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Dzierzawa wieczysta i emfiteuza w polskim
prawie przedrozbiorowym

Wprowadzenie

Zarowno polskie prawo przedrozbiorowe, jak i systemy prawne
obowiazujace w okresie zaborow, przewidywaly rozmaite formy
wladania nieruchomosciami rozciagajace swoj zakres od dzierzenia
az do pelnej wlasnosci. Z punktu widzenia historyka prawa kardy-
nalny problem stanowi zagadnienie wlasnosci podzielonej oraz
zwiazany z tym rozwoj instytuciji emfiteuzy i dzierzawy wieczystej.
Watpliwosci w tym zakresie nie brak — poczynajac od niejasnosci
w kwestiach terminologicznych, przez problem samej istoty tych
form wladania ziemia i w konsekwencji po nierozstrzygniete do
dzi$ zagadnienia ich wzajemnego rozréznienia.

Badacz, ktory dzis chce podja¢ w jakimkolwiek ujeciu zagad-
nienia wladania gruntem na ziemiach polskich w okresie przecho-
dzenia od feudalizmu do kapitalizmu, juz na wstepie napotyka
powazna przeszkode rysujaca sie w zwiazku z nierozstrzygnieciem,
niejednolitym rozstrzygnieciem czy niekonsekwencjami w wypo-
wiedziach historiografii. Rozwiklanie tych niejasnosci, niewatpliwie
potrzebne, nie jest mozliwe bez gruntownej analizy dziewietnasto-
wiecznej praktyki. Przed jej dokonaniem niezbedne jest ustalenie,
czy i w jakim zakresie mozna posluzyc sie wypowiedziami dotych-
czasowej, bogatej literatury. Do zadan wstepnych zaliczy¢ tez nale-
zy zasygnalizowanie podstawowych trudnosci, z jakimi spotyka sie
badacz przystepujacy do analizy procesu rozwojowego owych in-
stytucji prawnych.

* Wydzial Prawa i Administracji, Katedra Historii Panstwa i Prawa Polskiego.
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Terminologia

Pojecie emfiteuzy wystepowalo juz w zrédlach sSredniowiecz-
nych i uzywane bylo na okreslenie uprawnien do nieruchomosci
przyshugujacych chlopom we wsiach lokowanych na prawie nie-
mieckim!. Niekiedy bylo stosowane w odniesieniu do nadan cza-
sowych dokonywanych w ramach nagrody za zashlugi, na przyktad
na podstawie konstytucji sejmowej z 1659 r.2 Osoby, ktére otrzy-
maly takie nadania nie ponosily z tytulu ich nabycia zadnych
optats. Byly jedynie zobowiazane do uiszczania kwarty oraz pono-
szenia ciezaréw publicznych*.

Emfiteuza okreslano réwniez nadania débr krélewskich celem
wytrzymania sumy dluznej, czyli tytutem zastawu, dokonane na
przyktad moca konstytucji z 1662 r. Takze w tym przypadku na-
bywca prawa emfiteutycznego byt obciazony obowigzkiem ptacenia
kwartys.

W doktrynie funkcjonuje obecnie poglad, iZ w epoce nowozytnej
(XVI-XVIII w.) mianem emfiteuzy okreslano dzierzawe wieczysta
oraz dzierzawe dziedziczna (stosunki wiejskie). Stanowisko takie
zajeli Zdzistaw Kaczmarczyk i Bogustaw Lesnodorski¢ oraz Stani-
slaw Plaza’. Podobnie Wactaw Uruszczak wskazuje, ze dzierzawa

1 P. Dabkowski, Prawo prywatne polskie, t. II, Lwow 1911, s. 247.

2 ,dobra nasze Ratno w Woiewodztwie Ruskim w Ziemi Chelmskiey lezace
cum omnibus attinentijs et pertinentijs wedle przywileiu na te dzierzawe od Nas
danego iemu y potomkom iego w nagrode cnot y ustug zyczliwych authoritate
praesentis Conventus post decessum tak samego, iako malzonki iego do lat
trzydziestu iure ephyteutico sukcessorom, tegoz Wielm: Wdy Ruskiego, za zgoda
wszech Stanow konferuiemy” — Volumina legum [dalej: VL], t. IV, wyd. J. Ohryzko,
Petersburg 1859, 611, s. 285. Niektorzy autorzy podkreslaja, iz dokonywane
nadania nie byly w swej istocie emfiteuzami — S. Zawadzki, Prawo cywilne
obowiqzujace w Krélestwie Polskiem, t. I, Warszawa 1860, s. 477; J K. Wolow-
ski, Kurs kodexu cywilnego, t. II, Warszawa 1868, s. 101. P. Burzynski zas
wskazuje, ze byly to nadane uzytkowania. P. Burzynski, Prawo polskie
prywatne, t. I, Krakoéw 1871, s. 423.

3J.K. Wotltowski, op. cit., s. 101.

