady-
cji funkcjonujacej na tym obszarze, pomimo iz stata ona w jaskrawej sprzeczno-
$ci z rzymska regula. Prawo rzymskie bylo jednak porzadkiem prawnym
»otwartym”, ktory nigdy nie ograniczyt zrodet prawa, np. do decyzji cesarzy,
a dopuszczat wspotistnienie zréoznicowanych zasad w réznych czgéciach Impe-

5 C. Saliou, Le traite d urbanisme de Julien d’Ascalon, Paris 1996; C. Saliou, Le traité de droit
urbain de Julien d’Ascalon coutumier et codification, [w:] E. Levi (red.), La codification des
lois dans |’Antiquité: actes du colloque de Strasbourg, 27-29 novembre 1997, De Boccard
2000, s. 293-313; B. S. Hakim, Julian of Ascalon treatise of construction and design rules
from sixth-century Palestine, ,,Journal of the Society of Architectural Historians” 2001, nr 60
(1), s. 4-25.
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rium, jednakowo waznych i obowiazujacych, jednakowo efektywnych, nieza-
leznie od tego, czy byty zgodne, czy tez nie z prawem cesarskim®’. Niekiedy to
praktyka lokalna wrgcz wptywata na zmiany w prawie rzymskim, jak chocby
w przypadku actio pluvia arcendae®®.

Z podobnym zjawiskiem mieli§my do czynienia takze w przypadku kwestii
wlasnosci pigter, ktora znana byta prawom obowigzujagcym na wschodzie. Prak-
tyka ta, wraz potrzebami ludnosci zamieszkujacej Rzym, doprowadzita do od-
stepstw W zakresie stosowania zasady superficies solo cedit, i do stosowania
rozwigzan pelniej odpowiadajacym oczekiwaniom spoteczenstwa. W prawie
poklasycznym omawiana reguta ulegta zachwianiu, na skutek typowego dla te-
go okresu zjawiska, jakim byta wulgaryzacja prawa, wynikajaca z faktu, iz inne
ludy podlegajace wtadzy Rzymian jej nie znaly, dopuszczajac communio pro
diviso®®. W poklasycznym bowiem zbiorze Epitome Gai wytgczone zostato au-
tomatyczne dzialanie zasady superficies solo cedit w przypadku inadeficatio®.
Wydaje si¢ rowniez, ze poklasyczne prawo rzymskie dopuszczato wtasnosé po-
szczegdlnych pieter®l. Pojawia si¢ pytanie, czy zmienilo si¢ to w prawie justy-
nianskim, ktore zdaje si¢ powraca¢ W petni do rozwigzan klasycznych®?, na co
wskazywa¢ moze zamieszczenie w Digestach bez zadnych zmian fragmentow
z Res cotidianae Gaiusa® oraz fragmenty Instytucji justynianskich dotyczace
superficies solo cedit®.

W zrodtach justynianskich znajdujemy jednak liczne interpolacje, sugeruja-
ce mozliwos¢ istnienia wlasnosci osobnych pigter. Za dopuszczalnoscia odreb-
nej wiasnosci budynku od gruntu, a co za tym idzie takze jego czgsci, opowia-
dajg sie tacy autorzy jak: Biondi®, Maschi®®, Solazzi®’, a takze Riccobono®. Nie

57 M.R. Cimma, Norma giuridica e effettivita del diritto: alcune osservazioni in tema di superfi-
cies, s. 8-9. Dostepne online: http://www.studitardoantichi.org/einfo2/file/10076-CIMMA.pdf.

58 Zob. np. S. Perozzi, Il divieto d’atti di emulazione e il regime giustinianeo delle acque private,
»Archivio giuridico” 1894, nr 53, s. 350-377; V. Scialoja, Teoria della proprieta nel diritto
romano |, Roma 1928, s. 384; E. Betti, Istituzioni di diritto romano, Milano 1942 (wyd. 2),
s. 381; P. Voci, Istituzioni di diritto romano, Milano 1954, s. 277-278; B. Biondi, Istituzioni di
diritto romano, Milano 1956 (wyd. 3), s. 262-263; P. Bonfante, Corso di diritto romano Il. La
proprieta 1, Milano 1966, s. 487-488; E. Schonbauer, Die actio aquae pluviae arcendae, ,,Ze-
itschrift der Savigny-Stiftung fiir Rechtsgeschichte” 1934, nr 54, s. 233-257.

% A.B. Zaera Garcia, La propiedad superficiaria en el derecho romano Justinianeo, ,,Revue in-
ternationale des droits de 1’antiquité” 2004, nr 51, s. 378.

60 A, Sokala, op. cit., s. 150.

61 A.B. Zaera Garcia, La propriedad superficiaria..., s. 378.

62 A. Sokala, op. cit., s. 150.

6 D.41.1.7.10; D. 41.1.7.12.

64 1,2.1.29; 1. 2.1.30.

