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WSTEP

Wystepowaé moga rézne wymiary zwigzku funkcjonalno-gospodarczego
pomiedzy poszczegdlnymi czesciami nieruchomodci ziemskiej. Badanie funkcjo-
nalno-gospodarczych zwiagzkéw nieruchomosci ziemskiej polega wigc na usta-
leniu istnienia powigzan m.in. o charakterze terytorialnym, organizacyjnym i fi-
nansowym pomiedzy poszczegdlnymi cze$ciami danej nieruchomosci ziemskiej.
Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze rozne s interpretacje zwigzkéw funkcjonalnych
rezydencji z gospodarstwem rolnym. Badajac funkcjonowanie nieruchomosci
ziemskich (majatkéw ziemskich) na przestrzeni wiekéw mozna stwierdzié, ze
zwigzki funkcjonalno-gospodarcze pomiedzy zespolami patacowo-parkowymi
nieruchomosci ziemskiej a czg¢scia gospodarcza nalezy rozumiec jako wzajemna
zaleznos$¢ niezbedna dla prawidlowego funkcjonowania catego majatku ziem-
skiego. Niemozliwe byloby prowadzenie dzialalnosci rolniczej (produkcyijnej)
bez dobrej organizacji pracy (planowania, nadzoru, zbytu). Funkcjonowanie
palacowego zaplecza administracyjno-ksiegowego, ktére bylo zlokalizowane naj-
cze$ciej w najblizszym otoczeniu dworu, nie miatoby racji bytu bez tej czesci nie-
ruchomosci, ktéra stuzyla produke;ji rolne;.

Przykladem jest wilanowska nieruchomo$¢ ziemska. Objeta jedna ksiega
hipoteczna pod nazwa ,Dobra Ziemskie Wilanéw” stanowila nierozerwalna
calo$¢ organizacyjna i gospodarcza, w ktdrej jednak wyrézni¢ mozna kilka cze-
$ci funkcjonalnych. Do pierwszej z nich nalezaly palac w Wilanowie, muzeum
i park wilanowski, druga — figurujaca w bilansach débr i intereséw Adama hr.
Branickiego pod nazwa gospodarstwo rolne — tworzyly gospodarstwa rolne
i mleczne z terenu wilanowskiej nieruchomosci ziemskiej oraz dzial dzierzawy.
Kolejne czeéci stanowily lasy wilanowskie i ogrody oraz sady wilanowskie — od
1936/1937 r. okreslane mianem ogrodéw wilanowskich. Zwiazki funkcjonal-
ne, glownie gospodarcze, pomiedzy poszczegdlnymi czesciami wilanowskiej
nieruchomosci ziemskiej zacie$nialy sie tworzac kompleks ekonomicznie uza-
leznionych od siebie elementéw, stanowigcy zorganizowana jednostke gospo-
darcza.

Niestety, dzi§ Wilanéw najczeéciej kojarzy si¢ nam tylko z krélem Ja-
nem IIT Sobieskim oraz Muzeum Kroéla Jana III w Wilanowie. Zdecydowanie
mniej wiemy na temat kwestii gospodarczo-ekonomicznych i zwigzkéw funk-
cjonalno-gospodarczych wilanowskiej nieruchomosci ziemskiej. Celem ni-
niejszej publikacji jest wypelnienie tej luki. Opracowanie powstato na podsta-
wie wieloletnich badan nad aspektami gospodarczej dzialalnosci wilanowskiej
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10 Wistep

nieruchomosci ziemskiej oraz licznych monografii i artykuléow juz opubliko-
wanych przez autora'.