4 W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne w Krélestwie Polskiem, Warszawa
1850, s. 215.

5P. Burzynski, op. cit, s. 423; P. Dabkowski, op. cit., s. 247.

6 Historia panistwa i prawa Polski, t. II (Od polowy XV wieku do r. 1795), red.
J. Bardach, Warszawa 1966, s. 287-288.

7 S. Ptaza, Historia prawa w Polsce na tle porownawczym, cz. 1 (X-XVII w.),
Krakow 2002, s. 269.
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wieczysta to emfiteuza, autor ten nie odnosi sie¢ jednak do kwestii
dzierzawy dziedzicznejs. Natomiast Sciste rozumienie pojecia emfi-
teuza wyksztalcito sie dopiero w XVIII w.9

Regulacje prawne

Istotne znaczenie w kwestii popularyzacji emfiteuzy miaty ode-
gra¢ prawa kardynalne uchwalone w 1768 r.10 W zamysle ustawo-
dawcy ten stosunek prawny moégl by¢ nawiazywany w odniesieniu
do ,gruntow prawdziwie pustych”, czyli nieuzytkéw, potozonych na
terytorium Rzeczypospolitej. Dodatkowy warunek ustanowienia
powyzszego prawa rzeczowego stanowita ewidentna korzysé, jaka
mial odnies¢ wtasciciel zwierzchni w zwiazku z oddaniem gruntu
w emfiteuzell. Prawo to moglo zostac¢ zastrzezone zaréwno w od-
niesieniu do gruntéw wiejskich, jak i miejskich!2, przede wszyst-
kim znajdujacych sie w dobrach krélewskich13.

W przypadku dobr stolowych emfiteuze ustanawiat krél, w pozo-
stalych dobrach krélewskich — starosta albo dzierzawca, ale nada-
nie potwierdzal wladca. Prawo to mogto zosta¢ rowniez zastrzezone
w odniesieniu do nieruchomosci potozonych w dobrach duchow-
nych. Ustanawial je wlasciciel zwierzchni, po uprzednim zezwole-
niu zwierzchnosci duchownej. Jezeli beneficjum znajdowalo sie
w dyspozycji krola, potrzebne byto rowniez zatwierdzenie krolew-
skiel4. Ponadto za zgoda wtasciciela emfiteuza mogta funkcjonowac
w dobrach prywatnych1s.

8 W. Uruszczak, Historia panstwa i prawa polskiego, t. 1 (966-1795),
Warszawa 2010, s. 314.

9 Ibidem, s. 248.

10 Art. XVIII praw kardynalnych (Akt osobny drugi) — VL, t. VII, wyd. J. Ohryzko,
Petersburg 1860, 599, s. 280. Niektorzy przedstawiciele doktryny uregulowany
w prawach kardynalnych stosunek prawny ,dlugoletnia dzierzawa czynszowa” —
Z. Radwanski, J. Wasicki, Najwazniejsze zmiany w polskim prawie cywil-
nym w okresie oSwiecenia, ,Czasopismo Prawno-Historyczne” 1952, t. IV, s. 70.

11 Ius emphyteusis, iak iest w prawie opisane, po wszystkich Panstwach
Rzeczypospolitey, na gruntach prawdziwie pustych, et cum evidenti utilitate directi
domini pozwalane by¢ ma...”

12 mieszczanom, y rolnikom po miasteczkach y wsiach bedzie wolne...”

13 Historia paristwa i prawa Polski..., s. 499.

14 nadanie iego przez Krola IMci w dobrach stotowych, przez Starostow
y dzierzawcow w Krolewszczyznach, za konfirmacya iednak Krolewska, w dobrach
za$ duchownych przez duchowienstwo, praecedente assensu zwierzchnosci du-
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Uprawnienia z tytulu emfiteuzy mieli nabywac nie tylko miesz-
kancy kraju, ale rowniez cudzoziemcy, ktorzy imigrowali do Rze-
czypospolitej (zazwyczaj nazywani Oledrami)le. Jednak musieli to
by¢ ,ludzie wolni”, a zatem posiadajacy wolnosc¢ osobistg!?. Cudzo-
ziemcow zachecano do imigracji, przyznajac im prawo do uzyskania
przynaleznosci panstwowej polsko-litewskiej po trzyletnim pobycie
na terytorium Rzeczypospoliteji8. Celem takiej regulacji bylo za-
pewnienie naptywu sily roboczej!o.

Jednak w konstytucji nie okreslono praw i obowiazkow stron?2°.
Powotlanie si¢ w tresci powyzszego aktu prawnego na uregulowanie
emfiteuzy przez prawo budzi pewne watpliwosci (,lus emphyteusis,
iak iest w prawie opisane”), poniewaz w polskich konstytucjach
brak stosownej regulacji. W zwiazku z tym, jak sie wydaje, to akt
nadania emfiteuzy powinien okresla¢ kazdorazowo prawa i obo-
wiazki stron tego stosunku prawnego2!.

