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WSTEP

W pierwszych latach istnienia Kroélestwa Polskiego sytuacja gospodarcza
panstwa byla niezwykle trudna. Poziom uprzemyslowienia byl bardzo niski,
a wiekszo$¢ miast miala charakter rolniczy. Dominowaly miasteczka niewielkie,
liczace do 3000 mieszkanicow, ktore jeszcze w 1868 r. stanowily 73% wszystkich
miast’.

W zwiazku z istniejaca sytuacja wladze Krolestwa przyjely za jeden z prio-
rytetéw uprzemyslowienie kraju. Wsréd stuzacych temu $rodkéw bylo uregulo-
wanie zasad dotyczacych imigracji oséb prowadzacych dzialalnos¢ gospodarcza,
glownie w zakresie przemystu wiékienniczego. Taki cel przyswiecal namiestniko-
wi, gdy 18 IX 1820 r. wydal postanowienie zapewniajqce rézne utatwienia i ulgi dla
osiadajgcych w Krélestwie zagranicznych fabrykantéw sukna i innych fabrykantéw
i rzemieslnikéw?, a pozniej 21 XI 1823 r. nowelizujace je rozporzadzenie o usunie-
ciu przeszkod w osadzaniu fabrykantéw i rzemieslnikéw zagranicznych po miastach,
oraz o regulacyi samychze miast’.

Na podstawie przepiséw tych dwoch aktéw prawnych tworzone byly osady
fabryczne w miastach rzadowych. Poczatkowo stosowne upowaznienia otrzyma-
li: Prezes Komisji Wojewddztwa Mazowieckiego i Prezes Komisji Wojewodztwa
Kaliskiego. W kolejnych latach uzyskali je rowniez: Prezes Komisji Wojewddz-
twa Augustowskiego i Prezes Komisji Wojewddztwa Plockiego®.

' K. Dumata, Przemiany przestrzenne miast i rozwdj osiedli przemystowych w Krole-
stwie Polskim w latach 1831-1869, Wroctaw 1974, s. 29-30.

* Przepisy postanowienia namiestnika z 18 IX 1820 r. s3 cytowane za: Zbior przepi-
séw administracyjnych Krélestwa Polskiego. Wydzial Spraw Wewnetrznych i Duchow-
nych (dalej: ZPA WSWiD), Cz. II: Przemyst i zaklady przemyst positkujace, t. I, War-
szawa 1866, s. 10-17.

* Przepisy rozporzadzenia namiestnikaz 21 XI 1823 r. s3 cytowane za: ZPA WSWiD,
Cz. 11, t. 11, 5. 20-27.

* Postanowienie namiestnika z 2511826 r.: ,,Chcac usunaé niektére przeszkody z sa-
mych tylko formalnosci wynikajace, w przywiedzeniu do skutku postanowienia naszego
z d. 18. Wrzesnia 1820 r. w przedmiocie osadzania po miastach fabrykantéw z zagranicy
przybywajacych, i udzielania tymze rozmaitych zachecen i zapomoég, tudziez wzgledem
regulacyi miast wydanego, w rozwinigciu wyzey wspomnianego postanowienia, posta-
nowiliémy upowazni¢ iako tez ninieyszem upowazniamy Prezesa Kommissyi Wtwa Au-
gustowskiego.
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O powstaniu osad fabrycznych w wojewddztwie mazowieckim zadecydowa-
no juz w 1821 r. Wéréd wskazanych wéwczas miast znalazly si¢: Zgierz, £6dz,
Dabie, Przedecz i Gostynin®. Nastepnie do tego grona dolaczyly Gombin®, Ee-
czyca i Rawa Mazowiecka’. W 1824 r. Prezes Komisji podjal decyzje o utworze-

1° Azeby w przedsigwzigtey regulacyi miast Rzadowych po uskutecznionym onych-
ze pomiarze, i zdieciu planéw w trzech iednozgodnych exemplarzach, postepowal w na-
stepujacym sposobie.

a) W wykonaniu artykutu 3° [...] postanowienia, grunta, place i budynki rzadowe
w miastach lub w ich bliskosci polozone [...] moga bydz zaiete i wcielone na rzecz tych-
ze miast, osadzaiac [ ...] bezposrednio zglaszaigcych sig fabrykantéw [...].

b) Podobniez postapi sobie Prezes Kommissyi Woiewédzkiey z wszelkiemi real-
noéciami Instytutowemi, badZ do Kamellaryiéw mieyskich, badz do Instytutéw Szpi-
talnych i innych tym podobnych nalezacemi”. Archiwum Gléwne Akt Dawnych (dalej:
AGAD), Zesp6t 191, Komisja Rzadowa Spraw Wewnetrznych (1795-1868), sygn. 39
(mikrofilm A-35718), s. 499.

Odezwa Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych i Policji do Komisji Rzadowej Przy-
chodéw i Skarbu z 10 V 1827 r.: ,Zbyteczng byloby rzecza rozwodzi¢ si¢ nad uzytecz-
noécia zaprowadzenia osad rekodzielniczych. Jest to dzielo pierwszej koniecznosci [ ... ].
S.P. Xigze Namiestnik Krélewski podtug stuzacych sobie upowaznieri naywyzszych dzia-
lal, zatem rozporzadzenia przez Niego wydane s i teraz prawidtem obowiazuiacem. Roz-
porzadzenia te s3 obiete postanowieniem z dnia 18 Wrze$nia 1820 r. i upowaznieniami
z dnia 30 Stycznia 1821 r.121 Listopada 1823. danemi Prezesowi Kommissyi Woiewddz-
twa Mazowieckiego i Kaliskiego, ktore pézniey do Woiewoddztwa Augustowskiego i Ploc-
kiego rozciagnietemi zostaly”” AGAD, Zesp6t 191, sygn. 40 (mikrofilm A-35719), 5. 293.

Z tresci reskryptu Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu do Komisji Rzadowej
Spraw Wewnetrznych i Policji wydanego 22 V (3 VI) 1849 r. wynika, ze upowaznienie
zostato udzielone przez namiestnika nie tylko Prezesowi Komisji Wojewddztwa Augu-
stowskiego, ale rowniez Prezesowi Komisji Wojewddztwa Plockiego. Watpliwosci budzi
jednak data upowaznienia wskazana w odezwie, okre§lona na 25 XI 1826 r. AGAD, Ze-
sp6t 191, sygn. 73 (mikrofilm A-35752), s. 11-12.

* Komisja Rzgdowa Spraw Wewnetrznych wydala reskrypt 1 IT 1821 r. Archiwum
Panistwowe w bodzi (dalej: APL), Zespét 1, Piotrkowski Rzad Gubernialny, Anteriora,
sygn. 1641 (mikrofilm 122740), wniosek Prezesa Komisji Wojewddztwa Mazowieckie-
go 22711821 r. (nr 73477), s. 68-70; Lédz 1423-1823-1973. Zarys dziejéw i wybér
dokumentdéw, oprac. R. Rosin, M. Bandurka, £.6dZ 1974, s. 120, 122.

¢ ‘W opracowaniu K. Dumaly zostata wskazana nazwa ,Gabin”, jednak w $wietle Stow-
nika Geograficznego Krdlestwa Polskiego i innych krajéw stowiariskich miastem, w ktérym
istniala osada fabryczna, byl Gombin. Zatem najprawdopodobniej w pierwszej z przy-
wolanych publikacji wystapit blad edytorski. K. Dumata, Geneza form przestrzennych
miast przemystowych w Krélestwie Polskim, [w:] Miasto i kultura polska doby przemystowej.
Przestrzen, Krakow 1988, s. 112; Stownik Geograficzny Krélestwa Polskiego i innych krajow
stowiariskich, t. II, Warszawa 1881, s. 681.

7 K. Dumala, Geneza form przestrzennych...,s. 112.
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niu osady w Tarczynie, jednak ostatecznie do tego nie doszlo®. W wojewddztwie
kaliskim miastami fabrycznymi staly sie: Kalisz, Konin, Turek, Kolo, Pabianice,
Sieradz’, Brdéw, Czestochowa, Uniejoéw oraz Szadek'’. Z kolei w wojewddztwie
plockim osady fabryczne zostaly utworzone zaledwie w dwdch miastach: Ostro-
lece i Puttusku''. W pierwszym z nich osada powstata w 1826 r.'?, ale w 1831 r.
zostala zniszczona w wyniku bitwy stoczonej pod miastem w czasie powstania
listopadowego'’. W trakcie powstania ulegla zniszczeniu réwniez osada w Pul-
tusku'®. Zadna z nich nie zostala reaktywowana.

W wojewddztwie augustowskim jedynym miastem, w ktérym miata powstaé
i powstata osada fabryczna, byla Eomza'. Istniejaca w miescie fabryka sukna upa-
dta w 1831 r,, a dwaj ostatni fabrykanci zbankrutowali w 1833 r."¢

Wiréd wymienionych miast rzagdowych przeznaczonych pod osadnictwo fa-
bryczne, w ktorych zaczat sie rozwija¢ przemyst, na czoto wysuneta sie Lodz. W li-
teraturze pisze si¢ wrecz o ,10dzkim fenomenie””, a nawet o tym, ze ,zadne z miast
polskich nie zdolalo dokona¢ w ciagu kilku dziesiecioleci tak ogromnego postepu
w dziedzinie urbanistyki, przemystu oraz handlu™®. Podkresla sig, ze ,poczawszy
od lat sze$¢dziesigtych ubiegtego wieku E6dz zostaje najwigkszym o$rodkiem prze-
mystu widkienniczego w Polsce i zarazem jednym z najwiekszych w §wiecie™”.

® Raport Rzadu Gubernialnego Warszawskiego z 4 (16) X 1860 . (nr 91465/23078).
AGAD, Zesp6t 191, sygn. 73 (mikrofilm A-35752), s. 249-251.

? Raport Komisji Wojewddztwa Kaliskiego z 28 XI 1826 r. (nr 7901/697). Ibidem,
sygn. 224 (mikrofilm A-35912), s. 222; Raport Rady Stanu Krélestwa Polskiego z dzia-
lalnosci rzadu i stanu kraju w latach 1820-1823, przedstawiony na posiedzeniu Sej-
mu dnia 14 maja 1825 r; J. Leskiewiczowa, F. Ramotowska, Obraz Krdlestwa Polskiego
w okresie konstytucyjnym, t. I: Raporty Rady Stanu Krélestwa Polskiego z dzialalnosci rzqdu
w latach 1816—-1828, Warszawa 1984, s. 218.

' K. Dumala, Geneza form przestrzennych..., s. 112.

I Raport Rzadu Gubernialnego Plockiego z 2 (14) IV 1851 r. (nr 26427). AGAD,
Zesp6t 191, sygn. 73 (mikrofilm A-35752), s. 89.

12 Wykaz dochodéw skarbowych z 1 (13) IX 1849 r. Ibidem, s. 95.

13 Wykaz dochodéw na rzecz kasy miasta Ostrolekiz 1 (13) IX 1849 r. Ibidem, s. 99.
Opinia Rzadu Gubernialnego Plockiego z 2 (14) IV 1851 r. Ibidem, s. 130-131.

* Wykaz realno$ci rzadowych w guberni plockiej z 26 IX (8 X) 1850 r. Ibidem,
s. 106-107. Opinia Rzadu Gubernialnego Plockiego z 2 (14) IV 1851 r. Ibidem, s. 142.

'S Raport Rzadu Gubernialnego Augustowskiego z28 IV (10 V) 1851 r. (nr 8197/2500).
Ibidem, s. 179-180.

' Wykaz realno$ci w miastach rzadowych guberni augustowskiej. Ibidem, s. 199, 201.

7 K. Dumala, Przemiany przestrzenne miast. .., s. 31.

'8 M. Budziarek, L. Skrzydlo, M. Szukalak, £ddZ nasze miasto, E6dz 2000, s. 7.

1 T. Olszewski, £6dz w Polsce i w $wiecie, [w:] Wezoraj, dzis i jutro Eodzi. Materialy se-
sji naukowej wyzszych uczelni (1974 r.), pod red. W. Michowicza, £6dz 1979, 5. 25. Na nie-
zwykle duze tempo rozwoju Lodzi zwraca réwniez uwagg literatura historyczno-prawna.
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Duze tempo rozwoju miasta zauwazali éwcze$ni. Rajmund Rembielinski juz
w raporcie z 1826 r. podkreélal, ze £.6dz byta jedynym miastem rzadowym, w kté-
rym nabywcy nieruchomosci tak szybko je zabudowywali*®.

Tymczasem na przelomie XVIII i XIX wieku nic nie zapowiadalo takiego
rozwoju wypadkéw. Przed rozbiorami E6dz stanowila wlasno$é biskupéw ku-
jawskich*'. W wyniku drugiego rozbioru zostala przejeta przez Prusy* i pod ich
panowaniem podzielila los innych skladnikéw débr duchownych, ulegajac seku-
laryzacji. 28 VII 1796 r. ogloszono deklaracje dotyczaca przejecia na rzecz skar-
bu d6ébr duchownych znajdujacych sie na terenie zaboru pruskiego®, w zwiazku
z tym miejscowos$¢ ta stala sie miastem rzagdowym?™.

W. Cwik, Anachronizmy prawne w miastach Krolestwa Polskiego i sprawa ich likwidacji,
[w:] W kregu zainteresowar naukowych Profesora Tadeusza Mencla, pod red. A. Kopru-
kowniaka, Lublin 1999, s. 153.

" A. Rynkowska, Dzialalnos¢ gospodarcza wladz Krdlestwa Polskiego na terenie Lodzi
przemystowej w latach 1821-1831, £6dz 1951, s. 191.

' O. Flatt, Opis miasta Lodzi pod wzgledem historycznym, statystycznym i przemysto-
wym, Warszawa 1853, s. 17; A. Stebelski, Archiwalija t6dzkie z okresu rzqdéw pruskich
1793-1807, £6dz 1928, s. 3; A. Stebelski, £6d% i klucz t6dzki u schytku Rzeczypospoli-
tej. Odbitka z rocznika 1929-1930, £6dz 1935, s. 62; B. Baranowski, O dawnej Eodzi,
b.m.id.w,s.39; S. Lewicki, Kariera miasta £.odzi, Warszawa 1971, s. 10; M. Budziarek,
L. Skrzydto, M. Szukalak, £6dZ nasze miasto, s. 17.

2 E6dZ 1423-1823-1973..., s. 118; LédZ. Dzieje miasta, pod red. R. Rosina, t. I: Do
1918 r,, pod red. B. Baranowskiego i J. Fijalka, Warszawa 1980, s. 134.

» H. Radziszewski, Skarb i organizacja wladz skarbowych w Krolestwie Polskiem,
t. I (1815-1830), Warszawa 1907, s. 111; J. Wasicki, Rozdawnictwo débr ziemskich
w Prusach Poludniowych w latach 17961797, [w:] Ziemie polskie pod zaborem pruskim.
Fragmenty dziejéw, Zielona Géra 1978, s. 63. W monografii Stanistawa Lewickiego pt.
Kariera miasta LEodzi oraz w nomografii M. Budziarka, L. Skrzydto i M. Szukalaka zaty-
tutowanej £6dZ nasze miasto wskazana zostala bledna data — 1798 r. S. Lewicki, Kariera
miasta Lodzi, s. 10; M. Budziarek, L. Skrzydto, M. Szukalak, £6dZ nasze miasto...,s. 17.
Filip Friedman natomiast podaje, ze sekularyzacja miata miejsce miedzy 1796 1. a 1806 r.
F. Friedman, Poczqtki przemystu w Eodzi 1823-1830, ,Rocznik Eodzki” 1933, t. III,
s. 109. Rok 1806 wskazali Oskar Flatt i Zygmunt Lorentz. O. Flatt, Opis miasta Lodzi. ...,
s. 17; Z. Lorentz, Szkic dziejéw Eodzi, [w:] Artykuly z zakresu geografji, historji i statystyki
m. Lodzi,b.m.id. w, s. 40.

** H. S. Dinter, Dzieje wielkiej kariery. E6dZ 1332-1860, £6dZ 1968, s. 56; £6dZ
1423-1823-1973..., s. 18; B. Baranowski, O dawnej Lodzi, s. 36-37. W rozmaitych
wykazach E6dz byla kwalifikowana do grupy miast rzadowych. Tabella Miast, Wi,
Osad, Krélestwa Polskiego, z wyrazeniem ich polozenia i ludnosci, alfabetycznie utozona
w Biurze Kommissyi Rzqdowey Spraw Wewnetrznych i Policyi, t. I: A—£, Warszawa 1827,
s. 283; F. Rodecki, Obraz jeograficzno-statystyczny Krélestwa Polskiego, Warszawa 1830,
s. 4.
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W pierwszych latach istnienia Kroélestwa Polskiego w dalszym ciagu Lodz
stanowila niewielkie miasto rolnicze, ktore tak opisal w 1820 r.>* burmistrz Anto-
ni Czarkowski (na polecenie Komisji Wojewddztwa Mazowieckiego)*. W doku-
mencie tym, odpowiadajac na pytania ankiety, burmistrz pisal:

6. Jakie byly i sq fabryki i rekodzielnie i w jakim stanie?

Zadne [...].
11. Jaki jest sposob utrzymania si¢ mieszkancéw: czy rzemiosto, handel lub tez rol-
nictwo?

Rolnictwo®”.

Jednoczesnie, oceniajac stan gospodarczy miasta, wskazal, ze: ,Miasto wzrasta
z przyczyny dobrych jarmarkéw”*, ktérych organizowano w Lodzi az 12 rocznie,
a prowadzono na nich ,Najbardziej handel tokciowy, to jest pldcien, perkaldw,
sukna..”?.

Liczba mieszkaricow Eodzi wzrastata gwaltownie z 779 oséb w 1820 r.*°,
przez okolo 10 000 w 1837 r.*', do okolo S0 000 w 1872 r.* W zwiazku z tym,
oile w 1824 r. L.6d# byla miastem piatej klasy (czyli liczacym ponizej 1000 miesz-
karicow)*®, to w 1861 r. stanowila juz miasto klasy pierwszej*.

Zmiany liczby ludnosci Lodzi przedstawia ponizsza tabela.

» Trudno wskaza¢ date dzienng sporzadzenia opisu. W literaturze podaje sig, ze na-
stapilo to przed 6 X 1820 . E4d< 1423-1823-1973...,s. 118.

¢ H. S. Dinter, Dzieje wielkiej kariery. .., s. 75; £6dZ 1423-1823-1973...,s. 118.

¥ E6dZ 1423-1823-1973...,s.118-119.

28 Ibidem, s. 120.

2 Ibidem,s. 119.

3 L6dZ w Swietle cyfr, E6dz 1925, s. 3. Julian Janczak okresla liczbe ludnosci Lodzi
w 18201.na 767 0s6b.]. Janczak, Ludnos¢ Lodzi przemystowej 1820-1914,£.6d2 1982,5.39,41.

3 LodZ w swietle cyfr, s. 3. Wedlug Edwarda Rosseta i Juliana Janczaka w 1837 r. L6dz
liczyta 10 645 mieszkaricow. E. Rosset, Przemiany w strukturze demograficznej w Eo-
dzi, £6dz 1973, s. 4; J. Janczak, Ludnos¢ Lodzi przemystowej. .., s. 38, 43.

3 E6dz w swietle cyfr, s. 3. ]. Janczak nie wskazuje ogélnej liczby ludnosci Lodzi
w 1872 r., podaje jednak, iz rok pézniej miasto liczylo 48 941 mieszkacéw. J. Jan-
czak, Ludno$¢ Lodzi przemystowej..., s. 39. Trudno precyzyjnie ustali¢ liczbe lud-
noéci zamieszkujacej £E6dz. Wynika to z niedokladnosci badan statystycznych pro-
wadzonych przez wladze rosyjskie, dlatego wskazywane dane nalezy traktowa¢ jako
orientacyjne. E. Rosset, LddZ w latach 1860-70. Zarys historyczno-statystyczny, £6dz
1928, 5. 34

33 Raport Komisji Wojewddztwa Mazowieckiego z 21 X 1824 r. (nr 65627/9952).
AGAD, Zesp6t 191, sygn. 23 (mikrofilm A-22353), s. 107.

3% Raport Komisji Wojewddztwa Mazowieckiegoz 13 (25) 111 1861 r. (nr 107654/27889).
Ibidem, s. 232.
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Tabela. Liczba mieszkancéw Lodzi na przestrzeni lat 1819-1897

Lp. Rok . Liczb'a ludn'os'ci :

stalej niestalej ogétem

1. 1819 767¢

2. 1820 792}

3. 1824 901°

4. 1829 4 896 prawie 1 000°

S. 1830 4343

6. 1850 15 7642

7. 1860 32 639"

8. 1872 100 000

9. 1897 314020

“ K. Bajer, Przemyst wiékienniczy na ziemiach polskich od poczgtku XIX w. do 1939 r.
Zarys ekonomiczno-historyczny, E6dz 1958, s. S1; B. Baranowski, O dawnej Lodzi, s. 38;
J. Janczak, Ludnos¢ Lodzi przemystowej 1820-1914, £6dz 1982, s. 38; M. Budziarek,
L. Skrzydlo, M. Szukalak, £4dZ nasze miasto, s. 19, 25. O. Flatt natomiast podal wyzsza
liczbe mieszkancéw — 799, zas w dalszej czeséci pracy przyporzadkowuje ja dla 1821 r.
O. Flatt, Opis miasta Lodzi...,s. 17,47.

’ Raport Komisji Wojewddztwa Mazowieckiego z 28 XII 1819 . (nr 63466). AGAD,
Zesp6l 191, sygn. 36 (mikrofilm A-35715), s. 208-209.

¢ Raport Komisji Wojewddztwa Mazowieckiego z 21 X 1824 r. (nr 65627/9952).
AGAD, Zespél 191, sygn. 23 (mikrofilm A-22353), s. 107.

4 K. Bajer, Przemyst widkienniczy. .., s. 51; J. Janczak, Ludnos¢ Lodzi przemystowej. . .,
s. 38. O. Flatt okresla ja za$ na 4273. O. Flatt, Opis miasta Lodzi. .., s. 47.

¢ K. Bajer, Przemyst wldkienniczy. .., s. S1.

f E6dZz 1423-1823-1973..., 5. 20; J. Janczak, Ludnos¢ Lodzi przemystowej ..., s. 38.

¢ Egdz 1423-1823-1973..., s. 25; M. Budziarek, L. Skrzydlo, M. Szukalak, £6dZ
nasze miasto, s. 29. Julian Janczak okresla liczbe ludnodci stalej w tym roku na 15 565.
J. Janczak, Ludnos¢ Eodzi przemystowej. . ., s. 39.

" E.Rosset, E6dZ w latach 1860-70...,s. 4; £6dZ 1423-1823-1973...,s5.25; M. Bu-
dziarek, L. Skrzydlo, M. Szukalak, £4dZ nasze miasto, s. 29. Wedlug J. Janczaka liczba ta
wynosita 31 564. J. Janczak, Ludnos¢ Eodzi przemystowej.. ., s. 39.

" LodZ 1423-1823-1973..., s. 25. Zdaniem ]. Janczaka ludno$¢ stala liczyla
37 375 os6b. J. Janczak, Ludnosé Lodzi przemystowe;j. .., s. 39.

J E6dZ 1423-1823-1973...,s.25.]. Janczak réwniez wskazuje te liczbe, ale okresla ja
jako wynikajaca ze spisu powszechnego Lodzi i niektérych przedmiesé. J. Janczak, Lud-
nos¢ Lodzi przemyslowej.. ., s. 40. Precyzyjne okreslenie liczby mieszkaicéw Lodzi jest
bardzo trudne z uwagi na niedokladnos¢ badan statystycznych prowadzonych przez wia-
dze rosyjskie. Dane liczbowe przez nie wskazywane nie sa w pelni wiarygodne. E. Rosset,
LoédZ w latach 1860-70...,s. 3-4.

Zrédto: opracowanie wlasne.
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W Lodzi funkcjonowalo osadnictwo na prawach osady fabrycznej, co odpo-
wiada pojeciu dzisiejszej strefy ekonomicznej. Ponadto zbiegaly si¢ tutaj wszelkie
inicjatywy: zaréwno Stanistawa Staszica, Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych,
jak i Rajmunda Rembieliniskiego oraz Komisji Wojewddztwa Mazowieckiego

Rozwojowi miasta nie przeszkadzaly kryzysy, dotykajace gospodarke Kréle-
stwa w XIX w. Pierwszy z nich mial miejsce juz na poczatku lat trzydziestych i byt
zwiazany przede wszystkim z upadkiem powstania listopadowego i wprowadzeniem
w 1832 1. zakazu eksportu sukna wyprodukowanego w Krélestwie do Rosji. Dosie-
gnal on gléwnie przemyshu welnianego®, zatem nie spowodowat wiekszych negatyw-
nych konsekwencji dla Eodzi. Kolejne kryzysy z lat 1840-1845%,z 1854 r.¥” oraz z lat
1861-1865* wywolywaly jedynie przejéciowe trudnosci dla tédzkich producentdw.

Z punktu widzenia przemyshu wiékienniczego przelomowe okazaly si¢ lata
sze$¢dziesiate, poczawszy od 1864 r. W tym okresie nastapily znaczne zmiany
strukturalne, zwigzane z przewrotem technicznym, ktére spowodowaty przejécie
do produkeji wielkokapitalistycznej*. Proces ten zakonczyt sie w Lodzi w polo-
wie lat szes¢dziesiatych XIX w.*’ Dlatego tez powszechnie w literaturze przyjmuje
si¢, ze lata 1820-1865 stanowily okres Lodzi przemystowej*, za§ w 1866 r. (do
1914 r.) miasto wkroczyto w nowy okres, okreslany mianem Eodzi wielkoprze-
myslowej*. Nalezy podkre{li¢, iz literatura uznaje lata sze$¢dziesiate XIX w. za
poczatek ery kapitalistycznej w calym Krolestwie Polskim™®.

* K. Bajer, Przemyst wldkienniczy..., s. 102; K. Dumata, Przemiany przestrzenne
miast. .., s. 189.

36 Lata 1844-1847 wskazuje opracowanie £6dZ 1423-1823-1973..., s. 28. Wynika
to z wystapienia w latach 1847-1848 kryzysu $wiatowego, ktory dotknat réwniez Krole-
stwo. LddZ. Dzieje miasta, pod red. R. Rosina, t. I, s. 222.

7 K. Bajer, Przemyst wldkienniczy..., s. 104.

% Ibidem, s. 105; M. Budziarek, L. Skrzydlo, M. Szukalak, £ddZ nasze miasto, s. 31.
K. Bajer, Przemyst widkienniczy. .., s. 119.

Léd%. Dzieje miasta, pod red. R. Rosina, t. I, s. 177; W. Pu$, Dzieje Eodzi przemysto-
wej (Zarys historii), L6dz 1987, s. 23. Dalszemu rozwojowi miasta sprzyjalo wybudowa-
nie w latach 1865-1866 kolei fabryczno-16dzkiej. LddZ. Dzieje miasta, t.1,s. 177.

' Np. W. Pu$, Dzieje Eodzi przemystowej..., s. 12. Pojecie to zostalo wprowadzone
w literaturze ze wzgledu na przeksztalcanie si¢ miasta w latach 1820-1865 z rolniczego
w oérodek przemystowy. W tym okresie byly tworzone przede wszystkim warsztaty i ma-
nufaktury, ale obok nich powstawaly pierwsze fabryki.

* Np. W. Pus, Dzieje Lodzi przemystowej. .., s. 37. Stosowanie pojecia ,Lodzi wielko-
przemystowej” byto zwiazane z funkcjonowaniem w miescie przemystu na duza, wrecz
europejska skale. Swoje przedsiebiorstwa prowadzili zamozni fabrykanci, wéréd ktérych
mozna wskaza¢ Karola Scheiblera oraz Izraela Poznanskiego.

# J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny doby
Ksigstwa Warszawskiego i Krdlestwa Kongresowego (1809-1966), ,Annales Universitatis
Mariae Curie-Sklodowska Lublin — Polonia, Sectio G” 1957, Vol. IV, 1, s. 7.
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Rok 1866 byl réwniez znaczacy dla rozwoju miast w zwigzku z dokonang likwi-
dacja stosunkéw dominialnych. Pewne nadal istniejace ich pozostatosci nie odgry-
waly juz wiekszej roli*. Z tego wzgledu prowadzone badania objely okres do 1865 r.

W latach 1820-1866 osiedlali si¢ w Eodzi przede wszystkim drobni wytwor-
cy, uruchamiajacy niewielkie warsztaty i manufaktury. Wéréd pionieréw l6dzkie-
go przemyshu wldkienniczego, zakladajacych pierwsze, niewielkie fabryki, wska-
za¢ mozna: Karola Saengera, Tytusa Kopischa, Fryderyka Wendischa i Ludwika
Geyera. Czasy zamoznych fabrykantow, takich jak Karol Scheibler, Izrael Kalma-
nowicz Poznanski, Ludwik Grohman, Markus Silberstein i innych, oraz naleza-
cych do nich wielkich fabryk mialy dopiero nadejs¢.

W badanym okresie w odniesieniu do nieruchomos$ci znajdujacych sie na te-
renie Lodzi przystugiwata wlasnos¢ podzielona, jednak miata ona zréznicowany
charakter. We wszystkich przypadkach byla to wlasno$¢ miejska.

Stosunki wlasno$ciowe funkcjonujace w odniesieniu do nieruchomosci
polozonych na obszarze Starego Miasta cechowaly pozostalosci feudalne, a wla-
sno$¢ zwierzchnia przystugiwata Skarbowi Krélestwa Polskiego. Odmienny cha-
rakter mialy stosunki istniejace na terenie tdédzkich osad fabrycznych, w ktérych
funkcjonowata wlasnosé¢ prefabrykancka. Miala ona réwniez charakter wlasnosci
podzielonej, ale cechowala si¢ licznymi elementami wywodzacymi sie z nowych
stosunkow gospodarczych. Byla to drobna wlasnos¢ miejska odnoszaca sie nie-
mal wylacznie do niewielkich nieruchomosci, zabudowywanych skromnie, zwy-
kle drewnianymi domami. Zasadniczo wlasnos¢ zwierzchnia przystugiwata Skar-
bowi Krolestwa, za$ osadnicy nabywali wlasnos¢ podlegla.

Problem okreslenia wlasnosci istniejacej w Krolestwie Polskim do 1866 r.
jest niezwykle skomplikowany. Literatura historyczno-prawna zajmowala si¢ nim
wycinkowo, probujac usystematyzowa¢ rézne rodzaje wlasnosci nieruchomosci
miejskich wystepujace w praktyce. Jak podkreslal Wladystaw Sobocinski, ,glow-
na trudno$¢ polega na tym, ze problem wlasnoéci miejskiej jest w historiografii
bardzo dyskusyjny i nie udalo si¢ dotad uzgodni¢ stanowisk, opartych na nie-
jednakowych zatozeniach i odmiennej interpretacji materialéw, pochodzacych
z miast o strukturze réznej niemal w kazdym z nich™.

Badania w tym zakresie prowadzili juz od lat pie¢dziesigtych XX w. przede
wszystkim naukowcy skupieni wokét osrodka lubelskiego. Zapoczatkowat je Jo-
zef Mazurkiewicz, we wspolpracy z Jerzym Rederem i Jerzym Markiewiczem,

“ Ibidem; W. Cwik, Pozostalosci feudalne w miastach rzqdowych matopolskich tere-
néw Krélestwa Polskiego (1815-1866), Lublin 1968, s. II; M. Nietyksza, Rozwdj miast
i aglomeracji miejsko-przemystowych w Krélestwie Polskim 1865-1914, Warszawa 1986,
s. 40-43.

S 'W. Sobocinski, Studia z dziejow miast Krélestwa Polskiego w XIX wieku (1866~
1869), [w:] Paristwo. Kosciél. Niepodlegtosé, Lublin 1986, s. 296-297.
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a takze z Wladystawem Cwikiem. Pierwsze przygotowane przez nich opracowa-
nia dotyczyly problematyki wlasno$ci nieruchomosci w miastach prywatnych
powiatu lubelskiego i szerzej Lubelszczyzny*. Kolejne natomiast skupily si¢ na
miastach rzagdowych matopolskich terenéw Krolestwa®’.

Zgodnie z reprezentowanym przez nich stanowiskiem, mi¢dzy miastami
prywatnymi i rzagdowymi Kroélestwa Polskiego wystepowaly zasadnicze réznice.
W miastach prywatnych miala dominowa¢ wlasno$¢ podzielona i zwiazane z nig
liczne pozostalosci feudalne®®. W miastach rzagdowych natomiast funkcjonowata
glownie wlasno$¢ pelna, cho¢ zaszloéci feudalne réwniez dato si¢ zaobserwowac.
Do podobnych wnioskéw doszedl kolejny uczen Jozefa Mazurkiewicza — Waclaw
Huba, prowadzacy badania nad problematyka wlasnosci w miastach rzagdowych
wojewodztwa plockiego®.

Odmiennego zdania byt Wladyslaw Sobocinski, wedlug ktérego nie istnia-
ly zasadnicze réznice migdzy wlasnoscia nieruchomosci w miastach prywatnych
i rzadowych. Zgodnie z przedstawiong przez niego koncepcja, inny charakter
mogly mie¢ stosunki wlasno$ciowe funkcjonujace w Warszawie oraz w osadach
fabrycznych, ktore to zagadnienie wymagaloby dodatkowych badan®. Niniejsza
praca stanowi probe odpowiedzi na postulat Wladyslawa Sobocirskiego.

% J. Mazurkiewicz, J. Reder, ]. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego a ich
dziedzice w XIX w. (Do ukazéw uwlaszczeniowych), ,Annales Universitatis Mariae Cu-
rie-Sktodowska Lublin — Polonia, Sectio G” 1954, Vol. I, 3; J. Mazurkiewicz, W. Cwik,
Whasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny...

7 J. Mazurkiewicz, Wlasnos¢ i zmiany w stosunkach wtasnosciowych w Lublinie w latach
szesédziesigtych XIX stulecia, ,Rocznik Lubelski” 1963, t. VI; W. Cwik, Spory o wlasnosé
miast rzqgdowych w Krélestwie Polskim, ,,Czasopismo Prawno-Historyczne” 1958, t. X, z. 2;
W. Cwik, Sprawa ,usamoistnienia” miast w Krélestwie Polskim przed 1864 r,, ,,Annales Uni-
versitatis Mariae Curie-Sktodowska Lublin — Polonia, Sectio F” 1965, Vol. XX, 8; W. Cwik,
Pozostatosci feudalne w miastach rzqdowych. ..; W. Cwik, Obywatelstwo migjskie w Krélestwie
Polskim (1815-1867) na tle praktyki w Lublinie, [w:] Spoteczeristwo polskie XVIII i XIX wie-
ku, t. IV, Warszawa 1970; W. Cwik, Anachronizmy prawne w miastach Krdlestwa Polskiego....

* Na temat specyfiki miast prywatnych Lubelszczyzny w kontekécie badan prowa-
dzonych przez Jozefa Mazurkiewicza i Wladystawa Cwika wypowiadat si¢ Wiadystaw
Sobocinski. Wskazywal on, iz wyniki badan prowadzonych przez tych historykéw prawa
nie moga zosta¢ uogélnione na caly obszar Krélestwa Polskiego. W. Sobocinski, Jézef
Mazurkiewicz, Wladystaw Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny doby
Ksigstwa Warszawskiego i Krélestwa Polskiego (1809-1866), ,Annales Universitatis Ma-
riae Curie-Sktodowska Lublin — Polonia, Sectio G”, Vol. IV, 1, Lublin 1957, s. 138+1 mapa,
(rec.), ,Czasopismo Prawno-Historyczne” 1958, t. X, z. 2, s. 469.

* 'W. Huba, Wlasnos¢ nieruchoma w miastach rzqdowych w okresie Krdlestwa Kongre-
sowego (1815-1866). Na przykladzie wojewddztwa plockiego, Poznan 1978.

3 W. Sobocinski, Z badar nad miastami prywatnymi w Polsce. Jozef Mazurkiewicz, Jerzy
Reder, Jerzy Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego a ich dziedzice w XIX w. (do uka-
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Problematyka stosunkéw wiasno$ciowych w Lodzi nie doczekata si¢ dotychczas
opracowania. Badania 16dzkich historykéw i przygotowane przez nich publikacje
ograniczaly sie jedynie do strony czysto ekonomicznej zagadnienia rozwoju miasta.

Celem pracy jest przedstawienie drogi rozwoju instytucji wlasnosci w Lo-
dzi od poczatku lat dwudziestych XIX w. do 1866 r., a takze wyjasnienie relacji
w stosowaniu pozostaloséci feudalnych we wczesnokapitalistycznych warunkach.
Nalezy podkresli¢ zasadnicza role prawa wlasnosci w kolejnych etapach prze-
ksztalcen kapitalistycznych, ktére jednak ewoluowalo, wychodzac od pewnych
zaszlosci feudalnych i z czasem zyskujac nowe, kapitalistyczne elementy. Stanowi
to o specyfice wlasno$ci w Lodzi na tle stosunkéw wilasno$ciowych funkcjonuja-
cych w innych miastach Krolestwa Polskiego.

Za baze zrédlowa postuzyly z jednej strony teksty prawa — przede wszystkim
akty normatywne wydawane przez ksigcia warszawskiego i namiestnika Krole-
stwa Polskiego, a takze Rade Administracyjna, Komisje Rzadowa Spraw We-
wnetrznych® i Komisje Rzadowa Przychod6w i Skarbu. Ponadto postuzono sie
aktami wydawanymi przez Prezesa Komisji Wojewodztwa Mazowieckiego® oraz
dokumentami sporzadzonymi przez Magistrat Miasta Lodzi.

Z drugiej strony zostaly wykorzystane Zrédla poswiadczajace praktyke, akty
indywidualne, takie jak: protokoly deklaracyjne, tak zwane gruntkarty, ugody
o dzierzawe wieczysta, umowy kupna—sprzedazy nieruchomosci, wykazy hipo-
teczne, protokoly pierwiastkowej regulacji hipoteki, protokoty regulacji hipote-
ki*, zaswiadczenia i odezwy Magistratu Miasta Lodzi. Ich analiza pozwolila na

26w uwlaszczeniowych), , Annales Universitatis Mariae Curie-Sklodowska Lublin — Polonia, Sec-
tio G” 1954, Vol. I, 3 (rec.), ,Czasopismo Prawno-Historyczne” 1955, t. V11, z. 2, s. 331.

3! 'W pracy pomija si¢ zmiany zachodzace w nazwie, strukturze oraz zasadach funk-
cjonowania tego organu jako nieistotne dla analizowanego zagadnienia badawczego,
w zwigzku z tym okresla sie ja terminem ,Komisja Rzagdowa Spraw Wewnetrznych”. Ce-
lem takiego dziatania jest przede wszystkim ulatwienie czytelnikowi skoncentrowania
sie na problemie stosunkéw wiasnosciowych.

5> Podobnie jak w przypadku Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych nie uwzgled-
nia sie przeprowadzanych w Krélestwie Polskim reform administracji terenowej. W pra-
cy s zatem stosowane okreslenia , Komisja Wojew6dztwa Mazowieckiego”, a takze ,Ma-
gistrat Miasta Lodzi”

53 Duze znaczenie ksiag hipotecznych i akt hipotecznych dla badan nad stosunkami wia-
sno$ciowymi w Krélestwie Polskim podkreslal Jozef Mazurkiewicz. Dokumenty te mialy,
jego zdaniem, znaczng wiarygodno$¢, jednak ,moga nie odzwierciedla¢ pelnego obrazu
rzeczywistych stosunkéw”. J. Mazurkiewicz, Uwagi o roli ksiqg i akt hipoteki polskiej z 1818
i 1825 r, ,Czasopismo Prawno-Historyczne” 1953, t. V; s. 156. Ostroznos¢ w postugiwaniu
si¢ takimi Zrodtami zalecal Wiadyslaw Sobocinski, wskazujac, ze tre$¢ ksiag hipotecznych
nie zawsze byla zgodna z rzeczywisto$cia. W. Sobocinski, Studia z dziejow miast Krdlestwa
Polskiego. ..., s. 297. ]. Mazurkiewicz zwracal réwniez uwage na istotng role akt notarialnych
w badaniach nad powyzszym zagadnieniem. Szerzej: J. Mazurkiewicz, Znaczenie akt notarial-
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wskazanie sposobu powstawania i dysponowania wlasnoscia nieruchomosci oraz
zakresu uprawnien i obowigzkéw nabywcéw.

Kwerenda Zrédlowa objela przede wszystkim dokumenty archiwalne, prze-
chowywane w Archiwum Gléwnym Akt Dawnych w Warszawie oraz w Archi-
wum Panstwowym w Lodzi. Badania prowadzone w pierwszym z nich skupily
si¢ na dokumentach zgromadzonych w Zespole 191 Komisja Rzadowa Spraw
Wewnetrznych (1795-1868), za$ w drugim objely Zespét 1 Piotrkowski Rzad
Gubernialny — Anteriora, Zesp6t 221 Akta miasta Lodzi, a takze Zespot 94 Ksiegi
hipoteczne miasta Lodzi (1823-2005).

Zdecydowana wigkszo$¢ analizowanych akt praktyki byla zgromadzona
w ostatnim ze wskazanych zespolow, w ktérym zasadniczo kazda odrebna sygna-
tura byla przypisana nie ksigdze hipotecznej, lecz aktom hipotecznym. Zatem
nazwa zespolu wprowadza czytelnika w blad. Prawo o ustaleniu wlasnosci dobr
nieruchomych, o przywileiach i Hypotekach w mieysce tytutu XVIII. ksiegi IIL
kodexu cywilnego zatwierdzone 14 (26) IV 1818 r. (ogloszone 20 VII 1818 r.)**
objeto tylko nieruchomo$ci stanowiace wlasnoé¢ prywatna, w tym dobra ziem-
skie oraz nieruchomosci miejskie w tych miastach, ktére byly siedzibg trybuna-
téw cywilnych Iinstancji*>. Do miast tych zaliczaly si¢: Warszawa, Kalisz, Radom,
Kielce, Lublin, Siedlce, Ptock, Eomza i Suwatki®¢.

Prawo o Przywileiach i Hypotekach natomiast, zatwierdzone 1 (13) VI
1825 1. (ogloszone 6 VIII 1825 r.)¥, dotyczylo wszystkich pozostatych nierucho-

nych dla badat nad wlasnoscig w Ksigstwie Warszawskim i Krélestwie Polskim, ,Annales Uni-
versitatis Mariae Curie-Sklodowska Lublin — Polonia, Sectio F” 1965, Vol. XX, 7,s. 115 in.

% Prawo o ustaleniu wlasnoéci débr nieruchomych, o przywileiach i Hypotekach
w mieysce tytutu XVIII ksiegi III. kodexu cywilnego z 14 (26) IV 1818 r,, Dziennik
Praw Krélestwa Polskiego (dalej: DPKP), t. V, Nr 21.

3 'W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne w Krélestwie Polskiem, Warszawa 1850, s. 33-34;
A. Heylman, O stosunku hypoteki gubernialnej do okregowej, ,Biblioteka Warszawska” 1852,
t.II,s. 131, 133; A. Heylman, Rozbiér wykazu hypotecznego, Warszawa 1858, s. 140; K. Jo-
zefowicz, Przepisy o hipotekach, czyli wyklad prawa hypotecznego w Krolestwie Polskiem
obowigzujgcego, Warszawa 1873, s. 80; F. Jezioranski, Ustawy hypoteczne i przepisy o za-
twierdzaniu aktow notaryalnych obowigzujgce w Krél. Polsk., cz.1: Prawo o przywilejach i hy-
potekach z roku 1825, Warszawa 1881, s. 18; F. Zoll, Prawa rzeczowe na ziemiach polskich,
cz. I: Wiadomosci wstepne o Zrédlach prawa. I. Prawa majgtkowe i prawa rzeczowe. II. Rze-
czy. II1. Posiadanie. IV. Ksiegi gruntowe (hipoteczne), Warszawa 1920, s. 90-91. Art. 162
ustawy hipotecznejz 14 (26) IV 1818 r.: ,Przepisy prawa ninieyszego $ciagaia sie tylko do
nieruchomosci i hypotek ziemskich, tudziez miast w ktérych zasiada Sad Ziemski”.

56 S. Zawadzki, Prawo cywilne obowiqzujgce w Krolestwie Polskiem, t. 1I, Warszawa
1861, s. 8.

7 Prawo o Przywileiach i Hypotekach z 1 (13) VI 1825 r, DPKP, t. IX, Nr 40.
A. Heylman wskazal rok 184S, jednak byt to z pewno$cia blad wydawcy. A. Heylman,
O stosunku hypoteki...,s. 131.
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mosci prywatnych, zardéwno miejskich, jak i wiejskich®®. Wprowadzenie takiej re-
gulacji uzasadniano przede wszystkim faktem, ze nieruchomosci te byly bardzo
liczne i ,znaczng stanowily czes$¢ statego majatku krajowego™”. Poza tym miata
ona umozliwi¢ wlascicielom tych nieruchomosci, przede wszystkim polozonych
w miastach, zaciaganie kredytow, ktérymi mogli by¢ zainteresowani w zwiazku
z rozwijaniem si¢ przemystu w Krolestwie Polskim®.

Zgodnie z art. 12 tej ustawy regulacja hipoteczna powyzszych nieruchomo-
$ci miata by¢ objeta uproszczonym, a w konsekwencji taiszym postepowaniem.
Regulacja zasad tego postepowania, ze wskazaniem wlasciwych organéw, miata
nastapi¢ w odrgbnym akcie prawnym. Podmiotem uprawnionym do jego wy-
dania byla Komisja Rzadowa Sprawiedliwo$ci®’. W wykonaniu powyzszej kom-
petencji 22 XII 1825 r. wydala ona instrukcje hipoteczng®. Na podstawie art. 9
instrukeji dla nieruchomosci tych prowadzone byly akta hipoteczne®. Mialy one
by¢ zaktadane na zadanie podmiotu majacego interes prawny, zatem ustawodaw-
ca nie wprowadzit obowigzku ich zalozenia®.

% A. Heylman, O stosunku hypoteki..., s. 131, 133. Art. 10 Prawa o Przywileiach
i Hypotekach z 1 (13) VI 1825 r.: ,Prawo o ustaleniu wlasnosci débr nieruchomych
o przywileiach i hypotekach z dnia 26. Kwietnia 1818 roku bedzie odtad obowigzuigcem
wzglednie wszelkich nieruchomosci, tudziez praw i kapitalow hypotekowanych przed-
miotem hypoteki bydZz mogacych, z nastepuiacemi modyfikacyami”

%" A. Heylman, O stosunku hypoteki.. ., s. 134.

0 Ibidem.

6! Art. 12 Prawa o Przywileiach i Hypotekach z 1 (13) VI 1825 r.: ,Kommissya Spra-
wiedliwodci urzadzi co do takich hypotek skrocone i mniey kosztowne postepowanie,
wskaze oraz do kogo czynnoéci hypoteczne naleze¢ maig”.

62 S. Zawadzki, Prawo cywilne..., s. 128; E. Jezioranski, Podrecznik dla sqdéw pokoju
Krélestwa Polskiego, zawierajgcy wszystkie te postanowienia, ktéremi winny si¢ kierowaé sqdy
pokoju i istniejgce przy Sedziach Pokoju Wydzialy hipoteczne, a ktdre nie zostaly pomieszczo-
new ,Podreczniku dla sqdéw gminnych Krélestwa Polskiego”, Warszawa 1878, s. 101.

6 Art. 9 instrukgji hipotecznej z 22 XII 1825 r.: ,Z protokolem tym Pisarz zalozy
Akta hypoteczne...”

Tre$¢ powyzszego aktu prawnego jest cytowana za: S. Zawadzki, Prawo cywilne. ..,
s. 128-148. K. Hube, O instytucyi hypotecznej w Krélestwie Polskiem, Warszawa 1869,
s. 122; R. Wierzchlejski, Zasady prawa cywilnego obowigzujqcego w Krolestwie Polskiem
napisal Prof. Antoni Okolski, ,Gazeta Sadowa Warszawska” 1886, nr 39, s. 623-624.

6 Art. 11 Prawa o Przywileiach i Hypotekach z 1 (13) VI 1825 r.: , Do regulacyi no-
wey hypoteki tych nieruchomosci, do ktérych sie prawo z dnia 26. Kwietnia 1818 roku
dotad nie rozciagalo, nie przeznacza si¢ ogélnego terminu prekluzyjnego; regulacya kaz-
dey szczegdlney nieruchomosci przedsiewzigta zostanie, gdy o to zaydzie zadanie strony
interessowaney”. K. Hube, O instytucyi hypotecznej..., s. 132; F. Jezioranski, Ustawy hypo-
teczne..., s. 19; Instytucja ksigg gruntowych na ziemiach polskich, oprac. J. Glass, A. Kraus,
F. Zoll, Cze$¢ I: Zarys Prawa Hipotecznego w b. Krélestwie Polskiem, oprac. J. Glass, Kra-
kéwb. d. w,, s. 3.; Zoll E,, Prawa rzeczowe. .., s. 91.
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Ponadto przeprowadzono kwerende w Gosudarstwiennom Archiwum Ros-
sijskoj Fiedieracji, w ktérym analizowano dokumenty zgromadzone w fondzie
nr 679 Aleksander I. Posluzono sie réwniez prasa, miedzy innymi ,, Moskowskimi
Wiedomostiami” oraz ,Russkom Inwalidom”. Celem tych badan byla weryfikacja
tezy stawianej przez literature, dotyczacej pobytu cara Aleksandra I w Lodzi.

Kwerenda zostaly objete réwniez materialy drukowane, w tym w Dzienni-
kach Praw Ksigstwa Warszawskiego i Krolestwa Polskiego oraz Zbidrze przepi-
séw administracyjnych Krélestwa Polskiego.

Badania nad istotg wlasnosci podzielonej wymagaly zapoznania sig z litera-
turg przedmiotu, w szczegoélnosci z dziewietnastowiecznymi opracowaniami au-
torstwa Jana Kantego Wotowskiego®, Walentego Dutkiewicza® oraz Kazimierza
Mejera®, a takze artykulami zamieszczonymi w ,Gazecie Sqdowej Warszawskiej”
oraz w ,Bibliotece Warszawskiej”. W drugim z wymienionych czasopism zostaty
opublikowane znaczace artykuly autorstwa Augusta Heylmana®.

Niezwykle przydatne dla nakreslenia stosunkéw wlasnosciowych istnieja-
cych w miastach Kroélestwa Polskiego okazaly sie prace wspomnianego juz Jozefa
Mazurkiewicza (wspélpracujacego z Jerzym Rederem i Jerzym Markiewiczem)®,
Wiadystawa Cwika™, Waclawa Huby”* oraz Wladystawa Sobociriskiego™.

6 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. II, Warszawa 1868.

% W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne...

7 K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, Warszawa 1873.

% A.Heylman, O stosunku hypoteki...; A. Heylman, O potrzebie i warunkach ustawy
wieczysto-dzierzawnej, ,Biblioteka Warszawska” 1856, t. IIL

% J. Mazurkiewicz, J. Reder, J. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego...;
J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny...; J. Mazur-
kiewicz, Uwagi o roli ksigg i akt hipoteki polskiej z 1818 i 1825 r., ,Czasopismo Prawno-Hi-
storyczne” 1953, t. V; J. Mazurkiewicz, Wlasno$¢ i zmiany w stosunkach wlasnosciowych
w Lublinie. . .; J. Mazurkiewicz, Znaczenie akt notarialnych...; J. Mazurkiewicz, O likwi-
dacji stosunkéw dominialnych w miastach Krélestwa Kongresowego w 1866 roku, ,Rocznik
Lubelski” 1966, t. IX; J. Mazurkiewicz, Likwidacja ustroju miejskiego mniejszych miast
w Ksigstwie Warszawskim i Krdlestwie Polskim w okresie przed masowq zamiang miast na
osady (1807-1864), ,Rocznik Lubelski” 1967, t. X.

70 W. Cwik, Spory o wlasnos¢ miast rzqadowych w Krdlestwie Polskim, ,Czasopismo Praw-
no-Historyczne” 1958, t. X, z. 2; W. Cwik, Sprawa ,usamoistnienia” miast w Krélestwie Pol-
skim przed 1864 r., ,Annales Universitatis Mariae Curie-Sktodowska Lublin — Polonia, Sec-
tio F” 1965, Vol. XX, 8; W. Cwik, Pozostalosci feudalne w miastach rzqdowych malopolskich
terenow Krélestwa Polskiego (1815-1866), Lublin 1968; W. Cwik, Obywatelstwo miejskie
w Krdlestwie Polskim. ..; W. Cwik, Anachronizmy prawne w miastach Krdlestwa Polskiego. ..

"' 'W. Huba, Wlasnos$¢ nieruchoma w miastach rzqdowych...

2 W. Sobocinski, Z bada# nad miastami prywatnymi w Polsce. .. (rec.); idem, Jézef
Mazurkiewicz, Wiadystaw Cwik, Wiasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny... (rec.);
idem, Studia z dziejow miast Krélestwa Polskiego. ..
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Wprowadzenie do zagadnienia dziewigtnastowiecznych stosunkéw wlasno-
$ciowych wymagato przedstawienia probleméw zwiazanych z pojawieniem sig
wlasnosci podzielonej na ziemiach polskich oraz jej funkcjonowaniem. W tym
celu postuzono si¢ miedzy innymi opracowaniami Przemystawa Dabkowskie-
go”*, Piotra Burzyniskiego™, Krystyny Bukowskiej” i Tomasza Opasa™.

W badaniach dotyczacych dzialan wladz Krélestwa Polskiego w zakresie
wspierania budowy przemystu niezbedne stalo si¢ wykorzystanie literatury hi-
storycznej, a w szczegolnosci prac Stanistawa Smolki”’, Natalii Gasiorowskiej’,
Anny Rynkowskiej” i Karola Bajera®™ .

Cytowanie fragmentéw analizowanych przepiséw prawa oraz dokumentéw
praktyki, jak na przyktad wykazéw hipotecznych, z zachowaniem oryginalnego
zapisu sluzy przyblizeniu ich tresci. Z uwagi jednak na dazenie do ulatwienia
czytelnikowi zapoznania sie z tekstem, zbitki stéw, takie jak na przyklad: ,nie-
moze™™, ,nieposiada”™®, ,ztrzeciey”®, zostaly rozdzielone zgodnie z dzisiejszymi
zasadami pisowni.

Ponadto w pracy stosowana jest terminologia Zrédet w zakresie kontraktow
okre$lanych mianem ,ugéd o dzierzawe wieczysta’, ewentualnie ,ugdd o wieczna
dzierzawe”. Dla nich uzywane jest w poszczegdlnych rozdziatach sformulowanie
»2ugody o dzierzawe wieczysta". Nabywcy tdédzkich nieruchomosci natomiast sa
okre$lani mianem ,,0sadnikéw” lub ,nabywcéw wlasnosci prefabrykanckiej’, rza-
dziej ,fabrykantéw”.

Akty praktyki przywolywane w pracy sa oznaczane przede wszystkim przez
wskazanie organu, ktory akt sporzadzil, rodzaju aktu i daty sporzadzenia. W przy-
padku aktéw dotyczacych konkretnych nieruchomosci okreslano je przez wska-
zanie numeru i nazwy ulicy, przy ktdrej si¢ znajdowaly.

7 P. Dabkowski, Prawo prywatne polskie, t. II, Lwow 1911.

7 P. Burzynski, Prawo polskie prywatne, t. II Obejmujacy Czgé¢ II: Prawo Rodzinne
i Cze$¢ I1I: Prawo Majgtkowe, Krakéw 1871.

5 K. Bukowska, Orzecznictwo krakowskich sqdéw wyzszych w sporach o nieruchomosci
miejskie (XVI-XVIII w.). Studium z historii prawa rzymskiego w Polsce, Warszawa 1967.

76 T. Opas, Wlasnosé w miastach prywatnych w dawnej Polsce (XVII-XVIII w.), Rze-
526w 1975; W. Cwik, T. Opas, Wlasnosé w miastach polskich w XVIIT i XIX wieku, Odbitka
w zbiorach Katedry Historii Panistwa i Prawa, WPiA, UMCS.

77 S. Smolka, Polityka Lubeckiego przed powstaniem listopadowem, t. I, Krakéw 1907.
N. Gasiorowska, Polska na przelomie zycia gospodarczego 1764—1830, Warszawa 1947.
A. Rynkowska, Dzialalnos¢ gospodarcza. ..

K. Bajer, Przemyst widkienniczy. ...

1 APL, Zesp6t 94 Ksiegi hipoteczne miasta Lodzi (1823-2005), sygn. 1/33, wykaz
hipoteczny, dzial IJ, s. 19.

82 Ibidem, sygn. 1/5S, protokét regulacji hipotecznejz 19 (31) X 1855 ., k. 2 ob.

83 Ibidem, sygn. 1/70, umowa darowizny z 23 VI (S VII) 1858, s. S.
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Data uchwalenia aktu prawnego albo sporzadzenia aktu praktyki jest ozna-
czana zgodnie z zapisem Zrédlowym. W przypadku podwojnego datowania jako
pierwsza wskazuje si¢ date wedlug kalendarza juliaiiskiego, za$ druga — wedlug
kalendarza gregorianskiego.

W pracy przyjety zostal uklad chronologiczno-problemowy, a akty prawne
przedstawiono lacznie z aktami praktyki. Calo$¢ ujeto w trzech rozdziatach i opa-
trzono dwoma aneksami.

W rozdziale pierwszym, zatytulowanym Formy wlasnosci nieruchomosci na
centralnych ziemiach polskich lat zaboréw, zostaly oméwione, w zakresie niezbed-
nym dla przedstawienia problematyki wlasnosci prefabrykanckiej, poczatki wia-
snosci podzielonej na ziemiach polskich funkcjonujacej w stosunkach miejskich
oraz jej zasadnicze cechy. Przedstawiono réwniez regulacje prawna dotyczaca
wlasnosci podzielonej zawarta w Powszechnym Prawie Krajowym dla Panstw
Pruskich oraz w Kodeksie Napoleona.

Rozdzial ten opisuje takze stanowisko ustawodawcy Krélestwa Polskiego
oraz literatury wzgledem wiasnosci podzielonej, a takze charakteryzuje rézne ro-
dzaje tej wlasnosci, w tym dzierzawe wieczysta, emfiteuze i prawo powierzchni.

Poza tym wskazano w nim rozmaite typy wlasnosci funkcjonujace w prakty-
ce w miastach prywatnych i rzadowych Krélestwa do 1866 r.

Analiza powyzszych zagadnien w pelnym zakresie nie byla mozliwa z uwagi
na duza liczbe probleméw badawczych z nimi zwigzanych. Z tego powodu zwré-
cono uwage tylko na kwestie majace wplyw na ksztaltowanie si¢ wlasnosci prefa-
brykanckiej.

Kolejny rozdzial, Wlasnos¢ prefabrykancka: kreowanie i dysponowanie — uregulo-
wania prawne i praktyka tédzka, prezentuje polityke wladz Krélestwa Polskiego da-
zacych do wspierania rozwoju przemystu, w tym przemystu wiékienniczego. Jednym
z dzialan podejmowanych w ramach tej polityki bylo tworzenie osad fabrycznych
izachecanie do nabywania nieruchomosci polozonych na ich terenie, ktére to zagad-
nienie réwniez zostalo przedstawione w tym rozdziale. W szczeg6lnosci skupiono sie
na powstawaniu osad w Lodzi, rozmachu podejmowanych dziatan planistycznych
i niespotykanym w zadnym z miast Krélestwa tempie wzrostu liczby mieszkaicow.
Przede wszystkim jednak rozdzial ten porusza zagadnienie powstawania, nabywania
i rozporzadzania nowym rodzajem wiasnosci — wlasnoscia prefabrykancka.

W ostatnim rozdziale, Status prawny wlasciciela zwierzchniego i wlasciciela
podleglego w Lodzi, zostaly zaprezentowane specyficzne uprawnienia i obowigz-
ki zwiazane z przystugiwaniem prawa wlasnosci prefabrykanckiej. Szczegdlng
uwage zwrécono na wyjatkowa pozycje nabywcéw nieruchomosci wigkszych
z punktu widzenia powierzchni, okreslanych przez literatur¢ mianem posiadet
wodno-fabrycznych.

W pierwszym aneksie, pt. Uwagi terminologiczne, zostaly przedstawione réz-
ne sformutowania stosowane w zakresie stosunkéw wlasno$ciowych istniejacych
w miastach Krélestwa Polskiego przez zrédla oraz literature.



28 Wistep

Drugi aneks, zatytutowany Mapy, prezentuje kilka przydatnych czytelniko-
wi map dziewigtnastowiecznej Lodzi, w tym plany poszczegélnych osad fabrycz-
nych.

Pragne zlozy¢ serdeczne podzigkowania Panu Profesorowi Jackowi Matu-
szewskiemu oraz wszystkim uczestnikom spotkan naukowych Katedry Badan
nad Rozwojem Panistwa i Prawa, a w szczeg6lnosci Panu Profesorowi Zygfrydowi
Rymaszewskiemu, Panu Profesorowi Tadeuszowi Szulcowi oraz Panu Profeso-
rowi Maciejowi Rakowskiemu za wiele cennych rad i wskazéwek przekazanych
w trakcie pisania tej pracy.



Rozpziar I

FORMY WEASNOSCINIERUCHOMOSCI
NA CENTRALNYCH ZIEMIACH POLSKICH
W LATACH ZABOROW

1. Spuscizna po dawnej Polsce

Wskazanie probleméw, jakie prawnicy mieli i maja z instytucja wlasnosci,
jej zmiennoscia, wieloznacznoscia i ustugowym wobec stosunkow spoteczno-
-gospodarczych charakterem, pozwoli na wprowadzenie do analizy stosunkow
wlasnosciowych istniejacych na ziemiach polskich w XIX w. Badajac zagad-
nienie wlasnos$ci prefabrykanckiej, nie mozna pomina¢ kwestii wlasnosci po-
dzielonej i innych praw rzeczowych, takich jak emfiteuza, dzierzawa wieczysta
i prawo powierzchni, funkcjonujacych na ziemiach polskich juz od $rednio-
wiecza. Z uwagi na szeroki zakres tej problematyki nie sposéb jednak przeana-
lizowa¢ wszelkie jej aspekty. W zwiazku z tym konieczne jest przedstawienie
wybranych obszaréw, majacych wplyw na ksztaltowanie si¢ wlasnosci prefa-
brykanckiej.

1.1. Powstanie pojecia wlasnosci

W dawnym prawie polskim prawo wlasnosci, rozumiane jako najszersze pra-
wo do rzeczy, uksztaltowalo si¢ w odniesieniu do nieruchomosci na przetomie
XII i XIII wieku'. Literatura, opisujac je, probowala naklada¢ koncepcje roma-
nistyczne na panujace stosunki feudalne® i w zwigzku z tym wskazywala, ze wia-

' S. Plaza, Historia prawa w Polsce na tle porownawczym, Czeé¢ I: X—XVIII w., Kra-
kéw 2002, s. 263; E. Borkowska-Bagieniska, Historia prawa sqdowego, Warszawa 2006,
s. 203; W. Uruszczak, Historia parstwa i prawa polskiego, t. I (966-1795), Warszawa
2010, s. 107.

* Jan Wincenty Bandtkie-Stezynski rozréznial w odniesieniu do dawnego prawa
polskiego pojecie ,wlasnosci, naleznoséci” od terminu ,dziedzictwo” (dziedzicznos¢,
dominium). Jego zdaniem dziedzictwo bylo pojeciem o szerszym znaczeniu i ozna-
czalo ,prawo uzywania wylacznego rzeczy”. Obejmowalo ono wlasno$é (proprietas),
czyli ,prawo wylaczania drugich od uzywania rzeczy” oraz prawo uzywania. Prawo
uzywania obejmowato ,prawo rozrzadzania rzeczy” i prawo uzytkowania, to znaczy
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sno$¢ byla réwnoznaczna z najszerszymi uprawnieniami w stosunku do rzeczy
osoby, ktorej przystugiwala. Miala ona miesci¢ w sobie prawo posiadania, uzytko-
wania oraz rozporzadzania rzecza (w tym ustanowienia dziedzica)®. Az do korica
istnienia I Rzeczypospolitej doktryna nie sformulowala jednak $cislej definicji
tego prawa rzeczowego (w rozumieniu rzymskim)*.

W tym okresie wlasno$¢ nie miata charakteru absolutnego, ze wzgledu na
ograniczenia w zakresie uzytkowania i rozporzadzania rzecza wynikajace ze zwia-
zanych z nig obowiazkéw publicznych (np. stuzba wojskowa), prawa blizszosci
przystugujacego krewnym oraz wolnosci przyznanych sasiadom?, a takze z powo-
du istniejacego systemu stanowego.

Wilasnos¢ okre$lano rozmaitymi terminami, takimi jak: tenere, poside-
re, perpetuo possidendum, haereditarie possidendum, dominium, proprietas®.
W XVI w. natomiast powszechnie zaczeto stosowaé sformulowanie ,wla-
sno$¢”, pochodzace od stowa ,wladac¢”™, a takze ,wla$nik” na okreslenie wta-
$ciciela®.

uprawnienie do pobierania pozytkéw z rzeczy ,bez uszkodzenia jej istoty i wlasnogci”
Wilasnos¢ miata zatem stanowié jedno z uprawnient wchodzacych w zakres dziedzictwa
i oznaczala ,takie tylko czastkowe prawa dominii, ze rzecz jest nasza, ze nam stuzy,
do nas nalezy”. J. W. Bandtkie-Stezynski, Prawo prywatne polskie napisane i wyktadane
przed rokiem 1830 w b. Warszawskim Aleksandryjskim Uniwersytecie, Warszawa 1851,
s. 230-231. Na tle powyzszej koncepcji pojawiaja si¢ watpliwoéci z punktu widzenia
rozumienia pojecia wlasnoéci i skladajacych sie na powyzsze prawo uprawnier, na co
uwage zwrécili miedzy innymi Piotr Burzynski i Przemystaw Dabkowski. P. Burzynski,
Prawo polskie prywatne, t. II Obejmujacy Cze$¢ II: Prawo Rodzinne i Czg$é¢ I11: Prawo
Majgtkowe, Krakéw 1871, s. 356; P. Dabkowski, Prawo prywatne polskie, t. II, Lwéw
1911, s. 137.

> P. Dabkowski, Prawo prywatne polskie, t. 11, s. 135S; P. Dabkowski, Zarys prawa
polskiego prywatnego. Podrecznik do nauki uniwersyteckiej, Lwoéw 1922, s. 219; J. Bar-
dach, Historia paristwa i prawa Polski, t. I. Do potowy XV wieku, Warszawa 1964,
s. 292.

* S. Plaza, Historia prawa w Polsce. ..., s. 263.

* J. Bardach, Historia paristwa i prawa. . ., t. 1, s. 292; W. Uruszczak, Historia patistwa
iprawa...,s. 314.

¢ Antoniego Zygmunta Helcla pism pozostatych wydanie posmiertne, t. I: Dawne prawo
prywatne polskie. Czgs$¢ obejmujgca wstep, zasady ogdlne i prawo rzeczowe napisana w latach
1849-1853, Krakoéw 1874, s. 109; P. Dabkowski, Prawo prywatne polskie, t. II, s. 139;
J. Bardach, Historia paristwa i prawa..., t. I, s. 292; S. Plaza, Historia prawa w Polsce.. .,
s. 263; W. Uruszczak, Historia patistwa i prawa..., s. 312; K. Sojka-Zielinska, Historia
prawa, Warszawa 2015, s. 98.

7 J. Bardach, Historia paristwa i prawa..., t. 1, s. 292; S. Plaza, Historia prawa w Pol-
sce..., s. 263; K. Séjka-Zielinska, Historia prawa, s. 98.

® E.Borkowska-Bagienska, Historia prawa sqdowego, s. 203.



1. Spuscizna po dawnej Polsce 31

1.2. Wlasnosé¢ podzielona

Ksztaltujace sie¢ w $redniowieczu prawo wlasnosci nie odpowiadalo swym
zakresem wlasnosci w prawie rzymskim. Panujace stosunki spoleczne wymagaty
dostosowania tej instytucji do nowych warunkéw®. Takim typowym dla feudal-
nej Europy rozwiazaniem bylo opisywane prawo okreslane mianem wlasnosci
podzielonej (dominium divisium)'®. Wyksztalcilo sie ono jako wynik rozwoju sto-
sunkéw feudalnych. Funkcjonowalo w feudalizmie i, jak przyjmuje si¢ powszech-
nie, byto podstawg tego ustroju'’.

W zwiazku z tym, ze wlasno$¢ podzielona stanowila wytwor praktyki, w na-
uce prawa zostala ujeta dopiero w XIII w. przez glosatoréw. Obejmowata ona
wlasnoéé zwierzchnia (bezposrednia, dominium directum)'> wlasciciela zwierzch-
niego (dominus eminens, ktéremu przystugiwalo prawo podmiotowe wlasnosci
zwierzchniej — dominium directum)" oraz wlasnoéé¢ podlegla wiasciciela uzytko-
wego (dominus utilis, majacego wlasno$¢ podlegly, uzytkowa — dominium utile).
Przystugiwala zatem dwém podmiotom w stosunku do tej samej rzeczy nieru-
chomej, przy czym kazdemu z nich przyznane byly odmienne uprawnienia. Kaz-
dy byl wlascicielem, ale w réznym zakresie i w réznych systemach prawnych'*.

® Szerzej: K. Bukowska, Orzecznictwo krakowskich sqdow wyzszych w sporach o nieru-
chomosci miejskie (XVI-XVIII w.). Studium z historii prawa rzymskiego w Polsce, Warsza-
wa 1967.

' Zdaniem Kazimierza Mejera, pojecie wlasnosci podzielonej moglo by¢ interpre-
towane jako wspotwlasnos¢, dlatego byl on zwolennikiem stosowania zamiast niego ter-
minu ,wlasnosci niezupelnej”. K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, Warszawa 1873, s. 13.

' S. Plaza, Historia prawa w Polsce. .., s. 264.

"> Walenty Dutkiewicz proponowal uzywanie na okreslenie tego rodzaju wlasnosci
pojecia ,wlasnos¢ nieuzytkowa” albo ,wlasno$¢ pierwotna”. W. Dutkiewicz, Prawo hipo-
teczne, Warszawa 1850, s. 218.

B K. Mejer okreslat go mianem wtasciciela pierwotnego lub wlasciciela gléwnego.
K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 15.

4 S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong, ,Ekonomista” 1866, pdtro-
cze I, s. 107; Antoniego Zygmunta Helcla pism pozostalych wydanie posmiertne, s. 154;
A. Rembowski, Historya prawa wieczysto-czynszowego w guberniach Pélnocno i Potu-
dniowo-Zachodnich Cesarstwa Rossyjskiego, Warszawa 1886, s. 49; J. Bardach, Historia
patistwa i prawa. .., t. 1, s. 293; K. Koranyi, Powszechna historia paristwa i prawa, t. 111,
Warszawa 1966, s. 119, 345; T. Opas, Wiasnos¢ w miastach prywatnych w dawnej Polsce
(XVII-XVIII w.), Rzeszéw 1975, s. 9; M. Sczaniecki, Powszechna historia patistwa i pra-
wa, Warszawa 1988, s. 113; J. Matuszewski, Rodzaje wlasnosci gruntu we wsi lokowanej
na prawie niemieckim, [w:] Pisma wybrane, t. V, L6dz 2002, s. 73-74; J. Matuszewski,
Wolnosci obywatela a prywatyzacja zadat publicznych patistwa. Krytyka prawa. Nieza-
lezne studia nad prawem, t. 4: Prywatyzacja wladzy publicznej, publicyzacja sfery prywat-
nej, Warszawa 2012, s. 25 in.
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Nalezy podkresli¢, ze wlasnos¢ podzielona przystugiwala tylko w odniesieniu do
nieruchomosci®.

Byla ona zjawiskiem powszechnym w Europie, w tym takze na ziemiach pol-
skich, na ktérych ksztattowala sie w toku procesu immunizacji wlasnosci feudal-
nej (szlacheckiej)®.

W odniesieniu do miast analiza stosunkéw wlasno$ciowych wymaga przede
wszystkim wskazania ich genezy oraz rodzajéw obszaréw miejskich. W dawnej
Polsce istnialy miasta krélewskie, prywatne (szlacheckie) i duchowne. Miasta
krolewskie byly lokowane w drodze przywileju wydanego przez panujacego. Do
lokacji miasta prywatnego dochodzilo natomiast w wyniku wydania co najmniej
dwoch przywilejow. W pierwszym, pochodzacym od kréla, wyrazana byla zgoda
na zalozenie miasta, zwolnienie z jurysdykcji panstwowej oraz regulacja podsta-
wowych kwestii, takich jak na przyktad liczba jarmarkéw. W kolejnym, wydawa-
nym przez dziedzica, okreslano natomiast ,podstawy gospodarcze miasta”, czyli
przyznawano miedzy innymi grunty, laki, pastwiska oraz prawo do pobierania
wskazanych oplat".

Mieszczanom poczatkowo przystugiwato w praktyce prawo do wieczystego
i dziedzicznego posiadania oraz do swobodnego alienowania nieruchomodci'®.
W XIII w. wyodrebnila si¢ wlasno$¢ miejska (tym terminem okreslano wyste-
pujaca w miastach wlasno$¢ podzielona"). Nastapilo to po przeniesieniu miast
na prawo niemieckie’®. Dokumenty lokacyjne nie okreélaly charakteru praw
przystugujacych do nieruchomosci miejskich, jednak stosowane w nich sformu-
lowania, takie jak na przyklad ,wlasno$¢ dziedziczna” mieszkancéw, w polacze-
niu z ustalaniem wysokosci czynszu, $wiadczyly o funkcjonowaniu tego rodzaju

5 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. I, Warszawa 1868, s. 98; K. Mejer, O wie-
czystej dzierzawie, s. 15; Antoniego Zygmunta Helcla pism pozostalych wydanie posmiertne,
s. 156; S. Plaza, Historia prawa w Polsce. ..., s. 264.

6 W $redniowiecznych zrédlach polskich, jak wskazywal Jézef Matuszewski, byla
okreélana miedzy innymi mianem ius Teutonicum lub ius Alemanicum. J. Matuszewski,
Posada chlopska, [w:] Pisma wybrane, t. V, £6d% 2002, s. 38, 43; J. Matuszewski, Ius Teuto-
nicum. Sredniowieczna reforma rolna w Polsce, [w:] Pisma wybrane, t. V, £.6dz 2002, s. 62;
J. Matuszewski, Rodzaje wlasnosci. .., s. 73.

17 J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny doby
Ksigstwa Warszawskiego i Krdlestwa Kongresowego (1809-1966), ,Annales Universitatis
Mariae Curie-Skltodowska Lublin — Polonia, Sectio G” 1957, Vol. 1V, 1, s. 185.

'8 . Bardach, Historia paristwa i prawa. .., t. 1, s. 294; S. Plaza, Historia prawa w Pol-
sce...,s.267.

' T. Opas, Wlasno$¢ w miastach prywatnych. .., s. 180.

20 1. Bardach, Historia patistwa i prawa. .., t. 1, s. 294; W. Huba, Wiasno$¢ nieruchoma
w miastach rzqdowych w okresie Krélestwa Kongresowego (1815-1866). Na przykladzie
wojewddztwa plockiego, Poznan 1978, s. 33; S. Plaza, Historia prawa w Polsce. . ., s. 267.
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whasnosci*'. To wlaénie kolonizacja na prawie niemieckim, czyli proces trwajacy
od XIII do polowy XV w., przyczynila sie¢ do upowszechnienia wlasnoséci podzie-
lonej na ziemiach polskich?.

Przedmiotem wlasnosci miejskiej byty nieruchomosci miejskie, do ktérych
nalezaly grunty, wzniesione na nich budynki i budowle oraz wsie nalezace do
miasta®, w tym takze nieruchomosci, na ktérych byly zalozone ogrody oraz inne
grunty uprawne®*.

W miastach krélewskich wlasnos¢ zwierzchnia przystugiwata krolowi, zas
w miastach prywatnych - dziedzicom®.

Wiasciciel zwierzchni byl uprawniony do pobierania renty gruntowej ,wy-
razajacej si¢ w czynszach, robociznach i daninach oraz monopolach, czasami
tez przymusowych najmach i narzutach™®. W miastach prywatnych wiasciciel
zwierzchni byl jednoczesnie ,podmiotem wladzy publicznej”, zatem przystugi-
walo mu wiadztwo sadowo-administracyjne*’. Sprawowal on wladze sadowa
w stosunku do mieszkaricéw miasta. Wyjatek stanowily byte miasta krélewskie,
ktore przeszly w rece prywatne w wyniku umowy zamiany. W ich przypadku wla-
$ciwo$¢ ta przyslugiwala sadom asesorskim?®. Wedtug odmiennej koncepcji do-

21 J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnosé w miastach prywatnych Lubelszczyzny. .., s. 16.

2 QOsadnictwo na prawie niemieckim (magdeburskim) nastepowalo w miastach
krélewskich, szlacheckich i duchownych. W. Cwik, T. Opas, Wlasnos¢ w miastach pol-
skich w XVIII i XIX wieku, Odbitka w zbiorach Katedry Historii Pafistwa i Prawa, WPiA,
UMCS. Szerzej o kolonizacji Z. Kaczmarczyk, Kolonizacja niemiecka na wschéd od Odry,
Poznani 1945, s. 40-148. Wedlug literatury wlasno$¢ podzielona wystepowata nie tylko
we wsiach i miastach lokowanych wiasnie na prawie niemieckim, ale takze w tych, ktére
lokowano na prawie polskim. A. Rembowski, Historya prawa wieczysto-czynszowego. ..,
s. 52, 65-66; S. Plaza, Historia prawa w Polsce. . ., s. 268; W. Uruszczak, Historia patistwa
i prawa...,s. 108.

» W. Uruszczak, Historia paristwa i prawa. .., s. 313.

** Historia paristwa i prawa Polski, t. II: Od potowy XV wieku do r. 1795, pod red. J. Bar-
dacha, Warszawa 1966, s. 305.

2 W. Cwik, T. Opas, Wlasnos¢ w miastach polskich w XVIII i XIX wieku, s. 2.

¢ Narzut to obowiazek zakupu towaréw przez mieszczan od wlasciciela zwierzch-
niego za ceng okreslong przez niego. W. Cwik, T. Opas, Wlasnos¢ w miastach polskich
w XVIII i XIX wieku, s. 8, 17.

*” 'W. Sobocinski, Z badarn nad miastami prywatnymi w Polsce. Jozef Mazurkiewicz,
Jerzy Reder, Jerzy Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego a ich dziedzice w XIX w.
(do ukazéw uwlaszczeniowych), ,Annales Universitatis Mariae Curie-Sklodowska Lublin
— Polonia, Sectio G”, Vol. I, 3, Lublin 1954 (rec.), ,Czasopismo Prawno-Historyczne”
1955, t. VI, z. 2, s. 310.

* ]. Mazurkiewicz, ]. Reder, J. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego a ich
dziedzice w XIX w. (do ukazéw uwlaszczeniowych), ,Annales Universitatis Mariae Curie-
-Sktodowska Lublin — Polonia, Sectio G” 1954, Vol. I, 3,s. 111.
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tyczylo to réwniez innych miast prywatnych, o ile zostala zastrzezona w stosunku
do nich podlegto$¢ sadom asesorskim®. Ponadto zgodnie z konstytucja sejmowa
z 1768 ., wlascicielowi zwierzchniemu miasta prywatnego przystugiwalo prawo
propinacji*.

Uprawnieniom wlasciciela zwierzchniego odpowiadaly ograniczenia wiasci-
ciela podleglego®".

W miastach prywatnych reprezentatywny charakter miata tak zwana typowa
wlasno$¢ mieszczanska, przystugujaca osobom nalezacym do stanu mieszczan-
skiego, religii chrzescijaniskiej i posiadajacym obywatelstwo miejskie. Jej przed-
miotem byly zaréwno place i domy, jak i grunty orne, Iaki, tereny le$ne, ogrody
i obiekty handlowe. Poza tym wlascicielami nieruchomosci mogli by¢ dziedzi-
ce, miasto jako calo$¢, Koscidl, bractwa religijne i cechy rzemieslnicze. W XVII
i XVIII w. (w szczegdlno$ci w miastach lokowanych w tym czasie) whascicielami
byli réwniez Zydzi i kolonisci®2.

W miastach krélewskich w miare uplywu czasu zwigkszal sie obszar objety
wlasnoscia szlachty lub duchowienstwa, co skutkowalo powstawaniem jurydyk
(zwlaszcza wokét wigkszych miast). Na przedmie$ciach natomiast coraz wigcej
nieruchomosci przechodzito w rece chlopéw. W czeéci miast krolewskich obo-
wigzywat zakaz osiedlania sie Zydéw, jednak w XVIII w. nie byl on juz tak $cisle
przestrzegany>.

Charakterystyczna cecha wlasnosci nieruchomosci polozonych w miastach
krélewskich byto jej zblizenie do wlasnosci pelnej. Nalezy podkresli¢, ze mialo to
miejsce juz w XV w., cho¢ wlasno$¢ nie obejmowata wnetrza ziemi**. W tym okre-
sie jej podmioty byly obciazone jedynie obowigzkiem podatkowym i tym samym
nie podlegaly innym obciazeniom®. Czynsz uiszczany przez wlascicieli na rzecz

* 'W. Sobocinski, Z bada# nad miastami prywatnymi w Polsce. .., s. 316.

% J. Mazurkiewicz, J. Reder, J. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego. ..,
s. 110.

31 W, Cwik, T. Opas, Wlasnosé w miastach polskich w XVIII i XIX wieku, s. 6.

32 Ibidem, s. 2.

3 Ibidem.

* Historia patistwa i prawa..., t. II, pod red. J. Bardacha, s. 209, 305; S. Plaza, Hi-
storia prawa w Polsce. .., s. 267; W. Uruszczak, Historia paristwa i prawa..., s. 313. Zda-
niem W. Huby nastapilo to w konicu XVI w. W. Huba, Wlasnos¢ nieruchoma w miastach
rzqdowych..., s. 35. Krystyna Bukowska wskazuje, ze ,w Polsce XVI stulecia wlasnos¢
pierwotnych osadnikéw w miastach krélewskich byla juz réwniez wlasnoscia alodialng”
K. Bukowska, Orzecznictwo krakowskich sqdow wyzszych..., s. 37. Zdaniem Wladystawa
Cwika i Tomasza Opasa, wraz z uplywem czasu w miastach, w zaleznosci o ich typu,
powstawaly obszary, w stosunku do ktérych przystugiwala juz wlasnos¢ petna lub prawie
petna. W. Cwik, T. Opas, Wlasnos¢ w miastach polskich w XVIII i XIX wieku, s. 2.

3 'W. Uruszczak, Historia paristwa i prawa. .., s. 313.
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miasta miat za$ charakter cigzaru realnego®’. W miastach tego typu byly mniejsze
obciazenia czynszowe niz w miastach prywatnych, za$ panszczyzna funkcjono-
wala bardzo rzadko. Zwykle zobowiazani do niej byli tylko niektérzy mieszcza-
nie, na przyklad osoby zamieszkujace przedmiescia wojtowskie lub mieszczanie-
-rolnicy w mniejszych oérodkach?®”.

W miastach prywatnych oraz biskupich mieszczanom przystugiwata wla-
sno$¢ podlegla®®. W zwiazku z tym byli oni zobowiazani do spelniania $wiadczen
dominialnych, w tym oplacania okre$lonych kwot pienieznych oraz niekiedy
uiszczania $wiadczen w naturze®.

W miare uplywu czasu wzrastal ucisk feudalny, a dziedzice coraz bardziej
ograniczali prawa mieszczan. Z czasem powszechnie (poczawszy od korica
XVI w.) musieli oni odrabia¢ pafiszczyzne, ktéra jednak miata niewielki wymiar
i zazwyczaj obejmowala tylko kilka dni w ciagu roku. Ponadto podlegata zamia-
nie na oplate pieniezna. Prawa mieszczan ograniczano réwniez przez rozszerza-
nie na nich przymusu propinacyjnego® i mlewnego, a takze nakladanie innych
ciezaréw, nieznanych dokumentom lokacyjnym®*'. Czesto zdarzalo sie, ze cigzary
te byly zwigkszane przez wladcicieli zwierzchnich w sposéb dowolny*. Proces
ten jednak zostat zahamowany w II polowie XVIII w., gdy stopniowo dziedzice
zaczeli zmniejsza¢ wymiar panszczyzny™®.

Istota wlasnosci podleglej funkcjonujacej w miastach prywatnych bylo tak-
ze ograniczenie mozliwosci zbycia nieruchomosci przez koniecznoé¢ uzyskania
zgody wladciciela miasta. Konsens byl réwniez potrzebny w przypadku ustano-
wienia zastawu**.

36 Historia parstwa i prawa..., t. II, pod red. J. Bardacha, s. 30S.

7 W. Cwik, T. Opas, Wlasnosé w miastach polskich w XVIII i XIX wieku, s. S.

¥ Szerzej na temat wlasno$ci w miastach prywatnych: T. Opas, Wtasnosé w miastach
prywatnych. .. Niekiedy nabycie nieruchomosci stanowilo warunek uzyskania obywatel-
stwa miejskiego. J. Bardach, Historia paristwa i prawa.. ., t.1, s. 404.

¥ W. Cwik, T. Opas, Wlasnosé w miastach polskich w XVIII i XIX wieku, s. 4.

* Propinacja — prawo wyrobu i sprzedazy alkoholu. J. Mazurkiewicz, J. Reder, J. Mar-
kiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego. .., s. 147.

*' Historia pafistwa i prawa..., t. II, pod red. J. Bardacha, s. 209, 305; W. Uruszczak,
Historia parstwa i prawa..., s. 313; J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach
prywatnych Lubelszczyzny..., s. 16, 20-22. Cho¢ zdarzalo sig, ze pafiszczyzna byla na
tyle duza, iz zblizala sie do chlopskiej. W. Cwik, T. Opas, Wiasnos¢ w miastach polskich
w XVIII i XIX wieku, s. 4.

# ]. Mazurkiewicz, J. Reder, J. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego. ..,
s. 122.

8 W. Cwik, T. Opas, Wlasnos¢ w miastach polskich w XVIII i XIX wieku, s. S.

* Historia pafistwa i prawa.. ., t. I, pod red. J. Bardacha, s. 209, 305; W. Uruszczak,
Historia panistwa i prawa.. ., s. 313.
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W praktyce wymog uzyskania zgody wlasciciela zwierzchniego na dokona-
nie alienacji byl egzekwowany od kornica XVII w. Dotyczylo to zwlaszcza mniej-
szych miast®. Brakowalo jednak w tym zakresie jednolitej praktyki, jak podkre-
$lal Tomasz Opas. Wlasciciele miast w zarzadzeniach i ordynacjach dworskich
w wiekszoéci przypadkéw wprowadzali pewne ograniczenia, ale nie zawsze byly
one realizowane w praktyce. W duzej czeéci kontraktéw alienacyjnych nie za-
mieszczono w ogoéle wzmianki o uzyskaniu konsensu wlasciciela zwierzchniego
na jego zawarcie, mimo ze taki wymag teoretycznie obowiazywat*.

W XVIII w. w czeéci miast prywatnych czynnosci alienacyjne mogly by¢ do-
konywane bez koniecznosci uzyskania zgody, jesli ich stronami byli mieszczanie.
Dotyczylo to w szczeg6lnosci miast polozonych na poludniu wojewédztw po-
znanskiego i kaliskiego. Wymog uzyskania konsensu natomiast zasadniczo byt
przestrzegany w przypadku nabywania nieruchomosci miejskiej przez szlachcica,
duchownego, ewentualnie Zyda lub chtopa®’.

Przeniesienie wlasnosci podleglej wiazalo sie z konieczno$cia uiszczenia lau-
demium na rzecz wlasciciela zwierzchniego. Jego wysokos¢ byla réznie okresla-
nia. Zwykle wynosila 10% wartosci nieruchomosci, dlatego okreslano go mianem
oplaty dziesigtego grosza. W niektorych przypadkach jednak osiagata nawet 30%.
Laudemijum istnialo nie tylko w miastach prywatnych, ale réwniez w miastach
krolewskich®. Przy czym przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci przez mieszczan
w miastach krélewskich polozonych na terenie Lubelszczyzny w II polowie XVIIIw.
zasadniczo nie wiazalo sie z Zadnymi ograniczeniami. Analogicznie przedstawiala
sie sytuacja w Wielkopolsce i ziemi wieluniskiej. Obowiazek uzyskania konsensu na
alienacje nieruchomosci funkcjonowat natomiast w jurydykach®.

W XVIII w. wlasnos¢ podlegla zaczgta zbliza¢ si¢ do wlasnosci pelnej,
w zwigzku ze stopniowym zanikaniem ograniczen w sferze alienacji nierucho-
mosci, a takze $wiadczen na rzecz pana miasta®’. W praktyce jednak uprawnienia
panow miast przetrwaly w wiekszosci przypadkow jeszcze w XIX w.*!

Réznice miedzy trescia wlasnoéci podzielonej wystepowaly nie tylko miedzy
miastami krolewskimi a prywatnymi. Nalezy podkresli¢, ze ten rodzaj wlasnosci
charakteryzowala duza liczba odchylen, wystepujacych zaréwno miedzy réznymi

*S. Plaza, Historia prawa w Polsce. .., s. 267.

% T. Opas, Wlasnos¢ w miastach prywatnych. .., s. 182-183.

Y7 Ibidem, s. 183, 201; W. Cwik, T. Opas, Wtasnos¢ w miastach polskich w XVIII
i XIX wieku, s. 8.

* T. Opas, Wlasnos¢ w miastach prywatnych...,s. 186-187.

¥ Szerzej: W. Cwik, T. Opas, Wlasnosé w miastach polskich w XVIII i XIX wieku, s. 3, 4.

39 S. Plaza, Historia prawa w Polsce. .., s. 268.

3! Historia patistwa i prawa..., t. II, pod red. J. Bardacha, s. 566; S. Plaza, Historia
prawa w Polsce. .., s. 268.
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miastami, jak i nawet w ramach jednego miasta. Odchylenia te z jednej strony
mogly polega¢ na bardzo szerokim zakresie uprawnien wlasciciela podlegtego, co
zblizato ten rodzaj wlasnosci do pelnej wlasnosci. Z drugiej strony mogly one
charakteryzowa¢ sie bardzo waskimi uprawnieniami tego podmiotu, niemal zbyt
waskimi, by mozna bylo méwi¢ o wlasnoéci podzielonej*.

Wiazalo si¢ z tym zjawisko wystepujace w XVIIi XVIII w., polegajace na tym,
ze wiele nieruchomosci w miastach prywatnych bylo nabywanych przez miesz-
czan w drodze uméw kupna-sprzedazy zwieranych z dziedzicami na zasadzie
pelnej odplatnosci. Takie transakcje skutkowaly wzmocnieniem pozycji nabyw-
cow wzgledem panéw miast, a zatem wplywaly na zmiany stosunkéw wlasnoscio-
wych. Nieruchomoéci te, okre$lane mianem zakupnych, nabywali zaréwno nowi
osadnicy, przybysze z innych miast, jak i mieszkanicy danego osrodka®.

Stosunki istniejace w miastach byly przedmiotem obrad Sejmu Czterolet-
niego. W ustawie o miastach krélewskich z 18 IV 1791 r. za wolne uznano mia-
sta krolewskie**. Miasta prywatne natomiast mogty zosta¢ uznane za wolne, o ile
uzyskalyby wlasno$¢ nieruchomoéci z rak dziedzicéw. Zatem w czesci miast pry-
watnych mieszkanicom przystugiwata wlasnos¢ nieruchomosci, za$ w innych ta-
kiego prawa nie mieli*.

Wedlug Wiadystawa Sobocinskiego w przypadku miast wolnych trudno jed-
noznacznie stwierdzi¢, czy wlasnos¢ przystugujaca mieszczanom miata charakter
pelny czy byla to wlasno$¢ podzielona. Wskazywal on, ze okreslenie ,wlasnos¢
dziedziczna” mialo oznacza¢ jedynie dziedzicznos$¢ prawa*®. W przeciwieristwie
do niego Jézef Mazurkiewicz i Wladystaw Cwik uwazali, ze wtasnos¢ nierucho-
mosci w miastach krélewskich miata zgodnie z treécig ustawy z 1791 r. charakter
wlasnosci pelnej”’. Zwolennicy tego stanowiska twierdzili, ze juz wczeéniej w du-

2 W, Cwik, T. Opas, Wlasnosé w miastach polskich w XVIII i XIX wieku, s. 6.

3 Szerzej: ibidem, s. 3, 6-7.

5% J. Mazurkiewicz, J. Reder, J. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego. ..,
s. 310. Wedlug Wiadystawa Sobocinskiego — ,przede wszystkim miasta krolewskie”
W. Sobocinski, Z badati nad miastami prywatnymi w Polsce. ..

55 'W. Sobocinski, Z bada# nad miastami prywatnymi w Polsce. .., s. 310, 317.

36 Ibidem, s. 317; W. Sobocinski, Studia z dziejow miast Krolestwa Polskiego w XIX wie-
ku (1866-1869), [w:] Paristwo. Kosciél. Niepodlegtos¢, Lublin 1986, s. 298.

$7 J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny. .., s. 48;
J. Mazurkiewicz, Wlasnos¢ i zmiany w stosunkach wlasnosciowych w Lublinie w latach szes¢-
dziesigtych XIX stulecia, ,Rocznik Lubelski” 1963, t. VI, s. 176. Szerzej na temat stanowiska
literatury wobec wiasnosci nieruchomosci na podstawie ustawy o miastach krélewskich:
W. Sobocinski, Jézef Mazurkiewicz, Wtadystaw Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych
Lubelszczyzny doby Ksigstwa Warszawskiego i Krdlestwa Polskiego (1809-1866). , Annales
Universitatis Mariae Curie-Sktodowska Lublin — Polonia, Sectio G”, Vol. IV, 1, Lublin 1957,
s. 138+1 mapa (rec.), ,Czasopismo Prawno-Historyczne” 1958, t. X, z. 2, 5. 470-471.
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zych miastach krélewskich mieszczanom przystugiwata wlasnos¢ pelna, a w §red-
nich i mniejszych - ,zblizona do pelnej”. W zwiazku z tym przepisy ustawy
przyznajace obywatelom miejskim wlasno$¢ dziedziczng mialy charakter dekla-
ratoryjny™®. J. Mazurkiewicz twierdzil nawet, ze ,wlasnos¢ miejska w wigkszych
miastach (w zasadzie ongi$ krélewskich) ustala si¢ jako wlasnos¢ kapitalistyczna
juz w koncu istnienia dawnej Rzeczypospolitej™’.

1.3. Inne wybrane prawa rzeczowe

Na gruncie dawnego prawa polskiego funkcjonowaly réwniez prawa rze-
czowe powstajace w sytuacji, gdy potrzebne byly réwnolegle dwa silne prawa
do nieruchomosci, to znaczy jej wlasciciel chcial zachowa¢ swoje uprawnienia,
za$ nowy nabywca takze dazyl do uzyskania silnego prawa. Stanowisko literatury
wzgledem istoty tych praw jednak nie jest jednoznaczne. Zdaniem Przemystawa
Dabkowskiego oraz wspolcze$nie Tomasza Opasa mialy one charakter ograni-
czonych praw rzeczowych. Autorzy ci do tej kategorii zaliczali emfiteuze i pra-
wo powierzchni®. Piotr Burzynski za$ zakwalifikowal do nich takze dzierzawe
wieczystg®'. Podobnie Stanistaw Plaza wypowiadal si¢ o dzierzawie wieczystej
(emfiteuzie) i prawie powierzchni w kategorii praw przystugujacych do rzeczy
cudzej®®. Waclaw Uruszczak natomiast emfiteuze oraz prawo powierzchni okreglit
mianem ,innych praw rzeczowych’, nie zaliczajac ich do kategorii ograniczonych
praw rzeczowych®.

Powyisze prawa rzeczowe wystepowaly takze w miastach, dlatego niezbedna
jest ich krotka charakterystyka. Nalezy jednak zauwazy¢, ze (poza jurydykami)
przewazaly one tylko w niewielkiej czesci miast dawnej Rzeczypospolitej. Zasad-
niczo uznawano, iz przyznawaly mieszczanom mniejszy zakres uprawnien w sto-
sunku do nieruchomo$ci niz wlasno$¢ miejska®.

8 W, Cwik, T. Opas, Wlasnos¢ w miastach polskich w XVIII i XIX wieku, s. 9.

5% J. Mazurkiewicz, Uwagi o roli ksigg i akt hipoteki polskiej z 1818 i 1825 r., ,Czasopi-
smo Prawno-Historyczne” 1953,t.V; s. 152.

% P. Dabkowski zaliczal do nich réwniez lenno. P. Dabkowski, Prawo prywatne pol-
skie, t. I1, 5. 244-247; T. Opas, Wlasnos¢ w miastach prywatnych.. ., s. 154.