Prezentowana ksiazka zostala podzielona na pie¢ rozdzialéw i epilog. Ce-
lem pierwszego rozdzialu jest przedstawienie procesu ksztaltowania sie pojecia
ynieruchomos$¢ ziemska” poczawszy od $redniowiecza az do potowy wieku XX.
W czesci pierwszej oméwiono prawo wlasnosci w okresie od $redniowiecza do
rozbioréw Polski, ze szczegdlnym uwzglednieniem rzeczy ruchomych i nieru-
chomych, rzeczy pospolitych i prywatnych, dobr ziemskich. W przypadku débr
ziemskich zwrécono uwage na elementy skladowe tych débr: rzeczy gtéwne
i przynalezno$ci dobr; parafie, jako state elementy dobr ziemskich; obrét ma-
jatkami ziemskimi. Czg$¢ druga dotyczy okresu pod zaborami, rosyjskim, au-
striackim i niemieckim. Kwestie zwigzane z nieruchomo$cia ziemska najdo-
ktadniej zostaly przedstawione w przypadku zaboru rosyjskiego. Definiowaniu
pojecia nieruchomosdci ziemskiej w dwudziestoleciu miedzywojennym poswie-
cono czes¢ trzecig. Szczegdlnie skoncentrowano sie na tymczasowym rozpo-
rzadzeniu Rady Ministréw z 1 wrzesnia 1919 r., ktére regulowalo przenosze-
nie wlasnoéci nieruchomoéci ziemskich. Co zrozumiale, rozporzadzenie to
obowigzywalo w momencie wejécia w zyciu dekretu PKWN z wrze$nia 1944 r.
o przeprowadzeniu reformy rolnej i swoja moc obowiazujacg utracito dopiero
z datg 26 lipca 1957 r., to jest z dniem uzyskania wazno$ci przez dekret o obro-
cie nieruchomos$ciami rolnymi.

Ostatnia cze$¢ rozdzialu pierwszego dotyczy definiowania pojecia nieru-
chomosci ziemskiej po II wojnie $wiatowej. Zawarte w niej ustalenia zostaly
oparte na dokumentach archiwalnych, projekcie ustawy o obrocie nieruchomo-
$ciami ziemskimi, opracowanym przez Komisje Rolng Krajowej Rady Narodo-
wej w 1946 r. Nastepnie odniesiono si¢ do definiowania pojecia nieruchomosci
ziemskiej w prawie polskim w $wietle najnowszych publikacji prawniczych. Na
koniec rozdzialu oméwiono ustawe ze stycznia 1957 r. o obrocie nieruchomo-
$ciami rolnymi, ktéra zastapila pojecie ,nieruchomosci ziemskiej”, okresleniem
,nieruchomodci rolnej”. Zwrécono uwage na fakt, ze wedlug nowych przepiséw
pojecie ,nieruchomosdci rolnej” bylo wezsze od pojecia ,nieruchomosci ziem-
skiej”, co ma ogromne znaczenie dla rozstrzygnie¢ sporéw sadowych toczacych
sie obecnie w sprawach zwigzanych z roszczeniami bylych wlascicieli majatkow
ziemskich lub ich spadkobiercéw, ktére zostaly przejete na wlasnos¢ parnstwa
w ramach dekretu PKWN o przeprowadzeniu reformy rolnej z wrzesnia 1944 .

Drugi rozdzial zostat poswigcony dziejom wilanowskiej nieruchomoéci ziem-
skiej od poczatku jej istnienia do 19261, tj. $mierci Ksawerego Branickiego, przed-
ostatniego z prywatnych wlascicieli Wilanowa. Nie jest to jedynie rys historyczny,
lecz opracowanie uwzgledniajace dzialalnos¢ gospodarcza poszczegdlnych czedci

' Zob. bibliografia.
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skladowych wilanowskiej nieruchomo$ci ziemskiej oraz tworzenie sie zwigzkow
funkcjonalnych pomiedzy nimi. Na poczatku rozdzialu przedstawiono proces,
zapoczatkowany pod koniec wieku XVI, polegajacy na dazeniu magnaterii, prak-
tycznie z obszaru catego kraju, do nabywania nieruchomosci ziemskich w poblizu
stolicy kraju Warszawy. W tym kontekscie nalezy postrzega¢ powstanie dobr wila-
nowskich, ktorych wlascicielem stat sie Jan IIT Sobieski. Intersujaca z punktu wi-
dzenia rozwoju gospodarczego wilanowskiej nieruchomosci ziemskiej jest czes¢
opisujaca losy débr wilanowskich w posiadaniu Potockich (1800-1892). Przed-
stawia ona rozwdj struktury zarzadu dobr wilanowskich w wieku XIX w kontek-
$cie ksztattowania si¢ zwiazkow funkcjonalnych, ze szczegdlnym uwzglednieniem
struktury organizacyjnej klucza wilanowskiego, w tym Oddzialu Prewentowego,
Oddzialu Ekonomicznego i Oddzialu Le$nego, posiadlosci warszawskich oraz
formy zarzadzania dobrami wilanowskimi. Rozdziat koriczy krotki opis loséw wi-
lanowskiej nieruchomosci ziemskiej po $mierci Aleksandry Potockiej w 1892 r.,
ktora na dziedzica swojego majatku wyznaczyla kuzyna, Ksawerego Branickiego,
zarzadzajacego dobrami wilanowskimi do 1926 r.

