Rozdzial 1. Geneza i ewolucja
wspolczesnych modeli
rejestrow nieruchomosci

§ 1. Jawnosc¢ obrotu
nieruchomosciami w prawie rzymskim

I. Publicyzacja obrotu nieruchomosciami w starozytnym
Rzymie do czasow kodyfikacji justynianskiej

We wspolczesnej literaturze mozna spotkac sie z pogladem, ze prawo rzym-
skie przywigzywalo stosunkowo niewielka uwage do zasady jawnosci obrotu
nieruchomosciami - w szczegélnosci w starozytnym Rzymie nie zostal opra-
cowany system rejestrowania praw do nieruchomosci, ktéry w dostatecznym
stopniu stuzylby ich publicyzacji'. Jak sie wydaje, w duzej mierze byta to kon-
sekwencja charakterystycznego dla prawa rzymskiego przywiazania do ustno-
sci aktéw prawnych, wspartej formalistyka i obecnoscia swiadkow, jak row-
niez oparcia systemu prawnego, w tym takze metod przenoszenia praw do nie-
ruchomosci, na zaufaniu (fides Romana)?. Istotna role mogt w tym wzgledzie
odegra¢ takze konserwatyzm prawa rzymskiego polegajacy na przywigzaniu
do tradycyjnych, formalistycznych i ustnych czynnosci prawnych, skutecznie
przeciwstawiajacy sie wptywom innych kultur prawnych. W konsekwencji kla-
syczne prawo rzymskie znalo wtasne sposoby publicyzacji praw do nierucho-
mosci, jednakze, co do zasady, nie polegaly one na wprowadzeniu systemu re-
jestracji tych praw.

1 A.M. Garro, The Louisiana Public Records Doctrine, s. 17.

2 Wtasng wierno$¢ przyjetym zobowiazaniom Rzymianie przeciwstawiali wiarolomstwu in-
nych narodéw - w tym takze Grekow (fides Graeca), co moglo mie¢ réwniez wptyw na mniejsze
zastosowanie dokumentdéw pisemnych w starozytnym Rzymie. M. Kurylowicz, Notariat i prawo
rzymskie, Rej. 2000, Nr 4, s. 45.
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Zasada jawnosci obrotu nieruchomosciami byta w starozytnym Rzymie re-
alizowana roznie, w zaleznosci od konkretnego sposobu przeniesienia praw
do gruntu. W klasycznym prawie rzymskim istnialo kilka aktoéw inter vivos,
na podstawie ktdrych mogta zosta¢ przeniesiona wlasnos¢ gruntu: mancipatio,
in iure cessio, traditio, adiudicatio oraz assignatio®. Tylko trzy pierwsze byly spo-
sobami przeniesienia wlasnosci o charakterze scisle prywatnym. Dwa ostatnie
natomiast nalezaly do sposobdw nabycia wlasnosci przez zarzadzenie wladzy*.
W ramach mancipatio, in iure cessio i traditio, jawno$¢ kazdej z tych czynno-
$ci, w przypadku gdy dotyczyta nieruchomosci, zapewniana byta w odmienny
sposob.

1. Mancipatio i in iure cessio

W starozytnym Rzymie mancipatio oraz in iure cessio nalezaly do najdaw-
niejszych sposobdéw nabycia wlasnosci uznawanych przez ius civile. Ich ar-
chaiczny charakter przejawiat sie przede wszystkim w zachowaniu wysokiego
stopnia ceremonialnosdci oraz formalizmie i ustnosci, charakterystycznej dla
praktyki przyjmowanej w spoleczenstwach pierwotnych. Obie te czynnosci,
kazda na swoj sposob, zapewnialy tez jawnos¢ transakcjom dotyczacym nie-
ruchomosci. W konsekwencji dazenie do publicyzacji obrotu, immanentnie
zwigzane z mancipatio oraz in iure cessio poprzez ich uroczysty, solenny cha-
rakter, stanowilo podstawowy element odrdzniajacy te sposoby nabycia wla-
snosci od nieformalnej i ,niejawnej” traditio, wywodzacej si¢ z ius gentium?.

Przedmiotem istniejacej juz przed ustawg XII tablic® mancipatio - mogty
by¢ tylko res mancipi’, do ktorej to kategorii nalezaly m.in. grunty potozone
w Italii oraz obcigzajace je stuzebnosci gruntowe wiejskie. W konsekwencji
jedyna dopuszczalna forma alienacji tych najcenniejszych w oczach Rzymian
przedmiotéw byta wlasnie mancipatio (ewentualnie in iure cessio)®. Powody

3 A.M. Garro, The Louisiana Public Records Doctrine, s. 1.

4 W. Osuchowski, Zarys rzymskiego prawa prywatnego, Warszawa 1966, s. 342-344.

5 V. Colorni, Per la storia della publicita immobiliare e mobiliare, Roma 1954, s. 18-19.

6 P. Bonfante zwraca uwage na latynski a nie rzymski rodowdd tej instytucji. P. Bonfante, Corso
di diritto Romano, Volume II - La propieta, Sezione II, Roma 1928, s. 141.

7 W. Litewski, Stownik encyklopedyczny prawa rzymskiego, Krakéw 1998, s. 167.

8 W opinii badaczy $cisty zwiazek pomiedzy mancipatio a res mancipii miat dwojaki charakter:
z jednej strony tylko res mancipii mogly by¢ przedmiotem mancipatio, z drugiej natomiast res
mancipii mogly by¢ alienowane wylacznie w drodze publicznego i solennego aktu, jakim byta
mancipatio a wyjatkowo w drodze in iure cessio. Natomiast wykluczona byta alienacja res mancipii
w drodze ,,anonimowego” i nieformalnego aktu, tj. traditio. V. Colorni, Per la storia della publicita,
s. 28.
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za$, dla ktorych grunty italskie zbywano jedynie w drodze tego uroczystego
i sformalizowanego aktu pozostaja obiektem sporu w literaturze®. Najpraw-
dopodobniej jednak mancipatio stanowila instrument zapewniajacy bezpie-
czenstwo obrotu, zmierzajacy do ochrony nabywcow gruntéw poprzez zagwa-
rantowanie odpowiedniego stopnia jawnosci czynnosciom dotyczacym nie-
ruchomosci. Istotne znaczenie posiadata ponadto okolicznos¢, ze w ramach
mancipatio dazono do indywidualizacji przedmiotu czynnosci, poprzez szcze-
golowe okreslenie alienowanego gruntu, za pomocg jego nazwy (najczesciej
pochodzacej od imienia jego pierwotnego wlasciciela — np. fundus Petronia-
nus, Sempronianus, Bebianus itp.'°), polozenia oraz innych danych - np. jego
wlasciwosci. Podobnie grunty miejskie oznaczano za pomoca szczegélowych
danych topograficznych umozliwiajacych ich indywidualizacje, a stuzebnosci
gruntowe okreslano, postugujac sie nazwami obcigzonych przez nie nierucho-
mosci'l.