St P. Burzyniski, Prawo polskie prywatne, s. 426. Jan Wincenty Bandtkie-Stezynski,
omawiajac problematyke emfiteuzy i dzierzawy wieczystej, wskazywat natomiast, ze sta-
nowily one dominium utile, ktére rozumiat jako ,prawo rzeczowe na obcej rzeczy stuza-
ce”. Sformulowanie to mozna rozumie¢ jako zakwalifikowanie tych dwdch praw do kate-
gorii ograniczonych praw rzeczowych. Autor ten jednakze specyficznie rozumiat pojecie
wlasnosci. J. W. Bandtkie-Stezynski, Prawo prywatne polskie. .., s. 256-26S.

62 S. Plaza, Historia prawa w Polsce. .., s. 269, 287.

8 W. Uruszczak, Historia paristwa i prawa. .., s. 318.

& W. Cwik, T. Opas, Wlasnos¢ w miastach polskich w XVIII i XIX wieku, s. 7.
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1.3.1. Emfiteuza i dzierzawa wieczysta®

Oba terminy byly wykorzystywane dla okreslenia rozmaitych stosunkéw
prawnych. Z tego wzgledu stanowisko doktryny w tym zakresie nie jest jedno-
znaczne.

Emfiteuza wystepowala na ziemiach polskich na réznym poziomie, jako re-
lacja miedzy dwoma podmiotami w odniesieniu do tej samej rzeczy. Istniala ona
zaréwno w stosunkach wiejskich, jak i w krolewszczyznach. W tych pierwszych
byta znana na ziemiach polskich juz w sredniowieczu, cho¢ nie postugiwano sie
wtedy terminem ,emfiteuza”. Przystugiwata ona chlopom nabywajacym nieuzyt-
ki, zobowigzanym do wykarczowania gruntu i jego zagospodarowania®.

Emfiteuza wystepowata réwniez w odniesieniu do nadan czasowych doko-
nywanych w ramach nagrody za zastugi (np. w konstytucji sejmowej z 1659 r.)¢,
a takze nadan dobr krélewskich w celu wytrzymania sumy dluznej, czyli tytulem
zastawu (np. konstytucja z 1662 r.)*.

W XVIII w., w zwiazku ze zmiang stosunkéw gospodarczych w kraju, zaczeto
poszukiwaé nowych rozwiazan. Jednoczesnie dazono przy tym do zachowania
zalezno$ci osobistej. Z tego wzgledu postuzono sie instytucja emfiteuzy, ktéra
przetrwala jeszcze w XIX w., stanowigc gwarancje dla dominium.

6 Szerzej zob.: D. Wiéniewska-Jozwiak, Dzierzawa wieczysta i emfiteuza w polskim
prawie przedrozbiorowym, ,Przeglad Nauk Historycznych” 2014, t. XIII, nr 2, s. 133-
14S.

5 Antoniego Zygmunta Helcla pism pozostatych wydanie posmiertne, s. 166. Odmien-
nego zdania byl Przemystaw Dabkowski, wskazujacy, iz w 6wczesnych zrédlach termin
ten wystepowal w odniesieniu do uprawnient do nieruchomodci przystugujacych chlo-
pom we wsiach lokowanych na prawie niemieckim. P. Dabkowski, Prawo prywatne pol-
skie, t. 11, 5. 247.

7 Konstytucje nadawcze rozumialy przez emfiteuze nadania czasowe. Dotych-
czas obdarowany mial nieruchomo$¢ w dozywociu, za§ nowe nadanie przediuzalo
czas dzierzenia na 30 lat od chwili $mierci dozywotnika, czyli dla spadkobiercéw.
Volumina Legum (dalej: VL), t. IV, f. 612-613, nr 43, 44, 47, Petersburg 1859,
s. 285; P. Dabkowski, Prawo prywatne polskie, t. I1, s. 247; W. Dutkiewicz, Prawa cy-
wilne, jakie w Polsce od roku 1347 do wprowadzenia Kodeksu Napoleona obowigzywaly,
Warszawa 1869, s. 81.

Czes$¢ autoréw, w szczegdlnosci dziewietnastowiecznych, stoi na stanowisku, iz do-
konywane nadania nie byty w swej istocie emfiteuzami. S. Zawadzki, Prawo cywilne obo-
wiqzujgce w Krdlestwie Polskiem, t. I, Warszawa 1860, s. 477; J. K. Wolowski, Kurs kodexu
cywilnego, t. II, s. 101. P. Burzynski wskazuje za$, iz byly to nadane uzytkowania. P. Bu-
rzynski, Prawo polskie prywatne, s. 423.

68 P. Burzynski, Prawo polskie prywatne, s. 423; W. Dutkiewicz, Prawa cywilne, jakie
w Polsce od roku 1347..., s. 81; Antoniego Zygmunta Helcla pism pozostalych wydanie po-
Smiertne, s. 166-167; P. Dagbkowski, Prawo prywatne polskie, t. 11, s. 247.
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Literatura wskazuje réwniez na istnienie waskiego rozumienia pojecia em-
fiteuzy, wyksztalconego dopiero w XVIII w.% Istotne znaczenie dla upowszech-
nienia tego stosunku prawnego mialy prawa kardynalne z 1768 r.”° Zgodnie z ich
tre$cig emfiteuza mogla by¢ ustanawiana na nieuzytkach, polozonych na teryto-
rium Rzeczypospolitej. Dodatkowy warunek ustanowienia powyzszego prawa
rzeczowego stanowita ewidentna korzys¢, jaka mial odnies¢ wlasciciel zwierzch-
ni w zwigzku z oddaniem gruntu w emfiteuze’'. Wydaje sig, ze taka korzy$¢ mogt
stanowi¢ dochéd uzyskiwany przez wlasciciela zwierzchniego z tytulu zagospo-
darowania gruntéw dotychczas nieuprawianych, tak zwanych , puécizn’”.

Prawo to moglo zosta¢ ustanowione zaréwno w odniesieniu do gruntow
wiejskich, jak i miejskich, przede wszystkim znajdujacych sie w dobrach krélew-
skich, ale takze w dobrach duchownych i szlacheckich™.

Uprawnienia z tytutu emfiteuzy mieli nabywac nie tylko mieszkancy kraju,
ale réwniez cudzoziemcy, ktérzy imigrowali do Rzeczypospolitej (zazwyczaj byli
nazywani Oledrami)”. Musieli to by¢ ,ludzie wolni”, a zatem posiadajacy wol-
nos¢ osobista.

W konstytucji nie okreslono wprost praw i obowiazkéw stron, ale odestano
do dotychczasowych uregulowan prawnych”™.

Zaleta kontraktow emfiteutycznych mialo by¢, z punktu widzenia wlascicie-
la nieruchomosci, przede wszystkim ustanowienie stalego czynszu oplacanego
przez emfiteute, a niezaleznego od urodzaju i wynikéw produkcji, oraz zobowia-
zanie emfiteuty do ponoszenia wszelkich ciezar6w’®, uzywania nieruchomosci

% P. Dabkowski, Prawo prywatne polskie, t. I1, s. 248. W. Dutkiewicz, Prawa cywilne,
jakie w Polsce od roku 1347...,s.238.

70 Art. XVIII praw kardynalnych (Akt osobny drugi). VL, t. VII, f. 599, Petersburg
1860, s. 280. Niektorzy przedstawiciele doktryny okreslaja uregulowany w prawach kar-
dynalnych stosunek prawny ,dtugoletnia dzierzawa czynszowy”. Z. Radwariski, J. Wasic-
ki, Najwazniejsze zmiany w polskim prawie cywilnym w okresie oswiecenia, ,Czasopismo
Prawno-Historyczne” 1952, t. IV, s. 70.

7t Ius emphyteusis, iak iest w prawie opisane, po wszystkich Panistwach Rzeczypo-
spolitey, na gruntach prawdziwie pustych, et cum evidenti utilitate directi domini po-
zwalane by¢ ma...”.

> Antoniego Zygmunta Helcla pism pozostatych wydanie posmiertne, s. 166; Historia
panistwa i prawa. .., t. 11, s. 499.

7 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, s. 101.

" 'W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 216.

5 K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 62; Historia paristwa i prawa..., t. II, s. 565.
Wedlug K. Mejera uchylanie si¢ od obowiazku ptacenia czynszu przez 3 lata, a w dobrach
duchownych przez 2 lata, a takze sprzedaz uprawnienia przez emfiteute bez zgody wia-
$ciciela zwierzchniego miaty skutkowad utrata prawa emfiteuzy na rzecz tego ostatniego.
Zastrzezenia te nie wynikaja jednak z przepiséw konstytucji sejmowej z 1768 r., a autor
nie wskazat innego Zrodla. K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 62.
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sjak pilny i dobry gospodarz™, a takze do doprowadzenia gruntu do ,lepszego
stanu’, zwlaszcza w przypadku nieuzytkéw (,pustek”), czyli do dokonywania
melioracji”’.

Korzystne dla wlasciciela zwierzchniego byto réwniez pozostawienie w jego
reku prawa propinacji’®.

Dla emfiteuty natomiast zaletg tego stosunku prawnego byt ustanawiany za-
zwyczaj w praktyce okres wolnizny od czynszu oraz stosunkowo niewielka wyso-
ko$¢ czynszu”.

Z punktu widzenia intereséw ekonomicznych panstwa duza role miala ode-
gra¢ tak zwana emfiteutyczna reforma starostw z 1775 r.** Zmierzala ona do li-
kwidacji dotychczasowego systemu dzierzenia débr krélewskich i poddania ich
emfiteuzie®. Reforma ta miala przynieé¢ efekt w postaci dochodéw dla skarbu
panstwa®’,

Istota zawigzywanego na jej podstawie stosunku prawnego bylo wydzierza-
wianie starostw i krolewszczyzn na okres S0 lat®. Okreglenie go w konstytucji
mianem prawa emfiteutycznego wskazuje na uzywanie tego pojecia w praktyce
réwniez w odniesieniu do dzierzaw dziedzicznych®.

7S Antoniego Zygmunta Helcla pism pozostatych wydanie posmiertne, s. 156.

77" Historia patistwa i prawa. .., t. II, s. 565.

8 Propinacya po mieyscach in emphyteusim danych circa dominos directos fundi
zostawa¢ powinna’.

7 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, s. 101.

8 VL, t. VIIL, f. 138-144, Petersburg 1860, s. 90-93. Szerzej o pracach legislacyjnych
zob. A. Stroynowski, Emfiteutyczna reforma krélewszczyzn, ,Czasopismo Prawno-Histo-
ryczne” 1981, t. XXXIII, z. 2, s. 83-94.

81 P. Dabkowski, Prawo prywatne polskie, t. 11, s. 250.

82 [...] nauzytek y potrzebe publiczna z naywiekszym dobrem dla kraiu [...] wko-
nieczney pomnozenia dochodéw publicznych potrzebie...”. VL, t. VIII, f. 138, s. 91.
Z.Radwanski, J. Wasicki, Najwazniejsze zmiany. .., s. 47; Historia pastwa i prawa. . ., t. 11,
s. 564; A. Stroynowski, Emfiteutyczna reforma krélewszczyzn, s. 95.

83 [...] te wszystkie zaraz jure emphiteutico per plus offerentiam nastepuigcym spo-
sobem, y kondycyami, na czynsz pewny, y bespieczny dla Rzeczypospolitey na pigédzie-
siat lat puszczane bedy”. VL, t. VIII, 138, s. 91. W. Dutkiewicz, Prawa cywilne jakie w Polsce
od roku 1347..., s. 82; A. Stroynowski, Emfiteutyczna reforma krélewszczyzn, s. 95.

8 W zwigzku z tym zastosowanie w konstytucji sejmowej terminu ,emfiteuza” budzi
watpliwosci niektérych przedstawicieli doktryny, ktérzy wskazuja, ze dla okreslenia powyz-
szego stosunku prawnego uzyto go niewlasciwie. S. Zawadzki, Prawo cywilne. .., t. 1, s. 478;
J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. I1, s. 101. Zdaniem P. Burzyniskiego prawo, ktore
powstawalo na podstawie tej konstytucji, bylo ,zwyczajna dzierzawa S0-letnia”. P. Burzyn-
ski, Prawo polskie prywatne, t. 11, s. 423. Podobnie W. Dutkiewicz — ,50-letnia dzierzawa’
W. Dutkiewicz, Prawa cywilne, jakie w Polsce od roku 1347..., s. 238. K. Mejer natomiast
okrelit je mianem ,,prawa 50-letniej emfiteuzy”. K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 62.
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Zgodnie z trescig tego aktu prawnego emfiteuta byt zobowigzany do uiszcza-
nia czynszu rocznego, ktérego wysoko$¢ miata by¢ wskazana w umowie. Czynsz
byt platny w dwoch ratach: na Swigto Trzech Kréli i Swigtego Jana Chrzciciela®.
Ponadto emfiteuta mial ponosi¢ wszelkie cigzary publiczne. Konstytucja jednak
zniosta obowigzek uiszczania podwdjnej kwarty z tytutu nabycia nieruchomosci®.

Po uplywie 50 lat, czyli okresu, na ktéry zostala ustanowiona emfiteuza, po-
nownie miala odby¢ sie procedura przetargowa. Dotychczasowy uprawniony
posiadal prawo pierwszenistwa nabycia nieruchomosci prawem emfiteutycznym,
jezeli zostaly spelnione dwa warunki: stan nieruchomosci ulegt poprawie, a pozo-
stali uczestnicy oferowali taka samg kwote®’.

Konstytucja z 1775 r. ograniczala uprawnienia nabywcy, zakazujac zaciaga-
nia dlugéw pod zastaw tych nieruchomosci. Sankcja za naruszenie tego zakazu
byla utrata wniesionych kwot®. Zdaniem doktryny bylo to nowe ograniczenie,
poniewaz poczatkowo emfiteuta byl uprawniony do ustanowienia dzierzawy albo
zastawu na nieruchomosci®.

Wyzej opisane prawo do nieruchomosci podlegalo dziedziczeniu, mogto
réwniez stac si¢ przedmiotem umowy kupna—sprzedazy. Ustawodawca nie do-
puszczal jednak mozliwosci podziatu dobr®.

8 Kazdy takowych d6br nowy possessor ab actu intromissionis do possessyi onych,
summe czynszu kontraktowanego, do gruntu przywiazanego, corocznie, et anticipative
moneta in Regno currenti dwiema ratami, iedng na $wieto Swigtych Trzech Krélow, dru-
g3 na $wieto Swigtego lana Chrzciciela, zaraz po odebraniu kontraktu do Kommissyi
Skarbowych placi¢ obligatur”. VL, t. VIII, f. 140-141, s. 92.

8 Oprocz dwoiakiey kwarty, ktorey placenie ab actu intromissyi, y possessyi no-
wych possessoréw nieodwlocznie ustawaé bedzie, onera Reipublicae prawem uchwa-
lone, iako tez wszelkie komuzkolwiek summy na onych przyznane, in sua legalitate et
integritate konserwujemy”. VL, t. VIIL f. 141-142, 5. 92.

8, Po wyijéciu za$ lat pigédziesigt, Kommissye Skarbowe na 6w czas zasiadaigce,
wyszlg Lustratoréw przysiegltych, ktorzy in casu dezolacyi, tym samym sposobem, iak
dopiero namieniono, z possessorem emphiteusis postapia, w przypadku za$ reparacyi,
te opisza z przymnozeniem dochoddw, a zatym takowy possesssor zawsze blizszy do
dalszego kontraktu in casu réwney offerencyi, w nadgrode dobrego gospodarstwa by¢
powinien” VL, t. VIII, f. 141, s. 91. P. Dabkowski, Prawo prywatne polskie, t. I, s. 251.

% Nie bedzie wolno na takowe dobra zaciaga¢ dlugéw, pod utrata summy na te do-
bra wniesioney...” VL, t. VIIL, f. 141, 5. 91.

¥ T. Ostrowski, Prawo cywilne albo szczegdlne narodu polskiego z statutéw i konsty-
tucyi koronnych i litewskich zebrane: rezolucyami Rady Nieustaigcey obiasnione: dodatka-
mi z praw kanonicznego, magdeburskiego, i chelmiriskiego pomnozone: a porzqdkiem praw
rzymskich utozone, t. I, Warszawa 1784, s. 260.

% ,[...] w rozdzial na czeéci miedzy bracia y krewnemi, lub iakomkolwiek innym
sposobem, i$¢ nie beda mogly, ale czyli to jure successivo na kogo sprzedang, czyli komu
innemu odprzedane jure emhiteutico beda, zawsze w takowey calosci nierozdzielney zo-
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Emfiteuza byla prawem osobistym, lecz przechodzila na nastepcow praw-
nych i jako taka mogta podlega¢ podziatowi, chyba ze umowa stanowila inaczej®'.
Wyjatek w tym zakresie stanowily krélewszczyzny, co regulowala konstytucja
z 1775 r. Zgodnie z rezolucja Rady Nieustajacej z S XII 1783 r. (nr 244) w ich
przypadku decyzje rozstrzygajaca, ktory ze spadkobiercéw mial objaé nierucho-
mos$¢, podejmowat wladca®™.

Analogiczne stosunki istniejace w dobrach prywatnych charakteryzowala na-
tomiast do$¢ duza swoboda ksztaltowania ze strony wlasciciela zwierzchniego®.

Inna emfiteuza stosowana byla, zdaniem Tomasza Opasa, w XVII i XVIII w.
wzwigzku z osadnictwem olederskim na terenie Wielkopolski, a takze wjurydykach™.

W doktrynie, zwlaszcza dziewietnastowiecznej, spotkaé si¢ mozna ze sta-
nowiskiem, zgodnie z ktérym emfiteuza i dzierzawa wieczysta to dwie odrebne
instytucje prawne®. Wedlug Jana Wincentego Bandtkie-Stezyriskiego istota em-
fiteuzy bylo prawo uzywania i uzytkowania rzeczy stanowiacej cudza wlasnos¢
z obowiazkiem melioracji, czyli dokonywania ulepszen i oplaty in recognitionem
dominii directi. Oplata ta miala charakter periodyczny i mogla by¢ $wiadczona
corocznie, kwartalnie, miesi¢cznie lub w jeszcze inny sposob, w zaleznosci od
postanowiert umowy®®. Okre$lana mianem ,kanonu”, miala stanowi¢ czynsz,
cho¢ jego wysoko$¢ nie zostala uzalezniona od dochodéw pobieranych z rzeczy,
co zdecydowanie odrézniato ja od innych podobnych instytucji prawnych. To
uniezaleznienie wysokosci kanonu od dochodéw skutkowalo jego niezmienno-

stawa¢ maig, iak primitive przez diplomata nasze postanowionym possessorom rozdane
bedy”. VL, t. VII, f. 141, s. 91.

°l J. W. Bandtkie-Stezyniski, Prawo prywatne polskie. .., s. 259.

>, Gdy Prawo 1775. Roku fol. 39. Tit: Starostwa i Krélewszczyzny dzieli¢ na czeéci
w zaden sposéb, D6br jure empfiteutico nadanych nie dozwala; przeto w przypadku spa-
daigcego Prawa emphiteusis na Sukcessoréw, ten z nich blizszym onegoz bedzie, ktérego
Przywiley Nasz Krolewski, zaszczyci¢ raczy”. Zbiér rezolucyi Rady Nieustaigcey, Warsza-
wa 1786, s. 12. P. Dabkowski, Prawo prywatne polskie, t. 11, s. 248.

% K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 65.

* T. Opas, Wlasnos¢ w miastach prywatnych.. ., s. 159-160.

% ]. W. Bandtkie-Stezynski, Prawo prywatne polskie..., s. 26S; J. K. Wolowski, Kurs
kodexu cywilnego, t. I1, s. 100-101; P. Burzynski, Prawo polskie prywatne, t. 11, s. 422-429;
Antoniego Zygmunta Helcla pism pozostalych wydanie posmiertne, s. 172-174.

% J. W. Bandtkie-Stezynski, Prawo prywatne polskie. .., s. 258. Podobne stanowisko
zajal P. Burzynski, ktéry wskazal, ze bylo to prawo uzytkowania cudzej rzeczy. P. Burzyn-
ski, Prawo polskie prywatne, t. I1, s. 422. Przemystaw Dabkowski natomiast podkreslal, iz
emfiteuza mogla mie¢ charakter wieczysty lub czasowy. Ten przedstawiciel doktryny nie
wyrdznial jednak poza emfiteuza dzierzawy wieczystej. P. Dabkowski, Prawo prywatne
polskie, t. 11, s. 248-249. Podobne stanowisko zajal Teodor Ostrowski. T. Ostrowski, Pra-
wo cywilne albo szczegdlne narodu polskiego. .., t. 1, s. 243.
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$cia”. Emfiteucie nie przystugiwato zwolnienie z obowiazku uiszczania czynszu,
nawet w przypadku kleski zywiolowej, zatem nie przyznano mu prawa defalki,
czyli potracenia®.

W zwiazku z tym, zdaniem doktryny, czynsz stanowil jedynie symbol uzna-
wania wlasnoéci zwierzchniej”.

Zdaniem Teodora Ostrowskiego niewykonywanie tego obowiazku przez trzy
lata w przypadku dobr prywatnych, a dwa lata w odniesieniu do nieruchomoéci du-
chownych, skutkowato utraty praw do nieruchomosci'®. Podobnie emfiteuta miat
traci¢ swoje uprawnienia w przypadku sprzedazy nieruchomosci bez wiedzy pana,
ktéremu przystugiwato prawo pierwokupu'®'. Zgoda nie byla natomiast potrzebna
w przypadku wydzierzawienia lub zastawienia nieruchomosci przez emfiteute'®.

Z punktu widzenia mozliwosci ustanowienia emfiteuzy, nie miala znacze-
nia kwestia dotychczasowej uprawy gruntu, poniewaz stosunek ten mogt zosta¢
nawiazany zaréwno w odniesieniu do gruntéw juz poddanych uprawie, jak tez
i takich, ktdre nie byly dotychczas uprawiane. Wynikalo to z faktu, ze meliora-
cje mozna bylo przeprowadzi¢ w kazdym przypadku'®, cho¢ zdaniem literatury
przedmiotu w praktyce prawo to ustanawiano na nieuzytkach'*.

Odmienne stanowisko zajal Jan Kanty Wolowski, wskazujac, ze emfiteuza
byta ustanawiana tylko na ziemi nieuprawianej'®.

Wedle stanowiska J. W. Bandtkie-Stezynskiego i P. Burzynskiego natomiast
dzierzawa wieczysta to odrebna instytucja prawna, réznigca sie¢ od emfiteuzy
tym, ze nie rodzila warunku melioracji'®. Dzierzawca byt jedynie zobowiazany

do utrzymywania rzeczy w stanie niepogorszonym'”".

7 P. Burzynski, Prawo polskie prywatne, t. 11, s. 422-423; P. Dabkowski, Prawo pry-
watne polskie, t. II, s. 249.

% P. Dabkowski, Prawo prywatne polskie, t. I1, s. 249-250.

% Ibidem, s. 249.

1% T. Ostrowski, Prawo cywilne albo szczegélne narodu polskiego. .., t. 1, s. 260. Autor
nie wskazat jednak zadnej podstawy tego twierdzenia.

1% Upadlby réwnie w Prawie swym Czynszownik, gdyby go bez wiedzy Dziedzica
przedal. Ostrzezenie za$ to koniecznie potrzebne iest: gdyz Pan gruntu, ma zawsze po
sobie pierwszo$¢ do nabytku”. T. Ostrowski, Prawo cywilne albo szczegélne narodu polskie-
go...,t.1,5.260. Réwniez ta teza nie zostala przez autora uzasadniona.

12 T. Ostrowski, Prawo cywilne albo szczegdlne narodu polskiego. .., t.1, s. 260.

19 J.W. Bandtkie-Stezynski, Prawo prywatne polskie. .., s. 259.

1% P. Dabkowski, Ksigga alfabetyczna dawnego prawa prywatnego polskiego, ,Pamiet-
nik Historyczno-Prawny” 1932, pod red. P. Dabkowskiego, t. XI, z. 3, s. 29.

15 Wtaéciwe emfiteuzy sa prawem wieczystem nadanem dla wydobycia i uzyZnie-
nia gruntéw nieuprawnych”. J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, s. 101.

1% 7. W. Bandtkie-Stezyniski, Prawo prywatne polskie. .., s. 265; P. Burzynski, Prawo
polskie prywatne, t. 11, s. 426.

197" J. W. Bandtkie-Stezynski, Prawo prywatne polskie. .., s. 268.
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Odmiennie niz w przypadku emfiteuzy, czynsz oplacany z tytutu dzierzawy
wieczystej byl uzalezniony od wysokosci dochodéw otrzymywanych z nierucho-
mosci'®.

Kolejna réznica miedzy tymi dwiema instytucjami dotyczyla ich genezy
i podstaw prawnych. Emfiteuza nie byla poczatkowo uregulowana przez prawo
polskie, w zwigzku z tym zasady wyksztalcone przez prawo rzymskie i kanonicz-
ne obowigzywaly na ziemiach niemieckich i nast¢pnie zostaly przejete na ziemie
polskie'®, za$ dzierzawa wieczysta byla instytucja wywodzacy si¢ z prawa nie-
mieckiego zwyczajowego'".

Zgodnie jednak ze stanowiskiem dzisiejszych badaczy, emfiteuze wystepuja-
ca juz w okresie monarchii stanowej nalezy odrézni¢ od emfiteuzy uregulowanej
w prawie rzymskim'".

W doktrynie funkcjonuje obecnie poglad, ze w epoce nowozytnej (XVI-
XVIII w.) mianem emfiteuzy okre$lano dzierzawe wieczysty oraz dzierzawe
dziedziczng (stosunki wiejskie). Stanowisko takie zajeli Zdzistaw Kaczmarczyk
i Bogustaw Lesnodorski''* oraz Stanistaw Plaza''’. Podobnie Wactaw Uruszczak
wskazuje, ze dzierzawa wieczysta to emfiteuza; autor ten nie odnosi si¢ jednak do
kwestii dzierzawy dziedzicznej''.

Dzierzawa wieczysta charakteryzowala si¢ brakiem mozliwo$ci usuniecia
chlopa z gruntu. Dzierzawa dziedziczna natomiast wigzala si¢ z konieczno$cia
odnowienia umowy po uplywie 30-60 lat, to znaczy dwoch, trzech pokolen.
Z dzierzawy wynikalo dziedziczne uzytkowanie, ktére bylo zblizone do wlasno-
$ci podlegtej. W przeciwienistwie do niej bylo jednak zwiazane z brakiem lub
znacznym ograniczeniem prawa alienacji. Emfiteuza funkcjonowata w prakty-
ce we wsiach na prawie olgderskim (polozonych na Zulawach Wiglanych) oraz
w niektdrych wsiach w Wielkopolsce''. W tej postaci wystepowaly réwniez inne
formy dzierzenia podlegltego, dotyczace na przyktad sotectw i mlynow!S.

Zdaniem P. Burzynskiego w polskich aktach prawnych brak terminéw dzier-
zawy wieczystej lub dzierzawy dziedzicznej. Postanowienia zamieszczone w Sta-
tucie torunskim z 1521 r. (VL, 1, 396) dotyczace chlopéw czynszownikéw oraz
w Ordynacji sadow referendarskich z 1768 r., nawiazujace do ius colonarii, wska-

1% P. Burzynski, Prawo polskie prywatne, t. I1, s. 426.

199" J. W. Bandtkie- Stezynski, Prawo prywatne polskie. . ., s. 259-260.
10 Ibidem, s. 26S; P. Burzynski, Prawo polskie prywatne, t. 11, s. 426.
"' J. Bardach, Historia patistwa i prawa. . ., t. 1, s. 500.

Historia paristwa i prawa. . ., t. I, s. 287-288.

S. Plaza, Historia prawa w Polsce. ..., s. 269.

W. Uruszczak, Historia patistwa i prawa. .., s. 314.

S. Plaza, Historia prawa w Polsce. . ., s. 269.

Historia panstwa i prawa.. ., t. 11, , s. 288.
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zujg jednak na funkcjonowanie instytucji dzierzawy wieczystej w praktyce'"”.
Prawo to nie podlegalo podziatowi w przypadku spadkobrania, ale przechodzilo
na jednego z synéw, zazwyczaj na najmlodszego. Réwniez w tym przypadku nie
istnial obowiazek uiszczania laudemium'*®,

Do zawierania uméw dzierzawy wieczystej zachecaly réwniez Konstytucja
3 Maja oraz Uniwersal potanieckiz 1794 r.'"”

Pewne watpliwosci budzi istnienie na gruncie prawa polskiego obowiazku
uiszczania laudemium, czyli oplaty ponoszonej na rzecz wlasciciela nieruchomo-
$ci in recognitionem dominii directi. Uiszczano ja w przypadku zbycia prawa em-
fiteuzy na rzecz innej osoby, z wyjatkiem sytuacji, gdy przeniesienie tego prawa
nastapito na drodze spadkobrania na rzecz zstepnych. Te oplate wnosilt nabywca.
Laudemium bylo znane innym systemom prawnym, jednak w aktach prawnych
opublikowanych w Volumina Legum nie zostalo ono uregulowane'*.

Oplata byla zastrzegana w umowach zawieranych w celu zabudowania nieru-
chomosci miejskich potozonych w Warszawie'*.

Zastrzeganie na rzecz mieszczan emfiteuzy wigzalo sie z szukaniem nowych

form uzytkowania nieruchomosci'*.

1.3.2. Prawo powierzchni

Do ograniczonych praw rzeczowych literatura zalicza takze ius superficies, czyli
prawo powierzchni, okreslane réwniez mianem prawa zabudowy'?. Polegato ono
na prawie do wzniesienia budynku na cudzym gruncie i korzystania z niego, co od-
bywato sie za zgoda wladciciela gruntu. Jednoczesnie pociagalo za soba obowiazek

uiszczania czynszu rocznego'?, a takze ,.innych powinnoséci dominialnych”'>.

117

P. Burzyniski, Prawo polskie prywatne, t. 11, s. 428.

"8 Tbidem.

"9 Historia patistwa i prawa. .., t. 1L, s. S61.

P. Burzynski, Prawo polskie prywatne, t. 11, s. 425; W. Dutkiewicz, Prawa cywilne,
jakie w Polsce od roku 1347...,s. 240-241.

2! Zdaniem P. Burzyniskiego jednak prawo bedace przedmiotem tych kontraktow
niewlasciwie okre$lano mianem emfiteuzy, poniewaz w istocie stanowilo ono prawo po-
wierzchni (ius superficiei). P. Burzynski, Prawo polskie prywatne, t. 11, s. 425.

122 W. Cwik, T. Opas, Wlasnos¢ w miastach polskich w XVIIT i XIX wieku, s. 7. Szerzej
na temat emfiteuzy w prawie miejskim: K. Bukowska, Orzecznictwo krakowskich sqdéw
wyzszych...,s.36in.

123 S. Plaza, Historia prawa w Polsce. .., s. 287.

124 P. Dabkowski, Zarys prawa polskiego..., s. 263; P. Dabkowski, Ksi¢ga alfabetycz-
na...,s. 110; Historia patistwa i prawa. . ., t. II, pod red. J. Bardacha, s. 306; T. Opas, Wia-
snos¢ w miastach prywatnych. .., s. 160; S. Plaza, Historia prawa w Polsce.. ., s. 287.

125 T. Opas, Wlasno$¢ w miastach prywatnych...,s. 160-161.

120



2. Uregulowania Powszechnego Prawa Krajowego dla Paristw Pruskich 47

Prawo to bylo zwykle nadawane dozywotnio lub wieczyscie'*. Jego istot-
na zalete stanowito podleganie dziedziczeniu'®’. Mozna je bylo réwniez zby¢ na
rzecz innej osoby, jednak alienacja wymagata zgody wlasciciela'.

W praktyce prawo powierzchni wystepowalo, i to czesto, w stosunkach miej-

skich'®.

2. Uregulowania Powszechnego Prawa Krajowego
dla Panistw Pruskich

Analiza stosunkow wlasnosciowych istniejacych na terenie Lodzi wymaga
zaznajomienia si¢ z przepisami Powszechnego Prawa Krajowego dla Paristw Pru-
skich, ktore przejéciowo obowigzywalo na tym obszarze.

Pierwotny projekt pruskiej kodyfikacji (zatytulowany Das allgemeine Ge-
setzbuch fiir die Preussischen Staaten) zostal zatwierdzony patentem krélewskim
2 20 III 1791 r."*, z moca obowiazujaca od 1 VI 1792 r. Na miesigc przed wej-
$ciem w zycie jego przepisow zostal jednak zasuspendowany patentem z 18 IV
1792 r.”*' W kolejnym roku krél zarzadzit rewizje kodeksu i kontynuowanie prac
legislacyjnych'.

Ostatecznie Powszechne Prawo Krajowe dla Pafistw Pruskich (Allgemeines
Landrecht fiir die Preussischen Staaten, dalej: PPK) zostalo ogloszone patentem
z § 111794 r. i mialo wej$¢ w zycie 1 VI tego roku, jednakze cze$¢ jego przepisow
zostala natychmiast suspendowana'®>.

126 P. Dabkowski, Zarys prawa polskiego. .., s. 263; P. Dabkowski, Ksi¢ga alfabetycz-
na...,s. 110.

27 T. Opas, Wlasnosé w miastach prywatnych.. ., s. 160; S. Plaza, Historia prawa w Pol-
sce...,s. 287.

128 P. Dabkowski, Zarys prawa polskiego..., s. 263; P. Dabkowski, Ksi¢ga alfabetycz-
na...,s. 110.

12 P. Dabkowski zaliczal do nich réwniez lenno. P. Dabkowski, Prawo prywat-
ne polskie, t. I, s. 252; Historia parstwa i prawa..., t. II, s. 306; S. Plaza, Historia prawa
w Polsce. .., s. 287. Szerzej na temat zagadnienia wlasnosci gruntu a wlasnosci budynku:
K. Bukowska, Orzecznictwo krakowskich sqdéw wyzszych...,s. 33 in.

130 7. Wasicki, Wptyw zaboru ziem polskich na reformy ustrojowe w Prusach do roku
1806, [w:] Ziemie polskie pod zaborem pruskim. Fragmenty dziejéw, Zielona Géra
1978, s. 28; Z. Radwanski, ]J. Wasicki, Wprowadzenie Pruskiego Prawa Krajowego
na ziemiach polskich, [w:] Ziemie polskie pod zaborem pruskim. Fragmenty dziejow,
s. 144.

Bt J. Wasicki, Wplyw zaboru ziem polskich na reformy ustrojowe w Prusach..., s. 28;
Z. Radwanski, J. Wasicki, Wprowadzenie Pruskiego Prawa Krajowego. .., s. 144.

132 7. Radwanski, J. Wasicki, Wprowadzenie Pruskiego Prawa Krajowego..., s. 144.

133 Szerzej: ibidem, s. 145, 148.



48 Formy wlasnosci nieruchomosci na centralnych ziemiach polskich...

Odmienne rozwiazanie przyjeto w odniesieniu do Prus Poludniowych
(ziemie II zaboru pruskiego, w tym £6dz). Zgodnie z edyktem z 28 111 1794 .,
PPK zostalo wprowadzone na tym obszarze z moca obowiazujaca od 1 IV tego
roku"**. Kodyfikacja uzyskala moc subsydiarna, co oznaczalo, ze stanowila je-
dynie uzupelnienie praw prowincjonalnych i w zwiazku z tym byla stosowana
positkowo'*.

Zmiang w tym zakresie wprowadzila deklaracja z 30 IV 1797 r., zgodnie
z ktérag PPK miato obowiazywa¢ bezwzglednie od 1 IX 1797 r. na terenie Prus
Potudniowych (w tym na obszarze wlaczonej czesci ziem 111 zaboru)'*.

Zgodnie z PPK istnialy dwie formy wlasnosci: petna (volles Eigentum) i po-
dzielona (geteiltes Eigentum). W ramach wlasnosci podzielonej akt ten wyrézniat:
lenno, fideikomis rodzinny i dziedziczne oczynszowanie'?’. Ostatnie z nich bylo
takze okreglane mianem stosunkéw wieczysto-czynszowych (czyli gruntéw wie-
czysto-czynszowych). Wiazalo sie ono z obowiazkiem uiszczania czynszu, ktéry
nie byl obliczany w stosunku do wysokosci pozytkéw z nieruchomosci, ale opta-
cano go w dowdd uznania wlasnosci zwierzchniej'**. W ramach tego stosunku
whascicielowi uzytkowemu przystugiwalo prawo do rozporzadzania nierucho-
mofdcig, jednak dla dokonania takiej czynno$ci konieczna byla zgoda wlasciciela
zwierzchniego. Ponadto zmiana wlasciciela uzytkowego wiazala si¢ z obowigz-
kiem optacenia laudemium'*’.

PPK regulowalo réwniez, zblizony do dziedzicznego oczynszowania, sto-
sunek dzierzawy wieczystej (Erbpacht). Dzierzawa ta nie stanowita formy wia-
snosci podzielonej, lecz miala charakter prawa na rzeczy cudzej. Istotna réznice
miedzy tymi dwoma prawami rzeczowymi stanowil czynsz, ktéry w przypadku
dzierzawy wieczystej byl ustalany w zaleznosci od pozytkéw z nieruchomo-

$ci'®.

3% Historia panstwa i prawa Polski, t. III: Od rozbioréw do uwlaszczenia, pod red.
J. Bardacha i M. Senkowskiej-Gluck, Warszawa 1981, s. 30; szerzej: Z. Radwariski, J. Wa-
sicki, Wprowadzenie Pruskiego Prawa Krajowego...,s. 151.

135 Szerzej: Z. Radwanski, J. Wasicki, Wprowadzenie Pruskiego Prawa Krajowego. ..,
s. 148.

3¢ 1. Wasicki, Wplyw zaboru ziem polskich na reformy ustrojowe w Prusach..., s. 29; sze-
rzej: Z. Radwanski, J. Wasicki, Wprowadzenie Pruskiego Prawa Krajowego. .., s. 151-152.

137 Historia pafistwa i prawa Polski, t. IIL, s. 633-634; szerzej: Z. Radwariski, J. Wasic-
ki, Wprowadzenie Pruskiego Prawa Krajowego...,s. 1651in.

1% A. Rembowski, Historya prawa wieczysto-czynszowego..., s. 91; J. Mazurkiewicz,
W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny..., s. 86.

%9 Historia paristwa i prawa Polski, t. 11, s. 636.

149 A. Rembowski, Historya prawa wieczysto-czynszowego..., s. 91; J. Mazurkiewicz,
W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny. .., s. 86; W. Sobocinski, Studia
z dziejéw miast Krolestwa Polskiego. .., s. 298.
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3. Kodeks Napoleona wobec wlasnosci podzielonej

Konstytucja Ksiestwa Warszawskiego z 22 VII 1807 r. wskazywala, Ze prawo
cywilne nowo utworzonego panstwa bedzie powiazane z ustawodawstwem fran-
cuskim. Art. 69 tego aktu prawnego stanowit: ,Kodex Napoleona bedzie Prawem
Cywilnem Xiestwa Warszawskiego™*'.

Decyzje o dacie wejécia w zycie nowego prawa podjal minister sprawiedliwo-
$ci Ksiestwa, Feliks Lubieniski, wskazujac dzien 1 maja 1808 r. Termin ten zostal
oznaczony mocg dekretu z 27 11808 r.'** Dwa lata pdzniej, na podstawie dekretu
z 9 VI 1810 r., ktéry wszedl w zycie 1S VIII 1810 r., moc obowigzujaca przepi-
sow kodeksu zostala rozciagnieta na przytaczone do panstwa ziemie III zaboru
austriackiego'®.

Ze wzgledu na obowiazywanie w Ksiestwie Warszawskim Kodeksu Napoleona
(dalej: KN), pojawia sie szereg pytan dotyczacych relacji migdzy przepisami tego
aktu prawnego a istniejaca w praktyce wlasnoscia podzielona. Czy obowiazujaca
kodyfikacja znosita ten rodzaj wlasnosci czy tez zezwalata na jej dalsze funkcjono-
wanie? Czy Kodeks zezwalal na jej ustanowienie czy tez wykluczal taka mozliwos$é?

W polskiej literaturze z okresu Krolestwa Polskiego'** spotka¢ mozna roz-
maite poglady na temat stosunku KN do wlasnosci podzielonej. Zdaniem czeséci
autoréw Kodeks nie regulowat zasad funkcjonowania wlasnoéci podzielonej'*
i nie zezwalal na jej ustanawianie'*, ale expressis verbis jej nie znosil'"’. Wedlug
Stanistawa Zawadzkiego i Feliksa Zielinskiego natomiast wlasnos¢ podzielona
byta sprzeczna z duchem KN'.

" Dziennik Praw Ksiestwa Warszawskiego (dalej: DPKW), t. I, nr 1, Warszawa
1810, 5. XXXVL.

' Dekret z 27 Stycznia 1808 nakazuiacy zaprowadzenie Kodexu Napoleona od
1 Maia 1808, DPKW, t. I, nr 2, Warszawa 1810, s. 46.

' Dekret z 9 Czerwca 1810. Termin zaprowadzenia Kodexu Napoleona za prawo
Cywilne i Kodexu handlowego do 4 Departamentéw przez Traktat Wiedenski do Xie-
stwa Warszawskiego wcielonych, DPKW, t. II, nr 18, Warszawa 1810, s. 220-221.

'** Przedstawienia koncepcji literatury tego okresu wymaga podjete zagadnienie ba-
dawcze.

45 A. Heylman, Rozbidr wykazu hypotecznego, Warszawa 1858, s. 22; R. Wierzchlej-
ski, Zasady prawa cywilnego obowigzujqcego w Krélestwie Polskiem napisat Prof. Antoni
Okolski (rec.), ,Gazeta Sadowa Warszawska” 1886, nr 37, s. 590.

146 R. Wierzchlejski, Zasady prawa cywilnego. .., s. 590.

47 Szerzej zob.: S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnosciq podzielong, ,Ekonomista”
1866, potrocze I, s. 120-122.

148 F. Zielinski, O wieczystych dzierzawach. Wyjgtek z rozprawy o stosunkach prawnych
wlasnosci gruntowej, ,Biblioteka Warszawska”1842, t. II, s. 60, 65; S. Zawadzki, Prawo
cywilne obowigzujgce w Krélestwie Polskiem, t. I, Warszawa 1860, s. 465.
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Najbardziej radykalne stanowisko reprezentowal Kazimierz Mejer, zdaniem
ktorego Kodeks uchylit stosunek prawny wlasnosci podzielonej'¥’. Z tym ostat-
nim pogladem trudno si¢ zgodzi¢, gdyz autor nie przywoluje na potwierdzenie
swej tezy zadnego przepisu'*’.

Jedno jest pewne — do praw rzeczownych uregulowanych w ksiedze II KN,
zatytulowanej ,,O majatkach i rozmaitych modyfikacjach wlasnosci”, nalezaly tyl-
ko: wlasno$¢, uzytkowanie i stuzebnosci gruntowe'™', za$ wystepujaca w praktyce
wlasnos$¢ podzielona znalazla sie poza regulacja kodeksowa.

Jedyny przepis odnoszacy sie do wlasnosci podzielonej zostal zamiesz-
czony w treéci art. 530 KN, dotyczacego splacalnosci rent's*. Przyznawat on
wlasdcicielowi podleglemu prawo do splacenia powinnosci uiszczanych na
rzecz wlasciciela zwierzchniego, zatem do uzyskania pelnej wlasnosci nieru-
chomogci'®.

Wynika z tego, ze Kodeks wprost nie znosil tego rodzaju stosunkéw praw-
nych, ale tez nie wskazywal zasad ich kreowania. Art. 530 tego aktu prawnego za$
stanowil podstawe do ich likwidacji. Jednoczesnie chronil on interesy dotych-
czasowego wlasciciela zwierzchniego, przyznajac mu uprawnienia do okreslania
warunkéw oraz terminu wykupu renty. Okres ten jednak nie mogt by¢ dluzszy
niz 30 lat.

Wydaje si¢ zatem, ze celem przyjetej przez Kodeks regulacji byla stopniowa
likwidacja stosunkéw feudalnych, ktéra jednoczesnie chronilaby interesy wia-

14 K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, Warszawa 1873, s. 22.

150 Ze stanowiskiem K. Mejera koresponduje koncepcja W. Huby (ktéry badat pro-
blematyke wlasnoéci w miastach rzadowych wojewédztwa plockiego) o odrzuceniu wia-
snoéci podzielonej przez KN. Autor ten pisal: ,Kodeks Napoleona jako zbiér cywilnego
prawa burzuazyjnego znal tyko jeden typ wlasnosci. Gruntowal wiec wlasnos¢ peina,
awzdecydowany sposéb odrzucat wlasnoéé podzielona”. W. Huba, Wlasno$¢ nieruchoma
w miastach rzqdowych. .., s. 37.

151 A. Okolski, Zasady prawa cywilnego obowigzujgcego w Krdlestwie Polskiem, War-
szawa 1885, s.229.

52 Art. 530 KN: ,Kazda renta wieczysta ustanowiona jako cena za sprzedang nieru-
chomos¢, albo jako warunek ustapienia pod tytutem obciazliwym lub darmym majatku
nieruchomego, ze swej istoty jest splacalna.

Wolno jednak wierzycielowi oznaczy¢ zastrzezenia i warunki wykupu.

Wolno mu réwniez zastrzedz sobie, ze renta bedzie mogta by¢ sptacalng dopiero po
pewnym przeciagu czasu, ktéry nigdy trzydziestu lat przechodzi¢ nie moze: wszelkie
przeciwne zastrzezenie jest niewazne”.

Przepisy tego aktu prawnego sa cytowane za: S. Zawadzki, Prawo cywilne..., t. I,
s.357-1037.

153 R. Wierzchlejski, Zasady prawa cywilnego. .., (rec.), s. 590.
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$ciciela zwierzchniego i wlasciciela podlegtego. Zdaniem K. Mejera taka splata
w praktyce Ksigstwa Warszawskiego wystepowala bardzo rzadko'*.

Jezeli chodzi o sytuacje istniejaca w miastach Ksiestwa Warszawskiego, to
wydawane akty prawne nie réznicowaly miast narodowych (czyli dawnych miast
krélewskich) i miast prywatnych, traktujac wszystkie na réwni. W praktyce jed-
nak nadal pozostawaly odrebnosci w sferze stosunkéw prywatno-prawnych
o charakterze pozostalosci feudalnych'*.

Ustawodawca nie uregulowal stosunkéw wlasnosciowych w odniesieniu
do nieruchomos$ci znajdujacych sie w miastach prywatnych'*. W zwiazku
z tym na ich charakter w dalszym ciagu wplywaly tradycja i dawne przywi-
leje'””. Zmiany dotknely natomiast obszaréw wladzy administracyjnej i sa-
dowej wlaécicieli miast prywatnych, ktoérzy zostali jej pozbawieni. W tych
o$rodkach zostaly utworzone organy administracji o takim samym charak-
terze i kompetencjach, jakie funkcjonowaly w miastach narodowych (rza-
dowych), za§ w sprawach dotyczacych mieszkaricow wlasciwe staly sie sady
og6lne's.

W Ksiestwie Warszawskim zatem nadal funkcjonowat feudalizm, odgrywa-
jac w dalszym ciggu podstawowa role'?. Jak wskazywal Wtadystaw Sobocinski,
Lprzyjecie w Ksiestwie Warszawskim prawa prywatnego francuskiego | ... ] mialo
znaczenie raczej formalne, gdyz praktyka nie trzymata sie $cigle litery kodeksow,
ksztattowanych pod wplywem stosunkéw rzeczywistych, odmiennych w Polsce
niz we Francji”'®. Mimo wprowadzenia w zycie KN, wlasno$¢ podzielona nadal,

i to powszechnie, funkcjonowala w praktyce'".

5% K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 83.

155 'W. Sobocinski, Z badari nad miastami prywatnymi w Polsce. .., s. 310-311.

156 J. Mazurkiewicz, J. Reder, J. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego. ..,
s. 141.

157 J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny...,
s. 82.

5% J. Mazurkiewicz, J. Reder, J. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego. ..,
s. 138.

'3 Ibidem, s. 104. O problemach zwigzanych z prébami pogodzenia stosunkéw wia-
snosciowych wystepujacych w Ksiestwie z koncepcja wlasnosci przyjeta w KN (w tym
o Instrukeji hipotecznej z 31 VIII 1809 r.) szerzej: W. Sobocinski, Studia z dziejéw miast
Krélestwa Polskiego. .., s. 298-299.

10 'W. Sobocinski, O prawie francuskim w Niemczech na poczgtku XIX wieku, ,,Czaso-
pismo Prawno-Historyczne” 1981, t. XXXIII, z. 1, 5. 221.

' K. Dunin, Ograniczenia prawa wlasnosci, ,Gazeta Sadowa Warszawska” 1879,
nr 52; 1880, nr 1, 6-8, s. 44; R. Wierzchlejski, Zasady prawa cywilnego..., (rec.),
s. 590.
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4. Formy wlasno$ci podzielonej w Krolestwie Polskim

4.1. Wlasno$¢ podzielona w §wietle ustawodawstwa obowiazujacego
w Krolestwie Polskim

Po upadku Ksiestwa Warszawskiego KIN nadal obowiazywal w Krélestwie
Polskim oraz Wolnym Miesécie Krakowie'®”. Nalezy jednak zauwazy¢, ponownie
cytujac W. Sobocinskiego, ze w Krolestwie rozpoczal sie ,proces odwrotu od bur-
zuazyjnych fikcji tak wybujalych w Ksiestwie Warszawskim”™'%.

Przede wszystkim ustawg z 13 VI 1825 r. zostal zmieniony art. 530 KN'%.
Zgodnie z jej trescia renta z tytulu dzierzawy lub czynszéw wieczystych nie mo-
gla zosta¢ wykupiona, chyba ze warunek taki zastrzezono w umowie'®. Wpro-
wadzenie powyzszej zmiany uzasadniano brakiem zainteresowania mozliwoscia
stosowania art. 530 KN ze strony praktyki. Powolywano si¢ réwniez na nieche¢
ze strony wlascicieli w zakresie wydzierzawiania wieczystego nieruchomosci,
w zwigzku z obawg utraty praw do nieruchomosci ze wzgledu na mozliwo$¢ spla-
ty czynszu przez dzierzawce. Wreszcie wskazywano na sprzecznos¢ tego przepisu
z zasada lex retro non agit oraz z reguly, ze to umowa stanowi prawo dla stron
ja zawierajacych. Takie uzasadnienie przedstawil na posiedzeniu Rady Stanu
2V 1825 r. referendarz Aleksander Brocki'®. W trakcie dyskusji nad uchyleniem

' H. Grynwasser, Pisma, t. I: Kodeks Napoleona w Polsce. Demokracja szlachecka

1795-1831, Wroclaw 1951, s. 79, 81.

1 'W. Sobocinski, Z badari nad miastami prywatnymi w Polsce. .., s. 311.

' Prawo zmieniaigce przepis artykulu 530 Kodexu Cywilnego dotad obowiazuia-
cego, wzglednie dzierzaw i czynszéw wieczystych: , Artykul 530 Ksiegi II. Kodexu dotad
obowigzuigcego, nie stosuie si¢ do dzierzaw, lub czynszéw wieczystych, iezeli warunek
wykupna wyraznie umoéwiony nie byt...”. Przepisy tego aktu prawnego sa cytowane za:
Dziennik Praw Krélestwa Polskiego (dalej: DPKP), t. IX, nr 40, s. 352-354.

1 'W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne w Krélestwie Polskiem, Warszawa 1850, s. 215;
K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 83-84; K. Dunin, Ograniczenia prawa wlasnosci. ...,
s.45; M. Kurman, Notarjat i hipoteka. Prawo spadkowe. Prawo hipoteczne. Ustawodawstwo
z okresu wojny. Pytania do aktéw. Schematy aktéw, Warszawa 1918, s. 116-117; A. Sto-
minski, Mysl prawnicza z dziedziny prawa cywilnego w b. Krdlestwie Kongresowym, Warsza-
wa 1923, s. 34; H. Konic, Prawo rzeczowe. Wyklad ustaw obowiqzujgcych w b. Krélestwie
Kongresowem z uwzglednieniem przepiséw innych dzielnic oraz kodeksu szwajcarskiego,
Warszawa 1927, s. 32; M. Kurman, Notarjat, hipoteka, akty. Kodeks Cywilny Krélestwa
Polskiego, Kodeks Napoleona, kodeks handlowy, ustawy hipoteczne, ustawa notarjalna. Usta-
wodawstwo polskie lat 1917-1930. Orzecznictwo kasacyjne. Akty notarialne i hipoteczne.
Wzory aktéw, Warszawa 1930, s. 1240, 124S; Historia patistwa i prawa Polski, t. II1, 5. 253.

1% J.J. Litauer, Wlasnos¢ podzielona w oswietleniu Zrédet urzedowych polskich, ,Kwar-
talnik Prawa Cywilnego i Handlowego” 1916, z. 3, s. 395.
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mocy obowigzujacej art. 530 KN przytaczano szereg innych jeszcze powoddw,
jednak w rzeczywisto$ci przyczyna zmiany bylo dazenie do ochrony intereséw
wielkiej wlasno$ci ziemskiej, w tym przede wszystkim prawa propinacji i mozli-
woéci czerpania z niej dochodéw'?. To w czasach Krolestwa Polskiego pojawilo
sie niebezpieczenstwo wykupu przez niektérych chlopéw, a obawa realizowania
art. 530 KN sklonita parlament do przyjecia nowej regulacji prawnej'®.

W praktyce skutkiem uchwalenia ustawy z 13 VI 1825 r. bylo utrwalenie na
dziesiatki lat stosunkéw feudalnych przez uniemozliwienie osobom uprawnio-
nym z tytulu dzierzawy lub czynszéw wieczystych, czy tez ogdlnie — wlasnosci
podzielonej, nabywania pelnej wlasnosci nieruchomosci'®.

4.1.1. Problem kompleksowej regulacji ustawowej w Krélestwie Polskim

W Kroélestwie Polskim obowiazywaly wydane jeszcze w czasach Ksiestwa
Warszawskiego akty prawne regulujace niektére kwestie dotyczace wlasno-
$ci podzielonej. Nalezaly do nich na przyklad dekret ksiecia warszawskiego
z 31 1 1810 r. o wypuszczaniu mniejszych posiadlosci w dobrach narodowych
w dzierzawe wieczysta'”’, a takze dekret z 12 IV 1808 r., na mocy ktdérego mi-
nister spraw wewnetrznych zostal upowazniony ,do zatwierdzania kontraktéw

'7 'W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 217; S. Markiewicz, Uwagi nad wlasno-

Scig podzielong, s. 128-129; A. Bardzki, Czynsze wieczyste w Warszawie, Warszawa 1900,
s. 52-54.

168 'W. Sobocinski, Prawo francuskie w Niemczech..., s. 174.

' 1dem, Z bada# nad miastami prywatnymiw Polsce. .., s. 311; Historia paristwa i pra-
wa Polski, t. 111, s. 508; W. Cwik, Anachronizmy prawne w miastach Krdlestwa Polskiego
i sprawa ich likwidacji, [w:] W kregu zainteresowarn naukowych Profesora Tadeusza Mencla,
pod red. A. Koprukowniaka, Lublin 1999, s. 160.

70 A. Heylman, O stosunku hypoteki gubernialnej do okregowej, ,Biblioteka Warszaw-
ska” 1852, t. 11, s. 132; Historia patistwa i prawa Polski, t. I11, s. 142. Na temat obowiazy-
wania tego aktu wypowiedziala si¢ Komisja Rzadowa Spraw Wewnetrznych w pi$mie
z 17 111 1819 r. skierowanym do Komisji Wojew6dztwa Plockiego: ,W odpowiedzi na
rapport Kommissyi Woiewodzkiey daty 11 Grudnia r.z. N 40854 oswiadcza, iz [...]
z czasem wydane zostang stale przepisy w przedmiocie dzierzaw wieczystych, tymcza-
sowie zastosowac si¢ trzeba do dekretu Kréla Saskiego z dnia 31 Stycznia 1810 roku,
w tym przedmiocie co do débr Rzadowych wydanego w Tomie drugim dziennika praw,
na karcie 133 znayduiacego si¢”. Archiwum Gléwne Akt Dawnych w Warszawie (dalej:
AGAD), Zespét 191 Komisja Rzadowa Spraw Wewnetrznych (1795-1868) (dalej: Ze-
sp6t 191), sygn. 206, mikrofilm A-35888, s. S1. Z treéci tego aktu wynika, ze dekret nale-
zalo stosowaé w odniesieniu do dzierzawy wieczystej nieruchomogci miejskich. Tej wta-
$nie kwestii dotyczyt raport Komisji Wojewoddztwa Polockiego z 31 XII 1818 r. AGAD,
Zespol 191, sygn. 206, s. 45.
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B

dzierzaw wieczystych”'”'. Akty te jednak regulowaly jedynie cze$¢ zagadnien, na-
tomiast brakowalo przepiséw rangi ustawowej, ktére catosciowo ujetyby proble-
matyke wlasnosci podzielone;j.

Na przelomie lat 1829 i 1830 trwaly prace nad projektem stosownej usta-
wy. Projekt taki zostal przygotowany przez deputacje prawodawczg, a nastgpnie
wniesiony pod obrady Ogélnego Zgromadzenia Rady Stanu, ktére po dluzszej
debacie ostatecznie go odrzucilo. Stwierdzilo bowiem, ze nie zachodzi potrzeba
wprowadzenia teorii wlasnosci podzielonej'”?. Prace legislacyjne nad projektem
kodyfikacji cywilnej prowadzone po 1833 r. réwniez nie przyniosly rezultatu'”.

Odmiennego zdania od stanowiska Ogdlnego Zgromadzenia Rady Stanu
byli przedstawiciele doktryny. August Heylman (wybitny teoretyk i praktyk,
sedzia i cztonek Rady Stanu)'’* zwracal uwage na problemy wynikajace z bra-
ku kompleksowej regulacji prawnej dotyczacej dzierzawy wieczystej, emfiteuzy
iinnych zblizonych stosunkéw prawnych. Stosowne przepisy byly wprowadzane
mocy aktéw wykonawczych, co uznawal za niewystarczajace w zwiazku z bra-
kiem pewnosci i dlugotrwalosci w sferze ich obowiazywania. Podkreslal zatem
konieczno$¢ uchwalenia przepiséw rangi ustawowej. Ponadto A. Heylman wska-
zywal, ze regulacji prawnej podlegaly tylko pewne ogdlne kwestie, natomiast pra-
wo obowiazujace w Krélestwie Polskim nie wprowadzato rozwigzan komplek-
sowych. Przede wszystkim istnialy watpliwosci w zakresie ,niewzruszalnych”
przepisow, na podstawie ktorych moglyby by¢ zawierane kontrakty z nabywcami
dzierzawy wieczystej i innych praw, a takze w oparciu o ktére mozna bytoby roz-
strzyga¢ ewentualne spory'”.

7' M. Kurman, Notarjat, hipoteka, akty...,s. 124S.

172 1.J. Litauer, Wiasnos¢ podzielona. . ., s. 393-394; W. Sobociniski, Z badas nad mia-
stami prywatnymi w Polsce..., s. 311; J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wiasnos¢ w miastach pry-
watnych Lubelszczyzny.. ., s. 97; W. Sobocinski, Rozwdj ustawodawstwa cywilnego w Kro-
lestwie Polskim i w Rosji do rosyjskiej reformy sqdowej (Zarys historyczno-poréwnawczy),
,Annales Universitatis Mariae Curie-Sklodowska Lublin — Polonia, Sectio G” 1968,
Vol. XI1, 4, s. 128. Szerzej: J. J. Litauer, Wlasnos¢ podzielona. .., s. 393-433; A. Zarzyc-
ka, Koncepcje wlasnosci podzielonej w Krélestwie Polskim w latach 1815-1830, [w:] Przez
tysigclecia: paristwo — prawo — jednostka. Materialy ogélnopolskiej konferencji historykéw
prawa, Ustrori 17-20 wrzesnia 2000 r., pod red. A. Litynskiego i M. Mikolajczyka, t. II,
Katowice 2001, s. 69 in.

173 'W. Sobocinski, Studia z dziejéw miast Krélestwa Polskiego. .., s. 301. Szerzej: idem,
Rozwéj ustawodawstwa cywilnego w Krélestwie Polskim i w Rosji. .., s. 143 in.

17+ W. Sobocinski, Heylman Karol August (1796-1872), [w:] Polski stownik biogra-
ficzny, t. IX: Gross Adolf — Horoch Kalikst, Krakéw 1961, s. 503-504.

175" A. Heylman, O stosunku hypoteki gubernialnej. .., s. 136-137; A. Heylman, O po-
trzebie i warunkach ustawy wieczysto-dzierzawnej, ,Biblioteka Warszawska” 1856, t. III,
s. 79, 90.



4. Formy wlasno$ci podzielonej w Krélestwie Polskim 55

Potrzebe uregulowania przez ustawodawce calo$ciowo tych stosunkow
prawnych zauwazala doktryna jeszcze na poczatku XX w. Jan Jakub Litauer pod-
kreslal wystepowanie w praktyce negatywnych skutkow braku takiej regulacji,
odnoszac je nie tylko do XIX w., ale i do czaséw jemu wspotczesnych!”.

4.1.2. Prawo hipoteczne wobec pojecia wlasnosci podzielone;

Odzwierciedleniem watpliwosci prezentowanych w literaturze (zwiazanych
z brakiem calosciowej regulacji zagadnienia wlasnosci podzielonej) byt problem,
ktory powstat na gruncie prawa hipotecznego. Przede wszystkim niejasna byla
tre$¢ art. 43 ustawy hipotecznejz 1818 r.:

Pod wyrazem $cie$nienie wlasnosci dobr nieruchomych, rozumieia sie wszelkie
ograniczenia, ktérym ulega wlasciciel w zarzadzeniu dobrami, iako to: dzierzawa
wieczysta, warunek odkupienia débr, prawo pierwszenstwa do kupna, dozywocia,
zastawy; ktérym to zastawom dwoiste miejsce stuzy; jako dlugom miejsce pomie-
dzy hipotekami, iako umowom ograniczaiacym posiadanie wlasciciela, mieysce
wlaéciwej rubryki.

Zakres uzytego w tym przepisie sformutowania ,w zarzadzeniu dobrami” budzit
uzasadnione watpliwosci.

Jeden z przedstawicieli dziewigtnastowiecznej doktryny — Karol Hube — wy-
mienial wsréd tych ograniczen migdzy innymi:

kanony skarbowi uiszczane, oraz inne oplaty, daniny i obowiazki stale, polegaja-
ce na szczegdlnych tytulach, dzierzawy czasowe, ostrzezenia o sporach wlasnosci
dotyczacych, ostrzezenia co do niemoznosci obcigzenia lub sprzedawania, waru-
nek niemoznosci zaciagania dlugéw, ostrzezenia ze dobra ulegaja substytucyi tam
gdzie takowa prawnie moze by¢ ustanowiona, lub ze stanowi majorat [...] zajecia
na subhastacja, zajecia na wydzierzawienie, objawiaja sie wyroki dozwalajace sprze-
dazy w drodze dzialéw, oglaszajace upadlosci, dopuszczajace odstapienia dobr na
rzecz wierzycieli, wyrzekajace bezwlasnowolno$¢ wiasciciela nieruchomosci i przy-
dajace doradce sadowego; zapisuja sie wzmianki o toczacem si¢ postepowaniu

spadkowem po wlascicielu lub wspétwlascicielu nieruchomosci'”.

Podobne stanowisko zajmowal Ksawery Jézefowicz, wymieniajac wéréd
tych ograniczen:

dzierzawy czasowe, warunek niemozno$ci alienowania dobri obcigzania, przyjete win-
tercyzach przez kobiete, w zwiazki matzeniskie wchodzaca, takiz warunek dobrowolnie

176 71.J. Litauer, Wlasno$¢ podzielona. ..., s. 398.
177 K. Hube, O instytucyi hypotecznej w Krélestwie Polskiem, Warszawa 1869, s. 112-113.
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przez jakiegobadZ wladciciela przyjety, zajecie dobr na wywlaszczenie. Sprawuja takze
$ciesnienia wlasnosci, wpisy wzgledem pozbawienia wlasnej woli lub przydania dorad-
cy sadowego, wzgledem odstapienia dobr, wzgledem wyrzeczenia upadloéci przez sad
handlowy, wzgledem ogloszenia postepowania spadkowego po wlascicielu'”®.

Za takie ograniczenie, wpisywane do ksiag hipotecznych, literatura przed-
miotu uznata réwniez wlasnos$¢ podzielong'”.

Kolejny problem, poruszany w literaturze, stanowito wpisanie wlasnosci po-
dzielonej do ksiegi wieczystej. Watpliwosci dotyczyly bowiem tego, do ktérego
dzialu wykazu hipotecznego nalezalo ten rodzaj wlasnosci wpisac.

Walenty Dutkiewicz traktowal dzierzawe wieczysta i emfiteuze jako ogra-
niczenia wlasnosci i wskazywal, Ze powinny one by¢ wpisywane do wykazu hi-
potecznego w dziale III, jezeli chodzi o kolonie wloscianskie w dobrach ziem-
skich'. Jezeli natomiast takie prawo, na przyklad dzierzawa wieczysta, zostalo
ustanowione w odniesieniu do catosci débr, to wéwczas (zdaniem tego autora)
nalezalo zalozy¢ odrebne akta hipoteczne czy ksiege hipoteczng, i to prawo po-
winno zosta¢ zamieszczone w dziale II. Uprawnienia przystugujace wlascicielowi
zwierzchniemu, traktowane w tym przypadku jako ograniczenia wlasnosci, nale-
zalo za$ wpisa¢ w dziale ITI"*.

Na stosowanie niekiedy w praktyce takiego rozwiazania wskazywal Kazi-
mierz Mejer'®.

Odmienny poglad wyrazit August Heylman, wskazujac, ze stosunki praw-
ne zwiazane z wlasnoécig podzielona nalezy wpisywaé do rubryki wlasnosci
(dzial I1)'*3. W artykule opublikowanym w 1852 r. pisal on:

Jakoz podczas pierwiastkowej regulacyi hypotek z mocy ustawy z r. 1818, wszelkie
wlasnosci emfiteutyczne lub czynszowe (superficies) po miastach trybunalskich,

178 K. Jozefowicz, Przepisy o hypotekach czyli wyklad prawa hypotecznego w Krdlestwie
Polskiem obowigzujqcego, Warszawa 1873, s. 157-158.

7% Instytucja ksiqg gruntowych na ziemiach polskich, oprac. J. Glass, A. Kraus, F. Zoll,
cze$¢ I: Zarys Prawa Hipotecznego w b. Krélestwie Polskiem, oprac. J. Glass, Krakéwb. d. w.,
s.95; A. Stominski, Ustawy hypoteczne ogloszone w 1818 roku (Dz. Pr. V 295) i ogloszone
w 1825 roku (Dz. Pr. IX 35S) wraz z jurisprudencjq IX Departamentu Senatu, Cywilnego
Kasacyjnego Departamentu Senatu i Izby Sqdowej Warszawskiej i wyjgtkami z powoddow
urzedowych, prac teoretycznych i praktycznych, Warszawa 1921, s. 124.

'8 W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne. .., s. 211. Stanowisko to podzielat A. Stomiriski,
Ustawy hipoteczne. .., s. 124.

81 'W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne...,s. 211,217.

182 K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 83.

'8 A. Heylman, O stosunku hypoteki gubernialne;j. .., s. 138-139; A. Heylman, Roz-
biér wykazu hypotecznego, s. 24-25.
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dzi$§ gubernialnych wciagnieto do rubryki wlasnosci, przy odestaniu tak zwanego
dominium directum z naleznoécig kanonu, czynszu, laudemii, lub za konsens do
rubryki innych praw rzeczowych wieczystych.

Wypadek ten wszakze nie tylko na zasadzie samej ustawy hypotecznej, lecz
ina zasadzie instrukeji dla wydzialéw hypotecznych pod dniem 30 czerwca 1819 1.
wydanej, oraz przylaczonego do niej wzoru do protokotéw regulacyi hypotek osia-
gnietym zostal: gdyz w wzorze tym jak najwyrazniej nie tylko wlasnoé¢ dziedziczna
(niczem nie $cie$niong), lecz i possessya emfiteutyczng za nalezaca do dzialu Ilgo
wykazu hypotecznego o wlasnosci, dominium, kanon zas, czynsz i laudemium, jako
tez tak zwany konsens za nalezace do dziatu ITIgo o ciezarach wieczystych i §ciesnie-
niach wlasno$ci uznano.

Stosownie do tychze zasad, ktére prawem z r. 1825 o hypotece powiatowej,
dzi$ okregowej, do wszelkich innych posiadlosci miejskich lub wiejskich wlasnosé
prywatng stanowigcych rozciagnieto, nalezg do dziatu IIgo wykazu hypotecznego:
o wlasno$ci, wszelkie posiadlosci juris emphyteutici, gdziekolwiekbadZ po miastach
gubernialnych lub po wsiach polozone.

Uznata to instrukeja z dnia 22 grudnia 1828 r. dla wydzialéw hypotecznych
okregowych, przepisana w art. 46 pod nr. 3, w stowach ,wz6r do wykazu hypotecz-
nego z r. 1819 jest dla nich obowiazujacym”.

Lub co do dzierzaw wieczystych, dziedzicznych, lub erbpachtéw lub innych
tymze odpowiednych praw gruntowych, artykut 94 instrukcyi z dnia 30 czerwca
1819 1. odnosnie do artykulu 43 ustawy z r. 1818 do innego zmierzac si¢ zdaje celu,
jednakze jezeli dzierzenie dzierzawy dziedzicznej, lub wieczystej, lub odpowied-
nich tymze pojeciom posiadlosci, pomimo oplacanego z nich kanonu, czynszu, lau-
demii, konsensu, zawiera w sobie moznos¢ przenoszenia ich do dziedzicéw podlug
porzadku sukcessyjnego, lub nawet do innych nabywcéw niefamilijnych, jako tez
mozno$¢ zupelnego z nich uzytkowania. .. '

Z tresci przytoczonego wyzej fragmentu wynika, ze do dziatu I wykazu hipo-
tecznego nalezato wpisywac przede wszystkim emfiteuze oraz prawo powierzchni.
Zdaniem A. Heylmana regula ta wynikala juz z przepiséw ustawy z 1818 r., a takze
instrukgji hipotecznej z 1819 r. i zalaczonego do niej wzoru, a wreszcie z pdzniejsze-
go prawa hipotecznego i instrukeji z 18285 r. Zasady te nalezalo réwniez rozciagna¢
na dzierzawe wieczysty i inne stosunki wlasnoéci podzielonej, gdyz przesadzata
o tym istota uprawnien przystugujacych wiascicielowi podleglemu, czyli przede
wszystkim rozporzadzanie, a takze uzytkowanie nieruchomosci. Czynsz, konsens
i laudemium natomiast mialy by¢ wpisywane do dziatu ITI'®.

'8 A.Heylman, O stosunku hypoteki gubernialnej...,s. 138-139.

'8 Ibidem; A. Heylman, Rozbiér wykazu hypotecznego. Takie samo stanowisko w kwe-
stii wpisywania czynszu do dziatu III ksiegi wieczystej zajmowali réwniez K. Jézefowicz
i Karol Dunin. K. Jézefowicz, Przepisy o hipotekach..., s. 89; K. Dunin, Zasady prawa
handlowego poprzedzone wyktadem prawa cywilnego oraz ogélnych wiadomosci o prawie do
uzytku szkot handlowych, Warszawa 1907, s. 47.
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Zasadniczo ten przedstawiciel doktryny nie zmienit swojego stanowiska.
Chociaz w opublikowanej kilka lat péZniej monografii pt. Rozbiér wykazu hypo-
tecznego zaznaczyl, ze ustawa hipoteczna z 1818 r. nie uregulowata kwestii wpisu
emfiteuzy do wykazu hipotecznego, za$ dzierzawe wieczysta okreslita mianem
y$cie$nienia wlasnosci”. Jezeli natomiast instrukcja hipoteczna z 1819 r., odsylajac
do art. 43 ustawy, wskazata na wpisywanie dzierzawy wieczystej do dziatu III, to
zdaniem autora dopiero wzér wykazu (znajdujacy sie w zalaczniku do instrukeji
hipotecznej) polecil wpisywanie emfiteuzy do dzialu II. Nastgpnie zwracal on
uwage, ze emfiteuza, dzierzawa wieczysta i inne prawa rzeczowe zwigzane z obo-
wigzkiem uiszczania kanonu nalezaly do tej samej kategorii praw rzeczowych
i réznily sie od siebie w niewielkim zakresie. Ostatecznie A. Heylman zaliczal je
do stosunkéw wlasno$ciowych ze wzgledu na przyznanie uzytkowania i rozpo-
rzadzania'®,

Podobne stanowisko w kwestii wpisywania do dzialu II praw rzeczowych
zwiazanych z wlasnoécia podzielong reprezentowat Jakub Glass, powolujac sie
zwlaszcza na tre§¢ wzoru wykazu hipotecznego zamieszczonego w instrukeji hi-
potecznejz 1819 r.'¥

Odrebna kwestie stanowila tres¢ dzialu I. Wedlug Karola Hubego i Ksawe-
rego Jozefowicza, w dziale I powinna by¢ zamieszczana wzmianka o tym, Ze nie-
ruchomo$¢ jest polozona na gruncie emfiteutycznym'*®. A. Heylman natomiast
szedl dalej, postulujac w przypadku débr ziemskich, aby w dziale I wyodrebniaé
dwie rubryki. W pierwszej nalezaloby wpisywaé dobra ziemskie jako cato$c,
w drugiej za$ — wyodrebnione czeéci sktadowe tych débr, dla ktérych zostala
ustanowiona wlasnos¢ podzielona (np. emfiteuza)'®.

4.2. Ujecie definicji wlasnos$ci podzielonej w literaturze naukowej

W zwigzku z tym, ze wlasnos$¢ podzielona funkcjonowala w Krolestwie Pol-
skim w praktyce, a brakowato kompleksowej regulacji ustawowej tej problematyki,
proby zdefiniowania jej pojecia podejmowatla literatura przedmiotu'”. Jan Kanty
Wolowski wskazal, ze jest to ,,stosunek wlasnoéci podzielonej pomiedzy dwie oso-
by, czy to fizyczne czy moralne, z ktérych kazda ma pewien udzial we wiasnosci,
kazda jest w pewnym wzgledzie wlascicielem, a zadna z nich tem samem nie jest

186

A. Heylman, Rozbiér wykazu hypotecznego, s. 24-26.
Instytucja ksigg gruntowych. .., oprac. J. Glass, A. Kraus, F. Zoll, cz.1, 5. 97-98.
K. Hube, O instytucyi hipotecznej..., s. 110; K. Jozefowicz, Przepisy o hipote-
kach...,s. 87.

1% A. Heylman, Rozbiér wykazu hypotecznego, s. 14-15.

%0 Literatura dziewig¢tnastowieczna ma dla problematyki wlasnoéci podzielonej
w Kroélestwie Polskim znaczenie Zrédlowe. W. Sobocinski, Jozef Mazurkiewicz, Wtady-
staw Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny..., (rec.), s. 466.
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whadcicielem™?!. Z definicji tej wynika, Ze powyzsze prawo rzeczowe, zdaniem

J. K. Wolowskiego, charakteryzowato sie przyznaniem kazdej ze stron tego stosun-
ku prawnego uprawnient wlascicielskich. Zarazem zadna z nich jednak nie miata
prawa wlasnoéci i byla ograniczona uprawnieniami drugiej strony.

Jednoczeénie zaréwno ten przedstawiciel literatury, jak i Seweryn Markie-
wicz wskazywali, Ze stronami tego stosunku prawnego mogly by¢ zar6wno osoby
fizyczne, jak i osoby prawne'*%.

W dalszym ciagu w XIX w. uznawano, ze jedna z najistotniejszych cech wta-
snoéci podzielonej bylo to, ze mogta ona przyslugiwa¢ tylko w odniesieniu do
nieruchomosci'®.

Zgodnie zkoncepcja J. K. Wolowskiego wlasciciel zwierzchni (dominus direc-
tus) byt pozbawiony posiadania i prawa do uzytkowania przedmiotu swej wlasno-
§ci, ale przyslugiwaly mu w stosunku do niego pewne szczeg6lne uprawnienia'*.
Przede wszystkim mial prawo do pobierania czynszu, danin oraz ewentualnych
robocizn'”. Co do zasady przystugiwalo mu takze prawo do wnetrza ziemi, czyli
prawo do kopalin. M6gl réwniez zby¢ nieruchomosé, a w takim przypadku prawa
i obowiazki wlasciciela zwierzchniego oraz wlasciciela podleglego pozostawaty
bez zmian. W prawa tego pierwszego wstepowal zas nabywca'®*.

Dominus directus byl réwniez uprawniony do wyrazania zgody na zbycie nieru-
chomosci przez whaciciela podleglego'’, a niekiedy przystugiwato mu nawet prawo
przejecia nieruchomo$ci w razie bezdziedzicznej $mierci wlasciciela uzytkowego'®.

Z drugiej strony wlasciciel zwierzchni nie mégl podejmowa¢ zadnych dzia-
tan prowadzacych do zmniejszenia pozytkéw z nieruchomodci'®.

W XIX w. z wlasnoscia zwierzchnig nie byto juz zwigzane wladztwo publicz-
noprawne, wyrazajace si¢ w uprawnieniach sagdowo-administracyjnych wlascicie-

la zwierzchniego, stuzacych mu w poprzedniej epoce®.

91 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, s. 97.

12 S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong, s. 105; J. K. Wolowski, Kurs ko-
dexu cywilnego, t. 11, 5. 98.

193 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. I1, s. 98; K. Mejer, O wieczystej dzierza-
wie, s. 18S.

* Wedlug J. K. Wolowskiego uprawnienia przystugujace wlascicielowi zwierzch-
niemu mozna okreli¢ mianem ,,prawa gléwnego”. J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego,
t.11, 5. 98.

195 S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong, s. 137; J. K. Wolowski, Kurs ko-
dexu cywilnego, t. 11, s. 113.

19 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, s. 113-114.

97 Ibidem, s. 113.

198 S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnosciq podzielong, s. 138.

19 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, s. 113.

290 W. Uruszczak, Historia paristwa i prawa polskiego, t. 1, s. 313.
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Zakres praw i obowiazkow zwiazanych z wlasnoscia podlegla natomiast nie
byt jednolity*”'. Stanowilo to efekt braku regulacji prawnej i w zwiazku z tym kaz-
dorazowo prawa i obowiazki wynikaly z aktéw nadawczych lub uméw zawiera-
nych przez wlascicieli zwierzchnich z wlascicielami podleglymi*®*.

Przede wszystkim wlascicielowi podlegtemu (dominus utilis) przystugiwato
posiadanie rzeczy oraz prawo ich uzytkowania, w tym pobierania wszelkich przy-
chodéw naturalnych, przemystowych i cywilnych. Jemu réwniez przystugiwaty
pozytki wynikajace z przymulenia i zmiany koryta rzeki*®.

Z drugiej strony byt on zobowiazany do oplacania kanonu, czyli czynszu,
na rzecz wlasciciela zwierzchniego. Czynsz byl uiszczany w pieniadzu, a jego
wysokos¢ zalezala od rodzaju ustanowionego prawa do nieruchomosci. W przy-
padku dzierzawy wieczystej czynsz byl ustanawiany in compensationem fructuum,
to znaczy proporcjonalnie do wysokosci dochodu, zas w odniesieniu do prawa
powierzchni — in recognitionem dominii directi, czyli w celu zatrzymania wlasnosci
zwierzchniej, a zatem byt on niewielki**.

Wiasciciel podlegly mial prawo rozporzadzania rzecza, cho¢ uprawnienie
to moglo ulega¢ rozmaitym ograniczeniom. Przede wszystkim mogl zosta¢ usta-
nowiony zakaz zbywania wlasnosci nieruchomosci bez zgody, tak zwanego kon-
sensu, wlasciciela zwierzchniego®®. Feliks Zieliriski zwracat uwage na brak okre-
$lenia przez prawo przypadkow, w ktérych wlasciciel zwierzchni mégt odmoéwic
zgody*®. Swoje rozwazania po$wigcit stosunkom wiejskim, lecz analogiczny stan
prawny moégt funkcjonowad réwniez w miastach Krélestwa Polskiego. Nie ozna-
cza to jednak, ze wlasciciel zwierzchni nie mogt z takiego prawa udzielania kon-
sensu korzysta¢, a tym samym, ze nie mégl odmowic zgody.

Ponadto mozliwe bylo przyznanie wlascicielowi zwierzchniemu prawa pier-
wokupu, czyli prawa pierwszenstwa nabycia nieruchomosci za ceng uzgodniona
przez wlasciciela podlegtego z osoba trzecia, gotowa do nabycia rzeczy*”.

Kolejnym ograniczeniem stosowanym w praktyce byl nakltadany na nabywce
nieruchomosci obowigzek uiszczania na rzecz wlasciciela zwierzchniego laude-
mium, czyli jednorazowej oplaty, zazwyczaj réwnej rocznemu lub dwuletniemu

2t Zdaniem J. K. Wolowskiego te ,prawa podrzedne” byly jednak wazniejsze, po-
niewaz obejmowaly posiadanie i prawo do pobierania pozytkéw. J. K. Wotowski, Kurs
kodexu cywilnego, t. 11, s. 98.

22 K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 18.

2% J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. I, s. 98-99.

2% K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 18.

205 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, 5. 99, 113.

206 F. Zielinski, O wieczystych dzierzawach..., s. 61.

7 S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig, s. 138; J. K. Wotowski, Kurs kodexu cywilne-
go, t.11,5.99.
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czynszowi’®. Laudemium moglo réwniez by¢ ustalane jako pewien procent od

sumy szacunkowej*”’, czyli kwoty pieni¢znej, jaka zostalaby uzyskana w razie
sprzedazy nieruchomodci.

Ponadto wlasciciel podlegly nie mégl podejmowa¢ zadnych dzialan, ktére
doprowadzityby do pogorszenia stanu nieruchomoscilub do zmiany jej natury*'.

W przypadku tak zwanych ,mniejszych nieruchomosci” (czyli takich, kté-
re nie stanowily wigkszych wiasnosci ziemskich) wiascicielowi podleglemu nie
przystugiwalo prawo propinacji ani prawo do wnetrza ziemi (rozumiane jako pra-
wo do czerpania pozytkéw z kopalin)?!.

Uprawnienia wlasciciela podleglego mogly by¢ w praktyce jeszcze bardziej
ograniczone w drodze postanowiert umownych*'%.

Do obowigzkéw wlasciciela podleglego nalezalo spelnianie $wiadczen,
w szczegdlnosci czynszu, okreslonych w XIX w. w umowie. Mégl on by¢ takze
zobowiazany do wykonywania robocizn na rzecz wiadciciela zwierzchniego®".

W praktyce do tre$ci uméw wprowadzano klauzule dotyczace pozbawienia
wlasnosci podleglej (,odpadniecie od wlasnosci”) w przypadku nieuiszczania
czynszu przez okreslony czas (np. dwa, trzy lata)*'*. Niekiedy zastrzegano réw-
niez utrate praw wlasciciela uzytkowego w przypadku podejmowania dzialan
prowadzacych do pogorszenia stanu nieruchomosci*'s.

Jezeli takiego wyraznego zastrzezenia nie wprowadzono do kontraktu, niewy-
konywanie przez wlasciciela podlegtego obowiazku uiszczania czynszu, zdaniem
J. K. Wolowskiego, nie skutkowalo rozwigzaniem umowy. W takim przypadku wta-
$ciciel zwierzchni nie mégl zada¢ rozwigzania umowy, ale przystugiwaly mu wy-
lacznie zwykle $rodki egzekucji. Wlasno$¢ podlegta natomiast mogta zostac sprze-
dana. Srodki uzyskane ze sprzedazy bylyby w pierwszej kolejnosci przeznaczane
na zaspokojenie wlasciciela zwierzchniego (zalegly czynsz), nastepnie wierzycieli,
a dopiero reszta pozostawala w reku dotychczasowego wlasciciela podleglego. Swo-
je stanowisko autor uzasadnial tym, ze ,,prawo wieczyste jest nierozwigzywalne”'¢.

Koncepcja prawa wieczystego jako nierozwigzywalnego budzi jednak

pewne watpliwosci, zwlaszcza ze, jak wskazywal wspomniany autor, do umoéw

2% S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong, s. 137; ]. K. Wotowski, Kurs ko-
dexu cywilnego, t. 11, 5. 99.

2 K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 18.

10" J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, s. 113-114.

1 Tbidem, s. 99-100.

212 Tbidem, s. 99.

23 Ibidem, s. 98.

24 Ibidem, s. 100.

15 S, Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong, s. 137.

216 7. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, s. 100.
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wprowadzano zastrzezenia dotyczace mozliwo$ci utraty wlasnosci podleglej
w razie nieuiszczania czynszu. On sam za$ nie negowal dopuszczalnosci tego
rodzaju praktyki. Nie mozna zatem twierdzi¢, ze prawo to bylo nierozwiazy-
walne. Ewentualnie mozna przyja¢ koncepcje, ze prawo wieczyste nie uleglo
rozwigzaniu w razie niespelniania $wiadczen, ale strony umowy mogly posta-
nowic inaczej.

Prawa zwiazane z wlasnoscia podzielona podlegaly takiej samej ochronie
przed wywlaszczeniem jak wlasno$¢ zupelna, jednak réznica migdzy tymi rodza-
jami wlasnosci, zwigzana z udzialem dwéch podmiotéw uprawnionych z tytutu
wlasnosci podzielonej, skutkowala koniecznoscia funkcjonowania w systemie
prawnym specyficznych rozwigzan.

Zaréwno prawa wlasciciela zwierzchniego, jak i podleglego, zostaly zabez-
pieczone przez zakaz odebrania nieruchomosci na uzytek publiczny bez odpo-
wiedniego odszkodowania*’. Wysoko$¢ odszkodowania byla ustalana w sto-
sunku do wartoéci prawa przyslugujacego danemu podmiotowi. W przypadku
wlasciciela zwierzchniego nalezato bra¢ pod uwage wysoko$¢ czynszu, danin
i robocizn, a takze oszacowa¢ przyslugujace mu inne uprawnienia, w tym mie-
dzy innymi prawo pierwokupu (jesli takie zostalo zastrzezone na jego rzecz) oraz
laudemium?*"®.

Wysokos¢ odszkodowania przyznawanego wlascicielowi podleglemu nato-

miast byla uzalezniona od dochodéw, jakie mégt on osiagna¢ z nieruchomo$ci®®.

4.3. Rodzaje wlasnosci podzielonej

Konkludujac, w 6wezesnej nauce i systemie prawnym wyrézniano kilka ro-
dzajéw wlasnoéci podzielonej: dzierzawe wieczysta, emfiteuze, prawo powierzch-
ni (ius superficiei), prawo lenne oraz prawo wieczysto-czynszowe wlo$cian i kolo-
nistéw**?’. Granice miedzy nimi nie byly jednak precyzyjnie ujete**.

Przedmiotem dalszej analizy beda trzy pierwsze prawa.

27 Ibidem, s. 98.

218 Tbidem, s. 114.

29 Ibidem.

»%° A.Heylman, O stosunku hypoteki gubernialnej do okregowej, s. 137; S. Zawadzki,
Prawo cywilne..., t. I, Warszawa 1860, s. 465; J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilne-
go, t. 1L, 5. 97; A. Okolski, Zasady prawa cywilnego..., s. 230; S. Rundstein, Prawo po-
wierzchni i budowy dziedziczne na cudzym gruncie, ,Gazeta Sadowa Warszawska” 1904,
nr 26, s. 407; J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczy-
zZny...,s. 67.

2! J. Mazurkiewicz, Znaczenie akt notarialnych dla badan nad wlasnoscig w Ksigstwie
Warszawskim i Krélestwie Polskim, ,,Annales Universitatis Mariae Curie-Sklodowska Lu-
blin — Polonia, Sectio F”, Vol. XX, 7, s. 119.
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4.3.1. Dzierzawa wieczysta

Dzierzawa wieczysta zostala uregulowana czesciowo jeszcze w czasach Ksie-
stwa Warszawskiego dekretem ksiecia z 31 1 1810 r. o wypuszczaniu mniejszych
posiadto$ci w dobrach narodowych w dzierzawe wieczysta. Zasady w nim przy-
jete obowigzywaly nadal w Krolestwie Polskim. Ustawodawca okreslil dzierzawe
wieczysta réwniez mianem Erbpacht, a takze ,dzierzawy dziedzicznej”**>. W sa-
mym akcie prawnym brak jednak definicji powyzszego pojecia®”. Z jego treéci
wynika, ze dla prawodawcy powstawal na tej drodze stosunek wlasnosci dzie-
dzicznej?®. W zwiazku z brakiem definicji ustawowej proby jej sformulowania
podejmowata literatura.

Zdaniem Jana Kantego Wolowskiego jedna z istotniejszych cech charakte-
ryzujacych dzierzawe wieczysta byto zobowiazanie podmiotu, ktéremu przy-
stugiwala, do uiszczania na rzecz wiadciciela zwierzchniego oplaty (czynszu)
w wysokosci zblizonej do réwnowartosci dochodéw z danej nieruchomosci
(in compensationem fructuum). Ten przymiot pozwalal na odréznienie dzierza-
wy wieczystej od innych form wlasnosci podleglej, takich jak przede wszystkim
prawo powierzchni. W przypadku tego ostatniego uiszczano jedynie niewielka
oplate dla zachowania wlasnosci zwierzchniej (in recognitionem dominii directi).
Zasadniczo poza ta cechg inne wlasciwosci tych praw byly zblizone®*.

Proby sformulowania definicji dzierzawy wieczystej podjal sie¢ Kazimierz
Mejer, charakteryzujac ten stosunek prawny w nastepujacy sposdb: ,Wieczysta
dzierzawa jest prawem wieczystego uzywania i uzytkowania nieruchomosci wiej-
skiej, wlasno$cig innej osoby bedacej, pod obowiazkiem oplacania tejze osobie
czynszu, w pewnych oznaczonych terminach, oraz wykonywania innych przyje-
tych przez siebie zobowigza”*. Definicja ta ma jednak pewne mankamenty, po-
niewaz nie wynika z niej, iz dzierzawa wieczysta jest jednym z rodzajéow wlasno-
$ci podzielonej, o czym zreszta autor ten wspomina w swojej pracy kilka wersow
wezeéniej*”.

Zgodnie z t3 definicja powyzszy stosunek prawny byl ustanawiany na nie-
ruchomos$ciach wiejskich. Autor podkreslal to réwniez w dalszej czeéci swojej

*2 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. I1, s. 100; K. Mejer, O wieczystej dzierza-
wie, s. 80; A. Okolski, Wyktad prawa administracyjnego oraz prawa administracyjnego obo-
wiqzujgce w Krélestwie Polskiem, t. 11T, Warszawa 1884, s. 69; A. Okolski, Zasady prawa cy-
wilnego. .., s. 240; K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 80; M. Kurman, Notarjat, hipoteka,
akty...,s. 1162. Przepisy postanowienia sa cytowane za DPKW, t. II, nr 16, s. 131-138.

3 A. Bardzki, Czynsze wieczyste w Warszawie, s. 49.

»* J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. I, s. 100.

225 Ibidem, s. 98.

226 K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 16.
*7 Ibidem.
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monografii: ,Przedmiotem wiec wieczystej dzierzawy, moga by¢ tylko nieru-
chomosci i to gruntowe wiejskie (praedia rustica); podobne bowiem stosunki
w miastach napotykane, nie s3 wieczystemi dzierzawami, lecz stanowia prawa
powierzchni™?.

Teza ta zostanie zweryfikowana w dalszej czeéci niniejszej pracy.

4.3.2. Emfiteuza

Nalezy podkreli¢, ze w zadnym akcie prawnym rangi ustawowej nie sformu-
lowano definicji réwniez tego prawa rzeczowego, a w dalszym ciagu funkcjono-
walo ono w Krolestwie Polskim w praktyce. W konsekwencji proby wyjasnienia
go podejmowata literatura.

Czes¢ dziewietnastowiecznych autoréw stala na stanowisku, zgodnie z kto-
rym odnoszenie pojecia emfiteuzy do nadan czasowych dokonywanych w ramach
nagrody za zastugi, na przyklad na podstawie konstytucji sejmowej z 1659 r.**,
nie bylo do konica zgodne z istotg emfiteuzy*’. Podobnie jak zastosowanie tego
terminu na okre$lenie praw nabywanych w zwiazku z tak zwana emfiteutyczna
reformg starostw z 1775 r.**' Autorzy ci podkreglali, ze emfiteuza we wlasciwym
znaczeniu tego pojecia zostala uregulowala dopiero w prawach kardynalnych
z 1768 r>?

Kontynuujac te rozwazania, Stanistaw Zawadzki stwierdzil, iz ten sto-
sunek prawny nie tylko nie zostal uregulowany w KN, ale réwniez przez

28 Tbidem.

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 suk-
cessorom, tegoz Wielm: Wdy Ruskiego, za zgoda wszech Stanow konferuiemy”. VL, t. IV,
611, Petersburg 1859, s. 285.

»0°S. Zawadzki, Prawo cywilne. .., t. 1, 5. 477; J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego,
t. II, s. 101. P. Burzynski wskazywat za$, iz byly to nadane uzytkowania. P. Burzynski,
Prawo polskie prywatne, t. II, Krakéw 1871, s. 423.

»! VL, t. VIII, 138-144, Petersburg 1860, s. 90-93. S. Zawadzki, Prawo cywilne. ..,
t. 1, 5. 477; J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, s. 101.

2 Art. XVIII praw kardynalnych (Akt osobny drugi). VL, t. VII, 599, Petersburg
1860, s. 280. S. Zawadzki, Prawo cywilne. .., t.1,s. 477; J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywil-
nego, t. II, s. 101. Podobne stanowisko zajal Artur Bardzki. A. Bardzki, Czynsze wieczyste
w Warszawie, s. 41-42. Niektorzy przedstawiciele doktryny okreslali uregulowany w pra-
wach kardynalnych stosunek prawny ,dtugoletnia dzierzawa czynszowy”. Z. Radwariski,
J. Wasicki, Najwazniejsze zmiany w polskim prawie cywilnym w okresie oswiecenia, ,Czaso-
pismo Prawno-Historyczne” 1952 t. 1V, s. 70.
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ustawodawstwo Krolestwa Polskiego i jako taki stanowil ,zabytek dawnych
prawodawstw”>*. Mozna zatem wnioskowa¢, ze zdaniem tego autora emfiteuza
podlegala regulacji dawnego prawa polskiego.

Probe zdefiniowania powyzszego pojecia podjat J. K. Wotowski, wskazujac,
ze ,wladciwa emfiteuza” byla ustanawiana w celu zagospodarowania nieuzyt-
kéw?*. Wynika z tego, ze jedna z najistotniejszych cech powyzszego stosunku
prawnego bylo zobowiazanie emfiteuty do dokonywania melioracji, czyli ulep-
szen w nieruchomosci.

Natomiast jeszcze w dwudziestoleciu migdzywojennym Marian Kurman,
charakteryzujac emfiteuze, podkreslal, ze uiszczany przez emfiteute czynsz byl
okreslany w nieduzej wysokosci, poniewaz zastrzegano go jedynie in recognitio-
nem dominii directi, czyli ,dla zachowania zwierzchniej wlasno$ci”**.

4.3.3. Stanowisko Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych w kwestii réznic
miedzy dzierzawg wieczysta i emfiteuza

Problemy z rozréznianiem praw zwiazanych z wlasnoscia podzielona i usta-
nawianiem ich wobec nieruchomosci miejskich pojawily sie juz w pierwszej
polowie XIX w. Istnienie tych trudno$ci zauwazaly organy rzadowe Krélestwa,
w tym Komisja Rzadowa Spraw Wewnetrznych. W wydanym przez siebie rozpo-
rzadzeniu z 14 (26) X1 1836 1. o dokladnem spisywaniu warunkéw dzierzaw real-
nosci miejskich, i réznicy, zachodzqcej pomiedzy emfiteutyczng a wieczystq dzierzawg
ujela te réznice w nastepujacy sposob:

Inna bowiem jest natura dzierzaw wieczystych, inaczej erbpachtami zwanych, i inna
emphiteutycznych; odmienne obowiazki z pierwszych, odmienne z drugich wy-
plywaja. Wieczysty dzierzawca nie jest ograniczony zadnym przeciagiem lat w swo-
jej dzierzawie; stuzy ona jemu i jego spadkobiercom; zarzadza nig jako wlasciciel,
z mozno$cia alienowania, za zezwoleniem dominii directi; placi tylko wkupne umo-
wione i kanon roczny, z wydzierzawionego objektu ustanowiony. Inaczej za$ rzecz
sie ma w emphiteutycznych dzierzawach; tych termin trwania zakregla si¢ na lat 20,
30, 40 i 50; wkupne zadne wymagane z nich by¢ nie powinno, sam tylko czynsz in
recognitionem Dominii directi i laudemium, w razie alienacyi, pobieranemi bywaja.