Zaleta kontraktow emfiteutycznych mialo by¢, z punktu widze-
nia wlasciciela nieruchomosci, przede wszystkim ustanowienie
stalego czynszu optacanego przez emfiteute, a niezaleznego od
urodzaju i wynikéw produkcji oraz zobowiazanie emfiteuty do po-
noszenia wszelkich ciezarow?2, a takze do doprowadzenia gruntu
do ,lepszego stanu”, zwlaszcza w przypadku nieuzytkow (,pustek”),

chowney kraiowey, za konfirmacya Krolewska: generalnie in omnibus beneficiis
collationis, et nominationis Regiae...”

15 w dobrach szlacheckich za wola dziedzica”.

16 JK. Wotowski, op. cit., s. 101.

17 ktorego to prawa otrzymywanie, nie tylko obywatelom Polskim, ludziom
iednak wolnym, ale y z obcych kraiow przychodniom, takze wolnym, mieszcza-
nom, y rolnikom po miasteczkach, y wsiach bedzie wolne...”

18 a takowy emphiteuta przychodzien, po trzech lat mieszkania w Panstwach
Reczypospolitey, za rodowitego w kraiu obywatela, w swoim mieyskim lub rolni-
czym stanie ma by¢ poczytany”.

19 Historia paristwa i prawa Polski..., s. 499.

20 W. Dutkiewicz, op. cit, s. 216.

21 P. Burzynski, op. cit, s. 424-425.

22 K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, Warszawa 1873, s. 62; Historia
paristwa i prawa Polski..., s. 565. Wedlug K. Mejera uchylanie sie od obowiazku
placenia czynszu przez trzy lata, a w dobrach duchownych przez dwa lata, a tak-
ze sprzedaz uprawnienia przez emfiteute bez zgody wlasciciela zwierzchniego mialy
skutkowac¢ utratg prawa emfiteuzy na rzecz tego ostatniego. Zastrzezenia te nie
wynikaja jednak z przepiséw konstytucji sejmowej z 1768 r., a autor nie wskazal
innego zrodla — K. Mejer, op. cit., s. 62.
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czyli do dokonywania melioracji23. Korzystne dla wlasciciela
zwierzchniego bylo rowniez pozostawienie w jego reku prawa pro-
pinacji2¢. Natomiast z punktu widzenia emfiteuty korzystny byt
ustanawiany zazwyczaj w praktyce okres wolnizny od czynszu oraz
stosunkowo niewielka wysokoS¢ czynszu?s. Zdaniem Przemyslawa
Dabkowskiego nieruchomosci te nie mogly by¢ obciazane dluga-
mi26, co jednak nie wynika z treSci praw kardynalnych, na ktore
powotuje sie ten autor.

Z punktu widzenia intereséw ekonomicznych panstwa duza ro-
le miala odegrac¢ tak zwana emfiteutyczna reforma starostw z roku
177527, Zmierzala ona do likwidacji dotychczasowego systemu
dzierzenia débr krolewskich i poddania ich emfiteuzie28. Reforma
ta miata przyniesé¢ efekt w postaci dochodéw dla skarbu panstwa,
a tym samym dokonywane przez kroéla nadania krélewszczyzn
i starostw nie stanowilyby juz uposazenia dla urzednikéw czy
,chleba dobrze zastuzonych”29.

Istota zawiazywanego na jej podstawie stosunku prawnego bylo
wydzierzawianie starostw i krélewszczyzn na okres 50 lat30. Okre-
Slenie go w konstytucji mianem prawa emfiteutycznego wskazuje
na uzywanie tego pojecia w praktyce réwniez w odniesieniu do
dzierzaw dziedzicznych3!.

23 Historia paristwa i prawa Polski..., s. 565.

24 Propinacya po mieyscach in emphyteusim danych circa dominos directos
fundi zostawac¢ powinna”.

25 J.K. Wotowski, op. cit., s. 101.

26 P, Dabkowski, op. cit., s. 250.

27 VL, t. VIII, wyd. J. Ohryzko, Petersburg 1859, 138-144, s. 90-93.

28 P. Dgbkowski, op. cit., s. 250.

29 _na uzytek y potrzebe publiczna z naywickszym dobrem dla kraiu [...]
w konieczney pomnozenia dochodéw publicznych potrzebie...” — VL, t. VIII, 138,
s. 91. Z. Radwanski, J. Wasicki, op. cit, s. 47; Historia parstwa i prawa
Polski..., s. 564.

30 te wszystkie zaraz jure emphiteutico per plus offerentiam nastepuiacym
sposobem, y kondycyami, na czynsz pewny, y bespieczny dla Rzeczypospolitey na
piecédziesiat lat puszczane beda” — VL, t. VIII, 138, s. 91.