Pierwotnie mancipatio stanowila uroczysty akt sprzedazy, polegajacy
na natychmiastowej wymianie rzeczy w zamian za cene, placona realnie
w spizu (aes rude) przez nabywce. W literaturze zwraca si¢ uwage, ze w owym
poczatkowym okresie mancypacja miata charakter kauzalny - utrata wlasnosci
posiadata swojg kauze w fakcie nabycia ceny (mancipatio venditionis causa)'2.
Juz jednak w okresie XII tablic wyksztalcita si¢ konstrukcja tzw. mancipatio
nummo uno, w ramach ktorej cena miata charakter symboliczny (fikcyjny),
a nie realny. W konsekwencji mancypacja jako imaginaria venditio mogta
by¢ wykorzystywana do réznych celéw, np. sprzedazy gotdwkowej, darowi-
zny, ustanowienia posagu, zawarcia umowy powierniczej (fiducia), wykona-
nia zapisu itd.’* Charakterystyczng cecha mancipatio nummo uno byta jednak
niezalezno$¢ samej mancypacji od waznosci lub skutecznosci wspomnianych

9 Zdaniem P. De Francisci, Il Trasferimento della proprieta, storia e critica di una dottrina,
Padova 1924, s. 45, a takze P. Bonfante, Corso di diritto Romano, s. 215 mancipatio w odniesieniu
do gruntdw italskich stanowita forme kontroli sprawowanej przez spotecznoé¢ nad indywidual-
nym obrotem nieruchomosciami, ktéry mozliwy byt wylacznie za przyzwoleniem grupy. W mysl
tego stanowiska grunty italskie w najdawniejszej epoce stanowily przedmiot wlasnosci zbiorowe;.
Obecnie ten poglad uznaje si¢ za nieuzasadniony.

10 V. Arangio-Ruiz, Fontes iuris romani antejustiniani: Negotia, t. III, Firenze 1943, s. 346. Imi¢
pierwszego wlasciciela stawalo sie nazwa wlasna gruntu, stuzac jego kazdorazowej identyfikacji
w przypadku kolejnych alienacji.

11 V. Colorni, Per la storia della publicita, s. 45-59.

12§, Perozzi, Istituzioni di diritto romano, vol. I: Introduzione-Diritto delle persone- Le cose
e i diritti sulle cose - il possesso, Roma 1928, s. 642.

13 M. Kaser, Romisches Privatrecht, Ein Studienbuch, Miinchen 1989, s. 114.
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stosunkow prawnych stanowiacych jej podstawe. W konsekwencji, wlasnosé
przechodzita na nabywce takze w sytuacji, gdy stosunek prawny stanowiacy
podstawe mancypacji okazal sie¢ nieskuteczny. Postugujac si¢ wspotczesna ter-
minologia, mancypacje w postaci, w jakiej wystepowata ona w okresie pozniej-
szej republiki i pryncypatu, mozna nazwac aktem abstrakcyjnym!4.

Jawnos¢ przeniesienia wlasnosci nieruchomosci w drodze mancipatio za-
pewniana byta przez uroczysty i solenny charakter tego aktu, wymagajacego
dla swego urzeczywistnienia jednoczesnej obecnosci zbywcy (mancipio dans),
nabywcy (mancipio accipiens), pieciu swiadkow (dojrzatych obywateli rzym-
skich o dobrej reputacji) oraz wagowego (libripens) z waga'>. Poczatkowo ce-
remonia musiala odbywac si¢ na zbywanym gruncie, w pdzniejszym okresie jej
przedmiot reprezentowany byt wytacznie symbolicznie (np. przez gars¢ ziemi),
wreszcie w okresie cesarstwa zrezygnowano nawet z tych symbolicznych od-
niesien do zbywanej nieruchomosci'®. Dopelnienie ceremonii wymagato uzy-
cia przez nabywce i wagowego odpowiednich formul, jak réwniez wtasciwych
gestow's, natomiast zbywca z reguly asystowal milczaco przy akcie. Warto jed-
nak podkresli¢, ze nie zawsze jego rola byla catkowicie pasywna. W ramach
tzw. nuncupationes sktadal on oswiadczenia co do stanu faktycznego i praw-
nego zbywanej nieruchomosci, w szczegolnosci okreslal jej nazwe, powierzch-
nie i inne okolicznosci pozwalajace na jej identyfikacje, jak réwniez dokonywat
ewentualnego zastrzezenia uzytkowania gruntu na swoja rzecz'. Nuncupatio
zbywcy okreslala takze czy grunt wolny byt od praw rzeczowych przystugu-
jacych osobom trzecim (optimus maximusque), czy tez takie prawa go obcia-
zaly. W przypadku gdy zbywca przemilczal np. fakt obcigzenia nieruchomo-
$ci stuzebnoscia lub uzytkowaniem, odpowiadal wobec nabywcy do wysoko-
$ci podwdjnej wartosci poniesionej przez niego szkody, narazajac sie¢ ponadto
na ewikcje?.

14 W. Litewski, Stownik, s. 167; M. Kaser, Romisches Privatrecht, s. 114.

15 Jego udzial w mancipatio stanowi zapewne spuscizng okresu archaicznego, kiedy monety
jeszcze nie istnialy lub - ze wzgledow bezpieczenstwa - musialy by¢ wazone. W czasach histo-
rycznych jego rola upodabnia si¢ do roli pozostatych swiadkow. S. Perozzi, Istituzioni di diritto
romano, s. 529.

16 S, Perozzi, Istituzioni di diritto romano, s. 642.

17 Nabywca wypowiadat formule: hunc ego fundum ex iure quiritium meum esse aio isque mihi
emtus esto hoc aere aeneaque libra. Wagowy odpowiadal mu z kolei: redusculo libram ferito.

18 Nabywca uderzal np. kawatkiem spizu o wage.

19V. Colorni, Per la storia della publicita, s. 63.