Nadto emphiteutyczny posiadacz jest w obowiazku stara¢ si¢ o odnowienie
wydanego mu kontraktu, po uptywie terminu do emphiteuzy zakre$lonego; przy
czem takze laudemium jest od niego wymaganem, a nawet nowe oszacowanie re-
alno$ci i wyprowadzenie z niej intraty, czgstokro¢ za potrzebne uznanem zostaje?.

23 S. Zawadzki, Prawo cywilne. .., t.1,s.477.

»* J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, s. 101.

23 M. Kurman, Notarjat i hipoteka. Pisanie aktu. .., s. 162.
26 Ibidem,s. 351.
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Zdaniem Komisji dzierzawa wieczysta miala charakter nieograniczony cza-
sowo i podlegata dziedziczeniu. Dzierzawca wieczysty mial szerokie uprawnienia,
wlacznie z prawem dysponowania nieruchomoscia, ograniczonym jednak ko-
nieczno$cig uzyskania konsensu wlasciciela zwierzchniego i optaceniem wkup-
nego przez nabywce. Do jego obowigzkéw nalezalo uiszczanie rocznego kanonu.

W przeciwienstwie do dzierzawy wieczystej emfiteuza miala charakter czaso-
wy i mogla by¢ ustanowiona na okres dwudziestu, trzydziestu, czterdziestu albo
piecdziesieciu lat. Po uplywie tego czasu wygasala, ale dotychczasowy emfiteuta
mogt ponownie naby¢ prawo do tej samej nieruchomosci. W takim przypadku
byl zobowiazany do uiszczenia laudemium.

Ponadto laudemium mialo by¢ oplacane w kazdym przypadku alienacji nie-
ruchomof$ci, w zwigzku z tym, ze emfiteucie przystugiwalo prawo dysponowania
nieruchomoscia. Do obowiazkéw emfiteuty nalezato uiszczanie czynszu, ktérego
wysokos¢ nie byta uzalezniona od wielkosci dochodéw z nieruchomosci. Czynsz
zatem byl placony jedynie in recognitionem dominii directi.

4.3.4. Prawo powierzchni (ius superficiei)*>’

Zdaniem literatury cechg charakterystyczna tego stosunku prawnego bylo
ustanawianie go przede wszystkim w miastach®® w odniesieniu do placéw**,
czyli dzialek budowlanych. Istota tego prawa bylo oddzielenie wlasnosci gruntu
— przyslugujacej jednej osobie, od wlasno$ci powierzchni, na przyktad budynku
— przypadajacej innemu podmiotowi. Regula ta stanowila odstepstwo od zasady
wyrazonej w art. 553 KIN*%,

Zakres uprawnien wlasciciela zwierzchniego i podlegtego byt regulowany

kazdorazowo w akcie nadania**'. Nalezy jednak podkresli¢, ze zasadniczo ius su-

»7S. Zawadzki, K. Mejer i M. Kurman okreglili to prawo mianem prawa wiasnosci

powierzchni gruntu. S. Zawadzki, Prawo cywilne..., t. I, s. 465; K. Mejer, O wieczystej
dzierzawie, s. 15; M. Kurman, Notarjat, hipoteka, akty...,s. 1162.

»% K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 15. Dziewigtnastowieczna literatura nie réz-
nicuje w tym zakresie stosunkéw istniejacych w miastach rzadowych od tych w miastach
prywatnych. W. Sobocinski, Jozef Mazurkiewicz, Wladystaw Cwik, Wlasnos¢ w miastach
prywatnych Lubelszczyzny. .., (rec.), s. 469.

»? J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, s. 102; M. Kurman, Notarjat, hipoteka,
akty...,s. 1162.

0 Prawo cywilne obowigzujgce w b. Krélestwie Polskiem. Repetitorjum egzaminacyjne
opracowane na podstawie wykladow uniwersyteckich Prof. H. Konica, t. I1: Zawiera: prawo
rzeczowe i hipoteczne, spadki, testamenty i darowizny, Warszawa 1931, s. 286; E. Muszal-
ski, Prawo cywilne obowiqzujgce w b. Krélestwie Kongresowem. Prawo osobowe i familijne.
Prawo rzeczowe. Zwigzly podrecznik, Warszawa 1932, s. 274.

1 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, s. 102.
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perficiei obejmowalo tylko prawa do powierzchni ziemi**, a nie dawato wlacicie-
lowi podlegtemu uprawnien w zakresie korzystania z wnetrza ziemi**.

Wiasciciel podleglty byt uprawniony do rozporzadzania nieruchomoscia,
jednak zazwyczaj prawo to ograniczano przez zobowigzywanie go do uzyskania
konsensu wlasciciela zwierzchniego, a takze wniesienia laudemium®**. W niektd-
rych przypadkach rozporzadzanie podlegalo dodatkowemu ograniczeniu w po-
staci przyznania wlaécicielowi zwierzchniemu prawa pierwokupu*®.

Jednym z najwazniejszych obowiazkow obciazajacych wlasciciela podlegle-
go bylo zabudowanie nieruchomosci**. Poza tym byl on réwniez zobowigzany
do oplacania czynszu na rzecz wladciciela zwierzchniego. Szczegélowe zasady
dotyczace wysokosci czynszu, jego uiszczania oraz wysokosci laudemium byly
regulowane w indywidualnych kontraktach®"’.

Wedlug K. Mejera jednak czynsz nie byl ustalany proporcjonalnie do wy-
sokosci dochodéw pobieranych z nieruchomosci, lecz nakladano go w interesie
wlasciciela zwierzchniego in recognitionem dominii directi, czyli w celu zatrzyma-
nia wlasnosci zwierzchniej**.

Prawo powierzchni wystepowalo w praktyce przede wszystkim w Warsza-
wie*®, na terenie dawnych jurydyk, ktére w XIX w. byly juz wlaczone do tery-
torium miasta. Wczesniej stanowily one obszar przedmies¢, ewentualnie grunty
okolicznych wsi, z ktdrych czes¢ stanowita wlasno$¢ miasta, a cze$¢ wlasno$é pry-
watng>>’.

4.3.5. Problem zacierania si¢ réznic miedzy poszczegdlnymi rodzajami
wlasnosci podzielone;

W dziewietnastowiecznej literaturze przedmiotu pojawilo si¢ stanowisko,
wedle ktorego wyodrebnianie emfiteuzy od dzierzawy wieczystej bylo dalej bez-
celowe.

*#2 S, Zawadzki, Prawo cywilne. .., t. 1, s. 478; J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego,
t.11, 5. 102.

3 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. II, s. 99; E. Muszalski, Prawo cywilne. ..,
s. 274.

S, Zawadzki, Prawo cywilne. .., t. 1, s. 478; J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego,
t.11, 5. 102.

5 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. II, s. 102.

%6 S. Zawadzki, Prawo cywilne.. ., t. 1, s. 478; J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego,
t. II, s. 102; M. Kurman, Notarjat, hipoteka, akty....,s. 1162.

7 S. Zawadzki, Prawo cywilne. .., t.1,s. 478.

K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 16.

2 TIbidem, s. 80.

30 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. II, s. 102.
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Juz wlatach piecdziesiatych XIX w. A. Heylman wskazywal na zacieranie si¢
réznic miedzy poszczegdlnymi prawami rzeczowymi, takimi jak dzierzawa wie-
czysta i emfiteuza. Jego zdaniem zamiast tych praw mozna byto wyodrebni¢ za-
wierane w praktyce dwa rodzaje kontraktéw (funkcjonujace w stosunkach wiej-
skich): wieczysto-dzierzawne i osadnicze. Zasadnicza réznica miedzy nimi miata
polega¢ na tym, ze w pierwszych bylo zastrzegane wkupne i czynsz, a w drugich
tylko czynsz, jednak nabywca mial do zagospodarowania nieuzytki*'.

Zdaniem K. Mejera natomiast odréznianie emfiteuzy od dzierzawy wieczy-
stej, w przypadku ktérej nabywca nie bytby zobowiazany do melioracji (tj. ulep-
szeti — D. W.), a jedynie do pozostawienia nieruchomosci w stanie niepogor-
szonym, mialo tylko znaczenie historyczne. Podobnie jak podkre$lanie innych
rdznic, takich jak na przyklad czasowy charakter emfiteuzy. W czasach wspolcze-
snych temu autorowi wyodrebnianie dzierzawy wieczystej i emfiteuzy nie mialo
natomiast juz zadnych podstaw?*.

Zdaniem J. Mazurkiewicza i W. Cwika wyodrebnianie przez dziewietnastowiecz-
na literature poszczegdlnych rodzajéw wlasnosci podzielonej, jak: dzierzawy wieczy-
stej, emfiteuzy, prawa powierzchni (ius superficiei), stosunkéw wieczysto-czynszo-
wych i innych, bylo zwykle mechaniczne i dokonywane bez glebszego zastanowienia.
W zwiazku z tym 6wczesna literatura nie wskazywata precyzyjnie réznic miedzy po-
szczegdlnymi rodzajami, albo robila to w niejednolity sposob. Badacze ci nazywali
wrecz wezesniej wymienione stosunki odchyleniami wlasnosci podzielonej, a ich ge-
nezy upatrywali w niejednolitej terminologii istniejacej w dawnej Polsce, wplywach
ustawodawstwa pruskiego i austriackiego oraz w prawodawstwie Ksiestwa Warszaw-
skiego. W konsekwencji, ich zdaniem, stosunki wieczysto-czynszowe (utozsamiane
wedtug nich z ius superficiei) najbardziej zblizaly si¢ do wlasnosci pelnej. Przyczyna
tego mialo by¢ przede wszystkim uiszczanie niewielkiego czynszu, pro recognitione
dominii directi. Najbardziej natomiast oddalona od pelnej wlasnosci bytaby dzierzawa
wieczysta, w przypadku ktorej zastrzezony czynsz byl uzalezniony od przychodu z nie-

ruchomoéci, a poza tym wystepowalo w niej najmniej elementéw prawa wlasnosci*>.

4.4. Praktyka w miastach rzadowych i prywatnych

Pierwsza polowa XIX w. to w Krélestwie Polskim okres przechodzenia od
feudalizmu do kapitalizmu. Znajdowalo to wyraz miedzy innymi w sferze sto-
sunkéw wiasnoéciowych istniejacych w miastach®*. W praktyce nadal funkcjo-

»!"A. Heylman, O potrzebie i warunkach ustawy wieczysto-dzierzawnej, s. 80.

22 [...] dzisiaj stosunki te zlaly si¢ juz w jedna niejako calo$¢, i dlatego o samej wie-
czystej dzierzawie moze by¢ tylko u nas dzi§ mowa”. K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 17.

2§, Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny.. .,
s.93-94.

254 Ibidem, s. 3.
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nowaly pewne ograniczenia wlasnosci nieruchomosci, charakterystyczne dla
systemu prawnego obowiazujacego przed wprowadzeniem na ziemiach polskich
KN. Byly one typowe dla stosunkéw ksztaltowanych przez wlasnoé¢ podzielona
i stanowily relikt czaséw feudalnych**.

Zagadnienie wlasnosci nieruchomosci miejskich bylo przedmiotem za-
interesowania literatury historyczno-prawnej po II wojnie $wiatowej, w ktorej
wyodrebnily si¢ dwa stanowiska. Zdaniem czesci badaczy (skupionych wokét
lubelskiego o$rodka naukowego) wystepowaly zasadnicze réznice miedzy mia-
stami prywatnymi i rzadowymi znajdujacymi si¢ na terytorium Kroélestwa Pol-
skiego. Wynikaty one z istnienia wielu pozostatoéci feudalnych charakteryzuja-
cych w dalszym ciggu ustr6j miast prywatnych, w ktérych dominowata wlasno$¢
podzielona (okre$lana réwniez mianem niepelnej). W przeciwienstwie do nich,
w miastach rzadowych znacznie szybciej przyswajane byly elementy kapitali-
styczne, zasadniczo nie bylo ciezaréw dominialnych po stronie mieszkancow
miast, ani kasy miejskiej (wystepowaly tylko nieliczne wyjatki, za$ inne stosunki
wystepowaly na terenach pojurydycznych)®*, a wlasnos¢ przystugujaca miesz-
karicom byta okre$lana jako petna®”.

Odmienne stanowisko zajal W. Sobocinski, zdaniem ktdrego nie istnialy za-
sadnicze réznice miedzy miastami prywatnymi a rzadowymi*®. Wskazywal on
jedynie na istnienie takich réznic w przypadku kilku wigkszych miast (miedzy
innymi Warszawy) oraz w odniesieniu do miast fabrycznych (bez wzgledu na
to, czy byly to miasta prywatne czy rzadowe). W zwiazku z tym przedstawil teze
(opierajac sig na wezeéniejszych ustaleniach W. Zaleskiego), ze wyodrebnié nale-
zalo trzecia kategorie miast, w ktérych funkcjonowala wlasnos¢ ,zdecydowanie
burzuazyjna”. Kategoria ta miala liczy¢ zaledwie 13 osrodkow™”’.

Analiza stosunkéw wlasnosciowych istniejacych w miastach rzadowych za-
jat si¢ Wiadystaw Cwik, jeden z przedstawicieli lubelskiego osrodka naukowego.
Badania prowadzil on na obszarze malopolskich terenéw Krolestwa Polskiego
i wskazal na funkcjonowanie w praktyce trzech typéw wlasnosci nieruchomosci

5 A. Stominski, Mysl prawnicza z dziedziny prawa cywilnego w b. Krélestwie Kongre-
sowym, Warszawa 1923, s. 307-308.

36 Badania objely miasta Lubelszczyzny.

»7 ]. Mazurkiewicz, J. Reder, ]. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego. ..,
s. 105; J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny. .., s. 4.

% Zdaniem W. Sobocinskiego mieszkancy miast rzadowych mieli réwniez ponosi¢
ciezary dominialne, a obcigzenia mialy mie¢ miejsce przede wszystkim w tych oérod-
kach, ktére uprzednio nalezaly do débr duchownych, a nastepnie zostaly przejete przez
skarb. Zgadzat sie on jednak z teza, ze w miastach rzadowych szybciej przyjmowaly sie
elementy kapitalistyczne. W. Sobocinski, Z badati nad miastami prywatnymi w Polsce.. .,
5.312,331.

29 Ibidem, s. 331.
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miejskich*®: wlasnosci pelnej (typu burzuazyjnego®'), wlasnosci zblizonej do
pelnej (uznawanej za petna) oraz wlasnosci niepelnej. Mogly one réwnolegle wy-
stepowac na terenie tego samego miasta®®.

Pierwszy z tych typow wlasnosci istnial w miastach, w ktorych wladciciele
nieruchomosci nie byli zobowiazani do uiszczania czynszu, ani nie obciazal ich
obowiazek innych §wiadczen. Nie funkcjonowaly tez zadne ograniczenia w roz-
porzadzaniu, za$ propinacja przyslugiwala kasie miejskiej. W tym przypadku
wlasnos¢ nieruchomosci wigzala sie jedynie z obowiazkiem placenia podatkow,
a nie z zadnymi innymi $wiadczeniami na rzecz skarbu. Wlasnos¢ pelng moz-
na réwniez wigza¢ ze stosunkami wlasnosciowymi funkcjonujacymi w miastach,
w ktorych skarbowi przystugiwalo jedynie prawo propinacji. Ten typ istnial mie-
dzy innymi w Kazimierzu, Sandomierzu, a takze w gtéwnych czeéciach Lublina®®
i Radomia (w tych dwéch ostatnich inne stosunki wlasno$ciowe funkcjonowaly
na ,terenach suprymowanych”, w ,jurydykach” i folwarkach)?*“.

20 Swoja teze jednak odnosit wytacznie do nieruchomosci stanowiacych wlasnosgé
mieszkancow, polozonych w $cistym terytorium miasta oraz na przedmiesciach, z wyla-
czeniem ,jurydyk”. Nieruchomosci jurydyczne podlegaly specyficznym stosunkom wia-
snosciowym. W. Cwik, Pozostalosci feudalne w miastach rzqdowych malopolskich terendw
Krélestwa Polskiego (1815-1866), Lublin 1968, s. 338.

261 Jozef Mazurkiewicz okreslal jg takze mianem ,wlasnosci pelnej miejskiej”, , kapita-
listycznej wlasnosci nieruchomej”. Autor ten wskazywat ,ze jeszcze w XIX w. dawaly sie
slysze¢ poglady, ze pelna w sensie najécislejszym wiasnosc, to tylko wlasnos¢ débr ziem-
skich, a ze wszelka inna wlasno$¢, np. omawiana w miastach rzadowych, charakteryzuje
si¢ pewnymi drobnymi ograniczeniami. Odnosilo si¢ to przede wszystkim do wlasnosci
wnetrza ziemi, propinacji, polowania, ryboléwstwa i innych uprawniend wyraznie przy-
shugujacych tylko wlascicielom dobr ziemskich. Mozna by te sprawe przedstawi¢ w ten
sposdb, ze w miastach rzadowych, takich jak Lublin, wspélne ujecie uprawnien wlascicieli
nieruchomosci miejskich i miasta dawalo razem te prerogatywy, ktore przystugiwaty wia-
$cicielom débr ziemskich. Innymi stowy, istnialo wtedy jeszcze pojecie wlasnosci pelnej
miejskiej, kapitalistycznej, ale bez niektorych uprawnien wynikajacych z wlasnosci dobr
ziemskich. Omawiane [...] lata duzych zmian spoleczno-prawnych [lata szes¢dziesiate
XIX w. — D. W.] charakteryzowaly sie takze pewnymi réznicami w ujmowaniu tej pelnej
wlasnoéci miejskiej, ale byly one niewielkie, niesformutowane w aktach prawnych. Zmie-
rzaly do upodobnienia wlasnosci miejskiej do wlasnosci dobr ziemskich i w konsekwencji
wytworzenia pojecia kapitalistycznej wlasnosci nieruchomej bez wzgledu na przedmiot”
J. Mazurkiewicz, Wlasnos¢ i zmiany w stosunkach wlasnosciowych w Lublinie. . ., s. 176-177.

262 Mozaika rodzajéw wlasnosci nieruchomosci na obszarze Lublina zostata przed-
stawiona szeroko przez Jézefa Mazurkiewicza. Ibidem, s. 174 in.

263 Okoto 750 nieruchomosci lubelskich mieszczan nie-rolnikéw objetych bylo wia-
sno$cia pelna, a 250 nieruchomosci objetych wlasnoscia podzielona. Ibidem.

264 'W. Cwik, Pozostatosci feudalne w miastach rzqdowych..., s. 338-339; W. Cwik,
T. Opas, Wiasnos¢ w miastach polskich w XVIII i XIX wieku, s. 12.
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O istnieniu tego rodzaju wlasno$ci w wielu miastach moze tez swiadczy¢ nie-
sporzadzenie tabel nadawczych podczas wprowadzania w zycie przepiséw ukazu
uwlaszczeniowego z 1866 r. (o zniesieniu stosunkéw dominialnych). Najpraw-
dopodobniej uznano, ze przepisy tego aktu prawnego nie odnosily sie do tych
miast albo do ich czesci, a zatem, ze wystepowala w nich wlasno$¢ petna. Grunty,
dla ktérych nie sporzadzono tabel, stanowity w guberni kaliskiej i w Lubelskiem
okoto polowy calego terytorium miast na tych terenach. Mozna z tego wypro-
wadzi¢ wniosek, iz mniej wiecej polowa gruntéw miejskich podlegata wlasnosci
pelnej®®.

Wiasnos¢ zblizona do pelnej mozna wigza¢ z pobieraniem bardzo malego
czynszu in recognitionem dominii directi, placeniem czynszu jedynie przez czesé
mieszkaricow miasta, ewentualnie z uiszczaniem dodatkowo, obok matego czyn-
szu, innych niskich opfat. Ten typ wlasnosci moze by¢ takze utozsamiany ze sto-
sunkami panujacymi w miastach, w ktérych $wiadczenia byly uiszczane tylko przez
pewien czas, a pdzniej je zniesiono, ewentualnie w przypadkach, gdy nie byly one
w ogole pobierane przez kilkadziesiat lat, a nastgpnie zostaly umorzone®®.

Wilasno$¢ pelna i zblizona do pelnej zwykle wystepowata w bylych miastach
krolewskich?®.

Ostatni typ, wlasnosé niepelna (feudalna), funkcjonowal w miastach lub cze-
$ciach miast rzadowych, w ktorych obcigzenia byly znaczne i ré6znorodne, obej-
mowaly nie tylko czynsz, ale tez daniny w naturze i robocizny. W tych miastach
skarbowi przystugiwalo réwniez pelne prawo propinacji oraz inne dochody (nie
tylko zwiazane z posiadaniem nieruchomosci). Wéréd osrodkéw, w ktérych wy-
stepowala czesto wlasnos¢ niepelna, znajdowaly si¢ byle miasta prywatne, zaréw-
no szlacheckie, jak i duchowne®®.

Réwniez z badan prowadzonych przez Waclawa Hube, dotyczacych woje-
wodztwa plockiego, wynika, ze we wszystkich miastach rzadowych znajdujacych
sie na tym obszarze (z wyjatkiem Plocka) dominowala wlasnoéé¢ peina. Nieru-
chomosci objete tym rodzajem wlasnosci stanowily zdecydowang wiekszo$¢. Je-
dynie w samym Plocku wystepowala przewaga wlasnosci podzielonej*®.

265 'W. Cwik, Pozostatosci feudalne w miastach rzqdowych. .., s. 341, 438.

266 Tbidem, s. 339.

267 W, Cwik, T. Opas, Wtasnos¢ w miastach polskich w XVIII i XIX wieku, s. 12.

268 Ibidem.

2% 'W. Huba, Wlasnos¢ nieruchoma w miastach rzqdowych..., s. 97-98, 110-111.
Mankamenty monografii Wactawa Huby przedstawil Wladystaw Sobocinski. Wyrazit on
miedzy innymi watpliwo$ci zwigzane ze stosowaniem terminu , wlasno$¢ petna” Wskazy-
wal, ze sformulowanie to jest ,niezbyt okreslone”. Postugiwanie si¢ nim w odniesieniu do
stosunkow istniejacych w dawnej Polsce sugerowalo, iz ,nie mogto tu chodzi¢ w kazdym
razie o wlasno$¢ burzuazyjna, zwlaszcza ze byla to wlasnos¢ pelna, ale z cigzarami i ogra-
niczeniami. To stwierdzenie o istnieniu ograniczen wlasnosci «pelnej» $wiadczy, ze



72 Formy wlasnosci nieruchomosci na centralnych ziemiach polskich...

Literatura historyczno-prawna zajmowata si¢ réwniez zagadnieniem wlasno-
$ci nieruchomosci w miastach prywatnych®. Prowadzone badania wykazaty, ze
dziedzicom nie przyslugiwata wlasno$¢ pelna w odniesieniu do miasta jako cato-
$ci*’’!. Dziedzice, do ktorych zasadniczo zaliczali sie wlasciciele wigkszych kluczy
débr, a wyjatkowo érednia szlachta lub duchowienistwo, posiadali pewne upraw-
nienia dominialne*”. Przede wszystkim co do zasady przyslugiwalo im prawo
propinacji. Nie zmienil tego ukaz uwlaszczeniowy z 1866 r., cho¢ art. 8 tego aktu
prawnego zapowiadal wydanie w przyszlosci odmiennych przepiséw*”.

Nie przyslugiwala im jednak juz wladza publiczna. Jej pozostaloscia byly
robocizny obciazajace nawet tych mieszkaicéw miast, ktérzy nie mieli praw do
nieruchomosci. Byla to zatem pozostalos¢ zaleznosci osobistej*”*. Dziedzicom
przyslugiwaly jedynie szczatkowe uprawnienia publiczne, na przyklad w postaci
prawa zglaszania kandydata na burmistrza. W konsekwencji stosunek wlasnosci
zwierzchniej i wlasnosci podleglej funkcjonowal zasadniczo wylacznie na plasz-
czyinie prywatnoprawnej’.

Na mieszkaricéw tych miast byty nalozone rézne ograniczenia i ciezary, wéréd
ktorych znajdowaly sie: ,ograniczenia co do wlasnosci domoéw, placéw, ogrodéw

i gruntéw miejskich, czynsze, robocizny, najem przymusowy oraz narzuty w for-

byta to w dalszym ciagu wlasnos¢ feudalna i podzielona”. Z drugiej strony podkreslal, ze
Jtendencje do wprowadzenia wlasno$ci pelnej w XIX w., ktérymi Huba tyle sie zajmuje,
mialy na wzgledzie wlasno$¢ kapitalistyczna, juz nie podzielong (feudalna), a wigc bez
zadnych obcigzent dawnego typu. Tymczasem w Polsce mimo wprowadzenia Kodeksu
Napoleona wlasno$¢ nie stala si¢ bynajmniej burzuazyjna, lecz odpowiadala istniejacej
nadal faktycznie strukturze stanowej posiadaczy gruntéw [...]. W XIX w. nie chodzito
wigc o wprowadzenie w miastach wlasno$ci pelnej, co mozna bylo rozumie¢ jako réw-
nej z wlasnoscia szlachecka, lecz o nadanie jej charakteru kapitalistycznego, zniesienie
wlasnoéci podzielonej (co po ukazach uwlaszczeniowych znalazto odbicie i w charak-
terze wlasnosci ziemianiskiej). Z pojeciem «wlasnosci pelnej» zachodzi jeszcze jedno
nieporozumienie. Dobra ziemskie w Polsce posiadaly od wiekéw prawo propinaciji, a od
1576 r. do wnetrza ziemi. Byla to wigc wlasno$¢ pelniejsza od tej, ktora znal Kodeks Na-
poleona” W. Sobocinski, Studia z dziejow miast Krélestwa Polskiego.. ., s. 303.

*% Prowadzone badania poczatkowo dotyczyty miast powiatu lubelskiego, a nastep-
nie Lubelszczyzny.

! ]. Mazurkiewicz, J. Reder, ]. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego. ..,
s. 141-142.

72§, Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny...,
s. 84.

7 ]. Mazurkiewicz, J. Reder, ]. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego. ..,
s. 145-147; W. Sobocinski, Z bada# nad miastami prywatnymi w Polsce. .., s. 326.

7% 'W. Sobocinski, Z bada# nad miastami prywatnymi w Polsce. ..., s. 328.

5 J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny.. .,
s. 104.
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mie obowigzku kupowania produktéw dworskich (poza propinacja)”?’®. Mozna

je podzieli¢ na dwie grupy. Pierwsza stanowily obciazenia nalozone na poszcze-
g6lnych mieszkaricéw ze wzgledu na posiadanie nieruchomosci, zamieszkiwanie
w miescie lub wykonywanie okre§lonego zawodu, za$ druga — $wiadczenia uisz-
czane na rzecz dziedzica przez miasto jako calo§¢*”.

Nalezy podkregli¢, ze nieruchomosci miejskie byly przedmiotem réznych
stosunkow wlasnosciowych, a zatem nie mialy jednolitego statusu. Nierucho-
mosci, takie jak na przyktad grunty, lasy i ogrody, byly traktowane jako wlasnos¢
miast”’®. W zwiazku z brakiem danych wskazujacych na istnienie ograniczen
i cigzaréw na rzecz dziedzicoéw, uznaje sig, ze nieruchomosci te mialy charakter
wspolny i podlegaly wlasnosci zblizonej do pelnej. Nie dotyczylo to jednak ryn-
kéw, ulic i placéw miejskich®”.

Wynika stad, ze zdaniem wtadz, nieruchomosdci te jako pierwsze stanowi-
ly niepodzielng wlasno$¢ mieszkanicdw miast, zatem wlasnos¢ prywatna. Rynki,
ulice i place natomiast stanowily najprawdopodobniej wlasnoé¢ publiczng®®.
Bardzo trudne jest jednak precyzyjne okreslenie charakteru wspoélnej wlasnosci
miejskiej, czyli wyjasnienie, czy byla to wlasno$¢ gminna czy ,jakby prywatna”
wspdlna wlasnoé¢ mieszczan®'.

W przeciwienistwie do nich, domy i zabudowania (np. budynki gospodar-
cze) stanowily wlasnoéé poszczegdlnych mieszkaicéw miasta?. Zasadniczo
wlasno$¢ tych nieruchomosci byla traktowana jako petna®®.

76 J. Mazurkiewicz, J. Reder, J. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego. ..,
s. 143.

77 J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny. .., s. 68.

7% Miastem” okreslano og6t mieszkancéw danego miasta, posiadajacych prawa
miejskie i wpisanych do ksiag miejskich. Wylaczeniu podlegali zatem Zydzi, jako osoby
nieposiadajace prawa miejskiego. J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach pry-
watnych Lubelszczyzny..., s. 88.

7 ]. Mazurkiewicz, J. Reder, ]. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego. ..,
s. 144.

%0 W. Sobocinski, Z bada# nad miastami prywatnymi w Polsce. ..., s. 328.

81§ Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny...,
s. 88.

2 ]. Mazurkiewicz, J. Reder, ]. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego. ..,
s. 150.

2§ Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny...,
s. 91. Jak wskazuje W. Sobocinski, literatura XIX w. stala na stanowisku, ze wlasnos¢ pel-
na w miastach przystugiwala przede wszystkim w odniesieniu do budynkéw, natomiast
jezeli chodzi o grunty, to wlasnos¢ zgodna z definicja z KN istniala tylko w przypadku
débr ziemskich. W. Sobocinski, Jozef Mazurkiewicz, Wiadystaw Cwik, Wiasnosé w mia-
stach prywatnych Lubelszczyzny..., (rec.), s. 471-472.
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W odniesieniu do placéw i gruntéw natomiast mieszkaricom przystugiwaty
rézne uprawnienia i obcigzal ich odmienny zakres obowiazkéw. W zwiazku z tym
mozna méwic o wystepowaniu rozmaitych rodzajéw wlasnosci nieruchomosci***.

Typowym rodzajem byla wlasnos¢ niepetna (podzielona), przystugujaca do
nieruchomodci, z ktérych oplacano czynsz i uiszczano robocizne na rzecz dziedzi-
ca. Wigzala si¢ ona z pobieraniem korzysci przez wlasciciela podleglego i mozliwo-
$cig zbywania przez niego swych praw ,bez ingerencji dziedzica™*. Wystepowala
w wigkszosci miast Lubelszczyzny?®. Zgodnie z teza J. Mazurkiewicza i W. Cwika
wlasno$¢ podzielona istniejaca w miastach prywatnych miala charakter reprezenta-
tywny i poza tymi o§rodkami wystepowaly jedynie nieliczne jej formy*"".

Niemal wszyscy mieszkaricy miast prywatnych*® placili czynsz, ktory obciazat
domy, place, ogrody i grunty. Niejednokrotnie zaznaczano, ze powinnoé¢ ta byla
spetniana in recognitionem dominii directi. Wyjatkowo w Chodlu i Biskupicach cie-
zaru tego nie uiszczano i w pierwszej polowie XIX w. toczono w tym zakresie spory
sadowe z dziedzicami. W pierwszym z tych miast sprawe udalo sie rozstrzygna¢ na
korzys$¢ mieszkanicéw. W Biskupicach natomiast dopiero w 1863 r. Senat uchylit
wezeséniejsze rozstrzygniecia, stwierdzajace obowiazek uiszczania czynszu. W tych
miastach, w ktérych czynsz uiszczano, jego wysoko$¢ nie byla duza, czasami wrecz
symboliczna. Wyjatek stanowil jedynie czynsz w Krasnobrodzie*®.

Kolejna powinnoscia byla robocizna. Zwykle liczbe dni roboczych okresla-
no w stosunku rocznym i ustalano jej wymiar na zaledwie kilka dni, zasadniczo
w okresie zniw. Szerszy zakres robocizny dotyczyt mieszkaricow Bychawy>”.

Poza tym w wielu miastach funkcjonowaly osepy i inne daniny w naturze.
W miare uplywu czasu zastgpowano je oplatami uiszczanymi w gotéwce, cho¢
w niektorych oérodkach spetniano je jeszcze w 1865 r.*!

% J. Mazurkiewicz, J. Reder, ]. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego. ..,
5.152,192.

85 Ibidem, s. 192.

26§ Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny.. .,
s.96; W. Cwik, T. Opas, Wlasnos¢ w miastach polskich w XVIII i XIX wieku, s. 13.

7 1. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny. .., s. 3;
J. Mazurkiewicz, O likwidacji stosunkéw dominialnych w miastach Krolestwa Kongresowego
w 1866 roku, ,Rocznik Lubelski” 1966, t. IX, s. 267.

% Analiza dotyczyla powiatu lubelskiego, a nastepnie wojew6dztwa lubelskiego.

*J. Mazurkiewicz, J. Reder, ]. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego. ..,
s. 157; J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny...,
s.73-76.

*0 J. Mazurkiewicz, J. Reder, ]. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego. ..,
s. 160-161; J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny...,
s. 77-79; W. Cwik, Anachronizmy prawne w miastach Krélestwa Polskiego. .., s. 160.

»1 ], Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny. .., s. 79.
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W przeciwienstwie do powyzszych, ograniczenia w sferze rozporzadzania
nieruchomoscia wystepowaty bardzo rzadko i to wylacznie do lat czterdziestych
XIX w. W okresie pézniejszym zanikly. Sporadycznie wlasciciele podlegli byli
obciazeni obowiazkiem uzyskania konsensu, jeszcze rzadziej dziedzicowi przy-
slugiwalo prawo pierwokupu, zas w ogdle nie zastrzegano obowiazku uiszczania
laudemium przy alienacji nieruchomosci*”.

Kolejnym rodzajem wlasnosci nieruchomosci w miastach prywatnych byta
wlasnos¢ pelna, czy raczej ,prawie pelna”. Przystugiwata ona w stosunku do tych
nieruchomosci, ktére nie byly obcigzone zadnymi swiadczeniami na rzecz dzie-
dzica miasta. Dotyczylo to niektérych placéw i gruntéw nalezacych do poszcze-
gblnych mieszkaricow miast, a takze wspolnych nieruchomosci, nieobcigzonych
zadnymi obowiazkami dominialnymi**. Charakter wlasnoéci pelnej miata réw-
niez tak zwana wlasnos¢ instytutowa, czyli przystugujaca kosciolom, szpitalom,
gminom zydowskim i szkolom?**.

Wilasno$¢ ta wystepowala przede wszystkim w bylych miastach krélewskich
iw wigkszo$ci miast bedacych siedziba wladz powiatowych, a takze w tych, ktore
uwolnily si¢ od ciezaréw dominialnych w wyniku proceséw sadowych”.

Sporadycznie w miastach prywatnych powiatu lubelskiego wystepowaly
»odchylenia” wlasnosci niepelnej w kierunku tak zwanego ,nadzialu chtopskie-
go”. Wiazaly sie one ze znaczniejszymi ograniczeniami uprawnien mieszkancow
miast i stanowily najprawdopodobniej efekt réznych etapéw walki z dziedzicami
o zakres uprawnien wlaécicielskich*®.

Prawo do nieruchomosci przystugujace mieszkarnicom nie bylo zatem jedno-
licie okre$lone i zalezalo od sytuacji i stosunkéw panujacych w miescie®”’.

Niekiedy prawa przyslugujace mieszkanicom miast okreglano jako emfiteuzy,
grunty czynszowe albo wieczysto-czynszowe. Nalezy przy tym podkresli¢, ze
sformulowania stosowane w réznych dokumentach na okreslenie praw do nie-
ruchomosci nie byly $cisle i nie mozna przyjmowac ich bezkrytycznie, nie doko-
nujac uprzedniej dogtebnej analizy. Odnosi si¢ to do wszelkich zrddel, zaréwno
aktéw wladzy publicznej, jak i dokumentéw sadowych, w tym ksiag hipotecznych

22 Ibidem, s. 69, 92.

% ]. Mazurkiewicz, J. Reder, ]. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego. ..,
5.152,192. ,

»* ]. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny...,
s. 89.

25 Ibidem, s. 96; W. Cwik, T. Opas, Wlasnosé w miastach polskich w XVIII i XIX wieku,
s. 13.

% J. Mazurkiewicz, J. Reder, J. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego. ..,
s. 192.

297

W. Sobocinski, Z badati nad miastami prywatnymi w Polsce. .., s. 326.
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i akt hipotecznych®®. Wiaze si¢ to z odmiennymi pogladami réznych organéw
administracji, sadéw, dziedzicéw, mieszkaricéw miast i innych podmiotéw na
charakter istniejacych stosunkéw wilasnosciowych™”.

Stosunki dominialne istniejace w miastach prywatnych, w polaczeniu z bra-
kiem zainteresowania ze strony ich wlascicieli, wptywaly niekorzystnie na roz-
woj gospodarczy tych o$rodkéw*®. Miedzy innymi z tego powodu mieszkancy
podejmowali dzialania zmierzajace do likwidacji pozostato$ci feudalnych, w tym
w szczegolnosci ciezaréw ponoszonych na rzecz wlascicieli miast. Z jednej strony
prébowali dokonaé wykupu ciezaréw (takie projekty okre$lano mianem ,,usamo-
istniania miast”), z drugiej za$ — wszczynali procesy i podejmowali akcje bezpo-
$rednie®’.

Wykup cigzaréw mogl nastepowac wylacznie za zgoda obu stron, w zwiazku
z zawieszeniem mocy obowiazujacej art. 530 KN. Mial by¢ dokonywany z wia-
snych srodkéw finansowych ludnosci i prowadzi¢ do przeksztalcenia wlasnosci
podleglej we wlasnoé¢ pelng®®.

Spory i procesy wszczynane przeciwko wlascicielom miast dotyczyly
anachronizméw ekonomicznych, takich jak na przyklad propinacja, robocizna
i daniny w naturze. Byly one prowadzone na drodze administracyjnej lub sadowej
i trwaly nawet kilkadziesiat lat, koniczac si¢ zwykle rozstrzygnigeciami korzystny-
mi dla dziedzicow albo Skarbu Krélestwa®®.

W zwigzku z tym zdarzaly sie przypadki podejmowania przez mieszkaricow
miast akcji bezposrednich, czesto wiazacych sie ze stosowaniem przemocy. Nie-
kiedy dochodzilo do biernego oporu, miedzy innymi w postaci odmowy roboci-
zny i ponoszenia innych ciezaréw>*.

Walka mieszkaicoéw miast z dziedzicami miala pewne etapy. Pierwszy przy-
padal na okres Ksigstwa Warszawskiego i pierwsze lata po utworzeniu Krélestwa

*% J. Mazurkiewicz, J. Reder, ]. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego. ..,
5. 156, 191-192.

29 Szerzej: J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wiasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczy-
zny...,s.4,471in.

3% J. Mazurkiewicz, J. Reder, ]. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego. ..,
s. 133.

301 W, Cwik, Anachronizmy prawne w miastach Krdlestwa Polskiego. .., s. 162.

32 Szerzej: W. Cwik, Sprawa ,usamoistnienia” miast w Krdlestwie Polskim przed
1864 r,, ,Annales Universitatis Mariae Curie-Sklodowska Lublin — Polonia, Sectio F”
1965, Vol. XX, 8, s. 127 i n.; W. Cwik, Anachronizmy prawne w miastach Krélestwa Pol-
skiego...,s. 162-163.

3% J. Mazurkiewicz, J. Reder, ]. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego. ..,
s. 163 i n.; J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny...,
s. 35. Szerzej: W. Cwik, Anachronizmy prawne w miastach Krélestwa Polskiego. .., s. 163.

3% Szerzej: W. Cwik, Anachronizmy prawne w miastach Krélestwa Polskiego. .., s. 163.
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Polskiego, kolejny to okres tuz przed Wiosng Ludéw, a nastepny — przed powsta-
niem styczniowym®®. Wigksze wystapienia antyfeudalne mialy miejsce okolo
1820 1., wlatach 1846-1850 oraz 1861-18623%,

Wilasno$¢ nieruchomosci w miastach prywatnych ulegala przeksztalceniom.
Zaobserwowa¢ mozna wystepujaca w pierwszej polowie XIX w,, az do lat sze$¢-
dziesiatych, wyrazng tendencje do zmiany treéci uprawnien wiasciciela podle-
glego w kierunku wlasnosci pelnej. Przykladem tego jest tre§¢ uprawnien przy-
slugujacych mieszkanicom Chodla i Biskupic, ktorzy w latach sze$é¢dziesiatych
wywalczyli sobie niemal pelng wlasnos¢””.

Nalezy podkresli¢, ze dla wielu miast okresem przelomowym byly lata czterdzie-
ste i pie¢dziesigte XIX w. Szybsze i glebsze zmiany nastepowaly w wiekszych mia-
stach prywatnych. Przeksztalcenia te wigzaly sie ze zmianami spoleczno-gospodar-

czymi, jakie nastepowaly w Krélestwie Polskim, oraz z walka miast z dziedzicami*®.

5. Podsumowanie

Wilasno$¢ podzielona, wystepujaca na ziemiach polskich od XIII w., pojawita
sie w zwigzku z kolonizacja niemiecka. Satysfakcjonowata ona zaréwno feudatéw,
ktorzy nie tracili wlasno$ci nieruchomosci, jak i mieszczan, znacznie wzmacnia-
jac ich prawa do ziemi. Umozliwila zagospodarowanie znacznego obszaru grun-
tow, przyczyniajac sie do rozwoju gospodarczego kraju.

W miastach krélewskich juz w XV w. zaczela nabiera¢ cech wlasnosci pelnej,
cho¢ nie obejmowala wnetrza ziemi. Jezeli chodzi o jej funkcjonowanie w miastach
prywatnych, mozna stwierdzi¢, iz proces zblizania sie wlasnosci podlegtej do wlasno-
$ci pelnej réwniez mial miejsce, jednak rozpoczat si¢ pdzniej, bo dopiero w XVIII w.

W dawnym prawie polskim wystepowaly, poza najszerszym prawem do rze-
czy, takze ograniczone prawa rzeczowe, wérdd ktorych wskaza¢ mozna emfiteuze,
dzierzawe wieczysta oraz prawo powierzchni. Funkcjonowaty one w stosunkach
miejskich, jednak zdaniem T. Opasa, jezeli chodzi o miasta prywatne w XVII
i XVIII w. (pomijajac jurydyki), stanowily mniejszo$¢ w poréwnaniu z wlasno-
$cig podzielona. Wedlug tego autora powszechnie uznawano, ze wiazace si¢ z nimi
uprawnienia byly bardziej ograniczone niz prawa wlasciciela podlegtego®®”.

35 'W. Sobocinski, Z bada#i nad miastami prywatnymi w Polsce. .., s. 328-329.

36§, Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny.. .,
s. 108S.

%7 ]. Mazurkiewicz, J. Reder, ]. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego. ..,
s. 193-19S.

38§, Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny.. .,
5. 57,96, 104-105.

39 T. Opas, Wlasnosé w miastach prywatnych. ..., s. 200.
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Wydaje sie, ze w zakresie tych stosunkéw nastepowal rozwdj norm zwyczajo-
wych, a zatem siegano po rézne formy rozwojowe tej samej instytucji.

Wilasno$¢ podzielona zostala uregulowana jeszcze w PPK, obowiazujacym
w Prusach Poludniowych subsydiarnie — od 1 IV 1794 r,, a bezwzglednie — od
1 IX 1797 r. Kodeks wyrdzniat jej nastepujace rodzaje: lenno, fideikomis rodzin-
ny i dziedziczne oczynszowanie (stosunki wieczysto-czynszowe). Wskazywal
réowniez, zblizone do dziedzicznego oczynszowania, ograniczone prawo rzeczo-
we, okreslane mianem dzierzawy wieczystej (Erbpacht).

Pierwsza obowiazujaca na ziemiach polskich kodyfikacja, ktéra nie regulowa-
fa zasad kreowania wlasnosci podzielonej, byt KN. Nie znosit on wprost tego ro-
dzaju stosunkéw prawnych, ale w art. 530 wskazywal sposéb ich likwidacji. Prze-
pis ten nie znajdowat jednak zasadniczo zastosowania w Ksigstwie Warszawskim.
Nadal zatem funkcjonowat feudalizm i zwigzana z nim wlasnos¢ podzielona.

Kodeks Napoleona nie utracil mocy obowiazujacej po upadku Ksigstwa
Warszawskiego i utworzeniu Krolestwa Polskiego, cho¢ jego art. 530 zostal
zmieniony ustawa z 13 VI 18285 r. Funkcjonujaca w praktyce wlasnos¢ podzie-
lona w dalszym ciagu nastreczala liczne problemy, wynikajace przede wszystkim
z braku kompleksowej regulacji prawnej. Na potrzebe calosciowego ujecia tych
stosunkow przez ustawodawce zwracata uwage doktryna, jednak jej apele osta-
tecznie pozostaly bez echa. Stopniowo ulegaly zatarciu réznice miedzy poszcze-
g6lnymi rodzajami tej wlasnosci.

Badania problematyki stosunkéw wiasno$ciowych w miastach Krélestwa
Polskiego prowadzone przez historykéw prawa wykazaly, ze wlasno$¢ podzielo-
na funkcjonowata w praktyce w warunkach miejskich. Miata ona jednak zastoso-
wanie gléwnie w miastach prywatnych, w ktérych uznano ja nawet za wlasnos¢
typowa. Chociaz trzeba przypomnie¢, ze wyniki badan ograniczaja si¢ do terenu
Lubelszczyzny. Poza nig w oérodkach tych istniata réwniez wlasnos¢ ,prawie pel-
na” i pelna.

W przeciwienistwie do miast prywatnych, w miastach rzadowych, zaré6wno
matopolskich terenéw Krolestwa Polskiego, jak i w wojewddztwie plockim, do-
minowala wlasnoéé¢ petna (typu burzuazyjnego). Wiasnos¢ zblizona do pelnej
(uznawana za pelng) oraz wlasnos¢ niepetna (podzielona) natomiast mialy zde-
cydowanie mniejsze znaczenie.

Stosunki te ulegaly zmianom w pierwszej potowie XIX w., w szczeg6lnosci
w latach czterdziestych, a nastepnie w latach sze$¢dziesiatych. Sytuacja zmienita
si¢ diametralnie w 1866 r., w zwigzku z wydaniem ukazu uwlaszczeniowego do-
tyczacego miast.
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1. Polityka wladz Krélestwa Polskiego w zakresie wspierania
rozwoju przemyslu wlékienniczego do 1866 r.

Préby tworzenia przemyslu mialy miejsce juz w Ksiestwie Warszawskim,
a byly one podyktowane bardzo trudng sytuacja gospodarcza kraju. Jej obraz
doskonale przedstawil Stanistaw Staszic w wydanym w 1807 r. dziele, w ktérym
pisal: ,Rekodziel, fabryk, prawie zadnych nie masz w kraiu™.

Jednym z czynnikéw utrudniajacych rozwdj przemystu w Ksigstwie, zda-
niem Natalii Gasiorowskiej, byly panujace na tym terenie warunki wojenne. Do
innych nalezaly: ,zast6j handlu, upadek rolnictwa, brak pieniedzy™.

W zwiazku z tym rzad staral sie prowadzi¢ polityke protekcyjna, w ramach
ktorej wspieral imigracje rzemie$lnikéw i przemystowcdw na terytorium Ksiestwa.
Dzialania te nie przyniosly jednak duzych efektow. Wedlug N. Gasiorowskiej gtow-
na przyczyna takiego stanu rzeczy byly nie tylko obawy potencjalnych osadnikow
zwigzane z sytuacja wojenna, ale tez problemy ekonomiczne paristwa. Rozwojowi
przemyshu nie sprzyjala rowniez unia Ksiestwa z uprzemyslowiona Saksonig, zain-
teresowana w stworzeniu w Ksiestwie rynku zbytu dla wlasnych produktow”.

Mimo to juz w czasach Ksiestwa Warszawskiego zaczal si¢ tworzy¢ prze-
myst widkienniczy. Istnial on przede wszystkim w departamencie poznanskim,
a w mniejszym stopniu w kaliskim i warszawskim. Obszar pierwszego z tych de-
partamentéw po upadku Napoleona nie wszed! jednak w sktad Krélestwa Pol-
skiego, zatem utworzone na kongresie wiedenskim panstwo zostalo pozbawione
tak istotnego dla rozwoju przemystu wlékienniczego obszaru*.

' 8. Staszic, O statystyce Polski krotki rzut wiadomosci potrzebnych tym, ktérzy ten kray
cheg oswobodzié, i tym ktérzy w nim cheq rzqdzié, Warszawa 1807, s. 19.

* N. Gasiorowska, Polska na przelomie zycia gospodarczego 1764-1830, Warszawa
1947,s.51, 57.

3 Ibidem, s. 57-58.

* R. Kolodziejczyk, Ksztaltowanie si¢ burzuazji w Krélestwie Polskim (1815-1850),
Warszawa 1957, s. 12.
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Stan uprzemystowienia Krélestwa w poczatkach istnienia tego panstwa
réwniez byl niewielki. Obrazowalo go 6wczesnie stwierdzenie W. Politow-

skiego:

Przemyst: Nieustanne wojny i przechody wojsk niemala do jego postepu byly zawa-
da: w miastach mniejszych pospolicie mieszczanie bawia sie rolnictwem. Fabryki
i rekodzieta: w poréwnaniu z zagranicznemi mato znaczg, iednak powozy, trzewiki,
i inne roboty Warszawskie w obcych kraiach pokup maig®.

W zwigzku z tym jednym z priorytetowych celéw rzadu Kroélestwa stalo si¢
uprzemystowienie kraju’. Podejmowanie przez wladze dziatan zmierzajacych do
wsparcia rozwoju przemyshu potwierdza miedzy innymi tre$¢ raportéw przedsta-
wianych Sejmowi przez Rade Stanu’.

Realizacji celu mialo sprzyjaé przede wszystkim udzielanie kredytéw i za-
pomog przedsiebiorcom prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza w Krélestwie,
przyznawanie przywilejéow dla imigrujacych fabrykantéw oraz tworzenie osad
fabrycznych.

1.1. Polityka finansowa i celna

W pierwszych latach istnienia Krélestwo borykalo sie z powaznymi trud-
nosciami finansowymi, stanowiacymi zagrozenie dla istnienia panstwa. Jedna
z 0s6b, ktore staraly sie poprawi¢ sytuacje finansowa Krélestwa, byl ksiaze Ksa-
wery Drucki-Lubecki, mianowany 19 (31) VII 1821 r. przez Aleksandra I mini-
strem skarbu. Funkcje te objal w pazdzierniku tego roku®.

> 'W. Politowski, Jeografiia Krélestwa Polskiego i Wolnego Miasta Krakowa z dolgcze-
niem: wiadomosci statystycznych, Warszawa 1816, s. 8.

¢ P. Waingertner, Historie znad Eédki, czyli 47 opowiesci z dziejéw Ziemi Obiecanej,
£6d% 2009, s. 19.

7 Raport Rady Stanu Krolestwa Polskiego z dziatalnosci rzadu i stanu kraju w latach
1816-1817, przedstawiony na posiedzeniu Sejmu dnia 28 marca 1818 r., [w:] J. Leskie-
wiczowa, F. Ramotowska, Obraz Krélestwa Polskiego w okresie konstytucyjnym, t. I: Ra-
porty Rady Stanu Krélestwa Polskiego z dzialalnosci rzqdu w latach 1816-1828, Warszawa
1984, 5. 58-60; Raport Rady Stanu Krélestwa Polskiego z dziatalnosci rzadu i stanu kraju
w latach 1818-1819, przedstawiony na posiedzeniu Sejmu w dniu 14 wrze$nia 1820 r.,
[w:] ibidem, s. 131-133; Raport Rady Stanu Krélestwa Polskiego z dzialalnosci rzadu
i stanu kraju w latach 1820-1823, przedstawiony na posiedzeniu Sejmu dnia 14 maja
1825 r., [w:] ibidem, s. 217-218; Raport Rady Stanu Krélestwa Polskiego z dziatalno-
$ci rzadu i stanu kraju w latach 1824-1828, przedstawiony na posiedzeniu Sejmu dnia
29 maja 1830 r., [w:] ibidem, s. 298-305.

® S. Smolka, Polityka Lubeckiego przed powstaniem listopadowem, t. I, Krakéw 1907,
s. 86-87,99-100; A. Chwalba, Historia Polski 1795-1918, Krakéw 2005, s. 268.



1. Polityka wladz Krélestwa Polskiego w zakresie wspierania rozwoju... 81

Lubeckiemu udalo sie osiagna¢ cel. Przed wybuchem powstania listopado-
wego nadwyzka dochodéw skarbu nad pasywami przekroczyla 89 milionéw zto-
tych polskich (nie uwzgledniajac dlugu krajowego z lat wczesniejszych)®.

Zdaniem ministra, sytuacja ekonomiczna Krélestwa moglaby sie poprawi¢
dzigki rozwojowi przemystu, eksportujacego swoje produkty do Rosji i na Dale-
ki Wschod™. Byl on zatem zwolennikiem ,zwigzku ekonomicznego” z Rosja''.
W zwigzku z tym polityka rzadu miata, wedlug niego, koncentrowac si¢ migdzy in-
nymi wlasnie na wspieraniu tej galezi gospodarki. Celem Lubeckiego nie bylo jed-
nak $ciagniecie wielkiego kapitalu zagranicznego, udzielajacego kredytéw polskie-
mu przemyslowi, gdyz kapital ten mégl wyprowadza¢ zyski za granice'?. Zamiarem
ministra bylo stworzenie mozliwo$ci uzyskiwania kredytéw przez osoby podejmu-
jace dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie przemystu'®. Poza tym popieral on imigra-
cje ,fabrykantéw” do Krolestwa i zakladanie przez nich tutaj przedsigbiorstw'*.

Ksawery Drucki-Lubecki, jako zwolennik silnego przemystu i aktywnej po-
lityki gospodarczej paristwa'®, nie pozostawat w swoich pogladach odosobniony.
Konieczno$¢ uprzemystowienia kraju widzieli réwniez miedzy innymi: Stanistaw
Staszic (kierownik Dyrekcji Przemystu i Kunsztéw w Komisji Rzadowej Spraw
Wewnetrznych) oraz Rajmund Rembieliniski (prezes Komisji Wojewddztwa Ma-
zowieckiego)®.

Za warunek konieczny dla rozwoju przemystu wladze skarbowe Krélestwa
Polskiego uznawaly istnienie systemu prohibicyjnego, zmierzajacego do ogra-
niczenia importu wyrobéw przemystowych'”. Ponadto prowadzily dziatalnos¢
protekcyjna'®, majaca na celu ochrone rodzimej produkgji, ktéra — jako czynnik

? S. Smolka, Polityka Lubeckiego. .., t.1,s. 114.

19 Tbidem, s. 189-190, 209.

" R. Kolodziejczyk, Ksztaltowanie si¢ burzuazji...,s. 11.

2 S. Smolka, Polityka Lubeckiego..., t.1,s. 193-194.

" H. Radziszewski, Skarb i organizacja wladz skarbowych w Krélestwie Polskiem,
t.1(1815-1830), Warszawa 1907, s. XXXIX-XXXV.

'* 8. Smolka, Polityka Lubeckiego. .., t. 1, s. 194-19S.

'S F. Friedman, Poczqtki przemystu w Eodzi 1823-1830, ,Rocznik E6dzki” 1933,
t. 111, s. 101; W. Pu$, Dzieje Lodzi przemystowej (Zarys historii), £6dz 1987, s. 12; E£ddZ.
Dzieje miasta, pod red. R. Rosina, t. I: do 1918 ., pod red. B. Baranowskiego i J. Fijalka,
Warszawa 1980, s. 222; A. Chwalba, Historia Polski.. ., s. 269.

!¢ F. Friedman, Poczqtki przemystu w Eodzi. ..., s. 101; K. Bajer, Przemyst wiékienniczy na
ziemiach polskich od poczqtku XIX w. do 1939 r. Zarys ekonomiczno-historyczny, L6dz 1958,
s. 38-39; H. S. Dinter, Dzieje wielkiej kariery. E6dZ 13321860, £.6dz 1965, s. 71-73.

7 H. Radziszewski, Skarb i organizacja wladz skarbowych...,t.1,s.78.

'® N. Gasiorowska, Polska na przelomie Zycia gospodarczego. .., s. 76; S. Kieniewicz,
Przemiany spoleczne i gospodarcze w Krdlestwie Polskim (1815-1830). Wybér tekstéw zré-
dlowych, Warszawa 1951, s. 23; W. Pu$, Dzieje Lodzi przemystowe;. .., s. 12.
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umozliwiajacy rozwdj przemystu — jest pozytywnie oceniana przez literature
przedmiotu'.

Negatywnym skutkiem prowadzenia takiej polityki (prohibicyjnej) na dtuz-
sza mete bylo natomiast stosowanie przestarzatych metod produkgji i zaniecha-
nie przez przedsiebiorcéw wprowadzania nowinek technicznych®.

W ramach realizacji dzialan protekcyjnych wiladze Krélestwa przekazywaty
znaczne $rodki pieniezne na zapomogi, a takze na budowe doméw dla fabrykan-
tow. Z datg 23 VII 1823 r. namiestnik wydal postanowienie dotyczace powstania
funduszu fabryczno-zelaznego. Fundusz ten miat specjalne przeznaczenie, gdyz po-
chodzace z niego $rodki mialy by¢ wykorzystywane na pozyczki budowlane (w za-
kresie budowy doméw mieszkalnych i zabudowan fabrycznych dla fabrykantéw)?.,

Ponadto, na podstawie decyzji namiestnika z 1823 r. zostal utworzony
fundusz zelazny dla dwoch wojewddztw: mazowieckiego i kaliskiego — ,po
60.000 zlp. z przeznaczeniem dla przedsiebiorstw przedzalni i wyrobéw wetlnia-
nych, Inianych, konopnych i bawelnianych, chcacych sie przenies¢ do Krélestwa
i sprowadzi¢ machiny i warsztaty”**.

W 1825 r. (postanowienie namiestnika z 5 IV) utworzono kolejny fundusz
zelazny w tej samej wysokosci, dla powyzszych wojewddztw?.

Skutkiem dziatalnosci rzadu, polegajacej na udzielaniu kredytow (,kredyty
rzadowe”), bylo umozliwienie zalozenia wielu fabryk przemystu wiékienniczego
na obszarze 16dzkiego okregu przemystowego®.

Kolejnym aspektem dzialalno$ci protekcyjnej bylo prowadzenie odpowied-
niej polityki celnej. Poczatkowo, 12 (24) III 1822 r., Aleksander I wydal manifest
dotyczacy wprowadzenia nowej taryfy celnej w Rosji (protekcyjnej) i autonomii
clowej Krélestwa?. Jednak juz 1 (13) VIII 1822 r. wladca wydat bardzo korzyst-
ne dla Krolestwa przepisy, dotyczace utrzymania do 1842 r. dotychczasowych
taryf celnych. Zgodnie z postanowieniami tego aktu wyroby przemyslowe zostaty
podzielone na nastepujace kategorie: wyroby z produktéw pochodzacych z Kro-
lestwa (na ktére nalozono clo w wysokosci 1%) i wyroby z surowcéw pochodza-

" A. Rynkowska, Dzialalnos¢ gospodarcza wladz Krélestwa Polskiego na terenie Eodzi
przemystowej w latach 1821-1831, £6dz 1951, s. 221-222; K. Bajer, Przemyst widkienni-
czy...,s.91; £6dZ 1423-1823-1973. Zarys dziejéw i wybdr dokumentdéw, oprac. R. Rosin,
M. Bandurka, £.6dz 1974, s. 19.

* H. Radziszewski, Skarb i organizacja wltadz skarbowych. .., t.1,s. 78-79.

> N. Gasiorowska, Polska na przelomie zycia gospodarczego..., s. 78; K. Bajer, Prze-
myst wldkienniczy. .., s. 41.

** N. Gasiorowska, Polska na przetomie zycia gospodarczego. .., s. 78.

¥ Ibidem; K. Bajer, Przemyst widkienniczy...,s. 41.

* Historia paristwa i prawa Polski, t. III: Od rozbioréw do uwlaszczenia, pod red. J. Bar-
dacha i M. Senkowskiej-Gluck, Warszawa 1981, s. 268.

*S. Smolka, Polityka Lubeckiego. .., t.1,s. 215.
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cych z zagranicy (w przypadku ktérych clo wynosito 3%)*. Clo mialo by¢ uisz-
czane tylko przy ,wchodzie” do drugiego kraju (czyli na produkty importowane),
anie bylo to ,.clo wychodowe” (to znaczy eksportowe)?”.

W kolejnym roku (10 IV 1823 r.) zostala wprowadzona taryfa pruska, bardzo
niekorzystna dla Krélestwa Polskiego, ktéra w drastyczny sposéb podwyzszyla clo
na towary importowane do Prus z Krédlestwa. W zwigzku z tym wiadze Krélestwa
podejmowaly dzialania majace na celu uchronienie panistwa przed jej negatywnymi
skutkami. Ostatecznie, dzieki ich aktywnosci 11 IIT 1825 r. zostala podpisana kon-
wencja z Prusami, ktéra wprowadzala zakaz importu do Krélestwa pruskich wyro-
béw sukienniczych®, a takze naktadata wysokie clo na produkty bawelniane i Iniane®.
Zdaniem S. Smolki traktat ten ,stal sie jedna z podwalin rozkwitu Krélestwa w pieciu
ostatnich latach przed powstaniem listopadowem™°. Konwencja ta przyczynita sie do
wzmozenia imigracji niemieckich rzemieslnikéw i przemystowcow do Krolestwa®'.

Duzym wsparciem dla budowy i rozwoju przemyslu bylo utworzenie
w 1828 . Banku Polskiego, ktéry udzielal fabrykantom pozyczek dtugo- i krétko-
terminowych, miedzy innymi na zakup surowcéw. Ze wzgledu jednak na wysokie
kwoty minimalne pozyczek, z mozliwosci ich zaciagania korzystali tylko zamoz-
niejsi przemystowcy. Jako przyklad wskaza¢ mozna pozyczke na zakup surowca,
ktérej minimalna kwota wynosita 2000 zt2.

Innym s$rodkiem stosowanym przez wladze Krolestwa byly licencje na im-
port okreslonej ilo$ci towardw, na przyklad przedzy lub tkanin. Przyznawano je
przemyslowcom z zastrzezeniem obnizonej oplaty celnej (zwykle 2/5 normalnej
taryfy), albo nawet z catkowitym zwolnieniem z cla®.

Od lat trzydziestych XIX w. rzad Krélestwa wspieral mechanizacje przemystu
wldkienniczego przez udzielanie bezposredniej pomocy finansowej na zakup ma-
szyn. Pozyczek na ten cel udzielal réwniez za posrednictwem Banku Polskiego®.

Postep w tej dziedzinie gospodarki umozliwilo zniesienie w 1850 r. granicy
celnej z Cesarstwem Rosyjskim. Dzigki temu wyroby wtdkiennicze produkowa-
ne w Krélestwie znalazly rynki zbytu nie tylko w Rosji, ale takze w Azji*.

% Ibidem,s. 230, 232.

7 H. Radziszewski, Skarb i organizacja wladz skarbowych. .., t.1,s.78.

*S. Smolka, Polityka Lubeckiego..., t. I, s. 302-303, 364-366; N. Gasiorowska,
Polska na przetomie zycia gospodarczego. .., s. 85; E. Strasburger, Stan rolnictwa polskiego
w dobie powojennej, a program ekonomiczny Lubeckiego, Warszawa 19185, s. 23-24.

* K. Bajer, Przemyst widkienniczy..., s. 40.

% S. Smolka, Polityka Lubeckiego. .., t. II, Krakéw 1907, s. 398.

' N. Gasiorowska, Polska na przetomie zycia gospodarczego. .., s. 8.

K. Bajer, Przemyst wldkienniczy. .., s. 41-42.
3 Ibidem, s. 42.

3 Ibidem, s. 99.

35 Ibidem, s. 100.
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Korzystne dla rozwoju przemyslu bylo tez otwarcie kolei. Jako pierwsza za-
czela dzialaé juz w 1848 r. kolej warszawsko-wiedenska, nastepnie w 1862 r. uru-
chomiono kolej warszawsko-petersburska. Najwigksze znaczenie dla Eodzi mia-
lo jednak wybudowanie kolei fabryczno-t6dzkiej w 1866 r.%

1.2. Wspieranie osadnictwa

Nie ulega watpliwosci, ze jednym z najistotniejszych czynnikéw umozliwia-
jacych rozwoj przemystu w Krolestwie Polskim bylo wspieranie osadnictwa.

1.2.1. Uprawnienia osadnicze

Juz 2 111 1816 r. namiestnik wydat postanowienie o osiedlaniu si¢ w kraju uzy-
tecznych cudzoziemcow?, tak fabrykantow, rzemieslnikow, jak i rolnikéw?®, okreslane
mianem ,patentu swobody”**. W tresci tego aktu prawnego wskazano, ze zamia-
rem jego wydania bylo zachecenie cudzoziemcéw do przybywania na terytorium
Krolestwa i osiedlania si¢ w celu podjecia dzialalno$ci gospodarczej w zakresie
rolnictwa, rzemiosta i przemystu®.

W tym celu imigrantom zostaly przyznane liczne uprawnienia. Do naj-
istotniejszych, przyslugujacych cudzoziemcom osiedlajacym sie¢ w miastach,
nalezaly: zwolnienie z ciezaréw i oplat publicznych, ze stuzby wojskowej oraz
z cla.

36 K. Bajer, Przemysl widkienniczy..., s. 100.

%7 Karol Bajer postugiwat si¢ pojeciem ,pozytecznych cudzoziemcéw”, ktére inter-
pretowat jako fachowcy-rekodzielnicy. K. Bajer, Przemyst wiékienniczy..., s. 39, 45.

¥ Przepisy postanowienia namiestnika z 2 IIT 1816 r. s3 cytowane za: Zbidr przepi-
séw administracyjnych Krélestwa Polskiego. Wydzial Spraw Wewnetrznych i Duchow-
nych (dalej: ZPA WSWIiD), cz. I1: Przemyst i zaklady przemyst positkujgce, t. 11, Warszawa
1866,5.2-11.

W monografii autorstwa N. Gasiorowskiej wskazana jest data 3 III 1816 r., ktora jest
zapewne pomylka pisarska. N. Gasiorowska, Polska na przetomie Zycia gospodarczego. ..,
s.77.

¥ ]. Leskiewiczowa, F. Ramotowska, Obraz Krdlestwa Polskiego. .., t. I, s. 52.

Y0 Zwazywszy, iz ustawa konstytucyjna Krolestwa Polskiego, kazdemu cudzoziem-
cowi, skoro sie wylegitymuje, réwng z innymi mieszkaficami protekcye praw i uzywanie
korzysci przez nie zareczonych zapewnia; zwazywszy, iz sprowadzanie sie i osiedlanie
w Krolestwie uzytecznych cudzoziemcéw, korzystny ma wpltyw na podniesienie rolnic-
twa, fabryk, rzemiosl i kazdego gatunku uzytecznego przemyshu, chcac zacheci¢ tako-
wych cudzoziemcédw do osiedlania w tym kraju, oraz usunaé¢ wszelkie trudnosci, ktérych
by, tak w przebywaniu granic, jako tez w obraniu miejsca zamieszkania mogli doznawac,
na przedstawienie Kommissyi Rzagdowej Spraw Wewnetrznych i Policyi, postanowili-
$my i stanowimy...”
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Juz samo przybycie do Krélestwa zostalo ulatwione wlasnie przez zniesienie
oplaty cla na inwentarz i ruchomosci stanowigce wlasno$¢ osadnika*.

Kolejnym waznym uprawnieniem, przyznanym mocg art. 1 tego postano-
wienia, bylo zwolnienie rzemie$lnikéw imigrujacych na terytorium Krolestwa
Polskiego z obowiazku ponoszenia wszystkich ciezaréw i oplat publicznych
w ciagu szeéciu lat od momentu osiedlenia si¢. Zwolnienie dotyczylo réwniez
rolnikéw, jednak w przypadku tej grupy ludnosci odnosito si¢ ono wylacznie do
0s6b osiedlajacych sie na nieuzytkach®.

Cho¢ nie zostalo to wyrazone expressis verbis, wydaje sie, Ze powyzsze upraw-
nienie nalezy réwniez rozciagna¢ na fabrykantéw, a nie tylko na rzemie$lnikow
i rolnikéw. Jest to uzasadnione nie tylko ze wzgledu na zainteresowanie wladz
Krolestwa imigracja, zwlaszcza fabrykantéw. Nalezy réwniez mie¢ na uwadze,
ze zardbwno w ustawodawstwie, jak i w aktach praktyki pojecie fabrykanta bylo
stosowane niejednolicie, takze w szerokim znaczeniu — odnoszacym sie do rze-
mieslnikow.

Kolejne uprawnienie przyznane osadnikom polegalo na zwolnieniu ze stuz-
by wojskowej i odnosilo sie nie tylko do imigrantéw, ale réwniez do ich synéw™.

Poza tym w treci art. 8 postanowienia wyraznie wskazano, ze cudzoziemcy
zostali wzieci pod opieke Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych. Oznaczalo
to, Ze miala ona zaja¢ si¢ kwestia osadnictwa i w tym zakresie utatwia¢ osiedlanie
sie cudzoziemcow na terytorium Krolestwa, a takze czuwad nad realizacjg praw
przystugujacych imigrantom*.

Wskazane wyzej uprawnienia nie objely Zydéw, ktérzy nie mogli imigrowaé na
terytorium Kroélestwa. W treéci postanowienia zostala jednak zamieszczona zapo-
wiedz wprowadzenia odrebnych przepiséw dotyczacych tej grupy ludnosci®.

1 Art. 6 postanowienia z 2 IIT 1816 r.: ,Sprowadzajacy si¢ do Krolestwa Polskiego
rzemie$lnik, fabrykant, lub rolnik, od inwentarza swego i ruchomosci zadnego cla na
granicy oplacaé nie ma”

# Art. 1 postanowienia z 2 IIT 1816 r.: , Kazdy cudzoziemiec rzemie$lnik osiadajacy
w Krolestwie Polskiem, lub rolnik osiadajacy na gruntach pustych, ma by¢ wolny przez
lat sze$¢ od wszelkich ciezaréw i oplat publicznych jakiegokolwiek badZ nazwiska”.

# Art. 2 postanowienia z 2 III 1816 r.: ,Cudzoziemcy przybywajacy do kraju i ich
synowie wolni by¢ maja od stuzby wojskowej”.

# Art. 8 postanowienia z 2 III 1816 r.: ,Wszyscy cudzoziemcy do osiadania w kraju
legitymujacy sie, zostaja pod szczegdlna opieka Kommissyi Rzadowej Spraw Wewnetrz-
nych i Policyi, do ktérej nalezy ulatwiaé im takowe osiadanie w Krélestwie, i onych
w spokojnem uzywaniu nadanych im praw i wolnoéci zachowywa¢”.

* Art. 9 postanowienia z 2 III 1816 r.: ,Wzgledem Zydéw z zagranicy, dla osiadania
w kraju przenosi¢ si¢ chcacych, pdzniejszemi urzadzeniami ogdlne przepisy wskazanemi
zostana. Tymczasem za$, az do ogloszenia takowych urzadzen, obcy zydzi dla osiadania
w Krélestwie wpuszczanymi do kraju nie bedg”
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Aktywne dzialania wladz rzadowych zostaly podjete wiosng 1820 ., gdy pre-
zesi komisji wojewddzkich otrzymali polecenie objazdu osad rzadowych i przy-
gotowania wnioskéw w sprawie osadnictwa*.

Zainteresowany akcja osadnicza byl miedzy innymi prezes Komisji Woje-
wodztwa Mazowieckiego Rajmund Rembielinski. W raporcie z 13 VII 1820 r.
skladanym namiestnikowi Jézefowi Zajaczkowi wskazywat nastepujace powody
sktaniajace osadnikéw do imigracji:

[...] wdatem si¢ z fabrykantami w rozmowe i skrupulatne rozstrzasnienie, skad do
kraju naszego przychodza, w jakich widokach i co do ulatwienia onym produkcji
i zarobkéw mogtoby by¢ dogodnym? [...] Przychodza oni nie tylko z Ksigstwa Po-
znaniskiego, ale po wigkszej czgsci ze Slaska, Brandenburgii i Pomeranii.

Z dwoch przyczyn kraj swéj opuszczaja. Najprzdéd dlatego, ze im urzadzony
przez rzad pruski landwert*” mocno jest dokutliwy; po wtdre, ze sadza, jakoby po
zniesieniu komor celnych miedzy Rosja a Polska sprzedaz sukna w tamtg strone,
anawet do Chin ulatwiong mie¢ sobie beda*.

W dalszej czesci raportu skupil sie na osiedlaniu si¢ imigrantéw w miastach
prywatnych, piszac:

Utyskuja oni [osadnicy — D. W.] na to, ze w miastach rzadowych, a przez to samo
uprzywilejowanych, w osiadaniu znajduja trudnoéci, ktére, mem zdaniem, z fatwo-

# 7. Lorentz, Narodziny Eodzi nowoczesnej. Szkic historyczny, £6dz 1926, s. 15.

" Okreslenie ,Landwert” nalezy interpretowad jako ‘warto$¢ gruntu. Wspolcze-
$nie jest ono réwniez stosowane w tym znaczeniu. Wyrdznia sie warto$¢ bezwzgledna
(Absoluter Landwert) i wzgledna gruntu (Relativer Landwert). Zob.: ,Landwert: Wert
des Bodens iiberbauter oder nicht tiberbauter Grundstiicke. Absoluter Landwert: Der
absolute Landwert (Bodenwert) richtet sich nach den Landwerten fiir erschlossene
Grundstiicke an dhnlichen Lagen, unter Beriicksichtigung der méglichen baulichen und
wirtschaftlichen Nutzung. Er wird ermittelt durch Gleichsetzung mit dem Kaufpreis
oder durch Preisvergleiche. Relativer Landwert: Wert, der in Relation zur bestehenden
oder méglichen Nutzung festgelegt wird (Lageklassenmethode)”, http://www.svkg.ch/
html/begriffehtml [dostep 28.01.2019]; http://wwwverfassungen.de/preussen/ge-
setze/grundeigentumsfreiheit07.htm [dostep 28.01.2019].

Najprawdopodobniej imigranci odwolywali sie do sytuacji powstalej w Prusach w wyni-
ku wprowadzenia edyktu uwlaszczeniowego z 9 X 1807 r., dotyczacego przejmowania nieru-
chomo$ci na wlasnoé¢. Warunki stworzone przez wladze pruskie mialy by¢ mniej korzystne
niz te, ktore istniaty w Krolestwie Polskim. Historia patistwa i prawa Polski, t. III: Od rozbioréw
do uwlaszczenia, pod red. J. Bardacha i M. Senkowskiej-Gluck, Warszawa 1981, s. 594-595.

*S. Kieniewicz, Przemiany spoleczne i gospodarcze w Krdlestwie Polskim. .., s.291-292.
Raport zostat opublikowany takze w pracy Z. Lorentza, Raporty Rajmunda Rembielir-
skiego, Prezesa Komisji Wojewddzkiej Mazowieckiej: 1 — objazd obwodu teczyckiego w roku
1820: 2 - stan przemystu wldkienniczego w roku 1828, £.6dz 1935, s. S0-62.
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$cia usunietemi by¢ by mogly, zeby zamiast korespondencji i przeciagtych formal-
nosci, Rzad zajal sie skutecznie obmy$leniem tatwych sposobéw osadzania w swych
miastach przemystowej klasy ludzi, bez ktérej miasta rzagdowe zostana zawsze rolni-
czemi i malo krajowi uzytecznemi [...].

Gdy do naszego kraju z majatkiem przybeda, trudng dla nich jest rzecza stara¢
sie w miastach rzadowych o posiadlo i w oczekiwaniu na takowe zy¢ z grosza bez
zatrudnienia; to jest wlasnie przyczyna, dlaczego zmuszeni zostaja udawac sie do
miast dziedzicznych, ktérych wlasciciele udzielaja im bez okupu place z uwolnie-
niem na lat kilka od czynszu, zakladaja w tym celu oddzielne ulice, pomagaja w do-
starczaniu materialu do wybudowania doméw i przyspieszaja z wybudowaniem
potrzebnych dla fabrykantéw foluszéw.

Ze te wszystkie dobrodziejstwa Rzad w swych miastach bez zrobienia wielkich
ofiar i wydatkéw méglby onym udzielié, nie podpada zadnej watpliwosci. Wszedzie
prawie w obrebie miast krolewskich znajduja sie grunta, starosciniskie i wojtowskie
zwane, albo grunta, do folwarkéw rzadowych nalezace, do samych miast dochodza,
na ktérych mozna by zaklada¢ nowe ulice i tym sposobem rozprzestrzenia¢ siedzi-
by miast. Skoro by na tak przygotowanych placach pewna tylko ilos¢ fabrykantow
osia$é¢ mogla, nastepnie przez nich $ciagani krewni i przyjaciele od mieszczan na-
szych nabywaliby i zabudowali place, a tym sposobem do ulepszenia stanu miast
przyltozyliby sie®.

R. Rembielinski wskazywal zatem na stwarzanie przez wladcicieli miast pry-
watnych korzystniejszych warunkéw dla osadnictwa niz rozwigzania przyjete
przez wladze Krélestwa, ktorych dziatania uznawat za zbyt powolne. Jego zda-
niem istotnym czynnikiem sprzyjajacym osiedlaniu si¢ w dobrach prywatnych
bylo odpowiednie zagospodarowanie terenu przez wlascicieli, polegajace na
przeznaczaniu terenéw pod osadnictwo. Ponadto korzystne mialo by¢ bezplatne
nabywanie placéw przez imigrantéw, otrzymywanie kilkuletniego okresu wolni-
zny od czynszu uiszczanego z nieruchomosci oraz bezplatnych materialéw bu-
dowlanych, przeznaczonych na budowe doméw. Wskazywat takze na dodatkowe
inwestycje wlascicieli miast, polegajace na budowie foluszy™, z ktérych mieliby
korzysta¢ osadnicy.

Na problem osiedlania si¢ imigrantéw w miastach prywatnych zwrécila uwa-
ge literatura, wskazujac, ze w dobrach prywatnych szybciej nabywano nierucho-
mosci i fatwiej uzyskiwano przywileje niz w dobrach rzadowych®'.

*S. Kieniewicz, Przemiany spoleczne i gospodarcze w Krdlestwie Polskim. .., s. 292-293.

0 Terminem ,folusz” okreslano urzadzenie stuzace do watkowania sukna. M. S. B. Lin-
de, Stownik jezyka polskiego, t. 1: A—F, Lwow 1854, s. 662; Stownik jezyka polskiego, pod
red. J. Karlowicza, A. Krynskiego, W. Niedzwiedzkiego, t. I: A-G, Warszawa 1900,
s. 758.

3 ]. Konig-Jazdzynska, Geneza rozwoju miasta kapitalistycznego w tédzkim okregu
przemystowym, £6dz 1955, s. 102.



88 Wiasno$¢ prefabrykancka: kreowanie i dysponowanie. ..

W powyzszym raporcie prezes Komisji Wojewddztwa Mazowieckiego su-
gerowal takze podejmowanie dzialan przez wladze Krélestwa, ktére mialyby na
celu stworzenie warunkéw do osadnictwa w miastach rzadowych. Dziatania te
moglyby polega¢ na przeznaczaniu terenéw rzadowych, znajdujacych sie w po-
blizu miast, pod osadnictwo. Wedlug R. Rembielinskiego umozliwiloby to roz-
woj miast rzadowych i odbyloby sie bez potrzeby przeprowadzania kosztownych
inwestycji.

1.2.2. Podstawy prawne tworzenia osad fabrycznych

Aktem prawnym majacym na celu wprowadzenie korzystnych warunkow
dla rozwoju gospodarczego Krélestwa w zakresie rozbudowy przemystu bylo po-
stanowienie namiestnika z 18 IX 1820 r. zapewniajqce rézne ulatwienia i ulgi dla
osiadajgcych w Krélestwie zagranicznych fabrykantéw sukna i innych fabrykantéw
i rzemieslnikéw**. W jego tresci wskazano, ze celem wydania aktu bylo ,utatwienie
fabrykantom sukna i innym rzemie$lnikom, z zagranicy przybywajacym, osiada-
nie w Krélestwie...”

W zwigzku z tym, zgodnie z treécig art. 1 tego postanowienia, w miastach rza-
dowych mialy zosta¢ utworzone osady fabryczne z przeznaczeniem na osiedlanie
fabrykantéw zajmujacych sie produkcja sukna. Osady te mialy sta¢ sie swego rodza-
ju strefami przemystowymi, w ktorych fabrykanci mogli korzystac ze szczegdlnych
uprawnien. Moca powyzszego przepisu do podejmowania decyzji w zakresie two-
rzenia tego rodzaju osad zostala upowazniona Komisja Rzadowa Spraw Wewnetrz-
nych. Do jej zadan nalezalo wskazanie miast rzadowych, w ktérych znajdowaly sie
warunki odpowiednie dla rozwoju przemystu sukienniczego®.

Jednoczesnie nalezy wskaza¢, ze w osadach tych mogli osiedla¢ sie nie tylko
producenci sukna, ale réwniez osoby zajmujace si¢ innymi dzialami produkcji
rzemie$lniczej i przemystowej*.

3 Przepisy postanowienia namiestnikaz 18 IX 1820 r. sa cytowane za: ZPAWSWID,
cz. 1L, t. I, s. 10-17.

Kopia tego aktu znajduje si¢ réwniez w Archiwum Gléwnym Akt Dawnych w Warsza-
wie (dalej: AGAD) i Archiwum Paristwowym w Lodzi (dalej: APL). AGAD, Zesp6t 191
Komisja Rzadowa Spraw Wewnetrznych (1795-1868), sygn. 37 (mikrofilm A-35716),
s.219-221; APL, Zespét 1 Piotrkowski Rzad Gubernialny — Anteriora, sygn. 1641 (mi-
krofilm 122740), s. 59-61. N. Gasiorowska, Polska na przetomie zycia gospodarczego...,
s. 81.

W monografii Henryka Stanistawa Dintera znajduje si¢ blednie wskazana data, wrze-
sient 1810 ., jest to jednak zapewne blad drukarski. H. S. Dinter, Dzieje wielkiej kariery. ..,
s. 69.

3 Art. 1 ustep 1 postanowieniaz 18 IX 1820 r.

% Art. 2 postanowieniaz 18 IX 1820 r.
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Moc obowigzujaca niektorych przepiséw postanowienia namiestnika mogta zo-
sta¢ rozciagnieta réwniez na miasta prywatne, jezeli ich wlasciciele podjeliby stosow-
ne dziatania, a Komisja Rzadowa Spraw Wewnetrznych wyrazitaby na to zgode™.

Powyzszy organ rzadowy zostat uprawniony do ustanawiania planéw regula-
cji miast, w ktérych mialy by¢ wyznaczane place nadawane w przyszlosci osadni-
kom, w tym przede wszystkim producentom sukna, ale nie tylko im*°.

W art. 2 postanowienia nie wskazano jednak tytutlu prawnego, jaki mialby
przyslugiwa¢ nabywcom nieruchomosci. Uzyte sformulowanie ,na umiarkowany
czynsz wieczysty” przesadza jedynie, ze prawo to nie mialo charakteru pelnej wla-
snoéci, poniewaz nabywca mial zosta¢ obcigzony obowiazkiem uiszczania z nieru-
chomosci czynszu wieczystego. Jednoczeénie nalezy zauwazy¢, iz w przepisie tym
nie okreslono wysokosci czynszu, cho¢ termin ,umiarkowany” moze sugerowa¢,
ze kwota uiszczanego czynszu nie mogla by¢ wygérowana. Zapewne mialo to na
celu zachecenie osadnikéw do nabywania placéw. Kolejnym uprawnieniem przy-
znanym osadnikom byt okres wolnizny od oplaty czynszu wynoszacy sze$¢ lat®.

Zgodnie z art. 3 postanowienia namiestnika z 18 IX 1820 r., pod osadnictwo
mialy zosta¢ przekazane grunty i place miejskie polozone w dobrach rzadowych.
Ponadto obszar miasta, w ktérym miala powsta¢ osada fabryczna, mégt zosta¢
poszerzony o grunty i place lezace w takich dobrach, a znajdujace si¢ w poblizu
miasta. Legitymacje do podejmowania decyzji w tym zakresie przyznano Komi-
sji Rzadowej Spraw Wewnetrznych, ktéra mogta korzysta¢ z nadanego jej upraw-
nienia w uzasadnionych przypadkach. Nie mogla jednak dziata¢ samodzielnie,
lecz w porozumieniu z Komisja Rzadowa Przychodéw i Skarbu®®.

Zasady wyrazone w tre$ci powyzszego przepisu zostaly zmienione moca roz-
porzadzenia o usunigciu przeszkéd w osadzaniu fabrykantéw i rzemieslnikow zagra-
nicznych po miastach, oraz o regulacyi samychze miast wydanego przez namiestnika
21 XI 1823 r.*? Celem nowelizacji bylo przyspieszenie akeji osadniczej.

55 Art. 1 ustep 2 postanowienia z 18 IX 1820 r. W. Sobociniski, Z badar nad miastami
prywatnymi w Polsce. J. Mazurkiewicz, J. Reder, ]. Markiewicz, Miasta prywatne powiatu
lubelskiego a ich dziedzice w XIX w. (do ukazéw uwlaszczeniowych), ,Annales Universitatis
Mariae Curie-Sktodowska, Lublin — Polonia, Sectio G”, Vol. I, 3, Lublin 1954, (rec.), ,Cza-
sopismo Prawno-Historyczne” 1955, t. VII, z. 2, s. 311.

56 Art. 2 postanowieniaz 18 IX 1820 r.

37 Art. 2 postanowieniaz 18 IX 1820 r.

5% Art. 3 postanowieniaz 18 IX 1820 .

5% Przepisy rozporzadzenia namiestnikaz 21 XI 1823 r. s cytowane za: ZPAWSWiD,
cz.11, t.1I,5. 20-27. Kopia tego aktu znajduje sie w AGAD, Zesp6t 191, sygn. 206 (mikro-
film A-35888), s. 125-128; APL Zespét 1, sygn. 1641 (mikrofilm 122740), s. 141-144.
Przepisy tego aktu prawnego zmienialy dotychczasowe zasady, cho¢ zdaniem N. Gasio-
rowskiej ,uzupelnialy” wezesniejsze postanowienie. Autorka nie uzasadnita jednak swe-
go stanowiska. N. Gasiorowska, Polska na przelomie zycia gospodarczego..., s. 82.
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Zgodnie z pkt 1 tego aktu prawnego, uprawnienia wynikajace z art. 3 po-
stanowienia namiestnika z 18 IX 1820 r. zostaly przekazane Prezesowi Komisji
Wojewddztwa Mazowieckiego oraz Prezesowi Komisji Wojewddztwa Kaliskie-
go. Urzednicy ci uzyskali nowe uprawnienia w ramach przeprowadzania regula-
¢ji miast rzadowych na potrzeby rozwoju przemyshu. Swoje kompetencje mogli
wykonywa¢ po dokonaniu pomiaru i sporzadzeniu planu danego miasta (miat on
by¢ sporzadzony w trzech egzemplarzach)®.

Przekazanie uprawnien prezesom komisji wojewddzkich zamiast Komisji
Rzadowej mialo przyspieszy¢ i uprosci¢ postepowanie w sprawie regulacji miast
na potrzeby tworzenia osad fabrycznych, jak w pkt 1 in fine rozporzadzenia wska-
zano:

Tym sposobem ustaje potrzeba ustawicznego w ciagu calej operacyi w szczegélo-
wych przypadkach odnoszenia si¢ do Kommissyéw Rzadowych, od czego niniey-
szem Prezeséw Kommissyj Wojewddzkich zwalniajac, oswiadczamy, iz zadna tego
rodzaju wymoéwka na usprawiedliwienie jakiejkolwiek badz zwloki przyjeta nie be-
dzie.

Wizakze dzielo cale co do kazdego miasta w szczegdlno$ci, z mocy niniejszych
naszych upowaznient dokonane, gdy nam, za posrednictwem Kommissyi Rzadowej
Spraw Wewnetrzych i Policyi przedstawione bedzie, nie moze, jak tylko po znie-
sieniu si¢ wzajemnem woéwczas wlasciwych Kommissyéw Rzadowych, ostateczne
nasze pozyskac zatwierdzenie.

Jak wynika z przytoczonego wyzej fragmentu rozporzadzenia, dopiero prze-
prowadzona tak zwana ,regulacja miasta” musiala zosta¢ przedlozona wlasciwym
organom rzagdowym, czyli Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych oraz Komisji
Rzadowej Przychodéw i Skarbu, a nastepnie przedstawiona przez pierwsza z tych
komisji namiestnikowi. Ostateczna decyzja w sprawie zatwierdzenia dokonanej
regulacji nalezala wlasnie do namiestnika.

Przeprowadzajac regulacje, prezesi komisji wojewddzkich mieli przygoto-
wa¢ plany poszczegélnych miast, z uwzglednieniem ulic, rynku i placéw, czyli
dzialek gruntu przeznaczonych pod osadnictwo. W planach mialy by¢ réwniez
uwzglednione rewiry zydowskie, na podstawie obowiazujacych w Krélestwie
Polskim przepiséw®".

W ramach regulacji miasta, poza sporzadzeniem planu, prezes komisji byl
réwniez zobowiazany do przygotowania calosciowego aktu regulacyjnego. W ak-
cie tym mial znajdowac si¢ opis stosunkéw danego miasta z funkcjonujacymi in-
stytutami, czyli osobami prawnymi, oraz okreslenie wysokosci i sposoby pobie-
rania oraz podwyzszania dochodéw miejskich.

60 Pkt 1 rozporzadzenia namiestnikaz 21 XI 1823 r.
61 Pkt 1 lit. e) rozporzadzenia namiestnika z 21 X1 1823 r.
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Ostatecznie na tym urzedniku ciazyl obowiazek sporzadzenia ,raportu ogol-
nego’, rozumianego jako sprawozdanie z regulacji danego miasta, i zlozenia go
Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych. W raporcie tym musialy zostaé przed-
stawione wszelkie czynnosci dokonywane w ramach regulacji miasta na pod-
stawie upowaznienia namiestnika, a takze sprawozdanie finansowe ze srodkéw
wykorzystanych na potrzeby regulacji. Do raportu nalezalo dolaczy¢ plan miasta
oraz po trzy egzemplarze pomiaru i rejestréw pomiarowych.

Na podstawie pkt 1 lit. a) Prezesi Komisji Wojewédztwa Mazowieckie-
go i Wojewddztwa Kaliskiego zostali upowaznieni do podejmowania decyzji
w zakresie zajmowania na potrzeby osadnictwa gruntéw, placéw i, co stano-
wilo nowo$¢ w stosunku do regulacji zawartej w postanowieniu namiestnika
z 18 IX 1820 r., budynkéw stanowiacych wlasno$¢ ,rzadows” Nieruchomo-
$ci te mogly by¢ zajmowane zaréwno wtedy, gdy znajdowaly si¢ w granicach
miasta, jak i w jego poblizu. W tym ostatnim przypadku mialy zosta¢ wcie-
lone do miasta. Nastepnie nieruchomosci mialy by¢ nadawane fabrykantom
zamierzajacym osiedli¢ si¢ i podja¢ dzialalno$¢ gospodarcza w danym mie-
$cie®.

Poza tym nieruchomo$ci bedace wlasno$cia rzadowa, ktore nie nadawaly sie
na potrzeby osadnictwa (np. ze wzgledu na niekorzystna lokalizacje), mogly by¢
przeznaczane na zamiang na inne grunty, place lub budynki stanowiace wlasnos¢
0s6b prywatnych, jezeli te ostatnie, w zwiazku z korzystniejszym polozeniem,
mialyby zosta¢ przekazane fabrykantom®.

Prezesi powyzszych komisji wojewddzkich uzyskali réwniez uprawnienie
do przeznaczania na potrzeby osadnictwa przemyslowego nieruchomosci stano-
wigcych wlasno$¢ instytutowa®, na przyklad kamelaryéw miejskich (czyli gmin
miejskich)® oraz instytutéw szpitalnych. Mogly one by¢ wykorzystywane, o ile
nie zostaly uprzednio wydzierzawione wieczyscie®.

Kontrakty, ktérych celem bylo przeznaczenie tych nieruchomosci pod osad-
nictwo fabryczne, podlegaly zatwierdzeniu przez wlasciwe organy administracji.
Ustawodawca zdecydowal sie jednak na przyjecie rozwigzania korzystnego dla
interesow instytutéw. Dlatego zastrzegl, ze to im przypadal dochéd z nierucho-
mosci. W kontraktach zatem nalezato uregulowa¢ prawo wlasciciela do pobiera-
nia stalego, wieczystego dochodu.

62 Pkt 1 lit. a) rozporzadzenia namiestnikaz 21 X1 1823 1.
83 Ibidem.
¢ Terminem ,wlasno$¢ instytutowa” okre$lano wlasno$¢ oséb prawnych.
Zgodnie z definicja stownikowa terminem ,kamelaryjny” okre$lano rzeczy stano-
wigce wlasno$¢ miasta. Stownik jezyka polskiego, pod red. J. Karlowicza, A. Krynskiego,
W. Niedzwiedzkiego, t. II: H-M, Warszawa 1902, s. 216.

6 Pkt 1 lit b) rozporzadzenia namiestnika z 21 XI 1823 .
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Rozporzadzenie namiestnika z 21 XI 1823 r. przyznawato prezesom Komisji
Wojewddztwa Mazowieckiego i Komisji Wojewddztwa Kaliskiego prawo do wy-
korzystywania na potrzeby osadnictwa réwniez gruntéw i placéw stanowiacych
wlasnos¢ instytutow duchownych. Warunkiem skorzystania z tego uprawnienia
bylo takie polozenie nieruchomodci, ktére uniemozliwialo lub utrudnialo re-
gulacje miasta. Grunty i budynki mogly podlega¢ zamianie na nieruchomodci
rzadowe albo zosta¢ przeznaczone bezposrednio pod osadnictwo, przy czym
w tym drugim przypadku nabywcy byliby zobowiazani do uiszczania czynszu na
rzecz instytutu duchownego. Rozporzadzenie nie okreslalo wysokosci czynszu,
a wskazywalo jedynie, Ze ma on by¢ ,stosowny”. Decyzje w zakresie zamiany lub
przeznaczenia nieruchomosci pod osadnictwo podejmowali prezesi komisji wo-
jewoddzkich, jednak powinni oni uprzednio skonsultowa¢ sie z biskupami wladci-
wymi z punktu widzenia miejsca potozenia nieruchomosci®’.

Jezeli wymagala tego regulacja miasta, prezesi komisji wojewddzkich byli
uprawnieni, na podstawie pkt 1 litera d) rozporzadzenia namiestnika z 21 XI
1823 r., do nabywania nieruchomosci stanowiacych wlasno$¢ prywatna®. Mogly
one by¢ przeznaczane zar6wno na regulacje ulic, jak i poszczegélnych dziatek grun-
tu. Nabycie nastepowato na drodze ,dobrowolnej ugody z wlascicielem”, czyli na
drodze umowy, jesli zdaniem prezesa komisji wojewddzkiej taki sposéb nabycia byt
»korzystniejszy” niz wywlaszczenie. Termin ,korzystniejszy” nie zostal sprecyzo-
wany przez ustawodawce, zapewne jednak decydowaly o tym wzgledy finansowe.

Warto$¢ nieruchomo$ci miata by¢ oszacowana przez bieglego i na tej podsta-
wie nieruchomo$¢ byla nabywana ,z zachowaniem najwiekszej oszczednosci” za
gotoéwke z funduszy miejskich. Wyplate ceny zarzadzal prezes, za$ w $wietle pkt 1
litera d) miala ona nastapié niezwlocznie.

Po wytyczeniu poszczegélnych dziatek gruntu mialy one by¢ bezzwlocznie
nadawane zglaszajacym si¢ osadnikom®. Z przepiséw jednak nie wynikato, jaki
charakter beda mialy nabywane przez nich prawa.

Postanowienie namiestnika z 18 IX 1820 r. stanowilo réwniez o mozliwosci
przeznaczania na cele przemystowe mlynéw znajdujacych si¢ w poblizu miast,
w ktérych miaty powstawad osady fabryczne, o ile mlyny te znajdowaly sie w do-
brach rzadowych. Decyzja w tej kwestii nalezala do Komisji Rzadowej Spraw
Wewnetrznych. Jezeli organ ten uznal, ze zachodzi taka potrzeba, mlyn mozna
bylo wydzierzawi¢ na drodze umowy o dzierzawe wieczysta. Kontrakt zawiera-
no z przedsigbiorca, ktérego zadaniem bylto przeksztalcenie mtyna w budynek
mieszczacy folusz’, czyli maszyne do obrébki sukna.