31 W zwigzku z tym zastosowanie w konstytucii sejmowej terminu ,emfiteuza”
budzi watpliwosci niektérych przedstawicieli doktryny, ktérzy wskazuja, iz dla
okreslenia powyzszego stosunku prawnego uzyto go niewlasciwie - S. Zawad zki,
Prawo cyuwilne..., t. I, s. 478; J. K. Wotlowski, op. cit., s. 101. Zdaniem P. Bu-
rzynskiego (op. cit., s. 423) prawo, ktére powstawalo na podstawie tej konstytucji
bylo ,zwyczajna dzierzawa 50-letnia”. Natomiast K. Mejer (op. cit., s. 62) okreslit
je mianem ,prawa 50-letniej emfiteuzy”.
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W celu realizacji przepisow konstytucji sejmowej mialy zostac
powolane dwie komisje, osobno dla Korony i Wielkiego Ksiestwa
Litewskiego, ktorych zadaniem bylo nadawanie dobr32. Organy te
dziataly jednak bardzo krotko, poniewaz juz w kolejnym roku ich
kompetencje powierzono komisjom skarbowyms33,

Nabycie nieruchomosci mialo nastepowaé¢ w drodze przetargu
»plus offerendi’3*. Przeprowadzana byla licytacja, ktorej przedmiot
stanowila czesS¢ dochodu rocznego, jaka potencjalny nabywca mial
przekazywac na rzecz skarbu. W przetargu wytaniana bylta osoba
deklarujaca najwyzsza kwote3s.

Punkt 4 zdanie 1 konstytucji stanowil: ,Kazdy tak per plus offe-
rentiam emphiteuism nabywajacy, lub kto inny to prawo pod pierw-
sza zawsze ewikcya zastaigce, za doniesieniem Kommisyi, quo-
cunque titulo nabywajacy mie¢ y dowolnie produkowacé¢ powinien,
in propijs, vel cautoris sui bonis immobilibus, mundis et libertis, lub
summach niezawodnych sufficiens pignus, przynajmney trzecia
czeS¢ szacunku dobr kontraktowanych wartuiace, na ktorym sam
przez siebie, lub razem cum cautore suo, evictionalem securitatem
dla dopelnienia wszystkich tego prawa obowiazkow, cum originali
pretio bonorum ad pendendum, per quinque a censum quotannis
centum inscriptione zapisa¢ powinien bedzie”36. Z tresci tego przepi-
su wynika, ze nabywca byl zobowigzany do zlozenia zabezpieczenia
na nieruchomosciach lub sumach, co mialo stanowi¢ gwarancije
spelnienia ciazacych na nim obowigzkéws7?. Nieruchomosci musiaty
zostac ,oddane w emfiteuze munda et libera”8. Zgodnie z konsty-

32 Beda na kazdym Seymie per vota secreta sposobem dla os6b Rady Nieu-
staiacey, y innych Departamentéw przepisanym, ustanowione dwie Kommissye,
iedna dla Korony, druga dla W. X. Lit. ktére az do drugiego Seymu moc mieé
maia, nadania takowych kontraktéw emfiteutycznych” — VL, t. VIII, 139, s. 91.

33P.Dabkowski, op. cit., s. 251.

34 kazdemu z konkurrentéw zawsze per plus offerentiam onych prawem em-
phiteusis nabycia domagac¢ sie wolno bedzie” — VL, t. VIII, 142, s. 93. P. Dab -
kowski, op. cit., s. 251.

35 tego do rzeczonego prawa emfiteutycznego domieszcze, kto naywiecey in-
traty roczney do skarbu Rzpltey ofiarowac¢ bedzie...”, ,[Komisja — przyp. D.W.-J.]
licitatione publica per plus offerentiam te dobra kontraktem emfiteutycznym uro-
czystoscig nizey opisang pusci” — VL, t. VIII, 139-140, s. 91.

36 VL, t. VIII, 140, s. 91.

37P.Dabkowski, op. cit., s. 251.

38 Jbidem.
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tucja przy wwiazaniu nalezalo sporzadzi¢ w dwoch egzemplarzach
inwentarz dobr39.

Emfiteuta byl zobowiazany do uiszczania czynszu rocznego,
ktéorego wysokosS¢ miala zostac wskazana w umowie. Czynsz byl
platny w dwoch ratach: na sSwieto Trzech Kroli i Swietego Jana
Chrzciciela#0. Ponadto emfiteuta miat ponosi¢ wszelkie ciezary pu-
bliczne, a z tytulu nabycia nieruchomosci — podwojna kwarte4!.