20 Jbidem, s. 65-66. W ramach mancipatio $cisle przestrzegano zasady nemo plus iuris ad alium
transferre potest quamipse habet. W konsekwencji zbywca mogt przenies¢ na nabywce mniej praw
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Podstawowe znaczenie dla zapewnienia jawnosci obrotu nieruchomo-
sciami w drodze mancipatio miat udzial swiadkéw, reprezentujacych wspol-
note — ,,publiczno$¢” — w ktérej pamieci i swiadomosci znajdowala odzwiercie-
dlenie zaréwno sama data aktu, jak i dane dotyczace stanu prawnego i faktycz-
nego zbywanej nieruchomosci, a takze osoba zbywcy i nabywcy. Swiadkowie
byli z kolei zobowiazani do sktadania na kazde wezwanie zeznan dotyczacych
okolicznosci mancipatio; niedopelnienie tego obowiazku grozito im surowymi
karami. W ten sposdb réwniez osoby trzecie interesujace si¢ stanem prawnym
i faktycznym konkretnej nieruchomosci, w kazdym czasie mogty uzyskaé od
swiadkdéw mancypacji informacje o tych okoliczno$ciach. W matych wspdlno-
tach jawnos¢ obrotu zapewniana przez mancipatio byla zatem wystarczajaca;
instytucja osiagala swdj cel, jakim wedlug doktryny byla ochrona zaréwno na-
bywcy nieruchomosci, jak i intereséw o0sob trzecich?!.

Wskazane dazenie do publicyzacji obrotu nieruchomosciami, a ponadto
prostota samego aktu mancipatio, jego ekspresyjny symbolizm, jak rowniez
fakt, ze przenosit on wlasnos¢ nieruchomosci bez koniecznosci wydania jej
w posiadanie nabywcy (w drodze mancipatio przenoszono wytacznie domi-
nium, a nie possessio; sama traditio rowniez nie byla wymagana dla skuteczno-
$ci mancypacji) powodowaly, ze mancipatio byta instytucja otoczona glebokim
szacunkiem przez Rzymian. W konsekwencji mimo swojego niewatpliwie pry-
mitywnego charakteru, byta ona w uzyciu jeszcze z pewnoscia w IV w. naszej
ery, cho¢ nalezy podkresli¢, ze zdaniem niektorych autordéw, w okresie pokla-
sycznym istotnej zmianie ulegla forma mancipatio. Zaniknat bowiem w owym
czasie dawny rygoryzm i symbolizm ceremonii, a wraz ze wzrostem znacze-
nia dokumentéw pisemnych, mancypacja przybrala forme ustnego oswiad-
czenia woli zbywcy nieruchomosci wygltaszanego coram testibus, a nast¢pnie
spisywanego przez powotanego w tym celu urzednika i podpisywanego przez
zbywce oraz obecnych przy akcie swiadkdéw?2. Przestrzeganie opisanej formy
bylo niezbedne przy darowiznach nieruchomosci, natomiast przy odptatnym
zbyciu nieruchomosci mancipatio posiadata charakter fakultatywny. Forma ta

niz sam posiadal, ale nigdy wiecej. W przypadku gdy nie byl wlascicielem nieruchomosci nie prze-
nosit jej wlasnosci, a tylko narazat sie na odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza wzgledem nabywcy,
siegajaca dwukrotnosci poniesionej przez niego szkody. Podobnie, gdy zbywany grunt nie miat
wiasciwosci fizycznych, o ktorych istnieniu zbywca zapewnil nabywce, w szczegolnosci, jego ob-
szar byl mniejszy, niz wynikat z zapewnienia zbywcy, nabywcy przystugiwata szczegélna skarga
- actio de modo agri.

21 V. Colorni, Per la storia della publicita, s. 71.

22 Jbidem, s. 107-117.
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zachowywatla jednak podstawowe cechy dawnej mancypacji, odrdzniajace ja
od traditio, tj. przeniesienie wlasnosci bez koniecznosci przeniesienia posiada-
nia oraz dazenie do zapewnienia jawnosci transakcjom dotyczacym nierucho-
mosci, gwarantowanej przez udzial swiadkow?.

Kwestia sporna pozostaje natomiast ostateczny moment rezygnacji z man-
cipatio jako sposobu przeniesienia wlasnosci nieruchomosci w Italii. Z pewno-
$cig istotne znaczenie miala w tym wzgledzie kodyfikacja justynianska, ktéra
- zmierzajac do ujednolicenia rezimu prawnego dotyczacego obrotu gruntami
w Italii i prowincjach - zrywala z dawnym podzialem na res mancipi i res
nec mancipi, przyznajac traditio role jedynego sposobu przenoszenia wlasno-
$ci nieruchomosci. Zdaniem niektorych przedstawicieli doktryny mancipatio
zanikla juz jednak na dtugo przed kodyfikacja Justyniana?. Z drugiej jednak
strony inni autorzy dostrzegaja spuscizne poklasycznej mancipatio w rozpo-
wszechnionym wykorzystaniu dokumentow pisemnych obejmujacych czyn-
nosci majace za przedmiot nieruchomosci w okresie dominacji w Italii Ostro-
gotéw i Longobarddw, przyjmujac, ze jeszcze w tych czasach sporzadzenie
pisemnego dokumentu w obecnosci swiadkéw stanowito wystarczajaca prze-
stanke przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, bez koniecznosci rzeczywistego
jej wydania®.

O ile mancypacja stanowita przyklad symbolicznej sprzedazy (imaginaria
venditio), o tyle in iure cessio byla symbolicznym sporem sadowym (lis imagi-
naria)®*, wymagajacym od stron stawiennictwa w miejscu publicznym przed
urzednikiem - pretorem lub namiestnikiem prowincji. Formalnie in iure ces-
sio byla bowiem pozornym procesem windykacyjnym, w ramach ktdérego na-
bywca nieruchomosci windykowat jg dla siebie, twierdzac, Ze jest jego wlasno-
$cia. Z kolei zbywca (in iure cedans), czyli pozorny pozwany, na pytanie urzed-
nika, czy twierdzenia powoda sa stuszne, milczal lub przyznawat powodowi

23 Jbidem, s. 108.

24 8. Perozzi, Istituzioni di diritto romano, s. 645 wskazuje, ze po raz ostatni mancypacja wy-
mieniona zostala w Zrddtach w 355 r. n.e. J.C. Naber, Observatiunculae de iure Romano: De man-
cipationis utilitate, Mnemosyne 1889, Nr 17, s. 408 przesuwa z kolei date wygasniecia mancipatio
na 394 r. n.e., kiedy to mocg konstytucji cesarzy Arkadiusza i Honoriusza zostalaona ostatecznie
zastapiona przez traditio.

25 V. Colorni, Per la storia della publicita, s. 186. Zdaniem wymienionego autora, ostateczny
cios mancipatio w opisanej formie stanowilyby dopiero prace XIII-wiecznych glosatoréw i ich
nastepcow, ktdrzy pracujac na tekstach kodyfikacji justynianskiej, upowszechnili praktyke niefor-
malnych rozporzadzen nieruchomosciami w drodze traditio.