=N

7 Pkt 1 lit c) rozporzadzenia namiestnika z 21 X1 1823 r

® Pkt 1lit d) rozporzadzenia namiestnikaz 21 X1 1823 r.
? Pkt 1lit. e) rozporzadzenia namiestnikaz 21 XI 1823 .
70 Art. 4 postanowieniaz 18 IX 1820 .
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Osadnicy mieli réwniez korzystac z innych udogodnien, takich jak otrzymy-
wanie bezplatnie drewna czy nabywanie po preferencyjnych cenach cegly z prze-
znaczeniem na cele budowlane (art. 4 i S postanowienia namiestnika z 18 IX
1820 r. — zob. rozdzial IV, pkt 2.2).

Koszty finansowe realizacji zasad wyrazonych w postanowieniu mialy zosta¢
pokryte przez Komisje Rzadowa Spraw Wewnetrznych”'.

1.2.3. Eédzka praktyka — tworzenie osad fabrycznych

Na L6dz, jako potencjalne miejsce tworzenia i rozwoju przemyshu, wskazat
juz w 1820 r. Rajmund Rembieliniski, prezes Komisji Wojewddztwa Mazowiec-
kiego”, podczas inspekcji wojewodztwa”, w pismie zatytulowanym W przedmio-
cie zaprowadzenia fabryk sukiennych z 1 IX 1820 r. Wskazal w nim Eeczyce jako
miasto bedace ewentualnym centrum rozwoju przemystu w regionie, a wéréd
potencjalnych miast przemystowych wymienit £.6dz, Zgierz, Dabie, Przedecz
i Gostynin™.

Pie¢ lat pozniej, w 1825 r., Stanislaw Staszic takze podkreslal istnienie w Lo-
dzi korzystnych warunkéw dla rozwoju przemystu”. W sporzadzonym przez sie-
bie 20 IX tego roku raporcie’® pisat:

E6dz — mate, drewniane miasteczko rzadowe, od dwdch lat na fabryki rozmaite
przeznaczone. Polozenie mieysca iest szczegdlnieysze z wielu wzgledéw, znayduie
sie z cala swoig rozlegla okolica pod obszernem i wyniostem wzgérzu, z ktére-
go niezliczone tryszcza zrodla. Tych zbieg wod latwo tak kierowany bydz moze,
iz prawie przy kazdego fabrykanta mieszkaniu przebiega¢ moga dla iego uzytku
strumienie. lest to z natury przysposobione mieysce nie tylko do fabryk sukien-
nych, ale szczegélniey do wszelkiego gatunku rekodzielni bawelnianych i Inia-
nych”’.

Wiréd okolicznosci sprzyjajacych rozwojowi miast regionu 1odzkiego, w tym Eo-
dzi, literatura wskazywata: nieduza odleglos¢ od Warszawy i od granicy z Prusami’,

7! Art. 8 postanowieniaz 18 IX 1820 r.

7> Zostal powolany na to stanowisko 21 IX 1816 r. R. Rembieliniski, Rajmund Rem-
bieliriski budowniczy Lodzi przemyslowej, ,Rocznik E6dzki” 1933, t. 111, s. 50.

7 Ibidem, s. 56; K. Bajer, Przemyst widkienniczy..., s. 43; S. Lewicki, Kariera miasta
Fodzi, Warszawa 1971, s. 15-16.

7 APL, Zespét 1, sygn. 1641 (mikrofilm 122740), s. 27-35; R. Rembieliniski, Raj-
mund Rembielitiski. .., s. 60; H. S. Dinter, Dzieje wielkiej kariery. .., s. 83.

5 K. Bajer, Przemyst wldkienniczy. .., s. 43; S. Lewicki, Kariera miasta Eodzi, s. 19.

76 Stanistaw Staszic w Lodzi w roku 1825, oprac. K. Konarski, E6dz 1928, s. 5-6.

77 Ibidem, s. 9-10.

® R. Kolodziejczyk, Ksztattowanie si¢ burzuazji. .., s. 58.
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korzystne warunki hydrograficzne”, w tym réwniez istnienie w najblizszej okolicy
kilku mlynéw wodnych®, znajdujace si¢ w okolicy miasta uprawy Inu®, a takze poto-
zone w poblizu lasy oraz poklady gliny*.

Dogodne bylo réwniez polaczenie komunikacyjne®, istnial juz przechodza-
cy przez L.6dz stary szlak handlowy faczacy Wloclawek z Piotrkowem?®!. Poza tym
projektowano budowe nowego szlaku handlowego z Kalisza do Warszawy, ktd-
ry takze mial przechodzi¢ przez £.6dz%. Inwestycja zostala ukoficzona w 1832 r.,
a wybudowang drogg okreslano mianem traktu fabryczno-kaliskiego®.

Korzystne dla rozwoju przemyslu w Lodzi bylo réwniez jej polozenie na
obszarze tak zwanego klucza 16dzkiego®’, stanowiacego wlasno$¢ rzadowa®, co
ulatwiato rozwdj urbanistyczny poprzez rozszerzanie granic miasta.

Kolejnym czynnikiem sprzyjajacym rozbudowie miasta i powstajacego
w nim przemyshu byt naplyw imigrantéw®. Nalezy podkresli¢, ze migracji do Lo-
dzi sprzyjato osadnictwo niemieckie, ktdre juz miato miejsce w okolicach miasta
w okresie panowania pruskiego®.

O powodzeniu akeji uprzemyslowienia Lodzi i regionu zadecydowato réw-
niez powstawanie rynku zbytu na towary przemystowe”.

Tworzenie i rozbudowa przemystu nastepowaly miedzy innymi poprzez
zakladanie osad fabrycznych. W literaturze funkcjonuje jednak bledny po-
glad dotyczacy ich tworzenia, w tym réwniez w zakresie powstania osad fa-
brycznych w Lodzi. Poglad ten pojawil sie juz w literaturze okresu miedzy-
wojennego.

7 O. Flatt, Opis miasta Lodzi pod wzgledem historycznym, statystycznym i przemysto-
wym, Warszawa 1853, s. 18; Z. Lorentz, Narodziny Lodzi nowoczesnej. . ., s. 22; R. Rem-
bielinski, Rajmund Rembieliriski. . ., s. 70; R. Kolodziejczyk, Ksztattowanie si¢ burzuazji. . .,
s. 58; S. Lewicki, Kariera miasta Eodzi, s. 17; H. S. Dinter, Dzieje wielkiej kariery..., s. 86.

% R. Rembielinski, Rajmund Rembieliiski..., s. 70; K. Bajer, Przemyst widkienni-
czy...,s. 44; H. S. Dinter, Dzieje wielkiej kariery. .., s. 86.

81 Z.Lorentz, Narodziny Lodzi nowoczesnej. .., s. 22.

H. S. Dinter, Dzieje wielkiej kariery. .., s. 86; S. Lewicki, Kariera miasta Lodzi, s. 17.
R. Kolodziejczyk, Ksztaltowanie si¢ burzuazji. .., s. S8.

R. Rembieliniski, Rajmund Rembielifiski..., s. 70; K. Bajer, Przemyst wlokienni-
czy..., s. 44; S. Lewicki, Kariera miasta £odzi, s. 16.

8 K. Bajer, Przemyst wldkienniczy. .., s. 44; S. Lewicki, Kariera miasta Eodzi, s. 16.

8 R. Kolodziejczyk, Ksztaltowanie si¢ burzuazji. .., s. 60. W literaturze wskazuje sie
tez rok 1840. M. Budziarek, L. Skrzydlo, M. Szukalak, £4dZ nasze miasto, s. 2.

¥ Terminem tym postuguje sie literatura historyczna.

8 E6dZ. Dzieje miasta, pod red. R. Rosina, t. I, s. 155.

¥ R. Kolodziejczyk, Ksztaltowanie si¢ burzuazji. .., s. 58.

K. Bajer, Przemyst widkienniczy. .., s. 4S.
R. Kolodziejczyk, Ksztaltowanie si¢ burzuazji. .., s. S8.
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Filip Friedman w artykule zatytulowanym Poczqgtki przemystu w Lodzi 1823—
1830 napisat:

Aby wigc $ciagna¢ zagranicznych rzemie$lnikow rozszerzyl rzad dla nich po-
stanowieniem z dnia 18 IX 1820, dawniejsze ulgi i udogodnienia [...]. W ten
sposob uczynil rzad powazny krok naprzdéd: nie zadowalajac sie teoretycznem
tylko przyrzeczeniem ulg dla imigrantéw, przystapit do przysposobienia catego
szeregu miast rzadowych dla kolonizacji przemystowej. Na ten cel przeznaczo-
no miasta: Pabjanice, Zgierz, £6dZ, Leczyce, Turek, Sieradz, Uniejow, Rawe,
Skierniewice, Gostynin, Przedecz, Kalisz, Czg¢stochowe, Koto, Bledéw i Dabie.
Roéwniez kilku wlascicieli miast prywatnych poszlo z rzadem w zawody na polu
kolonizacji przemystowej, jak np. Starzyniscy w Ozorkowie [...]. W tym to cza-
sie opracowal Rembielinski plan utworzenia gniazda rzadowych osad przemysto-
wych w obwodzie teczyckim i przedlozyl go 11X 1820 Komisji Rz. Spraw Wewn.
W planie swym Rembieliniski przewidywal stworzenie przemystu wiékiennicze-
go w Zgierzu, Lodzi, Przedeczu, Gostyninie i Dabiu, piszac, ze wybiera umysl-
nie ,miasta po wigkszej czesci zadnego dochodu nie dajace. Mostowski i Staszic
przyjeli catkowicie ten projekt, ktéry uzyskal zatwierdzenie Namiestnika w dniu
18 IX 1820%2.

Kolejny autor, Zygmunt Lorentz, wskazywal: ,Dnia 18 wrze$nia 1820 r. za-
liczono £6dz do rzedu miast fabrycznych kraju, uznanych za odpowiednie do
kolonizacji przemystowej™.

Z przytoczonych wyzej fragmentdéw wynika, ze juz 18 IX 1820 r. zostaly wy-
znaczone miasta rzadowe, w ktorych mialy by¢ tworzone osady fabryczne. Wérod
nich wskazano takze £.6dz. Zdaniem Filipa Friedmana decyzje w tej kwestii pod-
jal namiestnik, za§ Zygmunt Lorentz w ogole nie wskazat osoby decydenta.

Koncepcja ta pokutowala réwniez w literaturze powojennej, w pracach pu-
blikowanych w latach siedemdziesiatych i osiemdziesiatych XX w. Wérod auto-
réw uznajacych akt wydany przez namiestnika 18 IX 1820 r. za podstawe prawna
tworzenia osad fabrycznych w Lodzi wskaza¢ mozna Ryszarda Rosina i Mieczy-
stawa Bandurke. W monografii zatytulowanej LddZ 1423-1823-1973. Zarys
dziejéw i wybér dokumentéw stwierdzili oni, ze ,Namiestnik Kroélestwa Polskiego
dekretem z 18 IX 1820 r. zaliczyl £6dz do grupy miast fabrycznych™*.

Takie samo stanowisko zajal réwniez Jozef Smiatowski (,Postanowienie
namiestnika Krélestwa Polskiego z dnia 18 wrzeénia 1820 r. o wyznaczeniu na
miasta fabryczne wielu osad i miast rzagdowych w wojewddztwie kaliskim i ma-
zowieckim, a wérdd nich i Eodzi, stato si¢ podstawa do opracowania [ ... ] jeszcze

* F. Friedman, Poczqgtki przemystu w Lodzi. .., s. 103-104.

% 7Z.Lorentz, Szkic dziejow Lodzi, [w:] Artykuly z zakresu geografi, historji i statystyki
m. Lodzi,b.m.id. w, s. 40-41.

% Eddz 1423-1823-1973...,s.20.
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w tym samym roku ogélnej koncepcji rozwoju przestrzennego Lodzi”)*”, auto-
rzy monografii zatytulowanej Wojewddztwo miejskie 16dzkie. Monografia. Zarys
dziejéw, obraz wspdlczesny, perspektywy rozwoju (,Postanowienie namiestnika
J. Zajaczka z 1820 r. wyznaczalo m. in. Zgierz i £6dZ na przyjecie osadnikéw”)*,
a takze Bohdan Baranowski (,,Powszechnie przyjmuje sig, ze przelomowa data
w karierze Lodzi byt dzieri 28 wrze$nia 1820 . [jest to zapewne blad drukarski,
powinno by¢ 18 wrzeénia — przyp. D. W.], gdy na wniosek prezesa Komisji Woje-
wodztwa Mazowieckiego Rajmunda Rembielinskiego £.6dz wyznaczona zostala
na przyszle miasto fabryczne”)®”.

Kolejny z autoréw, Karol Bajer, w monografii pt. Przemyst wldkienniczy
na ziemiach polskich od poczgtku XIX w. do 1939 r. Zarys ekonomiczno-historyczny,
wydanej w 1958 r., napisal natomiast:

Komisja Wojewédztwa Mazowieckiego (18 IX 1820 r.) przeznaczata dla imigracji
nastepujace rzadowe miasta wokot Leczycy: Zgierz, £.6dz, Dabie, Przedecz, Gosty-
nin, miasta, w ktérych znajdowaly sie wody biezace konieczne do foluszéw i far-
biarn. Komisja polecita uregulowa¢ plany tych miast, przygotowa¢ w nich place dla
imigrantéw, urzadzi¢ na koszt rzadu folusze oraz wybudowa¢ cegielnie, wreszcie
wydawaé bezplatnie imigrantom drzewo na budowle z laséw rzadowych i gmin-
nych. W koricu w Leczycy, jako punkcie centralnym tworzonego wedtug projektow
Rembieliniskiego okregu sukienniczego, ustanowiono dwa wolne jarmarki na wel-
ne, majace trwac po 8 dni, wiosna i jesienia kazdego roku®.

Z przytoczonego wyzej fragmentu wynika, ze podmiotem, ktéry we wrze-
$niu 1820 r. podjat decyzje o utworzeniu osad w Zgierzu, Lodzi, Dabiu, Przede-
czu i Gostyninie, oraz o osiedlaniu w nich imigrantéw, byla Komisja Wojewodz-
twa Mazowieckiego. Nie wskazano jednak zrédla, z ktérego zostala zaczerpnigta
ta informacja.

W dalszej czgéci monografii natomiast K. Bajer wskazal jeszcze inng kon-
cepcje: ,Rembielinski, wobec stwierdzenia, ze £6dZ ma odpowiednie warunki
lokalne do powstania przemystu wtdkienniczego, otrzymal od rzadu upowaznie-
nie do urzadzenia osady fabrycznej w Lodzi (zarzadzenie z dn. 30 1 1821 r.)™.
Z treéci tego fragmentu wynika, ze prezes Komisji Wojew6dztwa Mazowieckiego
nie zadecydowal sam o utworzeniu osady w Lodzi, ale zostal do tego upowaz-

% J. Smiatowski, Cechy rozwoju Lodzi, [w:] Wezoraj, dzis i jutro Lodzi. Materialy sesji
naukowej wyzszych uczelni (1974 r.), pod red. W. Michowicza, £.6dz 1979, s. S0.

% Wojewddztwo miejskie todzkie. Monografia. Zarys dziejéw, obraz wspétczesny, per-
spektywy rozwoju, £6dz 1981, s. 99.

7" B. Baranowski, O dawnej Lodzi,b. m.id. w, s. 331.

% K. Bajer, Przemyst widkienniczy..., s. 44.

? Ibidem,s. 47.
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niony przez ,rzad” Rzekomo otrzymat owo upowaznienie 30 I 1821 r. na drodze
jakiego$ zarzadzenia. Réwniez wprowadzajac taka informacje, autor nie opatrzyt
jej przypisem.

Poglad przedstawiony powyzej powstal zapewne w oparciu o informacje
autorstwa Bronistawa Chlebowskiego, zamieszczona w Stowniku Geograficznym
Krélestwa Polskiego i innych krajow stowiariskich: ,Rok 1820 jest wlasciwie data
zalozenia Lodzi jako miasta fabrycznego. Postanowienie ksigcia namiestnika
krélewskiego z 18 wrzeénia 1820 r. zaliczyto biedng mie$cine do rzedu miast fa-
brycznych ze wzgledu na korzystne dla rozwoju przemystu warunki polozenia
osady”'®.

Zdaniem autora hasta ,£6dz7", zakwalifikowanie Lodzi do grupy miast fa-
brycznych nastapilo juz w tresci postanowienia namiestnika z 18 IX 1820 r., gdy
w rzeczywisto$ci mocg tego aktu prawnego namiestnik jedynie upowaznit Komi-
sje Rzadowa Spraw Wewnetrznych do tworzenia osad fabrycznych, a nie decydo-
wat o tym, gdzie takie osady powstana.

O postanowieniu tym, jako podstawie prawnej utworzenia w Lodzi osady
fabrycznej, pisat juz w 1853 r. Oskar Flatt: ,Jakoz na zasadzie postanowienia
$. p. Ksigcia Namiestnika krolewskiego z d. 18 wrzesnia 1820 r. 6wczesne wladze
juz w roku nastepnym zaliczyty E6dz do rzedu miast fabrycznych™'. Wskazal, ze
L6dz uzyskala status miasta fabrycznego dopiero w 1821 r., a nastapito to wlasnie
na podstawie przepiséw postanowienia namiestnika.

Rok 1821, w ktérym zostala podjeta decyzja o utworzeniu w Lodzi osa-
dy fabrycznej, wskazal réwniez Tadeusz Olszewski, ktory pisal: ,Formalny de-
kret o utworzeniu w Lodzi osady sukienniczej podpisany zostal w poczatkach
1821 712,

Takze Anna Rynkowska wskazala, ze postanowienie namiestnika z 1820 r.
stanowilo jedynie podstawe tworzenia osad fabrycznych'®. Jej zdaniem jed-
nak akt prawny, na mocy ktérego zalozono osade, zostal wydany 30 I 1821 r.:
»30 stycznia 1821 roku wladze udzielity Rembielinskiemu zadanego pelnomoc-
nictwa i od tej daty £.6dz stala sie prawnie osada fabryczng”'*. Autorka, podajac
te informacje, powolala sie na , Akta Dyr. Przem. i Kun. osad fabrycznych w mia-

1% Stownik Geograficzny Krélestwa Polskiego i innych krajow stowiatiskich, t. V, Warsza-
wa 1884, s. 678.

190 O. Flatt, Opis miasta Eodzi. .., s. 19.

192 T. Olszewski, £6dZ w Polsce i w swiecie, [w:] Wezoraj, dzis i jutro Lodzi. Materialy
sesji naukowej wyzszych uczelni (1974 1), s. 16.

1,18 wrze$nia 1820 roku wyszedt dekret namiestnika, na mocy ktérego miasta rza-
dowe wedtug uznania Kom. Rzad. Spraw Wewnetrznych i Policji mogly by¢ urzadzane
jako osady fabryczne”. A. Rynkowska, Dziatalnos¢ gospodarcza wladz Krélestwa Polskie-
go...,s.15.

1% Tbidem.
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stach rzadowych w gub. mazowieckiej (1821-1840) nr 19303, k. 29”'%. Nie
wskazala jednak podmiotu, ktéry wydat stosowny akt.
Te sama date podal réwniez Henryk Stanistaw Dinter, piszac:

Jeszcze todzianom nie $nilo sie o tym, iz miasteczko ich bedzie miastem fabrycz-
nym, a prawnie £.6dZ juz nim zostala.

Stalo sie to 30 stycznia 1821 r., gdy namiestnik J. Zajaczek wydal dekret
zatwierdzajacy wniosek Komisji Wojewodzkiej z wrzeénia 1820 r. o uczynieniu
Lodzi osadg fabryczna (wespol ze Zgierzem, Dabiem, Przedeczem i Gostyni-
nem)'%,

Aktem prawnym, na mocy ktérego wskazano nie tylko £6dz, ale i Dabie, Go-
stynin, Przedecz i Zgierz, jako miasta, w ktérych mialy by¢ w pierwszej kolejnosci
tworzone osady fabryczne, byl natomiast reskrypt Komisji Rzadowej Spraw We-
wnetrznych z 27 XI 1820 r. Komisja wskazata w nim:

W skutku podanego przez Kommissya Wojew6dzka na dniu 1 Wrzesnia b. r. pro-
jektu wzgledem utatwienia fabrykantom i Rzemieslnikom zagranicznym osiada-
nia po niektérych miastach wojew6dztwa Mazowieckiego, Kommissya Rzadowa
Spraw Wewnetrznych wyiednala zataczaigce si¢ w kopii postanowienie Xiecia Na-
miestnika Krélewskiego, obeymuigce stale w tey mierze przepisy dla wszystkich
miast Krélestwa. W uskutecznieniu takowego, Kommissya Rzadowa Spraw We-
wnetrznych, przychyla sie do wniosku Kommissyi Wojewddzkiey, w Rapporcie
powyzszym, i upowaznia azeby urzadzenia postanowieniem przepisane, zapro-
wadzone byly naprzéd do miast Zgierz, £6dz, Dabie, Przedecz, Gostynin, w tym
celu, Kommissya Wojewddzka, dopelni te wszystkie przygotowawcze $rodki, iako
dla osadzenia w nich fabrykantéw sukna lub innych sa konieczne, z postanowie-
nia wynikaig. Nastepnie, Kommissya Rzadowa Spraw Wewnetrznych, oczekiwaé
bedzie szczegélowych wnioskéw iakie w urzadzeniu rzeczonych miast na osady
rzemie§lnicze potrzebnemi beda'”.

Stosowny wniosek Rajmund Rembielinski ztozyt 2711821 r.'® W odpowie-
dzi nan 30 I 1821 r. namiestnik wydat postanowienie, moca ktérego upowaznit
Komisje Rzadowa Przychodéw i Skarbu do wydania stosownego pelnomocnic-
twa R. Rembielinskiemu'?.

19 Ibidem, s. 1S, przypis S.

1% H. S. Dinter, Dzieje wielkiej kariery..., s. 89.

17" Reskrypt Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych z27 X1 1820 . (nr 406/1293).
APY, Zespol 1, sygn. 1641 (mikrofilm 122740), s. 71-72.

1% Pismo R. Rembieliniskiego. APE, Zesp6t 1, sygn. 1641 (mikrofilm 122740), wnio-
sek Prezesa Komisji Wojewoddztwa Mazowieckiego z 27 1 1821 r. (nr 73477), s. 64-67.

199 AGAD, Zespét 191, sygn. 37 (mikrofilm A-35716), s. 236-237.
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Komisja Rzagdowa Spraw Wewnetrznych wydata 1 II 1821 r. reskrypt skiero-
wany do prezesa Komisji Wojewoddztwa Mazowieckiego. W pi$mie tym komisja
postanowila:

Przychylajac si¢ do wnioskéw Prezesa w przelozeniu jego z dnia 27 stycznia rb. pod
Nr. 73477 uczynionych na kazdy w szczegélnosci punkt nastepujaca udziela odpowiedz.

Co do pierwszego; Komisja upowaznia Prezesa, aby stosownie do postano-
wienia ksiecia Namiestnika z dnia 18 wrzeénia r. z. w miasteczkach Zgierzu, Lodzi,
Dabiu, Przedeczu i Gostyninie, osady dla sukiennikéw zza granicy przybywajacych
urzadzil i potrzebne zaklady cegielni i foluszoéw wedlug miejscowych okoliczno$ci
uregulowat oraz z osadnikami umowy porobil; wzgledem czego Komisji Rzadowej
jak najrychlej raport tudziez anszlag umiarkowany projektowanych kosztow do za-
twierdzenia przedle.

Co do drugiego Komisja Rzadowa czyni odezwe do Komisji Rzadowej Przycho-
déw i Skarbu, aby Prezesa niezwlocznie upowaznila do zajecia tyle gruntéw rzado-
wych w miastach i pod miastami Zgierzu, Lodzi, Dabiu, Przedeczu i Gostyninie, badz
na place osadnicze, badZ na wynagrodzenie prywatnych mieszczan, w zamian za ich
do regulacji uzyte grunta, ile tego miejscowe okolicznosci wymaga¢ beda oraz do po-
tracenia wyniklego stad ubytku dochodu rzadowego dzierzawcom i naddzierzawcom.

Co do trzeciego. Réwniez uznala Komisja Rzadowa Przychodéw i Skarbu, aby
Prezesa podobnie upowaznila do zajecia mlynéw rzadowych i przerobienia ich na
folusze, z wolnoscia powierzenia ich samymze sukienniczym zgromadzeniom.

Co do czwartego. Wezwata na koniec Komisje Rzadowa Przychodéw i Skarbu
o upowaznienie Prezesa niezwlocznie, aby bez odnoszenia si¢ do zwierzchniej wia-
dzy mégl z najblizszych boréw potrzebne drzewo tak na budowle, jak i na wystawie-

nie cegielni asygnowac'".

Podmiotem, ktéry zadecydowal o utworzeniu osad fabrycznych we wskaza-
nych wyzej miastach, w tym w Lodzi, byla zatem Komisja Rzadowa Spraw We-
wnetrznych, a nie namiestnik. Namiestnik w postanowieniu wskazywal, ze osady
fabryczne beda zakladane. Nie okreslil natomiast, jakich miast bedzie to doty-
czy¢, a do ich wskazania upowaznil Komisje.

Te koncepcje potwierdza tres¢ pisma Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrz-
nych z grudnia 1840 r. skierowanego do Rady Administracyjnej: ,Po zaprowa-
dzeniu w niem [w Lodzi — D. W.], na zasadzie Postanowienia X. Namiestnika
Krolewskiego z dn. 18 wrze$nia 1820 r., osad i zakladéw fabrycznych, wr. 1821
wyniesione zostalo do Rzedu miast fabrycznych”™'!.

10 Fédz 1423-1823-1973..., s. 120, 122; APL, Zespét 1, sygn. 1641 (mikro-
film 122740), wniosek Prezesa Komisji Wojewddztwa Mazowieckiego z 27 1 1821 r.
(nr73477),s. 68-70.

" Treé¢ pisma cytowana za: Archiwalja Eédzkie w Paristwowem Archiwum Akt Daw-
nych w Warszawie, oprac. K. Konarski, £6dz 1928, s. 11.
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Podobna wzmianka zostala zamieszczona w pismie komisarza Wydzialu Ad-
ministracyjnego w Rzadzie Gubernialnym Mazowieckiem z 14 (26) X 1839 r.:
»Z polozenia swego korzystnego ku zalozeniu rekodzielni, na zasadzie postano-
wienia §. p. J. O. Xiecia Namiestnika Krélewskiego z dnia 18 wrze$nia 1820 r.
przez 6wczasowy Rzad w roku 1821 dla rzedu miast fabrycznych wyniesione zo-
stato™' 2.

Pierwsza osade fabryczna tworzono w Lodzi w latach 1821-1823, z prze-
znaczeniem na potrzeby sukiennictwa'". Na ten cel zostala zajeta Stara Wies$ na-
lezaca do Ekonomii Laznéw''*. Osada sukiennicza powstala takze na gruntach
wojtostwa I6dzkiego, o czym $wiadczy tre$¢ spisanego 15 VII 1823 r. protokotu
zajecia Wojtostwa Lodzkiego przez Naczelnika Sekcji Fabrycznej przy Komisji
Wojewoddztwa Mazowieckiego Benedykta Tykiela''s. Protokoél z czynnosci zostal
spisany na podstawie rozporzadzenia prezesa Komisji Wojewddztwa Mazowiec-
kiego z 8 VII tego samego roku'S.

Z tego dokumentu wynika, ze miedzy dotychczasowym posiadaczem Woj-
tostwa, Janem Zaleskim, a Rajmundem Rembieliriskim 12 VI 1823 r. zostala za-
warta umowa, na podstawie ktorej Jan Zaleski zrzekl si¢ prawa do nieruchomo-
$ci na rzecz miasta Lodzi. Celem nabycia wéjtostwa przez miasto bylo wlasnie
przeznaczenie wchodzacych w jego sklad nieruchomosci na potrzeby tworzonej
osady fabrycznej (sukienniczej)'”.

"2 Treé¢ pisma cytowana za: E. Ajnenkiel, Wyniesienie miasta Lodzi do rzedu miast
gubernialnych w roku 1841, ,Rocznik Eédzki” 1933, t. III, s. 271.

'3 A. Rynkowska, Dziatalnos¢ gospodarcza wladz Krélestwa Polskiego. .., s. 1S.

""" Wykaz Realno$ci w Dobrach Rzadowych Wojewoddztwie Mazowieckiem na
osady fabryczne zajetych, z wyszczegdlnieniem wiele z tych realnosci ubylo Skar-
bowi Dochodu z 24 VIII 1824 r. APL, Zespét 1, sygn. 1641 (mikrofilm 122740),
s. 179-181.

"5 APL, Zespot 221 Akta miasta Lodzi, sygn. 536, protokét z 15 VII 1823 r,, s. 68—
78. Zostal on takze opublikowany w opracowaniu £6d% 1423-1823-1973...,s. 124.

16 Nizey podpisany Kommissarz w wykonaniu rozporzadzenia JWe Radcy Stanu
Prezesa Kommissyi Wtwa Mazowieckiego z d. 8 m. ir. b. N© 35144/5 wzgledem zaigcia
Woytostwa Ldédzkiego w dotychczasowym posiadaniu U Zaleskiego zostawaigcego,
a na teraz na urzadzenie osady sukienniczey na rzecz Miasta przeznaczonego”. APE, Ze-
spot 221, sygn. 536, protokot z 15 VII 1823 ., s. 68.

17 Wéytostwo Eddzkie, ktdre dotychczas na zasadzie Przywileiu Biskupa Jozefa Ry-
binskiego w dozywotnim posiadaniu ur. Jana Zaleskiego zostawalo, a teraz na skutek za-
wartej w d. 12 Czerwca r. b. umowy miedzy JW. Radca Stanu Prezesem KWM. [Komisji
Wojewddztwa Mazowieckiego — D. W.] a rzeczonym Ur. Zaleskim na rzecz Miasta Lodzi
dla urzadzenia osady sukienniczey iest odstapionym [...] takowe w stanie powyzey opi-
sanym przez Burmistrza Miasta. Lodzi na rzecz tegoz Miasta zaigtem zostalo”. Ibidem,
s. 69, 76.
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Tego samego dnia, 12 VI 1823 r., Rajmund Rembielinski wydal instrukcje
1118

dla geometry Filipa Viebiga dotyczaca regulacji Osady Sukienniczej w Lodzi'"®,
o nastepujacej tresci:

Przedsiewzigwszy ostatecznie uregulowanie Osady Sukienniczej w Mieécie Lodzi,
do wykonania takowey regulacyi na Gruncie, iako tez do uregulowania wynagro-
dzen Obywateli i Proboszcza za zaiete onym na tez osady grunta, a to stosownie do
protokolu w tey mierze w dniu 4-tym miesiaca Maia 1821. z rzeczonemi Obywate-
lami przez Kommissarza Witkowskiego spisanego, nastepuigca Geometrze Viebig
wydaie Instrukeya [...].

9°. Po uskutecznieniu tey Czynnosci przystapi Geometra do wynagrodzenia
tuteyszych Mieszczan za zaiete im na Osade grunta, ktore po potraceniu nastapio-
nego wynagrodzenia w placach, stosownie do zalaczajacey sie salva remissione spe-
cyfikacyi przez Kommissarza Witkowskiego sporzadzoney 4 423.0 [ kwadratowych
- D.W.] Pret. [pretéw — D. W.]'" wynosza.

10™. Na wynagrodzenie tych 4 423. O Pret. stosownie do wymienioney wyzey
z Obywatelami Starego Miasta Umowy rozdane by¢ maja grunta Wéytowskie i Ka-
mellaryjne, extra Osady Sukienniczej znayduiace sig, ktére w miare dobroci gruntu
i moznosci podzialu w iak nayzreczniejszym dla zagospodarowania sposobie maia
by¢ rozdane i odznaczone bez zatrzymywania resztkdéw, iezeliby iakie zostawaly,
a iezeliby za$ takowe grunta na wynagrodzenie wystarczajacemi nie byly, w takim
przypadku uzy¢ nalezy gruntu za gruntem Xsiezym wedle § S wymierzy¢ sie mia-
nym, robigc dziatki paralelne'*.

Z tej instrukcji wynika, ze zalozenie i regulacja nowej osady fabrycznej
wymagaly takze zajecia czesci nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ 16dzkich
mieszczan. W zwigzku z tym jako wynagrodzenie za utracone grunty mieszczanie
mogli naby¢ te nieruchomosci nalezace do wojtostwa i kamelaryjne, ktore nie
zostaly przeznaczone pod tereny osady fabryczne;j.

12 VI 1823 r. Prezes Komisji Wojewddztwa Mazowieckiego wydal réwniez
instrukcje dla burmistrza Lodzi, na mocy ktérej zobowiazal go do zastosowania
si¢ do zalecen wskazanych w instrukeji udzielonej geometrze'*'.

Wypelnieniem nalozonego na niego obowiazku Viebig zajal si¢ w koncu
1823 roku. Wynagrodzenie obywateli za zburzone budynki nastapilo z funduszu
fabrycznego i wyniosto lacznie 3000 zlotych polskich. Mieszczanie otrzymywali

"8 APL, Zespot 221, sygn. 536, instrukcja Prezesa Komisji Wojewddztwa Mazo-
wieckiegoz 12 VI 1823 r., 5. 31-35.

119 Jeden pret byl réwny 18,662 m>. 1. Ihnatowicz, A. Biernat, Vademecum do badar
nad historig XIX i XX wieku, Warszawa 2003, s. 45.

120 Thidem, s. 31, 33.

21 APL, Zespot 221, sygn. 536, instrukcja Prezesa Komisji Wojewddztwa Mazo-
wieckiego z 12 VI 1823 r., 5. 29-30.
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kwoty od 150 do 600 zlotych polskich na osobe, przy czym cze¢$¢ obywateli zre-
zygnowala z przyznanego im odszkodowania'>.

Lacznie utworzenie osady fabrycznej wymagalo zajecia na rzecz gminy miej-
skiej okoto 458 morgéw gruntu, ktére rozparcelowano na 202 place budowlane
wraz z ogrodami'®.

Utworzong osade sukiennicza okreslano Nowym Miastem. Jej centrum sta-
nowil Nowy Rynek (obecnie plac Wolno$ci'?**), a miescila si¢ ona miedzy ulicami
Pétnocna, Zachodni, Potudniowa (obecnie s3 to ulice Rewolucji 1905 r.i Préch-
nika'?%) oraz Wschodnia .

W ramach wspierania 16dzkich osadnikéw utworzone zostaly dwa folusze
sukiennicze na rzece Lodce: pierwszy — w 1823 r. pod Nowym Miastem, dru-
gi za§ — w 1829 r. z przeksztalcenia mlyna Mania. Koszt ich budowy wynosit
40 000 zlotych polskich i w catosci zostal pokryty przez wladze rzadowe'”’.

W zwiazku z przeprowadzanymi zmianami regulacji wymagalo réwniez Sta-
re Miasto. Rozpoczeto ten, jak sie okazalo, dlugi proces w 1823 r."**

Jeszcze w latach dwudziestych XIX w. wladze Krélestwa zaczely wspieraé
oprécz sukiennictwa réwniez rozwdj produkeji Inianej i bawelnianej'**. W zwiaz-
ku z tym idea utworzenia kolejnej 16dzkiej osady fabrycznej pojawita sie najpraw-
dopodobniej juz w 1823 .

R. Rembielinski stosowne zarzadzenie wydal jednak dopiero rok poézniej

- w1824 r."*!' Zgodnie z nim miata powsta¢ kolejna osada, okreslana mianem Lo dki,

22 A. Rynkowska, Dziatalnos¢ gospodarcza wladz Krélestwa Polskiego. .., s. 16-17.

123 K. Bajer, Przemyst wldkienniczy..., s. 47, 51. Zgodnie z trescia raportu R. Rembie-
liriskiego z 1 III 1829 r. w osadzie utworzono 196 placéw. Z. Lorentz, Raporty Rajmunda
Rembieliriskiego. .., s. 183.

'2* P. Waingertner, Historie znad L6dki. . ., s. 274; D. Biertkowska, E. Umiriska-Tyton,
Nazewnictwo miejskie Lodzi, £6d22012,s. 115.

125 D. Bientkowska, E. Uminska-Tyton, Nazewnictwo miejskie Lodzi, s. 129.

126 Q. Flatt, Opis miasta Eodzi..., s. 20; R. Rembielinski, Rajmund Rembieliriski.. .,
s. 74; A. Rynkowska, Dziatalnos¢ gospodarcza wladz Krélestwa Polskiego. .., s. 16; K. Ba-
jer, Przemysl wlékienniczy. .., s. 48; H. S. Dinter, Dzieje wielkiej kariery..., s. 89; S. Lewic-
ki, Kariera miasta Lodzi, s. 25; £6dZ 1423-1823-1973..., s. 20; M. Budziarek, L. Skrzy-
dlo, M. Szukalak, £6dZ nasze miasto, s. 19.

»7 A. Rynkowska, Dzialalnos¢ gospodarcza wladz Krélestwa Polskiego. .., s. 87-89;
K. Bajer, Przemyst wldkienniczy..., s. 48.

128 Q. Flatt, Opis miasta Eodzi..., s. 21; R. Rembieliniski, Rajmund Rembieliriski. . .,
s. 74-7S; LédZ. Dzieje miasta, pod red. R. Rosina, t. I, s. 154. Protokoly dotyczace uméw
z wlascicielami placéw polozonych na Starym Miescie zajetych na potrzeby regulagji.
APL, Zespo6l 221, sygn. 536, s. 122-142.

12 K. Bajer, Przemysl wldkienniczy. .., s. 48.

130 LédZ. Dzieje miasta, t. I, s. 160.

B! K. Bajer, Przemysl wldkienniczy. .., s. 48.
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a celem jej utworzenia byla produkcja wlasnie wyrobéw bawelnianych i Inianych'*.
W zalozeniach poczatkowych osada miata mniejsza powierzchnie i nie faczyla sie
z Nowym Miastem. Ostatecznie po powigkszeniu zostala z nim polaczona'*.

Lodka byla wyznaczona wzdtuz traktu piotrkowskiego, na potudnie od ulicy
Dzielnej (dzisiejsze ulice Narutowicza i Zielona'**) az do Gérnego Rynku'*. Na
place w tej osadzie przeznaczono okolo 1481 mérg gruntu'*.

Osadzano w niej tkaczy, przydzielajac im place o powierzchni okolo 1 morgi
(lacznie 307 dziatek). Na obrzezach wschodnich za$ (wzdluz ulicy Widzewskiej
— dzisiejsza Kiliriskiego'””) i zachodnich (wzdtuz ulicy Wélczanskiej) wydziela-
no place dla przadkéw. Dzialki te mialy powierzchnie okoto 3 moérg. Byly zatem
wigksze, z uwagi na nalozenie na przadkéw obowigzku uprawy Inu'*.

Czes¢ osady, przeznaczona dla tkaczy bawelnianych i Inianych, powstala
w 1824 r. i obejmowata 307 dzialek. Druga czes¢ natomiast, dla przadkéw Inia-
nych, sktadala si¢ ze 167 nieruchomosci i zostala utworzona w 1825 r.'**

W zwiazku z powstaniem osady Lodka pojawita si¢ w literaturze teza o przy-
jezdzie do Lodzi cara Aleksandra L.

Juz w pracy przygotowanej w 1853 r. Oskar Flatt pisal: ,Rok 1825 byl dla
Lodzi nowa epoka rozwinigcia swych granic: wiekopomnej pamieci Cesarz Alek-
sander zwiedzajac miasta fabryczne Krélestwa, nie pominat i Lodzi, ktérej stan,
juz wtedy w poréwnaniu z przesztoscia kwitnacy, zwrdcil na siebie szczegélna
tego Monarchy uwage. Zgodnie z objawiona przez Niego wola, przedluzono
znacznie zalozong w r. 1821 osade Sukiennicza. W przedtuzeniu tem urzadzo-
no osade fabryczna tkacka, pod nazwa £6dki”'*.
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F. Friedman, Poczqtki przemystu w Eodzi..., s. 141; A. Rynkowska, Dzialalnos¢
gospodarcza wladz Krélestwa Polskiego. .., s. 17; K. Bajer, Przemysl wldkienniczy. .., s. 48;
£6dz 1423-1823-1973...,s.20.

33 A. Rynkowska, Dzialalnos¢ gospodarcza wladz Krélestwa Polskiego.. ., s. 17; E6dZ.
Dzieje miasta, t. 1, s. 163.

3+ D. Bientkowska, E. Uminska-Tyton, Nazewnictwo miejskie Eodzi, s. 61.

135 R. Rembieliniski, Rajmund Rembielitiski..., s. 77; K. Bajer, Przemyst wiékienni-
czy..., s. 48; £6dZ 1423-1823-1973..., s. 20; M. Budziarek, L. Skrzydlo, M. Szukalak,
£6dZ nasze miasto, s. 21.

13¢ K. Bajer, Przemyst wldkienniczy..., s. 50; H. S. Dinter, Dzieje wielkiej kariery...,
s. 96.

37 D. Biettkowska, E. Uminska-Tyton, Nazewnictwo miejskie Lodzi, s. 82, 170.

138 R. Rembieliniski, Rajmund Rembielitiski..., s. 77; K. Bajer, Przemyst wiékienni-
¢zy...,s.50; H. S. Dinter, Dzieje wielkiej kariery. .., s. 96; £6dZ 1423-1823-1973...,s.20.

1% K. Bajer, Przemyst wiékienniczy..., s. S1; LédZ. Dzieje miasta, t. 1, s. 166. Zgodnie
z tredcig raportu R. Rembieliniskiego z 1 III 1829 r. w osadzie utworzono odpowiednio
3061 167 placéw. Z. Lorentz, Raporty Rajmunda Rembieliriskiego. .., s. 183.

%0 Q. Flatt, Opis miasta Eodzi. .., s. 21.
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Taka informacje¢ znalez¢é mozna takze w Slowniku Geograficznym Kréle-
stwa Polskiego i innych krajow stowiatiskich: ,W 1825 cesarz i krél Aleksander I,
w podrézy przedsiewzietej dla poznania fabrycznych miast krélestwa, zwiedzit
L.izezwolil wtedy na nowe rozszerzenie obszaru miejskiego, przez wlaczenie wsi
Wlki, wéjtostwa Zakrzewskiego [ Zarzewskiego — D. W.] i czeéci lasu rzadowego
z ekonomii Laznow”'*.

Wzmianka podobnej tresci pojawila si¢ rowniez w monografii A. Rynkow-
skiej: ,Nowa osada nie stanowila poczatkowo calosci z osada sukiennicza, lecz
juz w roku 1825 Rembielinski zach¢cony przez cesarza Aleksandra zwiedzajace-
go L.6dz, zdecydowal sie polaczy¢ obie osady”™*.

Takze Henryk Stanistaw Dinter pisal:

Poczatkowo Lédka byla zakrojona weziej niz osada sukiennicza. Viebig odmie-
rzyl wzdtuz traktu piotrkowskiego, poczynajac od dzisiejszego placu przy katedrze
w kierunku pétnocnym — 113 placéw budowlanych, nie siegajac terenéw Nowego
Miasta. Projektowano wiec Eédke jako osade zupelnie odrebng i nie zwigzang ad-
ministracyjnie z Lodzig.

Latem 1825 r. odwiedzil £.6dz Aleksander 1. Z zaciekawieniem ogladat rozwi-
jajace si¢ miasto i przemyst. Chwalil to, co juz zastal, i zachecal do rozbudowy L6d-
ki. Tak wigc Rembielinski, poparty najwyzszym autorytetem, zdecydowal znacznie
E6dke powiekszy¢, faczac ja w cato$¢ z dotychczasowym obszarem Eodzi. Polecit
przedtuzy¢ péinocne granice £6dki do Nowego Miasta [ ... ] na potudniu przesunat
granice do prywatnej wsi Chojny i wsi Rokicie'*®.

Na temat przyjazdu cara wypowiadat sie réwniez Stanistaw Lewicki: ,mia-
sto wizytowal cesarz Aleksander I. I on takze ocenit pozytywnie mozliwosci tego
o$rodka wlokienniczego. «Z najwyzszego rozkazu>» w 1825 roku przytaczono do
Lodzi znaczng czgé¢ lasu rzadowego, wies Wolke i wojtostwo Zarzew”'*, a takze
Marek Koter: ,Pewien wplyw na dalsze rozszerzenie osady miata wizyta Aleksan-
dra I'w Lodzi w 1825 r. Pelen uznania dla dotychczasowych efektéw akcji indu-
strializacyjnej, wyrazil «najwyzsze zyczenie» jej powigkszenia”'*.

Nie udalo si¢ zweryfikowa¢ informacji na temat ewentualnego pobytu Alek-
sandra I w Lodzi'*. Niewatpliwie car mial wplyw na podjecie decyzji o powiek-
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Stownik Geograficzny Krdlestwa Polskiego i innych krajéw stowiariskich, t. V, s. 679.
A. Rynkowska, Dzialalnos¢ gospodarcza wladz Krélestwa Polskiego.. ., s. 17.
H. S. Dinter, Dzieje wielkiej kariery...,s. 95.

144 8. Lewicki, Kariera miasta Lodzi, s. 24.

%5 LddZ. Dzieje miasta, t. I, s. 163.

146 W trakcie kwerendy we wrzesniu 2012 r. w Paiistwowym Archiwum Federacji
Rosyjskiej w Moskwie w analizowanych aktach Zespolu nr 679 Aleksander I, nie zna-
leziono dokumentéw potwierdzajacych przyjazd cara do Eodzi. Gosudarstwiennyj Ar-
chiw Rossijskoj Fiedieracii, fond nr 679 Aleksander I.
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szeniu terytorium osady fabrycznej. Potwierdza to miedzy innymi fragment pi-
sma Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych z grudnia 1840 r. skierowanego do
Rady Administracyjnej: ,nastepnie, przy zwiedzaniu kraju [...] przez wiekopo-
mnej pamieci Najjasniejszego Aleksandra I-go Cesarza i Kréla, w r. 1825, z woli
tegoz Monarchy, zalozona zostala osada fabryczna tkacka E6dka zwana, na ktd-
rej urzadzenie, procz gruntéw od mieszczan nabytych, zajeto i wcielono Woélke
i Wojtostwo Zarzew, do Ekonomji Eaznéw [...] nalezace™.

Informacja o zblizonej treéci zostala zamieszczona w pi$mie komisarza Wy-
dzialu Administracyjnego w Rzadzie Gubernialnym Mazowieckiem z 14 (26) X
1839 1., a takze w Opisie Statystycznym Miasta Lodziw roku 1860 sporzqdzonym'®.

Zaden z analizowanych dokumentéw nie pozwala na zweryfikowanie tezy.

W miare rozwoju miasta celowe stawalo si¢ dalsze powigkszanie jego obsza-
ru. W zwiazku z tym juz w 1828 r. R. Rembielinski podjat decyzje o utworzeniu
kolejnej osady, nazwanej Slazakami, a przez osadnikéw Schlesingiem. Powstata
ona na gruntach Zarzewa, odkupionych przez rzad'.

Jej utworzenie Rajmund Rembieliniski uzasadnial w swoim raporcie z 1828 .
w nastepujacy sposob: ,Ogladajac sie wiec na przyszlos$¢é, osobno nabytemi jesz-
cze by¢ musialy na rzecz gminy miejskiej grunta wojtostwo zarzewskie skladaja-
ce, a na skraju osady przadniczej potozone, co tez za wyliczeniem sumy zl. pol.
6000 wieczyscie je posiadajacemu dopelnionem zostato™s'.

Informacji na ten temat brak réwniez w prasie z tego okresu. Z treéci notatek prasowych
wynika, ze od korica kwietnia do poczatku czerwca 1825 r. Aleksander I przebywat w Kro-
lestwie Polskim. 5 (17) V 1825 r. wyjechal z Warszawy w celu zapoznania si¢ z sytuacja
zakladéw przemystowych istniejacych w wojewddztwie mazowieckim i kaliskim: 6 (18) V
przebywat w Leczycy, 8 (20) V - w Kaliszu, 10 (22) V - w Plocku, i tego samego dnia wrécit
do Warszawy. ,Moskowskije Wiedomosti’, 16 V 1825, nr 39; ,,Russkij Inwalid”, 25V 1825,
nr 121; ibidem, 26 V 1825, nr 122; ibidem, 27V 1825, nr 123; ,Gazeta Korrespondenta War-
szawskiego i Zagranicznego’, 21 V 1825, nr 81, s. 1091; ibidem, 24 V 1825, nr 83, s. 1115.

W ,Monitorze Warszawskim” natomiast podano bledna date dzienng wyjazdu cara
z Warszawy, wskazujac, ze nastapilo to dopiero 19 V. ,,Monitor Warszawski’, 19 V 1825,
nr 60, s. 279.

7 Archiwalja Eédzkie w Paristwowem Archiwum Akt Dawnych w Warszawie, oprac.
K. Konarski, s. 11.

148 Treé¢ pisma cytowana za: E. Ajnenkiel, Wyniesienie miasta Lodzi. .., s. 271.

" Opis Statystyczny Miasta Lodzi w roku 1860 sporzadzony 3 (15) V 1860 r.,, APL,
Zespét 1, sygn. 1642 (mikrofilm 122741), s. 447.

130 R. Rembieliniski, Rajmund Rembielitiski..., s. 87; K. Bajer, Przemysl wiékienni-
czy...,s. 50; H. S. Dinter, Dzieje wielkiej kariery. .., s. 97.

151 Z. Lorentz, Raport Prezesa Komisji Wojewddzkiej Mazowieckiej o stanie przemystu
widkienniczego w roku 1828, £6dz 1930, s. 16. Raport zostat opublikowany takze w pra-
cy: Z. Lorentz, Raporty Rajmunda Rembieliriskiego. .., s. 175-189.
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Osada miedcila sie miedzy dzisiejszymi ulicami Eeczycka i Tatrzaniska'**. Na
jej obszarze wyodrebniono 42 dzialki gruntu o facznej powierzchni 132 moérg.
Place mialy powierzchnie okoto 3 moérg i zostaly przeznaczone dla tkaczy wy-
robéw Inianych'®. Zamieszkali w niej osadnicy z Dolnego Slaska sprowadzeni
przez Tytusa Kopischa'>*.

Ostatnig z osad fabrycznych byla Nowa Dzielnica, powstata w 1840 r. w oko-
licach wspolczesnego Dworca E6dz-Fabryczna'® oraz po poludniowo-zachod-
niej stronie miasta's‘.

Nalezy podkresli¢, ze w trakcie regulacji osad fabrycznych wyodrebniano nie
tylko niewielkie dziatki, ale réwniez place okreslane mianem ,posiadel wodno-
-fabrycznych”. Mialy one powierzchnie od kilkunastu do kilkudziesigciu morg,
a celem ich wydzielenia byto utworzenie duzych zakladéw przemystowych'’.

W zalozeniach place nabywane przez osadnikéw mialy mie¢ standardows wiel-
kos¢: place tkaczy — 1 morge, za$ place przadkéw — 3 morgi'*®. Wladze miejskie nie
posiadaly jednak ani mapy, ani rejestru pomiarowego, a wielko$¢ nieruchomosci usta-
lano dopiero na potrzeby pobierania czynszu, czyli po uptywie okresu wolnizny'.

Ostatecznie wskazano, ze zachodza odstepstwa od przyjetych zalozen. Sta-
nowilo to efekt przystosowania granic nieruchomosci do uksztaltowania terenu
oraz nieprostopadlego przebiegu pewnych ulic'®.

152 Lodz 1423-1823-1973..., s. 20; M. Budziarek, L. Skrzydio, M. Szukalak, £ddZ
nasze miasto, s. 21.

'35 Taki cel zalozenia osady wskazuje réwniez literatura. R. Rembielinski, Rajmund
Rembielitiski. .., s. 87; H. S. Dinter, Dzieje wielkiej kariery..., s. 97; £6dZ 1423-1823~
1973..., 5. 20; L6dZ. Dzieje miasta, t. 1, s. 166. Zdaniem K. Bajera dziatki byly przezna-
czone zaréwno dla tkaczy, jak i przadkéw Inu. K. Bajer, Przemyst widkienniczy. .., s. S0.
W Zrédlach natomiast odnalezé mozna informacje o tym, ze nowa osada fabryczna zo-
stata zalozona zaréwno dla producentéw wyrobdw Inianych, jak i bawetnianych: ,w No-
wey tuteyszego miasta Osadzie Szlazaki zwaney na wyroby bawelniane i Iniane urza-
dzoney...” APL, Zespé6t 94 Ksiegi hipoteczne miasta Lodzi (1823-2005), sygn. 1/24,
umowa kupna-sprzedazy z 6 VI 1833 ., k. 11.

'5* R. Rembielinski, Rajmund Rembieliriski. .., s. 87; H. S. Dinter, Dzieje wielkiej ka-
riery..., s. 86; S. Lewicki, Kariera miasta Lodzi, s. 137; £6dZ. Dzieje miasta, t. I, s. 166;
M. Budziarek, L. Skrzydlo, M. Szukalak, £6dZ nasze miasto, s. 21.

1S5 E6dz 1423-1823-1973..., . 20.

56 H. S. Dinter, Dzieje wielkiej kariery..., s. 86; S. Lewicki, Kariera miasta Lodzi,
s. 169.

57 K. Bajer, Przemyst widkienniczy..., s. 51; Léd%. Dzieje miasta, t.1,s. 161.

5% Jedna morga byla réwna 5598,7m’. 1. Thnatowicz, A. Biernat, Vademecum do ba-
dari nad historig XIX i XX wieku, Warszawa 2003, s. 45.

59" A. Rynkowska, Dzialalnos¢ gospodarcza wladz Krélestwa Polskiego. .., s. 192.

160 Thidem, s. 193.
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Do 1831 r. zostaly zajete przez przadkow wszystkie przeznaczone dla nich
place. W przeciwienstwie do nich wiele nieruchomosci tkackich (znajdujacych
sie na terenie Lodki) nie znalazlo jeszcze nabywcédw. Dotyczylo to zwlaszcza
placéw oddalonych od centrum tkackiego i polozonych po lewej stronie ulicy
Piotrkowskiej, naprzeciwko dzialek zabudowanych przez rzad. Nalezy zauwa-
zy¢, ze w pierwszej kolejnoéci nabywane byly nieruchomosci o wigkszej po-
wierzchni oraz narozne i bezposrednio sasiadujace z tymi ostatnimi. Moglo to
$wiadczy¢ o mozliwoéci wyboru nabywanych nieruchomosci przez pierwszych
tkaczy'®".

Wszystkie wskazane wyzej osady zostaly wlaczone do Lodzi'®?, a dzigki ich
utworzeniu powierzchnia miasta wzrosta z 12,4 do 27,4 km* '*,

1.3. Ograniczanie imigracji

Jednym z czynnikéw sprzyjajacych imigracji do Krélestwa Polskiego byla
pogarszajaca sie sytuacja rzemie$lnikéw, w tym przadkéw i tkaczy, w zaborze
pruskim i szerzej w krajach niemieckich. Wigzala si¢ ona miedzy innymi z ograni-
czaniem przywilejow cechowych i rozwojem przemystu'®*. Ponadto rzemie$lnicy
z zaboru pruskiego stracili dostep do swoich dotychczasowych rynkéw zbytu,
znajdujacych si¢ na pozostalych ziemiach polskich, co takze przyczynialo si¢ do
ich trudno$ci finansowych, a w efekcie do imigracji'®. Dodatkowy problem dla
producentéw wyrobéw Inianych stanowit rozwdj przemystu bawelnianego, wy-
twarzajacego tarisze tkaniny'%.

Wszystkie te okolicznosci braly pod uwage wladze Krélestwa Polskiego,
liczac, ze kolonizacja, a wraz z nig rozwdj przemystu bedzie si¢ opieraé na
emigrantach z krajéw niemieckich. Do osiedlania si¢ na terytorium Krole-
stwa zachecano poprzez ogloszenia zamieszczane w zagranicznych pismach,

161 Tbhidem, s. 193-194.

' Pismo komisarza Wydzialu Administracyjnego w Rzadzie Gubernialnem Ma-
zowieckiem z 14 (26) X 1839 r.; E. Ajnenkiel, Wyniesienie miasta Lodzi do rzedu miast
gubernialnych...,s. 271.

!¢ H. S. Dinter, Dzieje wielkiej kariery..., s. 86; S. Lewicki, Kariera miasta Lodzi,
s. 169; £6dZ 1423-1823-1973..., s. 20; M. Budziarek, L. Skrzydto, M. Szukalak, £6dZ
nasze miasto, s. 25. Wiestaw Pus podaje dla roku 1820 powierzchnie miasta wynoszaca
8,3 km>. W. Pus, Dzieje Lodzi przemystowej.. ., s. 27.

' N. Gasiorowska, Polska na przetomie zycia gospodarczego..., s. 83. Podobnie:
R. Kolodziejczyk, Z zagadnieri ksztattowania si¢ burzuazji polskiej. . ., s. 27; K. Bajer, Prze-
myst wldkienniczy. .., s. 38.

1 R. Kotodziejczyk, Z zagadnier ksztattowania sig burzuazji polskiej. .., s. 27; K. Ba-
jer, Przemysl wlékienniczy...,s. 38.

1% N. Gasiorowska, Polska na przetomie zycia gospodarczego. .., s. 83.
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za pomocg drukéw ulotnych oraz za posrednictwem rosyjskich konsulow
i rezydentow'?.

Cudzoziemcy przybywali przede wszystkim do miast wojewddztwa mazo-
wieckiego i kaliskiego, a w ramach pierwszego z nich, w szczegélnosci do tych,
ktore byly polozone w obwodzie teczyckim'®.

Interesujacym zjawiskiem bylo konkurowanie ze sobg o osadnikéw przez
Komisje Wojewddztwa Kaliskiego i Komisje Wojewddztwa Mazowieckiego'®.
Podobna rywalizacja wystepowala miedzy osadami rzadowymi a wlascicielami
osad prywatnych'”’.

Nalezy zauwazy¢, ze poczatkowo imigrowali biedniejsi, mniej wykwalifiko-
wani rzemieélnicy'”'. Najwiekszy naplyw imigrantéw przypadal za$ na ,trzeci
dziesiatek lat” XIX w.'7>

W kolejnych latach wladze Krélestwa Polskiego w dalszym ciagu prowadzi-
ly polityke uprzemyslowienia kraju oraz akcje osadnicza. Zainteresowane jed-
nak byly naplywem do miast wykwalifikowanych rzemieslnikéw i fabrykantow.
W zwigzku z tym utrzymaly przyznane przywileje, ale jednoczeénie ograniczaly
naplyw imigrantéw. Aktem prawnym wprowadzajacym takie zasady bylo posta-
nowienie Rady Administracyjnej z 28 IV (10 V) 1833 r. wskazujgce dobrodziej-
stwa dla cudzoziemcow przemystowcéw lub rolnikéw w kraju osiedlajgcych sig'”.

Zgodnie zart. 1i2 postanowienia, osoby zainteresowane imigracja do Kroéle-
stwa mialy najpierw zglasza¢ sie do przedstawicieli wladz rezydujacych za granica
i wykaza¢ swoj stan rodzinny, majatkowy, charakter prowadzonej dzialalnosci go-
spodarczej, plany w zakresie imigracji do miasta lub na wies, a takze dowéd pra-
wa do opuszczenia kraju swojego dotychczasowego miejsca zamieszkania oraz
niekaralnosci. Zgoda na imigracj¢ byla wydawana dopiero po otrzymaniu po-
wyzszych dokumentéw, o ile dana osoba zostala uznana za wykwalifikowanego
rzemie$lnika lub fabrykanta. Wtadze Krélestwa okreslaty réwniez czas, w ktorym

moglo to nastapi¢'™*.

167" Historia patistwa i prawa Polski, t. 111, s. 259.

K. Bajer, Przemyst wldkienniczy. .., s. 46-47.

' A. Rynkowska, Dziatalnos¢ gospodarcza wladz Krélestwa Polskiego. . ., s. 26; K. Ba-
jer, Przemysl wlékienniczy.., s. 52; H. S. Dinter, Dzieje wielkiej kariery..., s. 88.

170 K. Bajer, Przemyst wildkienniczy. .., s. 52; H. S. Dinter, Dzieje wielkiej kariery...,
s. 88.

171

168

N. Gasiorowska, Polska na przelomie zycia gospodarczego..., s. 86; F. Friedman,
Poczqtki przemystu w Lodzi. . ., s. 106; A. Rynkowska, Dzialalnos¢ gospodarcza wladz Kré-
lestwa Polskiego...,s. 27.

'72 K. Bajer, Przemyst widkienniczy..., s. 45, 50, 95.

173 Przepisy postanowienia Rady Administracyjnejz 28 IV (10 V) 1833 1. s3 cytowa-
ne za ZPAWSWiD, cz. I, t. I, s. 28-37.

17+ Art. 112 postanowieniaz 28 IV (10 V) 1833 1.
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Powyzsze wymogi nie dotyczyly imigrujacych do dobr prywatnych. Byli oni
zobowigzani jedynie do wskazania miejscowosci, w ktdrej zamierzali zamieszkac,
oraz okazania dowodu posiadania uprawnienia w zakresie swobody opuszczenia
kraju i niekaralnosci'”.

Rada Administracyjna utrzymata uprawnienia w zakresie zwolnienia inwen-
tarza i ruchomosdci przeznaczonych do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej
z cla, ze sluzby wojskowej oraz sze$cioletniego zwolnienia z obowigzku oplaca-
nia podatkéw i oplat publicznych'”. Zastrzegta rowniez obowiazek sporzadzania
i wydawania imigrantom aktéw wskazujacych przyznane im uprawnienia i obo-
wiazki zwigzane z nabywang nieruchomo$cia. Mialy one by¢ spisywane jeszcze
przed zawarciem kontraktu, na mocy ktérego imigrant nabywat prawo do nieru-
chomosci'”’. Wydaje sig, ze aktem tym byt protokoét deklaracyjny.

Dalsze ograniczenia w stosunku do fabrykantéw wprowadzita Rada Admini-
stracyjna 17 (29) IX 1843 r. Wydala ona decyzje, zgodnie z ktéra mogli oni naby-
waé nieruchomoséci miejskie, w tym grunty i place (czyli dziatki budowlane), w dro-
dze dzierzawy ustanowionej maksymalnie na 99 lat, zatem nie prawem dzierzawy
wieczystej, jednak juz rok pézniej organ ten zmienit swoje stanowisko — uchylit
swoj poprzedni akt prawny, wydajac decyzje o wieczystem wydzierzawianiu fabry-
kantom placéw pustych i gruntéw po miastach. Powotal sie przy tym na odezwe Mini-
stra Sekretarza Stanuz S (17) VII 1844 r., oznajmiajaca decyzje wladcy o zezwoleniu
na wieczyste wydzierzawianie nieruchomosci miejskich po miastach. Fabrykanci mogli
zatem nabywac¢ dzierzawe wieczysta nieruchomosci miejskich'”.

Tendencje do ograniczania imigracji mozna zaobserwowac¢ réwniez na przy-
ktadzie Lodzi. Miasto bylo poczatkowo promowane jako idealne miejsce dla
osadnictwa tkaczy przybywajacych z Wielkopolski, ze Slaska, z Prus, Saksonii,
Brandenburgii, a takze z Czech i Moraw'”®. W praktyce 16dzcy imigranci w wigk-
szo$ci pochodzili z Prus, w tym z Dolnego Slaska, Saksonii, Czech i Ksiestwa
Poznanskiego'®.

Do Lodzi migrowali réwniez mieszkancy Krélestwa, jednak w czerwcu

1826 r. Benedykt Tykiel (naczelnik Sekcji Fabrycznej przy Komisji Wojewédz-

175" Art. 3 postanowieniaz 28 IV (10 V) 1833 r.

176 Art. S postanowieniaz 28 IV (10 V) 1833 r.

177" Art. 9 postanowienia z 28 IV (10 V) 1833 r.

'8 Decyzja Rady Administracyjnej o wieczystem wydzierzawianiu fabrykantom
placéw pustych i gruntéw po miastach z 15 (27) IX 1844 r., ZPA WSWiD, cz. I: Gospo-
darstwo miejskie, t. I, Warszawa 1866, s. 372-375.

' H. S. Dinter, Dzieje wielkiej kariery..., s. 86; S. Lewicki, Kariera miasta Eodzi,
s. 136; P. Waingertner, Historie znad £édki. . ., s. 19.

180 K. Bajer, Przemyst widkienniczy..., s. 53. Szerzej zob.: A. Rynkowska, Dziatalnos¢
gospodarcza wladz Krélestwa Polskiego. .., s. 31-3S.
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twa Mazowieckiego) wydat decyzje, zgodnie z ktéra osiedlanie si¢ ich w miescie
mialo zosta¢ wstrzymane. Zapewne bylo to podyktowane zbyt duza liczbg chet-
nych zgtaszajacych sie z zagranicy'®'.

Poczatkowo przybywali do Lodzi niemal w stu procentach ubodzy osadnicy,
za$ rzad Krélestwa prowadzil polityke zachecajaca do imigracji przemystowcow
i wspieral tworzenie manufaktur. Podjete przez wladze dziatania doprowadzity
w efekcie do osiedlenia si¢ w miescie znaczniejszych producentéw. Pierwszy-
mi z nich byli: Karol Saenger (farbiarnia wyrobéw wetnianych), Tytus Kopisch
(produkcja wyrobéw Inianych), Fryderyk Wendisch (przedzalnia bawelny) i Lu-
dwik Geyer (produkcja bawelniana)'®.

Imigracja zwigzana z rozwojem przemystu w Lodzi prowadzita do szybkiego
wzrostu liczby mieszkanicOw miasta. Nalezy podkresli¢, ze juz w 1850 r. £6dZ sta-
nowita drugie co do wielko$ci miasto Krolestwa'®.

Gwaltowny wzrost liczby ludnosci Lodzi budzil zainteresowanie literatury,
w ktorej podkreslono, ze odbywat sie on na niezwykla skale i stanowil ewene-
ment w Europie'®*.

Rozwdj Lodzi doprowadzit do tego, ze w 1867 r. zostala ona siedziba po-
wiatu'®,

2. Nabywanie wlasno$ci prefabrykanckiej

Jednym z probleméw budzacych najwieksze watpliwosci jest kwestia naby-
wania wlasnosci prefabrykanckiej. Zagadnienie to nie zostalo uregulowane przez
ustawodawce. Wlasno$¢ ta cechowala sie licznymi elementami charakterystycz-
nymi dla wlasnosci podzielonej, jednak w Krélestwie Polskim nie bylo aktu praw-
nego ujmujacego calo$ciowo problematyke tego rodzaju stosunkéw, a w zwiazku
z tym brak przepiséw, na ktére mozna byloby sie powolaé.

2.1. Ustawodawstwo dotyczace nabycia dzierzawy wieczystej
Zasadniczo ustawodawca okrelil jedynie zasady dotyczace nabywania dzier-

zawy wieczystej, w tym wskazal przedmiot i procedure nabywania tego prawa
rzeczowego.

'8 A. Rynkowska, Dziatalnos¢ gospodarcza wladz Krélestwa Polskiego. .., s. 38.

182 K. Bajer, Przemysl widkienniczy..., s. 55, 59-66; J. Dylik, Wojewddztwo ze stolicg
bez antenatéw. Geografia historyczna wojewddztwa tédzkiego, L6dz 1971, s. 139; L. Skrzy-
dto, Rody fabrykanckie, £.6d% 1999, s. 5, 25-33; A. Chwalba, Historia Polski. .., s. 270.

18 E6dz 1423-1823-1973...,s.28.

'8 Ibidem.

185 Ibidem, s. 26.
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2.1.1. Przedmiot

W Krolestwie Polskim obowigzywal dekret ksiecia warszawskiego
2 3111810r. 0 wypuszczaniu mniejszych posiadlosci w dobrach narodowych w dzier-
Zawe wieczystq. W tym akcie prawnym zostaly wskazane nieruchomosci, ktére
mogly stanowi¢ przedmiot dzierzawy wieczystej'®.

Zgodnie z § 1 tego aktu prawnego decyzje o przeznaczeniu nieruchomosci
do wydzierzawienia podejmowal minister spraw wewnetrznych i dopiero na tej
podstawie nieruchomo$¢ mogta zosta¢ wydzierzawiona. Decyzja ministra mogta
dotyczy¢ tylko nieruchomosci w dobrach narodowych, czyli stanowiacych wia-
sno$¢ skarbu, okreslanych mianem ,mniejszych posiadtos$ci”*’. Znaczenie tego
pojecia zostalo ustalone w § 3 niniejszego postanowienia. Zgodnie z tym przepi-
sem mniejszymi posiadlosciami byly:

— male folwarki polozone w duzej odleglosci od okregéw ekonomicznych;

— wojtostwa, solectwa i ,gracyie”®® znajdujace si¢ w posiadaniu oséb pry-
watnych, a ktére po wygasnieciu praw przystugujacych aktualnym posiadaczom,
miaty powréci¢ do skarbu;

— czesci wsi stanowiace wlasnos¢ skarbu, potozone w poblizu nieruchomo-
$ci stanowiacych wlasnos¢ prywatna;

— mlyny wodne, wiatraki, tartaki, folusze, domy mieszkalne, osady, kolonie,
grunty lezace odlogiem, niwy i fany znajdujace si¢ w dobrach narodowych, nazy-
wane ,,bokowymi”, ,pustymi” lub w inny sposéb;

— austerie i karczmy w ekonomiach, posiadajace gorzelnie i browary, mo-
gace stac sie przedmiotem dzierzawy wraz z przypisanym do nich gruntem lub
ziemig, ktéra dopiero miala zosta¢ przypisana. Co do zasady jednak umowa
dzierzawy miala nie obejmowa¢ prawa propinacji, pozostajacego przy wlasci-
cielu. Wyjatek od tej reguly stanowily nieruchomosci polozone daleko od fol-
warkow lub gorzelni;

1% J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. II, Warszawa 1868, s. 100; K. Mejer,
O wieczystej dzierzawie, Warszawa 1873, s. 80; A. Okolski, Wyklad prawa administracyj-
nego oraz prawa administracyjnego obowiqzujgce w Krolestwie Polskiem, t. III, Warszawa
1884, s. 69; A. Okolski, Zasady prawa cywilnego obowigzujqcego w Krdlestwie Polskiem,
Warszawa 1888, s. 240; M. Kurman, Notarjat, hipoteka, akty. Kodeks Cywilny Krélestwa
Polskiego, Kodeks Napoleona, kodeks handlowy, ustawy hipoteczne, ustawa notarjalna. Usta-
wodawstwo polskie lat 1917-1930. Orzecznictwo kasacyjne. Akty notarialne i hipoteczne.
Wzory aktéw, Warszawa 1930, s. 1162. Postanowienie jest cytowane za Dziennikiem
Praw Ksigstwa Warszawskiego (dalej: DPKW), t. II, nr 16, s. 131-138.

'87§ 1 postanowienia ksiecia warszawskiegoz 31 11810 .

'% Pod pojeciem ,doébr gracjalnych” rozumiano nieruchomosci, ktére przed roz-
biorami stanowily wlasno$¢ Rzeczypospolitej, ale zostaty oddane w posiadanie osobom
prywatnym. K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 116.
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— jeziora, stawy oraz ,lady”'®, stanowiagce zwyczajowo przedmiot odrebnej

umowy, przy czym ich wydzierzawienie mialo by¢ zwiazane z przeniesieniem na
nabywce prawa rybotéwstwa;

- ,piece wapienne, smolane i tym podobne”;

— inne nieruchomosci, ktére uprzednio byly przeznaczone pod dzierzawe
wieczysta'*.

Na mocy § 2 minister spraw wewnetrznych zostal upowazniony do przy-
gotowania raportu dotyczacego nieruchomosci przeznaczonych pod dzierzawe
wieczysty i przedstawienia go wladcy. Celem raportu bylo przedstawienie pre-
cyzyjnych informacji o nieruchomosciach odpowiadajacych wymogom dekretu.
Wéréd wskazanych danych mialy sie znalez¢: miejsce polozenia nieruchomodci
(ze wskazaniem departamentu i powiatu oraz ,amtu”', odlegtoéci od innych
nieruchomosci ,amtu”), rodzaj, czeéci sktadowe nieruchomosci, jej powierzch-
nia, wysoko$¢ uzyskiwanego z niej dochodu, jak réwniez przyczyny, z ktérych
powodu miata sta¢ si¢ przedmiotem dzierzawy'”.

W Kroélestwie Polskim zostaly doprecyzowane przepisy dotyczace przed-
miotu dzierzawy wieczystej. Nastapito to na mocy reskryptu Komisji Rzadowej
Przychodéw i Skarbu z 18 11 1820 r. (nr 33493/9131). Komisja przedstawila je
w aneksie do pisma z 27 II 1821 r. Warunki do dzierzaw wieczystych'*, skierowa-
nym do ,Deputacyi wyznaczonej do wypuszczania w wieczysta dzierzawe dobr
rzadowych”'*%.

Na podstawie przepiséw tego aktu mozna stwierdzi¢, ze dzierzawca
wieczysty nabywal nie tylko prawo do gruntu, ale réwniez do wzniesionych
na nim budynkéw, a takze do ewentualnych zasiewdw, o ile nie zostaly one
wylaczone w obwieszczeniu o oddawaniu danej nieruchomosci w dzierzawe

% Termin ,lad” byl rozumiany réwniez jako brzeg (morski, rzeczny, stawu).
M. S. B. Linde, Stownik jezyka polskiego, t. II: G-L, Lwow 1855, s. 577-578.

190§ 3 postanowienia ksiecia warszawskiego z 31 11810 .

! Termin ,amt” rozumiano jako ekonomie lub klucz w dobrach rzagdowych. Stownik
jezyka polskiego, pod red. J. Karlowicza, A. Krynskiego, W. Niedzwiedzkiego, t. I: A-G,
Warszawa 1900, s. 33.

192§ 2 postanowienia ksiecia warszawskiego z 31 11810 .

193 Tre$¢ aktu jest cytowana za: Zbidr Przepiséw Administracyjnych Krolestwa Pol-
skiego. Wydzial Skarbu (dalej: ZPA WS), t. XIX, Warszawa 1868, s. 464-483. A. Okol-
ski, Wyklad prawa administracyjnego. .., t. 111, s. 69.

9% W dalszym ciagu reskryptu swego z dnia 18 biezacego miesiaca Nr. 33493/9131
pro 1820, Kommissya Rzadowa Przychodéw i Skarbu postanowione przez siebie ogél-
ne warunki, pod jakiemi dobra rzadowe w wieczysta dzierzawe wypuszczone by¢ maja,
w dziesigciu réwnobrzmiacych exemplarzach, oraz wzdér do kontraktu o najem pan-
szczyzny w jednym exemplarzu przesyta Deputacyi, z wezwaniem, aby przy uktadach
o wieczysta dzierzawe, do takowych $ciéle sie zastosowala”.



2. Nabywanie wlasno$ci prefabrykanckiej 113

wieczysta. Co do zasady za ich nabycie dzierzawca nie ponosil zadnej dodat-
kowej optaty'”.

Wprowadzenie takiej oplaty byto dopuszczalne, ale determinowaly ja mate-
rialy, z jakich zostaly wzniesione budynki. Jezeli byly one drewniane lub wykona-
ne z gliny, nabywca nie ponosit zadnych dodatkowych kosztéw. Inaczej sytuacja
przedstawiala si¢ w przypadku nabywania gruntu z budynkami z kamienia lub
z palonej gliny (czyli cegly). W takim przypadku ustawodawca przewidzial dodat-
kowa oplate, rozumiang jako nadwyzka wartosci danego budynku nad wartoscia
takiego samego budynku, ale wzniesionego z drewna. Wysoko$¢ tej oplaty miala
by¢ przedstawiona nabywcy przy zawieraniu kontraktu dzierzawnego i wowczas
réwniez przez niego wniesiona. Wydaje sig, ze niewniesienie przez nabywce tej
oplaty skutkowalo niepodpisaniem kontraktu'.

Jednocze$nie Komisja wyraznie zastrzegla, ze dzierzawca wieczysty nie na-
bywat praw do inwentarza, drzewa przeznaczonego do karczowania ani do sprze-
tow specjalistycznych, stuzacych na przyklad do prowadzenia browaru czy ce-
gielni (szerzej uregulowaly te kwestie §§ 16, 17 i 18 aneksu do pisma Komisji
Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 27111821 r.).

W kolejnych latach, az do korica badanego okresu, nie wydawano juz zad-
nych przepiséw prawa materialnego regulujacych problematyke przedmiotu
dzierzawy wieczystej.

2.1.2. Procedura nabycia

Zgodnie z dekretem ksiecia warszawskiego z 31 I 1810 r., nabywrca dzierza-
wy wieczystej mial by¢ wyloniony na podstawie licytacji zarzadzonej przez mi-
nistra spraw wewnetrznych'?, a jej zasady zostaly uregulowane we wskazanym
postanowieniu. Z § 6 tego aktu prawnego wynikalo, ze w razie bezskutecznosci
pierwszej licytacji dla wylonienia dzierzawcy nalezalo oglosi¢ kolejng po uptywie
terminu szeéciu tygodni'®.

Przedmiotem licytacji nie byla jednak wysoko$¢ czynszu, lecz oplaty okresla-
nej mianem ,wkupnego”. Oplata ta, jako cena wyjéciowa, wynosila 20% obliczo-
nej za 20 lat sumy kanonu (czyli czynszu rocznego). W trakcie licytacji dokony-
wano postapien w przedmiocie wysokosci ,wkupnego”. Ustawodawca zastrzegt
réwniez prowizje w wysokosci 5% ,wkupnego’, przy czym ulegata ona potraceniu
z kwoty czynszu rocznego'®. Byla to zatem licytacja in plus.

195

§ 1S ustep 1 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéwi Skarbuz 27111821 r.
§ 1S ustep 2 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéwi Skarbuz 27111821 r.

197§ 2 dekretu ksiecia warszawskiego z 31 11810 .

198§ 6 dekretu ksiecia warszawskiego z 31 11810 r.

199§ 7 dekretu ksigcia warszawskiego z 31 I 1810 r.; A. Bardzki, Czynsze wieczyste
w Warszawie, Warszawa 1900, s. 49.

1

o

6



114 Wlasno$¢ prefabrykancka: kreowanie i dysponowanie...

Licytacja musiala by¢ ogtoszona publicznie najpdzniej na sze$¢ tygodni przed
jej terminem i miala si¢ odbywac¢ w siedzibie rady prefekturalnej*®. Dla wazno$ci
procedury wymagano uczestnictwa co najmniej dwéch licytujacych. W przeciw-
nym wypadku licytacja przenoszona byla na nowy, pézniejszy termin®’.

Przed przystapieniem do licytacji jej uczestnik byl zobowiazany do zloze-
nia zakladu (wadium) w wysokosci rocznego kanonu naleznego z danej nieru-
chomosci. Mozna bylo go zlozy¢ w gotéwce, obligacjach skarbowych, ewentu-
alnie w ,kaucjach hipotecznych” Osoba, ktéra przegrala licytacje, miala zaktad
natychmiast odzyska¢. Wadium wniesione przez uczestnika, na ktérego rzecz
nastapilo przybicie, gdyby wycofat sie on z licytacji, ulegalo natomiast przepad-
kowi*®.

Zgodnie z § 8 z przebiegu licytacji sporzadzano protokét, ktory byl prze-
sylany ministrowi spraw wewnetrznych i podlegal jego zatwierdzeniu. Dopiero
po zatwierdzeniu protokolu nastepowalo ,wydanie prawa dzierzawy wieczyste;j”,
czyli powstawalo uprawnienie po stronie nabywcy i nastepnie moglo ono zosta¢
wpisane do ksiegi hipoteczne;j.

Nabywca prawa dzierzawy wieczystej byl zobowiazany do zaplaty ,wkup-
nego” na rzecz skarbu. Oplata powyzsza mogla zosta¢ uiszczona w gotéwece lub
obligacjach skarbowych w trzech ratach. Z tre$ci postanowienia nie wynikata wy-
soko$¢ rat, w zwiazku z tym nalezy przyja¢, ze byly to raty rowne. Pierwsza mia-
ta by¢ uiszczona w momencie wydania nieruchomosci, kolejna — w ciagu trzech
miesiecy od dnia wydania, za$ ostatnia — przed uplywem trzech miesiecy od za-
platy drugiej raty. Niedochowanie powyzszych terminéw wywolywato powazne
skutki prawne. Przede wszystkim bylo sankcjonowane utraty prawa dzierzawy
wieczystej i uiszczonych juz sum pienigznych, poza tym skutkowalo obcigzeniem
nabywcy kosztami kolejnej licytacji*®.

Koszty zawarcia umowy o dzierzawe wieczysta, w tym oplaty stemplowej,
i koszty podawcze ponosit nabywca**.

Napodstawie § 21 dekretu uszczegdlowienie zasad dotyczacychlicytacji oraz
sporzadzenie wzoréw umow o dzierzawe wieczysta zostalo powierzone ministro-
wi spraw wewnetrznych®”. Moca postanowienia ksiecia warszawskiego z 20 VI
1810 r.** natomiast zmieniono delegacje, przekazujac kompetencje Dyrektorowi

290§ 8 dekretu ksigcia warszawskiegoz 3111810

201§ 9 dekretu ksigcia warszawskiegoz 3111810 .

22§10 dekretu ksiecia warszawskiego z 31 11810 .

23§ 11 dekretu ksigcia warszawskiegoz 3111810 .

2% § 20 dekretu ksigcia warszawskiego z 31 11810 r.

205§ 21 dekretu ksigcia warszawskiego z 31 11810r.

206 Postanowienie ksiecia warszawskiego z 20 VI 1810 r. powolywalo Dyrektora Ge-

neralnego Débr i Laséw Narodowych. DPKW, t. I1, 1810, nr 19, s. 252-254.



2. Nabywanie wlasno$ci prefabrykanckiej 115

Generalnemu Doébr i Laséw Rzadowych, a nastgpnie w drodze postanowienia
namiestnika z 7 IV 1818 r.*”” - Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu®®.

Po upadku Ksiestwa Warszawskiego poczatkowo obowiazywaly przepisy
dekretu z 1810 r. Nastepnie zasady dotyczace nabywania dzierzawy wieczystej
nieruchomosci stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Kroélestwa zostaly uregulowane
w reskrypcie Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu z 18 II 1820 r. Komisja
przedstawila je w aneksie do pisma z 27 II 1821 r. Warunki do dzierzaw wieczy-
stych®”, skierowanym do Deputacyi wyznaczonej do wypuszczania w wieczystq
dzierzawe débr rzqdowych®™.

Zgodnie z nimi nabycie dzierzawy wieczystej moglto nastapi¢ na drodze li-
cytacji publicznej albo ,z wolnej reki” przez osoby, ktére juz wczesniej pozosta-
waly w takim stosunku prawnym, czyli z pominigciem procedury licytacyjnej*''.
W obu przypadkach potencjalny nabywca byt zobowiazany do uiszczenia , wkup-
nego’, stanowiacego czterokrotnos$¢ czynszu z danej nieruchomosci**.

Powyzszy akt prawny zmienial zasady licytacji wynikajace z tresci postano-
wienia ksiecia warszawskiego z 1810 r., bowiem przedmiot licytacji uzalezniat od
rodzaju wydzierzawianej nieruchomosci. W przypadku nieruchomosci zabudowa-
nych i zagospodarowanych postapienia dotyczyly podwyzszenia wysokosci , wkup-
nego”. Ceng wywolawcza stanowila za$ kwota ,wkupnego”. Nabywat dzierzawe wie-
czysta ten, kto wylicytowal najwyzsza kwote. Byla to zatem licytacja in plus.

Natomiast w odniesieniu do nieruchomosci niezabudowanych i nieuzyt-
kéw przedmiotem licytacji miaty by¢ lata wolnizny, czyli wolne od oplaty czyn-
szu rocznego. Wygrywal licytacje ten, kto zadeklarowat najmniejszg liczbe lat
wolnych.

7 Postanowienie namiestnika z 7 IV 1818 r., Dziennik Praw Krolestwa Polskiego
(dalej: DPKP) 1818, t. VI, 5. 2-16.

208 S, Zawadzki, Prawo cywilne obowigzujgce w Krdlestwie Polskiem, t. I, Warsza-
wa 1860, s. 471; K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 81; A. Bardzki, Czynsze wieczyste
w Warszawie, s. S1.

% Przepisy aktu s cytowane za ZPA WS, t. XIX, s. 464-483.

10 W dalszym ciagu reskryptu swego z dnia 18 biezacego miesiaca Nr. 33493/9131
pro 1820, Kommissya Rzadowa Przychodéw i Skarbu postanowione przez siebie ogol-
ne warunki, pod jakiemi dobra rzadowe w wieczysta dzierzawe wypuszczone by¢ maja,
w dziesigciu réwnobrzmiacych exemplarzach, oraz wzdér do kontraktu o najem pan-
szczyzny w jednym exemplarzu przesyta Deputacyi, z wezwaniem, aby przy uktadach
o wieczysta dzierzawe, do takowych $ciéle sie zastosowala”.

2 Przy ukladach o wieczysta dzierzawe dobr rzadowych, czy to z wolnej reki z do-
tychczasowemi wykwalifikowanemi dzierzawcami, czy tez z ubiegajacymi si¢ droga li-
cytacyi publicznie ogloszonej pretendentami, stuzy¢ beda nastepujace ogélne warunki,
ktorych zmiana pod zadnym wzgledem nastapi¢ nie moze...”

2§ 3 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 2711 1821 r.
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Ostatecznie sporzadzano kontrakt o dzierzawe wieczysta, ktory podpisywal
nabyweca oraz czlonkowie deputacji wyznaczonej przez Komisj¢ Rzadowa Przy-
chodéw i Skarbu, upowazniong do dziatania w imieniu i na rzecz ,rzadu” Kon-
trakt mial by¢ spisany w trzech egzemplarzach*".

Zgodnie z aneksem do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu
227 11 1821 r. Warunki do dzierzaw wieczystych, osoba, ktdra zamierzala uzyska¢
prawo dzierzawy wieczystej, bez wzgledu na sposéb nabycia, byla zobowiazana
do zlozenia wadium. Musialo ono zosta¢ uiszczone w gotowce i stanowilo row-
nowarto$¢ dwuletniego kanonu z danej nieruchomosci*'. Bylo zatem dwukrot-
nie wyzsze od wadium zastrzezonego w postanowieniu ksiecia warszawskiego
z 31 11810 r. Pokwitowanie wplaty nalezalo przedstawi¢ podmiotowi, z ktérym
zawierana byla umowa o dzierzawe wieczysta.

Zgodnie z § 3 in fine, wadium podlegalo zwrotowi na rzecz oséb, ktére prze-
graly licytacje. Mialy je odzyska¢ natychmiast po zamknigciu protokotu licytacyj-
nego®", czyli po zakoriczeniu licytacji.

Wadium zlozone przez tego, kto wygral licytacje, podlegalo natomiast za-
trzymaniu, ale bylo zaliczane na poczet ,wkupnego”. Termin zaplaty ,wkupnego”
zostal skrécony w poréwnaniu z zasadami wyrazonymi w postanowieniu ksie-
cia warszawskiego z 1810 r. Zgodnie z regulami ustanowionymi przez Komisje¢
Rzadowa Przychodéw i Skarbu, nalezalo je uisci¢ juz w chwili zawarcia umowy
o dzierzawe wieczysta. Termin ten wyznaczat podmiot powolany do sporzadza-
nia kontraktéw o dzierzawe wieczysta w imieniu skarbu®'®.

W zwiazku z tym, ze w § 4 nie oznaczono sposobu zaplaty, mozna wniosko-
wac, ze w dalszym ciagu obowiazywaly zasady wyrazone w powolywanym wyzej
postanowieniu ksiecia warszawskiego.

Nieuiszczenie ,wkupnego” w terminie pociagalo za soba negatywne kon-
sekwencje dla licytanta, na rzecz ktérego nastapito przybicie. Przede wszystkim
nie wyznaczano dla niego nowego terminu do zawarcia kontraktu o dzierzawe
wieczysta, czyli nie dochodzilo do zawarcia umowy, a ponadto tracil on wpla-
cone wadium. Jednoczeénie w § S ustawodawca wyraznie wskazal, ze niedoszty
nabywca nie mégt zglosi¢ zadnej reklamacji, czyli nie przyslugiwaly mu zadne
roszczenia*".

Takie same skutki nastepowaty w przypadku nabywania prawa do nierucho-
mosci z pominieciem postepowania licytacyjnego.

Nieruchomo$¢ mozna bylo natomiast wydzierzawi¢ innej osobie.

13§ 27 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 27111821 .

% § 1 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 2711 1821 r.

§ 3 in fine aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 27111821 r.
§ 4 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 27 111821 r.

§ S aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 27 111821 r.
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Oplacenie ,wkupnego”, a w przypadku licytacji in plus calej wylicytowa-
nej kwoty, stanowilo warunek sporzadzenia kontraktu o dzierzawe wieczysta.
Z chwila spisania umowa stawala si¢ wazna, ale jak sie wydaje, nie byta jeszcze
skuteczna. Jej skutki prawne zostaly odsunigte w czasie. Ustawodawca uzyt w ana-
lizowanym akcie prawnym budzacego watpliwosci interpretacyjne terminu ,,0d-
danie wieczystej dzierzawy” i wskazal, ze nastepowalo ono dopiero po zatwier-
dzeniu kontraktu. Mozna z tego wnioskowac¢, ze kontrakt stawat sie skuteczny po
jego zatwierdzeniu i ,oddaniu wieczystej dzierzawy”*'*.

W § 29 aneksu wskazano jednak, ze kontrakt z chwilg podpisania obowiazy-
wal nabywece, natomiast ,,rzad” dopiero z chwila potwierdzenia przez wladce®”.

Z § 8 wynika, ze to ,,oddanie wieczystej dzierzawy” mialo charakter czynnosci ad-
ministracyjnej. Bylo dokonywane przez osoby wskazane przez ,rzad”, za$ jego koszty
ponosit nabywca*’. Wydaje sie, ze pod pojeciem ,rzadu” nalezy w tym przypadku
rozumie¢ organ administracji, by¢ moze Komisje Rzadowa Przychodoéw i Skarbu.

Przyjmowano fikcje prawna, ze do tego czasu nabywca byl dzierzawca czaso-
wym. Jako taki byt zobowiazany do uiszczania oplaty z tytutu dzierzawy, ktorej wy-
soko$¢ miata by¢ wskazana ,nowemi anszlagami” (czyli obwieszczeniami)?!. Zasa-
dy ustalania jej wymiaru nie zostaly uregulowane w przepisach niniejszego aneksu.

W tym okresie ryzyko strat oraz ewentualnych szkéd na nieruchomosci spo-
czywalo na Skarbie Krélestwa??.

Natomiast § 7 in fine tego aktu, w kwestii statusu nabywcy w okresie od za-
warcia kontraktu do jego zatwierdzenia, odsylal do przepiséw ogélnych o dzier-
zawach czasowych?>.

W odniesieniu do alienacji przez licytacje publiczng nieruchomo$ci miejskich
podlegajacych dzierzawie wieczystej zachodzily watpliwosci dotyczace przedmio-
tu licytacji. Ze stosownym pytaniem do Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych
zwrdcila sie Komisja Wojewddztwa Mazowieckiego. Organ rzadowy, udzielajac
odpowiedzi, wydal 18 IV 1821 r. rozporzadzenie o wydzierzawianiu wieczystem
gruntéw miejskich®*, w ktorym stwierdzil, ze przedmiotem licytacji w przypadku

dzierzawy wieczystej nieruchomosci miejskich bylo wkupne, a nie czynsz**.

218

§ 6 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 27 111821 r.
% § 29 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 27111821 .
0§ 8 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 2711 1821 r.
§ 6 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 27 111821 r.
§ 7 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 27 111821 r.
§ 7 in fine aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 27111821 r.
Przepisy rozporzadzenia Komisji z 18 IV 1821 r. s3 cytowane za ZPA WSWID,
cz. ], t. I, s. 334-335.

2 W odpowiedzi na rapport Kommissyi Wojewoddzkiej daty 1 Czerwca r. z.
Nr 24,792 o$wiadcza, iz przy dzierzawach wieczystych, tak gruntéw, jako tez placéw do
zabudowania, nie czynsz, lecz wkupne licytowanem by¢ powinno. Dop6ki stale w tym
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Zgodnie z tym rozporzadzeniem, w zakresie okreslenia wysoko$ci wkupne-
go w przypadku gruntéw rolnych obowiazywaly nadal przepisy dekretu ksigcia
warszawskiego z 31 I 1810 r. Wysokos$¢ wkupnego w odniesieniu do dzialek bu-
dowlanych zalezata natomiast od kwalifikacji miasta oraz polozenia nierucho-
mosci w danym miescie. Mogta wynosi¢ od pieciokrotnoséci do o$miokrotnosci
rocznego czynszu z placu.

Pewne zmiany w tym zakresie wprowadzilo rozporzadzenie Komisji Rzado-
wej Przychodéw i Skarbu z 10 XI 1823 r. skierowane do komisji wojewodzkich,
dotyczace wydzierzawiania wieczystego placéw rzadowych w miastach. Stano-
wilo ono, ze ,wkupne” wynosito czterokrotno$¢ kanonu rocznego z danej nieru-
chomosci*.

Zgodnie z tym aktem prawnym, po oszacowaniu nieruchomoéci sporzadza-
no protokot deklaracyjny, ktory podpisywala osoba zamierzajaca naby¢ dzierza-
we wieczysta. Nastepnie ten protokoél, wraz z wykazem i planem nieruchomosci,
komisja wojewddzka miala przesta¢ Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu. Do
uprawnien tego ostatniego organu nalezalo podjecie ostatecznej decyzji w spra-
wie wydzierzawienia wieczystego nieruchomosci. Potencjalny nabywca byl zo-
bowiazany do wniesienia ,wkupnego” do kasy wojewddzkiej przy spisywaniu
protokotu deklaracyjnego®”’.

W rozporzadzeniu uregulowano zasady, ktore komisje wojewddzkie mialy
stosowaé przy wydzierzawianiu wieczystym nieruchomosci rzadowych poto-
zonych w miastach i na przedmiesciach. Dopuszczalne byly odstepstwa od po-
wyzszych regul, jednak w tym zakresie komisje nie mogly dziata¢ samodzielnie.
Musialy kazdorazowo przygotowaé odpowiedni projekt takiej czynnoéci i prze-
sla¢ go Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu wraz ze wskazaniem powodow
uzasadniajacych odstapienie od zasad ogdlnych?*.

W praktyce komisje wojewoddzkie miaty watpliwosci dotyczace zasad, ja-
kie nalezalo stosowal przy wydzierzawianiu wieczystym placéw stanowiacych
wlasno$¢ kas miejskich. Ze stosownym pytaniem do Komisji Rzadowej Spraw
Wewnetrznych zwrdcila sie Komisja Wojewddztwa Sandomierskiego w rapor-

wzgledzie nie zapadng przepisy, tymczasowie stosowac sie nalezy do Dekretu Krélew-
skiego z dnia 31 Stycznia 1810 r. w Tomie II Dziennika Praw umieszczonego, ktérym mi-
nimum wkupnego co do gruntéw ornych jest oznaczone; co za$ do minimum wkupnego
z placéw do zabudowania, to w miare kwalifikacji miast i korzystnego polozenia miejsca,
od § do 8 razy rocznego czynszu stanowionem by¢ moze”.

26 Rozporzadzenie Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu z 10 X1 1823 r. (O sza-
cowaniu placéw rzqdowych po miastach, i wypuszczaniu onych w dzierzawe wieczystq) jest
cytowane za: ZPAWSWID, cz. 1, t. 1, s. 336-341. Pkt 10 rozporzadzenia Komisji Rzado-
wej Przychodéw i Skarbuz 10 XI 1823 r.

*7 Pkt. 11 rozporzadzenia Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu z 10 XI 1823 r.

% Rozporzadzenie Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 10 X1 1823 r.
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cie z 26 IV 1825 r. Komisja Rzadowa w rozporzadzeniu z 7 V tego samego roku
wskazala na obowigzywanie w tym zakresie przepisow wydanych przez Komisje
Rzadowa Przychodéw i Skarbu dotyczacych dzierzawy wieczystej nieruchomo-
$ci miejskich stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Krélestwa®.

Zmiany w tej sferze nastapily w latach trzydziestych XIX w. Rada Admini-
stracyjna w tresci decyzji z 3 (15) VII 1834 r. wskazala na obowiazywanie ogél-
nych zasad zabraniajacych wydzierzawiania wieczystego nieruchomosci miej-
skich z wolnej reki, czyli z pominieciem procedury licytacyjnej. Wydana decyzja
stanowila odpowiedz na raport Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych z 18 VI
1834 r., dotyczacy pytania o mozliwo$¢ zbycia gruntu stanowiacego wlasnos¢
kasy ekonomicznej miasta Zgierza na rzecz Maryanny Kozuchowskiej**.

Jednocze$nie Rada dopuscita mozliwo$¢ oddawania nieruchomosci w dzier-
zawe wieczysta w tym trybie w indywidualnych, uzasadnionych przypadkach,
gdy przemawiat za tym interes wlasciciela. Zastosowanie tej procedury wyma-
galo jednak kazdorazowo zlozenia do Rady wniosku o udzielenie stosownego
upowaznienia.