Konstytucja wprowadzala ograniczenie mozliwosci nabycia débr
tytulem emfiteuzy z punktu widzenia wysokosci dochodoéw otrzy-
mywanych z nieruchomosci, na ktorej mialo by¢ ustanowione to
prawo, stanowigc: ,Jednemu obywatelowi wiecey iak dwa prawa
emfiteutyczne kazde, na dobra dwadziescia piec¢ tysiecy zlot. pol-
skich intraty czyniace, nie beda mogly bydz dawane, dla czego
gdyby sie zdarzyla Kroélewszczyzna piecédziesiat tysiecy zlotych
Polsk. intraty czyniaca, iednemu obywatelowi conferri per plus offe-
rentiam bedzie mogla, a ten iuz nic wiecey jure emphiteutico nie
wezmie, gdy sie zdarza wakanse mnieyszey intraty iak dwadziescia
piec¢ tysiecy zlotych Polskich czynigce, do takowych wakansow kil-
ku, ieden obywatel pomieszczony bedzie mogt bydz, byle tylko
wszystkie intraty piecdziesiat tysiecy nie przeniosly”42. Wynika
z tego, ze emfiteuta mogl naby¢ dobra, z ktérych dochod nie mogt
przekracza¢ 50 tysiecy zlotych polskich. Natomiast jesli dobra
przynosily mniejszy dochéd, dana osoba mogla nabywac tyle nie-
ruchomosci emfiteutycznych, aby laczny dochdéd z nich maksy-
malnie byl rowny powyzszej kwocie*3.

39  Lustrator przy takowym intromitowaniu z wiernym, pilnym y dostatecz-
nym calego stanu débr opisem, inwentarz we dwoéch exemplarzach uformowac...”
- VL, t. VIII, 140, s. 92.

P.Dabkowski, op. cit., s. 251.

40 Kazdy takowych débr nowy possessor ab actu intromissionis do possessyi
onych, summe czynszu kontraktowanego, do gruntu przywigzanego, corocznie, et
anticipative moneta in Regno currenti dwiema ratami, iedna na §wieto Swietych
Trzech Kréléw, druga na §wieto Swietego Iana Chrzciciela, zaraz po odebraniu
kontraktu do Kommissyi Skarbowych ptaci¢ obligatur” — VL, t. VIII, 140-141, s. 92.

41 Oprocz dwoiakiey kwarty, ktérey placenie ab actu intromissyi, y possessyi
nowych possessoréw nieodwlocznie ustawaé bedzie, onera Reipublicae prawem
uchwalone, iako tez wszelkie komuzkolwiek summy na onych przyznane, in sua
legalitate et integritate konserwujemy” — VL, t. VIII, 141-142, s. 92.

42 VL, t. VIII, 143, s. 92.

43 P.Dabkowski, op. cit., s. 251.
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Po uptywie 50 lat, czyli okresu, na ktory zostala ustanowiona
emfiteuza, ponownie miala odby¢ sie procedura przetargowa. Do-
tychczasowy uprawniony posiadal prawo pierwszenstwa nabycia
nieruchomosci prawem emfiteutycznym, jezeli zostaly spelnione
dwa warunki: stan nieruchomosci ulegl poprawie, a pozostali
uczestnicy oferowali takg sama kwote+4.

Konstytucja z 1775 r. ograniczata uprawnienia nabywcy, zaka-
zujac zaciggania dlugéw pod zastaw tych nieruchomosci. Sankcija
naruszenia tego zakazu byla utrata wniesionych kwot45. Bylo to
nowe ograniczenie, poniewaz zdaniem doktryny poczatkowo emfi-
teuta byl uprawniony do ustanowienia dzierzawy albo zastawu na
nieruchomosci*s.

Wyzej opisane prawo do nieruchomosci podlegato dziedzicze-
niu, moglo réwniez stac sie przedmiotem umowy kupna-sprzedazy.
Jednak ustawodawca nie dopuszczal mozliwosci podzialu dobr47.
Oba powyzsze ograniczenia, czyli zakaz zastawiania i podzialu nie-
ruchomosci, mialy jak sie wydaje na celu utrzymanie jej dotych-
czasowej wartosci oraz mocy produkcyijnej4s.

Ustanowienie stosunkowo dlugiego (bo trwajacego piecdziesiat
lat) okresu istnienia tego prawa, a takze wprowadzenie zasady
pierwszenstwa nabycia osobom, ktéorym dotychczas ono przystu-
giwalo, jezeli stan nieruchomosci ulegl poprawie, Swiadczy o tym,
ze ustawodawca kierowatl sie wzgledami gospodarczymi, wprowa-

44 Po wyjsSciu za$ lat pieédziesiat, Kommissye Skarbowe na 6w czas zasia-
daigce, wyszla Lustratoréw przysieglych, ktérzy in casu dezolacyi, tym samym
sposobem, iak dopiero namieniono, z possessorem emphiteusis postapia, w przy-
padku zas reparacyi, te opisza z przymnozeniem dochodéw, a zatym takowy
possessor zawsze blizszy do dalszego kontraktu in casu réwney offerencyi, w nad-
grode dobrego gospodarstwa by¢ powinien” — VL, t. VIII, 141, s. 91. P. Dabrow-
ski, op. cit, s. 251.