26 P. Bonfante, Corso di diritto Romano, s. 148; R. Monier, Manuel elementaire de droit Ro-
main, Tome Ier, Paris 1947, s. 406, okresla in iure cessio terminem ,,comedie judiciare”.
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racje (cedit). W konsekwencji urzednik — w drodze addictio - przysadzal nie-
ruchomo$¢ powodowi, wnioskujac z zachowania pozwanego o jego zgodzie
(confessus pro iudicato est)?.

In iure cessio, bedaca takze instytucjg archaiczna, znang juz ustawie XII ta-
blic i zdaniem niektérych badaczy starszq nawet od mancypacji?®, oferowala
stronom - w poréwnaniu do tej ostatniej — pewne istotne korzysci. Pozwalata
m.in. na nabycie wlasnosci kwirytarnej zaréwno na res mancipi, jak i nec man-
cipi. Ponadto, przeniesienie wlasnosci w ramach pozornego procesu sadowego
uzyskiwalo szczegdlne znaczenie jako potwierdzone moca orzeczenia wladzy
publicznej (auctoritas)®. Podobnie tez jak w przypadku mancypacji nabycie
wlasnosci na podstawie in iure cessio nie bylo uzaleznione od istnienia i wazno-
$ci kauzy; takze ten akt miat charakter abstrakcyjny*’. Cechg charakterystyczna
in iure cessio bylo takze dazenie do zapewnienia jawnosci transakcjom doty-
czacym res mancipi — czyli m.in. gruntéw italskich — ktory to cel realizowany
byl w drodze fikcyjnego procesu toczacego sie przed wlasciwym urzednikiem.
Jednak ze wzgledu na koniecznos$¢ prowadzenia procesu sadowego ta forma
przeniesienia wlasnosci uwazana byta za stosunkowo skomplikowang i niewy-
godna, co doprowadzilo ostatecznie do jej obumarcia, ktdre nastgpilo weze-
$niej, niz mialo to miejsce w przypadku mancypacji’.

Podsumowujac, mozna stwierdzié, ze zardwno mancipatio, jak i in iure ces-
sio, wymagajace odwolania si¢ do sformalizowanych ceremonii lub procedur,
uzycia symbolicznych aktow i formul, mialy za zadanie utrwali¢ przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci w pamieci stron, stuzac jednoczesnie ochronie oséb
trzecich. W ten sposob czynnos¢ miata uzyskac ,,wieczysty” charakter, realizu-
jac takze ideal zaufania i bezpieczenstwa, a zwlaszcza dobrej wiary w relacjach
pomiedzy uczestnikami obrotu. W konsekwencji niektdrzy autorzy dochodza
do wniosku, ze uzycie ceremonialnej formy dla przeniesienia wlasnosci nie-
ruchomosci doprowadzito do zanegowania w prawie rzymskim koniecznosci
prowadzenia rejestrow nieruchomosci oraz praw z nimi zwigzanych?®2. Kwe-

27 W. Osuchowski, Zarys rzymskiego prawa prywatnego, s. 343.

28 Zwolennikiem pogladu o chronologicznym pierwszenstwie in iure cessio jako sposobu prze-
niesienia wlasnoéci w prawie rzymskim jest A.M. Garro, The Louisiana Public Records Doctrine,
s. 9. Z kolei zdaniem P. Bonfante, Corso di diritto Romano, s. 149 bardziej prawdopodobne jest,
ze to mancypacja poprzedzata in iure cessio.

29 S. Perozzi, Istituzioni di diritto romano, s. 680.

30 M. Kaser, Romisches Privatrecht, s. 115.

31 Po raz ostatni odwotanie si¢ do in iure cessio potwierdzone jest w zrodtach w 294 r. n.e.
S. Perozzi, Istituzioni di diritto romano, s. 680.

32 T. Stawecki, Rejestry nieruchomodci, s. 172.
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stie, czy poglad ten zasluguje na pelna akceptacje nalezy rozstrzygnac po ana-
lizie rozwiazan w zakresie publicyzacji obrotu, odnoszacych sie do czynnosci,
ktéra miata wywrzec zasadniczy wplyw na przyszle koncepcje w zakresie prze-
noszenia wlasnosci nieruchomosci - tj. traditio.

2. Traditio

Traditio, czyli wreczenie, fizyczne przekazanie rzeczy takze stanowito insty-
tucje o starozytnym rodowodzie, zdaniem niektérych badaczy nawet dawniej-
sza od mancypacji**. Traditio (od tradere — wrecza¢) byta aktem prawnym prze-
niesienia wlasnosci wedtug ius gentium, a zatem miata istotne znaczenie w ob-
rocie z cudzoziemcami, ktérzy na jej podstawie nabywali wlasno$¢ zgodnie
ze swoimi prawami narodowymi. Natomiast w obrocie pomiedzy obywatelami
rzymskimi stuzyla ona przede wszystkim do przenoszenia wlasnosci res nec
mancipi®*. Cecha traditio najmocniej odrdzniajaca ja od mancipatio i in iure ces-
sio byt jej nieformalny (,prywatny”) charakter. Przy jej dokonywaniu nie wy-
magano obecnoéci jakiegokolwiek przedstawiciela wladzy publicznej, $wiad-
kéw, ani jakichkolwiek innych 0séb poza zbywca (tradens) oraz nabywca (ac-
cipiens).

W okresie klasycznym traditio funkcjonowala jako podstawowy sposob
przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci potozonych w prowincjach imperium
rzymskiego, a jej 6wczesne znaczenie dobitnie potwierdza jedna z najwazniej-
szych maksym prawa rzymskiego, przypisywana niekiedy cesarzowi Dioklecja-
nowi: Traditionibus et usucapionibus dominia rerum non nudis pactis transfe-
runtur®®, Maksyma ta lakonicznie ttumaczy sens rzymskiej traditio. Samo po-
rozumienie stron (pactum) skierowane na przeniesienie wlasnosci rzeczy nie
wywolywalo jeszcze takiego skutku, niezaleznie od okolicznosci czy przedmio-
tem porozumienia byta rzecz ruchoma, czy tez nieruchomos$¢. Z drugiej jed-
nak strony, z uwagi na fakt, Ze do przeniesienia wlasnosci konieczna byta za-
réwno wola stron, jak i fizyczne wydanie rzeczy, zaden z wymienionych dwéch
elementow samodzielnie nie mdgt doprowadzi¢ do osiagniecia tego rezultatu.