Poglad ten zostal wyrazony réwniez w Zbiorze przepiséw administracyjnych
Krélestwa Polskiego, ktérego wydawca wskazal, ze:

Wypuszczanie w wieczysta lub diugoletnia (emfiteutyczna) dzierzawe realnosci
miejskich, bedace réwniez pozbywaniem sie czeéci wlasnoéci, to jest prawa uzytko-
wania z onej, wymaga zatwierdzenia Rady Administracyjnej, i powinno nastgpowac

29 Rozporzadzenie Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych z 7 V 1825 1. (O sto-
sowaniu sig, przy wieczystem wydzierzawianiu placow miejskich, do przepiséw, przez Kom-
missye Rzqdowq Przychodéw i Skarbu wydanych, wzgledem wieczystej dzierzawy placéw
skarbowych po miastach). ZPA, WSWID, cz. 1, t. I, Warszawa 1866, 5. 341; AGAD, Zesp6t
191, sygn. 206 (mikrofilm A-35888), s. 120. Raport Komisji Wojewddzkiej, AGAD, Ze-
sp6t 191, sygn. 206 (mikrofilm A-35888),s. 118-119.

20 Decyzja Rady Administracyjnej z 3 (15) VII 1834 r.: ,Kommissya Rzadowa
Spraw Wewnetrznych, Duchownych i O$wiecenia Publicznego, przedstawiajac w rapor-
cie swym z d. 18 z.m. Nr. 13,415/24,374 korzysci, jakie odniesie Kassa Ekonomiczna
miasta Zgierza, przez wieczyste wydzierzawienie z wolnej reki pani Maryannie Kozu-
chowskiej odpadku zaroslego gruntu, stykajacego sie z lasem, Kargulec zwanym, wlasno-
$cig Kassy Ekonomicznej pomienionego miasta bedacego, obejmujacego powierzchni
morgéw 43, pretéw O 217 miary nowopolskiej, upraszala Rade o udzielenie stosownego
upowaznienia.

Rada rozwazywszy rapport Kommissyi Rzadowej, o$wiadczyla, iz ze wzgledu na wy-
kazane przez nig korzyéci, zezwala, pomimo przepiséw istniejacych, niedopuszczajacych
wydzierzawienia realno$ci miejskich z wolnej reki, na przyjecie deklaracyi pani Kozu-
chowskiej, niemniej na spisanie z nia stosownego wieczysto-dzierzawnego kontraktu,
ktory nastepnie droga zwyczajna Radzie do ostatecznego zatwierdzenia przedstawiony
by¢ ma”. ZPAWSWID, cz. 1, t. 1, 5. 347, 349.
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w drodze publicznej licytacyi, z dopuszczeniem wyjatku, jedynie z upowaznienia
tejze Rady, dla szczego6lnych korzysci, mogacych si¢ natrafi¢ dla miasta, z wypusz-
czenia w dzierzawe z wolnej reki*'.

7 (19) XII 1837 r. Rada Administracyjna Krélestwa Polskiego udzielita upo-
waznienia do wydzierzawiania wieczystego nieruchomosci miejskich. Jako pod-
miot upowazniony wskazata Komisje Rzadowa Przychodéw i Skarbu. Dzierzawa
wieczysta miaty by¢ objete place, ogrody i inne nieruchomo$ci miejskie potozone
na terenie miast rzgdowych?>.

Tym samym Rada zmienila swoja decyzje z 31 111 (12 IV) 1836 1. 0 wy-
dzierzawianiu powyzszych nieruchomosci miejskich jedynie na 30 lat. Po uply-
wie tego okresu budynki wzniesione przez dzierzawcéw mialy przechodzi¢ na
wlasnos¢ Skarbu Krolestwa. Zdaniem Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu
takie zastrzezenie utrudnialo obrét nieruchomos$ciami, z uwagi na brak kon-
trahentéw zainteresowanych wznoszeniem budynkoéw, a jednocze$nie powo-
dowato negatywne skutki z punktu widzenia zabudowywania pustych placow
w miastach®®.

W kwestii wydzierzawiania wieczystego nieruchomosci rzadowych stano-
wisko zajat réwniez cesarz. Zgodnie z najwyzszym rozkazem przedstawionym
w odezwie ministra sekretarza stanu, zatytulowanym Najwyzsza wola, iz drobne
realnosci rzqdowe, tudziez mlyny i osady karczemne, w sposréd miast i wlasnosci pry-
watnych polozone, majq by¢ wieczyscie wydzierzawiane z S (17) VII 1844 12>, spod
zakazu zawierania uméw dzierzawy wieczystej w stosunku do nieruchomosci
rzadowych zostaly wylaczone trzy rodzaje nieruchomosci. Nalezaly do nich:

1) zaklady, ktére, dla zapewnienia stalego z nich dochodu, wymagaja znacznych ka-
pitaléw jako to: mlyny, tartaki itp.;
2) miejsca puste czyli niezajete po miastach place, dla zabudowania takowych;
3) pomniejsze czeéci gruntéw, miedzy realnosciami prywatnemi potozone [...]**.
Z tresci tej klauzuli wynika, ze dzierzawie wieczystej mogly podlegad przede
wszystkim przedsiebiorstwa, ktérych funkcjonowanie wymagalo znacznych na-
ktadéw finansowych. Powyzszy stosunek prawny mial zatem zacheca¢ potencjal-
nych inwestoréw do podejmowania dziatalnosci gospodarcze;.

31 7ZPA WSWID, cz. L t. I, 5. 323.

»? Upowaznienie do wypuszczania placéw, ogrodéw i innych matych realnosci po
miastach rzadowych w dzierzawe wieczysta z 7 (19) XI1 1837 r.,, ZPA WS, t. XIX, s. 655.
A. Okolski, Wyktad prawa administracyjnego. .., t. 111, s. 69.

3 Ibidem.

»* A. Okolski, Wyklad prawa administracyjnego. .., t. IIL, s. 69-70.

35 7PAWS, t. XIX, 5. 685.
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Umowa dzierzawy wieczystej mogla by¢ zawierana réwniez w przypadku
niezabudowanych nieruchomosci miejskich, co przyczynialoby si¢ do rozbudo-
wy miast Krélestwa. W tym zakresie stanowisko glowy panstwa bylo tozsame
z przytoczonym wyzej zdaniem Rady Administracyjnejz 7 (19) XII 1837 r.

Ponadto wydzierzawiane wieczyscie mialy by¢ niewielkie dziatki gruntu,
graniczace z nieruchomog$ciami stanowigcymi wlasno$¢ prywatna, jak sie wydaje
zaréwno wiejskie, jak i miejskie.

Ogolne zasady dotyczace wydzierzawiania wieczystego nieruchomosci
miejskich zostaly uregulowane przez Komisje Rzadowa Spraw Wewnetrznych
w Warunkach do kontraktéw wieczysto-dzierzawnych dolaczonych do rozporza-
dzenia wydanego 27 1 (8 II) 1843 r., skierowanego do rzadéw gubernialnych?*.

W treéci tego aktu prawnego komisja przedstawita formularz kontraktu
o dzierzawe wieczysta, w ktérym obok warunkéw formalnych zostaly zamiesz-
czone réwniez zasady funkcjonowania tego stosunku prawnego.

Wiréd wymogdw nalezacych do pierwszej grupy znalazlo sie przede wszyst-
kim okreglenie stron kontraktu, ze wskazaniem daty udzielenia pelnomocnictwa
lub upowaznienia, jeéli strona dzialala na takiej podstawie*”’. Konieczne bylo
réwniez dokladne opisanie nieruchomosci oddawanej w dzierzawe wieczysta ze
wskazaniem jej polozenia, powierzchni, granic oraz poszczegdlnych czesci skla-
dowych®®, a takze wskazanie daty objecia jej w posiadanie®.

Pojawia sie jednak pytanie o charakter zawieranego kontraktu. Pkt 13 anek-
su stanowil: ,We wszelkich sporach z kontraktu wyniklych, lub tez w razie nie-
dopelnienia warunkéw kontraktowych, wieczysty dzierzawca podda¢ sie winien
decyzyi i exekucyi administracyjnej, zrzekajac si¢ w zupelnosci drogi sadowe;j”.
Z tego przepisu wynika, ze wszelkie spory powstajace na tle kontraktu o dzier-
zawe wieczysta byly rozstrzygane wylacznie w postepowaniu administracyjnym.
Podobnie sie dzialo, jezeli osoba, ktorej prawo to przystugiwalo, nie realizowata
nalozonych na nig obowiazkéw wynikajacych z kontraktu, podlegala réwniez eg-
zekucji administracyjnej. W tego rodzaju sprawach zatem sady powszechne nie
byly wlasciwe. Zgodnie natomiast z zasadami przyjetymi juz w czasach Ksiestwa
Warszawskiego i obowigzujacymi réwniez w Krélestwie Polskim, sprawy doty-
czace dzierzawy débr narodowych (rzadowych), w tym takze dzierzawy wieczy-

236 Akt prawny jest cytowany za: ZPA WSWiD, cz. I, t. I, s. 352-361. Akt ten wraz
z aneksem: AGAD, Zesp6t 191, sygn. 207 (mikrofilm A-35889), s. 5-12.

»7 Pkt 1 aneksu do rozporzadzenia Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych z 27 I
(81I) 1843 1.

»% Pkt 2 aneksu do rozporzadzenia Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych z 27 I
(81I) 1843 1.

»? Pkt 3 aneksu do rozporzadzenia Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych z 27 1
(81I) 1843 1.
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stej, podlegaly rozstrzygnieciu przez sady administracyjne**. Wynika z tego, ze

nabywanie dzierzawy wieczystej nie mialo charakteru czynno$ci prawa cywilne-
go, ale stanowilo w istocie czynno$¢ z zakresu prawa administracyjnego.

Dzierzawa wieczysta zostala okreslona jako prawo nieograniczone czaso-
wo, to znaczy z punktu widzenia czasu jego przyslugiwania. Poza tym zgodnie
z rozporzadzeniem stanowila ona prawo dziedziczne, przechodzace na spadko-
biercow osoby, ktorej przystugiwala. Dzierzawca wieczysty mial szeroki zakres
uprawnien, obejmujacy réwniez prawo do dokonywania czynnosci alienacyj-
nych. Uprawnienie to bylo jednak ograniczone koniecznoscia uzyskania konsen-
su gminy miejskiej**'.

W pkt 5 aneksu uzyto terminu dominus directi w odniesieniu do gminy miej-
skiej. Wynika z tego, ze dzierzawa wieczysta miata charakter wlasnosci podlegte;j,
za$ podmiotem, ktéremu przypadala wlasnos¢ zwierzchnia nieruchomosci, byla
gmina miejska.

Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze terminologia zastosowana przez Komisje
Rzadowa Spraw Wewnetrznych w analizowanym akcie prawnym byla niejedno-
lita. Z jednej strony w § 14 ustep 1 aneksu prawo przyznane dzierzawcy wieczy-
stemu zostalo okreslone jako ,tylko prawo do wieczystego uzytkowania z po-
wierzchni realnosci jemu wydzierzawionej (dominium utile); tytul za$ wlasnosci
(dominium directum) zawsze przy gminie miejskiej pozostaje”. W kolejnym uste-
pie § 14 natomiast komisja uzyla w stosunku do prawa przystugujacego nabywcy
terminu ,wlasno$¢”. Wskazuje to na trudnosci w stosowaniu nomenklatury przez
organy wladzy, jednak niezaleznie od stosowanych okreslen, prawo do nierucho-
mosci bylo dotkniete pewnymi obcigzeniami.

Niezwykle interesujaca jest rowniez tres¢ § 10 aneksu:

Zabudowania na gruncie wieczysto-dzierzawnym juz stojace, i te, jakie w przyszto-
$ci wystawione bedg, tudziez osoby w nich zamieszkate, zostawa¢ maja na zawsze
pod jurysdykcya miejska, i naleze¢ do wspdlnej oplaty podatkéw, sktadek, danin,
i obowiazkéw osobistych, stowem do wszystkich ciezaréw z mieszkaricami miasta,
o ile posiadlosci tej ogdlne ustawy krajowe, lub szczeg6lne przepisy, od tego nie
uwolnig**,

Tres¢ tego przepisu moze wskazywad, ze nabycie dzierzawy wieczystej nie-
ruchomosci miejskiej skutkowalo dla nabywcy przyjeciem do prawa miejskiego

0 W. Witkowski, Sgdownictwo administracyjne w Ksigstwie Warszawskim i Krélestwie
Polskim 1807-1867, Warszawa 1984, s. S4in.

*! Pkt S aneksu do rozporzadzenia Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych z 27 I
(81I) 1843 1.

*#* Zgodnie z przypisem wydawcy ZPA, ten zapis nalezalo stosowa¢ tylko do nieru-
chomofdci polozonych na obszarze miast. ZPAWSWiD, cz. 1, t. I, s. 359.
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i uzyskaniem obywatelstwa miejskiego. Pociagalo to za sobg obciazenie obowigz-
kami osobistymi i majatkowymi nalozonymi na inne osoby podlegajace prawu
miejskiemu (zob. rozdzial I1I podrozdz. 2.3. Nabycie obywatelstwa miejskiego).

2.2. Praktyka t6dzka

Zdaniem literatury procedura prowadzaca do nabycia praw do 16dzkich
nieruchomosci zostala wskazana w instrukcji Benedykta Tykiela*® i przed-
stawiala si¢ w nastepujacy sposob. W pierwszej kolejnosci osadnik miat sta-
wi¢ si¢ osobiscie w biurze urzedu miejskiego. Nastepnie burmistrz przedsta-
wial mu tres¢ przepiséw ogélnych i unormowan szczegdlnych wynikajacych
z instrukeji. Kolejnym etapem, wynikajacym rzekomo z tresci instrukcji, bylo
udowodnienie przez przadka (ewentualnie cztonka jego rodziny) umiejetno-
$ci wytwarzania przedzy Inianej. Odpowiednia probke osadnik miat uprzaé¢
w obecnosci burmistrza. Byla ona nastepnie badana przez specjaliste, a w razie
jego pozytywnej opinii przekazywana kancelarii miejskiej na przechowanie***.
Podobny obowiazek udowodnienia umiejetnosci produke;ji cigzyl réwniez na
sukiennikach i tkaczach*®.

W dalszej kolejnosci osadnik podpisywal protokoét deklaracyjny**. Byt on
przesylany Prezesowi Komisji Wojewddztwa Mazowieckiego (po reformie Gu-
bernatorowi Cywilnemu Warszawskiemu) w celu zatwierdzenia®"’.

Najstarsze zachowane protokoly deklaracyjne, wedlug Filipa Friedmana,
zostaly sporzadzone 27 IX 1824 r.**® Wyniki swojej pracy badawczej autor ten
opublikowal w 1933 r., za$ obecnie prowadzona kwerenda zrédlowa wykazala, ze
najstarszy zachowany tego rodzaju dokument spisano 5 VI 1828 r.*¥

* Instrukcja rzekomo zostata wydana w latach dwudziestych XIX w., jednak w trak-
cie kwerendy nie udalo si¢ odnalez¢ tego dokumentu.

** A. Rynkowska, Dzialalnos¢ gospodarcza wltadz Krélestwa Polskiego. .., s. 36-37.

245 Ibidem, s. 52-53.

26 Ibidem, s. 37.

7 Dotychczasowy zwyczaj nadawania w dzierzawe wieczysta placéw w miastach na
osady fabryczne oznaczonych, za oplata czynszu Kassie Mieyskiey przynaleznego, fabry-
kantom i innym Rzemieélnikom, z warunkiem zabudowania takowych iest nastepujacy
[...] place w miastach w osadach fabrycznych za przedstawieniem przez wladze miejsco-
we deklaracyi przez fabrykantéw lub innych rzemieélnikéw w urzedzie burmistrza pro-
tokolarnie ztozonych bywaja nadawane i dowdd takowego nadania stanowila deklaracya
przez Radce Stanu bylego Prezesa Kssyi Woiewddzkiej a obecnie przez Gubernatora
Cywilnego stosownie zatwierdzona”. APL, Zespét 1, sygn. 1641 (mikrofilm 122740),
zarzadzenie Rzadu Gubernialnego Warszawskiego z 15 (27) XII 1851 r., s. 413-41S.

*% F. Friedman, Poczqgtki przemystu w Lodzi. .., s. 123.

* APL, Zespot 94, sygn. 3/13, protokot deklaracyjny z S VI 1828 ., 5. 55-58.
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Protokoly deklaracyjne byly sporzadzane wedlug pewnego formularza.
W latach dwudziestych, a takze cze$ciowo w latach trzydziestych spisywano je
w dwoéch jezykach: polskim i niemieckim, przy czym kazda karta dokumentu
byla podzielona na dwie czesci. Tekst polski zamieszczano po prawej, za$ nie-
miecki — po lewej stronie karty**’. Juz w poczatkach lat trzydziestych jednak za-
czal funkcjonowaé nowy wzér, sporzadzony wylacznie w jezyku polskim, ktéry
z czasem pozostal jedynym wzorem?'.

Z tresci analizowanych aktéw wynika, ze co do zasady najpierw byl spisywa-
ny protokdl, a dopiero pdzniej nastepowalo wydanie nieruchomos$ci**>. W nie-
ktorych dokumentach wskazywano jednak, ze nieruchomo$¢ juz wezesniej zo-
stala objeta w posiadanie (np. ,nadmieniam wreszcie iz plac rzeczony obialem
w formalne posiadanie ieszcze w dniu 23. Kwietnia 1831 r”)?%3, a niekiedy nawet
wyraznie wskazywano, ze okres wolnizny od oplaty czynszu rozpoczat si¢ w tym
momencie (np. ,Na koniec nadmieniam iz Plac rzeczony obiglem formalnie
w posiadanie w dniu 1. Pazdziernika 1831 od ktérego czasu z lat wolnych szesciu
korzysta¢ zaczalem”)>*,

Osadnicy przyjmowali na siebie szereg obowiazkéw, a w zamian otrzymywa-
li w posiadanie grunt pod budowe domu. Z treéci badanych protokotéw deklara-
cyjnych nie wynika jednak, jaki przystugiwal im do niego tytul prawny. Wskazy-
wano w nich jedynie: ,Tym wlasnie celem obieram sobie plac pod N°** 117 przy
ulicy Piotrkowskiey w Nowej Osadzie Rekodzielniczej tuteyszey oznaczony wraz
z przynalegtem do niego Ogrodem na Warzywo”>*3.

Wryjatkowo w kilku protokotach, sporzadzonych wedlug innego wzoru,
zamieszczono klauzule, zgodnie z ktéra wystawcy nabywali ,na wlasno$¢ plac
trzymorgowy w nowey Osadzie przadniczey miasta tegoz”**’. Nawet jednak te
deklaracje nie wskazuja istoty przystlugujacego osadnikom prawa i uprawnien
whascicieli, a jak wiadomo, termin uzyty nie jest wcale jednoznaczny.

Poza protokolem deklaracyjnym burmistrz przesylal komisarzowi obwodu
leczyckiego takze wykaz drewna potrzebnego do budowy domu przez osadni-
ka. Jezeli doszlo do zatwierdzenia protokotu przez prezesa komisji wojewoddzkiej,
burmistrz przekazywal wezwanie o wydanie drzewa kierownictwu laséw rzado-

wych w Eaznowie®’.

»0 APL, Zespot 221, sygn. 174, protokot deklaracyjny z 1 VIII 1833 r., s. 140-143.
»! Ibidem, sygn. 393, protokét deklaracyjny z 14 VII 1834 r., s. 86-88.

22 Ibidem, sygn. 392, protokét deklaracyjny z 19 (31) V 1860 1., s. 42-4S.

53 Ibidem, sygn. 174, protokét deklaracyjny z 10 VI 1833 1., s. 137.

»% Ibidem, sygn. 174, protokét deklaracyjny z 6 V 1833 r., s. 107.

55 Ibidem, sygn. 393, protokét deklaracyjny z 8 (20) IX 1838 ., s. 173.

Np. ibidem, sygn. 393, protokoél deklaracyjnyz 111832, s. 1.

A. Rynkowska, Dzialalnos¢ gospodarcza wladz Krélestwa Polskiego. .., s. S3.
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W praktyce pojawily sie watpliwosci dotyczace czynnosci podejmowanych
w przypadku zbywania nieruchomosci przez osadnika, ktéry uprzednio ztozyt
protokodt deklaracyjny. Burmistrz Lodzi zwrdcit sie ze stosownym pytaniem do
Komisarza Obwodu Eeczyckiego, ktéry w reskrypcie z 25 X 1833 r. wskazal:

W odpowiedzi na rapport Burmistrza Miasta Eodzi z d. 1 pazdziernika r.b. N 1521
w przedmiocie obiasnienia w jakiem sposobie zmiany wlasnosci wieczysto czynszo-
wych maig bydz przedstawione. Kommisarz Obwodu oswiadcza iz w kazdem po-
dobnym zdarzeniu Burmistrz winien dopelni¢ co nastepuie.

1° Zwréci¢ Deklaracya pierwszego Nabywcy

2° Sporzadzi¢ w formie zwykley w trzech Exemplarzach, o obigcie posiadlosci
z nowym Nabywca Deklaracya

3° Nadto konsens w tyluz Exemplarzach za iednem zachodem spisac.

A po takiem dopelnieniu rzeczy zapewne wiladza wyzsza nie znaydzie nic do
nadmienienia®®,

W 1851 r. Rzad Gubernialny Warszawski zwracal uwage na wystepujace
w niektorych protokolach deklaracyjnych nieprawidlowosci, polegajace na bled-
nie wprowadzanych danych, a nawet catkowitym ich braku, gdy formularz byt
podpisywany jedynie przez osadnika. Poza tym dochodzito réwniez do naduzy-
wania przepiséw dotyczacych nabywania nieruchomoéci przez fabrykantéw i in-
nych rzemie$lnikéw, przez sktadanie protokoléw deklaracyjnych przez podmioty,
ktore nie mieszcza sie w tej kategorii, a zatem s3 nieuprawnione do skorzystania

z tej drogi nabywania praw do nieruchomo$ci*”’.

2.2.1. List nadawezy (gruntkarta)

Jak juz wskazano wczesniej, w pierwszej kolejnosci z osadnikiem spisywa-
no protokot deklaracyjny, ktory nastepnie podlegat zatwierdzeniu przez Prezesa
Komisji Wojewddztwa Mazowieckiego. Na ostatniej stronie tego dokumentu za-
mieszczana byta klauzula, taka jak na przyktad:

»% APL, Zespot 221, sygn. 491, reskrypt Komisarza Obwodu Eeczyckiego z 25 X
1833 1. (nr 18013), 5. 14-15.

»?Gdy zaprowadzony w taki sposéb od 1824 porzadek zasadniczemi przepisami
i tyluletniem doswiadczeniem u$wigcony, od niejakiego czasu pokazuje si¢ by¢ zanie-
dbany albowiem przedstawiane deklaracye protokolarne na obigcie obranego placu nie
tylko nie s przynaleznie zapelnione, a nawet czestokro¢ sam druk takowej deklaracyi
tylko iest podpisany, obok zas tego wspomnione deklaracye zamiast tylko samych fabry-
kantéw i Rzemiegélnikéw, obejmuja szynkarzy i t.p. osoby, ktére w my$l powotanych po-
stanowieni Xcia Namiestnika nie majg praw do korzystania z przywilejéw fabrykantom
i rzemieélnikom nalezacych”. AP, Zespét 1, sygn. 1641 (mikrofilm 122740), zarzadze-
nie Rzadu Gubernialnego Warszawskiego z 15 (27) XII 1851 r., s. 412-413.
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Radca Stanu Prezes Kommis: Wdztwa Mazowieckiego. Na zasadzie Postanowien
Xigcia Namiestnika Krélewskiego z dnia 18 Wrzesnia 1820, tudziez z dnia 21 Li-
stopada 1823 ninieyszy protokot zatwierdzaiac, zabezpiecza Gotliebowi Baer na
wlasnos¢ obrany przez niego plac z ogrodem iako wyzey, facznie powierzchni mor-
géw O [kwadratowych — D. W.] P obeymuiacy, pod kondycyami powyzey zastrze-
zonemi, z obowiazkiem wydania w swym czasie stosownego na to Listu nadawcze-
go (Gruntkarte) wedle ogélnych w tey mierze zasad*®.

Przytoczony fragment pochodzi z protokolu dotyczacego nieruchomosci
nr 218 znajdujacej si¢ w osadzie Lodka przy ul. Piotrkowskiej. Wynika z niego, ze
nabywcy dopiero mial zosta¢ w przyszloéci wydany list nadawczy. Protokoét nato-
miast jedynie ,zabezpiecza [ ... ] nawlasno$¢”, czyli nie nadaje jeszcze praw do nieru-
chomosci, ale stanowi wylacznie zapowiedz nabycia tytutu prawnego w przysztosci.

W badanych aktach udalo sie odnalez¢ zaledwie sze$¢ listéw nadawczych,
czyli gruntkart, sporzadzonych: 28 III 1827 r. przez Komisje Wojewoddztwa Ma-
zowieckiego® i przez Rzad Gubernialny ,Mazowiecki” 15 (27) V 1842 r. (dwa
akty>?), 12 (24) X 1843 r. (dwa akty)?®* oraz 11 (23) IV 1844 r.2%

Na podstawie pierwszego z nich Karolowi Saeger zostala przyznana wlasnos¢
wieczysto-czynszowa nieruchomosci nr nr 172, 173 i 174*. Przyznanie nastapito
»Na zasadzie postanowienia Xiecia Namiestnika Krolewskiego z dnia 18 Wrze$nia
1820 roku, tudziez w zastosowaniu sie do ogélnych warunkéw wzgledem osadza-
nia Rekodzielnikéw i Rzemie$lnikéw w nowo uregulowanych po Miastach Rza-
dowych Osadach fabrycznych, na dniu 26 Marca 1821. roku ulozonych, a przez
Xiecia Namiestnika Krélewskiego w dniu 28. tegoz miesigca i roku bezposrednio
zatwierdzonych; na koniec z mocy bezposredniego ogdélnego upowaznienia Xiecia
Namiestnika Krolewskiego z dnia 21. Listopada 1823 r. N 14586...”2%. Podobna
klauzula zostata zamieszczona we wszystkich pozostatych dokumentach?.

Wszystkie listy nadawcze dotyczyly nieruchomosci potozonych w osadzie
fabrycznej Nowe Miasto®.

260 APE, Zespot 94, sygn. 3/13, protokot deklaracyjny z S VI 1828 r,, s. 58.

61 Ibidem, sygn. 1/12, list nadawczy z 28 111 1827 ., k. 13-14 ob.

22 Ibidem, sygn. 1/58, list nadawczy z 15 (27) V 1842 1, k. 10-11; APL, Zesp6t 221,
sygn. 393, list nadawczy z 15 (27) V 1842 1., s. 408-410.

263 APYL, Zesp61221, sygn. 393, list nadawczy z 12 (24) X 1843 1., 5. 426-428; ibidem,
list nadawczy z 12 (24) X 1843 1., 5. 430-432.

264 APYL, Zesp6l 221, sygn. 393, list nadawczy z 11 (23) IV 1844 1., 5. 466-468.

265 Nadanym i przyznanym zostaie na wlasno$¢ wieczysto czynszowa Karola Saeger
iako farbiarza”. APL, Zespot 94, sygn. 1/12, list nadawczy z 28 111 1827 r., k. 13-13 ob.

266 Tbidem, k. 13.

267 Np. APL, Zespét 94, sygn. 1/58, list nadawczy z 15 (27) V 1842 1, k. 10.

268 Np. APL, Zesp6t 221, sygn. 393, list nadawczy z 12 (24) X 1843 1., s. 430-432.
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W pierwszym z analizowanych listéw nadawczych wskazano, ze nadanie
obejmuje:

trzy place przez niego iuz zabudowane pod N°172, 173, 174 przy ulicy Piotrkow-
skiey i Polnocney w Sukienniczey Osadzie Miasta Lodzi Obwodzie Leczyckiem
Woiewodztwie Mazowieckiem polozone, z nalezacemi do nich Ogrodami, facznie
morgéw S. O pretéw 156 wyraznie morgdw pie¢ kwadratowych pretéw sto pieédzie-
siat sze$¢ nowey miary polskiey obeymuigcy iako to:

aw Placach Budowlanych morgéw — O [kwadratowych — D. W.] pr: 150

b w Ogrodach oddzielnie polozonych morgéw S. O pr: 6>%.

Z przytoczonego fragmentu wynika, ze nieruchomosci znajdowaly sie juz
w posiadaniu nabywcy, ktéry zdazyt je nawet zabudowa¢. Nie wskazano jednak ani
w li§cie nadawczym, ani w wykazie hipotecznym daty objecia nieruchomosci w po-
siadanie. Nadanie wlasnoéci tych nieruchomosci zatem nastapito z pewnym op6z-
nieniem. Podobny opis zostal zamieszczony w pozostatych listach nadawczych?”.

Procedura nabywania praw do nieruchomosci zostala uregulowana na
drodze reskryptu Komisji Wojewddztwa Mazowieckiego z 28 III 1827 r.
(nr25054/900):

Kommissya Woiewddztwa Mazowieckiego Przesylaigc [...] dwadziescia cztery
sztuk listéw nadawczych dla rekodzielnikéw i rzemieslnikéw [...] poleca Kom-
missarzowi Obwodu, izby rzeczone Listy nadawcze wymienionym iako wyzey
rekodzielnikom i rzemie$lnikom za poérednictwem Burmistrza Miasta Lodzi do-
reczyl, a na dowdd ze sig tak stalo protokét przez wszystkich odbierajacych podpi-
sany Kommissyi Woiewddzkiey przedstawit [...]. Wreszcie dopelni Kommissarz
Obwodowy przy doreczaniu rzeczonych Listéw nadawczych [...] 1° izby ci tylko
rekodzielnicy i rzemie$lnicy tytuly wlasnosci do placéw w Osadzie Sukienniczey
w Ksiegach hipotecznych na swoie imie regulowali, ktérzy przynalezne na tako-
we place listy nadawcze otrzymali [...] 3° izby na koniec w Miesigcu Pazdzierniku
kazdego roku przedstawiony byl Kommissyi Woiew6dzkiey Wykaz imienny tych
rekodzielnikow, ktérzy na obietych przez siebie placach w ciagu roku uptynionego

domy pobudowali, a tem samem do uzyskania Listow nadawczych prawo nabyli*”".

29 APE, Zespolt 94, sygn. 1/12, list nadawczy z 28 II1 1827 r., k. 13 ob.

70 Np. APL, Zespé6t 221, sygn. 393, list nadawczy z 11 (23) IV 1844 ., 5. 466-467.

7' Ibidem, sygn. 490, reskrypt Komisji Wojewddztwa Mazowieckiego z 28 II1 1827 1.
nr25054/900,s. 10-12. Taka sama zasada wynika réwniez z tresci innego reskryptu Komisji
Wojewddztwa Mazowieckiego: ,Nie otrzymawszy dotychczas rapportu, ktérzy rekodziel-
nicy, w ciagu roku uplynionego na uzyskanych w nowey Osadzie placach domy pobudo-
wali, a przeto do otrzymania listéw nadawczych nabyli prawa, poleca Burmistrzowi Miasta
Eodzi aby obowiazkowi w tem swoiemu, pospiesznie zadosy¢ uczyni¢ postarat sie. ... Ibi-
dem, reskrypt Komisji Wojewddztwa Mazowieckiego z 10 IV 1828 r. nr 27074/884, s. 51.
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Wynika z tego, ze list nadawczy byt wydawany dopiero po zabudowaniu nie-
ruchomosci. W zwiazku z tym corocznie w pazdzierniku nalezalo przesta¢ Komisji
Wojewoddzkiej wykaz osadnikéw, ktorzy w ciagu ostatniego roku zabudowali posia-
dane place. Na podstawie tego wykazu Komisja Wojewodztwa Mazowieckiego wy-
dawata listy nadawcze. Nastepnie odsylala je Komisarzowi Obwodu Leczyckiego,
aby ten za poérednictwem burmistrza Eodzi przekazat je osadnikom. Z tej ostatniej
czynno$ci burmistrz miat sporzadzi¢ protokét podpisany przez osadnikéw>"%.

Najprawdopodobniej jednak sporzadzanie listu nadawczego nie bylo za-
sada. Swiadczy o tym treé¢ zarzadzenia Rzadu Gubernialnego Warszawskiego
z 15 (27) XII 1851 r., w ktérym opisujac dotychczasowa praktyke, wskazano:
W porzadku [nastepnie — D. W.] deklaranci na zadanie mieli sobie wydawane
gruntkarty, ale pézniej tego nie wymagali, w spokojnem bedac posiadaniu na-
danych Im placéw”™”*. Wynika z tego réwniez, ze gruntkarty byly sporzadzane
i przekazywane osadnikom na ich wniosek.

W zwiazku z tego rodzaju praktyka Rzad Gubernialny okreslil procedure
nabywania nieruchomos$ci. Zgodnie z zarzadzeniem w pierwszej kolejnosci nale-
zalo spisa¢ protokot deklaracyjny, uzupelniajac wszelkie wymagane dane, w tym
powierzchni¢ placu budowlanego i ogrodu oraz wysoko$¢ czynszu. Nastepnie,
po zabudowaniu placu, mial by¢ sporzadzany list nadawczy, w ktérym nalezalo
wskaza¢ date i numer decyzji Rzadu Gubernialnego zatwierdzajacej protokot.
W przypadku przeniesienia prawa do nieruchomosci na inng osobe, date i numer
gruntkarty nalezato wskaza¢ urzedowi miejskiemu®”.

7> 'W praktyce reskrypt Komisji byl realizowany. Np. APL, Zespot 221, sygn. 490,
Wykaz obeymuiacy rozdanych Placéw na Zabudowanie Rekodzielnikom i Rzemie$lni-
kom w Nowey Osadzie Sukienniczey Miasta Eodzi w Obwodzie Eeczyckim Woiewddz-
twie Mazowieckim ktére w roku biezacym zabudowanem zostaly z 30 X 1829 r., s. 55—
57; ibidem, protokél z 21 V 1830 r., s. 63-64.

3 APYL, Zesp6t 1, sygn. 1641 (mikrofilm 122740), zarzadzenie Rzadu Gubernialne-
go Warszawskiego z 15 (27) XII 1851 r,, s. 413-415.

274 1° Aby deklaracye protokolarne o obiecie placu tylko z fabrykantami i rzemie$]-
nikami troskliwie z zapelnieniem dokladnem miejsca na drukach w tym celu zostawia-
nych byly spisywane i przy dolaczeniu w 2" exemplarzach wykazu obejmujacego ob-
szerno$¢ placu, iako i ogrodu, tudziez wysoko$¢ przynaleznego Kassie Mieyskiej czynszu
byly przedstawiane, gdyz inaczej na koszt N* P* zwracane beda.

2° Aby po zabudowaniu nadanego tym sposobem placu, po zabudowaniu takowe-
go, przedstawiane o udzielenie dla Posiadacza onego listu nadawczego, przy dolaczeniu
zarazem Stempla ceny kop. 15, z powolaniem si¢ oraz na date i Numer zatwierdzenia
powyzszej deklaracyi, od Rzadu Gubernialnego byly czynione.

3'"° Aby w razie odstapienia komu innemu, w mowie bedacej nieruchomodci,
w przedstawieniu do zatwierdzenia kontraktu w Urzedzie miejscowym z nabywca
w potrzebnych exemplarzach spisanego, powolywa¢ si¢ na date i Numer wydane-
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Watpliwosci budzi charakter procedury nabywania prawa do nieruchomo-
$ci. Wydaje sig, ze miala ona charakter drogi administracyjnej. Swiadczy o tym
pkt 3 listu nadawczego:

Na przypadek odstapienia prawa swego, lub przeniesienia onego na inng osobe,
wyiawszy spadkobierce w prostey linii, obowiazanym bedzie nowo nabywca do
Urzedu Mieyskiego w tey mierze zglosi¢ sie i prawo nabycia udowodni¢; a to dla
uzyskania stosowney zmiany w Reiestrze biorczym czynszowym, i przyznania one-
mu prawa przez wlasciwa Kommisya Woiewodzka w drodze administracyiney, za
co oplate nadzwyczayna pod tytulem laudemii iednorocznemu czynszowi wyréw-
nywaiaca na rzecz Kassy Mieyskiey uiéci¢ winien bedzie®”.

Nalezy natomiast podkresli¢, ze w przypadku kolejnych nabywcéw nieru-
chomosécinrnr 172, 173 i 174 nie sporzadzano juz listdw nadawczych, lecz ugody

o dzierzawe wieczysta*’®.

2.2.2. Ugoda o dzierzawe wieczysta

Od konica lat trzydziestych XIX w., a wiec jeszcze w czasie, gdy wydawane
byty listy nadawcze, z osadnikami spisywano tak zwane ugody o dzierzawe wie-
czysta. Z badanych akt wynika jednak, ze dokumenty te si¢ nie dublowaly. Jezeli
zatem w odniesieniu do danej nieruchomo$ci zawarto ugode o dzierzawe wieczy-
sta, nie wydawano juz listu nadawczego.

Najstarsze tego rodzaju akty pochodza z 1839 r.*”’ i byly sporzadzane do
korica badanego okresu*”®. Jedyna ugoda zawarta wczeéniej, 14 XI 1834 r., bu-
dzi pewne watpliwosci. Na ostatniej stronie widnieje tylko podpis nabywcy oraz
$wiadka. Miejsca, w ktorych powinny znalez¢ sie podpisy burmistrza i tawnikéw,
pozostaly puste. Ponadto brak adnotacji o zatwierdzeniu aktu przez wladze woje-
wodzkie?”. Ewidentnie $wiadczy to o niewaznosci ugody.

go listu nadawczego, przy dolaczeniu oraz w 2" wykazu naleznego Kassie Miey-
skiej laudemium i [wyraz nieczytelny — D. W.]”. APL, Zespét 1, sygn. 1641 (mi-
krofilm 122740), zarzadzenie Rzadu Gubernialnego Warszawskiego z 15 (27) XII
1851 r.,s. 422-423.

5 APL, Zespot 94, sygn. 1/12, list nadawczy z 28 111 1827 1., k. 14-14 ob. Podobna
klauzula: ibidem, sygn. 1/58, list nadawczy z 15 (27) V 1842 r,, k. 10 ob.-11.

776 APYL, Zespol 94, sygn. 1/12, ugoda o dzierzawe wieczysta z 1 (13) XI 1853 r.,
k. 79-80 ob.; ugoda o dzierzawe wieczysta z29 V (10 VI) 1860 r., k. 132-133.

777 Np. APL, Zespol 94, sygn. 1/32, ugoda o dzierzawe wieczysta z 18 (30) IV
1839, 5. 55-58.

78 Np. ibidem, sygn. 1/107, ugoda o dzierzawe wieczysta z 6 (18) VII 1865 r.,
k.11-12 ob.

7 APL, Zespot 221, sygn. 393, ugoda o dzierzawe wieczysta z 14 XI 1834 r., s. 60—62.
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Ugody o dzierzawe wieczysta zawieral Magistrat Miasta Lodzi z nabywca-
mi nieruchomoéci. W ich treéci zamieszczano klauzule, takie jak na przyklad
w kontrakciez 11 (23) VI 1862 r.:

Miedzy Magistratem Miasta Lodzi w imieniu i na rzecz Kassy Miejskiej, z upowaz-
nienia bylej Kommissyi Wojewodzkiej w Dzienniku dawnym Wdzkim N. 323 za-
mieszczonego, dzialajacym z jednej, a J.P. Jozefem Golde Nabywca od Traugota
Geizler z drugiej strony, staje niniejsza dobrowolna ugoda o wieczna dzierzawe pla-
cu N. daw 127/obec 775 z zabudowaniami i ogrodem. . .**’.

Z tego sformutowania wynika, ze kontrakt z nabywca byl zawierany przez
magistrat dzialajacy na podstawie upowaznienia udzielonego przez Komisje
Wojewoddztwa Mazowieckiego, za§ upowaznienie to mialo zosta¢ opublikowane
w Dzienniku Wojewéddztwa Mazowieckiego nr 323. W dzienniku opatrzonym
tym numerem, wydanym 6 V 1822 r., brak stosownego aktu, ale znajduje si¢ on
w dodatku do nr 323.

Na tej podstawie mozna stwierdzi¢, ze aktem prawnym, do ktérego odwoly-
waly si¢ wszystkie badane ugody, jest akt Komisji Wojewoddztwa Mazowieckiego
z 6 VI 1822 r. wydany przez Wydzial Administracyjny tej komisji i skierowany
»,Do Wszystkich Komissarzy Obwodowych i Burmistrzéw Miast w Woiewddz-
twie Mazowieckiem™®'. Jego moc obowiazujaca rozciagala sie zatem wylacznie
na terytorium wojewddztwa mazowieckiego. Nalezy podkresli¢, ze nie byl to akt
prawny wydawany na poziomie centralnym, jak na przyklad reskrypt komisji rza-
dowej, ale tylko akt wewnetrzny.

Wydanie tego aktu prawnego komisja wojewddzka uzasadniala w nastepuja-
cy sposob:

Zwazywszy iz w Kontraktach o wieczng dzierzawe z emphiteutycznem prawem,
placéw zabudowan lub gruntéw Gminnych przez Burmistrzéw zawieranych, bywa-
ia czestokro¢ pomijane naywaznieysze warunki, a zamieszczane, mniej doktadnie
wyslowione; [Komisja Wojewddzka — D. W.] postanowita dla zapewnienia po-
trzebney w tey mierze iednostaynosci i dokladnosci, pewne w tym wzgledzie usta-
nowi¢ przepisy, a to wskazuigc nastepuigcym formularzem punkta do zawierania
umoéw stuzy¢ maiace.

Wynika z tego, ze Komisja dostrzegata nieprawidlowosci wystepujace w kon-
traktach zawieranych przez wladze miejskie i uregulowata zasady, ktére miaty by¢
przestrzegane na calym terytorium wojewddztwa. Scisle wykonywanie reskryptu

20 APY, Zesp6l 94, sygn. 6/80, ugoda o dzierzawe wieczystaz 11 (23) VI 1862, k. 11.
1 Akt cytowany za: Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Mazowieckiego (dalej:
DUWM) 1822, dodatek do nr 323, 5. 9494-9497.
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zostalo powierzone prezydentom miast, burmistrzom oraz komisarzom obwo-
dowym. Ci ostatni mieli obowiazek kontroli nad kontraktami przesylanymi im
przez wladze miejskie, za$ wszystkie te organy ponosily odpowiedzialnos¢ za wy-
stepujace w ugodach nieprawidtowosci, dostrzezone przez Komisje Wojewddz-
twa Mazowieckiego®®.

Reguly te zostaly ujete w postaci formularza. Co jednak bardzo istotne,
ten formularz dotyczyt ,Kontraktéw o wieczng dzierzawe z emphiteutycznem
prawem”. Juz sam termin ,wieczna dzierzawa z emphiteutycznym prawem” bu-
dzi watpliwosci, poniewaz zastosowano w nim okreslenia przyjete w istocie dla
dwoch praw rzeczowych: dzierzawy wieczystej i emfiteuzy. Nalezy zatem ustali¢,
jakiego prawa dotyczyl ten akt prawny.

Wyjasnienie znajduje sie w tresci §§ 3 i 7 niniejszego formularza. § 3 stanowit:
»Kazdy zakres emphiteutycznego prawa wzglednie powyzey opisanego obiektu
trwac ma lat 30. A pierwszy zaczyna¢ od dnia N. roku N. iz dniem N. roku. N. kon-
czy¢ si¢ bedzie”, natomiast § 7 brzmial: ,Za uplywem kazdych lat 30. iako zakresu
prawa emphiteutycznego, JP. N. lub iego nastepca obowigzanym bedzie postaraé
si¢ 0 odnowienie kontraktu na nastepuigce lat 30 za uzyskanie ktérego réwniez pod
tytulem Laudemii oplaci do Kassy Mieyskiey czynsz iednoroczny”.

Tres¢ tych dwoch przepisow wskazuje, Ze w reskrypcie zostalo uregulowane
prawo czasowe, funkcjonujace zaledwie przez 30 lat. Nie bylo to zatem w zadnym
razie prawo wieczyste. W kontrakcie nalezalo wyraznie wskaza¢ moment powsta-
nia i wygasnigcia tego prawa.

Jednoczesnie osoba, ktérej ono przystugiwalo, byta zobowiazana do wystapie-
nia o odnowienie ugody po uptywie 30 lat, czyli o ponowne przyznanie jej prawa do
nieruchomodci, na kolejny trzydziestoletni okres. W § 7 ujeto takie dziatanie jako
obowiazek dzierzawcy, jednak nalezy zauwazy¢, ze bylo to jednocze$nie uprawnie-
nie dotychczasowego posiadacza nieruchomosci. W pierwszej kolejnosci bowiem
to on mogl postarad sie o uzyskanie wygasajacego prawa. Ponowne przyznanie mu
go i zawarcie nowej ugody nie mialy jednak charakteru bezplatnego. Dzierzawca
musiat uidci¢ laudemium w wysokosci rocznego czynszu.

282

Akt Komisji Wojew6dztwa Mazowieckiego z 6 VI 1822 r.: ,Do powyzszych prze-
piséw [analizowanego aktu — D. W.] §ciéle Prezydenci i Burmistrze Miast przy zawiera-
niu kontraktéw o wieczna dzierzawe z emphiteutycznem prawem placéw lub gruntéw
Gminnych wraz z budowlami stosowa¢ si¢ maig.

Kommissarze Obwodowi za$ przesylane i przez Burmistrzéw kontrakty o wspo-
mniong dzierzawe zawierane, pilnie przezieraiac, przekonywac sie beda, czyli ktéry z po-
wyzey wyluszczonych punktéw opuszczonym nie zostal.

Wszelka bowiem spostrzezona w nich przez Kommissya Woiewddzka niedoklad-
noé¢, na Burmistrza za takowey popelnienie, a na Kommissarza Obwodu za iey prze-
puszczenie $ciaggnie odpowiedzialnos¢”.



132 Wlasno$¢ prefabrykancka: kreowanie i dysponowanie...

Powyzsze uprawnienie przystugiwalo réwniez jego nastepcy prawnemu.

Powolywanie sie w tresci I6dzkich ugdd na ten akt prawny budzi zastrzeze-
nia, poniewaz ugody zawierane w Lodzi dotyczyly prawa, ktére nie mialo charak-
teru czasowego. W badanych kontraktach nie zamieszczono klauzuli wskazujacej
na wygasanie tego prawa po uplywie 30 lat ani nakladajacej na nabywce obowia-
zek ubiegania si¢ po 30 latach o odnowienie kontraktu. W badanych aktach hipo-
tecznych brak takze dokumentéw swiadczacych o tego rodzaju praktyce.

Jedyna ugoda o dzierzawe wieczysta, w ktorej przyjeto odmienng regulacje, to
powolywany wyzej aktz 14 XI 1834 r.** Zamieszczono w nim nastepujaca klauzule:

§ II. Kazdy zakres wieczysto Czynszowego Prawa wzglednie powyzey opisanego
obiektu trwa¢ ma lat 30$ci a pierwszy zaczyna¢ sie od dnia 25. Maia 1832 r.iz tym-
ze dniem 1862 r. koniczy¢ sie bedzie |[...].

§ VI. Z uplywem kazdych lat 305ci iako zakresu prawa wieczysto Czynszowego
JP. Rachela Frenel lub iey nastepca obowigzanym bedzie postarac si¢ o odnowienie
Kontraktu na nastepuiace lat 30 za uzyskanie ktorego réwniez pod Tytulem Laude-
mij oplaci do Kassy Mieyskiey Czynsz iednoroczny***.

Wynika z tego, ze nabywane prawo mialo charakter czasowy, jednak ugoda
ta stanowi odosobniony przypadek. Poza tym jest ona niewazna ze wzgledu na
braki formalne w postaci niepodpisania dokumentu przez burmistrza i tawnikéw
oraz niezamieszczenia adnotacji o zatwierdzeniu aktu przez wladze wojewodzkie.

W kontekscie nabywania przez 16dzkich osadnikéw prawa, ktére nie mialo
charakteru czasowego, pojawia sie pytanie o charakter aktu wydanego przez Ko-
misje Wojewddztwa Mazowieckiego 6 VI 1822 r. Wydaje sie, ze zamieszczone
w nim normy prawne byly wylacznie normami instrukcyjnymi, a wiec stanowily
pewne zalecenie i w zwiazku z tym mogly by¢ stosowane réwniez w odniesieniu
do innych stosunkéw prawnych.

Zgodnie z tym aktem w ugodzie nalezalo wskaza¢ strony ja zawierajace,
a wiec nabywce i urzad miejski oraz upowaznienie, na podstawie ktorego dziatal
ten urzad®®.

Konieczne bylo réwniez precyzyjne opisanie nieruchomosci bedacej przed-
miotem kontraktu. W przypadku placéw, czyli dzialek budowlanych, nalezalo

*3 APE, Zespot 221, sygn. 393, ugoda o dzierzawe wieczysta z 14 XI 1834 r., s. 60—62.

284 Ibidem, s. 60-61.

5§ 1 aktu Komisji Wojew6dztwa Mazowieckiego z 6 VI 1822 r.: ,Miedzy Urzedem
Mieyskim Miasta N. w Jmieniu Kassy Mieyskiey, i na zasadzie upowaznienia Reskryp-
tem Kommissyi Woiew6dztwa Mazowieckiego z daty N. Numeru N. udzielonego, dzia-
lajacym z iednej, a ] Panem N. pluslicytantem z drugiej strony, staie ninieysza dobrowol-
na ugoda o wieczng dzierzawe z emphiteutycznem prawem obiektu N...”.
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wskaza¢: ich polozenie na terenie miasta, z podaniem nazwy ulicy, przy ktérej sie
znajdowaly, ich numeréw, szerokosci i dlugosci oraz powierzchni. Jezeli dzialka
byta zabudowana, konieczne bylo opisanie znajdujacych si¢ na niej budynkéw, ze
wskazaniem nie tylko ich rodzaju i przeznaczenia, ale nawet stanu. W przypad-
ku gruntéw wymagano wskazania ich polozenia, granic oraz powierzchni, a jesli
znajdowaly sie na nich budynki, wymagane byto takze ich opisanie*®.

W analizowanych ugodach te wymogi byly co do zasady realizowane®".

Procedura nabywania 16dzkich nieruchomosci, ktérej jeden z etapéw stano-
wilo zawarcie ugody o dzierzawe wieczysta, byla niezwykle interesujaca i budzita
szereg watpliwosci. Przede wszystkim niejasny byl charakter ugody, zwlaszcza
w $wietle stanowiska wtadz hipotecznych.

Jako przyktad wskaza¢ mozna protokot pierwiastkowej regulacji hipoteki
sporzadzony 12 (24) XI 1858 r. na wniosek nabywcy nieruchomosci — Fryderyka
Merkensa. W protokole podkreslono, ze 18 (30) X 1844 r. zbywca nieruchomo-
$ci Ludwik Mamroth uzyskal konsens od wladz administracyjnych na nabycie
tejze nieruchomo$ci®®®. Te zgode zlozyl do akt hipotecznych w 1858 r. nabyw-
ca nieruchomo$ci. Zgodnie z treécig protokotu za konsens uznana zostata ugoda
o wieczysty dzierzawe zawarta miedzy Magistratem Miasta Lodzi a Ludwikiem
Mamrothem?®”. Z dalszej czesci tego protokolu wynika, ze jako kolejny konsens
potraktowano ugode o dzierzawe wieczysta zawarta przez Fryderyka Merkensa
i Magistrat Miasta Lodzi 20 VIII (1 IX) 1857 .2

286§ 2 aktu Komisji Wojewddztwa Mazowieckiego z 6 VI 1822 r.: ,W artykule tym
wymieni¢ po szczegéle nalezy:

a) Co do placéw, ich polozenie z wyrazeniem ulicy przy ktérey s3 polozone, numeréw
ktoremi s oznaczone, szerokosci frontowey i tylney, dlugosci po obu stronach i ogél-
ney obszernosci, niemniej z wyszczegélnieniem budowli, iesli si¢ na nim iakie znayduia,
z opisaniem ich rodzaiu, przeznaczenia i stanu.

b) Co do gruntéw: ich polozenie, ograniczenie i rozleglos¢, rachuigc takowa na wioki,
morgi i prety kwadratowe polskie (tu réwniez nalezy wymieni¢ w sposobie ad a) wskazanym
budowle, iesli si¢ iakie znayduia na wypuszczaiacych sie w wspomniang dzierzawe gruntach)”.

7 Np. APL, Zesp6l 94, sygn. 1/77, ugoda o dzierzawe wieczystaz 17 (29) V 1861,
k.21-22.

%8 Ja obecnie nieruchomos¢ te dla siebie nabytem i pragnac uregulowa¢ jej hypo-
teke skladam:

1. Konsens wladzy administracyjnej na nabycie tej nieruchomosci Ludwikowi Mam-
roth w dniu 18/30 Pazdziernika 1844 r. udzielony...” Ibidem, sygn. 1/41, protokét pier-
wiastkowej regulacji hipotecznej z 12 (24) XI 1858 r,, k. 12.

0 Ibidem, sygn. 1/41, ugoda o wieczysta dzierzawe z 18 (30) X 1844 r., k. 15-16 ob.

0 6. Konsens wladzy administracyjnej na nabycie nieruchomoéci w dniu 20 Sierp-
nia/1. Wrze$nia 1857 r. udzielony...”. Ibidem, sygn. 1/41, protokot pierwiastkowej regu-
lacji hipotecznej z 12 (24) XI 1858 1., k. 12 ob.
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W innym protokole znajdujacym sie w aktach hipotecznych tej samej nie-
ruchomosci, sporzadzonym kilka lat pézniej, bo 8 (20) III 1865 r., zamiesz-
czono natomiast nastepujaca klauzule: ,3. Kontrakt administracyjny z Magi-
stratem miasta Lodzi w dniu 1/13 Lutego 1864 roku zawarty i przez Rzad
Gubernialny Warszawski zatwierdzony, ktérym nieruchomo$¢ ta oddana zo-
stala w wieczysto czynszowe posiadanie stawajacej Bitnerowej i trojgu dzie-
ciom po Auguscie Bitner pozostalym”®'. Wynika z niej, ze ugoda o dzierzawe
wieczysta zawarta 1 (13) I 1864 r. nie zostala uznana za konsens, lecz za kon-
trakt administracyjny*”>. Moca tego kontraktu za$ zostato nabyte ,wieczysto
czynszowe posiadanie”.

Wylania si¢ z tego niejednolity obraz oceny charakteru prawnego ugody
o dzierzawe wieczysta. Niekiedy akt ten byl traktowany jako konsens, czyli zgo-
da na nabycie nieruchomos$ci, innym razem jako kontrakt administracyjny. Akta
hipoteczne powyzszej nieruchomosci nie stanowia w tym zakresie wyjatku. Przy-
ktady tego rodzaju mozna mnozy¢*>.

Watpliwosci budzi réwniez procedura, a w tym kolejno$¢ dokonywania
poszczegdlnych czynnosci prowadzacych do nabycia praw do nieruchomosci.
Jako przyktad mozna wskaza¢ nieruchomos¢ potozong w osadzie Lodka, okre-
$lang mianem Bielnika. W protokole regulacji hipotecznej sporzadzonym 30 XI
(12XII) 1846 r. przez pisarza kancelarii hipotecznej okregu zgierskiego zastrzezo-
no, ze ,Stawaiaca sklada Konsens administracyiny przez Magistrat Miasta Lodzi
w dniu 4/16 Pazdziernika 1845 r. wydany, a przez Rzad Gubernialny Warszawski

»1 Ibidem, sygn. 1/41, protokét regulacji hipotecznej z 8 (20) 111 1865 r., k. 4S5.

22 Ibidem, sygn. 1/41, ugoda o dzierzawe wieczystaz 1 (13) I1 1864 r., k. 51-52.

% Ugoda o dzierzawe wieczysta zostala uznana za konsens na przyklad w protokole
regulacji hipotecznej z 30 XI (12 XII) 1846 r. Ibidem, sygn. 1/41, protokét regulacji hi-
potecznej z 30 XI (12 XII) 1846 r., k. 233 ob. Jako kontrakt administracyjny za$ w pro-
tokole pierwiastkowej regulacji hipotecznej z 16 (28) XII 1869 r.: ,Wilhelm Nischewow
[...] kontraktem dnia 28 Pazdziernika/9. Listopada 1865 roku przed Rejentem Jawor-
skim w Lodzi, sprzedal ja stawajacemu i Rzad przedaz ta zaakceptowal, czego dowodem
jest Kontrakt administracyjny z Magistratem miasta Lodzi dnia 27. Pazdziernika/10. Li-
stopada 1865 roku zawarty”. Ibidem, sygn. 1/72, protokot pierwiastkowej regulacji hipo-
tecznejz 16 (28) XII1 1869 ., k. 2 ob.; ibidem, ugoda o dzierzawe wieczysta z27 X (10 XI)
1865 r. [blad w dacie dziennej, powinno by¢ 29 X (10 XI) 1865 r. - D. W.], k. 11-12.

Podobnie: , Stawil si¢ Wilhelm Bokslejtner Tkacz w m. Eodzi zamieszkaly i zamiesz-
kanie prawne sobie obierajacy i okazawszy Kontrakt administracyjny z Magistratem
miasta Lodzi w dniu 1/13 Czerwca 1864 r. zawarty, z ktoérego okazuje sig, ze jest wie-
czysto-czynszowym wlascicielem nieruchomosci pod N™ 547. przy ulicy Piotrkowskiej
w m. Lodzi polozonej zadal, aby nieruchomo$¢ ta, jako nie majaca dotad uregulowanej
hypoteki, do pierwiastkowej regulacyi byla wywolang...”. APL, Zesp6l 94, sygn. 1/103,
protokét zgloszenia sie do regulacji hipotecznejz 1 (13) VII 1865 r,, k. 1.
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pod dniem 29 Marca/11 Kwietnia r. b. potwierdzony”***. Za taki konsens uznano
ugode o dzierzawe wieczysta zawarta przez Magistrat Miasta Lodzi i Emilie Ko-
pisch, zone Tytusa Kopischa**.

Emilia Kopisch zawarta z me¢zem umowe kupna-sprzedazy nieruchomosci
31V (12 VI) 1845 1.2, zatem konsens zostal wyrazony pézniej. W treéci aktu no-
tarialnego jednak, w formie ktérego zostata sporzadzona umowa, notariusz wy-
raznie pouczyl strony, ze ,zawieraja pomiedzy soba Kontrakt Kupna i Sprzedazy,
pomimo przedstawienia, iz wprzéd w Konsens zaopatrzeni by¢ winni, ktory to
Kontrakt na ich konieczne domaganie przyimuie sie...”".

Z tego sformulowania wynika, ze konsens na nabycie nieruchomosci (za
ktéry notariusz uznawal ugode o dzierzawe wieczysta) musial by¢ udzielony
wczesniej, a dopiero pézniej mogtla by¢ dokonana czynno$¢ prawna przenoszaca
prawo do nieruchomo$ci na inng osobg, na co zwrdcil kontrahentom uwage no-
tariusz. Nie przeszkodzilo to jednak w nastgpczym sporzadzeniu ugody o dzier-
zawe wieczysta, co konwalidowalo dokonang czynnoéé.

W wigkszosci przypadkéw ugoda o dzierzawe wieczysta poprzedzala zawar-
cie umowy kupna-sprzedazy miedzy osadnikami, jak na przyktad w przypadku
nieruchomosci nr 88 (527), polozonej przy ul. Piotrkowskiej (na terenie L6dki).
W protokole pierwiastkowej regulacji hipotecznej z 1 (13) IV 1864 r. zamiesz-
czono nastepujaca klauzule:

stawajacy o$wiadczyl, ze regulujaca sie nieruchomo$¢ jest posiadana prawem
wieczysto-czynszowem | ...]. Nieruchomo$¢ ta byla dawniej wlasnoscia Augu-
sta Hitmana, A. [oznaczenie zalacznika zlozonego do akt hipotecznych - D. W.]
lecz ten przez Kontrakt dnia 16/28 Wrze$nia 1859 roku przed Rejentem Okregu
Zgierskiego Szczawinskim zawarty, sprzedal ja stawajacemu Alojzemu Balle za
rubli sr. 2250. i Rzad sprzedaz te¢ zaakceptowal, B. czego dowodem jest kontrakt
administracyjny z Magistratem miasta Eodzi w dniu 8/20 Sierpnia 1859 roku
sporzadzony*”®.

Ow kontrakt administracyjny stanowita ugoda o dzierzawe wieczysta>”. Wyni-
ka z tego, ze ugode zawarto 8 (20) VIII 1859 r., za§ umowe kupna-sprzedazy
-16(28) IX 1859 .

24 APL, Zespét 94, sygn. 1/41, protokot regulacji hipotecznej z 30 XI (12 XII)
1846 1, k. 233 ob.

25 Ibidem, sygn. 1/19, ugoda o dzierzawe wieczysta z 4 (16) X 1845 r., k. 240-241 ob.

26 Ibidem, umowa kupna-sprzedazy z 31 V (12 VI) 1845 r., k. 235-238.

»7 Ibidem, umowa kupna-sprzedazy z 31 V (12 VI) 1845 r., k. 235-235 ob.

28 APL, Zesp6194, sygn. 1/91, protokdt pierwiastkowej regulacjiz 1 (13) IV 1864 r.,
k. 5-5 ob.

29 Ibidem, ugoda o dzierzawe wieczysta z 8 (20) VIII 1859, k. 10-11.
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Od powyzszej zasady byly jednak wyjatki, jak w przypadku nieruchomosci
stanowiacej wlasno$¢ Rajmunda Kiihnela, oznaczonej nr 712 (przy ul. Piotr-
kowskiej). Zostala ona nabyta 3 (15) I1I 1856 r. droga umowy kupna-sprzedazy
od Bernarda Ejflera, ale ugode o dzierzawe wieczysta Rajmund Kiihnel zawarl
z Magistratem Miasta Fodzi dopiero kilka miesiecy pézniej — 18 (30) IX 1856 .
Z kolei w aktach hipotecznych innej nieruchomoéci stanowiacej wlasnos¢ tej sa-
mej osoby, oznaczonej nr 1338 (przy ul. Przejazd), wskazano, ze najpierw zawar-
to ugode o dzierzawe wieczysta — 12 (24) 1 1860 r., a dopiero dzien pézniej,
13 (25) 11860 r., umowe kupna-sprzedazy*®. Wytania sie z tego obraz niejed-
nolitej praktyki.

Jak wynika natomiast z badanych ugéd o dzierzawe wieczysta, przed ich za-
warciem przez nabywce nieruchomo$ci i magistrat, zbywca skladat deklaracje od-
stapienia (np. ,Plac czynszowy [ ...] wedle Deklaracji odstapienia w dniu dzisiej-
szym w biurze Magistratu sporzadzonej, przez Jana Zawadzkiego Panu Jakubowi
B&hn odstapiony...”)> "

Jeszcze wieksze watpliwosci budzi okreslenie czynnosci skutkujacej naby-
ciem prawa do nieruchomosci. Zwykle w ugodach o dzierzawe wieczysty za-
mieszczana byla klauzula, taka jak migdzy innymi w akcie z 8 (20) VIII 1857 r.:

Miedzy Magistratem Miasta Eodzi w imieniu i na rzecz Kassy Miejskiej, z upowaz-
nienia bylej Kommissyi Wojewddzkiej w Dzienniku dawnym Wdzkim N. 323 za-
mieszczonego, dzialajacym z jednej, a J.P. Ludwikiem Cerfas Nabywca od Augusta
Thiele z drugiej strony, staje niniejsza dobrowolna ugoda o wieczna dzierzawe placu
N. daw. 115/0bec. 920 z zabudowaniami i ogrodem, pod nastepujacemi szczegdlo-
wemi warunkami i zastrzezeniami:

30 Stawajacy o$wiadczyl, ze obie regulujace sie nieruchomosci s posiadane pra-
wem wieczysto-czynszowem, ze nieruchomo$¢ N° 712. przy ulicy Piotrkowskiej, byta
dawniej oznaczona numerem 193. i t¢ miat sobie oddang w posiadanie wieczyste przez
A. [oznaczenie zalacznika — D. W.] Rzad Bernard Ejfler, lecz te przez kontrakt dnia 3/15
Marca 1856 roku przed Rejentem Okregu Zgierskiego Szczawinskim zeznany, sprzedat
stawajacemu za rubli sr. 810. i Rzad przedaz te akceptowal, czego dowodzi B. kontrakt
administracyjny w Magistracie miasta L.odzi dnia 18/30 Wrze$nia 1856 r. zawarty.

Co do nieruchomosci N° 1338. przy ulicy Przejazd, t¢ w roku 1857 mial sobie od-
dana przez Rzad Jan Stainbrink C. i przez kontrakt dnia 13/2S Stycznia 1860 r. przed
Rejentem Okregu Zgierskiego Szczawinskim zdzialany, sprzedal ja stawajacemu za rubli
sr. 892. kop. 50. Rzad sprzedaz te takze zaakceptowal, czego dowodem kontrakt D. ad-
ministracyjny w Magistracie miasta Lodzi dnia 12/24 Stycznia 1860 r. zawarty”. APL,
Zespot 94, sygn. 1/93, protokét pierwiastkowej regulacji z 31 VII (12 VIII) 1863 r,,
k. 2-2 ob. Ugoda o dzierzawe wieczysta z 18 (30) IX 1856 r. Ibidem, k. 8-9. Ugoda
o dzierzawe wieczysta z 12 (24) 1 1860 r. Ibidem, k. 13-14.

301 APYL, Zespét 94, sygn. 1/17, umowa o dzierzawe wieczysta z 28 XI (10 XII)
18461, s. 101.
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§ 1. Plac budowlany Kontraktem z d. 4/16 Lipca 1855 r. przez Rzad Guber.
Warszawski pod d. 10./22. Pazdziernika 1855. zatwierdzonym Augustowi Thiele
nadany, pod N. daw 115./obec. 920. przy Ulicy Widzewskiej w Osadzie fabrycznej
Miasta Lodzi polozony i wedle protokolu w dniu dzisiejszym w Magistracie spisa-
nego, przez Augusta Thiele Ludwikowi Zerfas odstapiony [...] pomieniony wigc
plac z ogrodem oddaje sie na wlasno$¢é wieczysto czynszowa J.P. Ludwikowi Zerfas
nic z takowego nie wylaczajac®.

Mozna zatem stwierdzi¢, ze Ludwik Zerfas nabyl wlasno$¢ wieczysto-
-czynszowg nieruchomodci na podstawie tejze ugody, za$ poprzedzajacy jej za-
warcie protokdl odstapienia nie miat takiego waloru prawnego. Stanowil jedy-
nie pewne o$wiadczenie ze strony osadnika bedacego zbywca. Nie rozwiazuje
to jednak kolejnych watpliwosci, ktére narastaja w zwiazku z tre$cia wykazu
hipotecznego.

W dziale II tego wykazu znajduje si¢ nastepujacy wpis:

Ludwik i Franciszka z Taubéw malzonkowie Zerfas sa wlascicielami wieczysto
czynszowemi, a to na tej zasadzie: wladcicielem tej nieruchomosci z tytulu nabycia
jej od Jana Wolhejma byt August Thille, lecz ten przez Kontrakt w dniu 1/13 Marca
1857 roku przed Rejentem Okregu Zgierskiego Szczawiriskim zeznany, sprzedat ja
na poczatku wymienionym Matzonkom Zerfasom za Rsr. 270.. .3,

Wynika z tego, ze czynno$cia prawna skutkujaca nabyciem praw do nieruchomo-
$ci nie byta ugoda o dzierzawe wieczysta, ale umowa kupna-sprzedazy zawarta
przez osadnikow.

Potwierdza to takze wpis w dziale III powyzszych akt hipotecznych: ,Nie
wolno mu [wlascicielowi — D. W.] zbywaé nieruchomosci bez zezwolenia miej-
scowego Magistratu. W razie zezwolenia na zbycie i uzyskania zatwierdzenia
przez Rzad Gubernialny, nowonabywca obowiazany jest wnie$¢ do Kassy Miasta
Lodzi laudemium jednorazowemu czynszowi wyréwnywajace™*.

Podobne wnioski nasuwajg si¢ na tle innych klauzul zamieszczanych w wy-
kazach hipotecznych 16dzkich nieruchomosci, jak na przyklad w dziale III akt
hipotecznych nieruchomosci nr 104, znajdujacej si¢ przy ulicy Piotrkowskiej
(Nowe Miasto). Zamieszczony w nim wpis brzmial nastepujaco: ,na przypa-
dek odstapienia prawa swego, lub przeniesienia onego na inng osobe wyiawszy
Spadkobiercéw w prostey Linii, nowonabywca obowigzanym bedzie udowod-
ni¢ prawo nabycia przed urzedem miejskim, a to dla uzyskania od wlasciwey
wladzy administracyiney Konsensu, za co oplaci¢ winien bedzie Kassie Miey-

32 Jbidem, sygn. 1/67, ugoda o dzierzawe wieczystaz 8 (20) VIII 1857 ., k. 9.
39 Ibidem, sygn. 1/67, wykaz hipoteczny, dzial I, k. 5.
304 Ibidem, dzial 11T, k. 11.
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skiey zlotych polskich pigtnascie™*. Potwierdza on traktowanie ugody nie jako
czynnos$ci skutkujacej nabyciem prawa przez osadnika, ale wylacznie jako kon-
sensu.

Ugoda byla uznawana za konsens przez Naczelnika Powiatu Leczyckiego.
Swiadczy o tym miedzy innymi tres¢ pismaz 9 (21) VII 1845 r. wystosowanego
do Magistratu Miasta Eodzi*®.

2.2.3. Umowa kupna-sprzedazy zawierana przez osobe fizyczng z urzedem
municypalnym dzialajacym w imieniu rzadu

Nabycie praw do niektérych 16dzkich nieruchomosci nastepowato na drodze
umowy kupna-sprzedazy zawieranej przez osobe fizyczna (kupujacy) z Urze-
dem Municypalnym Miasta Eodzi, dziatajacym w imieniu ,,rzadu”

Czes¢ tych umoéw dotyczyta nieruchomodci potozonych w osadzie fabrycz-
nej Lodka. W analizowanych aktach odnaleziono kontrakty sporzadzone w od-
niesieniu do 14 takich nieruchomo$ci*”’.

Zostaly one zawarte miedzy 1830 a 1835 r., przy czym az 6 z nich spisano
18 ITI 1833 r. Wynika z nich, ze Urzad Municypalny Miasta Lodzi dzialal na pod-
stawie upowaznienia Komisji Wojewddzkiej. Taka podstawe wskazano na przy-
ktad w umowie zawartej 10 III 1834 r. z Karolem Anstem, tkaczem pldcienniczo-
-bawelnianym, imigrantem z Saksonii. Podkreslono w niej, ze urzad dokonywat
czynnosci ,z mocy Reskryptu Kommissyi Woiewddztwa Mazowieckiego z dnia
11. Lipcar.b. N°47387/1221 w Imieniu Rzagdu™%.

3% APL, Zespot 94, sygn. 6/18, wykaz hipoteczny, dzial ITI, s. 19.

306 Otrzymany przy Reskrypcie Rzadu Gubernialnego Warszawskiego z d 4 /16
z.m.r.b. N° 68081/1632 zatwierdzony konsens czyli ugode przez Magistrat miasta Lodzi
[...] z Augustem Mildes spisany...” APE, Zesp6t 221, sygn. 74, pismo Naczelnika Po-
wiatu Leczyckiego z 9 (21) VII 1845 r. (nr 15845), s. 184.

37 APL, Zesp6l 94, sygn. 1/25, umowa kupna—sprzedazy z 31 VIII 18301, s. 58-60;
ibidem, sygn. 1/26, umowa kupna-sprzedazy z 7 (19) V 1835 r., s. 47-53; ibidem, sygn.
1/27, umowa kupna-sprzedazy z 6 VIII 1834 r., s. 57-63; ibidem, sygn. 1/28, umowa
kupna-sprzedazy z 3 XII 1834 r., s. 56-64; ibidem, sygn. 1/29, umowa kupna-sprzedazy
z 3 XII 1834 r,, s. 51-58; ibidem, sygn. 1/30, umowa kupna-sprzedazy z 10 III 1834 r,,
s. 56-65; ibidem, sygn. 1/33, umowa kupna-sprzedazy z 4 VI 1834 r., s. 49-56; ibidem,
sygn. 1/34, umowa kupna—sprzedazy z 18 IX 1833 r,, s. 49-55; ibidem, sygn. 1/3S, umo-
wa kupna—sprzedazy z 18 IX 1833 r,, s. 67-73; ibidem, sygn. 1/36, umowa kupna-sprze-
dazy z 18 IX 1833 r,, s. 48-53; ibidem, sygn. 1/37, umowa kupna-sprzedazy z 10 III
1834r., 5. 58-67; ibidem, sygn. 1/38, umowa kupna-sprzedazy z 18 IX 1833 r., 5. 63-60;
ibidem, sygn. 1/39, umowa kupna—sprzedazy z 18 IX 1833 r,, s. 44—49; ibidem, sygn. 3/9,
umowa kupna-sprzedazy z 18 IX 1833 r., s. 49-56.

3% APL, Zespot 94, sygn. 1/30, umowa kupna-sprzedazy z 10 III 1834 r., s. S6.
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Niniejszy kontrakt dotyczyt przeniesienia wlasnosci domu, jednak w umo-
wie nie okreslono charakteru tego prawa, w art. 1 wskazano jedynie, ze ,Dom
Murowany na Placu pod N° 28. w Nowey iako wyzey osadzie Rekodzielniczey
Lodka odprzedaie sie na wlasno$¢ Karolowi Anst™*.

Nabywca zobowiazat sie do zaplaty ceny, ktorej wysoko$¢ zostala okreslona
na preferencyjnych zasadach. Stanowila ona mianowicie jedynie réwnowartos¢
kosztow budowy domu poniesionych przez Skarb Kroélestwa Polskiego i wy-
nosifa 3000 zI. Nie tylko sama kwota, ale réwniez zasady splaty uregulowane
w art. art. 2 oraz 3 umowy byly korzystne dla Karola Ansta. Na poczet ceny miat
zosta¢ zaliczony zadatek w kwocie 200 z1., platny przez kupujacego przy zawarciu
umowy. Splata reszty ceny zostala roztozona na dwadziescia lat platnych w réw-
nych, rocznych ratach po 140 zl. kazda. Raty byly nieoprocentowane, za$ termin
ich platno$ci przypadal na 10 III kazdego roku w okresie od 1835 r. do 1854 r.*'°

Naruszenie przez nabywce nalozonych na niego obowiazkéw, w szczegoélno-
$ci w zakresie terminowej splaty rat, mialo wywolywa¢ skutki w postaci wszczecia
egzekucji administracyjnej. Na wypadek, gdyby egzekucja ta okazala sie bezsku-
teczna, zastrzezono w umowie mozliwo$¢ przeprowadzenia przymusowej sprze-
dazy nieruchomosci na drodze administracyjnej. Jej koszty i ryzyko mial ponosi¢
Karol Anst>*'".

Poza zasadami dotyczacymi nabycia wlasnosci domu do umowy zostata wpro-
wadzona nastepujaca klauzula: ,Wraz z Domem odprzedaigcym sie staie sie wla-
snoscig Dziedziczno Czynszowa Karola Anst plac na ktérym dom takowy iest po-
budowany co do obszernosci swey powierzchni w Reiestrze pomiarowym nowo
urzadzoney osady Lodka nazwaney opisanem bedacy™'*. Z tego sformulowania
wynika, ze kupujacy, poza wlasnoscia domu, nabywat réwniez prawo do placu,
na ktérym dom sie znajdowal. W przeciwienstwie do wlasnosci domu, prawo do
dziatki gruntu okreslono w umowie jako wlasno$¢ dziedziczno-czynszowa. Jedno-
cze$nie mocy art. S kontraktu natozono na nabywce obowiazek oplacania czynszu
z tego placu, ktdrej to powinnosci nie musiat on realizowaé w przypadku domu*">.

3% Ibidem, sygn. 1/30, umowa kupna-sprzedazy z 10 II1 1834 ., s. 56.

319 Art. 2 i 3 umowy. APL, Zesp6l 94, sygn. 1/30, umowa kupna-sprzedazy z 10 IIT
1834 1., 5. 57-60.

3 Art 10. We wzgledzie wyplaty Summy Szacunkowey za Kupno Domu odnosnie
do artykulu 3. tudziez regularnego uiszczania corocznego Czynszu stosownie do arty-
kutu 5& niemniey wzgledem innych swych zobowiazan poprzedniemi Artykutami obie-
tych poddaie si¢ Karol Anst prostey Exekucyi Administracyiney, a gdyby ta skutkowa¢
nie miata nastapi takoz droga Administracying sprzedaz prawa Kupuigcego Karola Anst
na Koszt i riziko onego”. APE, Zespot 94, sygn. 1/30, umowa kupna—sprzedazy z 10 III
18341, 5. 63-64.

312 Thidem, s. 60.

313 Tbidem, s. 61.
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Podobne zasady przyjeto w pozostalych umowach. W kazdej z nich podkresla-
no, ze nabycie prawa do dziatki gruntu nastepowalo ,,odnosnie do ogélnych Dobro-
dzieystw dla fabrykantéw zagranicznych w Kraju tuteyszym osiedlaiacych si¢™'*.

Nizsza ceng, w wysokoséci 1500 zlotych polskich, i krétszy, bo wynoszacy
10 lat, okres splaty wskazano w umowie z 31 VII 1830 r. Wynikalo to jednak
z faktu, ze przedmiotem nabycia nie byt dom murowany, lecz drewniany*">.

Niezwykle interesujace jest natomiast okreslenie charakteru praw do powyz-
szych nieruchomosci w aktach hipotecznych. Jako przyklad mozna wskazaé wpis
znajdujacy sie w aktach zalozonych dla nieruchomosci nr 4 (609°'), znajdujacej
sie przy ul. Piotrkowskiej. W dziale II ,Ustalenie wlasnosci” wykazu hipoteczne-
go zamieszczono nastepujaca klauzule: ,Friedrich Wilhelm Schmidt, Prawem
wieczysto czynszowym nabytym, z mocy Kontraktu, pomiedzy Urzedem Mu-
nicypalnym Miasta Lodzi, w Imieniu Rzadu dzialajacych, a sobg [ ...] za Summe
szacunkowa Zlotych polskich 1550...7"". Z jej tre$ci wynika, ze organy hipotecz-
ne interpretowaly przystugujace nabywcy prawo do placu i znajdujacego sie na
nim domu jako jedno prawo wieczysto-czynszowe, a nie dwa odrebne prawa do
domu i placu®®.

Interpretacja taka jest tym bardziej uzasadniona, ze w dziale I: ,Wymienienie
Nieruchomosci z opisaniem Granic” wpisano:

Plac z ogrodem lacznie pretéw kwadratowych sto dziewiecdziesiat cztery miary no-
wopolskiey obeymuiacy w osadzie rekodzielniczey Eédka zwaney, do Miasta Lodzi
nalezacey, w Powiecie Zgierskim Gubernii Mazowieckiey przy ulicy Piotrkowskiey
pod N° 4. /cztery/ polozony, Wieczysto Czynszowy, na ktérym pobudowany iest

dom Drewniany Guntami kryty, wraz z zabudowaniami do tegoz nalezacemi*".

Podobnie jako jedno prawo do calej nieruchomosci, zaréwno dziatki gruntu,
jak i domu, organy hipoteczne interpretowaly prawo nabyte do nieruchomosci
nr 41 znajdujacej si¢ réwniez przy ul. Piotrkowskiej. W dziale II wykazu hipo-
tecznego zostal zamieszczony nastepujacy wpis (na mocy decyzji zwierzchnosci
hipotecznejz 27 11 (8 IV) 1840r.):

Franciszek Zosel Prawem Wieczystey Dzierzawy na mocy Kontraktu na dniu o$m-
nastym Wrzes$nia Tysiac oémset trzydziestego trzeciego roku, przez Rzad Gubernij

34 APL, Zespot 94, sygn. 1/27, umowa kupna-sprzedazy z 6 VIII 1834 r., s. 59.
315 Ibidem, sygn. 1/25, umowa kupna—sprzedazy z 31 VIII 1830 ., s. S8.
Nowa numeracja.
Ibidem, wykaz hipoteczny, dziat I, s. 9.
Podobne klauzule zamieszczano takze w innych aktach hipotecznych, np. APL,
Zespol 94, sygn. 1/28, wykaz hipoteczny, dzial II, s. 9.
319 Ibidem, sygn. 1/25, wykaz hipoteczny, dzial I, s. S.

316
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Mazowieckiey pod dniem Dziesiagtym/Dwudziestym Drugim Listopada Tysiac
oé$mset trzydziestego czwartego roku zatwierdzonego, przez ktéry Tenze od Urzedu
Mieyskiego Miasta Lodzi tem prawem nabyt...3*.

Wynika z tego, ze wedlug organéw hipotecznych w stosunku do nieruchomo$ci
przystugiwalo nabywcy prawo dzierzawy wieczystej.

Niezwykle interesujace jest to, ze w przypadku powyzszych nieruchomo-
$ci w pdzniejszym okresie nabywcy nie zawierali juz podobnych uméw kupna-
sprzedazy z Urzegdem Municypalnym. Zamiast takich kontraktéw sporzadzano
ugody o dzierzawe wieczysta*'.

W ten sam sposob, czyli na podstawie umowy kupna—sprzedazy, nabywa-
no nieruchomoéci polozone w osadzie Slazaki. W badanych aktach odnaleziono
pie¢ kontraktéw. Wszystkie zostaty spisane 6 VI 1833 r. i mialy zblizong tre$¢**.

Jako przyktad wskaza¢ mozna umowe zawarty przez Urzad Municypalny
Miasta bodzi i Karola Hoffmana, tkacza pl6cienniczo-bawelnianego, przybyle-
go z Czech. Urzad Municypalny, reprezentowany przez burmistrza i tawnikéw,
dzialal w imieniu rzadu Krélestwa Polskiego, na podstawie reskryptu wydane-
g0 20 II 1833 r. przez Komisarza Obwodu Leczyckiego, w oparciu o rozporza-
dzenia Komisji Wojewdédztwa Mazowieckiego (z 17 XI 1832 r.) i Komisji Rza-
dowej Spraw Wewnetrznych, Duchownych i Oswiecenia Publicznego (z 14 XI
18321.)%%.

Przedmiotem umowy byl dom drewniany wzniesiony na nieruchomosci
oznaczonej numerem 40, polozonej w osadzie Slazaki®**.

320 Ibidem, sygn. 3/9, wykaz hipoteczny, dzial II, s. 9.

321 Np. ibidem, sygn. 1/26, ugoda o dzierzawe wieczysta z26 IV (8 V) 1839, 5. 56-58.

32 Ibidem, sygn. 1/24, umowa kupna-sprzedazy z 6 VI 1833 r.,, k. 11-12; Zespot
221, sygn. 174, umowa kupna-sprzedazy z 6 VI 1833 r., s. 26-29; ibidem, umowa kup-
na-sprzedazy z 6 VI 1833 r., s. 82-85; ibidem, umowa kupna-sprzedazy z 6 VI 1833 r,,
s. 91-94; ibidem, umowa kupna—sprzedazy z 6 VI 1833 r,, 5. 122-125.

3 Miedzy Urzedem Municypalnym Miasta Eodzi z mocy Reskryptu W Kom-
missarza Obwodu Eeczyckiego z dnia 20 Lutego rb. N° 2051 wydanego, a to na Roz-
porzadzenia Kommissyi Wojewodzkiey z dnia 17 Listopada rz. N° 81280/2285 i Kom-
missyi Rzadowey Spraw Wewnetrznych Duchownych i O$wiecenia Publicznego z dnia
14. tegoz Mca i roku N°© 4339/21852 ugruntowanego w Imieniu Rzadu dzialaigcym
z iedney a Karolem Hoffmann Tkaczem pl6cienniczo bawelnianym z Kraju Czeskiego
przybylym z drugiey strony...”. APL, Zespot 94, sygn. 1/24, umowa kupna—sprzedazy
26 V118331, k. 11.

3% ,Art 1. Dom drewniany na Placu pod N° 40 w Nowey jako wyzey osadzie reko-
dzielniczey Szlazaki zwaney kosztem Rzadu pobudowaney odsprzedaie si¢ na wlasno$¢
Karola Hoffman Tkacza w Miescie tuteyszym Lodzi stale osiedli¢ si¢ zamierzaiacego”
APL, Zespo6l 94, sygn. 1/24, umowa kupna—sprzedazy z 6 VI 1833 ., k. 11.
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Jednym z najistotniejszych obowiazkéw nabywcy byla zaplata ceny w wyso-
kosci 1200 ztotych. Kwota ta, podobnie jak w przypadku wskazanych wyzej kon-
traktéw dotyczacych nieruchomosci w Lddce, stanowila jedynie zwrot kosztow
poniesionych przez skarb na budowe powyzszego domu. Takie okreslenie ceny
zakupu bylo z pewno$cig bardzo korzystne dla osadnika, przy tym nie stanowilo
jedynego atrakcyjnego dla niego rozstrzygnigcia, bowiem okres splaty powyzszej
ceny zostal roztozony na 9 lat. Sptata miata nastapi¢ w réwnych ratach, wynosza-
cych po 120 zlotych, z ktérych pierwsza nalezalo uisci¢ zaraz po zatwierdzeniu
umowy przez Komisje Wojewddztwa Mazowieckiego, za$ kolejne — corocznie
w dniu 6 VI, w okresie od 1834 r. do 1842 r. Korzystne dla nabywcy bylo réwniez
nieoprocentowanie rat*>.

Karol Hoffman nabyl na podstawie tego kontraktu wlasno$¢ domu. Nie
wskazano jednak rodzaju przystugujacej mu wlasnosci. Réwnoczeénie nabyl tez
wlasnos¢ dziedziczno-czynszowa placu, na ktéorym budynek si¢ znajdowal. Na-
bycie prawa wlasnosci placu nastapito bezptatnie®.

Naruszenie przez kupujacego warunkéw umowy w zakresie terminowej spla-
ty wskazanych wczeéniej rat miato skutkowaé poddaniem kupujacego egzekucji
na drodze administracyjnej, natomiast bezskuteczno$¢ egzekucji mogta prowa-
dzi¢ nawet do przymusowej sprzedazy nieruchomosci na drodze administracyj-
nej, ktorej koszty i ryzyko miat ponie$¢ Karol Hoftman?®*.

Analogicznie do nieruchomosci w osadzie L.6dka organy hipoteczne trakto-
waly prawo nabyte przez Karola Hoftmana jako jedno w stosunku do calej nieru-
chomosci. Swiadczy o tym tres¢ dziatu IT wykazu hipotecznego: , Karol Hoffmann
nabyl Nieruchomos$¢ obecng na wlasno$¢ Dziedziczno czynszowg a to odno$nie
do ogélnych Dobrodziejstw dla Fabrykantéw zagranicznych zapewnionych™?,
a takze dzialu I: ,Plac pod Numerem Czterdziesci w Nowym Szlasku w Osadzie
fabryczney do miasta Lodzi nalezacey w Powiecie Zgierskim Obwodzie Leczyc-

%5 APL, Zespolt 94, sygn. 1/24, umowa kupna-sprzedazy z 6 VI 1833 1., k. 11, 11 ob.

326 Art4.Wrazz Domem odprzedaigcym sie staie wlasnosciag Dziedziczno Czynszo-
wa Karola Hoffman plac na ktérym Dom takowy iest pobudowany co do obszernosci
swey powierzchniey w Rejestrze pomiarowym Nowo urzadzoney osady Szlazaki zwaney
opisanym bedacy.

Art S. Plac takowy otrzymuie bezplatnie Karol Hoffman na wlasno$¢ dziedziczno
czynszowg a to odnosnie do ogdlnych Dobrodzieystw dla Fabrykantéw Zagranicznych
w Kraiu tuteyszym osiedlaiacych sie zapewnionych...”. Ibidem, sygn. 1/24, umowa kup-
na-sprzedazy z 6 VI 1833 r,, k. 11 ob.

37 Art 10. We wzgledzie wyplaty Summy Szacunkowey na Kupno Domu odno-
énie do artykutu 3. [...] poddaie si¢ Karol Hoffman prostey Exekucyi Administracyiney,
a gdyby ta skutkowa¢ nie miata nastapi takoz droga admnistracying sprzedaz prawa Ku-
puiacego Karola Hoffman na koszt i risico onego”. Ibidem, k. 12.

3% APL, Zespot 94, sygn. 1/24, wykaz hipoteczny, dziat I, k. 2 ob.
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kim, Woiewodztwie Mazowieckim. Na Gruncie wieczystoczynszowym stoi Dom
320

drewniany frontowy z przyleglto$ciami i przynalezyto$ciami
2.2.4. Umowa kupna-sprzedazy zawierana przez osobe fizyczna
z burmistrzem (prezydentem miasta)

W niektdrych przypadkach do zawarcia umowy kupna-sprzedazy do dzia-
tania w imieniu rzadu byl upowazniony nie urzad municypalny, lecz burmistrz,
aw pozniejszym okresie — prezydent miasta.

Burmistrz Karol Tangermann zawart 12 (24) XI 1838 r. umowe, wskutek
ktorej doszlo do sprzedazy nieruchomosci potozonej na terenie Nowego Miasta.
Nieruchomos¢ ta, podobnie jak w przypadkach wskazanych wczeéniej, byta za-
budowana®*.

30 IV (12 V) 1846 . zostal natomiast zawarty w formie aktu notarialnego
kontrakt kupna-sprzedazy przez Franciszka Traegera (Prezydenta Miasta Lodzi)
i Ludwika Geyera. Prezydent dzialal w imieniu ,Rzadu Krélestwa” i ,Kassy Mia-
sta Lodzi”'. Ludwik Geyer natomiast nabywal nieruchomos$¢ na podstawie licy-
tacji jako osoba, ktéra zaproponowala najwyzsza cene:

§ I Ludwik Geyer z mocy protokolu Licytacyjnego Reskryptem Kommissyi Rza-
dowej Spraw Wewnetrznych i Duchownych z dnia Czwartego/Szesnastego Sierp-
nia roku biezacego N° 7129/32383 i 6718/30668 potwierdzonego, jako najwiecej

3 Ibidem, dzial I, k. 2.

30 ArtykutIWY Karol Tangermann Burmistrz Miasta Eodzi reskryptem W° Kommi-
sarza Obwodu Eeczyckiego z dnia dziewigtnastego/ trzydziestego pierwszego pazdzier-
nika roku biezacego ad N 2977. Na zasadzie reskryptu Rzadu Gubernialnego Mazowiec-
kiego z dnia o$émnastego, trzydziestego M Sierpnia roku biezacego ad N 58387/1581
wydanym, bedac upowaznionym do sprzedazy Domu fabrycznego w Miescie Lodzi przy
ulicy PéInocnej pod N 166. kosztem Rzadu wybudowanego; przeto Dom powyzey wy-
razony z catkiem onego zabudowaniem wraz z placem obeymuiacym powierzchni pét-
torey Morgi [...] Walentemu Giinter sprzedaie”. APL, Zespol 94, sygn. 1/40, umowa
kupna-sprzedazy z 12 (24) XI 1838 r,, s. 58-59.

31 1. Franciszek Traeger Prezydent Miasta Lodzi w temze Miescie Lodzi z urzedo-
wania swego mieszkajacy, i zamieszkanie prawne sobie obierajacy, z mocy odrecznie wy-
danej dyzpozycyi W° Naczelnika Powiatu Leczyckiego z dnia /Dwudziestego Szdstego
Marca/ Siédmego Kwietnia roku biezacego N° 1821 wydanej, a na Reskrypcie Rzadu
Gubernialnego Warszawskiego z dnia /Dwudziestego piatego Lutego/ Dziewiatego
Marca, réwniez roku biezacego N° 28566/719 otrzymanego, a na reskrypcie Kommi-
ssyi Rzadowej Sprawiedliwosci z dnia /Pietnastego/ Dwudziestego Siédmego Lutego
roku biezacego N° 622/2300 opartego, gruntujacej si¢, bedac upowaznionym na rzecz
Rzadu Krdlestwa, oraz Kassy Miasta Lodzi dzialajacy, jako sprzedajacy z jednej”. Ibidem,
sygn. 1/44, umowa kupna-sprzedazy z 30 IV (12'V) 1846 r., k. 39-39 ob.
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na licytacyi postepujacy, stat sie wlascicielem Zakladu Fabrycznego po Gustawie
Zachert, pod Numerem Dwuchsetnym o$mdziesiatym piatym przy ulicy Piotr-
kowskiej w Miescie Lodzi polozonego, a to za summe Rubli srebrem Dwa tysigce
Szeééset /Ztp: 17333 gr. 10°%2.

W tym przypadku po raz pierwszy nastepuje odwolanie do przeprowadzonej
procedury licytacyjne;.

Z przytoczonej wyzej klauzuli wynika, ze kupujacy nabywat wlasnos¢ zakla-
du fabrycznego, ktéry opisano w umowie w nastepujacy sposob:

§ III Nabyty przez Geyera Zaklad fabryczny sklada sie:

a.Z domu fabrycznego masiv murowanego o dwoch pietrach Dachéwka krytego.

b. Stajni w ryglowke stawianej dach dachéwka karpioka kryty.

c. Stodoly drewnianej Gontami krytey.

d. Trzech kloak pod jednym dachem gontami krytych.

e. Gruntu ornego liczac w to Iaki i nieuzytki mérg Dziewietnascie pretow kwa-
dratowych Dziesie¢ Miary nowopolskiej, ktory na rzecz Kassy Miejskiej, wieczy$cie
wydzierzawia sie... >,

Interpretujac doslownie przytoczony fragment kontraktu, nalezatoby w sktad
fabryki zaliczy¢ nie tylko ,dom fabryczny”, czyli budynek fabryczny i inne zabu-
dowania, ale réwniez grunt, na ktérym zabudowania te zostaly wzniesione. Za-
tem kontynuujac takie rozwazania, nalezaloby uzna¢, ze kupujacy nabywat wia-
sno$¢ zaré6wno naniesien, jak i gruntu. Taka interpretacja jest jednak zbyt daleko
idaca. W umowie jasno okres$lono charakter nabywanych przez L. Geyera praw.
W stosunku do zabudowan miala mu przystugiwacé wlasnos¢, zas w odniesieniu
do gruntu — dzierzawa wieczysta. Potwierdza to § IV aktu:

Ludwik Geyer zrzeka si¢ w drodze Administracyjnej lub Sadowej wszelkich od
Rzadu pretensyi i pomimo formalnego Aktu wydania wlasnosci w sposéb powyzej
okreslony, ktory dla jego wylacznie dobra nastapi, przyjmuje moca tej umowy, na-
byta wlasno$¢ i zadzierzawione wieczysécie grunta bezspornie, w tym stanie i ogra-
niczeniu, w jakim je nabyl, stosownie do warunkéw licytacyjnych, obowiazujac sie
ponies¢ wszelkie koszta, jakieby z sporzadzenia taksy i udzielonego spisu wynikly***.

Ludwik Geyer byl jednym z najbogatszych tédzkich fabrykantéw. Przybyt
do Lodzi na przelomie lutego i marca 1828 r. i prowadzil dzialalno$¢ gospodar-
cza na duzg, jak na tédzkie warunki, skale. Po upadku powstania listopadowego
i w zwigzku z wywolanym tym kryzysem w branzy wldkienniczej nabywat kolej-

32 Ihidem, k. 39 ob.—40.
33 Ibidem, k. 4040 ob.
34 TIbidem, k. 40 ob.
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ne nieruchomodci, a calg produkeje przestawil na wyroby bawelniane. W latach
1835-1848 rozbudowywal fabryke, ktora stala sie najwigksza i najbardziej nowo-
czesng w branzy bawelnianej w Krélestwie Polskim®*.

W przypadku jednej z nieruchomosci potozonych na terenie L6dki umowe
kupna-sprzedazy z 17 IX 1826 r. zawarl za$ w imieniu rzagdu Komisarz Wojewddzki
Naczelnik Sekgji Fabrycznej Komisji Wojew6dztwa Mazowieckiego®. Ta nieru-
chomos¢ réwniez byla zabudowana, a art. I kontraktu przesadzal, ze ,Dom muro-
wany na placu pod N° 50 w nowey jako wyzej osadzie rekodzielniczej E.6dka zowia-
cej si¢ kosztem Rzadu pobudowany odprzedaje sie na wlasnos¢ Gotfriedowi Rau
[...] wmiescie tutejszym Lodzi, stale osiedli¢ si¢ zamierzajacemu”3".