45  Nie bedzie wolno na takowe dobra zaciagac¢ dtugéw, pod utrata summy na
te dobra wniesioney...” — VL, t. VIII, 141, s. 91.

46 T. Ostrowski, Prawo cywilne albo szczegdlne narodu polskiego z statu-
tow i konstytucyi koronnych i litewskich zebrane: rezolucyami Rady Nieustaiacey
obiasnione: dodatkami z praw kanonicznego, magdeburskiego, i chetmiriskiego
pomnozone: a porzqdkiem praw rzymskich utozone, t. I, Warszawa 1784, s. 260.

47 ,w rozdzial na czesci miedzy bracig y krewnemi, lub iakomkolwiek innym
sposobem, i§¢ nie beda mogly, ale czyli to jure successivo na kogo sprzedana,
czyli komu innemu odprzedane jure emhiteutico beda, zawsze w takowey catosci
nierozdzielney zostawac¢ maia, iak primitive przez diplomata nasze postanowio-
nym possessorom rozdane bedg” — VL, t. VIII, 141, s. 91.

48Z.Radwanski,J. Wasicki, op. cit, s. 48.
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dzajac powyzsza konstrukcje prawnag. Celem przyjecia tego rozwig-
zania byla poprawa stanu gospodarczego doébr krolewskich#9.
W praktyce, jezeli nie doszto do zbycia nieruchomosci w procedu-
rze przetargowej, krolewszczyzny nadawano tytutlem nagrody oso-
bom zastuzonym, przyznajac im prawo emfiteuzys. Do zawierania
umow dzierzawy wieczystej zachecala rowniez Konstytucja 3 maja
oraz Uniwersal potaniecki z 1794 r.5! Natomiast analogiczne sto-
sunki, istniejace w dobrach prywatnych, charakteryzowata dosc¢
duza swoboda ksztaltowania ze strony wtasciciela zwierzchniegos2.

Charakterystyka emfiteuzy i dzierzawy wieczystej w doktrynie
i literaturze przedmiotu

W doktrynie, zwlaszcza dziewietnastowiecznej, spotkac sie moz-
na ze stanowiskiem, zgodnie z ktorym emfiteuza i dzierzawa wie-
czysta to dwie odrebne instytucje prawne traktowane jako formy
wlasnosci podzielonejs3, okreslanej mianem ius Teutonicums+.

Wedlug Jana Wincentego Bandtkie-Stezynskiego istota emfi-
teuzy bylo prawo uzywania i uzytkowania rzeczy stanowiacej cudza
wlasnosé z obowiazkiem melioracji, czyli dokonywania ulepszen
i oplaty in recognitionem dominii directi. Oplata ta miata charakter
periodyczny i mogla by¢é swiadczona dorocznie, kwartalnie, mie-
siecznie lub w jeszcze inny sposob, w zaleznosci od postanowien
umowy55. OkreSlana mianem ,kanonu” stanowi¢ miata czynsz,

49 Jbidem, s. 47.

50 P. Burzynski, op. cit, s. 424; K. Mejer, op. cit, s. 63.

51 Historia paristwa i prawa Polski..., s. 561.

52K.Mejer, op. cit., s. 65.

53 JJW. Bandtkie-Stezynski, Prawo prywatne polskie napisane i wy-
ktadane przed rokiem 1830 w b. Warszawskim Aleksandryjskim Uniwersytecie,
Warszawa 1851, s. 265; J.K. Wolowski, op. cit, s. 100-101; P. Burzynski,
op. cit., s. 422-429. Odmienne stanowisko zajat Kazimierz Mejer, ktory wskazy-
wal, iz wyodrebnienie tych dwéch instytucji prawnych moglo zachodzi¢ tylko
w odniesieniu do ich historycznego rozwoju. Natomiast nie miato juz zadnego
znaczeniaw XIXw. -K. Mejer, op. cit,, s. 17.

54 J. Matuszewski, Posada chlopska, [w:] Pisma wybrane, t. V, L6dz 2002,
s. 38, 43.

55 J.W. Bandtkie-Stezynski, op. cit, s. 258. Podobne stanowisko zajat
P. Burzynski, ktéry wskazal, ze bylo to prawo uzytkowania cudzej rzeczy -
P. Burzynski, op. cit, s. 422. Natomiast Przemystaw Dabkowski podkreslal, iz
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choc¢ jego wysokos¢ nie zostala uzalezniona od dochodéw pobiera-
nych z rzeczy, co zdecydowanie odréznialo ja od innych podobnych
instytucji prawnych. To uniezaleZnienie wysokosci kanonu od
dochodow skutkowalo jego niezmiennoscigsé. Emfiteucie nie przy-
shugiwato zwolnienie z obowiazku uiszczania czynszu nawet w przy-
padku kleski zywiolowej, zatem nie przyznano mu prawa defalkis?.
W zwiazku z tym, zdaniem doktryny, czynsz stanowil jedynie sym-
bol uznawania wtasnosci zwierzchnie;jss.