Rozdzial trzeci, najobszerniejszy, dotyczy funkcjonowania wilanowskiej
nieruchomosci ziemskiej w latach 1927-1945, tj. ostatniego okresu w dziejach
Wilanowa, kiedy jego wlascicielem jest osoba prywatna, Adam Branicki, ze
szczegdlnym uwzglednieniem kwestii finansowych. W pierwszym podrozdziale
zostaly przedstawione mechanizmy podzialu spadku po zmartym w 1926 r. Ksa-
werym Branickim, ktére doprowadzily do tego, ze jego syn Adam Branicki stat
sie wlascicielem wilanowskiej nieruchomosci ziemskiej. Kolejne podrozdziaty
przedstawiaja problemy finansowe, z jakimi przyszto si¢ boryka¢ nowemu wladci-
cielowi. Probowano znalez¢ odpowiedz, na pytanie, co bylo powodem zadluze-
nia si¢ Adama Branickiego w bankach i instytucjach kredytu dlugoterminowego
oraz u oso6b prywatnych, w tak krétkim czasie, na ponad 20 mln zl, ogromnej
kwoty, jak na 6wczesne czasy. Nastepnie przedstawiono nieudolne proby wyj-
$cia Adama Branickiego z tego zadluzenia oraz wlaczenie si¢ Paristwowego Banku
Rolnego (dalej: PBR) w sanacje finanséw Wilanowa. Rola PBR w uzdrawianiu
sytuacji finansowej Branickiego byla szczeg6lna. Bank ten, stajac sie po pewnym
czasie gléwnym wierzycielem Branickiego, w celu odzyskania swoich pienigdzy
oraz niedopuszczenia do wszczecia przez pozostalych wierzycieli postepowarn
licytacyjnych w odniesieniu do czesci nieruchomosci wilanowskiej, stanowia-
cych zastaw dla zaciagnietych kredytéw, wspolnie z Branickim przeprowadzit
rzadowa parcelacje gruntéw, w celu ich sprzedazy. Skutki akcji PBR, majacej na
celu uzdrowienie sytuacji finansowej Adama Branickiego, zostaly przedstawione
w podrozdziale czwartym. Natomiast odpowiedzi na pytanie, czy akcja parcela-
cyjna spelnila pokladane w niej nadzieje Adama Branickiego, dostarcza podroz-
dzial piaty, gdzie przedstawiono sytuacje, szczegdlnie finansowa, D6br Wilanow
przed wybuchem II wojny $wiatowej oraz w pierwszych latach okupacji nie-
mieckiej. W podrozdziale széstym, bazujac na bogatym materiale archiwalnym,
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ukazano gléwne uwarunkowania funkcjonowania débr wilanowskich w latach
1931-1938 oraz pokuszono si¢ o prognozy loséw wilanowskiej nieruchomosci
ziemskiej, o ile nie doszloby do okupacji niemieckiej.

Kolejny podrozdziat rozdzialu trzeciego zajmuje sie sytuacja wilanowskiej
nieruchomoéci ziemskiej w pierwszych latach okupacji niemieckiej. Jest to in-
teresujace zagadnienie, gdyz w poczatkowym okresie okupacji najezdzcy po-
traktowali rodzine Branickich nieco inaczej, niz zdecydowana wigkszo$¢ spote-
czenstwa polskiego. Z dokumentéw archiwalnych wynika, iz Braniccy cieszyli
sie pewnymi wzgledami okupanta. We wrze$niu 1939 r. podczas oblezenia War-
szawy generalowie niemieccy otrzymali rozkaz roztoczenia opieki nad patacem
w Wilanowie, dzigki czemu wkraczajaca do majatku Wilanéw armia niemiecka
nie wyrzadzila zespolowi patacowo-parkowemu wigkszych szkod. Za kolejny
przyklad pewnych wzgledéw okupanta wobec rodziny Branickich mozna uzna¢
wstrzymanie w grudniu 1941 r., wszczetej na wiosne tegoz roku, procedury kon-
fiskaty calosci dobr wilanowskich Adama Branickiego. Ponadto w podrozdzia-
le tym przedstawiono warunki funkcjonowania wilanowskiej nieruchomosci
ziemskiej w poczatkowym okresie okupacji niemieckiej i ich wplyw na sytuacje
gospodarcza tych débr.