85 B. Biondi, La categoria romana delle servitutes, Milano 1946, s. 525.

66 C. Maschi, La proprieta divisa..., s. 135-170.

67 S, Solazzi, La superficies nel diritto giustinianeo, ,,Archivio Giuridico” 1954, nr 146, fasc.
1-2,s.24-32.
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zgadzajg si¢ z tym miodsi autorzy: Sitizia®, Pastori” i Rainer’, wykluczajgcy
uznanie wiasnosci poszczegdlnych pigter w prawie justynianskim. Nie ulega
watpliwosci, ze kompilatorzy justynianscy pragneli powrdci¢ do jak najczyst-
szego prawa klasycznego, co spowodowato, ze W zadnym z fragmentow Dige-
stow nie znajdziemy formalnego uznania wtasnosci horyzontalnej. Jej uznanie
byloby bowiem sprzeczne z tradycja klasyczng, na wzor ktorej kompilatorzy
starali si¢ uksztaltowa¢ prawo justynianskie’?. Twierdzenie, iz Justynian doko-
nawszy oficjalnego uznania superficies — prawa zabudowy (powierzchni) — ro-
zumianego, jako zbywalne i dziedziczne prawo do mieszkania w budynku
wzniesionym na cudzym gruncie’®, jako iura in re aliena, nigdy nie dokonat
wyraznego uznania odrgbnej wiasnosci budynku, nie moze doprowadzi¢ do
wniosku, ze ta druga byta instytucjg prawng ignorowang przez prawo rzymskie,
jako ze uznanie superficies tez nie byto konieczne. Odpowiadato jednak rze-
czywisto$ci spotecznej, ekonomicznej i urbanistycznej Imperium Rzymskiego’.
Zagadnienie dopuszczania przez prawo justynianskie odrebnej wlasnosci picter
pozostaje kwestig otwartg, nie ulega natomiast watpliwo$ci, iz pod wptywem
tradycji lokalnych i potrzeb ekonomiczno-spotecznych doszto w prawie rzym-
skim do wyksztalcenia si¢ instytucji, takiej jak superficies, gwarantujacej
uprawnionemu bardzo szeroka ochrone. Superficies, dajace prawo korzystania
z czesci budynku i dysponowania nim, gwarantowato faktyczne uksztalttowanie
stosunkéw W sposob bardziej odpowiadajacy potrzebom ekonomicznym, spo-
tecznym i lokalowym istniejacym w miastach, niz sztywne trzymanie sig¢ zasady
superficies solo cedit™.

Podsumowanie

Superficies solo cedit jest zasadg typowo rzymska, wyrazem rzymskiej toz-
samosci, ktora nie byta dzielona z innymi ludami antycznymi’®. Wielowiekowa
praktyka na terenach, ktore pozniej staty sie wschodnimi prowincjami Imperium
Rzymskiego, ktora poswiadczona jest przede wszystkim w zachowanych do na-
szych czasow papirusach oraz Traktacie Juliana z Askalonu pokazuje jednak, ze

8 S, Riccobono, op. cit., s. 301-317.

69 F, Sitizia, Il diritto di superficie nelle fonti bizantine, [w:] F. Sitizia (red.), Studi sulla superfi-
cie in epoca giustinianea, Milano 1979, s. 83-112.

0 F. Pastori, Le influenze del diritto postclassico nella configurazione del rapporto superficiario,
[w:] Atti dell ‘Accademia Romanistica Costantina IX (1993), s. 121-137.

1 J.M. Rainer, op. cit., s. 327-357.

2 F, Pastori, La superficie..., s. 213-221.

3 D.8.2.24; D. 30.86.4; D. 39.2.45.

4 A.B. Zaera Garcia, La propriedad superficiaria..., s. 379.

5 C. Maschi, La proprieta divisa..., s. 149-161.

6 A.B. Zaera Garcia, Superficies solo cedit..., s. 1010.
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w ramach cesarstwa mogty funkcjonowac tez odrgbne zasady, dopuszczajace
wlasno$¢ poszczegdlnych pigter czy pomieszczen, co W zrodtach rzymskich zo-
statoby okreslone mianem communio pro diviso, co wspdtistniato z wtasnosciag
utamkowych udziatow w budynkach. Ta elastyczno$¢ prawa pozwalata na do-
konywanie transakcji handlowych pomigdzy wiascicielami gruntu i budynku,
jak i tych pomiedzy wiascicielami cze$ci budynkow’’, w jak najpetniejszy spo-
so6b odpowiadajac na potrzeby spoteczne i ekonomiczne ludzi, ktorzy w wigk-
szosci przypadkow nie mogli sobie pozwoli¢ na wzniesienie samodzielnie cate-
go budynku. Ta elastyczno$¢ odpowiadata rowniez czgstym sytuacjom podziatu
budynkow na skutek dziedziczenia przez coraz to nowych spadkobiercow.

Te powody oraz oddziatywanie lokalnych praktyk doprowadzity do wy-
ksztatcenia si¢ nowych instytucji prawa rzymskiego, a by¢ moze takze do uzna-
nia w nim odrgbnej wiasno$ci pigter. Te same potrzeby sg zrédtem odstepstw od
zasady superficies solo cedit we wspotczesnych ustawodawstwach, w tym pol-
skim, ktore przyjmujg ja wprawdzie za obowigzujaca, ze wzgledu na jej zna-
czenie dla bezpieczenstwa obrotu, ale przewidujg jednoczes$nie duza liczbe od-
stepstw (odrgbna whasno$¢ budynkéw, lokali), co podyktowane jest wzgledami
gospodarczymi i spotecznymi, wychodzacymi naprzeciw praktyce’.
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Inskrypcje
IG XI5

The Roman principle of superficies solo cedit, the ownership
of individual floors in the Eastern provinces of the Empire
and its influence on the Roman law

Summary

The principle expressed in the maxim superficies solo cedit is one of the best known rules of
private Roman law and also one of those which had an influence on modern European legal sys-
tems. In the Roman law, the rule regulated cases of placing fixtures (movable property) on the
land (immovable property). According to this rule, when the union of the land and the object is
complete, the object belongs to the owner of the land.

However, this principle was not in force in other ancient laws that allowed the ownership of
separate floors or rooms. These laws, functioning in the Eastern part of the Roman Empire, had
their influence on the Roman law, in which some deviations from the principle of superficies solo
cedit were recognized in postclassical and Justinian law. Sources from the East, confirming the
separate ownership of buildings and floors, as well as the impact of this practice on the Roman
law will be subject of this article.

Keywords: superficies solo cedit, Roman law, ancient laws, ownerships of separate floors, papyri.