Co do zasady emfiteuza objete byly nieruchomosci, natomiast
yssuchomosci lub res incorporales, chyba ze stanowia niejako czes¢
wplywu rzeczy nieruchomej”™s®. Zazwyczaj byla ona ustanawiana
na dobrach ziemskich, jednak powyzszy stosunek moégt powstawac
zarowno w odniesieniu do gruntow bedacych wtasnoscia szlachty,
jak i duchownych, czy tez Kosciota. Nie miata tez znaczenia kwe-
stia dotychczasowej uprawy gruntu, poniewaz powyzsze pPrawo
mozna bylo ustanawia¢ na gruntach juz poddanych uprawie, jak
tez i takich, ktore nie byly dotychczas uprawiane. Wynikalo to
z tego, ze melioracje mozna bylo przeprowadzi¢ w kazdym przy-
padkus0. Cho¢ zdaniem literatury przedmiotu w praktyce prawo to
ustanawiano na nieuzytkach6!. Odmienne stanowisko zajal Jan
Kanty Wotowski, wskazujac, ze emfiteuza byla ustanawiana tylko
na ziemi nieuprawianej62.

Emfiteuza nie stanowila prawa osobistego, lecz przechodzita na
nastepcow prawnych i jako taka mogta podlega¢ podziatowi, chyba
ze umowa przewidywala inaczej3. Wyjatek w tym zakresie stano-

emfiteuza mogta mie¢ charakter wieczysty lub czasowy. Ten przedstawiciel dok-
tryny nie wyrézniat jednak poza emfiteuza dzierzawy wieczystej — P. Dabrowski,
op. cit, s. 248-249. Podobne stanowisko zajal T. Ostrowski, Prawo cywilne
albo szczegdlne narodu polskiego..., t. I, s. 259.

56 P. Burzynski, op. cit, s. 422-423; P. Dabkowski, op. cit, s. 249.

57 P. Dabkowski, op. cit.,, s. 249-250.

58 Ibidem, s. 249.

59 J.W.Bandtkie-Stezynski, op. cit, s. 258. Zdaniem P. Burzynskiego,
mozliwo$§¢ ustanawiania emfiteuzy tylko na nieruchomosciach wynikata z nato-
zenia na emfiteute obowiazku melioracji — P. Burzynski, op. cit, s. 422.

60 JW.Bandtkie-Stezynski, op. cit,, s. 259.

61 P. Dabkowski, Ksiega alfabetyczna dawnego prawa prywatnego pol-
skiego, ,Pamietnik Historyczno-Prawny” [Lwéw| 1932, t. XI, z. 3, s. 29.

62  'Wilasciwe emfiteuzy sa prawem wieczystem nadanem dla wydobycia i uzyz-
nienia gruntéw nieuprawnych” - J.K. Wotowski, op. cit, s. 101.

63 J.W.Bandtkie-Stezynski, op. cit,, s. 259.
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wity krolewszczyzny. Zgodnie z rezolucja Rady Nieustajacej z S
grudnia 1783 r. (nr 244) w ich przypadku decyzje rozstrzygajaca,
ktory ze spadkobiercow mial obja¢ nieruchomosé, podejmowat
wladca®?.

Pewne watpliwosci budzi istnienie na gruncie prawa polskiego
obowiazku uiszczania laudemium, czyli oplaty ponoszonej na rzecz
wlasciciela nieruchomosci in recognitionem domini directi. Uiszcza-
no ja w przypadku zbycia prawa emfiteuzy na rzecz innej osoby,
z wyjatkiem sytuacji, gdy przeniesienie tego prawa nastapilo w dro-
dze spadkobrania. Te optate wnosil nabywca. Laudemium bylo
znane innym systemom prawnym, jednak w aktach prawnych
opublikowanych w Volumina Legum nie zostalo ono uregulowane®s.

Optlata byla zastrzegana w umowach zawieranych w celu zabu-
dowania nieruchomosci miejskich potozonych w Warszawie. Jed-
nak zdaniem P. Burzynskiego prawo bedace przedmiotem tych
kontraktow niewlasciwie okreslano mianem emfiteuzy, poniewaz
w istocie stanowilo ono prawo powierzchni (ius superficiei)6.

Natomiast, wedle stanowiska J.W. Bandtkie-Stezynskiego i P. Bu-
rzynskiego, dzierzawa wieczysta to odrebna instytucja prawna,
rozniaca sie od emfiteuzy tym, ze nie rodzita warunku melioracji6”.
Dzierzawca byt jedynie zobowiazany do utrzymywania rzeczy w sta-
nie niepogorszonymes.

Ponadto, odmiennie niz w przypadku emfiteuzy, czynsz oplacany
z tytutu dzierzawy wieczystej byl uzalezniony od wysokosci docho-
dow otrzymywanych z nieruchomosci®.