33 M. Kaser, Romisches Privatrecht, s. 114.

34 W. Litewski, Stownik, s. 260. Podobnie jak mancypacja, tradycja rowniez pierwotnie pelnita
role sprzedazy odrecznej, polegajacej na jednoczesnej wymianie rzeczy za umoéwiong ceng. Do-
piero z biegiem czasu porozumienie co do sprzedazy oddzielilo si¢ od samego aktu przeniesienia
wlasnosci, polegajacego na prostym przekazaniu rzeczy. S. Perozzi, Istituzioni di diritto romano,
s. 670.

35 W. Osuchowski, Zarys rzymskiego prawa prywatnego, s. 343; W. Litewski, Stownik, s. 260.

36 W.M. Gordon, Studies in the transfer of property by traditio, Aberdeen 1970, s. 1.
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W konsekwencji rzeczywistemu wreczeniu rzeczy (corpus possessionis), czy tez
w przypadku nieruchomosci — wpuszczeniu nabywcy na grunt®” — towarzyszy¢
musiala wola przeniesienia wlasnosci po stronie zbywcy (animus transferendi
dominii) oraz wola nabycia wlasnosci po stronie nabywcy (animus adquirendi
dominii)*. Wola ta powinna natomiast znajdowac swoje uzasadnienie w przy-
czynie prawnej, tzw. titulus lub iusta causa traditionis, przybierajacej postaé
umowy o charakterze obligacyjnym, np. sprzedazy, darowizny, pozyczki, czy
jakiejkolwiek innej umowy zmierzajacej do przeniesienia wlasnosci. W prze-
ciwienstwie do mancypacji i in iure cessiotraditio byla kauzalnym sposobem
przeniesienia wlasnosci®.

Podsumowujac powyzsze uwagi, mozna stwierdzi¢, ze strukturalnie prze-
niesienie wlasnosci w drodze traditio stanowilo w prawie rzymskim proces
dwuetapowy. Pierwszym niezbednym elementem byta iusta causa traditionis,
okreslana tez czasem jako titulus ad adquirendum dominium, tzn. umowa
o charakterze obligacyjnym, na podstawie ktorej zbywca zobowiazywal si¢ do
przeniesienia wlasnoséci na nabywce. Z drugiej strony, by przeniesienie wia-
snosci stalo sie¢ skuteczne, oprocz titulus musial zaistnie¢ takze modus adqu-
irendi dominii, tzn. fizyczne wreczenie zbywanej rzeczy jej nabywcy*. Jednak
juz w okresie klasycznym prawa rzymskiego wyodrebnily si¢ bardziej wysubli-
mowane formy tradycji, niewymagajace rzeczywistego, fizycznego wreczenia
rzeczy*'. Do najbardziej znanych form (lub tez ekwiwalentéw) tradycji, wy-

37 P. Bonfante, Corso di diritto Romano, s. 162.

38 A.M. Garro, Recordation of Interests in Land, s. 13.

39 Poglad ten zdaje si¢ dominowa¢ w literaturze romanistycznej, jednak nalezy zauwazyc¢, ze
spotyka si¢ rowniez stanowiska, ktore uznaja abstrakcyjny charakter tradycji, tzn. uniezalezniony
od porozumienia co do causa. Tytulem przykladu na abstrakcyjny charakter traditio, w ramach
ktorej przejscie wlasnosci uzaleznione byloby raczej od zaistnienia woli jej przeniesienia (animus
transferendi dominii), a nie od waznoéci podstawy prawnej zwraca uwage M. Kaser, Romisches
Privatrecht, s. 117, odnoszac swoje uwagi do koncepcji traditio przyjetej w kodyfikacji justynian-
skiej.

40 A.M. Garro, The Louisiana Public Records Doctrine, s. 13 oraz T. Stawecki, Rejestry nie-
ruchomosci, s. 173, wskazuja, ze rozréznienie dokonywane pomigdzy tymi dwoma elementami,
tzn. subiektywnym titulus i obiektywnym modus traditionis, ale rowniez $ciste uzaleznienie ich od
siebie, stanowilo ceche charakterystyczng traditio, ktéra z biegiem czasu stala si¢ tez jedna z klu-
czowych idei kontynentalnego prawa prywatnego, znajdujac odzwierciedlenie w niektérych wiel-
kich XIX-wiecznych kodyfikacjach (np. w austriackim ABGB).

41 8. Perozzi, Istituzioni di diritto romano, s. 677, okresla te formy mianem ,tradycji symbo-
licznej” (tradizione simbolica).
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ksztalconych w owym okresie, w ramach ktorych przekazanie rzeczy nie bylo
tak oczywiste, nalezy zaliczy¢:

1) constitutum possesorium, zakladajace, ze przenoszacy wlasnos¢ zatrzy-
mywal nadal przedmiot w swoim faktycznym wtadaniu - np. jako dzier-
zawca rzeczy lub tez bioracy rzecz w uzyczenie lub przechowanie*?;

2) traditio brevi manu — zachodzaca w przypadku, gdy rzecz pozostawala
juz w dzierzeniu nabywcy przed porozumieniem ze zbywca co do prze-
niesienia wlasnosci (np. na podstawie umowy dzierzawy lub uzyczenia);

3) traditio longa manu - niezakladajaca bezposredniego, fizycznego prze-
kazania rzeczy, jej ,dotknigecia” przez nabywce (nabycie nie corpore
et tactu, lecz oculis et affectu), a polegajaca na pozostawieniu rzeczy na-
bywcy do dyspozycji, co czgsto taczone bylo z okreslonymi symbolicz-
nymi gestami, jak np. okazanie nabywcy granic nieruchomosci z wiezy
(in mea turre) lub tez przekazanie kluczy do pomieszczenia, w ktérym
znajdowala sie nabywana rzecz (traditio clavium)®.