Rozdzial trzeci konczy przedstawienie problematycznej sprzedazy przez
Adama Branickiego obszaru lesnego ,Laski-Borkow” w 1940 r. na rzecz Paristwo-
wego Banku Rolnego, celem czgéciowej splaty zadluzenia w tym banku, zabezpie-
czonego kaucjami zapisanymi na dobrach Wilanéw w dziale IV. Powyzszy obreb
le$ny zostat sprzedany wraz z zabudowaniami le$niczéwki i gajéwki za 2 mln zk.
Cena ta zaliczona miala zosta¢ na poczet dtugu Branickiego wobec PBR powsta-
lego przed 1 wrzesnia 1939 r. W zwiazku z ta transakcja zostaly przeprowadzone
zmudne badania, ktére dostarczyly odpowiedzi, czy w $wietle prawa polskiego,
przepiséw dotyczacych obrotu nieruchomog$ciami ziemskimi i obszarami le$ny-
mi oraz polskiego prawa bankowego, sprzedaz obszaru Laski-Borkéw byla wazna
(skuteczna).

W rozdziale czwartym zostala omoéwiona produkcja rolnicza wilanow-
skiej nieruchomo$ci ziemskiej w dwudziestoleciu miedzywojennym. W wila-
nowskiej nieruchomosci ziemskiej objetej jedna ksiega hipoteczna pod nazwa
,2Dobra Ziemskie Wilanéw”, stanowiacej nierozerwalng calo$¢ organizacyjna i go-
spodarcza, wyrédzniono kilka czeéci funkcjonalnych. Do pierwszej nalezal patac
w Wilanowie, muzeum i park wilanowski, druga — figurujaca w bilansach débr
i intereséw Adama hr. Branickiego pod nazwa gospodarstwo rolne — tworzyly go-
spodarstwa rolne i mleczne z terenu wilanowskiej nieruchomosci ziemskiej oraz
dzial dzierzawy. Kolejne czesci stanowily wilanowskie lasy i ogrody oraz sady wi-
lanowskie — 0d 1936/1937 r. okreslane mianem ogrodéw wilanowskich. Zwiazki
funkcjonalne (przede wszystkim gospodarcze) pomiedzy poszczegdlnymi cze-
$ciami wilanowskiej nieruchomodci ziemskiej zacie$nialy si¢, tworzac kompleks
ekonomicznie uzaleznionych od siebie elementéw, stanowigcy zorganizowana
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jednostke gospodarcza. Bazujac na materiale Zzrédlowym starano sie przedsta-
wic role i znaczenie dzialalno$ci gospodarstwa rolnego dla sytuacji gospodarczej
i finansowej wilanowskiej nieruchomosci ziemskiej. Odniesiono si¢ zaréwno do
produkgji rolniczej gospodarstwa rolnego, jak i do pobocznej jego dzialalnosci,
polegajacej na wydzierzawianiu gruntéw, zabudowar i pomieszczen.

Rozdzial czwarty konczy kwestia ordynarii/naturalii w wilanowskiej nie-
ruchomofdci ziemskiej. Czeé¢ plonéw z gospodarstwa rolnego trafiata do pra-
cownikéw wilanowskiej nieruchomo$ci ziemskiej, jako tzw. naturalia, okre$lane
rowniez jako ,ordynaria”. W majatkach ziemskich czesto praktykowano zwyczaj
wyplacania pracownikom wynagrodzenia czeéciowo w gotéwce, a czesciowo
w plodach rolnych. W Dobrach Wilanéw w dwudziestoleciu miedzywojennym
oraz podczas okupacji niemieckiej nadal byly praktykowane ,ordynaria”. W cze-
$ci tej przedstawiono rodzaje ordynarii przyslugujace pracownikom zatrudnio-
nym na stale w wilanowskiej nieruchomosci ziemskiej w zaleznosci od zajmowa-
nego stanowiska.