Nabywca zobowiazat sie do zaplaty ceny, ktorej wysoko$¢ zostala okreslona
z korzyscia dla niego. Stanowila ona mianowicie jedynie réwnowarto$¢ kosztow
budowy domu poniesionych przez Skarb Krélestwa Polskiego i wynosita 3000 z}.
Nie tylko sama kwota, ale réwniez zasady splaty, uregulowane w art. art. 2 oraz 3
umowy, byly korzystne dla nabywcy. Zaplata ceny zostala roztozona na szes¢ lat
na réwne, roczne raty po 500 zI. kazda. Raty byly nieoprocentowane, za$ termin
ich platnosci przypadal na 10 I kazdego roku w okresie od 1828 r. do 1833 r. Plat-
no$¢ zatem zostala odroczona o péttora roku**. Nalezy jednak zauwazy¢, ze wa-
runki splaty okreslono w umowie w sposéb mniej korzystny dla kupujacego, niz
mialo to miejsce w przytoczonych wyzej kontraktach, zawieranych w pdzniej-
szym okresie przez Urzad Municypalny Miasta Lodzi.

Ponadto, podobnie jak w tych umowach, naruszenie przez nabywce nalo-
zonych na niego obowiazkéw, w szczegdlnoséci w zakresie terminowej splaty rat,
mialo wywolywa¢ skutki w postaci wszczecia egzekucji administracyjnej. W razie
gdyby egzekucja ta okazala si¢ bezskuteczna, zastrzezono w umowie mozliwos¢
przeprowadzenia przymusowej sprzedazy nieruchomosci droga administracyj-
na. Jej koszty i ryzyko mial ponosi¢ Gotfried Rau*®.

335 P. Waingertner, Historie znad Lédki. .., s. 19-20.

336 Miedzy Komissarzem Wojewoddzkiem Naczelnikiem Sekcyi Fabrycznej Komi-
ssyi Wojewodztwa Mazowieckiego, z mocy ogoélnego upowaznienia JW° Radcy Stanu
Prezesa Komissyi Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 24. Wrze$nia rz. bez numeru wy-
danego, w Imieniu Rzadu dzialajacym z jednej strony, a Gotfriedem Rau Tkaczem pto-
cienniczym z Chodzierzyna w Xiestwie Poznanskiem przybytym, w assystencyi Szwagra
swego Postrzygacza Karola Miiller, wlasciciela Domu pod N° 141 w nowej osadzie mia-
sta Zgierza bedacego, a za Kautora ustanawiajacego si¢, dzialajacym z drugiej strony..."
APL, Zespol 94, sygn. 6/40, umowa kupna—sprzedazy z 17 IX 1826 r., k. 6.

37 Ibidem.

3% APL, Zespot 94, sygn. 6/40, umowa kupna-sprzedazy z 17 IX 1826 r., k. 6-6 ob.

39 Art 10Y We wzgledzie wyplaty Summy Szacunkowej za kupno Domu odno-
$nie do art 3 tudziez regularnego ujszczania corocznego Czynszu stosownie do art 5
niemniey wzgledem innych swych zobowiazan poprzedniemi art. objetych poddaje si¢
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Oprocz zasad dotyczacych nabycia wlasnosci domu, do umowy zostala
wprowadzona nastepujaca klauzula: , Art. 4. Wraz z Domem odprzedajacym
sie, staje si¢ wlasnoscia dziedziczno czynszowa Gotfryda Rau, plac na kto-
rym Dom takowy jest pobudowany, co do obszernoséci swey powierzchni,
w Regestrze pomiarowym nowo urzadzoney osady L6dka nazwaney, opisanym
bedzie™*. Z tego sformulowania wynika, ze kupujacy, poza wlasnoéciag domu, na-
bywal réwniez prawo do placu miejskiego, na ktérym dom ten zostal wybudowa-
ny. W przeciwienstwie do wlasnoéci domu, prawo do placu okreslono w umowie
jako wlasno$¢ dziedziczno-czynszowa. Jednoczeénie w art. 5 kontraktu nalozono
na nabywce obowiazek oplacania czynszu z tego placu, ktérej to powinnosci nie
musial on realizowaé¢ w przypadku domu**'. Taki sam tytul prawny przystugiwat
réwniez innym osobom kupujacym zabudowane nieruchomoséci na terenie E6dki.

Z kolejnym nabywca, Robertem Dems, 18 (30) IX 1856 r. nie zawarto nato-
miast juz umowy kupna-sprzedazy, lecz ugode o dzierzawe wieczysta nierucho-

mosci*®.

2.2.5. Umowy z uprzywilejowanymi kontrahentami

W literaturze funkcjonuje poglad, reprezentowany przez A. Rynkowska, we-
dlug ktérego kontrakty dotyczace nabycia I6dzkich nieruchomoéci byly co do za-
sady zawierane przez burmistrza. Wyjatkowo z zamozniejszymi przemyslowcami
umowy podpisywatl jednak ,komisarz wojewddztwa mazowieckiego” W tym za-
kresie dzialal on na podstawie upowaznienia ,Komisji Rzad. Spraw Wewn., czy
tez namiestnika™*.

Jednym ze znaczniejszych przemystowcow, ktorzy osiedlili si¢ w Eodzii pod-
jeli w tym miescie dzialalno$¢ gospodarcza, byl Krystian Fryderyk Wendisch.
Nabyt on dzierzawe wieczysta dwoch tdédzkich nieruchomosci, Ksiezego Mlyna
i Woéjtowskiego Mlyna, ale przyjecie kontraktéw ich dotyczacych poprzedzalo

Gotfryd Rau prostey Exekucyi administracyjnej, a gdyby ta skutkowa¢ nie miata, nastapi
takoz droga administracyjna sprzedaz prawa kupujacego Gotfrieda Rau na koszt i risico
onego”. Ibidem, k. 7-7 ob.

340 Tbidem, k. 6 ob.

1 Art 5 Plac takowy otrzymuje bezplatnie Gotfried Rau na wlasno$¢ Dziedziczno
Czynszows, a to odnosénie do ogélnych Dobrodziejstw dla Fabrykantéw zagranicznych
w kraju tutejszym osiedlajacych zapewnionych po uplynieniu atoli pierwszych lat sze-
$ciu wolnych, to jest poczynajac od 1° Stycznia roku 1833 obowigzany bedzie na wieczne
czasy oplacac z owego, corocznie do Gminney Kassy miasta Eodzi titulo Dominii directi
po Zlp. 12 Czynszu brzeczacey monecie kurs w kraju majacey ”. Ibidem.

32 APL, Zespét 94, sygn. 6/40, ugoda o dzierzawe wieczysta z 18 (30) IX 1856 r.,
k.33-34.

3 A. Rynkowska, Dzialalnos¢ gospodarcza wladz Krélestwa Polskiego. .., s. 53.
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zawarcie 27 X 1824 r. umowy z Komisja Wojewddztwa Mazowieckiego o wybu-
dowanie i urzadzenie dwoch przedzalni bawelny i Inu**.

Kontrakt dotyczacy przeniesienia dzierzawy wieczystej Ksiezego Mtyna zo-
stal zawarty 20 VI 1825 r. W dokonywaniu tej czynno$ci uczestniczyli: nabywca
- K. F. Wendisch, proboszcz parafii 16dzkiej — ksiadz Zengteller, dziekan dekana-
tu zgierskiego — ksiagdz Goldtman oraz Karol Saenger — wieczysty dzierzawca tak
zwanego Posiadla Mlynarskiego (bedacego czeécig débr Ksiezy Miyn) na pod-
stawie kontraktu z 4 VIII 1823 r. (kontrakt ten zatwierdzila Komisja Wojewédz-
twa Mazowieckiego reskryptamiz 21 XI1 1823 r.iz 291 1824 r., a takze Komisja
Rzadowa Wyznan Religijnych reskryptem z 24 X1 1823 .)**.

Zgodnie z art. 1 umowy z 20 VI 1825 r. Karol Saenger przeniést na K. F. Wen-
discha dzierzawe wieczysta Posiadla Mlynarskiego, na co ksiadz Zengteller oraz
ksiadz Goldtman wyrazili zgodg. Zgoda tych osob byla konieczna z uwagi na to, ze
grunt okreslany mianem Ksiezego Mtyna miat charakter dobr duchownych, a wia-
sno$¢ zwierzchnia w stosunku do nich przystugiwata probostwu tédzkiemu. Jed-
nocze$nie w tym artykule zastrzezono zmiane obowiazku dzierzawcy wieczystego,
ktory nie mial juz wybudowa¢ i uruchomic folusza, ale przedzalnie bawelny**.

Ponadto w drodze tej umowy t6dzki proboszcz i dziekan zgierski ustanowili
wieczysty dzierzawe pozostalej czeéci Ksiezego Mlyna. W tym zakresie dzialali
na podstawie upowaznienia prymasa. K. F. Wendisch zostal zatem dzierzawca
wieczystym calej nieruchomodci o tacznej powierzchni 69 morg 43 pretéw™.

* APL, Zespot 94, sygn. 1/23, umowa z 27 X 1824 r,, 5. 63.

5 Ibidem, sygn. 1/23, umowa z 20 VI 1825 r., 5. 226.

36 Art. 1 umowy z 20 VI 1825 r.: ,JP. Karol Saenger bedac w posiadaniu wieczyste-
go prawa do Posiadla Mlynarskiego bedacego czgscia territorium Mlyna Xiezym zwane-
g0, a do Probostwa Eédzkiego titulo dominii directi naleznego, a to z mocy zalaczaiacego
sie do ninieyszey Umowy Kontraktu wieczysto Dzierzawnego na dniu 4. Sierpnia r 1823.
z WJX. Proboszczem Lédzkim w assystencyi Dziekana Zgierskiego zawartego, i przez
Kommissya Woiewodztwa Mazowieckiego Reskryptami z dnia 21. Grudnia r 1823.
N° 68344/956. tudziez d 29. Stycznia 1824 r. N° 3973/122. niemniey przez Kommissya
Rzadowa Wyznan Religijnych Reskryptem z dnia 24. Listopada r 1823. N° 12584/2715.
zatwierdzonego; czyni ninieyszem na wieczne czasy zlewek prawa takowego nic sobie nie
wylaczaiac narzeczidobro JP. Krystyana Frydrycha Wendisch a to na mocy Upowaznienia
Kommissyi Woiewodztwa Mazowieckiego z S Listopada r.z. N° 71719/2432 na co WJX
Zengteller Proboszcz E6dzki oraz WJX Kanonik Goldtman Dziekan Zgierski titulo domi-
nii directi zezwalaig. JP. Krystyan Frydrych Wendisch za$ akceptuiac pomieniony zlewek
prawa przeymuie na siebie wszelkie obowiazki z mocy powyzey wyrazonego kontraktu
JP. Karola Saenger dotyczace z zastrzezeniem wszakze iz zamiast Folusza iaki JP. Saenger
wystawi¢ byl obowiazany, Zaklad Przedzalni Bawelnianey zaprowadzi”. Ibidem, s. 226-227.

37 Art. 2 umowy z 20 VI 1825 r.: ,Poniewaz za$ samo przez si¢ posiadlo iako wyzey
Mtynarskie na zaprowadzenie zakladu Przedzarnianego wystarczaigcym nie iest, z tey
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Umowa o dzierzawe wieczysta nieruchomosci okreslanej mianem Woj-
towskiego Mlyna zostala natomiast sporzadzona 17 IV 1829 r. Kontrakt zawar-
li K. F. Wendisch jako nabywca i Urzad Municypalny Miasta Lodzi dzialajacy
na podstawie upowaznienia Prezesa Komisji Wojewddztwa Mazowieckiego
225 VII 1828 r.>** Nieruchomos¢ ta, o powierzchni 170 moérg, znajdowata sie juz
w posiadaniu przedsigbiorcy na podstawie umowy o dzierzawe czasowa zawar-
tej 13 X 1825 r. Jednoczesnie w kontrakcie zastrzezono, ze uprawnienia z tytulu
dzierzawy wieczystej przystuguja K. F. Wendischowi od dnia 1 VI 1826 r., czyli

od momentu wejécia nieruchomo$ci w jego posiadanie®®.

zatem przyczyny WJX. Zengteller Proboszcz E6dzki oraz WJX. Kanonik Goldtman
Dziekan Zgierski z mocy Upowaznienia JW° Arcybiskupa Warszawskiego i Prymasa
z d 17 Stycznia r.b. N° 30. reszte territorium powyzey wyrazonego Mlyna Xiezym zwa-
nego na rzecz i dobro JP. Krystyana Frydrycha Wendisch do praw Onego wieczystych
odstepuig, tym za$ sposobem rzeczony JP. Krystyan Frydrych Wendisch wchodzi w po-
siadanie wieczystym prawem catkowitego territorium w mowie bedacego Mlyna Xiezym
zwanego, ktéry na Planie pomiarowym przez Geometre Viebig sporzadzonym i do Kon-
traktu w artykule 1™ wzmiankowanego dofaczonym zarysowanem zostalo, i obeymuie
powierzchni iako to:

a Gruntu Ornego Morgéw 55 0 99.

blaki 90 170.

¢ Ogrodéw warzywnych 1 0 230.

d Sadzawki czyli Stawu 0 187. [...]

e Nieuzytkow, iako podworza, mieysca Zabudowan, Drogi, rowy i doly 1 0 257.

Czyli w Ogéle Morgéw 69 00 43. Wyraznie Morgdw szes¢dziesiat dziewie¢ Kwadrato-
wych Pretéw czterdziesci trzy nowey miary Polskiey”. Ibidem, s. 227-228.

8 Miedzy Urzedem Municypalnym Miasta Eodzi dzialajacym z mocy upowaznie-
nia JW° Radcy Stanu Prezessa Kommissyi Woiewddztwa Mazowieckiego Reskryptem
z dnia 25 Lipca r 1828 N° 89593/2843. Wydanym z iedney a JPanem Krystyanem Fry-
derykiem Wendisch Przedsi¢biorca Przedzalni bawelnianney w Osadzie E6dka zwaney,
a do Miasta Lodzi nalezacey z drugiey strony stawa w dniu dzisieyszym nastepnie po-
przednio z stron obydwd6ch uméwiony i w niczem nie odmienny Kontrakt, o wypuszcze-
nie w wieczysta Dzierzawe Mlyna Wojtowskim zwanego, w Osadzie zwyz wymienioney
polozonego do Gminy Miasta Eodzi naleznego... . APL, Zesp6l 94, sygn. 1/23, umowa
2171V 1829, 5.236.

0§ T umowy: ,Poniewaz zwyz wymieniony JPan Krystyan Fryderyk Wendisch
przedsigbiorca przedzalni bawelnianey w tuteyszym Mie$cie odnoénie do Kontraktu
z dnia 27 Pazdziernika 1824 r z Kommissya Woiewddztwa Mazowieckiego zawarte-
go a przez Kommissya Rzadowa Spraw Wewnetrznych i Policyi w dniu 10 Listopa-
da 1824. r potwierdzonego, otrzymat zapewnienie iz w pomoc do Mlyna Xigzego
prawem wieczystem w pomieszczenie mocy przedzalni uzyskanego, mlyn niegdys
Woytowski, a z mocy upowaznienia s.p. Xiecia Namiestnika Krélewskiego z dnia
21. Listopada 1823. Gminie Mieyskiey Miasta tuteyszego Lodzi na zaklad fabrycz-
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Zgodnie z tre$cia umowy wlascicielem zwierzchnim nieruchomosci byta
gmina miasta Lodzi. Swiadczy o tym nastepujaca klauzula: ,Przy Gminie Mia-
sta Eodzi pozostaie Dominia directum...”*°. W § V kontraktu natomiast prawo
przyznane K. F. Wendischowi okreslono jako prawo emfiteutyczne (,odstapie-
nie prawa Emphiteutycznego do Mlyna Wéytowskiego”)3s'. W kwestii upraw-
nien wlasciciela podleglego uzywane byly zatem dwa terminy: dzierzawa wie-
czysta i emfiteuza.

Po $mierci K. F. Wendischa wlasnosé¢ obu nieruchomosci nabyl Skarb Krdle-
stwa na podstawie wyroku adjudykacyjnego wydanego 4 (16) VII 1840 r. przez
Trybunat Cywilny I Instancji Guberni Mazowieckiej. Wyrok ten zatwierdzal wy-
nik przeprowadzonej licytacji’**.

Sze$é lat pozniej, 22 111 (3 IV) 1846 r., zbyl Ksiezy Miyn i Wéjtowski Miyn
w drodze umowy kupna-sprzedazy zawartej przez Franciszka Tregera (Prezy-
denta Miasta Lodzi) i Frydrycha Karola Moesa. Kontrakt ten zostal sporzadzony
w zwiazku z publiczng licytacja przeprowadzong 9 (21) X 184S ., ktéra wygrat
F. K. Moes>>.

Franciszek Treger dzialal na podstawie upowaznienia udzielonego mu moca
Reskryptu Naczelnika Powiatu beczyckiego z 10 (22) I1I 1846 r., wydanego na
podstawie Reskryptu Rzadu Gubernialnego Warszawskiego z 25 11 (9 I1I) tego
samego roku’*,

Zauwazy¢ nalezy, ze przedmiot umowy zostal okreslony nastepujaco: ,Naby-
ty na wlasno$¢ Zaktad fabryczny sklada si¢ z dwoch realnosci niegdy Wendischo-
wiwieczysto Czynszowem prawem wydzierzawionych, ktére dzié stanowia iedna

ny oddany, takoz wieczystem prawem otrzyma, ktérym to celem Mlyn pomieniony
w czasowaq possessya JP. Krystyana Fryderyka Wendisch ieszcze w dniu 13. Pazdzier-
nika 1825 r zostal oddany; Urzad Municypalny Miasta Eodzi zatem stosownie do
upowaznienia iako wyzey ] W° Radcy Stanu Prezessa Kommissyi Wojewédztwa Ma-
zowieckiego, tudziez w wykonaniu dopiero wymienionego zapewnienia w mowie
bedace posiadlo mlynowe niegdys Woytowskie, wraz z Nomenklaturg Areszt zwang,
w takim zaokragleniu iak wedle dopelnioney tych dwéch posiadet regulacyi okre-
$lonem a nie dolaczaiagcym si¢ do ninieyszego Kontraktu Planu i regestru pomia-
rowych, iakie Geometra Lesniewski sporzadzil zarysowanemi zostaly; w ogélney
przestrzeni morgéw 170. Wyraznie morg sto siedemdziesiat Nowey miary Polskiey,
temuz JP. Krystyanowi Frydrychowi Wendisch sposobem wieczystey dzierzawy wy-
puszcza, ktéra od dnia 1. Czerwca 1826 roku iako weyscia w possessya liczy¢ sie
bedzie”. Ibidem, s. 236-237.

30 Ibidem, s. 242.

31 Ibidem, s. 238.

352 APY, Zesp6t 94, sygn. 1/23, wyrok z 4 (16) VII 1840 r., s. 282285 nowej numeracji.

3% APL, Zesp6l 94, sygn. 1/23, umowa z 22 111 (3 IV) 1846 1., s. 306 nowej numeracji.

3% Ibidem.
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wlasno$¢ pod nazwiskiem posiadla przedzalnego...”*. Jednoczesnie w artykule
XVI zastrzezono: ,Przy Gminie Miasta L.odzi pozostaie Dominium Directum,
co do posiadla Mlyna Wojtowskiego i Dezerty Araszt, zas co do posiadla Ksiezy
Mlyn przy probostwie Katolickim Parafii £6dz, za kazdym przeto zlewem prawa
wieczystey dzierzawy...”,

Z tych dwoch klauzul wynika, ze przedmiot umowy stanowila fabryka znaj-
dujaca sie na terenie dwoch nieruchomosci, ktérych wlascicielami zwierzchni-
mi byli w dalszym ciagu gmina i proboszcz parafii rzymskokatolickiej w Lodzi.
W kontrakcie uzyte zostaly r6zne sformulowania na oznaczenie prawa przystugu-
jacego nabywcy w stosunku do nieruchomosci, to znaczy na okre$lenie wlasnosci
podlegte;j.

Po $mierci F. K. Moesa w 1863 r. spadek przejeli jego spadkobiercy. 20 I (1 II)
1865 r. Trybunal Cywilny Guberni Warszawskiej wydal wyrok w procesie dzia-
towym, w ktérym okreslil prawa przystugujace do nieruchomosci w nastepujacy
sposob: ,gruntu wieczysto dzierzawnego a dominija directo w czeéci nalezacego
do Magistratu Miasta Lodzi czyli Rzadu, a w czeéci do Probostwa katolickiego
tamze™’.

Kontrakt, ktérego przedmiotem byta nieruchomos¢ okreslana mianem Biel-
nika, polozona na terenie osady fabrycznej Lédka, zostal spisany 12 II 1828 r.
w Warszawie. Zawarli go: Marcelli Tarczewski, radca pierwszy przy Komisji Rza-
dowej Spraw Wewnetrznych i Policji, dzialajacy w imieniu tego organu, oraz Ty-
tus Kopisch. Akt sporzadzil natomiast Jan Wincenty Bandtkie — pisarz aktowy
Krolestwa Polskiego®*.

Do aktu zostata wprowadzona nastepujaca klauzula:

Kommissyia Rzadowa Spraw Wewnetrznych i Policyi nadaie IP Tytusowi Kopi-
schowi na ten cel bielnik rozpoczety kosztem Rzadu w Lodzi, z budynkami na nim
znayduigcemi sig [...]. JP. Tytus Kopisch grunta nadane prawem Emphiteutycz-
nym zabudowania za$ na powierzchni ich bedace teraznieysze i przyszle za splace-
niem warto$ci zabudowan dotychczasowych i za dopelnieniem warunkéw niniey-
szego kontraktu prawem zupelney wlasnosci posiada¢ ma i bedzie®”.

Wynika z niej, ze prawo do gruntu bylo w istocie emfiteuza. W stosunku do
budynkow zas nabywcy miala przystugiwaé pelna wlasnos¢. Kontrakt nie miat
charakteru umowy kupna-sprzedazy, ale dotyczyl nadania gruntu.

355 APY, Zesp6t 94, sygn. 1/23, umowa z 22 111 (3 IV) 1846 r,, s. 307 nowej numeracji.
356 Ibidem, s. 310-311 nowej numeracj.

357 APYL, Zesp6l 94, sygn. 1/23, wyrok z20 I (11I) 1865 r., k. 413 trzeciej numeracij.
3% APL, Zespot 94, sygn. 1/19, kontrakt z 12 1T 1828 r., k. 24-24 ob.

3% Ibidem, k. 24 ob.-25.

@

@
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2.2.6. Zatwierdzanie kontraktéw

Kontrakty dotyczace 16dzkich nieruchomosci podlegaly zatwierdzeniu. Do-
tyczylo to uméw kupna—sprzedazy nieruchomosci zawieranych z osadnikami
przez urzad municypalny lub burmistrza, a takze ugéd o dzierzawe wieczysta.
Zatwierdzeniu podlegaly réwniez protokoty deklaracyjne sktadane przez osad-
nikéw. Odpowiednia klauzula byla zamieszczana na ostatniej stronie kazdego
aktu®®.

Zasadniczo podmiotem, ktory tego dokonywal, byla Komisja Wojewddztwa
Mazowieckiego (Rzad Gubernialny Warszawski), reprezentowana przez upo-
waznionego do tej czynnoéci cztonka®'. Wyjatkowo umowa kupna-sprzedazy
domu w osadzie L.6dka, sporzadzona 31 VIII 1830 r., zostala zatwierdzona oso-
biscie przez Radce Stanu Prezesa Komisji Wojewddztwa Mazowieckiego (29 11
18321.)%.

Kontrakty, ktérych przedmiotem byly tak zwane posiadla fabryczne, podle-
galy natomiast zatwierdzeniu przez inne podmioty. W przypadku Ksiezego Mty-
na byla to Rada Administracyjna, ktéra czynnosci dokonata na mocy postano-
wienia z 20 VII 1830 r.’%

2.2.7. Uzyskanie mocy obowiazujacej umowy

W umowach kupna-sprzedazy zawieranych przez osoby fizyczne z urzedem
municypalnym dzialajacym w imieniu rzadu, dotyczacych nabycia zabudowa-
nych nieruchomosci polozonych na terenie osad Lédka oraz Slazaki, zamiesz-
czano klauzule (o jednakowym brzmieniu) okre$lajaca moment nabrania mocy
obowiazujacej. Jako przyklad wskaza¢ mozna kontrakt zawarty 6 VI 1833 r., kto-
rego przedmiotem byla nieruchomos¢ nr 24, znajdujaca si¢ w Slazakach. Zgod-

360 Np. APL, Zespét 94, sygn. 3/1S, ugoda o dzierzawe wieczysta z 10 (26) VII
1865 1., k. 44; ibidem, zespét 221, sygn. 392, protokét deklaracyjny z 29 VIII (10 IX)
1849 r., 5. 194; ibidem, sygn. 174, umowa kupna-sprzedazy z 6 VI 1833 r,, s. 8S.

361 Np. APL, Zespét 94, sygn. 1/26, umowa kupna-sprzedazy z 7 (19) V 1835 r.,
s.53.

362 APL, Zespot 94, sygn. 1/25, umowa kupna—sprzedazy z 31 VIII 1830 ., s. 60.

363 Przychylaigc si¢ do Postanowienia Kommissyi Rzagdowey Wyznan i O$wiecenia
z dnia 15 go Lipca rb N 7658/2408 uklad zawarty pod dniem 20 Czerwca 1825 r po-
miedzy X. Zengteller Proboszczem Koéciota w Lodzi w Woiewddztwie Mazowieckiem,
a Krystyanem Fryderykiem Wendisch Przedsigebiorca, przedzalni bawelnianey w Mie-
$cie Lodzi, o wypuszczenie w wieczysty dzierzawe gruntéw funduszowych Xiezy Mlyn
zwanych [...] w my$] Artykutu 35 Dekretu Krélewskiego z dnia 6/18 Marca 1817. ni-
nieyszem zatwierdza...”. APL, Zesp6l 94, sygn. 1/23, postanowienie Rady Administra-
cyjnejz 20 VII 1830 1., s. 224-225.
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nie z art. 12 in fine: ,Kontrakt ninieyszy staie si¢ dla Kupuigcego obowiazuiacym
zaraz po podpisaniu onegoz, a dla Rzadu dopiero po nastapionem onego przez
Kommissia Woiewodzka zatwierdzeniu”¢*.

Z powyzszego sformulowania wynika, Ze umowa miata nabiera¢ mocy obo-
wiazujacej w réznych terminach. W stosunku do nabywcy terminem tym byl mo-
ment zawarcia, a w odniesieniu do ,Rzadu” — chwila zatwierdzenia przez Komisje
Wojewddztwa Mazowieckiego. W przypadku niniejszego kontraktu do zatwier-
dzenia doszlo 31 VII 1833 r., zatem réznica miedzy tymi terminami wynosila pra-
wie trzy miesiace.

3. Podsumowanie

Jednym z priorytetowych celow wladz Krélestwa Polskiego byla industria-
lizacja kraju, aktywnie wspierana przez rzad oraz wladze wojewddzkie. Zdaniem
Ryszarda Rosina i Mieczystawa Bandurki polityka celna prowadzona przez za-
borcéw po utworzeniu Krélestwa Polskiego doprowadzita do koniecznosci uru-
chomienia przemyslu wtdkienniczego, ze wzgledu na brak mozliwosci importu
produktéw z Wielkopolski*®.

Inaczej wyjasnit ten problem Wiestaw Pus, wedlug ktorego wlaczenie Wiel-
kopolski do Prus spowodowato brak produktéw wldkienniczych w Krolestwie,
a w konsekwencji konieczno$¢ budowania przemystu wiékienniczego. Na zie-
miach wlaczonych do Krélestwa dotychczasowa produkeja tej galezi przemystu
byta bowiem bardzo ograniczona i niewystarczajaca®®.

Cze$¢ przedstawicieli literatury przedmiotu propaguje tezg, ze rozwdj prze-
myslu byl takze spowodowany otwieraniem si¢ wschodnich rynkéw zbytu na
towary wlékiennicze wyprodukowane w Krolestwie®. Zdaniem Ryszarda Koto-
dziejczyka jednak, istotne znacznie miat tez rynek wewnetrzny. Autor uzasadniat
swoje stanowisko, wskazujac na szybki rozwdj przemystu nastepujacy od konica lat
trzydziestych XIX w., mimo zamkniecia rynkéw wschodnich po upadku powstania
listopadowego®*®. Na potwierdzenie tej tezy mozna przytoczy¢ fakt, iz przemyst ba-

36+ APL, Zesp6t 221, sygn. 174, umowa kupna-sprzedazy z 6 VI 1833 r,, s. 1285.

365 E6dz 1423-1823-1973..., s. 19. Teza ta zostala powtdrzona w monografii £6dZ
nasze miasto autorstwa Marka Budziarka, Leszka Skrzydto i Marka Szukalaka. M. Bu-
dziarek, L. Skrzydlo, M. Szukalak, £4dZ nasze miasto, s. 17.

366 'W. Pu$, Dzieje Eodzi przemystowej (Zarys historii), £6dz 1987, s. 12.

367 N. Gasiorowska, Polska na przetomie zycia gospodarczego 17641830, Warszawa
1947, s. 86. Podobnie: R. Kolodziejczyk, Z zagadnier ksztaltowania si¢ burzuazji polskiej,
,Kwartalnik Historyczny” 1956, R. LXIII, nr 1, 5. 22; R. Kolodziejczyk, Ksztattowanie sig
burzuazji...,s. 11, 13-14; K. Bajer, Przemyst widkienniczy. .., s. 41.

368 R. Kolodziejczyk, Ksztaltowanie si¢ burzuazji...,s. 11,13
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welniany produkowal przede wszystkim na rynek wewnetrzny. Wynikato to z obo-
wigzywania od 1824 r. zakazu wwozu produktéw bawelnianych do Cesarstwa’®.

Na duze znaczenie rynku wewnetrznego dla rozwoju przemystu w Krole-
stwie, w tym réwniez w Lodzi, wskazywal Ireneusz Thnatowicz®”.

Polityka protekcyjna rzadu, obejmujaca réwniez przemyst widkienniczy, do-
prowadzila do jego rozwoju gléwnie w miastach rzadowych wojew6dztw mazo-
wieckiego i kaliskiego. Na fali podejmowanych przez wladze dziatart wyrosta E6dz,
ktora z miasta liczacego niespetna 800 mieszkaricow w 1820 r., stala sie na poczat-
ku lat siedemdziesigtych XIX w. metropolig zamieszkala przez 100 000 ludzi.

Rozwojowi miasta sprzyjaly dzialania wspierajace osadnictwo, zwiazane z two-
rzeniem osad fabrycznych (w badanym okresie utworzono ich cztery: Nowe Mia-
sto, Eédka, Slazakii Nowa Dzielnica), nadawaniem gruntéw znajdujacych sie naich
terenie oraz przyznawaniem osadnikom licznych uprawnien. Nabywanie praw do
nieruchomoféci przez tak zwanych fabrykantéw odbywato sie w réznym trybie. Pra-
wa do czesci nieruchomosci nabywano na drodze listéw nadawczych wydawanych
przez Komisje Wojewddztwa Mazowieckiego (Rzad Gubernialny Warszawski).
Wszystkie odnalezione w trakcie kwerendy gruntkarty dotyczyly nieruchomosci
polozonych na terenie pierwszej z utworzonych osad, czyli Nowego Miasta. Byly
one sporzadzane i wydawane osadnikom dopiero po zabudowaniu nieruchomosci,
na wniosek nabywcéw; a procedura nosita cechy drogi administracyjnej.

Oproécz tego od 1839 r. sporzadzano ugody o dzierzawe wieczysta, zawierane
przez Urzad Municypalny Miasta Lodzi i osadnikow, ktore nastepnie zatwierdza-
ly wladze wojewddzkie. Przedmiotem tych aktéw byly place i ogrody znajdujace
si¢ we wszystkich tédzkich osadach fabrycznych. Z jednej strony ugody te byly
traktowane jako konsensy (czyli zgody na nabycie nieruchomosci), z drugiej za$
— jako kontrakty administracyjne. Przede wszystkim jednak fakt, ze w wigkszosci
przypadkow sporzadzenie ugody poprzedzato zawarcie umowy kupna-sprzeda-
zy miedzy osadnikami, a takze tre$¢ klauzul wprowadzanych do wykazéw hipo-
tecznych, przesadzaly o nadawaniu tym aktom charakteru konsensow.

Niektore zabudowane nieruchomosci polozone na obszarze osad Lédka i Sla-
zaki nabywano natomiast w drodze umowy kupna—sprzedazy zawieranej przez wla-
dze miejskie i osobe fizyczna. Taki kontrakt réwniez wymagal zatwierdzenia.

Niejednolita praktyka wynikala z braku kompleksowej regulacji prawne;.
Prawodawstwo okreslato jedynie zasady nabywania dzierzawy wieczystej, a po-
mijalo inne prawa rzeczowe.

Wydaje sig, ze prowadzona akcja osadnicza odbywala si¢ niejako bez odgér-
nych zasad i ustalonego planu, a jej celem bylo jak najszybsze zasiedlenie nowo
utworzonych osad.

3% K. Bajer, Przemyst widkienniczy..., s. 89.
370 1. Thnatowicz, Przemyst tédzki w latach 1860-1900, Wroctaw 1965, s. 19-20.
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STATUS PRAWNY WLASCICIELA
ZWIERZCHNIEGO I WEASCICIELA
PODLEGLEGO W LODZI

1. Wlasciciel zwierzchni

W badaniach nad wlasnoscia podzielong istniejaca w XIX w. jednym z za-
sadniczych probleméw jest wskazanie podmiotéw, ktérym przystugiwala wia-
snoé¢ todzkich nieruchomosci. Wlascicielami podlegltymi byly zasadniczo osoby
fizyczne. Watpliwosci budzi jednak kwestia podmiotéw wyposazonych we wia-
sno$¢ zwierzchnia. Wynika to przede wszystkim z braku aktéw prawa stanowio-
nego czy decyzji o charakterze generalnym. W zwiazku z tym rozwazania trzeba
opiera¢ na dokumentach praktyki powstatych w toku nadan i eksploatacji po-
szczegOlnych dzialek.

1.1. Stare Miasto

Tego rodzaju watpliwosci nie zachodza w odniesieniu do gruntéw Stare-
go Miasta, ze wzgledu na sekularyzacje dobr, w sklad ktérych wchodzita E6dz.
W badanym okresie zaréwno organy hipoteczne, jak i wladze miejskie staly na
stanowisku, ze ich wlascicielem zwierzchnim byt Skarb Kroélestwa Polskiego.

Fakt, ze wlascicielem zwierzchnim nieruchomosci staromiejskich byl Skarb,
potwierdza miedzy innymi dzial III wykazu hipotecznego nieruchomosci nr 120
(wedlug nowej numeracji — 52) polozonej przy ul. Zachodniej, zgodnie z ktérym
»34 1/2 kopiejek sr. trzydziesci cztery i pol czynszu tak z tej nieruchomosci jako
tez z przylegtej nieruchomosci N° 53 oplaca sie co rok niepodzielnie do Skarbu
Krélestwa™. Podobne sformulowanie zostalo zamieszczone w za§wiadczeniu wy-
danym 27 VI (9 VII) 1862 r. przez Magistrat Miasta Lodzi w odniesieniu do tej
samej nieruchomosci: ,Z Placu rzeczonego jako egzystuigcego na gruncie Staro-
miejskiem dziedzicznym czynsz do Kassy Miejskiej nie jest oplacany, uiszcza sie
tylko czynsz do Skarbu Krélestwa corocznie w kwocie kop. 34 1/2 razem z tegoz

! Archiwum Panstwowe w Lodzi (dalej: APL), Zespdt 94 Ksiegi hipoteczne miasta
Lodzi (1823-2005), sygn. 1/79, wykaz hipoteczny, dziat IT1, k. 11.
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Placu jak niemniej z Placu N daw. 119/obec. 53 przypadaiacy™. Expressis verbis
wynika z tego, ze z powyzszej nieruchomosci byl oplacany czynsz na rzecz Skar-
bu Krélestwa.

O tym, ze réwniez inne nieruchomosci polozone na obszarze Starego Miasta
stanowily wlasnos$¢ zwierzchnig Skarbu, $wiadczy klauzula zamieszczona w pi-
$mie Magistratu Miasta Eodzi do Prezydenta Miasta Zgierzaz 10 (22) VI 1861 r.:

Na koniec Magistrat nadmienia ze czynsz w Kwocie Rs. 67 Ko. 50. na Etacie Rzadu
Gubernialnego do oplaty z Miasta L.odzi na rzecz Skarbu zamieszczony reguluje sie
tylko do nieruchomosci przez mieszczan Staromiejskich prawem dziedzicznym po-
siadanych, tym samym wiec do Nieruchomosci przedmiotowej [ potozonej w osa-
dzie L6dka — D. W.] jako w dzierzawie wieczystej bedacej nie odnosi sig.

Wynika to réwniez z Wykazu Czynszéw Osepéw oraz innych Dochoddw
z Miasta Lodzi Powiatu Eeczyckiego dla Skarbu Krélestwa sporzadzonego przez
Magistrat Miasta Lodzi 27 V (8 VI) 1844 r. W wykazie tym okre$lono wysoko$¢
czynszu z gruntéw i placéw na kwote 73 rubli srebrem 80 kopiejek. Poza ta po-
winno$cia nie przewidywano na rzecz Skarbu zadnych innych oplat*.

Podobnie ksztaltowaly sie stosunki wlasno$ciowe w odniesieniu do dzialek
polozonych na obszarze rewiru zydowskiego, wyodrebnionego na gruntach sta-
romiejskich.

Informacje o oplacaniu z nich czynszu na rzecz Skarbu zostaly zamieszczo-
ne miedzy innymi w aktach hipotecznych nieruchomosci nr 30 znajdujacej sie
przy ul. Wolborskiej. W protokole regulacji hipoteki z 14 (26) IV 1860 r., spo-
rzadzonym w Sadzie Pokoju Okregu Zgierskiego, wskazano: ,Stawil si¢ Michat
Blumfeld Prezydent miasta Zgierza i na mocy okazanego reskryptu Rzadu Gu-
bernialnego Warszawskiego z dnia 3/15 Marca r. b. N°20552/3213 zadal, aby
przy regulacyi hypoteki nieruchomosci N° 30. w m. Lodzi czynsz dla Skarbu
Kroélestwa w iloéci kop. 15 rocznie przypadajacy, jak o ten przekonywa skfada-
jaca sie¢ odezwa Magistratu miasta Eodziz d. 19/31 Marca r. b. N° 15485, hypo-
tecznie byl zabezpieczony™. W powotywanej odezwie wskazano: ,z obydwéch
powyzszych Nieruchomosci [ ... ] jako na gruncie dziedzicznym egzystujacych,
oprdcz czynszu dla Skarbu corocznie z pierwszej po kop. 15. [ ... ] tudziez Kon-
tyngensu po kop. 48. uiszczanego, jak niemniej zwyczajnych Podatkéw i Skta-

> APL, Zespo6l 94, sygn. 1/79, zaswiadczenie Magistratu Miasta Lodzi z 27 VI
(9 VII) 1862 1., k. 4.

3 APL, Zesp6l 94, sygn. 1/73, odezwa Magistratu Miasta Eodziz 10 (22) VI 1861,
brak numeru karty, s. 3.

* APL, Zespol 1, Piotrkowski Rzad Gubernialny — Anteriora, sygn. 677 (mikrofilm
122753), k. 6874 ob.

S APL, Zespét 94, sygn. 1/62, protokét regulacii hipoteki z 14 (26) IV 1860 r., k. 6.
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dek zadne inne oplaty na rzecz Kassy Miejskiej, Instytutow i Skarbu nie s3 po-
noszone”®.

Pewne watpliwosci w zakresie charakteru praw przystugujacych mieszcza-
nom zachodzily jednak juz w badanym okresie. W sporzadzonym 3 (15) V 1860r.
opisie miasta wskazano: ,Mieszkancy gruntoéw Staromiejskich, oplacaja na rzecz
Skarbu czynszu Zlotych 450 czyli Rsr. 67 k 50 i grunta te stanowia ich wlasnos¢
dziedziczna”’. Z tego sformulowania wynika, ze zgodnie ze stanowiskiem wtadz
miejskich nieruchomosci polozone na Starym Miescie byly wlasnosécia podlegta
mieszczan.

Nalezy jednak podkresli¢, ze zgodnie ze stanowiskiem Trybunalu Cywilne-
go w Warszawie, a takze Komisji Rzadowej Przychodow i Skarbu, taki charakter
praw przystugujacych do powyzszych nieruchomosci nie byt oczywisty.

Trybunal Cywilny 15 VI 1826 r. zajmowat si¢ kwestia regulacji hipotecznej
débr Eaznéw, do ktérych nalezaly ,Miasto i folwark £E6dz”®. W protokole wska-
zano:

Stawil sie¢ takze Franciszek Widand Assessor prawny Kommissyi Woiew6dztwa
Mazowieckiego [...] na fundamencie ugody miedzy delegowanemi Xiedza Bisku-
pa Kujawskiego i mieszczanami miasta Lodzia dnia 28 Kwietnia 1792 roku zawartey
w kopii poswiadczoney pod Litera C skladaigce si¢ i wniést Aby prawo i swobody
miasta bFodzi przywilejami dawnych kréléw polskich i Biskupéw Kuiawskich na-
dane, a mianowicie prawo trudnienia si¢ wszelkiego rodzaiu handlem i zarobkami
mieyskiemi, a w szczeg6lnosci prawo do propinacyi do Dzialu III pomiedzy cieza-
rami wieczystemi i $§cie$nieniami wlasno$ci bylo zapisane’.

W projekcie do wykazu hipotecznego zamieszczono nastepujaca klauzule:

Dzial I. I Dobra Ziemskie Laznéw do ktérych naleza Miasto i folwark £6dz [ ... ]
z wszelkiemi przyleglo$ciami i przynalezno$ciami posiada Rzad Krolestwa Polskie-
go Prawem wlasno$ci narodowey, stosownie do obiawionego w tey mierze postano-
wienia Nayasnieyszego Cesarza i Kréla z dnia 12/24 Stycznia 1826 roku [...] Akt
ninieyszey regulacyi do ktorego sie nikt wiecey nie zglosit zamkniety zostal o godzi-
nie siodmey po poludniu, a po przeczytaniu iego zadal ieszcze plenipotent Skarbu,
aby w wykazie proiektowanym slowo Rzad na stowa Skarb publiczny zamienione
zostalo, a to stosownie do upowaznienia Jemu danego w ktérym mu nakazano aby
sie uregulowaniu Débr na Jmie Skarbu publicznego Krélestwa polskiego domagat

¢ Ibidem, odezwa Magistratu Miasta bodziz 19 (31) III 1860 r., k. 6-6 ob.

7 Opis Statystyczny Miasta Eodzi w roku 1860 sporzadzony. APL, Zespot 1, sygn.
1642 (mikrofilm 122741), . 451.

$ Protokét regulacji hipotecznejz 15 VI 1826 1. APE, Zespét 1, sygn. 677 (mikrofilm
122753), 5. 32.

? Ibidem, k. 32-32 ob.
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po czem podpisano [...] Trybunat Cywilny 1szey Jnstancyi Woiewédztwa Mazo-
wieckiego Wydzial Hypoteczny Po rozpoznaniu poprzedzaigcego dziela regula-
cyinego z dnia 15 Czerwca r.b. i poréwnaniu go z pokladanemi dowodami takowe
co do ustalenia wlasno$ci Débr tych na rzecz Rzadu Krélestwa polskiego w zupel-
noéci zatwierdza, co za$ do zadan — Assesora Wioland iako pelnomocnika Kommi-
ssyi Woiewddztwa Mazowieckiego na rzecz obywateli miasta E6dz czyniacego | ... ]
Trybunal zwazywszy ad a ze gdy prawa i swobody, iakie mialy bydz przywilejami
dawnych Biskup6éw obywatelom miasta E6dz nadane, a ktére Assessor Wioland do
wykazu hipotecznego wpisane mie¢ chce [wyraz nieczytelny — D. W.] sa takiey na-
tury, iz nawet przedmiotem hipoteki bydZ nie mogga, iako to prawo trudnienia sie
handlem i zarobkami mieyskiemi, drugie iako to prawo posiadania gruntéw, propi-
nacyi, i tym podobne na zadnym Dokumencie autentycznym nie s3 uzasadnione,
albowiem dokladna ugoda miedzy pelnomocnikami Xiedza Biskupa Kuiawskiego
i Pomorskiego dnia 28 Kwietnia 1792 roku zawarta iedynie oplate zl. 450 oznacza-
iaca, do ustalenia prawa rzeczonego nie iest dostateczna, gdy wreszcie nieczem nic
udowodnione nie zostalo, aby obywatele miasta E6dz w uzywaniu tych praw i swo-
béd pozostawali [ ... ] tych powodéw Trybunal Wnioskoéw Assessora Wioland [ ... ]
czynionych zatwierdzenia odmawia'.

Z powyzszych sformutowan wynika, ze zdaniem Trybunatu Cywilnego nie
byto dowodéw potwierdzajacych przyslugiwanie t6dzkim mieszczanom prawa
wlasnosci podleglej. Dowodu nie stanowila umowa z 1792 r.", ustalajaca jedynie
wysoko$¢ czynszu, ktéra nie okreslila jednak charakteru praw do 16dzkich nieru-
chomosci.

10 Protokétz 16 VI 1826 1. APE, Zespét 1, sygn. 677 (mikrofilm 122753), k. 37 ob.—
39 ob.

1" Za Daniny wszelkie z Lanéw, Przymiarkéw Ogrodéw, Folwarkéw, [wyraz nie-
czytelny — D. W.] Pob6r od Rzemieélnikow, z sypke od Sztuk, owo zgota za wszystkie
Oplaty, tak co do Gruntu iako tez Rzemie$lnikéw, Piwowaréw i Szynkdw z nich Uzytki
z Miasteczka rzeczonego Eodzi, Rok rocznie oplate do Skarbu JW:# Jmci Xiedza Biskupa
i Nastepcow Jego ZHt pol 450. pisze ZH pol Czterysta piecdziesiat na S& Marcina B i M
oddawaé rozmyélnie i samowolnie przyrzekaja i obowiazuia sie. My przeto Zestani
i Umocowani od JW:° JX Jézefa Rybinskiego Biskupa Kujawskiego i Pomorskiego rze-
czong Danine od Obywateli Eédzkich przyimuiac, akceptuiac i za dopelnienie Danin
w Przywileju rzeczonym JW.&* Uchanskiego umieszczonych czyli Equivalentiam uznaiac
i przyznaiac, wszystkie dotad oplacone Daniny, za niebyle poczytuiemy, a na potym /
précz dobrowolnie do zaplacenia od Obywateléw Eodzkich w ZH pol 450 do Skarbu
przyietych i obowiazanych/ od wszystkich Poboréw, Danin, Oplatéw, Datkéw, tak
w Zbozu iako i Drobiu, lub innych Rzeczy iakiegokolwiek badz gatunku uwalniamy, od
wszelkiey ucigzliwosci zabezpieczamy, same tylko Z1t pol 450 dico Czterysta piec¢dziesiat
za calkowity, ogdlny i powszechny Czynsz i Danine przyimuiemy, zaplacenia rzetelnie
na Swieto $& Marcina Biskupa i Meczennika Rok rocznie obowigzuiemy”. Kopia umowy
2281V 1792 r,, APL, Zespét 1, sygn. 677 (mikrofilm 122753), k. 84-8S ob.
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Z datg 13 VIII 1826 r. zostala ztozona apelacja przez wladze miejskie'”. Na
polecenie Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych i Duchownych 19 X 1826 r.
jednak sporzadzono akt odstapienia od apelacji'®. Wladze miejskie natomiast
podjely dzialania w kierunku odnalezienia dokumentéw potwierdzajacych pra-
wo wlasno$cii prawo propinacji mieszczan. Wsparcia w tym zakresie miata udzie-
la¢ im Komisja Wojewo6dztwa Mazowieckiego.

Przy regulacyi hypoteki Débr Rzadowych Laznéw miasto L6dZ zadalo, aby
w wykazie hypotecznym zamieszczono prawa iemu przez dawnieyszych Bi-
skupéw nadane, a migdzy innemi prawo propinacyi oraz wlasnoéci gruntéw.
Wydziat hypoteczny zadanie to odméwit z powodu iz swobody te zadnym au-
tentycznym dokumentem poparte nie zostaly, nie poprzestajac na tey Decyzyi
Gmina miasta zaniosta od niey appellacya, ktéra nastepnie wskutku ogélnych
Rozporzadzen z hypoteki wykres§lona i Gmina miasta do dochodzenia praw
swych na droge Postanowienia Xigcia Namiestnika Krélewskiego z dnia 18 Lip-
ca 1818 r. odestana.

Poniewaz za$ dotad zadne z strony Gminy miasta w drodze tey kroki nie s3
przedsiewziete przeto Czlonek Rady Stanu Prezes poleca W* Kommissarzowi Wy-
dzialu Administracyinego dopilnowanie azeby w zwloce tey Gmina miasta w spra-
wach swych uszczerbku nie doznata'*.

Komisja Rzadowa Przychodéw i Skarbu w pismie z 21 IV (2 V) 1844 r.
ponaglata Rzad Gubernialny Mazowiecki w sprawie konieczno$ci odnalezie-
nia dokumentéw okreslajacych prawa mieszczan i potwierdzajacych gloszona
przez nich teze o wlasnoéci nieruchomosci staromiejskich (podobnie jak twier-
dzenie dotyczace przystugiwania ogétowi mieszkanicéw prawa propinacji)'.
Sprawa nie zostala rozstrzygnieta i jeszcze 13 (25) XI 1852 r. Komisja Rza-
dowa Spraw Wewnetrznych zadala jej wyjasnienia od Rzadu Gubernialnego
Warszawskiego'.

Poszukiwane dokumenty nie zostaly ostatecznie odnalezione. Z protokotu
z 3 X1 1831 r. sporzadzonego przez Urzad Miejski Miasta L.odzi wynika, ze zosta-
ly one zagubione przez zastepce burmistrza (Duczyniskiego) podczas ewakuacji
z miasta zwigzanej z wkraczaniem wojsk rosyjskich w trakcie powstania listopa-
dowego".

12 APL, Zespét 1, sygn. 677 (mikrofilm 122753), k. 34.

3 Ibidem, k. 33.

'* Akt Prezesa Komisji Wojewddztwa Mazowieckiego z 17 1 1835 r., APL, Zespét 1,
sygn. 677 (mikrofilm 122753), k. 42-43.

'S APL, Zespét 1, sygn. 677 (mikrofilm 122753). Ibidem, s. S1.

16 Ibidem, s. 137.

17 Ibidem, s. 94.
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1.2. Osady fabryczne

Inne watpliwosci natomiast pojawiaja si¢ w stosunku do gruntéw znajduja-
cych sie na terenie tédzkich osad fabrycznych.

W wiekszoéci przypadkéw z analizowanych dokumentéw wynika, ze wla-
sno$¢ zwierzchnia przystugiwata Skarbowi Kroélestwa. Stosowne wzmianki or-
gany hipoteczne zamieszczaly niekiedy w protokotach regulacji hipotecznej, na
przyklad w protokole pierwiastkowej regulacji hipoteki spisanym 8 (20) VII
1846 r. dla nieruchomoéci nr nr 1 i 2 polozonych na terenie osady Lodka:

Stawil sie réwniez Franciszek Traeger Prezydent Miasta Lodzi, ktory skladaiac do
protokotu tego polecenie Rzadu Gubernialnego z dnia 14/26. Marca r. b. wydane
o$wiadczyl, ze wedle konsensu przez tenze Rzad Gubernialny Warszawski Karolowi
Gebhardt na uregulowanie hypoteczne Jego nieruchomosci wydanego, a powyzej
ad N*™ 3. zlozonego, zapisanym bydz ma dla Skarbu Kroélestwa ogélne ostrzezenie
wzglednie zachowania prawa i mieysca, co do pretensyi Skarbu pézniej wykry¢ sie
mogacych, iako tez pretensyi z Zaigcia realnosci skarbowych na Osade fabryczna
w takiey iloéci i rodzaiu, w iakiey by do ninieyszey nieruchomosci stosunkowo za-
regulowang zostala...".

W akcie powolywanym w tym protokole, wydanym przez Rzad Guber-
nialny Warszawski Wydzial Skarbowy Sekcja Prawna 14 (26) III 1846 r. pod
nr N 36723/4291 wskazano, ze:

Poniewaz prawa osady fabrycznej w Lodzi jak niemniej prawa Skarbu do takowej
z protokotéw nadawczych i dziet regulacyinych s3 wiadome, a tem samem nie ma
koniecznoéci co do tej osady oczekiwaé — za zlozeniem wykazdw tez prawa wyja-
$ni¢ majacych, do czasu otrzymania ktérych hypoteki okregowe nieruchomosci
miejskich w Miastach rzadowych rozporzadzeniami Wtadz Naczelnych sg wzbro-
nione, obok tego zwazajac, ze P. Gebhard wlasciciel doméw w miescie Lodzi na
placu koscielnym N°1 i N° 2 przy ulicy Piotrkowskiej zostaje w potrzebie uregu-
lowania hipoteki okregowej tychze doméw dla ubezpieczenia pozyczki budowla-
nej. Rzad Gubernialny z tych powodéw przychylajac sie do proéby Pana Gebhard
pod dniem 1/13 Marca r. b. wniesionej wyjatkowem sposobem udziela niniejszym
konsens na uregulowanie rzeczonych nieruchomosci w hipotece okregowej, lecz
pod tym nieodzownym warunkiem, aby w terminie regulacyi Pan Gebhard stanat
facznie z prezydentem Miasta Eodzi, ktéry na podstawie akt Magistratu zameldu-
je do ubezpieczenia wszelkie oplaty, obowiazki i naleznosci tak skarbowe, jako tez
miejskie dotad uiszczane, a oraz zada¢ bedzie zamieszczenie dla Skarbu Krélestwa
ogolnego ostrzezenia wzgledem zachowania prawa i miejsca co do pretensyi Skarbu

'8 APL, Zesp6t 94, sygn. 1/43, protokol pierwiastkowej regulacji hipoteki z 8 (20)
VII 1846 1., k. 51 ob.
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pozniej wykry¢ sie mogacych, jako tez pretensyi z zajecia realnoéci Skarbowych na
osade fabryczng, w takiej ilo$ci i rodzaju, w jakiej by do niniejszej nieruchomosci
stosunkowo zaregulowang zostata...".

Whascicielem zwierzchnim obu nieruchomosci byt zatem Skarb Krélestwa. Takie
stanowisko zajmowaly zaréwno Rzad Gubernialny Warszawski i dziatajacy z jego
upowaznienia Prezydent Miasta Lodzi, jak i organy hipoteczne.

Wzmianka o wlasnoéci zwierzchniej Skarbu zostala zamieszczona réwniez
w protokole pierwiastkowej regulacji hipoteki innej nieruchomosci polozonej
w Lodce. Brzmiala ona nastepujaco:

W tem miejscu stawil sie Michal Blumfeld Prezydent m. Zgierzaiw Zgierzu zamiesz-
katy, Reskryptem Rzadu Gubernialnego Warszawskiego z d. 22 sierpnia/3. Wrze-
$niar. b. N°90095/14204 do dopilnowania praw Skarbu i Instytutéw przy regulacji
hypoteki tej nieruchomosci wydelegowany, lecz gdy sie przekonal, ze wlasciciel sam
zadyktowal juz do protokotu prawa skarbu nieruchomo$¢ jego obciazajace, powto-
rzenie zadania o rzecz juz dokonang, uznat za zbyteczne®.

Wiasciciel wskazal uprzednio, ze jest obciazony obowiazkiem uiszczania
czynszu z tej nieruchomosci w wysokosci 1 rubla srebrem i 69 kopiejek. Poza
tym przystugujace mu prawo do rozporzadzania nieruchomoscia podlegalo ogra-
niczeniu z uwagi na koniecznos¢ uzyskania zgody urzedu miejskiego, zatwierdzo-
nej przez Rzad Gubernialny Warszawski. W razie uzyskania takiego konsensu za$
nabywca mial obowiazek uiszczenia laudemium stanowigcego réwnowartos¢
rocznego czynszu. Zaréwno czynsz, jak i laudemium nalezato wplaca¢ do kasy
miasta Lodzi*'. Zestawiajac te dane z trescia o$wiadczenia prezydenta Zgierza,
mozna stwierdzi¢, ze czynsz oraz laudemium wplacano do Skarbu za posrednic-
twem kasy miejskiej, za§ konsensu na nabycie nieruchomodci udzielalty wladze
miejskie w imieniu wlasciciela zwierzchniego, czyli Skarbu Krélestwa.

W dwochaktach hipotecznychklauzule o przystugiwaniu wlasnoscizwierzch-
niej Skarbowi wprowadzono do dziatu III wykazu hipotecznego. W przypadku

'Y APL, Zespol 94, sygn. 1/43, akt wydany przez Rzad Gubernialny Warszawski
214 (26) 111 1846 1., k. 65-65 ob.

20" APEL, Zesp6t 94, sygn. 1/57, protokét pierwiastkowej regulacji hipotekiz 19 (31)
X 18571, k. 3 ob.—4.

21 Zapytany stawajacy wiaéciciel o§wiadczyl, ze [...] obowiazany jest corocznie
w dniu 1. Czerwca oplaca¢ czynsz do Kassy miasta Eodzi w kwocie rubel sr. jeden kop.
sze$¢dziesiat dziewied i ze bez zezwolenia urzedu miejskiego przez Rzad Gubernialny
Warszawski zatwierdzonego, nie wolno mu sprzedawacé nieruchomosci. Po uzyskaniu ze-
zwolenia na sprzedaz nowonabywca pod tytutem laudemii obowiazany jest jednoroczny
czynsz zaplaci¢ do Kassy miejskiej”. Ibidem, k. 3 ob.
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nieruchomoscinr 9 (604) przy ul. Piotrkowskiej wskazano, ze: ,97 dziewieddzie-
siat siedem kopiejek czynszu rocznego oplaca wlasciciel w dniu jedenastym Li-
stopada, do Kassy Ekonomiczney Miasta Lodzi na rzecz Skarbu Krélestwa, jako
domini directo fundi”**. Podobne sformutowanie znalazlo si¢ w wykazie hipo-
tecznym nieruchomoéci nr 113 (324) przy ul. Sredniej (dzisiejszej ul. Zachod-
niej)*. Obie nieruchomosci znajdowaly sie w osadzie Nowe Miasto.

Oznaczenie daty oplacania czynszu na 11 listopada, czyli dzien Swigtego
Marcina, stanowi nawigzanie do stosunkéw feudalnych. Dzien ten, koiczacy rok
gospodarczy, byl przeciez powszechnie stosowanym terminem spelniania $§wiad-
czeni na feudalnej wsi.

Sporadycznie odpowiednia informacja byla zamieszczana w treéci decyzji
Zwierzchnoéci Hipotecznej, jak w akcie wydanym przez Zwierzchno$¢ Hipo-
teczng Okregu Zgierskiego znajdujacym si¢ w aktach hipotecznych nieruchomo-
$cinr 84 (531) polozonej w Eodce przy ul. Piotrkowskiej: , August Mildes [...]
zyskal konsens a domino directo fundi — Skarbu Krélestwa za posrednictwem
wladzy administracyjnej, ktéra forma kontraktu w dniu 6/18 Grudnia miedzy
nim a Magistratem Miasta Lodzi zawartym, strona 8, 9, 10, na nabycie jego ze-
zwolila...”?*. Kontrakt, o ktérym mowa, to ugoda o dzierzawe wieczysta z 6 (18)
XI11843 r.»

Z przytoczonej klauzuli wynika, ze zgode na nabycie nieruchomosci przez
Augusta Mildesa wyrazil Skarb Krélestwa Polskiego za posrednictwem Magistra-
tu Miasta Lodzi, ktory dziatal na podstawie upowaznienia Komisji Wojewodztwa
Mazowieckiego, wlasnie w imieniu i na rzecz Skarbu. Nie ma zatem watpliwosci,
ze wlasno$¢ zwierzchnia nieruchomoséci przystugiwata temu ostatniemu.

Watpliwosci budzi natomiast czg$¢ ugod o dzierzawe wieczysta, w ktorych
wskazywano, ze wlasno$¢ zwierzchnia przystugiwata gminie. Taka klauzule wpro-
wadzono miedzy innymi do ugody zawartej 24 II (8 III) 1839 r., a dotyczacej
nieruchomosci nr 45, znajdujacej si¢ przy ulicy Piotrkowskiej na terenie osady
bodka. W § VI zastrzezono, ze ,Przy Gminie Miasta Lodzi pozostaje Domi-
nium directum...””. W akcie zatem expressis verbis wyrazono, ze wlascicielem
zwierzchnim byla gmina.

Wyjasnienie znajduje si¢ rowniez w dalszej czeéci tego paragrafu: ,Za kaz-
dym przeto zlewem Prawa wieczystej dzierzawy, nie w prostej Linii zstepnej lub

* APL, Zespot 94, sygn. 1/46, wykaz hipoteczny, dzial I1I, k. 6 ob.

» Ibidem, sygn. 1/4S, wykaz hipoteczny, dziat I, k. 14.

* Ibidem, sygn. 1/47, decyzja Zwierzchnoéci Hipotecznej Okregu Zgierskiego
27 (19) Czerwca 1852 1., k. 13 ob.—-14 (nowej numeracji).

% Ibidem, k. 9-10 ob.

%6 APL, Zespot 94, sygn. 1/38, ugoda o dzierzawe wieczysta z 24 11 (8 III) 1839 r.,
s. 62.
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wstepnej, aby uzyska¢ od Rzadu przyznanie czyli Konsens Warunki Posiadania
przepisujacy, obowiazany bedzie Prawa nabywca oplaci¢ do Kassy Miejskiej
Miasta Lodzi Laudemium, jednorocznemu Czynszowi wyréwnywajace, to jest
Ztotych polskich Dziesie¢ N° ZHp 10”*. Termin ,rzad” zwykle jest w badanych
aktach uzywany w odniesieniu do Skarbu Krélestwa Polskiego. Cho¢ w tym przy-
padku jest mowa o oplacaniu laudemium do kasy miejskiej, to trudno nie uzna¢,
ze kasa byta jedynie po$rednikiem, a laudemium uiszczano na rzecz Skarbu.

Na przyslugiwanie gminie praw do nieruchomos$ci moglaby wskazywa¢
wprowadzona do ugody nastepujaca klauzula: ,Wolno jednakze nabywcy Prawa
tego lub Jego Sukcessorom Prawo swe sprzedawa¢ catkowicie, lecz zawsze za wy-
raznym zezwoleniem Urzedu Municypalnego przez Rzad Gubernialny zatwier-
dzonym™®. Stanowi ona o uprawnieniu urzedu municypalnego do wyrazania
zgody na zbycie wlasnosci podleglej przez wieczystego dzierzawce. Zasadniczo
prawo to przystugiwalo wlascicielowi zwierzchniemu, zatem mogloby wskazy-
wad na przyznanie gminie takiego statusu. Nalezy jednak zauwazy¢, ze wyraze-
nie zgody przez urzad wymagalo jeszcze zatwierdzenia przez Rzad Gubernialny
Warszawski, co wskazuje na brak samodzielnosci urzedu municypalnego w tej
kwestii.

Wskazéwek w rozwiazaniu problemu ustalenia wlasciciela zwierzchniego
moze udzieli¢ zamieszczona w analizowanej ugodzie o dzierzawe wieczysta (po-
dobnie jak we wszystkich analizowanych ugodach) nastepujaca klauzula:

Miedzy Urzedem Municypalnym Miasta Eodzi, w Imieniu Kassy Miejskiej i na za-
sadzie upowaznienia bylej Kommissyi Wojewddztwa Mazowieckiego w Dzienniku
Wojewddzkim N° 323 zamieszczonego, dzialajacym z jednej, a J. Panem Edwardem
Schmidt, Nabywcg od Krystyanny Elisabety dwdch Jmion Holang pozostaley Wdo-
wy po Janie Lebrachcie Holang z drugiej strony, staje niniejsza dobrowolna ugoda
o wieczna Dzierzawe Objektu, to jest: Domu mieszkalnego Murowanego, oraz Pla-
cuiOgrodu...”.

Aktem prawnym, do ktérego odwolywano si¢ w tym sformulowaniu,
byl akt Komisji Wojewddztwa Mazowieckiego (dalej: KWM) z 6 VI 1822 r.
(nr 3614/21555) wydany przez Wydzial Administracyjny (akt oméwiony w po-
przednim rozdziale). Nalezy podkredli¢, ze dotyczyt on zawierania , Kontraktéw
o wieczng dzierzawe z emphiteutycznem prawem, placéw, zabudowan lub grun-
téw Gminnych przez Burmistrzéw”. Odnosil si¢ zatem do nieruchomo$ci podle-
gajacych wlasnosci zwierzchniej gmin. Mogloby to wskazywa¢, ze place bedace
przedmiotem ugdd o dzierzawe wieczysta stanowily wlasno$¢ gminna, a przynaj-

7 Ibidem, ugoda o dzierzawe wieczysta z 24 I1 (8 I11) 1839 r,, s. 62.
8 Ibidem.
¥ Ibidem,s. 61.
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mniej takie bylo stanowisko wladz miejskich zawierajacych ugody. Jednoczesnie
nie sposob nie zauwazy¢, ze nabywane przez t6dzkich osadnikéw prawo do nie-
ruchomosci nie mialo charakteru czasowego, mimo ze wynikalo to jasno z tresci
aktu KWM.

W wigkszoéci ugdd o dzierzawe wieczysta nie wskazywano wprost gminy
jako podmiotu wyposazonego we wlasno$¢ zwierzchnig, jednak wszystkie od-
sylaly do upowaznienia. KWM opublikowanego w Dzienniku Wojewddzkim
Ne° 323%,

Z takim stanowiskiem wladz miejskich zgadzaly sie organy hipoteczne, ktore
opierajac sie na ugodach, wpisywaly niekiedy do wykazéw hipotecznych klauzu-
le o przystugiwaniu wlasnosci zwierzchniej gminie: ,Przy Gminie Miasta Eodzi
pozostaie Dominium directum, ktéremu w przypadku zlewku prawa wieczystey
dzierzawy [ ...] ma bydz oplacane Laudemium do Kassy Mieyskiey Miasta L.o-
dzi...”®'. Wpis ten zostal zamieszczony w dziale IIT akt hipotecznych nierucho-
mosci nr 33 polozonej w osadzie Lodka przy ul. Piotrkowskiej.

Nalezy jednak zwréci¢ uwage na fakt, ze ugody zawierano powszechnie i nie-
jako standardowo. Taka byla ugoda z 4 (16) X 184S r. Magistratu Miasta Lodzi
z Emilig Kopisch, zong Tytusa Kopischa, dotyczaca Bielnika **. W akcie nie wska-
zano wlaciciela zwierzchniego, ale podkreslono, ze magistrat, sporzadzajac akt,
dzialal na podstawie upowaznienia KWM opublikowanego w Dzienniku Urze-
dowym nr 323.

Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem kontraktu zostala wczesniej nabyta
przez Tytusa Kopischa na drodze umowy z 12 II 1828 r. T. Kopisch zawart kon-
trakt z Marcellim Tarczewskim, radca pierwszym przy Komisji Rzadowej Spraw
Wewnetrznych i Policji, dzialajacym w imieniu tego organu®. Aktem tym Ko-
misja Rzagdowa nadala nieruchomo$¢ T. Kopischowi. Nie wskazano wyraznie,
w czyim imieniu dzialala, jednak fakt, Ze umowe zatwierdzila Rada Administra-
cyjna, powolujac sie na nadanie posiadla fabrycznego przez ,rzad”, wskazuje na
przystugiwanie wlasnosci zwierzchniej Skarbowi Krélestwa®.

30 APL, Zespét 94, sygn. 1/19, ugoda o dzierzawe wieczysta z 10 (22) VI 1847 r.,
k. 307-308 ob.; ibidem, ugoda o dzierzawe wieczysta z 19 (31) VIII 1847 r., k. 311~
312 ob.

3 APL, Zespol 94, sygn. 1/35, wykaz hipoteczny, dzialIII, s. 17. Podobnie np.: ,Przy
Gminie Miasta Eodzi pozostaie Dominium directum, za kazdem przeto zlewem prawa
Wieczystey Dzierzawy [...] aby uzyska¢ od Rzadu Konsens warunki posiadania prze-
pisujacy, prawa nabywca obowigzany bedzie oplaci¢ do Kassy Mieyskiey Miasta Fodzi
Laudemium...” Ibidem, sygn. 1/37, wykaz hipoteczny, dziat ITI, s. 13.

32 Ibidem, sygn. 1/19, ugoda o dzierzawe wieczysta z4 (16) X 1845 r., k. 240-241 ob.

3 Ibidem, kontrakt z 12 11 1828 r., k. 24-24 ob.

¥ Tytus Kopisch. Nabyl possessyie te z mocy Kontraktu Urzedowego pod dniem
dwunastym Lutego roku tysigc osiemset dwudziestego 6smego [...] zawartym a posta-
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Odpowiedzi na pytanie o wlasciciela zwierzchniego mozna poszukiwa¢
w treéci raportu sporzadzonego 1 III 1829 r. przez prezesa Komisji Woje-
wodztwa Mazowieckiego. Odnoszac sie¢ do kwestii utworzenia osady Lodka,
pisal on:

Poniewaz za$ blisko polowa placéw, do osiedlania na nich tkaczy bawelnianych
i Inianych zaprojektowanych, a do skladu ogélnego urzadzonego na nowo reko-
dzielniczego miasta nalezacych, na grunta rolne, prywatng wlasnoscia dawnych
mieszczan miasta Lodzi bedace, przypadta, — przeto za rozebraniem w tejze osadzie
ilosci 115 placéw malo co do dalszego na wlasciwg potrzebe uzycia pozostalo, przez
co usprawiedliwia sie wczesne przewidzenie potrzeby w mowie bedacych prywat-
nych gruntéw, przy ogdlnej regulacji miasta projektem zajetych i na place podzielo-
nych dla zrobienia na ziemi rysu calo$ci.

Gdy wiec dla nacisku cudzoziemcéw, w miescie Lodzi osiadajacych, nabycie
rzeczonych gruntéw dluzej odkladanem by¢ juz nie moglo, odnoénie zatem do roz-
porzadzenia $.p. Ksiecia Namiestnika Krélewskiego z d. 21 listopada r. 1823 pomie-
nione grunta, w przestrzeni morgéw nowej miary polskiej 129 obejmujace, za suma
zL. pol. 14465 na rzecz gminy miejskiej zakupionemi zostaly, w czem przedugodne
uklady w roku zesztym dokonano, ktére w roku biezacym ostatecznie do skutku
przywiedzionemi zostang™®.

Z tego fragmentu wynika, ze cz¢$¢ gruntéw o powierzchni 129 morg?, prze-
znaczonych pod osade E6dka, stanowiacych uprzednio wlasno$¢ prywatna 16dz-
kich mieszczan, zostala nabyta na rzecz gminy miejskiej. Umowy kupna—sprze-
dazy zawarto w maju i czerwcu 1829 r.*” Grunty przeznaczono pod osadnictwo
i wytyczono na nich place budowlane. Nie wiadomo zatem, czy nabyte przez
gmine prawo miato charakter wlasnoéci zwierzchniej czy podlegte;.

Na potrzeby utworzenia tej osady zajete zostaly réwniez grunty ,do ogélu
miasta czyli do Kassy mieyskiey nalezace” o powierzchni 134 mérg 177 pretéw

nowieniem Rady Administracyiney Krolestwa Polskiego z dnia czwartego marca tysiac
o$mset dwudziestego 6smego roku zatwierdzonego, wedle ktérego nadany mu przez
Rzad w mieécie Lodzi Bielnik...”. Ibidem, wykaz hipoteczny, dzial II, k. 3 ob.—4.

% Z.Lorentz, Raporty Rajmunda Rembielitiskiego, Prezesa Komisji Wojewédzkiej Ma-
zowieckiej: 1 — objazd obwodu teczyckiego w roku 1820: 2 — stan przemystu wldkienniczego
w roku 1828, 1.6dz 1935, s. 184.

36 Doktadnie 129 morg 61 pretéw kwadratowych. APE, Zesp6t 221 Akta miasta Eo-
dzi, sygn. 539, Rejestr Pomiarowy zaietych gruntéw z Territorium miasta E6dZz w Obwo-
dzie Eeczyckiem w Wojewddztwie Mazowieckiem sytuowanego na urzadzenie Osady
Rekodzielniczey E.6dka z 04.1826 1., s. 28-29.

7 Np. APL, Zespot 221, sygn. 409, umowa kupna-sprzedazy z 1SV 1829 r,, 5. 2-3.
Ibidem, umowa kupna—sprzedazy z 16 V 1829 r,, s. 5-6; ibidem, umowa kupna-sprzeda-
zyz6VI1829r,s.212-214.
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kwadratowych?®®, ktére takze stanowily wlasnosci gminy. Ale nie wiadomo, czy
byta to wlasnos¢ zwierzchnia czy podlegta.

Podobne watpliwosci budzi kwestia stosunkow wlasno$ciowych istniejacych
w osadzie Slazaki. Zostala ona utworzona na gruntach wéjtostwa Zarzew i pod-
legata wlasnosci gminy miejskiej. Wynika to z tresci wskazanego wyzej raportu
prezesa Komisji Wojew6dztwa Mazowieckiego®.

W przeciwienstwie do osady wczesniej wskazanej, wlascicielem zwierzch-
nim gruntéw wchodzacych w sklad utworzonej w 1840 r. Nowej Dzielnicy byt
Skarb Kroélestwa Polskiego. Wynika to z reskryptu Komisji Rzadowej Przycho-
déw i Skarbuz 28 III (9 IV) 1841 r. (nr 91995):

Rozwigzujac przedstawienie przez JW# Gubernatora Cywilnego G. Mazowieckiej
d. 27 Listopada/9 Grudnia 1840 r. uczynione, w przedmiocie oddania z Le$nictwa
ELaznéw, Obrebu Lesnego £6dZ na rozszerzenie Miasta Lodzi wydaje nastepujace
Decyzye i zarzadzenia.

1. Co do rocznego Czynszu przez Miasto E6dz Skarbowi oplaca¢ sie majacy, ten
podlug sporzadzonego a stosownie do zasad sprostowanego wyrachowania Intraty,
ustanawia Kommissya Rwa [Rzadowa — D. W.] na ZHttp. 4805 g 28. Wyrazniej Zlotych
Cztery tysigce O$mset Pie¢ groszy dwadziescia O$m, ktore Miasto powinno sie zo-
bowigzaé oplaca¢ po uplywie 12 lat wolnych, koriczacych sie z d. 1 Czerwcal852 r.

2. Nadto stosownie do Reskryptu KRwej [Komisji Rzadowej — D. W.]
z d. 10/22 Stycznia 1840 r. N 1945/495 Miasto powinno zobowigza¢ sie oplaca¢
Skarbowi dochéd z Propinacyi na Osadzie Kusy Kat wynoszacy rocznie Zlotych
Dwiescie, a to zaczawszy od 1. Czerwca 1840 r.*

Wzmianka w tej kwestii zostala zamieszczona takze w deklaracji Urzedu Mu-
nicypalnego Miasta Lodziz 18 (30) IX 1841 r.:

Urzad Municypalny Miasta Lodzi wezwany zostat [...] do zlozenia w Imieniu Ka-
ssy Miejskiej deklaracji, pod wzgledem przyjecia obowiazku oplacenia Skarbowi
Krolestwa po uplywie lat 12" wolnych, obrachowanego w podwdjnej iloéci Czynszu

3 APL, Zespol 221, sygn. 539, Rejestr Pomiarowy zaigtych gruntéw z Territorium
miasta £6dz w Obwodzie Eeczyckiem w Wojewddztwie Mazowieckiem sytuowanego
na urzadzenie Osady Rekodzielniczey E.6dka z 04.1826 1., s. 30-32.

¥, Ogladajac sie wigc na przyszlos¢, osobno nabytemi jeszcze by¢ musialy na rzecz
gminy miejskiej grunta wojtostwo zarzewskie skladajace, a na skraju osady przadniczej
polozone, co tez za wyliczeniem sumy zt. pol. 6000 wieczyscie je posiadajacemu dopel-
nionem zostalo”. Z. Lorentz, Raport Prezesa Komisji Wojewédzkiej Mazowieckiej o stanie
przemystu wiékienniczego w roku 1828, £.6dz 1930, s. 16; idem, Raporty Rajmunda Rem-
bieliriskiego. .., s. 184.

Y APL, Zespol 221, sygn. 75, reskrypt Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu
22811 (91V) 1841 r. (nr91995), s. 64-65.
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corocznie w Summie Ztp 4805 g 28, a to z gruntéw, dawniej obreb £6dz, lasu Rzado-
wego sktadajacych, na rozszerzenie territorium Miasta, przez Skarb Krélestwa, w roku
1840. odstapionych [...]. Zupelny brak miejsca na osiedlenie si¢ przybywajacych do
Miasta Lodzi Zagranicznych Fabrykantéw, spowodowat Rzad do odstapienia lasu
Obrebu E6d7 z osadami don nalezacemi dla rozszerzenia territorium Miasta Lodzi*.

W pi$mie Magistratu Miasta Lodzi skierowanym do Rzadu Gubernialnego War-
szawskiego wskazano natomiast, ze powyzszy grunt zostal wydzierzawiony wie-
czyScie przez gmine £6dz¥.

Watpliwosci moze rozwiaé tre§¢ wykazu zalaczonego do pisma Magistra-
tu Miasta Lodzi z 14 (26) X 1849 ., w ktérym zostaly wyszczeg6lnione grunty
skarbowe przeznaczone na ,rozprzestrzenienie terytorium miasta Lodzi” oraz
czynsze skarbowe z nich nalezne. Wsréd nieruchomosci tych znalazly sie: folwark
Stara Wie$, wojtostwo £6dz, mtyn Lamus, wie§ Widzew, wie§ Zarzew, Deserta
mlyn Araszt, osada Strzelca, grunt Morycha, posiadlos¢ Pila, posiadlos¢ Kolone,
Mlyn Wojtowski, wie§ Wolka i Obreb L6dz. Laczna kwota czynszu oplacanego
przez kase miejska miala wynosi¢ od 1852 r. 510 rubli srebrem 98 kopiejek®.

Réwniez w sporzadzonej przez siebie opinii Magistrat Miasta L.odzi wskazal:

Co do dzisiejszego territorium Miasta Lodzi naznaczajg sie trzy Epoki wniesienia
onego, i tak:

a. Stare Miasto £6dz [ ... ]

b. Osady Fabryczne na cztery nomenklatury podzielone, a mianowicie Osade
Sukienniczg dzi$ Nowem Miastem zwang, Osade Tkacka, Osade Przadniczg i Osa-
de Szlazaki, w latach 1822 i 1823 przez zajecie sasiednich Wlasnosci Skarbowych
inabycie wlasnoéci prywatnych uregulowane.

“ Ibidem, sygn. 73, deklaracja Urzedu Municypalnego Miasta Lodzi z 18 (30) IX
1841 ., 5. 34-35; ibidem, sygn. 75, s. 79-80.

# Kontrakt za$ o wieczyste wydzierzawienie od Skarbu Krélestwa gruntu mérg 834
pretéw 213. dawniej obreb lasu Rzadowego L6dz stanowigcego, ktory na rozprzestrze-
nienie Miasta uzyty zostal, pomiedzy Magistratem i Assessorem Ekonomicznym w Imie-
niu Skarbu Krélestwa dzialajacym zawarty”. Ibidem, sygn. 75, pismo Magistratu Miasta
Lodzi do Rzadu Gubernialnego Warszawskiego z 3 (15) 11 1848 . (nr 788), s. 445-446.
Wz6r tego kontraktu zostat dolaczony do pisma Asesora Okregu Rawskiego skierowane-
go do Magistratu Miasta Eodzi. Ibidem, pismo Asesora Okregu Rawskiego do Magistratu
Miasta Lodziz 30 VII (11 VIII) 1847 r. (nr 519), 5. 427-432.

Podobnie: ,Przesylaiagc Kassie Miasta Eodzi wykaz posiadaczy emfiteutycznych pla-
c6w wlasnoécig Kamellarying bedacych ktérzy czynsz zadeklarowany za lata 1846/7
uiéci¢ s3 w obowiazku — upowaznia Kasse Miejskg azeby obieta tymze wykazem Kwote
[...] przyieta” APL, Zesp6t 221, sygn. 73, pismo Rzadu Gubernialnego Warszawskiego
21 (13) X 1847 r. (nr 143480/3661), s. 44.

“ APL, Zesp6l 221, sygn. 75, pismo Magistratu Miasta Lodzi z 14 (26) X 1849 1,
s. 524-528.



168 Status prawny whadciciela zwierzchniego i wlasciciela podleglego w Lodzi

c. Rozprzestrzenienie tych Osad w roku 1840 przez zajecie znacznej przestrze-
ni Laséw Skarbowych dokonane przez Radce Rzadu Gubernialnego Mazowieckie-
go[...].

Wreszcie Magistrat objasnia, ze z gruntéw dawniej Wojtostwo L6dz i Sotec-
two Zarzew stanowiacych, ktére na urzadzenie Osad fabrycznych Miasta Lodzi
przez Rzad odstapione zostaly, oplaca Kassa Miejska na rzecz Skarbu Krolestwa
Czynsz rocznie po Rub sr 6. kop. 30. Z gruntéw za$ stanowiacych dawniej ob-
reb £.6dZ w roku 1840 za rozprzestrzenienie territorium Miasta i przysposobienie
nowych Placéw budowlanych z Ogrodami dla osiedlajacych sie Zagranicznych
Fabrykantow zajetych réwniez Kassa Miejska Czynsz oplaca¢ bedzie na rzecz
Skarbu Krolestwa po uplywie 12* lat wolnych, a to w tej ilo$ci jaka w skutku uczy-
nionych przelozenn Wiladz przez Rade Administracyjng Krélestwa ustanowiona
zostanie*.

Jedynym 16dzkim gruntem przeznaczonym na cele przemyslowe, ktéry miat
charakter débr duchownych, byla natomiast nieruchomos¢ okreslana mianem
Ksiezego Mlyna. Stanowil on wlasno$¢ zwierzchnia proboszcza 16dzkiego™®.

2. Uprawnienia nabywcy wlasnosci prefabrykanckiej

Nabywcy wlasno$ci prefabrykanckiej, majacemu status wlasciciela podlegle-
go, przyslugiwaly szerokie uprawnienia. Ich specyfika, zwiazana z jednej strony
z funkcjonowaniem pozostaloéci feudalnych, a z drugiej z wkraczaniem w epoke
industrializacji i prowadzeniem przez wladze Krélestwa polityki protekcyjnej,
skutkowala tym, Ze uprawnienia te nie mieszcza si¢ w triadzie uprawnien zwiaza-
nych z wlasnoécia.

Zakres ich mozna prze$ledzi¢ gléwnie na podstawie aktéw nabycia praw do
nieruchomosci, to znaczy na podstawie aktéw praktyki. Ustawodawstwo w za-
kresie uprawnien wlasciciela podleglego bylo bardzo skape i ograniczalo sie¢ wy-
lacznie do uprawnien dzierzawcy wieczystego.

2.1. Posiadanie i uzywanie

Uprawnienia takie jak posiadanie i korzystanie mozna scharakteryzowa¢
tylko na podstawie aktow komisji rzadowych dotyczacych dzierzawy wieczyste;j.
Zostaly one wskazane w Warunkach do dzierzaw wieczystych dotaczonych do pi-
sma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu z 27 I1 1821 r. Jednak zastosowane
w tym akcie sformulowanie, okreslajac istote uzywania, ograniczylo sie do lako-
nicznej wzmianki, ze mialo ono nastgpowac zgodnie z przepisami prawa oraz

“ APEL, Zespét 1, sygn. 677 (mikrofilm 122753), s. 90- 90 ob., 91 ob.— 92.
* APL, Zespo6t 94, sygn. 1/23, umowa z 20 VI 1825 r,, 5. 226.
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zasadami prawidlowego gospodarowania*. Ze wzgledu na brak kompleksowej
regulacji ustawowej nie jest mozliwe przesledzenie zakresu tego uprawnienia.

Jedyne ograniczenie dotyczace korzystania przez wieczystego dzierzawce
z nieruchomosci miejskich wskazala Komisja Rzadowa Spraw Wewnetrznych
w Warunkach do kontraktéw wieczysto-dzierzawnych dolaczonych do rozporza-
dzenia wydanego 27 I (8 II) 1843 r., skierowanego do rzadéw gubernialnych?’.
Zastrzegla ona, ze dzierzawca, co do zasady, nie mégt ,zakltada¢ gorzelni, browa-
16w, lub szynkéw, tak trunkéw krajowych, jako tez i zagranicznych” (pkt 11 anek-
su), czyli nie przystugiwalo mu prawo propinacji*’. Uprawnienie to przystugiwato
whascicielowi zwierzchniemu.

2.2. Przyznane moca postanowienia namiestnikaz 18 IX 1820 r.

Korzystne uprawnienia przyznal nabywcom nieruchomos$ci namiestnik
Krolestwa Polskiego moca postanowienia z 18 IX 1820 r. zapewniajgcego rézne
ulatwienia i ulgi dla osiadajgcych w Krdlestwie zagranicznych fabrykantéw sukna
i innych fabrykantéw lub rzemiesInikow®.

W praktyce stosowne klauzule, zawierajace ogélne wzmianki o korzystaniu
z tych przywilejoéw, wprowadzano do tresci protokoléw deklaracyjnych sktada-
nych przez t6dzkich osadnikéw. Przykladem moze by¢ sformulowanie zamiesz-
czone w akcie dotyczacym nieruchomosci nr 297 (483) przy ul. Poludniowej

¢ 10 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu z 27 II 1821 r.:
JWieczysty dzierzawca wraz z sukcessorami swemi w possessyi wypuszczajacej si¢ mu
realnosci rzadowej zostawac, takowa, podlug wilasnej woli, stosownie wszelako do zasad
gospodarskich i wedtug przepiséw prawa uzywa¢, prawo swoje do dziedzicznej dzier-
zawy z wiedzg i zezwoleniem Rzadu, pod niewaznoécig pozbycia, komukolwiek badz
kwalifikujacemu sie, bez wzgledu na stan, z wylaczeniem wszakze starozakonnych wy-
znania Mojzeszowego, odstapi¢ lub sprzedawa¢ moze, tak jednak, aby nigdy kanon nie
byt uszczuplony”

¥ Przepisy tego aktu prawnego sa cytowane za: Zbiér przepiséw administracyj-
nych Krélestwa Polskiego. Wydzial Spraw Wewnetrznych i Duchownych (dalej: ZPA
WSWiD), cz. I: Gospodarstwo miejskie, t. I, Warszawa 1866, s. 352-361.

# Zgodnie z przypisem wydawcy ZPA, jezeli z dzierzawa wieczysta bylo zwiazane
prawo propinacji, nalezalo to wyraznie zaznaczy¢ w kontrakcie i okresli¢ jego zakres.
ZPAWSWiD, cz. 1, t. I, 5. 359.

# Przepisy postanowienia namiestnika z 18 IX 1820 r. sa cytowane za: ZPAWSWID,
cz. II: Przemysl i zaktady przemyst positkujace, t. II, Warszawa 1866, s. 10-17. Kopia
tego aktu znajduje si¢ rowniez w Archiwum Gléwnym Akt Dawnych w Warszawie (da-
lej: AGAD) i APL. AGAD, Zespét 191 Komisja Rzadowa Spraw Wewnetrznych (1795~
1868), sygn. 37 (mikrofilm A-35716), s. 219-221; APL, Zespét 1, sygn. 1641 (mikro-
film 122740), . 59-61.
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zlozonym 19 (31) VIII 1849 r. przed Prezydentem Miasta Lodzi przez Gotfryda
Kirscha: ,Zastrzegam sobie wszakze wszelkie dobrodziejstwa postanowieniem
Xiecia Namiestnika Krolewskiego z d. 18 Wrzesnia 1820 r. dla Cudzoziemcéw
w kraju tutejszym osiadajacych zabezpieczone™".

Zasadniczo takie klauzule nie byly zamieszczane w zadnych innych aktach,
wyjatek stanowi wpis w dziale III wykazu hipotecznego nieruchomosci nr 218
i 219 przy ul. Piotrkowskiej, w ktérym wskazano, ze ,wlascicielowi tych nieru-
chomofci, stuzy wszelkie Dobrodzieystwo, postanowieniem Xiecia Namiestnika
Krolewskiego z dnia 18%° Wrzesnia 1820 r. Cudzoziemcom w Kraju tuteyszym
osiadajacym zabezpieczone™'. Wpis zostal dokonany na podstawie decyzji
Zwierzchnosci Hipotecznej z 8 (20) V 1842 r.%

Jednym z tych uprawnien bylo uregulowane w art. S postanowienia otrzy-
mywanie bezplatnie drewna na cele budowlane®. Uprawnienie to nie miato cha-
rakteru stalego, lecz bylo ograniczone czasowo i przystugiwalo w ciagu 10 lat,
liczac od dnia wydania postanowienia. Drewno mialo by¢ wydawane z lasow rza-
dowych lub gminnych polozonych najblizej danego miasta.

Ponadto osadnicy mieli réwniez otrzymywac¢ po preferencyjnych cenach
cegle, ktéra pochodziltaby z cegielni powstajacych w poblizu miasta®*. To dru-
gie uprawnienie nie zostalo ograniczone z punktu widzenia czasu jego przystu-
giwania.

Realizacja powyzszych uprawnien zostala ulatwiona moca punktu 2 roz-
porzadzenia namiestnika ,0 usunieciu przeszkdéd w osadzaniu fabrykantéw
i rzemie$lnikéw zagranicznych po miastach, oraz o regulacyi samychze miast”
z 21 XI 1823 r. Wykonanie przepiséw w zakresie asygnowania, czyli wydawania
bezptatnego drewna fabrykantom na cele budowlane oraz na potrzebe wznosze-
nia cegielni, powierzono prezesowi Komisji Wojew6dztwa Mazowieckiego i pre-
zesowi Komisji Wojewddztwa Kaliskiego™.

0 APYL, Zespét 94, sygn. 6/60, protokét deklaracyjny z 19 (31) VIII 1849 r.,
k. 11 ob.-12.

st Ibidem, sygn. 3/13, wykaz hipoteczny, dziat IT, s. 19.

52 Ibidem.

3 Art. S postanowienia z 18 IX 1820 r.: ,Budujacym sie w rzeczonych miastach fa-
brykantom lub rzemie$lnikom drzewo bezplatne przez ciag lat dziesigciu, z najblizszych
boréw gminnych lub rzadowych, na budowle ma by¢ udzielane”

% Art. 6 postanowienia z 18 IX 1820 r.: ,Maja by¢ zalozone w bliskoéci tych miast
cegielnie, z ktorych materyal w cenie najnizszej budujacym sie¢ w rzeczonych miastach
bedzie udzielany”.

55 Pkt 2 rozporzadzenia namiestnikaz 21 XI 1823 r.: ,Na zasadzie artykuléw 516 po-
stanowienia naszego z daty 18 Wrzeénia 1820 r., upowazniamy Prezeséw Kommissyow
Wojewddzkich do assygnowania z boréw rzadowych lub gminnych, gdziekolwiekby
tego widzieli potrzebe, bezplatnego budulcu, przez ciag czasu temze postanowieniem
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Uprawnienie powyzsze wygaslo w 1830 r. Rada Administracyjna uznala jed-
nak za zasadne przedluzenie okresu jego obowigzywania moca decyzjiz 12 (24)
V 1833 1. (decyzja przediuzajgca 10-cio letni termin wydawania drzewa bezplatnie
z lasow rzqdowych, dla osiadajgcych w kraju zagranicznych fabrykantow i rzemiesl-
nikéw*®). Na jej podstawie przywilej mial przystugiwaé przez kolejne 10 lat za-
réwno rzemieslnikom, jak i fabrykantom, jednak nie dotyczyt 0s6b zajmujacych
si¢ produkcja wyrobéw welnianych®’.

Nieprzyznanie takiego uprawnienia producentom wyrobéw wetnianych
uzasadniano rozwojem tej galezi przemystu i brakiem koniecznos$ci wsparcia
ze strony wladz. Rzeczywista przyczyna byla jednak inna i wiazala sie z kon-
kurowaniem producentéw z terenu Krdlestwa Polskiego z producentami ro-
syjskimi®®.

Wzmianki o przystlugiwaniu osadnikowi tego prawa byly zamieszczane
w protokotach deklaracyjnych, jak na przyklad w akcie z 19 (31) V 1840 r. zto-
zonym przez Franciszka Nowotnego: ,Tym wlasnie celem obieram sobie plac
N° 22, przy ulicy Widzewskiej w nowej osadzie rekodzielniczej tutejszej ozna-
czony, wraz z przynaleznym do niego w tem samem miejscu pod N° 22 ogro-
dem na warzywo z obowiazkiem pobudowania w przeciagu najdalej lat dwéch
na obranym jako wyzej placu domu drewnianego gontami krytego dtugosci tokci
26. szerokosci tokci 14. wysoko$ci lokci 3 1/2 za otrzymaniem bezplatnie drzewa
z laséw Rzadowych Lesnictwa Pabjanice Strazy Wola Rakowa obrebu Kraszew,
a to co do powierzchniej onego struktury wedle Rysunku Normalnego, przez
J W Gubernatora Cywilnego Rzadu Gubernialnego Mazowieckiego zatwierdzi¢
si¢ mianego, pod utrata prawa do placu, niemniej pod kara oplacenia ZHp. 600 do
Kassy Miejskiej na przypadek zawodu™.

Celem przyznawania osadnikom tego prawa bylo ulatwienie im realizacji
obowiazku zabudowania nabywanych placéw.

oznaczony, na budowanie sie fabrykantdw, na zalozenie po miastach i innych osadach
fabrycznych, przez Rzad wspieranych, cegielniéw, w ktérychby materyal wyrabiany, jak
najtaniej budujacym moégl by¢ dostarczanym”.

%6 Decyzja Rady Administracyjnej z 12 (24) V 1833 r. jest cytowana za: ZPA
WSWiD, cz. 1], t. I, s. 38-41.

7 W tym celu Rada wyrzekfa: ze zgodnie z przedstawieniem Kommissyi, zezwala
na przedtuzenie dobrodziejstwa, przez postanowienie Namiestnika z dnia 18 Wrze$nia
1820 roku dla nowoosiadajacych w Krélestwie fabrykantéw udzielonego, jeszcze na
dziesie¢ lat, — wylaczajac wszakze spod korzystania z tegoz dobrodziejstwa fabrykantow
wyrobéw welnianych” Decyzja Rady Administracyjnejz 12 (24) V 1833 .

% N. Gasiorowska, Polska na przelomie zycia gospodarczego 1764-1830, Warszawa
1947, 5. 82.

9 APL, Zesp6t 94, sygn. 1/61, protokét deklaracyjny z 19 (31) V 1840 r., k. 6-6 ob.
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2.3. Nabycie obywatelstwa miejskiego

Funkcjonowanie w Krélestwie Polskim obywatelstwa miejskiego literatura
uznaje za przezytek feudalny®. Instytucja ta byla zwigzana z nabyciem wlasnosci
nieruchomosci, a charakteryzowala si¢ mozliwoscia wykonywania korzystnych
z punktu widzenia finansowego zaje¢ miejskich i korzystania z majatku gminy.
W niektérych miastach, cho¢ trudno ustali¢ ich liczbe, uzyskanie obywatelstwa
bylo zwiazane z koniecznoscia uiszczenia stosownej oplaty. Jednym z takich
o$rodkéw byt Lublin®'.

Lodzkie akta jednak nie wskazuja na istnienie tego rodzaju obciazen
finansowych. Najprawdopodobniej przyznawanie obywatelstwa miejskiego
wskutek nabycia wlasno$ci nieruchomosci mialo sktoni¢ do osadnictwa na
terenie t6dzkich osad fabrycznych. Stanowito zatem dodatkowe uprawnie-
nie.

Wzmianki o przyslugiwaniu tego prawa zamieszczano w listach nadawczych
(gruntkartach), jak na przyklad w akcie dotyczacym placéw nr nr 172, 1731 174,
polozonych w Nowym Miescie przy ulicy Piotrkowskiej i Pélnocnej: ,, 1. Obey-
muiacy Plac wyzey wymieniony na wlasnos¢, przez to samo staie si¢ czlonkiem
Miasta (civitatis) wedle ogélnych w tey mierze ustaw krajowych, i uzywaé bedzie
wszystkich praw, przywileiéw, niemniey swobdd iakie ogétowi Miasta czyli Com-
munitatis stuza”®.

Zgodnie z ta klauzula nabycie wlasno$ci nieruchomosci miejskiej skutkowa-
lo uzyskaniem obywatelstwa miejskiego, a co za tym szto — przyznaniem wszel-
kich praw, przywilejéw i swobdd w ramach miasta.

2.4. Rozporzadzanie nieruchomoscia i jego ograniczenia

Kolejnym uprawnieniem przystugujacym wlascicielowi podleglemu bylo
prawo do rozporzadzania nieruchomoscia. Jego zakres nie zostal kompleksowo
uregulowany przez ustawodawce. Alienacja byla dotknieta pewnymi ogranicze-
niami, prowadzacymi do pozbawienia osoby uprawnionej swobody dysponowa-

% W. Cwik, Pozostatosci feudalne w miastach rzqdowych matopolskich terenéw Kréle-
stwa Polskiego (1815-1866), Lublin 1968, s. 152; R. Kolodziejczyk, Burzuazja polska
w XIX i XX wieku, Warszawa 1979, s. 114.