Opisana powyzej klasyczna posta¢ traditio ulegta daleko idacej dekonstruk-
cji w okresie poklasycznym rozwoju prawa rzymskiego, kiedy to konstytucje
cesarskie podkreslaly m.in. znaczenie rzeczywistej traditio (tzw. traditio cor-
poralis), kwestionujac rozpowszechnione dotychczas formy ekwiwalentne tej
instytucji*. Idea powrotu do klasycznych koncepcji traditio jako aktu prze-
noszacego wlasnos¢ charakteryzowata natomiast okres kodyfikacji justynian-
skiej, w ramach ktorej ponownie doszto do istotnego wzrostu znaczenia oraz
multiplikacji ekwiwalentnych form tradycji, uyymowanych odtad jako tzw. tra-
ditio ficta lub tez traditio symbolica®. Do znanych juz w okresie klasycznym
constitutum possesorium, brevi manu traditio oraz réznych form longa manu
traditio, skupiajacych si¢ na kwestii posiadania rzeczy, Justynian dotaczyt kon-
wencjonalng forme tradycji symbolicznej, dla ktérej kwestia posiadania byla
juz calkowicie irrelewantna, tj. traditio per chartam. Znajdowata ona zastoso-
wanie przede wszystkim w odniesieniu do nieruchomosci, zakltadajac przej-
$cie wlasnosci rzeczy na podstawie samego tylko przekazania pisemnego do-

42 W. Osuchowski, Zarys rzymskiego prawa prywatnego, s. 343.

43 W okresie klasycznym wymagano, by w opisanych przypadkach rzecz znajdowata sie w bez-
posrednim poblizu stron (in praesentia) lub przynajmniej w zasiegu ich wzroku (in conspectu).
Nawet w przypadku traditio clavium, polegajacej na przekazaniu kluczy do magazynu, w ktérym
znajdowaly sie nabywane towary, stawiano warunek, by przekazanie odbylo sie w magazynie (apud
horrea).

44 M. Kaser, Romisches Privatrecht, s. 116; W.M. Gordon, Studies, s. 62 i n.

45 S, Riccobono, Traditio ficta, ZRG Rom. 1912, Nr 33, s. 270.
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kumentu. Samo fizyczne przekazanie nieruchomosci, polegajace na dopusz-
czeniu nabywcy do jej posiadania, nie byto juz co do zasady wymagane dla
przeniesienia prawa wilasnosci.

Upowszechnienie si¢ w prawie justynianskim réznorodnych form traditio
ficta, a w szczegolnosci traditio per chartam, doprowadzito niektdrych bada-
czy do konkluzji, ze w rzeczywistosci kodyfikacja Justyniana zainaugurowala
system przenoszenia wlasnosci w drodze samej tylko zgodnej woli stron (za-
sada konsensualnosci), chociaz wymagajacej manifestacji*®. Ten nowy system,
w sposob charakterystyczny dla Justyniana, mialby jednak uzyskiwac klasyczna
szate prawna w postaci odwotania do konstrukeji traditio, pomimo fundamen-
talnych zmian w sposobie rozumienia tej instytucji. Tym samym, kodyfika-
cja justynianska otwieralaby droge koncepcjom, ktore pelny wyraz uzyskaja
we francuskim kodeksie cywilnym z 1804 r.#’ Inni badacze uznaja jednak ten
poglad za zbyt daleko idacy*.

Dokonane powyzej krotkie omoéwienie koncepcji rzymskiej traditio i jej
ewolucji az po czasy kodyfikacji justynianskiej posiada istotne znaczenie dla
problematyki jawnosci obrotu nieruchomosciami, zwazywszy, ze instytucja
traditio - dominujaca w klasycznym i poklasycznym prawie rzymskim — przez
niektdérych badaczy uznawana jest za istotna barier¢ dla rozwoju rejestrow nie-
ruchomosci w starozytnym Rzymie®. Zwolennicy tego pogladu argumentuja,
ze traditio — jako odnoszaca sie zaréwno do rzeczy ruchomych, jak i nierucho-
mosci — w rzeczywisto$ci stanowita rudymentarny system publicyzacji praw
do tych ostatnich, bedac jednoczesnie funkcjonalnym poprzednikiem wspot-
czesnych rejestrow nieruchomosci®®. W swietle tego stanowiska sama forma
traditio w odniesieniu do nieruchomosci spetniata dwie podstawowe funkcje:

1) zapewniala ochrone interesow stron czynnosci majacej za przedmiot
nieruchomos¢, stanowiac dowod dojscia jej do skutku. Dopuszczenie
nabywcy nieruchomosci do jej posiadania polegato bowiem na dokona-
niu okreslonej czynnosci lub sekwencji czynnosci, ktore z zatozenia po-
winny by¢ wolne od jakiejkolwiek dwuznacznosci;

2) zapewniala ochrone 0sob trzecich, prowadzac do zgodnosci miedzy sta-
nem faktycznym nieruchomosci, czyli okolicznoscia w czyim posiada-

46 P. Bonfante, Corso di diritto Romano, s. 164-165, s. 171.

47 S. Riccobono, Traditio ficta, s. 271 i 214.

48 W.M. Gordon, Studies, s. 95.

49 T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci, s. 173.

50 A.M. Garro, The Louisiana Public Records Doctrine, s. 15-16; tenze, Recordation of Inte-
rests in Land, s. 14.
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niu sie ona aktualnie znajdowala, a jej stanem prawnym. Innymi stowy,
pozwalala na ,zejécie si¢” posiadania i prawa do nieruchomosci w tej sa-
mej osobie®. Posiadanie nieruchomosci, uzyskane w nastepstwie tradi-
tio, stanowilo przejaw prawa, wskazujac jednoczesnie na jego rodzaj i za-
kres przystugujacych posiadaczowi uprawnien. Fakt posiadania nieru-
chomosci upubliczniat zatem przystugujace posiadaczowi prawo do niej
- w szczegdlnosci wlasnosé, ale i ewentualnie prawo innego rodzaju®
- czynigc to prawo jawnym dla oséb trzecich, w tym przede wszystkim
0s0b zainteresowanych w jego nabyciu.

W konsekwencji, zdaniem zwolennikéw nin. pogladu, wymienione pod-
stawowe funkcje traditio w ramach rzymskiej kultury prawnej pozwalalyby
uznaé, ze w dostateczny sposob zapewniata ona jawnos¢ obrotu nieruchomo-
$ciami, eliminujac jednoczesnie koniecznos¢ prowadzenia urzedowych reje-
strow>. Ponadto prowadzenie takich rejestrow byloby w starozytnym Rzymie
zbyteczne takze w kontekscie innych funkcji przez nie spelnianych, w szcze-
golnosci funkgji fiskalnej oraz funkcji gwarantujacej bezpieczenstwo kredytu.

Jednak podkresli¢ w tym miejscu nalezy, ze przywotane powyzej poglady
nie sa jednomyslnie przyjmowane w literaturze. Niektorzy badacze prezentuja
stanowisko, ze akt traditio w odniesieniu do nieruchomosci nie miatl na celu
ochrony osob trzecich, a tylko — co najwyzej — stuzyt utrwaleniu przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci w §wiadomosci oséb trzecich®.

Inni autorzy, podkreslajac prywatny i nieformalny charakter traditio, zwra-
caja uwage, ze realizacji zasady jawnosci w ramach tej instytucji stuzyly inne,
scisle z nig powiazane instrumenty. W okresie pryncypatu role taka spelniato
przede wszystkim powszechne wykorzystanie pisemnych dokumentéw, kto-

51 A.M. Garro, The Louisiana Public Records Doctrine, s. 15.

52 O ile najwazniejsza rolg traditio byto przeniesienie wlasnosci, to jednak stuzyta ona takze
do ustanowienia innych praw rzeczowych - np. zastawu.