Rozdzial piaty zostal poswigcony zwiazkom funkcjonalnym pomiedzy ze-
spotami patacowo-parkowymi a czescia gospodarcza wilanowskiej nieruchomo-
$ci ziemskiej. Zwiazki funkcjonalne pomiedzy zespolem patacowo-parkowym
a czg$cig gospodarcza potraktowano jako wzajemna zalezno$¢ niezbedna dla pra-
widlowego funkcjonowania calego majatku ziemskiego. Zalozono, ze niemozliwe
byloby prowadzenie dziatalnosci rolniczej (produkcyjnej) bez dobrej organizacji
pracy (planowania, nadzoru, zbytu). Funkcjonowanie zaplecza administracyj-
no-ksiegowego, ktére bylo zlokalizowane w najblizszym otoczeniu palacu, nie
mialoby racji bytu bez tej czesci nieruchomosci, ktéra stuzyla produkciji rolne;j.
W czeéci pierwszej rozdzialu przedstawiono funkcjonowanie zespotu palaco-
wo-parkowego w Wilanowie. Uwzgledniono koszty ponoszone przez ten zesp6t
oraz wplywy z oplat wejsciowych do muzeum i parku, a takze wplywy ze sprze-
dazy kwiatéw i rolin z ogrodu tudziez parku wilanowskiego. Ponadto, jako ko-
lejny przyklad $cistego powiazania zespolu palacowo-parkowego z pozostalymi
dzialami wilanowskiej nieruchomosci ziemskiej, przedstawiono kwestie zastawu
zbioréw dziel sztuki z muzeum usytuowanego w palacu wilanowskim na rzecz
Panstwowego Banku Rolnego.

W kolejnej czgéci rozdzialu piatego ukazano zagadnienie wykorzystywania
zespolu palacowo-parkowego w Wilanowie do produkeji rolniczej. Zwrécono
uwage na dzialalno$¢ o wybitnie rolniczym charakterze ogrodu Wilanéw, ktéry
byt usytuowany na terenie zespolu patacowo-parkowego. Nastepnie oméwiono
pozostale przejawy gospodarki rolnej w zespole palacowo-parkowym w Wilano-
wie: gospodarcze wykorzystanie Jeziora Wilanowskiego oraz licznych lak i po-
lan znajdujacych si¢ na terenie patacowego parku. Pod koniec rozdziatu przyto-
czono przyklady pokazujace, ze dzialalnos¢ gospodarcza zwiazana z produkeja
ogrodnicza odbywala sie réwniez w przypadku zespolu patacowo-parkowego
w Natolinie.
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Gléwny tekst ksiazki konczy epilog — Losy wilanowskiej nieruchomosci ziem-
skiej po zakoriczeniu I wojny swiatowej, w kontekécie dekretu PKWN z wrzeénia
1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej. W momencie przejmowania patacu
w Wilanowie na wlasno$¢ Skarbu Panstwa w wyniku przeprowadzenia reformy
rolnej, rodzina Branickich nie mogta skorzysta¢ z prawa do zabrania przedmiotéw
uzytku osobistego. Na poczatku 1945 r. Braniccy zostali wywiezieni do Krasno-
gorska pod Moskwa, gdzie przebywali do wrzesnia 1947 r. Wkrétce po powrocie,
w pazdzierniku 1947 r., do Polski spadkobiercy Adama Branickiego, poczatkowo
reprezentowani przez Beate Branicka, nastepnie Anne Branicka-Wolska, podjeli
starania o odzyskanie przedmiotéw osobistych z Wilanowa. Na temat skutecz-
noéci tych dzialan brak jest powaznych opracowan naukowych, a relacje spad-
kobiercéw Adama Branickiego sa ogélnikowe. W wyniku zmudnych prac archi-
walnych udalo sie w epilogu wyczerpujaco przedstawic¢ zakres i przebieg procesu
przekazywania rodzinie Branickich ruchomos$ci z palacu w Wilanowie.