61 Szerzej o obywatelstwie miejskim: W. Cwik, Pozostatosci feudalne w miastach rzqdo-
wych..., s. 120-152; W. Cwik, Obywatelstwo miejskie w Krélestwie Polskim (1815-1867)
na tle praktyki w Lublinie, [w:] Spoleczeristwo polskie XVIII i XIX wieku, t. IV, Warszawa
1970, s. 66 i n.; W. Cwik, Anachronizmy prawne w miastach Krélestwa Polskiego i sprawa
ich likwidacji, [w:] W kregu zainteresowan naukowych Profesora Tadeusza Mencla, pod red.
A. Koprukowniaka, Lublin 1999, s. 156-157.

2 APL, Zespot 94, sygn. 1/12, list nadawczy z 28 II1 1827 r., k. 13 ob.-14.
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nia swoim prawem. Niektdre z nich wynikaly z woli ustawodawcy, inne wprowa-
dzano tylko w aktach praktyki. A oto ich zestawienie:

1) zakaz podziatu na czesci,

2) konieczno$¢ uzyskania konsensu wlasciciela zwierzchniego,

3) zakaz zbywania na rzecz Zydéw,

4) mozliwoéé zbywania tylko na rzecz okreslonego kregu podmiotéw,

S) obowiazek nabycia innego placu i jego zabudowania,

6) zakaz zbywania nieruchomosci przed uiszczeniem pelnej kwoty stano-
wigcej cene sprzedazy,

7) obowigzek poinformowania o przejsciu wlasnosci na inng osobe,

8) wymdg prawa pierwokupu,

9) zakaz nabywania tzw. gruntéw wloscianiskich i wlaczania do débr obje-
tych dzierzawa,

10) zakaz splacania kanonu i wykupu nieruchomosci,

11) ograniczenie poddzierzawiania osobom nieposiadajagcym wymaganych

kwalifikacj.
2.4.1. Zakaz podziatu na czeéci

Jednym z ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomosdcia byl zakaz dzielenia
jej na czesci. Zostal on uregulowany przez ustawodawce w odniesieniu do dzier-
zawy wieczystej i byl w praktyce respektowany.

Ograniczenie to wprowadzil dekret ksigcia warszawskiego z 31 1 1810 r., za-
strzegajac zakaz dzielenia nieruchomosci na czgéci bez zgody rzadu. Zbycie jej
w caloéci bylo natomiast dopuszczalne, ale obwarowane dodatkowymi warun-
kami®.

Po raz kolejny zakaz dokonywania podzialu nieruchomo$ci wieczysto-dzier-
zawnej i jej zbywania przez uprawnionego zostat uregulowany juz w czasach Kro-
lestwa Polskiego przez Komisje Rzadowa Spraw Wewnetrznych w Warunkach do
kontraktéw wieczysto-dzierzawnych dolaczonych do rozporzadzenia wydanego
27 1 (8 II) 1843 r., skierowanego do rzadéw gubernialnych®. Akt ten dotyczyt
nieruchomosci miejskich.

G §1S postanowienia ksiecia warszawskiego 23111810r.: ,Rzecz kupiona nie moze
bydz na czesci dzielong bez wiedzy i dozwolenia Rzadu, wolno atoli iest w catkowito$ci ig
przedawad, lecz natenczas przedaiacy Rzadowi o tem donie$¢ i do woli iego zostawi¢ po-
winien, czy za zlozeniem takiey summy, iaka miedzy dotychczasowym dziedzicem i no-
wym nabywca ugodzona zostala, napowr6t ia naby¢ zechce lub nie”. K. Mejer wskazuje,
ze prawo pierwokupu przystugiwalo skarbowi, natomiast zdaniem J. K. Wolowskiego
Jrzadowi”. K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, Warszawa 1873, s. 81; J. K. Wolowski, Kurs
kodexu cywilnego, t. 11, Warszawa 1868, s. 101.

¢ Przepisy tego aktu prawnego sa cytowane za: ZPAWSWID, cz. 1, t. I, s. 352-361.
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Komisja dopuszczala jednak wyjatek od zasady, zezwalajac na dokonanie
czynnosci po uzyskaniu szczegélnego zezwolenia organu zatwierdzajacego kon-
trakt®.

Ograniczenie rozporzadzania nieruchomosciami przez wprowadzenie za-
kazu ich podziatu stosowano powszechnie w przypadku dzialek gruntu znajdu-
jacych sie w tédzkich osadach fabrycznych. Taki zakaz obowigzywal zaréwno
w Nowym Miesécie®, LEddce?, jak i Nowej Dzielnicy®. Brak natomiast jakichkol-
wiek sladéw funkcjonowania go w odniesieniu do nieruchomosci potozonych na
terytorium Starego Miasta.

Ograniczenie to nakladaly ugody o dzierzawe wieczysta, poslugujac sie za-
zwyczaj nastepujaca klauzula: ,Objekt dzierzawczy, na czesci nigdy dzielonym
by¢ nie moze, wolno jednakze Nabywcy, prawa tego, lub Jego Sukcessorom, pra-
wa swe sprzedad, lub odstapi¢ catkowicie. ..”®, a sporadycznie réwniez sformuto-
waniem: ,Realno$¢ dzierzawna na czeéci nigdy dzielong bydz nie moze™.

Jego obowiazywanie podkreslat takze Magistrat Miasta Lodzi w wydawa-
nych przez siebie zaswiadczeniach dotyczacych tdédzkich nieruchomodci. Jako
przyklad wskaza¢ mozna zaswiadczenie wydane 26 X (6 XI) 1858 .”!

By¢ moze ze wzgledu na jego powszechny charakter, zakaz dzielenia nieru-
chomosci rzadko byt wpisywany do tresci wykazéw hipotecznych. W badanych
aktach odnotowano zaledwie kilka takich przypadkéw”.

W razie naruszenia tego ograniczenia Komisja Wojewddztwa Mazowiec-
kiego odmawiala udzielenia konsensu na nabycie nieruchomosci. Sytuacja taka

6 Pkt 7 aneksu do rozporzadzenia Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych z 27 1
(8 II) 1843 r.: ,Realnos¢ miejska wieczyscie wydzierzawiona, w zadnym przypadku nie
moze by¢, ani dzielong na czeéci, ani czastkowo odstepowana, chyba za oddzielnem na
to, Wiadzy zatwierdzajacej kontrakt, zezwoleniem”.

% Np. APL, Zespol 94, sygn. 3/21, zaswiadczenie Magistratu Miasta Lodziz S (17)
1111860 ., k. 6 ob.

7 Np. ibidem, sygn. 1/74, ugoda o dzierzawe wieczysta z 8 (20) VII 1859 r.,
k. 12 ob.

¢ Np.ibidem, sygn. 1/61, zawiadczenie Magistratu Miasta odziz 7 (19) IX 1854,
k. 8 ob.

 Np. ibidem, sygn. 1/80, ugoda o dzierzawe wieczysta z 14 (26) IV 1858 r., k. 8 ob.

7® Np. ibidem, sygn. 1/26, ugoda o dzierzawe wieczystaz 26 IV (8 V) 1839, s. 57.

7t Possessya rzeczona na czesci dzielona bydz nie moze, wolno jednak takowa
sprzeda¢ wlascicielowi lub odstapic...”. Ibidem, sygn. 1/60, zaswiadczenie Magistratu
Miasta Lodzi z 26 X (6 XI) 1858 r,, k. 25. Zaswiadczenie to zostalo opatrzone bledna
data wydania, poniewaz réznica migdzy kalendarzem gregoriariskim a julianiskim wyno-
sita w XIX w. 12 dni, a nie jak w tym przypadku 11 dni.

7> Np. ,Nieruchomosci nie mozna dzieli¢”. Ibidem, sygn. 1/52, wykaz hipoteczny,
dzial IIL, k. 11 ob.
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miata miejsce w 1830 r., gdy Komisja odmoéwita zgody na nabycie polowy nieru-
chomosci przez Daniela Grunberta”.

W praktyce jednak dochodzilo do naruszania powyzszego zakazu, o czym
$wiadczy rozporzadzenie Komisji Rzadowej Sprawiedliwosci z 22 VII (3 VIII)
1865 r. (N 6183), skierowane do prezesa Trybunatu Cywilnego. Wynika z niego,
ze tego rodzaju dziatania miaty miejsce w Lodzi, a wyszly one na jaw w trakcie zaj-
mowania nieruchomosdci na cel wzniesienia budynku Instytutu Politechnicznego.
Wedle stanowiska Komisji niezgodne z prawem akty notarialne sporzadzali t6dzcy
notariusze: Kajetan Szczawinski, Jan Cichocki i Ferdynand Szlimm™. W zwigzku
z tym Komisja polecila prezesowi Trybunatu wydanie rozporzadzenia skierowanego
do wszystkich notariuszy dziatajacych w okregu Trybunatu, w ktérym miat on wska-
zaé, ,izby nie wazyli sie sporzadza¢ umowy majace na celu podzialy placéw i grun-
tow wieczyscie wydzierzawionych, jezeli w kontraktach administracyjnie zawartych,
dzielenie possessyi na czeéci jest wzbronione; zas akta majace za przedmiot ustapie-
nia praw do posiadania calej wydzierzawionej w sposéb powyzszy przestrzeni, spo-
rzadzali nie inaczej jak za poprzedniem okazaniem upowaznienia do tego wlasciwej
wladzy administracyjnej, ktéra umowa o dzierzawe wieczysta wskazuje.

Nadto Kommissya Rzadowa poleca W* Prezesowi, izby Rejenta Ferdynanda
Szlimma dotad w urzedowaniu zostajacego do ttumaczenia si¢ w przedmiocie po-
wyzszego uchybienia pociagnal””.

2.4.2. Wymog uzyskiwania konsensu

Kolejnym ograniczeniem zakresu uprawnien wlasciciela podleglego zwigza-
nym z rozporzadzaniem nieruchomo$cia byta koniecznoé¢ uzyskania konsensu,
czyli zgody wladciciela zwierzchniego na dyspozycje. Obowiazek ten miat charak-
ter postfeudalny, pozostawal w sprzecznosci z zasadami wyrazonymi w Kodeksie
Napoleona, a jednak w Krolestwie Polskim byl nie tylko uregulowany przez pra-
wo, ale takze stosowany w praktyce.

7, Kommissarz Obwodu Eeczyckiego. Na skutek Reskryptu Kommissyi Woie-
wodztwa Mazowieckiego z dnia 3 Listopada r.z. N° 73381/9418 zawiadamiam Burmi-
strza ze Kommissya Woiewddzka odméwila udzielenia Konsensu Danielowi Grunbert
do wolnego nabycia polowy Domu wraz z zabudowaniami do niego nalezacemi od Jana
Sztumpf na placu pod N°™ 100 przy Ulicy Piotrkowskiey polozonego [...] Kommissya
Woiewddzka wyraznie w Reskrypcie wyzey cytowanym o$wiadczyla, iz nie moze by-
naymniey wdawa¢ si¢ w rozdzielanie Czynszéw wieczystych z iedney possesyi listem
nadawczym zastrzezonych [...] Burmistrzowi za$ iak naymocniey polecam azeby na
przyszto$¢ podobnych korespondencyi iako préznych nie mnozyl” APE, Zespot 221,
sygn. 497, pismo Komisarza Obwodu Leczyckiego z 8 X1I 1831 r. (nr 851), s. 23-24.

7 AGAD, Zesp6t 191, sygn. 207 (mikrofilm A-35889),s. 191-193.

75 Ibidem, s. 193.
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Kwestie konieczno$ci uzyskania zgody na zbycie dzierzawy wieczystej poru-
szyla Komisja Rzadowa Przychodéw i Skarbu w Warunkach do dzierzaw wieczy-
stychz27111821 1.7

W § 10 tego aktu wskazala, ze zbycie prawa do nieruchomosci bylo obwa-
rowane konieczno$cig nie tylko poinformowania wlasciwego podmiotu, ale uzy-
skania jego zezwolenia. Jako podmiot uprawniony do wyrazenia zgody KRPiS
wskazala ,rzad”, nie precyzujac, jakiemu organowi panstwa zostala powierzona ta
kompetencja. Naruszenie wymogu uzyskania konsensu miato skutkowa¢ niewaz-
noscia dokonanej czynnos$ci prawnej”’.

Problem konsensu regulowala takze KRPiS, wystosowujac 30 V (11 VI)
1840 r. pismo O udzielaniu konsenséw i pobieraniu laudemiéw, przy zmianie po-
siadaczy realnosci rzqdowych. Akt ten byt skierowany do rzadéw gubernialnych
i miedzy innymi poruszal kwesti¢ udzielania konsensu na przeniesienie praw do
nieruchomosci potozonych w dobrach rzadowych”™. Dotyczylo to takich praw
jak emfiteuza i dzierzawa wieczysta, przystugujacych w stosunku do jakiejkolwiek
nieruchomosci, bez wzgledu na to, czy chodzilo o dobra ziemskie, nieruchomosé¢
wiejska czy miejska. Ustawodawca jako przyktad wskazal folwarki, nieruchomo-
$ci kolonialne, mtyny, karczmy i place miejskie”.

Zgodnie z tym aktem, podmiotem uprawnionym do udzielania konsensu byt
rzad gubernialny. W pewnych przypadkach mégt on dziala¢ samodzielnie, to zna-
czy nie byl zobowiazany do konsultowania si¢ z Komisja Rzadowa Przychodow
i Skarbu w kwestii wyrazania zgody na przeniesienie praw do nieruchomosci.
Dotyczylo to jednak wylacznie sytuacji, gdy prawa dotychczasowego posiadacza
wynikaty z kontraktu zawartego i zatwierdzonego po rozbiorach przez wiladze
pruskie, austriackie, organy Ksiestwa Warszawskiego albo Kroélestwa Polskiego.

Jezeli natomiast prawo do nieruchomosci wynikalo z tresci przywilejow,
kontraktéw lub nadann dokonanych w czasach Rzeczypospolitej przez wladce,
staroste, biskupa, instytut duchowny lub wlasciciela prywatnego (ten ostatni
przypadek dotyczyl nieruchomosci prywatnych, ktére nastepnie zostaly prze-

76 Przepisy s3 cytowane za: ZPA Wydziat Skarbu (WS), t. XIX, Warszawa 1868,
s. 464-483.

77§ 10 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu z 27 1T 1821 r.:
JWieczysty dzierzawca wraz z sukcessorami swemi w possessyi wypuszczajacej si¢ mu
realnosci rzadowej zostawac, takowa, podlug wiasnej woli, stosownie wszelako do zasad
gospodarskich i wedtug przepiséw prawa uzywa¢, prawo swoje do dziedzicznej dzier-
zawy z wiedzg i zezwoleniem Rzadu, pod niewaznoécig pozbycia, komukolwiek badz
kwalifikujacemu sie, bez wzgledu na stan, z wylaczeniem wszakze starozakonnych wy-
znania Mojzeszowego, odstapi¢ lub sprzedawa¢ moze, tak jednak, aby nigdy kanon nie
byt uszczuplony”

78 ZPAWS, t. XIX, Warszawa 1868, s. 656-681.

7 Ibidem, s. 669.



2. Uprawnienia nabywcy wlasnosci prefabrykanckiej 177

jete na wlasnos$¢ Skarbu), wtedy rzad gubernialny nie moégt dziata¢ samodziel-
nie. W takim przypadku konsens mégt zosta¢ udzielony dopiero po analizie aktu
i stwierdzeniu waznosci tytulu prawnego przez Komisje Rzadowa Przychodow
i Skarbu®.

W przypadku nieruchomosci nadanych kolonistom przez wiadze pruskie
lub Komisj¢ Rzadzaca, gdy nie bylo watpliwosci co do istoty tych praw i zakre-
su przystugiwania ich zbywecy, ale jednocze$nie nie zostat sporzadzony kontrakt
miedzy podmiotem nadajacym prawo do nieruchomosci a osadnikiem, rzad gu-
bernialny takze nie mogt udzieli¢ konsensu. W takiej sytuacji byl uprawniony je-
dynie do przygotowania projektu kontraktu i przestania go Komisji Rzadowej,
ktéra podejmowala ostateczng decyzje®'.

Wechodzito tu zatem w gre uporzadkowanie stosunkéw prawnych w sferze
udzielania konsensu na alienacj¢ nieruchomosci przez wlasciciela podlegtego.

W tym samym akcie wskazane zostaly réwniez czynnosci, do ktorych podje-
cia byl zobowiazany rzad gubernialny przed udzieleniem konsensu.

W pierwszej kolejnosci ciazyl na nim obowiazek ustalenia, czy dotychcza-
sowemu posiadaczowi w ogole przystugiwalo prawo do przeniesienia praw do
nieruchomo$ci®.

Poza tym rzad gubernialny mial zbada¢ kwestig przystugiwania potencjalne-
mu nabywcy kwalifikacji uprawniajacych do nabywania nieruchomosci. W przy-
padku gruntéw wiejskich oraz folwarkéw osoba taka musiala posiada¢ umiejet-
nosci w zakresie prowadzenia gospodarstwa rolnego. W razie alienacji mlyna,
nabywca miat by¢ miynarzem, za§ w przypadku nieruchomosci zastrzezonych
dla rzemie$lnikéw i fabrykantéw sprawdzano, czy nabyweca spelniat takie wymo-
gi, »a jezeli przedmiotem uzytkowania s cale dobra z wlo$cianami, czy posiada
przymioty tagodnego obchodzenia sie z niemi”™®.

Ponadto nalezalo ustali¢, czy nabywca byt chrzeécijaninem. Zasada ta byta wy-
mierzona w szczegolnosci przeciwko osobom wyznania mojzeszowego, ktore mo-
gly nabywa¢ nieruchomosci tylko wéwczas, gdy uzyskaty specjalne zezwolenie®**.

Na rzadzie gubernialnym cigzyt réwniez obowiazek ustalenia, czy zostaly
spelnione inne wymogi, dotyczace nie bezposrednio nabywcy, lecz alienowanej
nieruchomosci. Nalezalo miedzy innymi zbada¢, czy dana nieruchomo$¢ grani-
czy z placem lub gruntem stanowiacym wlasno$¢ nabywecy. Jesli tak bylo, rzad
gubernialny nie moégt udzieli¢ konsensu®.

80 Ibidem.

1 ZPAWS, t. XIX, 5. 673.
8 Ibidem, s. 669, 671.

8 Ibidem,s. 671.

8 Ibidem.

85 Ibidem.
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W odniesieniu do alienowanej nieruchomosci nie mogty istnie¢ zadne za-
legtosci podatkowe lub nalezno$ci powstale z innego tytulu (np. czynszu). Je-
zeli taka sytuacja miala miejsce, udzielenie konsensu nalezalo uzalezni¢ od nie-
zwlocznego ich uiszczenia®.

Rozstrzygnigciu podlegata réwniez kwestia istnienia obowiazku uiszczania
laudemium na rzecz Skarbu Krélestwa. Jezeli taka powinnos¢ obciazata nabywece,
rzad gubernialny miat ustali¢, czy oplata zostata dokonana®’.

W przypadku nieruchomoéci emfiteutycznych zas, w stosunku do ktérych
prawa zostaly przyznane w czasie panowania austriackiego i przewidywano ztoze-
nie rekojmi lub poreczenia, nalezalo ustali¢, czy nabywca skladal taka rekojmie®.

Dopiero gdy zostaly spelnione wszystkie wczesniej wymienione wymogi,
rzad gubernialny mogt udzieli¢ konsensu. Zezwolenie dotyczylo jednak tylko
kwestii nabycia praw do nieruchomosci, z zachowaniem ich istoty oraz dotych-
czasowych powinnosci. W razie potrzeby zmiany powinnosci w naturze na oplate
pieniezng lub inng, czyli na przyktad na czynsz, rzad gubernialny musiat zlozy¢
stosowny wniosek do Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu®.

Problematyka wydzierzawiania wieczystego nieruchomosci zajmowala sie,
obok Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu, Komisja Rzadowa Spraw We-
wnetrznych. W Warunkach do kontraktéw wieczysto-dzierzawnych dolaczonych
do rozporzadzenia wydanego 27 1 (8 II) 1843 r., okreslila zasady oddawania
w dzierzawe wieczysta nieruchomosci miejskich®. Uregulowano w nim réwniez
kwestie rozporzadzania wieczysta dzierzawa, poddajac to uprawnienie wlascicie-
la podlegtego daleko idacym ograniczeniom®'. Przede wszystkim mégt on doko-
na¢ alienacji nieruchomodci wylacznie za zgoda whasciciela zwierzchniego, czyli
gminy miejskiej, wyrazona w formie urzedowej. Przeniesienie dzierzawy wieczy-
stej bez konsensu dominus directus bylo obwarowane sankcja niewaznosci. Kon-
sens mogt zosta¢ udzielony dopiero po uiszczeniu przez nabywce laudemium in
recognitionem dominii directi®*.

Wieczysty dzierzawca miat prawo do uregulowania hipoteki nieruchomoéci,
czyli do zlozenia wniosku o wpis przystugujacego mu prawa do ksiag albo akt
hipotecznych. Uprawnienie to jednak zostalo obwarowane dwoma warunkami.

8 Ibidem.

¥ Ibidem.

5 Ibidem.

% ZPAWS, t. XIX, 5. 673.

% Tres¢ tego aktu prawnego cytowana za: ZPA WSWiD, cz. I, t. I, 5. 352-361.

! Zob. pkt S aneksu do rozporzadzenia Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych
2271(811) 1843 1.

> Pkt 6 aneksu do rozporzadzenia Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych z 27 I
(81I) 1843 1.
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Po pierwsze, wniosek mogt on zlozy¢ dopiero po uzyskaniu stosownego zezwo-
lenia magistratu, co $wiadczy o pozbawieniu go samodzielnosci w zakresie po-
dejmowania czynnosci hipotecznych. Gdyby nie zastosowal sie do powyzszego
przepisu, organy hipoteczne nie moglyby przyja¢ wniosku®.

Drugi wymog polegal na tym, ze nabywca musial zlozy¢ wniosek o umiesz-
czenie w dziale III wykazu hipotecznego wpisu okreslajacego wysokos¢ kanonu
oraz laudemium oplacanych na rzecz kasy miejskiej’*. Mialo to na celu zapewnie-
nie, by wpis wlasnosci nie nadawal jej charakteru alodialnego.

W zwiazku z problemem podejmowania przez wieczystych dzierzawcow
dzialan niezgodnych z zasadami dotyczacymi udzielania konsenséw Komisja
Rzadowa Spraw Wewnetrznych w rozporzadzeniu wydanym 22 VII (3 VIII)
1843 r. zwrdcila uwage rzadom gubernialnym na niezgodng z prawem praktyke
niektorych posiadaczy wieczystych tych nieruchomosci miejskich, w stosunku
do ktérych wlasnos¢ zwierzchnia przystugiwata gminom®.

Zdaniem Komisji alienacja nieruchomosci bez uzyskania konsensu wlasci-
wego podmiotu oraz mimo nieoplacenia laudemium przez nabywce byla jednak
wspierana przez notariuszy sporzadzajacych akty notarialne. W konsekwencji
dochodzito przede wszystkim do ostabienia uprawnien wlasciciela zwierzchnie-
go, w tym do utrudnienia, a nawet pozbawienia mozliwo$ci dochodzenia rosz-
czen z tytulu naleznego laudemium oraz innych swiadczen, do ktérych uiszczania
byt zobowigzany wlasciciel podlegty.

W tej kwestii Komisja Rzadowa Spraw Wewnetrznych zwrdécita sie do Ko-
misji Rzadowej Sprawiedliwosci z wnioskiem o wydanie notariuszom polecenia
zaniechania takiej praktyki, ktéra podjeta stosowne dzialania. Komisja Rzadowa
Spraw Wewnetrznych poinformowata o tym rzady gubernialne.

O konieczno$ci uzyskania pozwolenia rzadu gubernialnego na alienacje nie-
ruchomosci przypomniata Rada Administracyjna w postanowieniu wydanym
24 X (5 XI) 1852 .%¢:

Dzierzawcy czasowi i wieczysci dobr Rzadowych, lub szczegdlnych osad i docho-
déw, tudziez uzytkujacy pod innym tytutem z wlasnosci tego rodzaju, nie moga

> Pkt 14 ustep 3 aneksu do rozporzadzenia Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrz-
nychz271(81I) 1843 r.

** Pkt 14 ustep 2 aneksu do rozporzadzenia Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrz-
nychz271(81I) 1843 r.

% Rozporzadzenie cytowane za: ZPA WSWID, cz. I, dodatek do t. 1., Warszawa
1866, 5. 96-101.

% Akt cytowany za: S. Zawadzki, Prawo cywilne obowigzujgce w Krélestwie Polskiem,
t. I, Warszawa 1860, s. 472, 475-476. A. Okolski, Wyklad prawa administracyjnego oraz
prawa administracyjnego obowiqzujgcego w Krélestwie Polskiem, t. I1I, Warszawa 1884,
s.70.
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praw im stuzacych komu innemu odstepowa¢, posiadloéci dzieli¢ na czedci, ani
w czasowe posiadanie komu innemu oddawa¢, bez poprzedniego zezwolenia wha-
$ciwego Rzadu Gubernialnego, a to pod niewazno$cia umowy, bez takiego zezwo-
lenia zawartej.

Odstapienie jednak przez testament bedzie mie¢ swoj skutek, jezeli spadkobierca
lub legatarjusz przed objeciem posiadania, wyjedna podobne zezwolenie. (art. 1)

Z art. 1 ust. 1 wynika, ze zawarcie umowy przenoszacej prawo dzierzawy
wieczystej nieruchomosci rzadowych na inng osobe moglo nastapi¢ wylacznie
za zgoda rzadu gubernialnego wlasciwego z punktu widzenia miejsca polozenia
nieruchomosci. Konsens mial by¢ udzielony przed sporzadzeniem kontraktu.
Niedopelnienie tego wymogu skutkowalo niewaznoscia umowy.

Zgoda nie byla natomiast potrzebna dla dysponowania taka nieruchomoscia
z mocy testamentu. Nalezy jednak zauwazy¢, ze skuteczno$¢ tej czynnosci praw-
nej byla uzalezniona od uzyskania konsensu przez spadkobierce lub legatariusza.
Jezeli ten go otrzymal, mégl obja¢ nieruchomo$¢é w posiadanie.

Regulacja prawna dotyczaca dysponowania takimi nieruchomos$ciami rzado-
wymi z mocy testamentu miata miejsce juz wczeéniej. W 1841 r. Komisja Rzadowa
Przychod6w i Skarbu oraz Komisja Rzadowa Sprawiedliwosci®” wskazaly, ze nota-
riusze mieli prawo do przyjmowania testamentéw od oséb, ktére chciatyby dokona¢
takiego rozporzadzenia. Naktadalo to jednak na rejentéw obowigzek informowania
potencjalnych testatoréw o treéci obowiazujacych przepiséw w zakresie rozporza-
dzania dzierzawa wieczysta, a takze o skutkach testamentu. Zobowiazywalo ich po-
nadto do wprowadzania do treéci testamentéw klauzuli o koniecznosci wystapienia
o konsens przez spadkobierce lub zapisobiorce, a takze o obowigzku udowodnienia
posiadania kwalifikacji wymaganych do nabycia prawa do nieruchomosci®.

7 Akty prawne wydaty: Komisja Rzadowa Przychodéw i Skarbu - 16 (28) IX
1841 r. (nr 34735/10216) oraz Komisja Rzadowa Sprawiedliwosci — 11 (23) X1 1841 r.
(nr 12010). S. Zawadzki, Prawo cywilne. .., t. I, Warszawa 1860, s. 472-474. Kopia aktu
Komisji Rzadowej Sprawiedliwosci znajduje sie w AGAD, Zespét 191, sygn. 42 (mikro-
film A-35721), 5. 297-298.

% Nie mozna wprawdzie zabrania¢ rejentom przyjmowania rozporzadzen testa-
mentowych, zwlaszcza od 0s6b nie umiejacych pisa¢ ktéreby cheialy stuzace sobie prawo
uzytkowania dobr Rzadowych, na rzecz kogo innego w przypadku swej $mierci odstapi¢;
ale rejenci, w skutek nowego prawa hipotecznego w miejsce dawniejszych notarjuszéw
ustanowieni, maja obowiazek o$wiecac strony o przepisach prawa, i skutkach sporzadzo-
nego aktu. Jezeli przeto rejent oswieci testatora, jaki jest warunek prawny, aby jego zapis
mogl skutek otrzymad, i jezeli sam dopilnuje zastrzezenia, ze legataryusz obowiazany
jest, przed przystapieniem do objecia posiadania d6br Rzadowych, postarad si¢ o kon-
sens Wladzy Administracyjnej, i usprawiedliwi¢ przed nig swa kwalifikacya, w takim ra-
zie podobny testament nie sprowadzitby zadnego zlego dla praw Skarbowych skutku”.
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Nieruchomosci polozone w tddzkich osadach fabrycznych byly przedmio-
tem obrotu, a rozporzadzanie nimi wymagalo uzyskania konsensu wlasciciela
zwierzchniego. Informacje dotyczace tego ograniczenia uprawnienn wladcicie-
la byly zamieszczane w dziale Il wykazu hipotecznego®. Mialy one zatem bardzo
istotne znaczenie.

Wymég uzyskania zezwolenia na zbycie nieruchomo$ci regulowaty niekiedy
juz protokoly deklaracyjne zawierane z osadnikami, w ktérych postugiwano sie
zwykle nastepujaca klauzula: ,Obowiazuje sie nadto, iz tak domu jako i calej po-
siadlosci bez zezwolenia Rzadu i uzyskania konsensu nikomu nie sprzedawac¢™®.

Przede wszystkim jednak na jego funkcjonowanie wskazywaty ugody o dzier-
zawe wieczysty. Zwykle postugiwano si¢ w nich takim sformutowaniem, jakie zo-
stalo wprowadzone do aktuz 20 IV (2 V) 1860 r., dotyczacego placu nr 1329 przy
ul. Przejazd w osadzie Eédka: ,wolno [...] Nabywcy prawa tego lub Jego Sukcesso-
rom, prawa swe sprzeda¢, lub odstapi¢ calkowicie, lecz zawsze za wyraznem zezwole-
niem Urzedu Miejskiego, przez Rzad Gubernialny Warszawski potwierdzonem™°".

Istnienie tego ograniczenia podkreslaly réwniez umowy kupna-sprzedazy
zawierane przez Magistrat Miasta Lodzi z osadnikami (np. »wolno bedzie Karo-
lowi Menszel [...] Dom takowy wraz z placem odprzedaé lub odstapi¢ zawsze
iednak za zezwoleniem Kommissyi Woiewédzkiey”)'®.

W zwiazku z treécig przytoczonych wyzej klauzul pojawiaja sie watpliwosci
interpretacyjne dotyczace zakresu tego ograniczenia. Sformulowania stosowa-
ne w protokolach deklaracyjnych wskazuja, ze konieczno$¢ uzyskania konsensu
dotyczyla wylacznie sprzedazy. A contrario uzyskanie zezwolenia nie bytoby po-
trzebne w razie zbycia nieruchomosci w inny sposéb. Klauzule uzywane w ugo-
dach o dzierzawe wieczysta, a takze w umowach kupna-sprzedazy zawieranych
z osadnikami przez wladze miejskie wyraznie jednak nakladaja obowiazek kon-
sensu we wszystkich przypadkach alienacji nieruchomosci. Taka interpretacje
potwierdzaja tez wpisy w dziale III wykazéw hipotecznych (np. ,nie wolno mu
[whascicielowi — D. W.] zbywa¢ nieruchomos$ci bez zezwolenia wladzy miejsco-
wej”'%,  nie wolno im [wlascicielom — D. W.] zbywa¢ nieruchomosci bez zezwo-
lenia miejscowego Magistratu zatwierdzonego przez Rzad Gubernialny”'*, ,nie
wolno zbywa¢ nieruchomosci bez zezwolenia Urzedu miejskiego zatwierdzo-

* Np. ,nie wolno mu zbywa¢ nieruchomoséci bez zezwolenia Urzedu miejskiego po-
twierdzonego przez Rzad Gubernialny”. APL, Zespot 94, sygn. 1/59, wykaz hipoteczny,
dzial III, k. 8 ob. Podobnie: ibidem, sygn. 1/65, wykaz hipoteczny, dzial III, k.11.

19 Thidem, sygn. 1/61, protokét deklaracyjny z 19 (31) V 1840, k. 7.

1 Tbidem, ugoda o dzierzawe wieczysta z 20 IV (2'V) 1860 ., k. 7 ob.

12 Np. APL, Zespot 94, sygn. 1/34, umowa kupna-sprzedazy z 18 IX 1833 r,, s. 53.

1% Ibidem, sygn. 3/21, wykaz hipoteczny, dzial III, k. 11.

Ibidem, sygn. 1/87, wykaz hipoteczny, dziat ITI, k. 11.
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nego przez Rzad Gubernialny”'®). Konsens zatem byl wymagany zawsze, bez
wzgledu na sposob rozporzadzania.

W dokumentach praktyki podmiot udzielajacy zezwolenia na alienacje nie-
ruchomosci byt oznaczany na rozmaite sposoby. Zdecydowana wigkszo$¢ bada-
nych Zrédel zawiera precyzyjne unormowania.

Czgé¢ zrédel jako podmiot uprawniony do wyrazania zgody na alienacje
nieruchomosci znajdujacych sie w tédzkich osadach fabrycznych wskazywata
Komisje Wojewddztwa Mazowieckiego (ewentualnie Rzad Gubernialny War-
szawski), wigkszo$¢ zas — Urzad Municypalny Miasta Lodzi (Urzad Miejski albo
Magistrat), ktéry mial udziela¢ konsensu zatwierdzanego nastepnie przez Komi-
sje Wojew6dzka (Rzad Gubernialny). Pojawia si¢ zatem pytanie o rodzaje wladz
iich role w wyrazaniu zgody na alienacje.

Na przyslugiwanie prawa do udzielania konsensu organom administracji wo-
jewddztwa (po reformie administracji — guberni) wskazywaly przede wszystkim
umowy kupna-sprzedazy zawierane z osadnikami przez Magistrat Miasta Lo-
dzi, dotyczace zabudowanych nieruchomosci w osadach Lédka i Slazaki. Przy-
ktadem klauzuli pozwalajacej przyjaé, ze podmiotem uprawnionym do udzie-
lenia konsensu byta komisja wojewddzka, jest sformulowanie uzyte w umowie
z 18 IX 1833 r., ktérej przedmiot stanowila nieruchomosé nr 47 (568) potozona
w Lodce: , Artykul 8™ Po uplynieniu rzeczonych lat Dwudziestu wolno bedzie
Karolowi Luniak komu badz [...] dom takowy wraz z placem odprzeda¢ lub
odstapi¢ zawsze iednak za zezwoleniem Kommissyi Wojewddzkiey”'%. Wynika
z niego, ze zgody na alienacje udzielala odpowiednio w tym przypadku — Komisja
Wojewoddztwa Mazowieckiego.

Nalezy podkresli¢, ze klauzule te stanowily podstawe dokonywania wpisow
w dziale I1T wykazéw hipotecznych (np. ,wolno mu bedzie komubadz [...] Dom
takowy wraz z Placem sprzeda¢ lub odstapi¢ zawsze iednak za zezwoleniem Kom-
missyi Woiewédzkiey”)'””. Temu ograniczeniu uprawnieri alienacyjnych przy-
znawano zatem w praktyce istotne znaczenie.

Konieczno$¢ uzyskania konsensu Komisji Wojewoddzkiej wynikata réwniez
z tredci kilku zaswiadczen wydanych przez wladze miejskie, miedzy innymi aktu
wydanego 24 IV (6 V) 1858 r., dotyczacego dwéch nieruchomosci potozonych
w Nowym Miescie (,,3. Possessyi tych nie wolno posiadaczowi nikomu sprzeda-
wad, ani odstepowac bez poprzedniego uzyskania konsensu czyli pozwolenia od
Rzadu Gubernialnego...”)'*.

105

Ibidem, sygn. 1/94, wykaz hipoteczny, dziat ITI, k. 11.
Ibidem, sygn. 1/39, umowa kupna-sprzedazy z 18 IX 1833 r., 5. 48.
Ibidem, sygn. 1/24, wykaz hipoteczny, dziat III, k. S ob.
198 Tbidem, sygn. 1/69, zaswiadczenie Magistratu Miasta Lodziz 24 IV (6 V) 1858,
k.2 ob.
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Ugody o dzierzawe wieczysta dotyczace 16dzkich nieruchomosci wskazywa-
ly natomiast, Ze konsensu udzielat co prawda magistrat, ale Komisja Wojewodzka
go zatwierdzala. Jako przyklad takiej regulacji mozna wymieni¢ klauzule zasto-
sowana w dwéch ugodach —z 18 (30) IX 1841 r.i 6 (18) II 1862 r. dotyczacych
nieruchomosci nr 191 (261) polozonej przy ul. Piotrkowskiej w E6dce: ,wolno
[...] Nabywcy prawa tego, lub jego Sukcessorom, prawo swe sprzeda¢ lub odsta-
pi¢ calkowicie, lecz zawsze za wyraznem zezwoleniem Urzedu Miejskiego przez
Rzad Gubernialny Mazowiecki potwierdzonem...”'%.

Podobnie jak w przypadku opisanych wyzej uméw kupna-sprzedazy, row-
niez w takich wypadkach organy hipoteczne wpisywaly do dziatu III wykazéw
hipotecznych bazujace na tresci ugéd oznaczenie podmiotu uprawnionego do
wyrazania zgody na alienacje. Sytuacja taka miata miejsce réwniez w odniesie-
niu do nieruchomosci nr 191 (261). W dziale I1I zalozonych dla niej akt hipo-
tecznych zamieszczono nastepujacy wpis: ,,nie wolno im [wlascicielom — D. W.]
zbywa¢ nieruchomosci bez zezwolenia miejscowego Magistratu zatwierdzonego
przez Rzad Gubernialny”™'*°.

Poza ugodami o dzierzawe wieczysta i wykazami hipotecznymi, stosowne
wzmianki byly zamieszczane réwniez w treéci protokoléw regulacji hipotecznej
(np. w protokole pierwiastkowej regulacji hipotekiz 11 (23) X 1865 r.: ,,nie wol-
no zbywac¢ nieruchomosci bez zezwolenia miejscowego Magistratu zatwierdzo-
nego przez Rzad Gubernialny”)'"".

Sporadycznie podmiot uprawniony do udzielania konsensu okre$lano w zré-
dlach bardzo ogélnie. Jeden z takich terminéw zostal zastosowany w dziale III
wykazu hipotecznego nieruchomosci znajdujacej sie przy ul. Poludniowej w No-
wym Miescie, w ktérym wskazano, ze ,nie wolno mu [wlascicielowi — D. W.]
zbywa¢ nieruchomoéci bez zezwolenia wladzy miejscowej”!'?. Takie oznaczenie
podmiotu zostalo zastosowane zaledwie w jednym przypadku.

W dokumentach praktyki zamieszczane byly jednak takze inne, réwnie nie-
precyzyjne okreélenia. Jedno z nich stanowit termin ,rzad”. Sformutowania tego
uzyto w odniesieniu do kilku nieruchomodci, zaréwno w wykazach hipotecz-

nych, jak i w protokofach deklaracyjnych oraz umowach kupna—sprzedazy'".

19" Tbidem, sygn. 6/69, ugoda o dzierzawe wieczysta z 18 (30) IX 1841 r,, k. 6; ibidem,
ugoda o dzierzawe wieczystaz 6 (18) 111862 r., k. 12 ob.

"9 Ibidem, wykaz hipoteczny, dziat I, k. 11. Podobnie: APL, Zesp6l 94, sygn. 3/22, ugo-
da o dzierzawe wieczysta z 4 (16) 11 1854 r., k. 10; ibidem, wykaz hipoteczny, dzial 111, k. 11.

" APL, Zespdl 94, sygn. 1/127, protokol pierwiastkowej regulacji hipoteki
211 (23) X 1865 1, k. 1 ob.

"2 Ibidem, sygn. 3/21, wykaz hipoteczny, dzial III, k. 11.

113 Np. ,Nie wolno iest oraz Nabywcy alienowa¢ [...] nabyta possessya bez wiedzy
i zezwolenia Rzadu”. Ibidem, sygn. 1/44, wykaz hipoteczny, dzial ITI, k. 14.
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Podobnie w kilku przypadkach podmiot wyrazajacy zgode na alienacj¢ nazwano
,wladza administracyjng” (np. ,3. Posiadanej possesyi nikomu sprzedawa¢ ani
odstepowa¢ nie wolno, bez poprzedniego uzyskania od Wtadzy Administracyj-
nej pozwolenia czyli Konsensu™'*, , Alienacya dzia¢ si¢ ma za zezwoleniem wila-
dzy administracyjnej”''*).

Wymienione wyzej okreélenia nie wskazywaly jednoznacznie podmiotu
udzielajacego konsensu.

Jednocze$nie zdarzaly sie sytuacje, gdy w odniesieniu do tej samej nieru-
chomosci réznie regulowano kwestie udzielania konsensu. Przykladem moga
by¢ sformutowania uzyte w aktach dotyczacych nieruchomosci nr 45 (570) przy
ul. Piotrkowskiej w Eddce. Jak wynika z tresci pierwszego z kontraktéw, umo-
wy kupna-sprzedazy zawartej 18 IX 1833 r. przez Urzad Miejski Miasta Eodzi
i Lebrechta Holanga, ten ostatni nabyt zabudowang nieruchomos¢. W tym przy-
padku urzad miejski dziatal w imieniu ,Rzadu” na podstawie reskryptu Komisji
Wojewddztwa Mazowieckiego z 11 VII 1833 r."'

Zgodnie z tre$cig kontraktu ,wolno bedzie Lebrechtowi Holang komu badz
[...] Dom takowy wraz z Placem odprzedaé lub odstapi¢ zawsze iednak za ze-
zwoleniem Kommissyi Woiewddzkiey”""”. W tym przypadku réwniez wskazano,
ze podmiotem uprawnionym do wyrazania zgody na zbycie nieruchomosci byla
Komisja Wojewddztwa Mazowieckiego. Klauzula wyrazajaca te sama zasade zo-
stala zamieszczona takze w dziale III wykazu hipotecznego: ,Nie wolno nabywa¢
tey Nieruchomosci bez zezwolenia Rzadu Gubernij Mazowieckiey” .

Po $mierci Lebrechta Holanga jego zona Krystyanna Elisabeta Holang
zbyla nieruchomos¢ na rzecz Edwarda Schmidta, ktéry 24 11 (8 I11) 1839 r.
zawarl ugode o dzierzawe wieczysta z Urzedem Municypalnym Miasta Lodzi.
W ugodzie zamieszczono nastepujaca klauzule: ,Wolno jednakze nabywcy Pra-
wa tego, lub Jego Sukcessorom, Prawo swe sprzedawa¢ calkowicie, lecz zawsze
za wyraznym zezwoleniem Urzedu Municypalnego przez Rzad Gubernialny
zatwierdzonym”'"’. Zgodnie z jej treécia, konsensu mial udziela¢ nie Rzad Gu-
bernialny, lecz urzad municypalny, za$§ do Rzadu Gubernialnego nalezalo za-
twierdzanie konsensu.

Innym przykladem rozbieznosci w zakresie regulacji problemu wyrazania
zgody na dokonywanie alienacji moga by¢ kontrakty dotyczace nieruchomosci

4 Ibidem, sygn. 3/15, zaswiadczenie Magistratu Miasta Fodzi z 10 (22) X 1847 r,,
k.32 ob.
"5 Ibidem, sygn. 1/51, wykaz hipoteczny, dzial III, k. 7 ob.
Ibidem, sygn. 1/38, umowa kupna-sprzedazy z 18 IX 1833 r, 5. 53.
Y7 Ibidem, s. 57-58.
"8 APL, Zesp6l 94, sygn. 1/38, wykaz hipoteczny, dzial I1I, s. 20.
19" Ibidem, ugoda o dzierzawe wieczysta z 24 11 (8 I1I) 1839, s. 62.
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nr 22 (591) przy ul. Piotrkowskiej w £édce. Nabyt ja w 1835 r. Alojzy Dy-
zner na drodze umowy kupna-sprzedazy zawartej z Magistratem Miasta Lodzi.
Z tresci kontraktu wynika, ze konsensu miala udziela¢ Komisja Wojewddzka,
o czym stanowila nastepujaca klauzula: ;Wolno bedzie Aloizemu Dyzner komu
badz [...] Dom takowy wraz z placem odprzedaé lub odstapi¢ zawsze iednak
za zezwoleniem Kommissyi Woiewddzkiey”'*. Ugoda o dzierzawe wieczysta
zawarta 26 IV (8 V) 1839 r. z kolejnym nabywca wyrazala jednak inng zasa-
de: ,Wolno jednakze nabywcy Prawa tego lub Jego Sukcessorom Prawo swe
sprzedawaé calkowicie, lecz zawsze za wyraznem zezwoleniem Urzedu Mu-
nicypalnego przez Rzad Gubernialny zatwierdzonym™'*!. Tu zatem expressis
verbis wskazano, ze zgode wyrazal urzad municypalny, a Rzad Gubernialny ja
zatwierdzal.

Opierajacy si¢ na tresci tej ugody wpis do dzialu III wykazu hipotecznego,
dokonany na podstawie decyzji Zwierzchnos$ci Hipotecznej Powiatu Zgierskiego
225111 (6 IV) 1840 r., wprowadzal te sama regule: , Nie wolno nabywaé praw po-
siadacza tey Nieruchomosci bez zezwolenia Rzadu Gubiernij Mazowieckiey”'**.

Zasada taka zostala ponownie wyrazona w ugodzie o dzierzawe wieczysta za-
wartej przez nastepnego nabywce 8 (20) VII 1860 r.: ,Wolno jednakze Nabywcy
prawa tego lub Jego Sukcessorom, prawa swe sprzeda¢, lub odstapi¢ calkowicie,
lecz zawsze za wyraznem zezwoleniem Urzedu Miejskiego, przez Rzad Guber-
nialny Warszawski potwierdzonem...”'*.

Pozorne sprzecznosci wystepowaly niekiedy nawet w kontraktach zawiera-
nych z tym samym nabywca. Przyklad takiej praktyki stanowia dwa akty dotycza-
ce nieruchomosci nr 127 (775), takze polozonej przy ul. Piotrkowskiej w Eodce.
Oba zostaly spisane 11 (23) VI 1862 r. Pierwszy z nich stanowila umowa kup-
na-sprzedazy, sporzadzona w formie aktu notarialnego, zawarta przez Traugotta
i Beathe Geisler (sprzedajacy) oraz J6zefa i Katarzyne Golde (kupujacy). § 4 tego
kontraktu stanowil, ze

nowonabywecy [...] wszelkie Podatki skarbowe i cigzary gruntowe, jak niemniej
czynsz do Kassy Miasta L.odzi kazdorocznie po Rubli jednym kopiejek sze$¢dziesiat
dziewie¢ przypadajacy, oplacac i ponosi¢ obowiazuja sig, jak réwniez Laudemium
jednorocznemu Czynszowi wyréwnywajace, za otrzymaniem Konsensu Wladzy
Administracyjnej do ktérego pod data dzisiejsza przez Magistrat miejscowy przed-
stawieni zostali uidci¢ deklaruja'**.

120 APY, Zespét 94, sygn. 1/26, umowa kupna-sprzedazy z 7 (19) V 1835 ., s. S0.
21 Tbidem, ugoda o dzierzawe wieczysta z26 IV (8 V) 1839, 5. 57.
* Ibidem, wykaz hipoteczny, dziat III, s. 19.
3 Ibidem, ugoda o dzierzawe wieczysta z 8 (20) VII 1860 r, k. 67 ob.

124 APY, Zesp6t 94, sygn. 6/80, umowa kupna-sprzedazy z 11 (23) VI 1862 r,
k. 8-8 ob.
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Wynika z niego, ze konsensu na nabycie nieruchomosci przez Jézefa i Katarzy-
ne Golde mial udzieli¢ jaki$ blizej nieokreslony organ administracji, ktéremu
sprawe, wraz z wnioskiem o wyrazenie zgody, przekazywal Magistrat Miasta
Lodzi.

Drugim aktem, zawartym tego samego dnia przez kupujacych i urzad miej-
ski (czyli magistrat), byla natomiast ugoda o dzierzawe wieczysta. W jej tresci
zostala zamieszczona nastepujaca klauzula: ,§ S. Objekt dzierzawczy, na czeéci
nigdy dzielonym by¢ nie moze; wolno jednakze Nabywcy prawa tego lub Jego
Sukcessorom, prawa swe sprzeda¢, lub odstapi¢ calkowicie, lecz zawsze za wy-
raznem zezwoleniem Urzedu Miejskiego, przez Rzad Gubernialny Warszawski
powierdzonem...”'*>. Wskazuje to na przystugiwanie prawa do wyrazania zgody
na rozporzadzanie nieruchomoscia organom miejskim, ale rozwiazanie takie jest
sprzeczne z tre$cig umowy kupna-sprzedazy.

Podsumowujac, mozna stwierdzié, ze wystepujace w ugodach o dzierzawe
wieczysty okreslenie zasad wyrazania zgody na alienacje nieruchomosci budzi
watpliwosci interpretacyjne. Pojawia si¢ pytanie o moc prawna dokonywania
przez Rzad Gubernialny zatwierdzenia konsensu udzielonego przez wladze miej-
skie. Czy byt to warunek konieczny dla skutecznoéci nabycia nieruchomosci?
Czy Rzad Gubernialny még} takiej akceptacji odméwic¢? Nalezy podkresli¢, ze
kazda ugoda podlegata zatwierdzeniu przez wladze guberni.

Niejasnosci powstaja nie tylko na tle kontraktéw dotyczacych niewielkich
placéw budowlanych, ale réwniez uméw dotyczacych posiadet wodno-fabrycz-
nych. Wiaze sie to ze szczeg6lng sytuacja, poniewaz takie umowy nie byly ty-
powymi kontraktami, a wigc i rozwigzania prawne w nich stosowane nie byly
typowe.

Watpliwosci tego rodzaju budzi zwlaszcza klauzula zamieszczona w kon-
trakcie z 12 II 1828 r. dotyczacym nieruchomosci okre$lanej mianem Bielnika:
,W alienacyach nie inaczey iak za zezwoleniem Rzadu zachodzi¢ mogacych na-
byweca [...] winien [...] uzyskaé konsens warunki posiadania oznaczaigcy”'*.
W tym przypadku problem stanowi interpretacja okreslenia organu uprawnio-
nego do wyrazenia zgody na nabycie nieruchomosci. Zastosowany termin ,rzad”
jest zbyt ogélny i nie moze stanowi¢ podstawy do wyjasnienia tego problemu.

Kontrakt zawieral Marcelli Tarczewski, dzialajacy w imieniu Komisji Rza-
dowej Spraw Wewnetrznych i Policji'”’, zachodzi wigc prawdopodobienstwo, ze
to ten organ panstwa byt uprawniony do udzielenia konsensu. Zgodnie jednak
z § 21, kontrakt mial zosta¢ jeszcze zatwierdzony przez Rade Administracyjna
Krolestwa Polskiego, co mogloby sugerowaé przyznanie jej prawa do wyraza-

125 Ibidem, ugoda o dzierzawe wieczystaz 11 (23) VI 1862 r., k. 8-8 ob.
126 APL, Zesp6l 94, sygn. 1/19, kontrakt z 12 11 1828 r., k. 25 ob.
27 Ibidem, k. 24.
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nia zgody na nabycie nieruchomosci'*®. Powyzszy kontrakt zostal zatwierdzony

przez Rade 4 I1I 1828 1., a stosowny akt dotaczono do akt hipotecznych'?.

Inna praktyka za$ miala miejsce w 1845 r., gdy nieruchomos¢ nabyta od Ty-
tusa Kopischa jego zona — Emilia Kopisch. 4 (16) X zawarla ona z Magistratem
Miasta Lodzi ugode o dzierzawe wieczysta, ktdra nastepnie 29 I11 (11 IV) 1846 .
zatwierdzit Rzad Gubernialny Warszawski'*.

Zasadniczo w kontraktach, ktérych przedmiotem byty 16dzkie nieruchomo-
$ci, nie regulowano skutkéw alienacji przeprowadzonej mimo braku konsensu.

Jednym z wyjatkéw byla umowa kupna—sprzedazy zawarta przez osoby fizycz-
ne 27 IX (9 X) 1843 r. dotyczaca nieruchomosci nr 47 (454) przy ul. Wschodniej
w Nowym Miescie, w ktorej okreslono je w nastepujacy sposob: ,,§ 5.% Zastrzega
si¢ niniejszym Nowonabywcom, iz realno$ci Aktem tym nabyte na czeéci dzieli¢,
sprzedawa¢, alienowa¢, lub odstapi¢ bez wiedzy, i zezwolenia wyraznego Rzadu
nie iest wolno; przeciwne bowiem dzialanie prywatne, lub urzedowe, zadnego
znaczenia miec¢ nie bedzie, na co Ciz Nowonabywcy zgadzaig sie, i zezwalaig™*'.
Wynika z tego, ze rozporzadzenie nieruchomoscia bez zezwolenia, niezaleznie od
charakteru i formy dokonanej czynnosci, miato nie wywolywa¢ zadnych skutkow.
W zwigzku z takim sformulowaniem pojawia sie pytanie o mozliwo$¢ zastrzezenia
przeciwnych skutkéw braku konsensu. Na to pytanie nalezy udzieli¢ odpowiedzi
przeczacej. Gdyby w kontrakcie wskazano, ze alienacja dokonana bez konsensu
wywola skutki prawne, takie zastrzezenie byloby niewazne.

Takie same, cho¢ inaczej opisane, konsekwencje zostaly okreslone w kilku
ugodach o dzierzawe wieczysta nieruchomosci polozonych w Eédce i Nowym
Miescie. Byly one regulowane w nastepujacej klauzuli: ,,§ 10. Placu tego nie wol-
no sprzedawad, lub innym tytulem w posiadanie oddawacé bez pozyskania zezwo-
lenia czyli konsensu i kazdy akt pozbycia nadanej nieruchomosci tym Kontrak-
tem, za niewazny i nieobowiazujacy Kassy Miasta Lodzi uwazanym bedzie, skoro
konsens wprzdd pozyskany nie zostanie”*%. Zgodnie z jej treécia, brak zgody na
alienacje mial skutkowad ,niewaznoscia i nieobowigzywaniem” dokonanej czyn-
nosci.

128§ 21 umowy: ,Kontrakt ninieyszy staie si¢ obowiazuigcym J Pana Tytusa Kopi-
scha natychmiast przez podpisanie onegoz, Kommissya Rzadowa Spraw We. i Pol. zas
obowigzywa¢ bedzie dopiero w miare i od czasu zatwierdzenia go przez Rade Admini-
stracying Krélestwa...”. Ibidem, k. 32.

12 APL, Zesp6l 94, sygn. 1/19, akt Rady Administracyjnej z 4 III 1828 r., k. 34-34 ob.

130 Tbidem, ugoda o dzierzawe wieczysta z 4 (16) X 184S r., k. 240-241 ob.

31 APY, Zespét 94, sygn. 1/102, umowa kupna-sprzedazy z 27 IX (9 X) 1843 r,,
k. 10.

132 APY, Zesp6l 94, sygn. 1/10S, ugoda o dzierzawe wieczysta z 1 (13) IX 1864 r,,
k. 10 ob. Podobnie np. ibidem, sygn. 1/97, ugoda o dzierzawe wieczysta z 1 (13) III
1865 r., k. 43 ob.
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Podobnie obowigzek uzyskania przez wlasciciela podlegltego konsensu na alie-
nacje nieruchomosdci regulowal kontrakt zawarty 20 VI 1825 r. przez K. F. Wen-
discha o dzierzawe wieczysta Ksiezego Mlyna. Art. 8 umowy zostal sformutowa-
ny w nastepujacy sposob:

JP. Krystyan Frydrych Wendisch wraz z Sukcessorami swemi bedzie w possessyi
i wypuszczonych mu iako wyzey realnosci zostawad, taka wedle wlasney woli wsze-
lako wedle Warunkéw powyzey wyrazonych i przepisébw prawa uzywaé, prawo
swoie z wiedza iednak i zezwoleniem Proboszcza Lodzkiego oraz Rzadu, a to pod
niewazno$cia pozbycia [ ...] odstapi¢ lub sprzedaé moze...'3

Z klauzuli tej wynika nie tylko konieczno$¢ uzyskania zgody wlasciciela zwierzch-
niego, czyli proboszcza parafii 16dzkiej, ale réwniez pozwolenia ,rzadu”. Sankcja
za naruszenie tego obowiazku byla niewazno$¢ czynnosci prawnej zbycia nieru-
chomofci.

Uzupelnieniem powyzszej reguly stal sie art. 9 umowy in fine: ,kazde za$ ta-
kie zdarzenie [zbycie dzierzawy wieczystej — D. W.] doniesione bydz ma wtasci-
wey wladzy Rzadowey pod karg poczwérnego laudemium w razie uchybienia™3*.
Zgodnie z tym sformulowaniem o przeniesieniu prawa nalezalo poinformowa¢
wladze rzadowe, a niedopelnienie obowiazku bylo zagrozone kara w wysokosci
czterokrotnos$ci laudemium.

Analogiczne sformulowanie zostalo wprowadzone do kontraktu z 17 IV
1829 r., ktérego przedmiotem byl Wojtowski Mlyn. § XI tej umowy stanowil:
,Takie zdarzenie doniesione bydz ma wlasciwey wladzy mieyscowey pod kara
poczwornego Laudemium w razie uchybienia”**. Wynika z niego, ze dzierzawca
wieczysty byt zobowiazany do zawiadomienia o zbyciu przystugujacego mu pra-
wa organu administracji lokalnej, w tym przypadku urzedu municypalnego. Nie-
dopelnienie tego obowiazku skutkowalo zobligowaniem go do uiszczenia oplaty
w wysokosci czterokrotnosci laudemium.

O koniecznosci uzyskania zgody ,rzadu” stanowil natomiast § X powyzsze-
go kontraktu:

JPan Krystyan Frydrych Wendisch wraz z Sukcessorami swemy bedzie w possessyi
zostawa¢ wypuszczonego mu posiadla mtynowego wraz z Gruntem Areszt i takowe-
mi wedle wlasney woli, wszelako na zaklad fabryczny wedle warunkéw powyzey wyra-
zonych przepisami prawa uzywa¢, prawo swoie iednak z wiedza i zezwoleniem Rzadu
a to pod niewaznoscia pozbycia [ ... ] odstapi¢ lub odprzedaé [moze - DW.]...'%¢
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Ibidem, sygn. 1/23, umowa z 20 VI 1825 r, 5. 232.

Ibidem, s. 233.

35 APL, Zesp6l 94, sygn. 1/23, umowa z 17 IV 18291, 5. 242.
136 Tbidem, s. 241.
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Zgodnie z ta klauzulg zbycie Wéjtowskiego Mlyna (nieruchomos¢ byta poddana
wlasno$ci zwierzchniej Skarbu Krélestwa Polskiego) wymagalo nie tylko wiedzy,
ale i zgody ,rzadu” Krélestwa, pod sankcja niewaznosci dokonanej czynnosci
prawne;j.

Sformutowania uzyte w powyzszych kontraktach zatem wzajemnie si¢ uzu-
pelniaja.

Nie wszystkie akty uwzglednialy przedstawione wyzej zasady. W niektérych
znalazly si¢ zastrzezenia wskazujace na to, ze czynno$¢ prawna byla dokonywana
bez zgody wlasciciela zwierzchniego. Klauzule te byly wprowadzane do uméw
sporzadzanych w formie aktu notarialnego. Daje to podstawy do twierdzenia, ze
inicjatywa w tym zakresie nalezala do notariuszy.

Przede wszystkim nalezy tu wspomnie¢ o trzech przypadkach, w ktérych
notariusz spisujacy akt zastrzegl, ze uprzedzit strony o koniecznosci uzyskania
konsensu przed zawarciem kontraktu. Strony za$, mimo nieposiadania zezwole-
nia, zazadaly spisania umowy. Notariusz, wprowadzajac taka klauzule, wykony-
wal swdj obowiazek poinformowania kontraktujacych o odpowiedzialnosci za
akt. Ostrzezenie tej tresci zostalo wprowadzone miedzy innymi do aktu z 23 III
(41V) 1845 1. dotyczacego nieruchomodci znajdujacej si¢ w Nowym Miescie
(,pomimo przedstawienia iz wprzéd w Konsens do zamierzoney sprzedazy za-
opatrzy¢ sie winni, jawnie, rozmysélnie i dobrowolnie zawieraia pomiedzy soba
Kontrakt kupna i sprzedazy...”').

Inne reguly zawiera § V umowy kupna—sprzedazy nieruchomosci takze
znajdujacej si¢ na terenie Nowego Miasta, spisanej 8 (20) VIII 1844 r. Wskaza-
no w nim, ze ,Obowigzany iest Nowonabywca Krystyan Tetichert akt niniey-
szy Kontraktu Kupna i Sprzedazy wladzy mieyscowey administracyiney celem
uzyskania Konsensu a dominio directo przedstawi¢ i przedlozy¢”'*®. Rozporza-
dzenie nieruchomoscia nastgpowalo zatem mimo braku konsensu wlasciciela
zwierzchniego, a na kupujacego zostat nalozony obowiazek przedlozenia umowy
wlasciwemu organowi administracji, w celu uzyskania konsensu na nabycie praw
do nieruchomosci. Nie ulega zatem watpliwoéci, Ze zgoda mogta by¢ udzielona
réwniez po zawarciu umowy. W takim przypadku dochodzilo do konwalidacji
dokonanej czynnosci prawnej.

137 APY, Zespét 94, sygn. 1/51, umowa kupna-sprzedazy z 23 1II (4 IV) 1845 r,,
k. S ob. Zblizone sformulowanie zostalo zamieszczone w umowie kupna-sprzedazy
2 24 X (5 XI) 1844 r. dotyczacej nieruchomosci nr 2 przy ulicy Piotrkowskiej: ,zawie-
raja pomiedzy sobg Kontrakt kupna i sprzedazy pomimo przedstawienia iz wprzéd
w Konsens zaopatrzeni bydZ winni...”. Ibidem, sygn. 1/43, umowa kupna-sprzedazy
224 X (5 XI) 1844 r., k. 60 ob. Podobnie: ibidem, sygn. 1/19, umowa kupna-sprzeda-
7y 224 X (S XI) 1844 1., k. 60 ob.

138 Ibidem, sygn. 1/40, umowa kupna-sprzedazy z 8 (20) VIII 1844 r., k. 73 ob.
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Przypadek ten nie byl odosobniony. Do akt hipotecznych tej samej nieru-
chomosci zostala zlozona inna umowa (zawarta 11 (23) VII 1846 r.), w ktérej
zamieszczono klauzule zblizonej tresci'*’, podobnie w nastepnym kontrakcie za-
wartym 23 XI1 1856 r. (4 11857 r.)'*.

W aktach dotyczacych kilku innych nieruchomosci réwniez obcigzano na-
bywcédw takim obowigzkiem'.

Poza tym do kilku kolejnych kontraktéw wprowadzono sformulowanie
wskazujace na konieczno$¢ nie tylko przedstawienia spisywanego aktu, ale takze
oplacenia laudemium. Przykladem takiej umowy kupna-sprzedazy jest akt spo-
rzadzony przez braci Henryka i Jakuba Peterséw, ktorego przedmiotem byl tak
zwany Bielnik. Wskazano w nim, ze ,Kupuiacy Jakub Peters zaraz natychmiast
obowigzany iest Kontrakt niniejszy przedstawi¢ wladzy miejscowej, oplaci¢ lau-
demium i uzyska¢ Konsens do tej sprzedazy...”'*.

Sporadycznie w kontraktach okre§lano warunek ich waznosci, jakim byl
obowiazek przedlozenia umowy kupna-sprzedazy i optacenia laudemium celem
uzyskania konsensu wlasciciela zwierzchniego. Zastrzezenie tej tresci zostalo
wprowadzone migdzy innymi do umowy kupna-sprzedazy z 15 (27) X 1864 .,
odnoszacej sig do nieruchomosci nr 276 (410) przy ul. Sredniej w Nowym Mie-
$cie: ,W konicu Rejent dzialajacy z urzedu ostrzegl kupujacych izby w Konsens
administracyjny na przelew niniejszy wlasciwa droga postarali sie i przynalezne
Kassie M. Lodzi laudemium jednorocznemu czynszowi wyréwnywajace pod

1§ V Obowigzuie si¢ Nowonabywca Adolf Freimund akt ninieyszego Kontraktu,
zaraz po uzyskaniu onegoz w wyciagu gléwnym, wladzy mieyscowey administracyiney
przedstawic i przedtozy¢ i o konsens a Dominio directo na Jmie swoie postara¢ si¢”. Ibi-
dem, umowa kupna-sprzedazy z 11 (23) VII 1846 r., k. 77.

40 Tbidem, umowa kupna-sprzedazy z 23 XII1 1856 . (411857 r.), k. 80 ob.

1§ XIII. umowy kupna-sprzedazy zawartej 12 (24) X 1846 r. przez Emili¢ Kopisch
oraz braci Henryka i Jakuba Peterséw dotyczacej tzw. Bielnika: ,Obowiazani s3 Nowo-
nabywcy Henryk i Jakub Bracia Peters Kontrakt niniejszy wladzy miejscowej Admini-
stracyinej, celem uzyskania Konsensu a Dominio directo przedstawi¢ i przelozy¢”. APE,
Zesp6t 94, sygn. 1/19, umowa kupna-sprzedazy z 12 (24) X 1846 1., k. 287 ob. Podobna
klauzula zostala wprowadzona do § 4 umowy kupna-sprzedazy z 27 IX (9 X) 1843 r.:
,Obowiazuia si¢ Kupuiacy Matzonkowie Michel Akt niniejszy Wladzy miejscowej Ad-
ministracyinej, w celu uzyskania Konsensu a dominio directo, okaza¢ i przedstawi¢”
Ibidem, sygn. 1/102, umowa kupna-sprzedazy z 27 IX (9 X) 1843 r,, k. 10. A takze do
umowy kupna-sprzedazy z 31 VIII (12 IX) 1843 r,, ibidem, sygn. 1/47, umowa kupna—
sprzedazy z 31 VIII (12 IX) 1843 r., k. 12.

2 Tbidem, sygn. 1/47, umowa kupna-sprzedazy z 16 (28) VIII 1847 r., k. 296. Po-
dobnie: ibidem, sygn. 1/74, umowa kupna-sprzedazy z 22 XI1 1845 . (311846 1.), k. 6;
ibidem, sygn. 1/28, umowa kupna-sprzedazy z 15 (27) I1 1843 1., 5. 75-76; ibidem, sygn.
1/99, umowa kupna-sprzedazy z 13 (25) IX 1846 ., k. 6-6 ob.
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niewazno$cig tego kontraktu uiécili”'*. Podobna klauzula zostala zamieszczona

w kolejnej umowie kupna-sprzedazy dotyczacej tej nieruchomosci, zawartej
4(16) I 1865 r.'**

W czterech przypadkach natomiast nie wskazywano na koniecznos¢ przed-
lozenia umowry, ale zastrzegano obowigzek optacenia laudemium i wystapienia
z wnioskiem o konsens (np. ,Przedstawit Rejent stronom, ze obowiazane oplacié¢
nalezne laudemium i zyska¢ konsens, na co nabywcy o$wiadczyli, Ze tego zaraz
dopelnia domagajac si¢ koniecznie zakoriczenia aktu”'¥).

W niektérych kontraktach, sporzadzanych mimo braku zezwolenia wiasci-
ciela zwierzchniego, wpisywano zastrzezenia, ktore $wiadczyly o podjeciu przez
nabywcéw dzialan zmierzajacych do uzyskania konsensu. Mialy one zapewne
na celu wykazanie dobrej woli nabywcéw. W jednej z uméw dokonano tego na
drodze nastepujacej klauzuli: ,§ 4. Sprzedajacy zapewnia, ze nabywca zlozyl
dowody kwalifikacyjne do uzyskania konsensu Rzadowego na niniejsze kupno
i skoro takie pozyska, Kontrakt ten wyja¢ i tytul wlasnosci w hypotece na swe
imie¢ uregulowa¢ tenze nabywca zupelne bedzie mial prawo...”"*. Sformulowa-
nie to zawiera o$wiadczenie sprzedajacego, z ktérego wynika, ze kupujacy zlozyli
wniosek o udzielenie zezwolenia na nabycie nieruchomosci. Jest to tym bardziej
interesujace, ze o$wiadczenie nie zostalo zlozone do aktu przez nabywcoéw, lecz
przez zbywce. Nie byl to jednak przypadek. Sprzedajacym byl bowiem Franci-
szek Traeger, 6wczesny prezydent Lodzi. Zawierajac umowe, dziatat on jako oso-
ba prywatna, jednak z racji pelnionego urzedu doskonale orientowal si¢ w sytu-
acjii mogl budzi¢ zaufanie.

W kolejnej umowie notariusz powolywal sie nie tylko na o§wiadczenie stron,
ale tez na przedlozone przez nie zaswiadczenie wydane przez magistrat. W § 4
kontraktu wskazano:

Wszelkie podatki skarbowe i cigzary gruntowe, z realnosci tej przypadajace, jak
niemniej Czynsz dominio directo [...] Kassie miasta L.odzi przynalezny, Nowona-
bywca od daty objecia Possesyi naturalnej oplacaé i ponosi¢ obowiazuje sig, a nadto
skladajac do niniejszego Aktu Swiadectwo Magistratu miasta Lodzi pod datg dzi-

' Ibidem, sygn. 1/107, umowa kupna-sprzedazy z 15 (27) X 1864 r., k. 5-5 ob.

' Ibidem, umowa kupna-sprzedazy z 4 (16) II 1865 r, k. 7. Podobnie: APL, Ze-
sp6t 94, sygn. 3/15, umowa kupna-sprzedazy z 14 (26) IV 1865 r, k. 40-40 ob.; ibidem,
sygn. 1/72, umowa kupna-sprzedazy z 28 X (9 XI) 1865 r., k. 9; ibidem, sygn. 1/97,
umowa kupna-sprzedazy z 12 (24) 1 1863 r. k. 12.

145 APY, Zesp6t 94, sygn. 1/87, umowa kupna-sprzedazy z 17 (29) XI 1864 r,,
k. 79. Podobnie: ibidem, sygn. 1/99, umowa kupna-sprzedazy z 25 VII (6 VIII) 1864 r,,
k. 11; ibidem, sygn. 1/101, umowa kupna-sprzedazy z 23 IV (5 V) 1865 r., k. 7; ibidem,
sygn. 1/107, umowa kupna-sprzedazy z 20 I1I (1 IV) 1865 r., k. 8 ob.

146 Ibidem, sygn. 1/48, umowa kupna-sprzedazy z 12 (24) VI 1859 ., k. 21 ob.
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siejsza do N 8409 udzielone, i na przelew Realnosci przedmiotowej dozwalajace,
za nadejsciem Konsensu administracyjnego, nalezne Kassie miasta Lodzi Laude-
mium, jednorocznemu Czynszowi wyréwnywajace, uisci¢ deklaruje'*’.

Wynika z tego, ze nabywca nieruchomosci otrzymat zgode na jej kupno, co mia-
la potwierdzaé tre$¢ przytoczonego zaswiadczenia magistratu. Ponadto skladat
o$wiadczenie, na mocy ktorego zobowiazywal si¢ do zaplaty laudemium. Zgo-
da magistratu nie zostala jednak jeszcze zatwierdzona przez rzad gubernialny.
Zapewne oczekiwanie na konsens trwato dlugo, a stronom zalezalo na zawarciu
kontraktu, dlatego magistrat wydat zaswiadczenie.

Na takie zaswiadczenie z gminy powolano si¢ takze w innej umowie, réw-
niez dotyczacej nieruchomosci w Nowym Miescie (,Konsens z dnia dzisiej-
szego do przedazy niniejszej przez Prezydenta miasta £6dZ tu dolaczonego
dany”'*).

Ponadto sporadycznie do akt hipotecznych skladano zaswiadczenia magi-
stratu dotyczace mozliwosci alienacji nieruchomosci. W aktach hipotecznych
dzialki gruntu nr 23 polozonej przy ul. Piotrkowskiej znajduje si¢ zaswiadczenie
Magistratu Miasta Lodziz 2 (14) 11 1849 r. dotyczace braku przeszkéd do udzie-
lenia konsensu nabywcy nieruchomosci:

Magistrat Miasta bodzi Zaswiadcza niniejszem ze Pan Jozef Napieralski oplacit
w dniu dzisiejszem Laudemium Kassie miejskiej w iloéci rubli srebrem Trzy z ty-
tulu nabycia na wlasno$¢ od Augusta Saenger nieruchomosci czynszowych pod
N° 23 i 24. przy ulicy Piotrkowskiej, skutkiem czego jednocze$nie po udzial Kon-
sensu Administracyinego przedstawionem zostal.

Poniewaz Pan Napieralski pod wzgledem nabycia tych nieruchomosci posiada
odpowiednia kwalifikacyg, zatem co do uregulowania Hypoteki na jego Jmie zadne

149

przeszkody nie zachodza'®.

Z dokumentu wynika, ze kupujacy spelniat wymogi niezbedne dla nabycia
praw do nieruchomosci oraz uiécil laudemium. W zwigzku z tym zostal zlozony
wniosek o udzielenie mu konsensu. Jednoczesnie magistrat podkreslal, ze orga-
ny hipoteczne mogly dokona¢ wpisu przystugujacego mu prawa do dzialu IT akt
hipotecznych.

Trzy lata wezeéniej podobne zaswiadczenie zostato zlozone do akt hipotecz-
nych nieruchomodci nr 24, czyli drugiej ze wskazanych wyzej nieruchomosci.
Zastrzezono w nim, ze ,Rzad Gubernialny kupno przedmiotowej realnoéci przez
zatwierdzenie administracyjnego kontraktu, ktory zarazem stanowi konsens, za-

47 Ibidem, sygn. 1/102, umowa kupna-sprzedazy z 26 VIII (7 IX) 1863 r., k. 12 ob.
148 Ibidem, sygn. 3/21, umowa kupna-sprzedazy z 28 X11 1861 r. (911862 r.), k. 17.
¥ Ibidem, sygn. 1/27, zaswiadczenie z 2 (14) 11 1849 r,, 5. 121.
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’150

akceptowal”’*". Dokument ten zostal sporzadzony 10 (22) IX 1846 r., czyli trzy
lata po zawarciu umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci [15 (27) 11 1843 r.].
Z przytoczonego fragmentu wynika, ze Rzad Gubernialny zatwierdzit kontrakt
zawarty z nabywca przez organy administracji, czyli najprawdopodobniej ugode
o dzierzawe wieczysta (nie wiadomo jednak, jaki organ zawierat ten kontrakt, po-
niewaz do akt hipotecznych nie ztozono jego odpisu), zas sam kontrakt, o ktérym
mowa, stanowil w istocie konsens.

Inna byta tres¢ zaswiadczenia magistratu z 17 (29) IX 1865 r. dotyczacego
kolejnej nieruchomosci. Wskazano w nim, ze nie zachodzily zadne przeszko-
dy do dokonania czynnodci alienacyjnej, ale pominieto kwesti¢ ewentualnego
udzielenia konsensu: ,Magistrat Miasta Lodzi zaswiadcza jako przeciw sprzedazy
domu pod N daw. 224. obecnie 354. przy Ulicy Sredniej, przez Adama Wesner
dla Jerzego Mertz nie zachodza ze strony wladzy administracyjnej zadne prze-
szkody”!*!. Zaswiadczenie to zostalo wydane kilka miesiecy po zawarciu umowy
kupna-sprzedazy nieruchomosci przez Adama Wesnera oraz Jerzego i Wilhelmi-
ne Mertzéw'*?, w zwiazku z regulacja hipoteczna nieruchomodci'*.

Tre$¢ analizowanych akt hipotecznych 16dzkich nieruchomodci wskazuje,
ze posiadanie konsensu bylo niezbedne dla ich zalozenia, a takze dla dokona-
nia wpisu w aktach juz istniejacych. Jako przyklad mozna wskaza¢ akta jednej
z 16dzkich nieruchomodci, polozonej przy ulicy Piotrkowskiej w osadzie Lddka.
W przypadku tej nieruchomosci organy hipoteczne poczatkowo odmoéwily ure-
gulowania tytulu wlasnosci, a tym samym zalozenia akt hipotecznych. Podstawa
podjecia takiej decyzji byto niezlozenie przez wnioskodawce, Ludwika Mamro-
tha, konsensu administracyjnego. Wzmianka o odmowie zostata zamieszczona
w protokole pierwiastkowej regulacji sporzadzonym 12 (24) XI 1858 r. na wnio-
sek dwczesnego wlasciciela nieruchomoéci — Fryderyka Merkensa'*.

Whioskodawca zlozyt do akt decyzje zwierzchnosci hipotecznej z 26 1I
(9 III) 1840 r. nastepujacej tresci:

Zwierzchnos¢ hypoteczna Ptu Zgierskiego Dzielo regulacyine w dniu dzisieyszym
przez Czlonka z skladu swego dopelnione rozstrzasajac, zwazywszy ze stawajacy
Pelnomocnik Ludwika Mamroth nie sklada konsensu czyli Pozwolenia Wladzy Ad-
ministracyinej na kupno obecnej nieruchomosci Ludwikowi Mamroth, oraz dowo-

10" Tbidem, sygn. 1/28, zaswiadczenie z 10 (22) IX 1846 1., 5. 79.

51 Tbidem, sygn. 1/101, zaswiadczenie z 17 (29) IX 1865 ., k. 5.

12 Tbidem, umowa kupna-sprzedazy z 23 IV (5 V) 1865 r., k. 6-7 ob.

13" Ibidem, protokét pierwiastkowej regulacji hipotecznej z 18 (30) IX 1865 r,, k. 2-3 ob.

5% Nieruchomog¢ ta byta wlasnoécia Ludwika Mamroth, tytul wlasnosci nie byt
jednak na jego imie uregulowany, bo nie zlozyl konsensu administracyjnego...”. APL,
Zesp6t 94, sygn. 1/41, protokét pierwiastkowej regulacji hipotecznej z 12 (24) XI
1858 1, k. 12.

wn
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du zaplaconego Laudemium, ani nie dostarczyl dowodu wskazujacego wysokosé
oplaci¢ si¢ mianego czynszu, przeto az do zlozenia tych dowodéw zatwierdzenie
zaprojektowanej tresci do wykazu hipotecznego zawiesi¢ wypada'.

Z przytoczonego fragmentu wynika, ze postepowanie o zalozenie akt hipo-
tecznych i o ustalenie wlasnoéci zostalo zawieszone ze wzgledu na niezlozenie
potwierdzenia uzyskania zgody na nabycie nieruchomosci, a takze z powodu
nieprzedstawienia dokumentdéw potwierdzajacych uiszczenie laudemium oraz
okreslajacych wysoko$¢ czynszu placonego z nieruchomosci przez jej wlasciciela.
Podjecie zawieszonego postepowania mialo nastapi¢ po przedlozeniu zwierzch-
nosci hipotecznej wymaganych dokumentéw.

W tredci wskazanego wyzej protokotu pierwiastkowej regulacji z 12 (24) XI
1858 r. potwierdzono, ze Ludwik Mamroth uzyskal konsens od wladz admini-
stracyjnych dopiero 18 (30) X 1844 r."¢ Nie zlozyt go jednak zwierzchnosci hi-
potecznej i nie wystapit juz z wnioskiem o podjecie zawieszonego postgpowania.
Uzyskany przez niego konsens zlozyl dopiero w 1858 r. Fryderyk Merkens. Taki
charakter miala ugoda o wieczysta dzierzawe zawarta przez Magistrat Miasta Lo-
dzi i Ludwika Mamrotha'®’. Z treéci badanego protokolu wynika, ze za konsens
uznana zostala takze ugoda o dzierzawe wieczystg zawarta przez Fryderyka Mer-
kensa i Magistrat Miasta Lodzi 20 VIII (1 IX) 1857 r.'®

W aktach hipotecznych tej samej nieruchomosci znajduje si¢ postanowienie
sadu, na mocy ktérego zostalo zawieszone postepowanie w sprawie uregulowania
wpisu wlasnosci, ze wzgledu na niezlozenie konsensu administracyjnego, czyli
zgode wlasciwego organu administracji na nabycie nieruchomosci'>’.

Podobne skutki wywotywalo nieprzedlozenie stosownych zezwolen takze
w przypadku innych nieruchomodci, zaréwno polozonych na terenie £6dki'®,

155" Ibidem, decyzja zwierzchno$ci hipotecznej z 26 I1 (9 1I1) 1840 1., k. 4.

136 Ja obecnie nieruchomo$¢ te dla siebie nabytem i pragnac uregulowac jej hypo-
teke skladam:

1. Konsens wladzy administracyjnej na nabycie tej nieruchomosci Ludwikowi Mam-
roth w dniu 18/30 Pazdziernika 1844 r. udzielony...”. Ibidem, protokot pierwiastkowej
regulacji hipotecznej z 12 (24) X1 1858 ., k. 12.

17" Ibidem, ugoda o wieczysta dzierzawe 18 (30) X 1844 r., k. 15-16 ob.

158 6. Konsens wladzy administracyjnej na nabycie nieruchomosci w dniu 20 Sierp-
nia/1. Wrzeénia 1857 r. udzielony...”. Ibidem, protokdl pierwiastkowej regulacji hipo-
tecznejz 12 (24) X1 1858 ., k. 12 ob.

159 Sad. Rozpoznanie wniosku Fryderyka Hilleman z d. 13/25 Stycznia r.b. /str.32/
z przyczyny niezlozenia konsensu administracyjnego na nabycie tej nieruchomosci
przez Augusta Bittner, zawiesza”. Ibidem, postanowienie saduz 28 I (91II) 1860 r,, k. 37.

10 APY, Zesp6t 94, sygn. 1/127, orzeczenie sadu z 14 (26) X 1865 ., k. 3.
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jak i Nowego Miasta'®’. Dotyczylo to nie tylko sytuacji, gdy z wnioskiem o regu-

lacje hipoteczna wystapil nabywca nieruchomosci, ale takze wtedy, jesli zaloze-
nia akt hipotecznych domagal sie wierzyciel wlasciciela, zadajacy zabezpiecze-
nia przystugujacego mu roszczenia. Do takiego zdarzenia doszlo w 1849 r,, gdy
Franciszek Traeger, burmistrz Lodzi, dzialajac w interesie prywatnym, wniosko-
wal o wywolanie nieruchomosci nr 9 do regulacji hipotecznej. Byt on bowiem
wierzycielem Jézefa Prejbisza, zmarlego wlasciciela tej nieruchomodci, i dlatego
zadal zabezpieczenia'®.

Postepowanie zostalo jednak zawieszone na podstawie oswiadczenia pre-
zydenta miasta Zgierza — Michala Blumenfelda, ,ktéry do ninieyszego proto-
kotu zlozyl w oryginale Reskrypt Rzadu Gubernialnego Warszawskiego, z Wy-
dzialu Skarbowego Sekcyi Prawney w Dniu 30 Grud 1849/11 Stycznia 1850
ad N 126656./25307. do Siebie wydany, i na zasadzie tego wnidst w Imieniu
Skarbu, ze poniewaz Miasto L6dz iest Rzadowe, przeto nieruchomosci stano-
wigce cze$¢ takowego, w my¢l art. 52. prawa hypotecznego'® z Roku 1818. bez
zezwolenia wladzy Rzadowey, nie ulegaia regulacyi, i z tych to zasad domagal sie
o zaniechanie dzi$ przedsiewzietey regulacyi hypoteki nieruchomosci”'**.

Stosowna informacja zostala zamieszczona w protokole sporzadzonym
14 (26) II 1850 r. przez Sad Pokoju Okregu Zgierskiego Wydzial Hipoteczny
i dolaczonym do akt hipotecznych tej nieruchomosci. Ostatecznie decyzje o za-
wieszeniu regulacji hipotecznej podjeta Zwierzchnos¢ Hipoteczna Okregu Zgier-
skiego 22 II (6 I1T) 1850 r.'S

161

Np. ,Rozpoznanie wniosku Abrahama Joska Dobrzyniskiego z d. 4/16 Sierpniar. b.
/str. 20./ z przyczyny niezlozenia konsensu administracyjnego na nabycie nieruchomosci
zawiesza...” Ibidem, sygn. 1/48, orzeczenie saduz 13 (25) VIII 1859 ., k. 23. Analogiczna
sytuacja: ibidem, sygn. 1/101, orzeczenie sadu z 23 IX (5 X) 1865 r., k. 12; ibidem, sygn.
3/8, decyzja zwierzchnosci hipotecznej z 31 III (12 IV) 1850 ., k. 116-116 ob.

122 APL, Zespot 94, sygn. 1/46, protokot zgloszenia si¢ do regulacji hipoteczne;j
21 (13) XI 1849, k. 1 (nowej numeracji).

' Art. 52 Prawa o ustaleniu wlasno$ci dobr nieruchomych, o przywileiach i Hypo-
tekach w mieysce tytutu XVIIL ksiegi III. kodexu cywilnego z 14 (26) IV 1818 r.

,Przedmiotem hipoteki bydZ maia:

1. Dobra nieruchome (kod. ksieg. II. tyt. I. dzial I.) ktore s3 wlasnoscia prywatnych
i obcigzeniu podlegaia.

2. Prawa i kapitaly hypotekowane tey samey istoty”. Dziennik Praw Krélestwa Pol-
skiego, t. V, nr 21.

16 APL, Zespol 94, sygn. 1/46, protokét regulacji hipotecznej z 14 (26) 111850 r.,
k. 3 ob. (nowej numeracji). Reskrypt Rzadu Gubernialnego. Ibidem, k. 9 (nowej nume-
racji).

15 Ibidem, decyzja Zwierzchnosci Hipotecznej Okregu Zgierskiego z 22 II (6 III)
1850 ., k. 5-5 ob. (nowej numeracji).
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Ztozenie konsensu skutkowalo podjeciem zawieszonego postgpowania
przez organy hipoteczne i dokonaniem regulacji hipotecznej. Sytuacja taka mia-
la miejsce na przyktad w przypadku regulacji hipotecznej nieruchomosci nr S0
(565) przy ul. Piotrkowskiej. Zgodnie z trescia orzeczenia Sadu Pokoju Okregu
Zgierskiego Wydzial Hipoteczny z 12 (24) X 1856 r. postepowanie hipoteczne
zostalo zawieszone'®. Dopiero 6 (18) V 1858 r. nabyweca zlozyl konsens do akt'¢’
i w zwiazku z tym sad dwa dni pézniej, 8 (20) V 1858 r., zatwierdzil tres¢ proto-
kotu regulacji hipotecznej i wyrazil zgode na dokonanie wpiséw do dziatu I11 III

168

wykazu hipotecznego'®.
2.4.3. Zakaz zbywania nieruchomosci na rzecz Zydéw

Ograniczenia praw ludnosci wyznania mojzeszowego funkcjonowaly nie
tylko w sferze uprawnien politycznych, ale takze cywilnych, w tym w zakresie
osiedlania si¢ w miastach i nabywania w nich nieruchomosci'®. W dalszym cia-
guw Krolestwie Polskim tworzone byly tak zwane rewiry zydowskie, czyli dzielni-
ce, w ktérych mogli zamieszkiwaé Zydzi'”. Zgodnie z art. 9 dekretu Aleksandra I
2251V (7 V) 1822 r. do wskazywania takich miast byl uprawniony namiestnik'”".

1% APY, Zespdt 94, sygn. 6/40, orzeczenie saduz 12 (24) X 1856 ., k. 27.

167 Ibidem, k. 28-29.

168 Ibidem, k. 35 ob.

19 Szerzej zob.: J. Kirszrot, Prawa Zydéw w Krélestwie Polskiem. Zarys historyczny,
Warszawa 1917, s. 125-130; A. Eisenbach, Prawa obywatelskie i honorowe Zydéw (1790~
1861), [w:] Spoteczeristwo Krdlestwa Polskiego. Studia o uwarstwieniu i ruchliwosci spotecznej,
pod red. W. Kuli, t. I, Warszawa 1965, s. 253-256, 267 in.; W. Cwik, Pozostatosci feudalne
w miastach rzqdowych. .., s. 342-34S, 350-390; A. Eisenbach, Kwestia réwnouprawnienia
Zydéw w Krélestwie Polskim, Warszawa 1972, s. 18 i n.; W. Cwik, Anachronizmy prawne
w miastach Krdlestwa Polskiego i sprawa ich likwidacji, [w:] W kregu zainteresowar nauko-
wych Profesora Tadeusza Mencla, pod red. A. Koprukowniaka, Lublin 1999, s. 161.

70 A. Eisenbach, Mobilnos¢ terytorialna ludnosci zydowskiej w Krolestwie Polskim,
[w:] Spoleczeristwo Krélestwa Polskiego. Studia o uwarstwieniu i ruchliwosci spolecznej, pod
red. W. Kuli, t. IT, Warszawa 1966, s. 207-209; W. Cwik, Pozostatosci feudalne w miastach
rzadowych...,s. 371; W. Cwik, Anachronizmy prawne w miastach Krdlestwa Polskiego. . .;
W. Pu$, Zydzi w Lodzi w latach zaboréw 1793-1914, £.6dz 2003, s. 18.

71 Art. 9 dekretu: ,Namiestnik Nasz na przelozenie Kommissyi Rzadowey Spraw
Wewnetrznych i Policyi, oznaczaé bedzie miasta, w ktérych, z powodéw mieyscowych
oraz policyinych uznane zostanie dogodnem wskaza¢ i przeznaczy¢ oddzielna stro-
ne miasta na zamieszkania i budynki zydowskie, tudziez warunki, w Dekrecie z dnia
16. Marca 1809 roku przepisane, do zamozno$ci mieyscowey przystosuie i zarzadzi”. De-
kret wladcy z 25 IV (7 V) 1822 1., [w:] Dziennik Praw Krélestwa Polskiego, t. VII, nr 32.
Zob. tez Archiwalja Eédzkie w Paristwowem Archiwum Akt Dawnych w Warszawie, oprac.
K. Konarski, £.6dz 1928, s. 19.
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Rewir zydowski zostal utworzony réwniez w Lodzi, jednak postanowienie
Rady Administracyjnejz 27 IX 1825 r. wprowadzilo do$¢ liberalne przepisy w za-
kresie osadnictwa tej grupy ludnosci poza jego obszarem. Stanowilo ono, ze:

Aby jednak Lud Starozakonny [...] przekonat si¢, iz Rzad pragnie go nie odréz-
nia¢ od innych tej ziemi mieszkanicéw, byle osoby tegoz ludu staly sie godnemi tego
uczestnictwa, pozwalamy miesci¢ sie dwém Familiom w kazdej bez wyjatku ulicy
miasta Lodzi tymze Starozakonnym, ktérzy nastepujace dopelnia warunki:

1) Kto udowodni, iz posiada czystego funduszu 20.000 zlp. bez dlugu i bez za-
przeczenia, tudziez ze jest prawdziwie Bankierem, lub ze prowadzi handel przyzwo-
ity i otwarty, nadto:

a) ze umie czytaé i pisa¢ po polsku, lub po francusku lub przynajmniej po nie-

miecku,

b) ze dzieci swoje, po ukoriczonym siédmym roku, do szkét publicznych ciagle

posyla lub posyla¢ je odtad obowiazuje sie, aby tam nauki réwniez z drugie-
mi pobieraly,

c) ze nie uzywa zadnych znakéw powierzchownych, ktére dotad lud Staroza-

konny od innych mieszkaicéw odrézniaja.

2) Oprécz dwéch familij, powyzszym artykulem oznaczonych, moze mieszka¢
w kazdej bez wyjatku ulicy miasta Eodzi ten z ludu Starozakonnego i z swoja Fa-
milija, kto zalozy Fabryke jakowa krajowi uzyteczng, ktorej zalozenia wsrdd miasta
przepisy policyjne nie wzbraniaja.

3) Kto nabywszy jednego z placéw pustych w wspomnionych miejscach wy-
muruje na nim Dom podlug przepiséw Policyjnych, dopelniwszy réwniez warun-
kow lit. a, b, ¢ oznaczonych.

4) Kto jest czlowiekiem naukom poswigconym lub w jakiej sztuce wyzwolo-
nej bieglym, jako to Doktorem, malarzem itd. po dopelnieniu warunkéw lit. a, b, ¢
oznaczonych.

5) Na koniec moze takze mieszka¢ z swoja familija Hurtownik jakichkolwiek
towaréw lub kupiec nie na tokcie lub czastki przedajacy po dopelnieniu warunkéw
lit. a, b, ¢ oznaczonych. Wylaczaja sie fabryka i handel badz hurtowy, badz czastko-

172

wy gorzalek, wodek i likwordw'”.

Zgodnie z jego trescia, na obszarze Lodzi (poza rewirem) mogli zamieszkiwaé

Zydzi spelniajacy okreélone kryteria majatkowe, wyksztalcenia, zajmujacy si¢

rzemiostem lub handlem. Na terenie rewiru natomiast mieszkali przede wszyst-
173

kim ubodzy'”.

172 Tre$¢ pisma cytowana za: Archiwalja Eddzkie w Paristwowem Archiwum Akt Daw-
nych..., s. 19-20. Kopia tego aktu znajduje si¢ réwniez w APL. APL, Zesp6l 1, sygn. 1641
(mikrofilm 122740), s. 53-56.]. Kirszrot, Prawa Zydéw. ..., s. 102; W. Pu$, Zydzi w Lodzi. ..

' H. S. Dinter, Dzieje wielkiej kariery. E6dZ 1332-1860, £.6dZ 1965, s. 86; S. Lewic-
ki, Kariera miasta £odzi, Warszawa 1971, s. 138.
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Zakaz osiedlania si¢ Zydéw poza rewirem wprowadzono dopiero w 1850 r.'7*

Regulacja wprowadzona moca postanowienia z 27 IX 1825 r. wzbudzala pro-
testy t6dzkich fabrykantéw chrzescijanskich, ktérzy bali si¢ konkurencji. Wladze
gubernialne oraz Komisja Rzadowa Spraw Wewnetrznych zasadniczo jednak zaj-
mowaly stanowisko przychylne osadnictwu zydowskiemu'”.

Co do zasady, Zydzi nie mogli nabywa¢ nieruchomosci miejskich znajdu-
jacych sie poza swoja dzielnicg. W tej kwestii wielokrotnie wypowiadaly sie
wladze Krélestwa Polskiego: Komisja Rzadowa Spraw Wewnetrznych, Komisja
Rzadowa Sprawiedliwosci i Rada Administracyjna. Wyjatkiem bylto uzyskanie
konsensu administracyjnego dotyczacego konkretnej nieruchomosci. Nalezy
podkresli¢, ze charakteru tego nie miata zgoda na zamieszkanie poza gettem, lecz
nabywca musial uzyska¢ odrebne zezwolenie'”.

Ze wzgledu na réznorodng praktyke Komisja Rzadowa Spraw Wewnetrz-
nych w 1848 r. wydala reskrypt, w ktérym wskazywata na przyslugiwanie prawa
do wydawania konsenséw rzadom gubernialnym. Konsensy te mialy by¢ sklada-
ne notariuszom jeszcze przed sporzadzeniem aktu'”.

Rozporzadzenie znoszace ograniczenia praw ludnosci zydowskiej wydane
zostalo natomiast dopiero 24 V (5 VI) 1862 r.'”®

Ograniczenie rozporzadzania nieruchomosciami na rzecz Zydéw bylo po-
wszechnie stosowane w 16dzkiej praktyce. Klauzule dotyczace jego obowiazywania
wprowadzano zaréwno do tresci uméw kupna—sprzedazy zawieranych przez magi-
strat z osadnikami (np. ,Po uplynieniu rzeczonych lat 20™ wolno bedzie Karolowi
Anst komu badz byle nie Starozakonnemu Dom takowy wraz z placem odprzedaé lub
odstapi¢ zawsze iednak za zezwoleniem Kommissyi Wojewodzkiey”'”), jak i ugdd
o dzierzawe wieczysta (np. ,§ X Placu tego nie wolno sprzedawa¢, lub innym tytu-
lem w posiadanie oddawa¢ starozakonnym™*). Informowaly o nim réwniez wiadze
miejskie w wydawanych przez siebie zaswiadczeniach dotyczacych 16dzkich nieru-
chomosci (np. ,,S. Zreszta posiadaczom nie wolno tych Possessyi Osobom Wyznania
Mojzeszowego sprzedawaé lub tez tytulem zastawu w uzywalnoéé oddawacé™®!).

7% Léd%. Dzieje miasta, pod red. R. Rosina, t. I: Do 1918 r,, pod red. B. Baranowskie-
go i]. Fijatka, Warszawa 1980, s. 177.