53 A. Cammarota, Tratado de derecho hipotecario, Buenos Aires 1942, s. 132, zauwaza, Ze ana-
liza konstrukgji traditio pozwala uzna¢, ze wlasnie w ramach prawa rzymskiego odnalez¢ mozna
pierwsze zarysy zasady jawnosci praw rzeczowych na nieruchomosciach.

54 Jesli chodzi o pierwsza z tych funkgji, to nalezy pamietaé, ze poczatkowo ager romanus,
a pozniej cale terytorium Italii, zwolnione bylo z podatku gruntowego, co z kolei posiadato ten
skutek, ze prowadzenie panstwowych rejestrow gruntéw w celach podatkowych i w interesie Pan-
stwa nie byto konieczne. Z kolei ochrona kredytu realizowana byla w prawie rzymskim przez in-
nego rodzaju instytucje prawne, w tym w szczegdlnosci przez zabezpieczenia o charakterze osobi-
stym, spychajac na dalszy plan gwarancje rzeczowe, w tym takze zabezpieczenia na nieruchomo-
$ciach. P. Bonfante, Corso di diritto Romano, s. 188.

55 P.J. Chenu, De la ,transription” a la publicité fonciere, Bordeaux 1960, s. 15.
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rymi obejmowano zaréwno podstawe prawng przeniesienia wlasnosci nieru-
chomosci (np. sprzedaz, darowizng), jak i sama traditio. Dokumenty te, w kto-
rych redakcji nie brali jeszcze udziatu przedstawiciele wladzy publicznej, sta-
nowily dowdd przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. Cieszyly sie one jednak
na tyle wysokim zaufaniem, ze ich sporzadzenie zaczeto traktowac jako prze-
stanke przeniesienia wlasnosci gruntu, nie przywiazujac uwagi do przeniesie-
nia jego posiadania®. Jednak przeciwko nadmiernemu znaczeniu przypisywa-
nemu pisemnym dokumentom obejmujacym traditio reagowali cesarze okresu
dominatu, poczynajac od Dioklecjana, poszukujacy instrumentow umozliwia-
jacych pelniejsza publicyzacje obrotu nieruchomosciami®.

Do osiagniecia wymienionego celu zmierzaly konstytucje wydane przez
Konstantyna Wielkiego w przedmiocie umoéw darowizny i sprzedazy, przywra-
cajace zasadniczo wymog traditio corporalis, jako przestanki przeniesienia wia-
snos$ci nieruchomosci, ale i podkreslajace znaczenie publicyzacji tej czynno-
$ci. W odniesieniu do nieruchomosci cel ten realizowany byl poprzez solenny
charakter dotychczas nieformalnej traditio (tzw. solemnis locorum introductio),
polegajacy na obecnosci swiadkow, najczesciej sasiadow, ktorzy byliby w sta-
nie w przyszlosci zaswiadczy¢ o dokonanej czynnosci oraz na wymogu by tra-
ditio dokonywana byta na zbywanym gruncie. Solemnis traditio presentibus vi-
cini znajdujaca zastosowanie zarowno w przypadku darowizny, jak i sprzedazy
nieruchomosci, miata w zalozeniu zastapi¢ pisemne dokumenty, jako srodek
dowodowy przeniesienia wlasnosci. Dodatkowsa formalnos¢ Konstantyn prze-
widzial w odniesieniu do darowizn nieruchomosci, wprowadzajac w ich przy-
padku wymag tzw. insinuatio, tj. publicznej rejestracji w prowincjalnych reje-
strach miejskich (apud acta)®. Zarysowany kierunek podtrzymywali rowniez

56 P. Voci, Tradizione, donazione, vendita da Costantino a Giustiniano, Rivista internazionale
di diritto romano e antico 1987, Nr XXXVIII, s. 96, zwraca w tym kontekscie uwage na wptyw lo-
kalnych tradycji prawnych obowiazujacych w prowincjach imperium rzymskiego, w tym w szcze-
golnosci wplyw rozwiazan greckich.

57 Istotne znaczenie w tym wzgledzie posiadato ponadto dokonane w 293 r. n.e. zréwnanie
pod wzgledem podatkowym terytorium Italii z obszarem prowincji i poddanie go podatkowi grun-
towemu. Zaszta wtedy konieczno$¢ ustalenia stanu prawnego nieruchomosci, poprzez dokonanie
odpowiedniego ich spisu, w celu okreslenia wysokosci podatkéw oraz oséb zobowiazanych do
ich zaptaty. Tym samym niezbedne stalo si¢ takze poddanie obrotu nieruchomosciami publicznej
kontroli oraz zapewnienie odpowiedniego stopnia jawnosci czynnos$ciom dotyczacym nierucho-
mosci. P. Bonfante, Corso di diritto Romano, s. 187-188.

58 P. Voci, Tradizione, s. 119. W prawie rzymskim darowizny tradycyjnie podlegaly odreb-
nemu rezimowi prawnemu, zapoczatkowanemu wydaniem lex Cincia w 204 r. p.n.e. Ustawa ta
zakazywata darowizn powyzej pewnej, nieznanej dzisiaj, granicy. Jednakze jako lex imperfecta nie
przewidywata sankcji na wypadek zawarcia zakazanej darowizny, w zw. z czym bylta ona wazna
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nastepcy Konstantyna Wielkiego, utrzymujac solenny i ceremonialny charakter
traditio w odniesieniu do nieruchomosci. W tym kontekscie wymieni¢ nalezy
przede wszystkim konstytucje Walentyniana III z 444 lub 445 r., ktéra formu-
fowala obowigzek publicznej rejestracji wszelkich uméw dotyczacych przenie-
sienia wlasnosci nieruchomosci w miejskich aktach sadowych (gesta munici-
palia). Jednak skutki tej rejestracji nie sq do konca jasne, a jej charakter i zna-
czenie pozostaja sporne w literaturze®.