Publikacja niniejsza jest adresowana do badaczy zajmujacych sie¢ problema-
tyka nieruchomosci, rzeczoznawcéw majatkowych, adwokatéow, radcéw praw-
nych, pracownikéw administracji samorzadowej. Moze réwniez stanowi¢ cenne
zrédlo wiedzy dla przedstawicieli nauki, m.in. ekonomistéw, historykéw gospo-
darczych oraz studentéw wydzialéw prawa i administracji, a takze studentéw stu-
diéw ekonomicznych.
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I. KSZTALTOWANIE SIE POJECIA
,NIERUCHOMOSCI ZIEMSKIEJ” W POLSCE
POCZAWSZY OD SREDNIOWIECZA DO CZASOW
WSPOLCZESNYCH

1. Od sredniowiecza do rozbioréw Polski

W $redniowieczu na ziemiach polskich nie wystepuje jednolite okreslenie
terminu wlasnosci, w przeciwienstwie do sytuacji w klasycznym prawie rzym-
skim czy tez obecnej. Zamiast tego postugiwano sie opisowa formuly, ktéra
wyliczala poszczegélne uprawnienia danej osoby w stosunku do rzeczy, wedle
$cisle okreslonego wzoru. Podobnie w Zrédlach nie wystepuje wyraz wlasciciel.
W miejsce tego przytaczano formule opisujaca rodzaj praw danego podmiotu’.

1.1. Rzeczy ruchome i nieruchome

Zgodnie z podziatem dokonanym przez Przemyslawa Dabkowskiego w pra-
wie staropolskim rzeczy byly dzielone na:

ruchome i nieruchome, ludzkie, poswiatne i szanowane, pospolite i prywatne,
w obiegu i z obiegu wyjete, gléwne i przynaleznoéci, jednostkowe i zbiorowe, po-
dzielne i niepodzielne, zamienne i niezamienne, zmystowe i niezmystowe (prawa)?.

Majatek w Polsce $redniowiecznej sktadat sie z wszystkich rzeczy ruchomych
i nieruchomych, cigzardéw, praw i wierzytelnosci.

Podobnie, jak w przypadku wszystkich praw $redniowiecznych w Europie,
réwniez i w Polsce zasadniczym podzialem prawa byl podzial na rzeczy ruchome
i nieruchome. Juz w wieku XIII rozrézniano dobra ruchome od nieruchomych.
Do nieruchomych zaliczano: ziemig, pola, ogrody, pastwiska, zamki, dwory,
domy, a do ruchomych: niewolnice, zwierzeta, odziez, roéliny, wozy, bron, sprze-
ty domowe. W pdzniejszym okresie za rzeczy nieruchome uwazano réwniez

' S. Russocki, Formy wladania ziemiq w prawie ziemskim Mazowsza (koniec XIV - po-
fowa XVI wieku), Warszawa 1961, s. 36.
* P. Dabkowski, Prawo prywatne polskie, t. I, Lwéw 1910, s. 241.
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ploty na gruntach, zboze na pniu, w przeciwienstwie do zboza juz zebranego, kto-
re bylo traktowane jako rzecz ruchoma. Natomiast do rzeczy ruchomych w wieku
XIII zaliczano jeszcze prawo zwyczajowe, a w wieku XV: zloto, srebro, gotowke
pieniezng, bydto, konie duze i male, dlugi oraz sumy zastawne na dobrach’.

Granice pomiedzy pojeciem ruchomodci i nieruchomosci nie byly przez caly
czas stale. Mogly ulega¢ zmianie w zalezno$ci od zmieniajacego si¢ otoczenia.
Przykladem moze by¢ dom. W pierwotnym prawie polskim byl on traktowany
jako rzecz ruchoma. W wieku XIII byt zaliczany do nieruchomych, jednak w XIV
i XV w. w licznych ksiegach sadowych zastrzegano, ,ze posiadacz ma prawo za-
bra¢ dom ze soba, gdy czy to skupiony przez blizszego krewnego, czy tez z innych
powodoéw ustapié bedzie musial z gruntu™. Dotyczylo to gtéwnie budynkéw go-
spodarczych.

W prawie staropolskim dobra nieruchome dzielono na rézne kategorie,
w zaleznosci od ich praktycznego zastosowania. Odrézniano dobra ziemskie od
dobr miejskich (terrestria, civilia). Domy miejskie, podobnie jak dobra ziemskie,
posiadaly swoje nazwy wlasne, np. w Poznaniu dom ,Pod murzyny”, , kamieni-
ca Romanowska”. Nastepnie dzielono dobra na dziedziczne i zastawne, a wérdéd
dziedzicznych rozrézniano dobra rodowe i nabyte.