Kolejna roznice miedzy tymi dwiema instytucjami stanowita ich
geneza i podstawy prawne. Emfiteuza nie byla poczatkowo uregu-
lowana przez prawo polskie, w zwigzku z tym zasady wyksztalcone

64 Gdy Prawo 1775. Roku fol. 39. Tit: Starostwa i Krélewszczyzny dzieli¢ na
czesci w zaden sposdéb, Dobr jure empfiteutico nadanych nie dozwala; przeto
w przypadku spadaiacego Prawa emphiteusis na Sukcessoréw, ten z nich bliz-
szym onegoz bedzie, ktorego Przywiley Nasz Krolewski, zaszczyci¢ raczy” — Zbiér
rezolucyi Rady Nieustaiacey, Warszawa 1786, s. 12; P. Dabkowski, op. cit,
S. 248.

65 P. Burzynski, op. cit, s. 425.

66 Jbidem.

67 JW. Bandtkie-Stezynski, op. cit, s. 265; P. Burzynski, op. cit,
S. 426.

68 JW.Bandtkie-Stezynski, op. cit,, s. 268.

69 P. Burzynski, op. cit, s. 426.
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przez prawo rzymskie i kanoniczne obowigzywaly na ziemiach
niemieckich i zostaly nastepnie zaszczepione na ziemie polskie7°.
Dzierzawa zas$ wieczysta byta instytucja wywodzaca si¢ z niemiec-
kiego prawa zwyczajowego7!.

Jednak zgodnie ze stanowiskiem wspoétczesnych badaczy emfi-
teuze, wystepujaca juz w okresie monarchii stanowej, nalezy od-
rozni¢ od emfiteuzy uregulowanej w prawie rzymskim (,stanowita
ona tylko zastosowanie romanistycznej formy dla uksztaltowanej
w drodze samodzielnego rozwoju wtasnosci chtopa”)72.

Dzierzawa wieczysta charakteryzowala sie brakiem mozliwosci
usuniecia chlopa z gruntu. Natomiast dzierzawa dziedziczna wia-
zala sie z koniecznoscia odnowienia umowy po uptywie okresu 30—
60 lat, to znaczy dwoch-trzech pokolen. Z dzierzawy wynikalo
dziedziczne uzytkowanie, ktore bylo zblizone do wlasnosci podle-
glej. Jednak w przeciwienstwie do niej zwiazane bylo z brakiem lub
znacznym ograniczeniem prawa alienacji. Emfiteuza funkcjonowa-
la w praktyce we wsiach na prawie olederskim (potoZzonych na Zu-
tawach WisSlanych) oraz w niektorych wsiach w Wielkopolsce73.
W tej postaci wystepowaly rowniez inne formy dzierzenia podleglte-
go, dotyczace na przykltad sotectw i mlynow74.

Zdaniem P. Burzynskiego w polskich aktach prawnych brak
terminow dzierzawa wieczysta lub dzierzawa dziedziczna. Jednak
postanowienia zamieszczone w Statucie Torunskim z 1521 r. (VL, I
396), dotyczace chlopow czynszownikoéw oraz w Ordynacji sadow
referendarskich z 1768 r., nawiazujace do ius colonarii, wskazuja
na funkcjonowanie instytucji dzierzawy wieczystej w praktyce?s.
Prawo to nie podlegalo podzialowi w przypadku spadkobrania, ale
przechodzilo na jednego z synéw, zazwyczaj na najmlodszego.
Rowniez w tym przypadku nie istnial obowiazek uiszczania laude-
mium?e.

70 JW.Bandtkie-Stezynski, op. cit, s. 259-260.

71 Jbidem, s. 265; P. Burzynski, op. cit,, s. 426.

72 J. Bardach, Historia paristwa i prawa Polski, t. I (Do potowy XV wieku),
Warszawa 1964, s. 500.

73 S.Ptaza, op. cit., s. 269.

74 Historia paristwa i prawa Polski..., s. 288.

75 P. Burzynski, op. cit, s. 428.

76 Jbidem.
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Wnioski

Watpliwosci dotyczace dzierzawy wieczystej i emfiteuzy, funk-
cjonujacych w dawnym prawie polskim, pojawiaja sie juz na plasz-
czyznie terminologicznej. Wydaje sie, Zze obie instytucje prawne
byly wykorzystywane dla okreslenia rozmaitych stosunkéw praw-
nych. Dlatego stanowisko doktryny w tym zakresie nie jest jedno-
znaczne.

Z jednej strony mozna spotkaé¢ sie w literaturze ze stanowi-
skiem, iz byly to odrebne instytucje prawne, z drugiej zas — ze po-
jecie emfiteuzy bylo niekiedy stosowane w odniesieniu do dzierzawy
wieczystej, a nawet dziedzicznej (czasowej), o czym Swiadczy cho-
ciazby tres¢ praw kardynalnych z 1775 r.