W ramach justynianskiego Corpus Iuris Civilis widoczna jest z kolei ten-
dencja do odrodzenia klasycznych koncepcji dotyczacych traditio, w tym row-
niez w zakresie ekwiwalentnych form tradycji oraz przywrdcenia znaczenia
pisemnym dokumentom dotyczacym przeniesienia wlasnosci nieruchomosci.
Jednak w literaturze zauwaza sie, ze ten charakterystyczny zwrot niekoniecznie
musial pociaggac za sobg calkowite zerwanie z zasada jawnosci obrotu nieru-
chomosciami®. Kodyfikacja justynianska, nie zawierajac w tym zakresie szcze-
golowych rozstrzygnied, zdaje si¢ bowiem odsyta¢ milczaco do regulacji wy-
dawanych w poszczegdlnych prefekturach przez wlasciwych praefecti praeto-
rio, ktorzy z kolei musieli uwzglednia¢ lokalne unormowania i zwyczaje. Tres¢
nielicznych edictapraefectoria, ktore dotrwaly do czaséw wspdtczesnych, zdaje
sie z kolei potwierdza¢ dazenie do publicyzacji obrotu nieruchomosciami.
W dalszym ciagu w odniesieniu do gruntéw praktykowano solemnis introduc-
tio locorum, przy czym ta solenna forma traditio dokonywana byta czestokro¢
w obecnosci urzednikéw, ktorzy nadzorowali jej przebieg. Nawet symbolicz-
nej formie tradycji, jaka stanowita traditio per chartam, towarzyszyl wymog by
dokonywano jej publicznie (in praesentia omnium), np. na rynku lub w sadzie.
Przetrwala rdwniez insinuatio, wymagana w dalszym ciagu w odniesieniu do

wedle ius civile. W. Litewski, Stownik, s. 153. W okresie poklasycznym, kiedy zakazy wynikajace
z lex Cincia wyszly juz z uzycia, pojawily sie szczegétowe regulacje cesarskie dotyczace darowizn
nieruchomosci. Zgodnie z wymieniong konstytucja Konstantyna Wielkiego darowizna taka miata
mie¢ charakter ceremonialny, tzn. odbywac sie w obecnosci sasiadéw, a nastgpnie stosowny doku-
ment mial by¢ ztozony w aktach miejskich. W czasach cesarza Zenona przyjeto natomiast zasade,
ze dla skutecznosci darowizny wystarczy sama insinuatio, bez obowiazkowej obecnosci sasiadow.
W prawie justynianskim z kolei, nawigzujacym do lex Cincia, obowiazkowe bylo sporzadzenie
umowy darowizny w formie pisemnej i jej rejestracja, w przypadku, gdy jej wartos¢ przekraczata
okreslona kwote. P. Bonfante, Corso di diritto Romano, s. 189.

59 Niektorzy autorzy stoja na stanowisku, ze insinuatio stanowila absolutny warunek przejécia
wlasnosci nieruchomosci w przypadku zawarcia umowy darowizny. P. Bonfante, Corso di diritto
Romano, s. 187-188. P. Voci, Tradizione, s. 119 uznaje jednak ten poglad za zbyt daleko idacy,
odmawiajac rejestracji skutku konstytutywnego dla przeniesienia wlasnosci nieruchomosci.

60 P. Voci, Tradizione, s. 145-146.
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darowizn, ale - jak si¢ wydaje — znajdujaca opcjonalnie zastosowanie takze
w odniesieniu do czynnosci odplatnych®!. Dalsze funkcjonowanie tej instytu-
¢ji pociagalo za sobg konieczno$¢ prowadzenia odpowiednich rejestrow (apud
acta), ktorych funkcja publicyzacyjna wydaje si¢ niewatpliwa®2. Jednak skutki
rejestracji, jak rdwniez praktyka prowadzenia rejestrow oraz ich organizacja
nie zostaly dotychczas odpowiednio poznane, stanowiac kwestie sporng w li-
teraturze®,

Przytoczone powyzej okolicznosci wskazuja, ze praktyce prawnej staro-
zytnego Rzymu nie byta catkowicie obca publicyzacja praw do nieruchomo-
$ci w postaci tworzenia ich rejestrow. Warto rowniez zauwazy¢, ze to wia-
$nie Rzymianie udoskonalili jedyny blizej poznany system rejestréw nieru-
chomosci okresu starozytnego, funkcjonujacy pod ich rzadami w Egipcie®.
Chociaz brak w tym wzgledzie wiarygodnych zrédel, to jednak nie jest wyklu-
czone, ze podobne rejestry, zapewniajace odpowiedni wymiar podatkéw i pu-
bliczna kontrole obrotu nieruchomosciami, dziataly takze w innych prowin-
cjach Imperium®. Tym samym przypisywanie nieformalnej traditio znaczenia
jedynego instrumentu publicyzacji obrotu nieruchomosciami znanego prawu
rzymskiemu nie wydaje si¢ do konca uzasadnione.

61 P. Bonfante, Corso di diritto Romano, s. 187-188.

62 P. Voci, Tradizione, s. 148.

63 W literaturze prezentowany jest rowniez poglad, ze zaréwno solemnis introductio locorum,
majaca zasadniczo charakter dobrowolny, jak réwniez insinuatio apud acta znajdujaca zastosowa-
nie przede wszystkim do darowizn, nie tyle stuzyly publicyzacji obrotu, co raczej posiadaly funk-
cje Scisle fiskalne, umozliwiajace sprawniejszy pobor danin publicznych. V. Colorni, Per la storia
della publicita, s. 127-128.

64 Na temat rejestrow nieruchomosci prowadzonych w Egipcie pod zwierzchnictwem pto-
lomejskim i rzymskim: P. Blajer, Z dziejéw publicyzacji obrotu nieruchomosciami w Starozyt-
nym Rzymie, Rej. 2014, Nr 9, s. 47-57; H.J. Wolff, Das Recht der Griechieschen Papyri Agyptens
in der Zeit der Ptolemaeer und des Prinzipats, Miinchen, 1978, s. 184 i n.; idem, Registration of
conveyances in Ptolemaic Egypt, Aegyptus, 1948, Nr 1-2, s. 17-96; R. Taubenschlag, The Law of
Greco-Roman Egypt in the light of the Papyri 332 B.C. - 640 A.D., New York 1944; U. Wilcken,
Griechische Ostraka aus Aegypten und Nubien: ein Beitrag zur antiken Wirtschaftsgeschichte, Le-
ipzig 1899, s. 461 i n.; L. Mitteis, Grundziige und Chrestomathie der Papyruskunde, Leipzig-Ber-
lin 1912, s. 90-91; F. Preisigke, Girowesen im griechischen Agypten, enthaltend Korngiro, Geld-
giro, Girobanknotariat mit Einschluss des Archivwesens: ein Beitrag zur Geschichte des Verwal-
tungsdienstes im Altertume, Strassburg 1910, s. 282 i n.; F. von Woess, Zur juristischen Funktion
der BipAtoBnKn eykToewV, Innsbruck 1914, s. 120 i n.

65 P. Bonfante, Corso di diritto Romano, s. 188.
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