Ze wzgledu na wlasciciela, wzglednie posiadacza débr, odrézniano dobra krélew-
skie (regalia), ktére dzielono znowu na dobra krélewskie stotowe i krolewszczyzny
albo dobra krzestowe, nadawane dozywotnio urzednikom, dobra ziemskie (rycer-
skie, szlacheckie), duchowne (te dzielono znowu na nalezace do 0séb prywatnych
i do instytutéw), dobra lenne. Dawniej znano takze rodowa wlasnoséé¢ chtopska®.

W staropolskim prawie bardzo dokladnie réznicowano podziat débr na rodo-
we (dziedziczne, haereditaria) i na nabyte (empta, quaesita). Do débr rodowych,
nazywanych réwniez gniazdowymi, zaliczano dobra dziedziczone po przod-
kach lub nabyte z mienia ojczystego. Wéréd doébr nabytych rozrézniano nabyte
za wlasne pieniadze i nadane przez ksiecia za zaslugi lub z laski. Dobra dziedzi-
czone dzielono ze wzgledu na ich pochodzenie na ojczyste i macierzyste. Dobra
odziedziczone po stryju nazywano patruelia, a po ciotce amitalia. Dobra rodowe
pierwotnie byly wyjete z obiegu. Ich wlascicielem byl caty r6d. Dopiero z czasem
wyodrebnila sie wlasno$¢ jednostkowa tych débr. Natomiast wéréd dobr naby-
tych pierwotnie wyrdzniano dobra wystuzone. Rozporzadzanie nimi przez wlasci-
ciela byto uzaleznione od zezwolenia ksigcia. Nie musiano zabiega¢ o zezwolenie
jedynie w przypadku, gdy w nadaniu lub przywileju zostato to zaznaczone®.

3 Ibidem, s. 244-245.
* Ibidem, s. 245.
S Ibidem, s. 248.
¢ Ibidem,s.249-251.
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1.2. Rzeczy pospolite i prywatne

W prawie staropolskim rzecza pospolita byla rzecz, z ktorej wszyscy mogli
korzysta¢, prywatne za$ stuzyly jednostce. Prawo jednak nie dokonywalo precy-
zyjnego zréznicowania rzeczy pospolitychirzeczy prywatnych, w zwiazku z czym
niektdre rzeczy nalezace do ksigecia uwazalo za pospolite. Bylo tak w przypadku
rzek i drog, ktére w swietle staropolskich zrédel byty traktowane jako pospolite’.

Rzeki pospolite byly réwniez nazywane: sptawnymi (navihgabiles), wolny-
mi, portowymi, nalezacymi do portu, ,spustnemi” oraz ,do portu godnemi”. Na-
tomiast prywatne nazywano dziedzicznymi. Statut piotrkowski z 1447 r. w art. 3
stanowil, iz wymienione w tym statucie rzeki stanowig wlasno$¢ krolewska i nikt
nie moze roéci¢ sobie do nich pretensji. Podobnie stanowita konstytucja sejmu
piotrkowskiego z 1496 r. Kazdy mial prawo do swobodnej zeglugi po tych rze-
kach. Szereg ustaw i mandatéw krolewskich oraz zadan szlacheckich potwierdzat
te zasade oraz nakazywal usuwanie przeszkdd utrudniajacych swobodny splaw
na tych rzekach. Ustawy jako rzeki sptawne w Koronie wymieniaja: Bug, Brde,
Dniepr, Drwece, Dunajec, Dzialdéwke (Wskre), Narewke, Narew, Nide, Note¢,
Odre, Pilice, Ropg, Prosng, Stryj, San, Ty$mienice, Warte, Wiste, Wieprz, Wisto-
ke, Wistok. Natomiast towienie ryb w tych rzekach bylo zastrzezone wylacznie
dla wlascicieli brzegéw przyleglych do nich®.

1.3. Dobra ziemskie

Dobra ziemskie w zrédtach okreslane byly stowem ,bona”, a jego polski odpo-
wiednik brzmial ,imienie”. Spotykane w Zrodlach okre$lenie ,haereditas” lub ,,pa-
trymonium” nalezy traktowac jako pojecie wezsze, mieszczace si¢ pojeciu ,bona”
i stanowigce jedna z kategorii dobr obok nadanych czy tez nabytych. ,Imienie” mo-
glo obejmowac zaréwno kilka wsi, jak i jedna wies, jej czes¢, a nawet kawalek tanu’.

1.3.1. Elementy skladowe dobr ziemskich

Stanistaw Russocki w obrebie débr ziemskich szlachty na Mazowszu w XIV
i XV w. wyrdznia szereg elementéw skladowych, ktore czesto stanowily samo-
dzielny przedmiot w obrocie. Przedstawia je w nastepujacej kolejnosci':

Siedlisko panskie: wraz z zabudowaniami gospodarczymi i ogrodem trakto-
wane byto jako centrum débr ziemskich. W obrocie mogto stanowi¢ przedmiot
odrebny lub mogto by¢ z niego wylaczone.

7 Ibidem, s. 263.

8 Ibidem, s. 264-265.

? S. Russocki, op. cit., s. 29-30.
10 Tbidem, s. 30-34.
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Role uprawne: stanowily gléwna czes¢ dobr ziemskich. Byly to grunty za-
réwno folwarczne, jak i oddane w dzierzawe za czynsz.

Laki: pomijajac grunty uprawne stanowily najcenniejsza czes¢ nieruchomo-
$ci ziemskiej. Mogly one réwniez stanowi¢ osobny przedmiot w obrocie.

Pastwiska: rozrézniano tutaj pastwiska wlasciwe (pascua), ktére byly w kazdej
wsi oraz pastwiska przygodne (,pruzne pastwa — vana pascua). Pastwiska przygod-
ne byly urzadzane na ugorach lub po okresie Zniw na gruntach nalezacych do danej
wsi. Pastwiska byly uzytkowane wspélnie przez wlasciciela débr i przez chlopéw.

Lasy: XIV- i XV-wieczne zrédla bardzo wyraznie dzielg lasy na dwa rodza-
je. ,Gaj” stanowil obszar le$ny znajdujacy sie¢ w bezposrednim sasiedztwie sie-
dzib ludzkich oraz byl przedmiotem wlasnosci jednego lub kilku sasiadujacych
ze soba szlachcicéw. Puszcza (menora) stanowila wlasnoéé¢ ksiazeca i w posiada-
niu prywatnym mogla sie znajdowa¢ jedynie na podstawie specjalnego nadania.
Z posiadaniem puszczy taczyt si¢ problem wlasnosci barci. Pomimo ze byly one
objete regale bartnym, niejednokrotnie stanowily czes¢ dobr ziemskich. Zdarzaty
sie przypadki, ze skupiska barci, nazywane ,bor”, byly podzielone pomiedzy wia-
$cicielami majatku ziemskiego i bartnikami.

Wody: rozrézniano wody zamkniete oraz otwarte. Wody zamkniete byly wlasno-
$cig indywidualng. Natomiast wody otwarte w Polsce stanowily regale panujacych,
w tym réwniez od korica XVI wieku na Mazowszu. Zdarzaly sie przypadki, ze panuja-
cy wraz z dobrami ziemskimi nadawali pofowe koryta rzeki przez nie przeplywajace;j.

Urzadzenia specjalne: w obrebie dobr ziemskich jedna z czesci sktadowych,
mogacych stanowi¢ przedmiot odrebnych praw, byly kraczmy, mlyny, przewozy.
Pozostawaly one w bezpo$rednim wladaniu wlasciciela lub stanowily przedmiot
odrebnego aktu dzierzawy albo sprzedazy. W XIV i XV w. na Mazowszu miyn
stanowil przedmiot regale. W tym okresie w Polsce przedmiot regale stanowity
tez prawa do bogactw naturalnych znajdujacych si¢ pod ziemia.

Pozytki i prawa: do pozytkéw plynacych z majatku ziemskiego w pierwszej
kolejnosci nalezaly plody rolne, pézniej czynsze chlopskie, prawo wyrebu w la-
sach, prawo korzystania ze wspolnych pastwisk, korzystania z barci, lowienia
ryb i polowania. Do specjalnych uprawnien przystugujacych wlascicielom débr
ziemskich nalezalo prawo blizszo$ci oraz czasami prawo patronatu.

1.3.2. Rzeczy glowne i przynaleznosci dobr

Wiréd wyzej wymienionych czesci sktadowych débr ziemskich Russocki
dokonuje klasyfikacji z punktu widzenia prawnego''. Dzieli je na: ,rzecz gléwna,
przynaleznosci, czgéci sktadowe, owoce, prawa”'*. Przy czym zastrzega sie, ze jest

" Ibidem, s. 34.
2 Ibidem.
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