75 Archiwalja Eédzkie w Paristwowem Archiwum Akt Dawnych...,s. 20-22.

176 Szerzej: A. Eisenbach, Mobilnos¢ terytorialna ludnosci zydowskiej..., s. 208;
W. Cwik, Pozostatosci feudalne w miastach rzqdowych. . ., s. 381-390.

177 W. Cwik, Pozostatosci feudalne w miastach rzqdowych. .., s. 384.

178 J. Kirszrot, Prawa Zydéw...,s. 111; E. Rosset, £6dZ w latach 1860-70. Zarys histo-
ryczno-statystyczny, E6dz 1928, s. 43; W. Pu$, Zydzi w Lodzi. .., s. 20.

17 APL, Zesp6l 94, sygn. 1/30, umowa kupna—sprzedazy z 10 III 1834 r., 5. 62.

1% Tbidem, sygn. 1/65, ugoda o dzierzawe wieczysta z 11 (23) 111 1860 ., s. 12 ob.

181 Tbidem, sygn. 1/68, zaswiadczenie Magistratu Miasta bodzi z 28 1I (11 III)
1856, k. 3 ob.
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Z przytoczonych wyzej sformutowan wynika, ze zakaz zbywania nierucho-
mosci na rzecz Zydéw dotyczyl nie tylko sprzedazy, ale takze innych czynnosci
alienacyjnych. Obejmowat réwniez ustanawianie zastawu nieruchomosci, a na-
wet w ogole posiadanie.

O randze, jaka przyznawano temu ograniczeniu uprawnien wlascicielskich,
$wiadczy wpisanie go mniej wigcej w polowie przypadkéw funkcjonowania do
dziatu III wykazu hipotecznego'®’.

W przypadku nabywania nieruchomosci przez osobe wyznania mojzeszo-
wego do akt hipotecznych sktadano uzyskany konsens. Przykladem moze by¢ ze-
zwolenie dotyczace jednej z nieruchomosci polozonych w Nowym Miescie wy-
dane przez Rzad Gubernialny Mazowiecki Wydzial Administracji w Warszawie
18 (30) VI 1842 1. (N 47513/9730). Wskazano w nim:

Wiadomo czyni kazdemu, komu o tem wiedzie¢ nalezy, ze wskutek przedsta-
wienia Kommissarza Obwodu Eeczyckiego z d. 4 (16) Czerwca r. b. N° 9483.
oraz na podstawie decyzyi W. J. Xiecia Namiestnika Krélestwa z dnia 23 Lipca
(4 Sierpnia) 1841 r. przez Reskrypt Kommissyi Rzagdowey Spraw Wewnetrznych
i Duchownych zd. 13 (25) Sierpnia t. r. N° 28072/15377 Rzadowi Gubernialne-
mu objawioney udziela ninieysze pozwolenie Star: Szmulowi Saltzman, z mocy
ktérego wolno jest temuz Saltzmannowi naby¢ na wlasnos¢ czes¢ placu N° 178.
w Miescie Lodzi przy ulicy Piotrkowskiey polozonego, dotad wlasnoscig Pana
Karola Trenkler bedacego — z warunkiem zabudowania tegoz placu domem pie-
trowym murowanym, podlug Rysunku oddzielnym Reskryptem Rzadu Guber-
nialnego z d. 15 (27) Maja r. b. N°11898/2509 zatwierdzonego, oraz $cistego
dopelnienia wszelkich pod tym wzgledem Urzadzen, tak juz istniejacych, jak
i w przyszlo$ci wydac si¢ jeszcze mogacych, pod utrata prawa ninieyszym Kon-
sensem udzielonego'®.

Z przytoczonej klauzuli wynika, ze zgoda zostala wydana pod warunkiem zabu-
dowania nieruchomosci. Wzniesiony budynek miat spelnia¢ okre§lone wymogi.
Musiat by¢ jednopietrowy, murowany i zosta¢ wzniesiony wedlug $cisle okreslo-
nego projektu, zatwierdzonego przez rzad gubernialny. Niedopelnienie tego wa-
runku miato skutkowac utratg konsensu.

W praktyce zdarzaly si¢ przypadki udzielania konsensu na nabycie nierucho-
mosci po dokonaniu czynnosci prawnej przenoszacej wlasno$¢é. Taka sytuacja
miala miejsce miedzy innymi w przypadku jednej z nieruchomosci polozonych
na terenie osady Nowe Miasto. Wydzial Administracyjny Rzadu Gubernialne-
go Warszawskiego wydat zezwolenie (nr 121289/28785) na nabycie czgéci nie-

'8 Np. ,Realnodci tey, zadnemu Starozakonnemu odprzeda¢ ani odstapi¢ nie wol-
no”. Ibidem, sygn. 1/43, wykaz hipoteczny, dziat III, k. 21 ob.
'8 Ibidem, sygn. 1/14, konsens administracyjny z 18 (30) VI 1842 r., k. 43-43 ob.
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ruchomosci nr 15 przy ul. Piotrkowskiej przez Dawida Dembinskiego. W tresci
aktu wskazano, ze:

Konsens Na kupno czeéci nieruchomosci pod N° 15. w extrarewirze przy Ulicy
Piotrkowskiej w Miesécie Lodzi polozonej. Przychylnie do przedstawienia Naczel-
nika Powiatu z dnia 27 Pazdziernika/8 Listopada r.b. N° 28550. tudziez na zasa-
dzie Reskryptu Kommissyi Rzadowej Spraw Wewnetrznych i Duchownych z dnia
25 Pazdziernika/6 Listopada 1839 roku N° 1748. udziela Rzad Gubernialny Sta-
rozakonnemu Dawidowi Dembiniskiemu, posiadajacemu pozwolenie zamieszkania
w Miescie Lodzi w extrarewirze konsens na kupno czesci nieruchomosci w temze
mieécie pod N*™ 18S. przy Ulicy Piotrkowskiej polozonej z zastrzezeniem praw oséb
trzecich, przy zachowaniu obowiazujacych przepisow'®.

Zgoda zostala udzielona 30 XI 1858 r., zas§ umowe kupna—sprzedazy, na
drodze ktérej Dawid Debinski nabyl powyzsza nieruchomos¢ od Fryderyka
Hoffmanna, zawarto 23 VII (4 VIII) 1858 r. (w formie aktu notarialnego), czyli
cztery miesigce wezesniej'*>. W tresci tego kontraktu notariusz zamiescil nastepu-
jaca klauzule: ,Debinski ma prawo mieszka¢ w nieruchomosci nabytej i na to ma
konsens, na nabycie za$ wlasnosci postara si¢”'*¢. Wskazal zatem, ze nabywca po-
siadat zezwolenie na zamieszkiwanie poza rewirem, ale nie mial zgody na nabycie
tej nieruchomosci. O jej uzyskanie miat dopiero wystapic.

Na podstawie konsenséw wydawanych przez wladze gubernialne post factum
organy hipoteczne dokonywatly wpiséw tytuléw wlasnosci w aktach hipotecznych.
Mialo to miedzy innymi miejsce w przypadku wyzej wskazanej nieruchomosci'’.

Osoby wyznania mojzeszowego potrzebowaly zgody na nabywanie nieru-
chomosci nie tylko polozonych poza rewirem, ale nawet na jego obszarze. Jako
przyklad wskaza¢ mozna umowe kupna-sprzedazy zawartg 12 (24) VI 1860 r.
przez Borucha i Emilie Bergeréw oraz Wolfa i Bajle Ruchla Eisenbergéw, doty-
czacy nieruchomosci nr 1. § S tego kontraktu stanowit: Swiadectwo kwalifika-
cyine do tey czynnoéci przez Prezydenta Miasta Eodzi z dnia 10/22 Czerwca
roku biezacego za N 3330. wydane strony skladaig™®.

'8 Ibidem, sygn. 6/48, konsens Rzadu Gubernialnego Warszawskiego z 30 XI
1858 1, k. 31.

185 Ibidem, sygn. 6/48, umowa kupna-sprzedazy z 23 VII (4 VIII) 1858 r,, k. 27-30 ob.

186 Tbidem, k. 29.

%7 Forme wywolania nieruchomosci N° 15. W m. Lodzi do regulacyi hypoteki za
dopetniong legalnie uznaje, protokot pierwiastkowej regulacyi z dnia 13/25 Maja rb.
/str. 2/ jako zgodny z prawem zatwierdza i tresci przy nim zaprojektowane [...] do wy-
kazu hypotecznego wpisa¢ postanawia...”. APE, Zespot 94, sygn. 6/48, decyzja sadu
214 (26) V1859 1, k. 32.

188 Tbidem, sygn. 1/53, umowa kupna-sprzedazy z 12 (24) VI 1860 r., k. 12 ob.
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Z paragrafu tego wynika, ze do nabycia nieruchomo$ci miejskiej przez lud-
nos$¢ zydowska konieczne bylo uzyskanie zgody wladzy administracyjnej. Na-
bywcy zlozyli zaswiadczenie wydane 10 (22) VI 1860 r. przez prezydenta miasta
Lodzi, w ktérym wskazano:

Przychylnie do zaniesionej na dniu dzisiejszym proéby zapewnia niniejszym, iz
przeciw przedazy przez Borucha i Emilie Malzonkéw Bergeréw, Wolfowi i Bajli
Ruchli Ejsenbergom Domu pod N° 1. przy ulicy S. Jakuba w Nowej dzielnicy tutej-
szego Miasta na rewir Zydowski przeznaczonej polozonego, zadne z strony wladzy
Administracyjnej przeszkody nie zachodza. Nadmienia przy tym ze Nabywca Ej-
senberg jednoczeénie i za tymze samym Numerem po udzial Konsensu na nabycie
rzeczonej Nieruchomosci wladzy wyzszej przedstawiony zostaje'®.

W drodze tej klauzuli wladze miejskie wskazaly na brak przeszkéd do nabycia
tej nieruchomosci przez Wolfa i Bajle Ruchle Ejzenbergéw. Jednoczesnie wynika
z niej, ze do zawarcia umowy kupna-sprzedazy wymagane bylo réwniez uzyska-
nie konsensu organu administracji wyzszego szczebla, czyli rzadu gubernialnego.
Stosowng zgode wyrazil, na wniosek naczelnika powiatu teczyckiego, Rzad Gu-
bernialny Warszawski 1 (13) II1 1861 r. (N 119468/31393):

Konsens na nabycie domu pod N 1 w nowej dzielnicy Zydowskiej, przy ulicy S° Ja-
kuba w M Lodzi polozonego — dla Staro. Wolfa i Bajli Malzonkéw Ejzenberg.
Przychylnie do przedstawienia Naczelnika P" Leczyckiego rapportem z d. 29 Paz-
dziernika/10 Listopada 1860 r. N 25840 Rzad Gubernialny udziela niniejszym Sta-
rozakonnym Wolfowi i Bajli Matzonkom Ejzenberg mieszkaicom M* Lodzi Kon-
sens na nabycie domu pod N° 1 nowej dzielnicy Zydowskiej przy ulicy $° Jakuba
w temze MieScie polozonego z wyraznym zastrzezeniem ze Konsens ten prawom
0s6b trzecich ani obowiazujacym i obowigzywaé na przyszlos¢ majacym przepisom
w niczem przesadzaé nie moze'®.

W aktach hipotecznych tej nieruchomosci brak wzmianki na temat platnosci
ewentualnego czynszu czy innych powinnoéci, ktére $wiadczylyby o przyslugi-
waniu w stosunku do niej wlasnosci podzielonej. W tresci za§wiadczenia wyda-
nego 6 (18) VII 1860 r. przez Magistrat Miasta Lodzi za$ prawo do tego placu
okreslono jedynie jako wlasno$¢ dziedziczng'*'.

1% Ibidem, zaswiadczenie prezydenta miasta Eodziz 10 (22) VI 1860 r., k. 14.

% APL, Zespot 94, sygn. 1/53, konsens Rzadu Gubernialnego Warszawskiego
21(13) I 1861 1, k. 15.

1 Przychylnie do zaniesionej na dniu dzisiejszym pro$by przez Staro. Wolfa Ejsen-
berg Magistrat zaswiadcza niniejszym ze skutkiem powiekszenia Rewiru Zydowskiego,
w Miescie tutejszem z gruntéw ornych bedacych Wiasnoécig dziedziczna Mieszczan
Staromiejskich Ogréd Warzywny nalezacy do Nieruchomosci N° dawny 138, a obec-
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Takie samo okreslenie prawa do nieruchomosci zostalo zamieszczone w ko-
lejnym za$wiadczeniu, wydanym 13 (25) XI 1861 r., a dotyczacym innej nieru-
chomosci (wyodrebnionej, tak jak powyzsza, z dziatki nr 138) oznaczonej nr §
przy ul. Wolborskiej'”>. Mimo to w odniesieniu do nabywcy tej nieruchomosci
— Jakuba Horonczyka — Rzad Gubernialny Warszawski takze wydal konsens'*.
Moze to wskazywa¢ na konieczno$¢ uzyskania zgody na nabycie nieruchomo-
§ci przez Zydéw niezaleznie od rodzaju wlasnosci. Nalezy podkresli¢, ze réwniez
w tym przypadku umowa kupna-sprzedazy zostala zawarta wczeéniej, bo 9 (21)
VI 1859 r."**

O koniecznosci uzyskania konsensu na nabycie nieruchomosci w rewirze
$wiadczy¢ moze tre$¢ dokumentéw ztozonych do akt hipotecznych nieruchomo-
$ci nr 28 (potem 35, ostatecznie 38) znajdujacej sie przy Starym Rynku. W ak-
tach znajduje sie konsens administracyjny udzielony przez Rzad Gubernialny
Warszawski na nabycie nieruchomosci przez starozakonnego Mogka Pilgrym:

Rzad Gubernialny Warszawski w Warszawie dnia 1/13 Lutego 1846 r. Wydzial
Administracyjny, N° 181087/51264. Konsens Administracyjny dla Staroz. Moska
Pilgrim do nabycia na wlasnos¢ placu N° 35S a obecnie 38 oznaczonego w Rynku
Starego Miasta Lodzi.

Weskutek rapportu Naczelnika Powiatu z dnia 8/20 Grudnia rz. N° 23375
Rzad Gubernialny z mocy stuzacey sobie Attrybucyi, dozwala ninieyszem Staroz.
Moskowi Pilgrim nabycia na wlanos¢ placu dawniey N° 35. obecnie 38. oznaczone-
go w Rynku Starego Miasta Lodzi [...] z zastrzezeniem $cistego stosowania si¢ do
przepisow iakie pod tym wzgledem wydane zostaly lub w przyszlosci wydane bydz
moga'*.

Z dokumentu tego wynika, ze nabywca Mosiek Pilgrym uzyskal stosowne zezwo-
lenie.

Kilka lat pézniej zbyl on t¢ nieruchomos¢ na rzecz Hersza Lipskiego, Jaku-
ba Olszteina i Mordki Tobiasza, ktérzy wystapili z wnioskiem o regulacje hipo-

nie N° 104. zostal podzielony na place budowlane i na jednem z takowych oznaczonych
N° 1. przy Ulicy S Jakuba Boruch i Emilia Malzonkowie Berger pobudowali Dom ma-
siv murowany, z Zabudowaniami ktéry nastepnie odstapili na wlasno$¢ Wolfowi i Bajli
Matzonkom Ejsenbergom”. Ibidem, zaswiadczenie Magistratu Miasta Fodzi z 6 (18) VII
1860, k. 16.

12 Z Nieruchomofci rzeczonej jako na gruncie Staromiejskim dziedzicznym egzy-
stuigcej oprocz zwyklych Podatkéw i sktadek czynsz do Kassy Miejskiej nie jest oplaca-
ny”. Ibidem, zaswiadczenie Magistratu Miasta Lodziz 13 (25) X1 1861 r,, k. 26.

13 Ibidem, konsens Rzadu Gubernialnego Warszawskiego z 10 (22) 11862 ., k. 27.

% Ibidem, umowa kupna-sprzedazy z 9 (21) VI 1859 ., k. 24-25 ob.

195 APY, Zesp6t 94, sygn. 3/1, konsens administracyjny z 1 (13) I1 1846 1., k. 32.
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teczng. Zwierzchno$¢ hipoteczna 2 (14) II 1850 r. odméwila jednak dokona-
nia wpisu w dziale II akt hipotecznych, czyli uregulowania tytulu wlasnoéci na
rzecz wskazanych wyzej osob. Wydala w tej sprawie decyzje nastepujacej tresci:
»Zwierzchno$¢ Hipoteczna. Hersz Lipski, Jakub Olsztein y Mordka Tobiasz iako
Starozakonni nie sktadaia pozwolenia od wladzy administracyyney do nabycia
nieruchomosci N° 28 w miesécie Lodzi polozoney od Moska Pilgrym; z mocy
Kontraktéw daty 25 Stycznia/6 Lutego 1850 przed Szczawinskim Rejentem
Okregu Zgierskiego sporzadzonych; przeto z mocy obowiazuiacego Reskryp-
tu Trybunalu Cywilnego Guberni Warszawskiey daty 2/14 Listopada 1839.
N° 6662 opartego na Dekrecie Krélewskim z dnia 19 Listopada 1808, 16 Marca
y 7 Wrzeénia 1809, 19/31 Lipca 1821 y postanowienia Rady Administracyjney
dnia 5/19 [blad w dacie dziennej — D. W.] Listopada 183S — przypisania tytutu
wlasno$ci na teraz odmawia”'%.

29 III (10 IV) 1850 r. stawil sie pelnomocnik wiascicieli, Ferdynand
Szlimm'”’, ktéry zlozyt zaswiadczenie wydane przez Magistrat Miasta Lodzi
10 (22) II 1850 r. stwierdzajace brak przeszkéd uregulowania tytutu wlasnosci
w aktach hipotecznych'®. Zwierzchnos¢ hipoteczna stwierdzila jednak, ze za-
$wiadczenie nie zastepuje konsensu i w zwigzku z tym ponownie odmoéwita do-
konania wpisu'®’.

Po raz kolejny wniosek o uregulowanie w aktach hipotecznych tytulu wia-
snosci zostat ztozony 6 (18) V 1850 r., réwniez przez F. Szlimma®®. Pelnomocnik
ztozyt zaswiadczenie magistratu, w ktérym wskazano, ze nabywcy zostali przed-
stawieni o udzielenie konsensu przez rzad gubernialny**".

1% Ibidem, decyzja Zwierzchnoéci Hipotecznejz 2 (14) 111850 1., k. 64.

7" Ibidem, protokét regulacji hipotecznej z 29 III (10 IV) 1850 r., k. 78-78 ob.

198 Za$wiadcza niniejszem, ze Dom murowany o pietrze pod N 28. w rynku stare-
go miasta [...] polozony iest w rewirze dla Starozakonnych na mieszkanie wyznaczo-
nem - tudziez, ze przeciwko przepisaniu tytutlu wlasnosci hypotecznie na imi¢ ostat-
nich zadne przeszkody nie zachodza...”. Ibidem, za$wiadczenie Magistratu Miasta Lodzi
210 (22) 11 1850 1., k. 79.

199 Zwazywszy, iz Swiadectwo takowe nie moze zastapi¢ mieysca Konsensu, iaki do
nabycia nieruchomoéci N 28. przez Hersza Lipskiego, Jakuba Olszteyn i Mordke To-
biasz, od Moska Pilgrym przez wladze administracying udzielony bydz winien. Zaczem
Zwierzchno$¢ hypoteczna przepisania tytulu wlasnosci nieruchomosci wyzey wzmian-
kowaney, i dzi§ odmawia”. Ibidem, decyzja Zwierzchnosci Hipotecznej z 31 111 (12 IV)
1850 ., k. 80.

20 Ibidem, protokét regulacji hipotecznejz 6 (18) V 1850 r., k. 81-81 ob.

201 Zaswiadcza ze nabywcy domu w rynku starego miasta od Mogka Pilgrym, miano-
wicie Hersz Lipski, Mordka Tobiasz i Jakub Olszteyn w dniu dzisiejszym pod numerem
jak wyzej po udziat Konsensu Administracyinego przedstawieni zostali. Nieruchomos¢
ta oznaczona N 38 [nowa numeracja — D. W.] bedac polozona w rewirze zydowskim,
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Dopiero ztozenie tego zaswiadczenia spowodowalto wydanie przez zwierzch-
nos¢ hipoteczna decyzji zatwierdzajacej, czyli wyrazajacej zgode na uregulowa-
nie tytulu wlasnosci w wykazie hipotecznym?>*.

Kolejna interesujaca klauzula zostala zamieszczona w umowie kupna-sprze-
dazy nieruchomosci nr 98 (134) przy ul. Podrzecznej: ,Nieruchomos¢ lezy w re-
wirze zydowskim gdzie starozakonnym wlasno$¢ nabywa¢ pozwolono; mimo
to kupujacy o szczegélne dozwolenie na to kupno od wladzy administracyjnej
wystara¢ si¢ przyrzekajg™*®. Jest to bardzo ciekawe sformulowanie, poniewaz
z jednej strony wyraznie wskazuje na przystugujace Zydom prawo do nabywania
nieruchomosci znajdujacych sie na terenie rewiru, za$ z drugiej — podkresla przy-
jecie przez nabywcéw obowiazku uzyskania dodatkowego zezwolenia organéw
administracji***.

2.4.4. Zbywanie tylko na rzecz okreslonego kregu podmiotéw

Prawo do rozporzadzania przedmiotem wlasnosci zostalo w przypadku
nieruchomosci polozonych w tédzkich osadach fabrycznych ograniczone przez
wskazanie kregu os6b, z ktérego mogli wywodzi¢ sie potencjalni nabywcy. Zasa-
da ta nie zostata uregulowana expressis verbis w zadnym akcie prawnym. Wywo-
dzi¢ ja mozna z postanowienia namiestnika z 18 IX 1820 r. zapewniajgcego rézne
utatwienia i ulgi dla osiadajgcych w Krdlestwie zagranicznych fabrykantéw sukna

w obok tego na gruncie dziedzicznem mieszczan staromiejskich, wolna iest od oplaty
Czynszu, a tem samem nie ulega oplacie Laudemium. Dlatego wzgledem przepisania
tytulu wlasnosci na imie nowonabywcéw w ksiedze hypotecznej zadne przeszkody nie
zachodza”. Ibidem, zaswiadczenie Magistratu Miasta Lodziz 7 (19) IV 1850 ., k. 82.

22 _Po rozpoznaniu aktu wniosku przez Pisarza Sadowego, w aktach hypotecznych
nieruchomosci w Miescie Lodzi pod N. 38. polozoney, w dniu dzisieyszym spisanego
i po [stowo nieczytelne — D. W.] o zlozonym Swiadectwie przez Magistrat Miasta Lodzi
dnia 7/19 Kwietnia r. b. wydanym, dowodzacym iz Nabywcy teyze nieruchomosci Hersz
Lipski, Mordka Tobiasz i Jakub Olszteyn, przedstawieni s3 do Konsensu, o zlozenie
ktorego kwestya zachodzila, i Ze przeciwko przepisaniu tytutu wlasnosci wyz wzmian-
kowaney nieruchomo$ci na Imie tychze nabywcéw zadna przeszkoda nie zachodzi. Za-
czem wniosek ten iak niemniey poprzednie [ ...] calkowicie zatwierdza”. Ibidem, decyzja
Zwierzchnosci Hipotecznej z 16 (28) V 1850 ., k. 83.

25 APYL, Zespét 94, sygn. S/4, umowa kupna-sprzedazy z 29 VIII (10 IX) 1860 r.,
k.17 ob.

204 Konieczno$¢ uzyskania konsensu przez Zydéw na posiadanie nieruchomo-
$ci znajdujacych sie w rewirze potwierdza tre$¢ skladanych przez nich wnioskéw. Np.:
APYL, Zespét 221, sygn. 164, deklaracja z 2 (14) X 1844 r,, s. 84; ibidem, deklaracja
z 18 (30) VI 1859 r,, 5. 255-256; ibidem, sygn. 357, przedstawienie Burmistrza Miasta
Lodziz3 X 1827 r. (nr 985),s. 120-121.
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i innych fabrykantéw i rzemieslnikéw*® oraz z reskryptéw wydanych przez Komi-

sje Rzadowa Spraw Wewnetrznych 27 XI 1820121 1 IT1 1821 r.*”” Te akty prawne
dotyczyly tworzenia osad fabrycznych i nabywania w nich nieruchomosci przez
osoby prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie przemystu wldkiennicze-
go. Pierwsze nabycie placéw w osadach fabrycznych wyznaczalo zatem charakter
i przeznaczenie nieruchomosci.

Wiadze Krélestwa byly zainteresowane rozwojem przemystu w panstwie,
wiec ograniczenie mozliwosci zbywania nieruchomosci w osadach fabrycznych
moglo miec istotne znaczenie w praktyce. Utrudnialo spekulacje placami budow-
lanymi nabywanymi na warunkach korzystnych dla wlasciciela podleglego i przy-
czynialo sie do rozwoju wldkiennictwa.

Reguta zbywania nieruchomodci tylko na rzecz okreslonego kregu podmio-
tow byla wprowadzana do aktéw praktyki, zgodnie z ktorymi ograniczenie to
moglto mie¢ dwojaki charakter. W kilkunastu umowach kupna-sprzedazy zawie-
ranych przez burmistrza z osadnikami mialo ono charakter czasowy, to znaczy
obowiazywalo w ciagu dwudziestu lat, liczac od dnia sporzadzenia aktu. Aliena-
cja za$ mogta zosta¢ dokonana wylacznie na rzecz tkacza wyrobéw bawelnianych
lub Inianych. Takie zasady wprowadzono miedzy innymi do kontraktu spisanego
10 IIT 1834 r. dotyczacego nieruchomosci polozonej w Lodce. Zgodnie z art. 7
umowy: ,Przez przeciag lat dwudziestu nie wolno iest Karolowi Anst nabytego
jako wyzey Domu przeda¢ lub odstepowac iak tylko wykwalifikowanemu Tka-
czowi bawelnianych lub Inianych wyrobéw, a to za zezwoleniem Kommissyi Wo-
jewodzkiey”**. Wynika z tego, ze ograniczenie dotyczyto nie tylko uméw kupna—
sprzedazy, ale takze innych czynnosci alienacyjnych. Czynno$¢ taka mogta zosta¢
dokonana wylacznie za zgoda wlasciwego organu administracji, w tym przypad-
ku Komisji Wojewodztwa Mazowieckiego.

Na tle tej klauzuli pojawia si¢ pytanie dotyczace dziedziczenia nieruchomo-
$ci przez osoby niespelniajace wymogéw, czyli w tym przypadku niebedace tka-
czami wyrobéw bawelnianych lub Inianych. Z badanych akt nie wynika zadne
ograniczenie w tej sferze, za$ zasady dotyczace oplacania laudemium (zob. pod-

295 Przepisy postanowienia namiestnikaz 18 IX 1820 r. sa cytowane za: ZPAWSWID,
cz. 1L, t. I, s. 10-17.

Kopia tego aktu znajduje si¢ réwniez w AGAD i APE. AGAD, Zesp6t 191, sygn. 37
(mikrofilm A-35716), s. 219-221; APL, Zespét 1, sygn. 1641 (mikrofilm 122740),
s.59-61.

206 Reskrypt Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznychz 27 X1 1820 . (nr406/1293).
APY, Zespol 1, sygn. 1641 (mikrofilm 122740), s. 71-72.

27 L6dZ 1423-1823-1973. Zarys dziejéw i wybor dokumentéw, oprac. R. Rosin, M. Ban-
durka, £6dz 1974, s. 120, 122; APY, Zespét 1, sygn. 1641 (mikrofilm 122740), wniosek
Prezesa Komisji Wojewddztwa Mazowieckiego z 27 1 1821 r. (nr 73477), s. 68-70.

2% APL, Zespot 94, sygn. 1/30, umowa kupna-sprzedazy z 10 111 1834 r., s. 62.
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rozdz. 3.2.6. Laudemium) wskazuja na zainteresowanie wladz Krélestwa Polskie-
go pozostawianiem nieruchomosci w rekach spadkobiercéw dotychczasowego
whasciciela podleglego.

Odmiennie niz w umowach kupna-sprzedazy, w ugodach o dzierzawe wie-
czysta wprowadzajacych tego rodzaju ograniczenie nie nadawano mu charak-
teru czasowego. Ograniczenie to jednak zastrzegano w ugodach bardzo rzadko.
Zwykle dokonywano tego poprzez nastepujaca klauzule: ,Zastrzega sie nadto,
iz przedmiotem bedacej realnosci, nie bedzie wolno wieczystemu dzierzawcy
zadnemu Starozakonnemu lub komukolwiek odprzeda¢, jak tylko wykwalifiko-
wanemu Fabrykantowi Tkanin Bawelnianych, i to li na uzytek Fabryczny, wedle
niniejszych Warunkéw”**. Wynika z niej nie tylko, Ze nabywca musiat wywodzi¢
sie z okre$lonego kregu, czyli posiada¢ odpowiednie kwalifikacje, ale réwniez ze
ciazyl na nim obowiazek prowadzenia na terenie nabywanej nieruchomosci dzia-
talno$ci wytworczej w ramach produkeji wiékienniczej. W ugodach wskazywano
zatem takze przeznaczenie nieruchomosci.

Swoboda rozporzadzania nieruchomoscia byla ograniczana takze w przy-
padku posiadel wodno-fabrycznych, takich jak Ksiezy Mlyn i Wojtowski Mlyn.
Zgodnie z tre$cia umowy zawartej przez K. F. Wendischa w przypadku pierw-
szej z tych nieruchomosci zbycie wlasnosci podleglej moglo nastapi¢ wylacznie
na rzecz osoby, ktéra posiadala odpowiednie kwalifikacje. Nalezy to rozumie¢
w ten sposob, ze nabywca musial by¢ w stanie prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza
na taka skale jak dotychczasowy dzierzawca wieczysty, ktory zobowiazal sie do
wybudowania przedzalni bawelny i uruchomienia w niej produkcji*'°.

Identyczna formula zostala wprowadzona do umowy o dzierzawe wieczy-
sta Wojtowskiego Mlyna zawartej przez tego samego przedsiebiorce®'!. Powyz-
sze zasady uregulowano réwniez w kontraktach spisanych z kolejnym nabywca,
F. K. Moesem*".

Wskazuje to na dazenie do utrzymania dotychczasowego charakteru i prze-
znaczenia posiadel wodno-fabrycznych, w ktérych miala by¢ w dalszym ciagu
prowadzona dziatalnos$¢ przemystowa na duzg skale.

Sporadycznie posiadanie odpowiednich kwalifikacji potwierdzaly wiladze
miejskie w wydawanych przez siebie zaswiadczeniach (np. ,Poniewaz Pan Na-
pieralski pod wzgledem nabycia tych nieruchomosci posiada odpowiednig kwa-
lifikacya, zatem co do uregulowania Hypoteki na jego Imie zadne przeszkody

29 Np. ibidem, sygn. 1/26, ugoda o dzierzawe wieczysta z 26 IV (8 V) 1839, 5. S8.

210 Komukolwiek badz kwalifikuigcemu si¢ bez wzgledu na stan [...] odstapi¢ lub
sprzeda¢ moze, tak iednak aby nigdy Kanon nie byl uszczuplony”. Ibidem, sygn. 1/23,
umowa z 20 VI 1825 1, 5. 232.

2 Tbidem, umowaz 17 IV 18291, s. 241.

22 Ibidem, umowa kupna-sprzedazy z 22 I1I (3 IV) 1846 ., s. 310 nowej numeracji.
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nie zachodz3™"®). W zwiazku z tym jednak, ze zaswiadczenia dotyczyly kwestii
regulacji hipotecznej i byly wydawane po dokonaniu czynnosci alienacyjnej, nie
rozwiazuja watpliwoséci w zakresie skutkéw ewentualnego rozporzadzenia nieru-
chomoscig na rzecz osoby nieposiadajacej wymaganych kwalifikacji.

Realna warto$¢ tego ograniczenia budzi pewne watpliwosci takze w zwiazku
z tre$cia umowy zawartej 6 VIII 1834 r. przez urzad miejski i Augusta Saenger. Zgod-
nie z nig nieruchomo$¢ mogla zosta¢ zbyta w ciagu dwudziestu lat tyko na rzecz
tkacza wyrobéw bawelnianych lub Inianych, ale A. Saenger (w przeciwienistwie do
innych o0séb zawierajacych podobne kontrakty) nie byt tkaczem, lecz farbiarzem?'*.

Z drugiej strony wydaje sie jednak, ze réwniez to ograniczenie uprawnien
wlascicielskich mialo istotne znaczenie, gdyz wpisywano je do tresci dziatu III
wykazu hipotecznego (np. ,Nie wolno nabywaé Zydowi i kazdemu innemu iak
tylko wykwalifikowanemu Tkaczowi Wyrobéw bawelnianych i na uzytek fa-
bryczny”?'s).

2.4.5. Obowiazek nabycia innego placu i jego zabudowania

Kolejne ograniczenie odnosilto si¢ wylacznie do nieruchomosci zabudowa-
nych, potozonych w osadach Slazaki i Lédka, nabywanych przez osadnikéw dro-
ga umo6w kupna-sprzedazy zawieranych z Magistratem Miasta Eodzi.

Zostalo ono wprowadzone migdzy innymi do kontraktu spisanego
6 VI 1833 r. Art. 9 tego aktu stanowil: ,Gdyby Karol Hoffman w przeciagu lat
o$miu Dom w mowie bedacy odnosnie do artykutu 6. mial odprzeda¢, w takim
przypadku obowigzanym bedzie Plac inny w Nowey Osadzie obra¢ i wlasnym
Kosztem zabudowag, a to pod przepadkiem zaliczoney na Kupno Domu Sum-
my i powrotem odprzedaigcego si¢ — jako wyzey Domu na wlasnos¢ Skarbu pu-
blicznego™'®. Zgodnie z tym sformulowaniem, w razie sprzedazy nieruchomosci
w ciagu o$miu lat, liczac od dnia zawarcia niniejszej umowy, nabywca miat zosta¢
obcigzony dodatkowym obowiazkiem, polegajacym na koniecznoéci nabycia
innego, niezabudowanego placu w tej samej osadzie i zabudowania go. Koszty
inwestycji mial ponie$¢ sam, zatem w tym zakresie nie przystugiwaltyby mu szcze-
golne uprawnienia przyznane osadnikom w Krélestwie Polskim (np. dotyczace
otrzymania bezplatnego drewna na budowe). Regulacja ta byta uzasadniona uzy-
skaniem przez osadnika uprawnien w zwiazku z nabywaniem pierwszej nieru-
chomosci, zatem nie mégt ponownie ich otrzymac¢, kupujac kolejna.

23 APYL, Zesp6t 94, sygn. 1/27, zaswiadczenie Magistratu Miasta Lodzi z 2 (14) 11
1849, s. 121.

24 Ibidem, umowa kupna-sprzedazy z 6 VIII 1834 1., s. 57-64.

*5 APL, Zespot 94, sygn. 1/26, wykaz hipoteczny, dzial ITI, s. 19.

216 Ibidem, sygn. 1/24, umowa kupna-sprzedazy z 6 VI 1833 r., k. 11 ob.-12.
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Naruszenie tego obowiazku bylo obwarowane przede wszystkim sankcja
utraty kwoty pienieznej uiszczonej z tytulu kupna domu. Konsekwencje miaty
jednak is¢ dalej i dotyka¢ réwniez osobe trzecia, nabywajaca nieruchomosci od
osadnika. Miala ona utraci¢ wlasno$¢ domu na rzecz Skarbu Krélestwa, czyli na-
stepowalby przepadek mienia.

Analogiczne zasady byly przyjmowane w umowach kupna—sprzedazy nieru-
chomos$ci potozonych w Eddce, np.

Artykut 9. Gdyby Karol Anst w przeciggu pierwszych lat o$miu Dom w mowie be-
dacy odnoénie do arty. 6. miat odprzedaé, w takim przypadku obowigzanym bedzie
plac inny w nowey Osadzie obra¢ i wlasnym Kosztem zabudowa¢, a to pod prze-
padkiem zaliczoney na Kupno Domu Summy i powrotem odprzedaiacego sie iako

wyzey Domu na wlasno$¢ Skarbu publicznego®'’.

Artykut 9 Gdyby Karol Luniak w przeciggu pierwszych lat oémiu dom w mowie
bedacy odnoénie do Artykulu 6 miat odprzeda¢ w takim przypadku obowigzanym
bedzie plac inny w nowey Osadzie obra¢ i wltasnym kosztem zabudowaé, a to pod
przepadkiem zaliczoney na Kupno Domu Summy i powrotem odprzedaiacego sie

iako wyzey Domu na wlasno$¢ Skarbu publicznego®®.

W zwiazku z tym, ze te klauzule byly stosowane tylko w przypadku nierucho-
mosci zabudowanych kosztem Skarbu Krélestwa Polskiego, mozna stwierdzi¢,
ze powyzsze ograniczenie mialo wyjatkowy charakter. Pojawiajg sie jednak wat-
pliwosci na tle konsekwencji alienacji nieruchomosci z naruszeniem opisanych
wyzej zasad, zwlaszcza w kontekscie przepadku mienia przez osobe trzecia. Jej
interesy nie byly w takim przypadku chronione, bowiem ponosita ona odpowie-
dzialnos¢ za dzialania dotychczasowego wlasciciela.

Powyzsza regula miala zapobiega¢ spekulacjom dziatkami przeznaczonymi
pod osadnictwo fabryczne.

2.4.6. Zakaz zbywania nieruchomosdci przed uiszczeniem pelnej kwoty
stanowiacej cene sprzedazy

W jednej z uméw kupna-sprzedazy, dotyczacej nieruchomosci potozonej
w Nowym Miescie, zostalo natomiast wprowadzone nowe ograniczenie upraw-
nien wlasciciela podleglego. Ograniczenie to nie wystepowalo w odniesieniu do
zadnej innej nieruchomodci, zatem klauzula wprowadzona do kontraktu miala
charakter wyjatkowy. Umowa zostala zawarta 12 (24) XI 1838 r. przez burmi-
strza Lodzi Karola Tangermanna i Walentego Giintera. Jej art. 4 stanowil: ,Odku-

7 Ibidem, sygn. 1/30, umowa kupna—sprzedazy z 10 III 1834 r., s. 62—63.
218 Ibidem, sygn. 1/39, umowa kupna—sprzedazy z 18 IX 1833 r,, 5. 48.
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pioney posiadlosci Walentemu Giinter dotad nie wolno zbywa¢ nikomu, dopoki
Summa Szacunkowa przez Niego wyplacong nie bedzie...”". Zgodnie z nim, na-
bywca nie mogl zby¢ nieruchomosci przed uiszczeniem pelnej kwoty stanowiacej
cene sprzedazy.

Ograniczenie to jest niezgodne z art. 1583 KN, ktéry stanowit: ,Przedaz jest
zupelng pomiedzy stronami i kupujacy nabywa wlasnos¢ wzgledem przedajacego
z samego prawa, skoro zgodzono si¢ na rzecz i jej cene, chociazby rzecz jeszcze
wydang ani cena zaplacong nie byla”**°. Z przepisu tego wynika, ze wlasno$¢ prze-
chodzila na nabywce juz w chwili zawarcia umowy, a niezaplacenie calosci ceny
nie mialo znaczenia z punktu widzenia momentu nabycia. Zastrzezone w umo-
wie ograniczenie mozliwosci zbycia nieruchomosci bylo zatem niewazne.

2.4.7. Obowiazek poinformowania o przej$ciu wlasnosci na inng osobe

Innym ograniczeniem w zakresie rozporzadzania nieruchomosciami wyste-
pujacym w l6dzkiej praktyce byl nalozony na osadnika obowiazek poinformo-
wania wlasciwych organéw administracji (wladzy miejscowej) o przejéciu wia-
snoéci nieruchomosci na inng osobe¢. Obciazenie to mialo wyjatkowy charakter,
poniewaz dotyczylo wylacznie posiadet wodno-fabrycznych.

Poczatkowo zastosowano je w odniesieniu do F. K. Wendischa, ale wy-
lacznie w kontekscie Wojtowskiego Mlyna. Sankcje naruszenia tego obowigz-
ku miala stanowi¢ kara pieniezna o réwnowarto$ci poczwornej oplaty lau-
demium®'. Nalezy jednak podkresli¢, ze powinno$é¢ ta nie byla obwarowana
zadnym terminem.

W dalszej kolejno$ci natomiast rozciagnieto ja réwniez na Ksigzy Mlyn**.

2.4.8. Wymog prawa pierwokupu

Kolejnym ograniczeniem uprawnien wlasciciela podleglego w zakresie roz-
porzadzania nieruchomos$cia, niewystepujacym jednak w 16dzkiej praktyce, bylo
przystugujace wlascicielowi zwierzchniemu prawo pierwokupu. Prawo to zosta-
lo przyznane miedzy innymi postanowieniem dekretu ksiecia warszawskiego
z3111810r. Ten akt prawny nakladal na wieczystego dzierzawce, zamierzajacego
dokona¢ alienacji nieruchomosci, obowiazek zawiadomienia wladz o swoim za-
miarze i wskazania ceny ustalonej z nabywca. Obowiazek ten wynikat z przyzna-
nia rzadowi prawa pierwokupu w stosunku do owej nieruchomosci. Rzad mogt

2

—
)

Ibidem, sygn. 1/40, umowa kupna-sprzedazy z 12 (24) X1 1838 ., s. 64.
Kodeks Napoleona cytowany za: S. Zawadzki, Prawo cywilne..., t. L.

»! APL, Zespot 94, sygn. 1/23, wykaz hipoteczny, dzial ITL, k. 7 ob.

222 Ibidem, k. 10.
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naby¢ uprawnienia przystugujace dotychczasowemu dzierzawcy za cene ustalona
miedzy dzierzawcy a nabywca?>.

Prawo pierwokupu zostalo przyznane wlascicielowi zwierzchniemu réw-
niez w wydanych przez Komisje Rzadowa Spraw Wewnetrznych Warunkach do
kontraktéw wieczysto-dzierzawnych dotaczonych do rozporzadzenia z 27 1 (8 II)
1843 r. Dotyczylo to nieruchomosci miejskich, w stosunku do ktérych wlasnosé
zwierzchnia przystugiwala gminie®*.

Wiasciciel zwierzchni mial pierwszenstwo nabycia nieruchomosci za cene
ustalong przez zbywce z potencjalnym kontrahentem?®.

W analizowanych aktach praktyki pojecie prawa pierwokupu w ogole si¢
nie pojawito. Brak tez przepiséw pozbawiajacych wlasciciela zwierzchniego tego
uprawnienia, nie wylaczano go réwniez w aktach indywidualnych. Pozwala to na
stwierdzenie, ze wlasciciele zwierzchni uprawnieni do pierwokupu z tego prawa
nie korzystali. Méglt mie¢ na to wplyw specyficzny charakter tédzkich nierucho-
mosci przeznaczonych na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w zakresie
przemystu widkienniczego, w zwiazku z tym wlasciciele zwierzchni byli zain-
teresowani nabywaniem placéw przez osadnikéw, ktorzy taka dzialalno$é byli
w stanie prowadzi¢. Jezeli nieruchomo$¢ nabywata osoba spelniajaca wymogi,
dominus directus chcial, by jak najszybciej rozpoczeta prowadzenie dziatalnosci

gospodarczej.
2.4.9. Zakaz splacania kanonu i wykupu nieruchomosci

18 (30) IV 1840 r. Rada Administracyjna Krélestwa Polskiego wydata
decyzje o dopuszczalnosci splaty kanonu, czyli czynszu, przez wieczystych
dzierzawcédw. Tym samym dozwolila na nabywanie pelnej wlasnosci nierucho-
mosci. Swoja decyzje uzasadniala brakiem sprzeczno$ci miedzy stanowiskiem
wladcy w zakresie wstrzymania sprzedazy débr rzadowych a jego wola wyra-
zong 20 I (2 II) 1830 r., zezwalajaca na splacanie kanonu przez wieczystych
dzierzawcow?**.

Cztery lata p67niej zmienila swoje dotychczasowe stanowisko. 10 (22) XI
1844 r. wydala postanowienie, w ktérym przychylifa sie do zdania Komisji Rza-

3§ 15 postanowienia ksigcia warszawskiego z 31 I 1810 r. K. Mejer wskazywal,
ze prawo pierwokupu przystugiwalo skarbowi, zas J. K. Wolowski — rzadowi. K. Mejer,
O wieczystej dzierzawie, s. 81; J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, s. 101.

»% Akt prawny cytowany za: ZPA WSWiD, cz. I, t. I, 5. 352-361.

5 Pkt 6 aneksu do rozporzadzenia Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych z 27 1
(81I) 1843 1.

26 Postanowienie, ze zamiana wieczystych dzierzaw na bezwarunkowe sprzedaze,
przez splacenie kanonu wieczystego, ma by¢ wstrzymana 10 (22) XI 1844 r. ZPA WS,
t. XIX, s. 687.
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dowej Przychodoéw i Skarbu, stwierdzajac sprzecznos¢ dopuszczalnosci splaty
kanonu z zakazem zbywania débr rzadowych?”’.

W badanych aktach praktyki kwestia ta nie byta w ogéle poruszana. Brak ja-
kichkolwiek informacji na temat mozliwosci splaty kanonu, a w efekcie wykupu
nieruchomosci. Moglo to wynika¢ z braku inicjatywy ze strony wlascicieli podle-
glych, ktorzy takich prob nie podejmowali.

2.4.10. Ograniczenie poddzierzawiania osobom nieposiadajacym
wymaganych kwalifikacji

Poczatkowo zagadnienie poddzierzawiania nieruchomosci osobom niepo-
siadajacym wymaganych kwalifikacji nie bylo prawnie uregulowane. W zwiazku
z tym ze stosownym pytaniem zwrdcit sie¢ do Komisji Rzadowej Przychodéw
i Skarbu Rzad Gubernialny Mazowiecki w raporcie z 22 1 (3 II) 1844 r. W odpo-
wiedzi na raport komisja wydata 10 (22) VII 1844 r. pismo zatytulowane Obja-
$nienie, iz wieczyste dzierzawy nie mogq by¢ nawet czasowo poddzierzawiane osobom
nie posiadajgcym kwalifikacyi, skierowane do rzadéw gubernialnych. Wskazala
w nim, ze dzierzawcy wieczysci nie mogli samodzielnie poddzierzawiaé przy-
slugujacych im nieruchomo$ci (ani wieczyscie, ani czasowo). Umowa dotyczaca
poddzierzawienia mogla by¢ zawarta tylko z osoba posiadajaca kwalifikacje okre-
$lone przez prawo, za$ kontrole nad tym, czy nabywca spelnia wszystkie wymogi,
mial sprawowac rzad gubernialny®*®.

W pis$mie zamieszczono nastepujace sformutowanie:

Wieczysci dzierzawcy nie maja dozwolonej osobnej hypoteki, z tej gtéwnie przy-
czyny, aby dlugi hypoteczne nie byly zaciagane, przez co by exekucya administra-
cyjna, obok przewidzie¢ sie mogacych sporéw z wierzycielami, byla utrudniona;
gdy pod tytulem poddzierzawienia mogloby by¢ ukryte odstapienie posiadlosci na
zawsze, albo takie pretensye dzierzawcy, ze ten stawszy sie nastepnie wierzycielem,
mogltby czyni¢ utrudzenia; gdy wreszcie kwalifikacye do dzierzaw wieczystych sa
niektore tez same, jak do czasowych, mianowicie co do niegraniczenia z majatkiem
wlasnym, i co do wyznania, z tych przeto powodéw Rzad Gubernialny czuwa¢é nad
tem winien, aby dzierzawcy wieczysci nie poddzierzawiali czyli nie odstepowali,
chociazby czasowo, swego prawa osobom wspomnionych kwalifikacyj nie posiada-

jacym, i o tem wieczystych dzierzawcéw zawiadomi®”.

Z przytoczonego fragmentu wynika, ze swoje stanowisko w sprawie zakazu
poddzierzawiania nieruchomosci komisja uzasadniata obawg przed mozliwoscia

227 Ibidem, s. 687, 689.
228 Tbidem, s. 682—683.
22 Ibidem, s. 683.
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dokonywania, pod pozorem dzierzawy, czynno$ci prowadzacej do zbycia nierucho-
mosci ewentualnie zabezpieczenie roszczen wierzyciela. Zwracata réwniez uwage
na koniecznos¢ spelniania okreslonych wymogéw przez potencjalnego dzierzawce,
w tym osobistych — dotyczacych wyznania, oraz majatkowych — w zakresie wlasno-
$ci nieruchomosci graniczacych z nieruchomoscia podlegajaca dzierzawie.

2.5. Szczegolne uprawnienia nabywcéw posiadel wodno-fabrycznych

27 X 1824 r. zostala zawarta umowa przez Komisje Wojewddztwa Mazo-
wieckiego i Krystyana Fryderyka Wendischa o wybudowanie i urzadzenie dwéch
przedzalni bawelny i Inu. Komisja dziatala na podstawie upowaznienia Komisji
Rzadowej Spraw Wewnetrznych i Policji wydanego 21 X 1824 r. (Nr 346/751),
stosownie do postanowienia namiestnika w Radzie Administracyjnej*°.

Celem zawarcia kontraktu bylto ulatwienie przez wladze Krélestwa Polskie-
go Krystyanowi Fryderykowi Wendischowi podjecia dzialalno$ci gospodarcze;j.
Przedsigbiorca o$wiadczyl, ze zamierza wybudowa¢ i uruchomi¢ produkcje
w ramach dwdch przedzalni: bawelny oraz Inu, za$ koszty tego przedsiewzie-
cia mial pokry¢ sam. Dzialalno$¢ zamierzal podja¢ na terenie 16dzkiej osady
fabrycznej*'.

Ulatwienie uruchomienia przedzalni miato polega¢ na wskazaniu K. F. Wen-
dischowi dogodnej nieruchomodci, na ktérej méglby wznie$¢ fabryke. Art. 2
umowy stanowil:

W tym celu Kommissya Wojewoddztwa Mazowieckiego zapewnia onemu oddanie
w posiadlo$¢ i w zupelne zarzadzenie wiecznemi czasy dwdch siedlisk mlynowych
do tak zwanych mlynéw Xiezego i Woytowskiego nalezacych i na gruncie ograni-
czonych z calem uzytkiem i spadkiem wody nadania ruchu wybudowac si¢ mianym
machinom potrzebnem, niemniey z zareczeniem rozprzestrzenienia tychze siedlisk,
by dogodne rozprzestrzenienie Zakladéw mechanicznych przez J P* Wendisch wy-
stawi¢ si¢ mianych potrzebowa¢ tego moglo.

Z artykulu wynika, ze K. F. Wendisch mial naby¢ prawo do dwéch nierucho-
mosci okreslanych mianem Ksiezego Mtyna i Woéjtowskiego Mlyna. Gwarantem
przyznania mu prawa do tych gruntéw byla Komisja Wojewddztwa Mazowiec-
kiego. W umowie nie sprecyzowano jednak, jaki bylby charakter nabywanych

»0 APL, Zespot 94, sygn. 1/23, umowa z 27 X 1824 r,, 5. 63.

21 Art. 1 umowy: ,,J P Krystyan Fryderyk Wendisch podeymuie sie w osadzie reko-
dzielney Miasta Eodzi wlasnym kosztem i na wlasny uzytek wybudowaé i urzadzié¢ zupet-
nie dwie przedzalnie, mianowicie: iedna do wyrabiania przedzy bawelnianey, druga zas
do przedzy Inianey”. Ibidem, s. 63.

232 Tbidem, s. 63—64.
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praw do nieruchomosci. Wskazano jedynie, ze mialo to nastapi¢ prawem wieczy-
stym. Z pewnoécia przedsiebiorca mial naby¢ ich posiadanie i uzywanie.

Kolejny artykul nakladal na K. F. Wendischa obowiazek ponoszenia $wiad-
czen zwigzanych z przyznaniem mu prawa do nieruchomosci w postaci kanonu,
czyli czynszu, ktéry miat by¢ oplacany rocznie na rzecz uprawnionych??. Wskazy-
wal zatem na to, ze powyzsze nieruchomosci byly objete wlasnoscia podzielona.

Komisja zagwarantowala ponadto, ze w razie rozbudowy fabryki K. F. Wen-
dischowi mialyby zosta¢ przyznane prawa do kolejnych nieruchomosci, co wia-
zaloby sie roéwniez ze zwigkszeniem czynszu.

W umowie zostaly réwniez okre$lone dodatkowe uprawnienia, bardzo ko-
rzystne dla przedsigbiorcy, przyznane mu w celu ulatwienia budowy i urucho-
mienia przedzalni.

Po pierwsze uzyskal on prawo do bezplatnego nabycia drewna z najblizej
polozonych laséw stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Krolestwa Polskiego z prze-
znaczeniem na budowe przedzalni i innych budynkéw przemystowych. Drewno
mial otrzymac¢ po przedlozeniu projektéw budowlanych w iloéci ustalonej przez
eksperta rzadowego®**.

Po drugie K. F. Wendisch mial otrzymac¢ ze Skarbu dwie pozyczki na prefe-
rencyjnych zasadach. Pierwsza z nich, w kwocie 144 000 zl, mogta zosta¢ prze-
znaczona na budowe i wyposazenie przedzalni bawelny. Wyplata poszczegélnych
transzy miata by¢ dokonywana przez Komisje Wojewddztwa Mazowieckiego®.
Druga pozyczka, na kwote 36 000 zl, zostalaby udzielona w zwiazku z zamiarem
uruchomienia produkgji na tak duzg, jak na tédzkie warunki, skale. K. F. Wen-
disch zobowigzal si¢ do uruchomienia w swojej przedzalni 100 warsztatéw i za-
trudnienia odpowiedniej liczby wykwalifikowanych pracownikéw. Utatwieniu re-
alizacji tego celu miata stuzy¢ wyplata pozyczki w kolejnych transzach po 3 600 zt

»3 Art. 3 umowy: ,Z takowey posiadlosci J P** Wendisch oplaca¢ ma pod tytulem
Kanonu Czynsz roczny komu z prawa naleze¢ bedzie, a to w ilosci na teraz praktykowa-
ney i w proporcyi rozprzestrzenionych siedlisk, ieéli tego wyniknie potrzeba”. Ibidem,
s. 64.

»* Art. Sumowy: ,Nie tylko do budowli przedzalni tak wewnetrzney iako i zewnetrz-
ney ale i innych, ktére J P Wendisch w zamiarze urzadzenia warsztatéw mechanicznych
wybudowa¢ zamysla, mie¢ sobie bedzie przez Kommissya Wojewddzka assygnowane
i wydane bezplatnie z nayblizszych laséw Rzadowych drewno, a to za zlozeniem przez
siebie rysunkéw budowlanych i nastapionym wyrachowaniem potrzebnych do tego ma-
teryaléw przez Budowniczego w stuzbie Rzadowey zostaiacego”. Ibidem, s. 6S.

»5 Art. 6 umowy: ,Procz takowego dobrodzieystwa otrzyma J P Krystyan Fryderyk
Wendisch iako pomoc do wystawienia i urzadzenia przedzalni bawelnianey pozyczonym
sposobem Summe ZHp 144000 wyraznie Zlotych sto czterdziesci cztery Tysiecy kto-
ra mu po zlozeniu stosowney rekoymi, o iakiey nizey, i w miare postepu budowli przez
Kommisya Wojewddzka czeéciami assygnowang bedzie”. Ibidem, s. 6S.



214 Status prawny wladciciela zwierzchniego i wlasciciela podleglego w Lodzi

przez Komisje Wojewddztwa Mazowieckiego wraz z uruchamianiem kolejnych
10 warsztatow™®,

Obie pozyczki miaty by¢ udzielone z funduszu fabrycznego znajdujacego si¢
w dyspozycji Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych i Policji. Przedsi¢biorca
mogl je wykorzystywac tylko w celach wskazanych w umowie®”’.

Jak juz wyzej wskazano, pozyczki byly udzielone na preferencyjnych zasa-
dach. Przede wszystkim byly to pozyczki nieoprocentowane, poza tym ich splata
zostala odsunieta w czasie. Termin zaplaty pierwszej raty ustalonona 211829,
za$ kolejnych na 2 stycznia kazdego nastepnego roku. Raty wynosily 10% pozy-
czonej kwoty. Jednocze$nie zastrzezono w kontrakcie sankcje na wypadek niezre-
alizowania przez K. F. Wendischa zatozonych celéw. Sankcje te miato stanowi¢
oprocentowanie pozyczek w wysokosci 5%,

Umowa regulowata kolejne obowiazki przedsiebiorcy. Przede wszystkim zo-
stal on zobowiazany do wybudowania przedzalni bawelny i rozpoczecia w niej
produkgji w ciagu dwdch lat od dnia zawarcia kontraktu. Ponadto okreslono wiel-
ko$¢ przedzalni, wskazujac parametry maszyn w niej dzialajacych®.

36 Art. 7 umowy: ,Poniewaz ] PP* Wendisch dla zapewnienia wlasney swey prze-
dzalni przyzwoitego zatrudnienia, obowiazuie si¢ ninieyszym za wlasnym staraniem sto
warsztatéw do tkanek bawelnianych w miescie Lodzi zaprowadzi¢ i sposobnemi reko-
dzielnikami osadzi¢, przeto dla ulatwienia mu w tey mierze dzialalnych $rodkéw osobna
pozyczka w summie ogélney 36000. ZHp. wyraznie trzydziestu szeéciu tysiecy zlotych
polskich akkodrowana mu zostaie, ktéra w miare kazdych dziesieciu warsztatéw w ruch
wprowadzonych po 3600 Zilp. wyraznie trzy tysiace sze$¢set zlotych polskich przez
Kommissya Woiewo6dzka assygnowana mu bedzie”. Ibidem, s. 66.

»7 Art. 8 umowy: ,Wypozyczonych podlug artykuléw 6%°i 75° ninieyszey umowy
summ, ktdre z funduszu do zarzadzenia Kommissyi Rzadowey Spraw Wewnetrznych
i Policyi na fabryki wyznaczonego wyplaconemi beda, nie bedzie mocen J P Krystyan
Fryderyk Wendisch nic innego uzy¢ iak tylko na cele w ninieyszey umowie wskazane...”
Ibidem, s. 66.

28 Art. 8 umowy: ,Do zwrotu za$ onych Skarbowi Publicznemu az do korica Roku
1828 bynaymniey wypozyczaiacy obowiazanym nie bedzie, a dopiero zaczawszy od po-
czatku roku 1829 w kazdym dniu 28™ mca stycznia i corocznie dziesiaty cze$¢ wypozy-
czonego przez siebie Kapitatu JP. Krystyan Fryderyk Wendisch do Skarbu Publiczne-
go bez prowizyi w [...] terminie wnosi¢ ma dla umorzenia tym sposobem iako wyzey
zaciagnionego dtugu. Gdyby atoli ] P** Wendisch powyzey wyrazonych swych przyrze-
czen i zobowigzan do skutku nie przywidd! swych Zakladéw mechanicznych do przyna-
leznego i ciagtego ruchu nie sposobil, rekodzielnych za$ ciagle nie zatrudnial, w takim
przypadku pozyczke wzieta wraz z procentem po 5/100 Skarbowi Publicznemu zwrdcié¢
obowiazany bedzie”. Ibidem, s. 67.

»? Art. 4 umowy: ,Obowigzkiem nayprzéd bedzie ] PP** Wendisch, naydaley z bie-
giem lat dwoch od daty ninieyszego Kontraktu przedzalnie bawelniang wybudowac
i w zupelny ruch wprowadzi¢. Takowa przedzalnia ma si¢ sklada¢ naymniey z o$miu
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Obowigzek wybudowania i wyposazenia przedzalni Inu nalozony na
K. F. Wendischa mial natomiast zosta¢ przez niego wykonany dopiero po roz-
poczeciu produkcji przez przedzalnie bawelny. Zgodnie z trescig art. 14 umowy,
przystapienie do realizacji tego zadania mialo zosta¢ poprzedzone zawarciem
osobnego kontraktu dotyczacego przedzalni Inu, ktéry regulowalby kwestie
udzielenia odrebnej pozyczki ze Skarbu, wedlug takich samych, a zatem prefe-
rencyjnych zasad, jak pozyczka udzielona w zwiazku z budowq przedzalni ba-
welny?®.

Kolejnym uprawnieniem przyznanym przedsiebiorcy byto prawo do impor-
tu na terytorium Krolestwa okre$lonej iloéci poriczoch. Przyznanie przedsiebior-
cy takiego przywileju wynikalo ze zobowigzania si¢ przez niego do uruchomienia
w swoich zakladach produkcji tych wyrobéw. Importowany towar mial pozosta¢
w dyspozycji organéw administracji Skarbu do czasu wydania stosownego po-
zwolenia przez Komisje Wojewddztwa Mazowieckiego. Takie pozwolenia nato-
miast komisja miala wyda¢ dopiero po uruchomieniu produkcji poriczoch w za-
ktadach Wendischa i osiagnieciu przez owa produkcje takich samych rozmiaréw,
jak towar sprowadzony z zagranicy**'.

W art. 10 umowy zostaly zastrzezone takze korzystne dla przedsigbiorcy za-
sady naliczania cla na wyzej wskazane produkty. Miato ono zosta¢ pobrane w wy-
sokosci jedynie 2/S naleznej kwoty, z czego K. F. Wendisch byt zobowiazany do

kompletnych asortymentéw, ciagle czynnemi bydz mogacych i do przedzenia bawelny
0d N°30 do N° 120 zdolnych. Kazdy asortyment ma sie przeto skfada¢ iako to:

az oémiu machin na cienko przedzacych — po 192 wrzecion kazda

b z dwdch machin podprzedowych po 96 wrzecion kazda

¢ z dwoch machin konwiowych po S konwi kazda

d z iedney machiny naciagalney o czterech nasadach”. Ibidem, s. 64-6S.

0 Art. 14 umowy: ,,Co sie za$ dotycze wybudowania i urzadzenia przedzalni Inia-
ney, JP Krystyan Fryderyk Wendisch dopiero po wykoriczeniu i wprowadzeniu w zu-
pelny ruch przedzalni bawelnianey przystapic¢ bedzie obowiazany, a to za poprzedniem
zawarciem oddzielnie stosowney w tey mierze umowy, i uzyskaniem proporcyonalney
ze Skarbu publicznego pozyczki, podtug tychze samych, iak i na przedzalnig Bawelniana
zasad”. Ibidem, s. 70.

1 Art. 9 umowy: , Gdy za$ nadto z iednakiey przyczyny dla zatrudnienia przedzalni
obowiazuie si¢ ] P Wendisch wlasnym staraniem w mie$cie Lodzi sze$¢dziesiat Warsz-
tatéw poriczoszniczych zaprowadzié, urzadzi¢ i sposobnemi Rekodzielnikami osadzié,
przeto otrzyma szczegdlne pozwolenie czyli licencya do wprowadzenia w Kray polski sto
dwudziestu cetnaréw wagi tuteyszey poriczoch bawelnianych, ktére iednakze pod pie-
czecig urzedéw skarbowego i administracyinego tak dtugo zostawa¢ beda, dopdki w mia-
re ustanowionych i w ruch wprowadzonych warsztatéw poriczoszniczych do sprzedania
onych w proporcyonalney czeéci ] P Wendisch od Kommissyi Wojewddztwa Mazowiec-
kiego nie uzyszcze szczegdtowego przyzwolenia”. Ibidem, s. 67-68.
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zaplaty jedynie 90%, za$ 10% naleznej kwoty mialo zosta¢ pokryte z funduszy
Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych i Policji**.

Umowa ta zostala zatwierdzona przez Komisje Rzadowa Spraw Wewnetrz-
nych i Policji 10 XI 1824 r.**

Dalsze przywileje przedsigbiorca uzyskal natomiast na podstawie kontrak-
tu dotyczacego kolejnej nieruchomosci — Wojtowskiego Mlyna. Umowa zosta-
la zawarta 17 IV 1829 r,, a K. F. Wendisch otrzymat szczegdélne uprawnienie
polegajace na zwolnieniu z oplaty wkupnego z tytulu nabycia nieruchomosci.
Jak wynika z § VIII*** i § IX** kontraktu, przyznanie mu tego uprawnienia bylo
konsekwencja przyjecia na siebie przez przedsiebiorce obowiazku utrzymywa-
nia w dobrym stanie budynkow fabrycznych, mostéw, grobli, alei i innych urza-
dzen. Zwolnienie K. F. Wendischa z obowiazku uiszczenia wkupnego stano-
wilo zatem wyjatek od zasad ogélnych dotyczacych oplaty wkupnego w razie
nabycia dzierzawy wieczystej.

Szczegblne przywileje otrzymal od rzadu rowniez kolejny nabywca Ksiezego
Mlyna i Wéjtowskiego Mlyna — Frydrych Karol Moes. Cene kupna nieruchomo-
$ci w kwocie 14 605 rubli srebrem mial on uiszcza¢ w ratach ,w ciagu lat 18" bez
procentu w poélrocznych réwnych terminach, to iest pierwszem Lipca i trzydzie-
stym pierwszym Grudnia kazdego roku, poczynaiac od dnia pierwszego Stycznia
1848. r. czyli po uptywie dwoch lat wolnych od zwrotu kapitatu, lub optaty pro-
centu, ktore si¢ przeznaczaia od wlacznie 1° Stycznia 1846. r. na doktadne wy-
restaurowanie Zakladu”**. Splata ceny kupna zostala zatem rozlozona na 18 lat
i miala by¢ uiszczana w ratach pétrocznych platnych 1 VIIi 31 XII. Ponadto raty
te nie byly oprocentowane, za$ ich splata zostata odroczona na dwa lata, liczac od

242

Art. 10 umowy: ,,0d takowych ponczoch bedzie obrachowane i pobrane dwie
piate cla podlug pozycyi N° S Czesci I Taryfly z ktérych dziewie¢ dziesiatych J P. Kry-
styan Frydrych Wendisch, a iedng dziesiata Kommissya Rzadowa Spraw Wewnetrznych
i Policyi z swych funduszéw do Skarbu Publicznego oplaca, resztuiace bowiem 3/5
umorzonemi bedy”. Ibidem, s. 68.

23 Ibidem,s. 71.

*#§ VIII umowy: ,Wieczysty Dzierzawca obowiazany iest wszelkie Budowle fa-
bryczne iakie do wystawienia uzna za potrzebne w mieysce dotychczas exystuiacych iak
réwnie Mosty, Groble, Aleie itp. w terytorium tym potozone w dobrym stanie wlasnym
Kosztem utrzymywa¢ bez zadania pod iakiemkolwiek badz wzgledem pomocy lub wy-
nagrodzenia” APL, Zespo6t 94, sygn. 1/23, umowaz 171V 18291, s. 241.

5§ IX umowy: ,Poniewaz JPan Krystyan Frydrych Wendisch wedle powyzszego
paragrafu wszelkie Budowle, Groble itp. wlasnym Kosztem zaprowadza z tey zatem przy-
czyny wolnym bydz ma od oplaty wkupnego za uzyskanie prawa wieczystey Dzierzawy
zwlaszcza odnosnie do ogolnie w tey mierze przyietych zasad” Ibidem, s. 241.

26 APYL, Zespol 94, sygn. 1/23, umowa kupna-sprzedazy z 22 I1I (3 IV) 1846 r,
s. 306-307 nowej numeracji.
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dnia zawarcia umowy kupna-sprzedazy. Odroczenie terminu platnosci nastapi-
lo, jak wynika z przytoczonej klauzuli, z powodu konieczno$ci wyremontowania
fabryki przez nabywce.

W umowie zastrzezono, ze wadium ztozone podczas licytacji nieruchomosci
mialo zostaé potracone z ostatniej raty. Dokonanie potracenia tej kwoty dopiero
z ostatniej raty uzasadniono konieczno$cig zabezpieczenia wykonania warunkéw
umowy przez F. K. Moesa*".

Postanowienia wyjatkowo korzystne dla nabywcy nieruchomosci zostaly
wprowadzone do kontraktu dotyczacego posiadla wodno-fabrycznego, na kto-
rym byl wznoszony bielnik. Kontrakt zawarli 12 II 1828 r. Marcelli Tarczewski
(dzialajacy w imieniu Komisji Rzagdowej Spraw Wewnetrznych i Policji) i nabyw-
ca Tytus Kopisch, zamierzajacy zalozy¢ w Lodzi fabryke pldciennicza. Budowa
bielnika rozpoczeta sie z inicjatywy i z pokryciem kosztow przez rzad. Koszty te
jednak mial zwrdci¢ nabywca. Termin i warunki splaty zostaly ustalone w sposéb
korzystny dla nabywcy. Splate odroczono na trzy lata i rozlozono na dwadziescia
rocznych rat**. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze nabywca nie ponosit zadnych in-
nych kosztéw z tytulu nabycia praw do powyzszej nieruchomosci.

Ponadto w kontrakcie zagwarantowano dalsze korzysci dla nabywcy. Po
pierwsze Tytus Kopisch mial otrzyma¢ pozyczke w kwocie 30 tysigcy zlotych
z przeznaczeniem na cele budowlane zwiazane z prowadzeniem dzialalnosci
gospodarczej na terenie Lodzi. Wyplata pozyczki miala nastapi¢ dopiero po wy-
koniczeniu bielnika, folusza i magla, do ktérych uruchomienia zobowiazywat
sie nabywca. Celem wprowadzenia takiej klauzuli bylo zapewne zabezpieczenie
intereséw gospodarczych Kroélestwa Polskiego w zakresie rozwoju przemystu.

7 Art. X: ,Vadium potracone bedzie przy wyplacie ostatniej osiemnastej raty, do-
tychczas za$ pozostanie iako rekoymia Rzadu na dotrzymanie wszelkich warunkéw ni-
nieyszey umowy’. Ibidem, s. 309 nowej numeracji. Okreélenie ostatniej raty jako osiem-
nastej jest nieprawidlowe. Raty mialy by¢ splacane przez nabywce dwa razy do roku
w ciggu 18 lat, zatem laczna ich liczba to 36.

8§ 1. Gdy J Pan Tytus Kopisch pragnie w mie$cie Eodzi w Woiewddztwie Mazo-
wieckim zaprowadzi¢ zaklad ptécienniczy, za uzyskaniem zapomogi i swob6d od Rzadu
krajowego, przeto Kommissyia Rzadowa Spraw Wewnetrznych i Policyi nadaie IP Ty-
tusowi Kopischowi na ten cel bielnik rozpoczety kosztem Rzadu w Eodzi, z budynkami
na nim znayduigcemi si¢ za Summe Ztotych polskich siedmdziesiat dziewieciu tysiecy
dziewigcset czterdziestu pieciu groszy siedmnastu wynagradzaiaca Rzadowi koszt w go-
towiznie dotychczas na to wylozony ktéra po uplywie trzech lat wolnych J Pan Tytus
Kopisch, zaczynaiac od dnia 1szego Stycznia roku Tysigc O$mset trzydziestego drugiego
w dwudziestu réwnych rocznych ratach, po Zlotych polskich Trzy Tysigce Dziewigé-
set dziewiecdziesiat siedm groszy o$m i siedem dwudziestych, bez procentu niezawod-
nie pod Exekucya Administracyina [...] wyplaci¢ winien bedzie...” APL, Zespét 94,
sygn. 1/19, kontrakt z 12 I1 1828 r., k. 24 ob.-25.
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Warunki splaty pozyczki zostaly natomiast okreslone w umowie korzystnie dla
pozyczkobiorcy. Mianowicie splata byla roztozona na dwadziescia réwnych, nie-
oprocentowanych rat i odroczona na 3 lata*®.

Dalsze uprawnienia dla nabywcy gwarantowal § 4 aktu, ktéry brzmial:

Wydanie z Laséw Rzadowych drzewa bezplatnego na budowle i dozwolenie kopa-
nia gliny na cegle w gruncie Miasta Eodzi uskutecznione bedg przez Kommissye
Woiewddztwa Mazowieckiego w miare istniejacych w tem przepiséw i upowaznien,
ktora czuwaé nad tem takze winna bedzie aby woda powyzey bielnika w gruncie
Rzadowym na nic takiego nie byta uzyta, co by [ ...] oslabia¢ lub o nieczystos¢ przy-
prawia¢ moglo®°.

Z tego punktu kontraktu wynika, ze Tytus Kopisch mial otrzymac¢ bezplat-
nie z laséw rzadowych drzewo na budowe, a takze zezwolenie na wydobywanie
gliny na terenie Lodzi z przeznaczeniem na cele budowlane. Stosowne decyzje
w tym zakresie miala wyda¢ Komisja Wojewo6dztwa Mazowieckiego. Ponadto ten
organ administracji zostal zobowiazany do zapewnienia czysto$ci wody splywa-
jacej na teren bielnika i uzywanej do produkcji ptétna. Mial kontrolowa¢ sposéb
wykorzystywania wody na gruntach stanowiacych wlasnos¢ Skarbu, aby woda
nie byta zanieczyszczana.

Kolejne udogodnienie byto zwigzane z przyznawaniem w przyszlosci licencji
na import Inu przez Tytusa Kopischa z zagranicy i z ulgami w zakresie wysoko$ci
cfa na ten surowiec. Przewidujacy je § 10 stanowil:

Maigc wzglad na dotychczasowy niedostatek przedzy Inianey w kraju, ulatwione
bedzie przez szczegodlne Licencyie, na rzecz JP Tytusa Kopischa udziela¢ sie maiace
wprowadzenie iey za oplata dwdch piatych czesci cla, taryfa teraznieysza oznaczone-
g0, o ile przedsiebiorca takowey w gatunku i iloéci potrzebney nie potrafi dosta¢ w kra-
ju, az do uplywu lat dziesieciu, tudziez o ile by clo od takowey przedzy dla wszystkich
do tey wspdlnosci nie zostalo zniesione, a przeto licencya okazataby sie zbyteczna®'.

Ze sformulowania tego wynika, ze wladciciel bielnika miat uiszczaé cto w wy-
sokosci 2/5 nalezno$ci wynikajacej z taryfy celnej obowiazujacej w momencie za-
warcia umowy. Ulga dotyczyta tylko przedzy Inianej wykorzystywanej w procesie
produkgji przez nowo tworzone przedsigbiorstwo i miata przystugiwa¢ jedynie

8§ 3 Na wystawienie Budowli potrzebnych otrzyma JP Tytus Kopisch pozyczke
Zlotych Polskich Trzydziesci tysigcy z funduszu wlasciwego, ktorg po uplywie Trzech lat
wolnych dwudziestu réwnemi prostemi ratami bez procentu zwrécié i sptacaé obowia-
zany bedzie udzielenie tey pozyczki dopiero po wykonczeniu bielnika, folusza i magla
nastapi”. Ibidem, k. 26.

230 Ibidem, k. 26 ob.

»! Ibidem, k. 30.
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w ciagu 10 lat od dnia zawarcia umowy. Okres ten stanowil pewne minimum,
w ciagu ktérego przedsigbiorstwo mialo funkcjonowac.

Poza tym T. Kopisch mial otrzymac¢ srodki pieniezne umozliwiajace sprowa-
dzenie do kraju pracownikéw, zgodnie z §11 kontraktu:

Dla tkaczy przadkow Bieliarzy i Robotnikéw iakich JP Tytus Kopisch dla osadze-
nia w Krélestwie z zagranicy sprowadzi, otrzyma tenze po Zlotych polskich szes¢-
dziesiat od kazdey familii, czyli na ogo6t stu familii, w razie sprowadzenia tey liczby
onychze rocznie Zlotych polskich Szes¢ Tysiecy, iako koszta podrézy za ich przy-
byciem i osiedleniem bez obowiazku zwrotu tey zapomogi. Nadto kazdey takowey
familii nadany zostanie plac wraz z drzewem do budowli podtug przyietych zasad**.

Przyznawana na podstawie kontraktu zapomoga miala dotyczy¢ tkaczy,
przadkéw, osob zatrudnionych przy bieleniu piétna i innych pracownikéw nowo
zakladanego przedsigbiorstwa, ktérzy przenosiliby si¢ na terytorium Krolestwa
z zagranicy. Otrzymywac ja mialo 100 pracownikéw imigrujacych wraz z rodzi-
nami w danym roku, w kwocie po 60 ztotych kazdy. Wyplata nastepowalaby na
rece T. Kopischa w lacznej wysokosci 6000 zlotych. Celem jej przyznania bylo
pokrycie kosztow podroézy i osiedlenia sie pracownikéw. Ponadto kazdy z imi-
grantéw mial otrzymac¢ dzialke gruntu oraz drewno z przeznaczeniem na cele bu-
dowlane, zgodnie z zasadami ogélnymi dotyczacymi uprawnien przyznawanych
osadnikom. Zapomoga ta przyznawana bylaby bezzwrotnie.

W kontrakcie zastrzezono réwniez, ze zardwno nabyweca bielnika, jak i jego
pracownicy oraz ich rodziny imigrujace do Krélestwa Polskiego beda korzysta¢
z wszelkich przywilejow zagwarantowanych osadnikom przez wladze panstwo-
we. W tym w szczeg6lnosci mieli oni by¢ zwolnieni z oplaty cla w przypadku
sprowadzania ruchomofdci ,fabrycznych i gospodarskich’, czyli stuzacych do pro-
dukgji wyrobéw plécienniczych oraz do uzytku domowego®.

Nadzwyczajne uprawnienia uzyskal, w zwiazku z nabyciem wlasnosci dziatki
nr 285 w Lédce, Ludwik Geyer, ktéry 30 IV (12 V) 1846 r. zawart umowe kupna-
-sprzedazy z prezydentem miasta Lodzi Franciszkiem Traegerem. Przywileje te
zostaly okre$lone w § IX aktu, ktory stanowit:

Poniewaz powierzchnia stawu w Paragrafie sz6stym wyrazonego, nalezy do Placu
Numero Dwieécie oémdziesiat cztery w wieczystem posiadaniu Ludwika Geyer
bedacego, zastrzega si¢ przeto, ze Geyerowi wolno bedzie wiecznemi czasy utrzy-

252 Tbidem, k. 30 ob.

3§ 16. JPan Tytus Kopisch i osoby przez niego sprowadzi¢ si¢ maiace uzywac
beda tych wszystkich swobdd iakie dla cudzoziemcdw w Polsce osiadaigcych przez po-
stanowienie Rzadu sa zapewnione. Wszelkie swoie fabryczne i gospodarskie ruchomosci
wolno im wprowadzi¢ bez oplaty cta”. Ibidem, k. 31-31 ob.
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mywac¢ na stawie ploczkarnie swoich wyrobdw;, przedzalnia w potrzebna ilos¢ wody
zaopatrywaé, do Machin parowych takowa sprowadza¢, i wszelkie korzysci z rybo-
léwstwa ciagnad, wszystko to jednak w taki sposdb wykorzystywanem bydz winno,
aby przez to ani sita wody ostabiong, ani tez wieczysty Dzierzawca w widokach swe-
go zarobkowania na straty narazonym nie byt***.

Zastrzezenie to zostalo wprowadzone do kontraktu celem ochrony praw nabyw-
cy, ktory miat korzysta¢ z wody splywajacej z pobliskiego stawu. Wiasciciel dziatki
gruntu nr 284 graniczacej ze stawem mogl korzysta¢ ze stawu na rozmaite sposoby,
w tym na potrzeby pluczkarni, przedzalni, do napedzania maszyn parowych, a takze
na cele ryboléwstwa. W zwiazku z tym jednak, ze nabyweca nieruchomosci nr 285, na
ktorg splywala woda, byt uprawniony do wykorzystywania wody na potrzeby prowa-
dzonego zakladu, korzystanie ze stawu na dzialce nr 284 musialo sie ogranicza¢ do
takich rozmiaréw, by nie powodowa¢ zmniejszenia ilosci wody splywajacej na nie-
ruchomo$¢ nr 285. Wlasciciel tej ostatniej nie mégl by¢ bowiem narazony na straty.

3. Obowiazki nabywcy wlasnosci prefabrykanckiej

Na nabywcy wlasnosci podleglej ciazyto wiele obowiazkéw, wynikajacych
z istoty wlasnoéci podzielonej funkcjonujacej w stosunkach miejskich. Obo-
wiazki te nalezaly do nastepujacych kategorii: inwestycyjno-remontowe, oplaty,
zapewnienie bezpieczenstwa i nienaruszalnoéci oraz prowadzenie dziatalnosci.
Byly one regulowane w kontraktach przenoszacych prawa do nieruchomosci.

3.1. Inwestycyjno-remontowe

Pierwsza kategori¢ stanowity obowiazki inwestycyjno-remontowe, zwigzane
glownie z przeznaczeniem nieruchomosci na cele gospodarcze. Byly to: obowia-
zek zabudowy, utrzymywanie w dobrym stanie budowli fabrycznych, mostéw,
grobliialei, polozenie progu, utrzymywanie w dobrym stanie §luzy i zapewnienie
odpowiedniego poziomu wody, wyremontowanie nabywanego zakladu fabrycz-
nego, a takze odstapienie czgéci nieruchomosci w razie regulacj.

3.1.1. Obowigzek zabudowy

Pierwsza powinnoscia ciagzaca na nabywcy nieruchomosci byt obowiazek jej
zabudowania. Jego zakres zostal uregulowany przez ustawodawce, ale wylacznie
w odniesieniu do dzierzawy wieczystej. Naruszenie tego obowiazku bylo obwa-
rowane surowymi konsekwencjami.

5% APL, Zespol 94, sygn. 1/44, umowa kupna-sprzedazy z 30 IV (12 V) 1846 r,
k.41 ob.
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Reskrypt Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu z 18 II 1820 r., ktérego
przepisy zostaly przedstawione w aneksie do pisma z 27 II 1821 r. Warunki do
dzierzaw wieczystych®, naktadal nowy obowiazek na dzierzawce wieczystego.

Zgodnie z § 15 tego aneksu nabywca nieruchomosci niezabudowanej przyj-
mowal na siebie obowigzek zabudowy, a w zamian uzyskiwal przywilej w postaci
lat wolnych od oplaty czynszu. W kazdym przypadku indywidualnie oznaczano,
biorac pod uwage charakter nieruchomoscii potrzeby gospodarcze, jakie budyn-
ki musialy zosta¢ wzniesione i w jakim czasie nabywca mial zrealizowa¢ natozony
na niego obowigzek®¢. Niewykonywanie tego obowiazku bylto zagrozone sank-
cjami, ktérych progres miat charakter chronologiczny.

Przede wszystkim juz w pierwszym roku dzierzawca wieczysty mial zgroma-
dzi¢ materialy budowlane. Jezeli tego nie zrobil, musial uisci¢ kanon juz za ten
rok, mimo ze wcze$niej zostal zwolniony z jego zaplaty. Takie same konsekwencje
ponosit w drugim roku, jezeli w dalszym ciagu nie realizowal obowiazku.

Najsurowsza sankcja nalozong przez ustawodawce byla eksmisja dzierzawcy
wieczystego i wystawienie nieruchomosci na sprzedaz w drodze licytacji. Zasto-
sowanie tego $rodka nastepowalo w trzecim roku wykonywania prawa dzierzawy
wieczystej, jezeli zostaly spelnione lacznie nastepujace przestanki: uprawniony
nie zgromadzit potrzebnych materialéw budowlanych ani nie wzniést zadnego
budynku, a jednoczesnie nie uiscil czynszu z dwdch poprzednich lat.

W reskrypcie nie uregulowano natomiast sytuacji, w ktorej dzierzawca wie-
czysty nie zabudowalby nieruchomosci, ale uiszczal czynsz. W zwiazku z acz-
nym ujeciem przestanek wskazanych wczesniej, zastosowanie $rodka w postaci
eksmisji wlasciciela podlegtego i wystawienia nieruchomosci na licytacje nie mo-
glo w takim przypadku nastapic.

Mozliwo$¢, a nie konieczno$¢, nalozenia obowiazku zabudowy na dzierzaw-
ce wieczystego nieruchomosci miejskiej, bedacej wlasnoscia gminy, przewidywat
aneks do rozporzadzenia Komisji Rzagdowej Spraw Wewnetrznych z 27 1 (8 II)
1843 r.

Powinno$¢ te¢ mozna bylo natozy¢ na nabywce nieruchomosci w kontrakcie.
Jezeli przedmiotem dokonywanej czynnosci byla nieruchomo$¢ niezabudowa-
na, wowczas dopuszczalne bylo zobowiazanie dzierzawcy wieczystego do wybu-
dowania domu w $ciéle oznaczonym terminie. Niezrealizowanie tej powinnosci
skutkowato utratg prawa. Jednoczeénie zastrzezono, ze budynek musiat zostaé
wzniesiony wedtug planu zatwierdzonego przez Komisje Rzadowa Spraw We-
wnetrznych®”’. W tym zakresie zatem uprawniony byl pozbawiony swobody.

5 Akt jest cytowany za: ZPAWS, t. XIX, s. 464-483.

36§ 15 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 2711 1821 .

»7 Pkt 16 ppkt 1 aneksu do rozporzadzenia Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych
2271(811) 1843 1.
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Uzycie na okreslenie rodzaju nabywanej nieruchomosci terminu ,,plac” su-
geruje, ze obowiazek ten mégl dotyczy¢ tylko nabywcéw dzialek budowlanych.
Nie odnosit sie zatem do gruntéw ornych, Iak czy ogrodéw**.

Drugim ze wskazanych przez komisje rzadowa obowiazkéw bylo wystawie-
nie ogrodzenia®’. W tym zakresie, jak si¢ wydaje, organ zawierajacy kontrakt
z nabywca moglt zastrzec, czy ogrodzenie ma by¢ murowane czy drewniane. Za-
pewne decydowalo o tym polozenie nieruchomosci w obrebie miasta. Realizacja
tego obowiazku nie zostala obwarowana zadng sankgja.

W praktyce obowiazek zabudowy naktadano na nabywcéw niezabudowa-
nych placéw wtddzkich osadach fabrycznych. Zasadniczo mial on by¢ wykonany
w ciggu dwoch lat od dnia podpisania protokotu deklaracyjnego przez nabyw-
ce. Taki termin zostal zastrzezony miedzy innymi w protokole zlozonym przez
Marcina Nazarskiego, dotyczacym nieruchomosci nr 229 (358) przy ul. Sredniej.
W akcie tym zamieszczono nastepujaca klauzule:

Obieram sobie plac N° 358. przy ulicy Sredniej w nowej osadzie rekodzielniczej tu-
tejszej oznaczony [ ...] z obowigzkiem pobudowania w przeciagu najdalej lat dwoch
na obranym jako wyzej placu domu drewnianego pod dachéwka, a to co do po-
wierzchniej onego struktury wedle Rysunku przez Budowniczego sporzadzonego
aprzez JW. Gubernatora Cywilnego Rzadu Gubernialnego Warszawskiego zatwier-
dzi¢ si¢ mianego, pod utrata prawa do placu, niemniej pod kara oplacenia Zitp. 600
do Kassy Miejskiej na przypadek zawodu, a to bez zadnej pretensyi i z poddaniem
si¢ decyzji administracyjnej*®.

Sporadycznie natomiast (zaledwie w kilkunastu przypadkach) na nabywce
nakladano termin roczny, jak to miato miejsce na przyklad w przypadku nieru-
chomosci nr 69 (444) przy ul. Potudniowej. W zlozonym 15 (27) VI 1851 r. pro-
tokole deklaracyjnym zastrzezono:

Tym wlaénie celem obieram sobie plac N° 69. przy ulicy Potudniowej w nowej osa-
dzie rekodzielniczej tutejszej oznaczony [ ...] z obowigzkiem pobudowania w prze-
ciagu najdalej roku jednego na obranym jako wyzej placu domu masiv murowane-

258

Zgodnie z przypisem wydawcy ZPA, nie dotyczyl ,ogrodéw, tak itp. realnoéci, za
miastem znajdujacych si¢”. ZPA WSWiD, cz. I, t. I, 5. 361.

Wydaje si¢ jednak, ze ta interpretacja jest zbyt waska. Nie tylko nieruchomosci poto-
zone poza terytorium miasta, ale rowniez znajdujace si¢ w jego granicach (np. ogrody) nie
mogly by¢ obcigzone obowiazkiem zabudowy. Wynika to z ich charakteru i przeznaczenia
na inne cele niz budowlane. Nie sposob zreszta nie zauwazy¢, ze tego rodzaju nieruchomo-
$ci znajdowaly sie takze na obszarze miasta, a nie wylacznie poza jego granicami.

2% Pkt 16 ppkt 2 aneksu do rozporzadzenia Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych
2271(811) 1843 1.

260 APYL, Zesp6l 94, sygn. 6/44, protokét deklaracyjny z 9 (21) VIII 1856 1., k. 6 ob.
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go, parterowego dachéwka krytego, a to co do powierzchniej onego struktury wedle
Rysunku przez Budowniczego sporzadzonego przez JW. Gubernatora Cywilnego
Rzadu Gubernialnego Mazowieckiego zatwierdzi¢ si¢ mianego, pod utrata prawa
do placu, niemniej pod kara oplacenia Zlp. 600 do Kassy Miejskiej na przypadek
zawodu, a to bez zadnych dalszych reklamacyi, lub roszczenia jakichkolwiek badz

pretensyi®’.

Z przytoczonych wyzej klauzul wynika, ze budynek musial by¢ wzniesiony
z okreslonego materiatlu oraz wedlug konkretnego projektu. Nabywca nieru-
chomosci nie mial zatem w tym zakresie swobody. Niedopelnienie obowiazku
w oznaczonym terminie zagrozone bylo surowymi sankcjami. Przede wszystkim
nastepowala utrata placu, a ponadto osadnik podlegal karze pieni¢znej w wyso-
kosci 600 zlotych polskich.

Jezeli nabywca mial uzyska¢ bezplatnie drewno na cele budowlane, zazna-
czano to w protokole deklaracyjnym, cho¢ nalezy podkresli¢, ze korzystanie
z tego przywileju nie mialo wplywu ani na czas realizacji obowiazku zabudowy,
ani na ewentualne konsekwencje jego naruszenia. Przyklad takiego zastrzezenia
moze stanowi¢ protokét deklaracyjny zlozony 19 (31) V 1840 przez Franciszka
Nowotnego, dotyczacy nieruchomosci polozonej w Nowej Dzielnicy:

Tym wlasnie celem obieram sobie plac N° 22, przy ulicy Widzewskiej w nowej
osadzie rekodzielniczej tutejszej oznaczony, wraz z przynaleznym do niego w tem
samem miejscu pod N° 22 ogrodem na warzywo z obowiazkiem pobudowania
w przeciagu najdalej lat dwdch na obranym jako wyzej placu domu drewnianego
gontami krytego dlugosci okci 26. szerokosci tokci 14. wysokosci tokei 3 1/2 za
otrzymaniem bezplatnie drzewa z laséw Rzadowych Leénictwa Pabjanice Strazy
Wola Rakowa obrebu Kraszew, a to co do powierzchniej onego struktury wedle
Rysunku Normalnego, przez ] W Gubernatora Cywilnego Rzadu Gubernialnego
Mazowieckiego zatwierdzi¢ sie¢ mianego, pod utrata prawa do placu, niemniej pod
karg optacenia Ztp. 600 do Kassy Miejskiej na przypadek zawodu*.

W praktyce zdarzalo sie, ze gdy osadnik nie mial mozliwosci zrealizowania
nalozonego nan obowiazku zabudowy, zwykle zbywal nieruchomos$¢ na rzecz
innej osoby, co wladze miejskie akceptowaly. Wzniesienie budynku bylo prze-
ciez pierwszym krokiem w kierunku podjecia dzialalnoéci gospodarczej, na
czym zalezalo organom centralnym i lokalnym. Jezeli osadnik nie byt w stanie
zabudowa¢ placu, to w konsekwencji nie mégt prowadzi¢ dziatalnosci. Zbycie
nieruchomosci na rzecz osoby, ktéra byla w stanie na niej gospodarowag, stano-
wilo zatem najlepsze rozwigzanie. Do takiej sytuacji doszto na przyklad w przy-

261 Ibidem, sygn. 3/21, protokét deklaracyjny z 15 (27) VI 1851 r.,, k. 4 ob.
22 Jbidem, sygn. 1/61, protokot deklaracyjny z 19 (31) V 1840 ., k. 6-6 ob.
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padku nieruchomosci nr 1329 przy ul. Przejazd w Lédce. Ten niezabudowany
plac nabyt Jan Steinbriick, ktéry jednak nie mogt zrealizowa¢ przyjetego obo-
wiazku zabudowy. W zwiazku z tym zbyl go na rzecz Jana i Jozefa Kazubin-
skich?®.

Wryjatkowy charakter miata natomiast klauzula wprowadzona do umowy
zawartej przez prezydenta miasta Lodzi Franciszka Traegera i L. Geyera 30 IV
(12 V) 1846 1., zgodnie z ktorg

§ XI Grunta do Zaktadu nalezace w calym przedluzeniu granicza z Ulica Piotr-
kowska stanowiaca jedna cze$¢ rynku gérnym zwanego, jezeli ta czes¢ Miasta
zregulowana i upiekszona zostanie, w szczegdlnosci zas gdy melioracya Rynku
gbrnego ijego wybrukowanie zarzadzonem bedzie, wéwczas na wezwanie wladzy
miejscowej, obowiazuje si¢ wieczysty Dzierzawca, o ile to widokom Jego osobi-
stym znajdzie odpowiedniem, calq t¢ przestrzen zawierajaca w sobie zwyczajnych
oém placéw budowlanych, albo domami mieszkalnemi zabudowa¢, lub tez front
tejze przestrzeni od strony Ulicy Piotrkowskiej, czyli Rynku gérnego osztache-

towa¢ wedlug planu przez miejscowa wladze wskaza¢ si¢ majacego, bez zadnej
bonifikacyi***.

Wynika z tego, Ze nabywca nieruchomosci nr 285 przyjal na siebie dodat-
kowe zobowiazanie zwiazane z perspektywa rozwoju miasta. Nabyta dziatka
gruntu miala znaczna powierzchnie, obejmujaca az osiem typowo wytycza-
nych placéw budowlanych. W zwiazku z tym wprowadzono do umowy za-
strzezenie, zgodnie z ktérym rozwéj urbanistyczny tej czesci Lodzi (polegajacy
zwlaszcza na wybrukowaniu gérnego rynku) dawal wladzom miejskim prawo
do wezwania nabywcy do dokonania ulepszen na swoim gruncie. Ulepszenia
te, w zaleznos$ci od woli nabywcy i jego intereséw, mialy polega¢ na wzniesieniu
budynkéw mieszkalnych lub na ogrodzeniu nieruchomosci zgodnie z planem
sporzadzonym przez wladze miejskie. Koszty realizacji tego przedsiewziecia
mial ponie$¢ w cato$ci nabyweca.

Zastrzezenie to z jednej strony nie nakladato nadmiernych obcigzen finanso-
wych na nabywece, ktérym byl przeciez liczacy sie wérdd 16dzkich przedsiebior-
cow L. Geyer, z drugiej zas gwarantowalo estetyke tej czesci rozbudowujacej sie
Lodzi.

263 Plac i ogréd miat sobie nadane przez Rzad Jan Steinbriick, lecz nie bedac w sta-
nie wystawi¢ domu, B. [litera oznacza kolejny zalacznik do protokolu pierwiastkowej
regulacji hipoteki — D. W.] do czego si¢ zobowigzal, plac i ogrdd przez kontrakt dnia
20. Kwietnia/2. Maja 1860 r. w Magistracie miasta Lodzi spisany, odstapit Janowi i Jo-
zefowi braciom Kazubinskim...”. Ibidem, sygn. 1/8S, protokot pierwiastkowej regulacji
hipotekiz 18 (30) IV 1860 r., k. 2-2 ob.

264 Ibidem, sygn. 1/44, umowa kupna-sprzedazy z 30 IV (12 V) 1846 1., k. 42.
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3.1.2. Utrzymywanie w dobrym stanie budowli fabrycznych, mostow,
grobli, alei

Kolejny obowiazek inwestycyjno-remontowy byl zwigzany ze specyfika na-
bywanej nieruchomosci i obcigzal nabywce Wojtowskiego Miyna. Zostat on ure-
gulowany w § VIII umowy zawartej 17 IV 1829 r., zgodnie z ktérym

Wieczysty Dzierzawca obowiazany iest wszelkie Budowle fabryczne iakie do wystawie-
nia uzna za potrzebne w mieysce dotychczas exystuigcych iak réwnie Mosty, Groble,
Aleie itp. w terytorium tym polozone w dobrym stanie wlasnym Kosztem utrzymywa¢
bez zadania pod iakiemkolwiek badz wzgledem pomocy lub wynagrodzenia®®.

Klauzula ta przenosila na wlasciciela podleglego wszelkie koszty zwiazane
z utrzymywaniem w dobrym stanie budynkéw, mostow, grobli, alei i innych urza-
dzen. Tym samym wtadciciel zwierzchni zostal zwolniony z koniecznosci party-
cypowania w kosztach ich naprawy.

Obowiazek ten spoczywal réwniez na kolejnym nabywcy nieruchomosci -
E. K. Moesie*®.

3.1.3. Wymog polozenia progu rzecznego

Wryjatkowy charakter mial takze obowiazek natozony na wlaéciciela pod-
leglego Ksiezego Mlyna i Wojtowskiego Mtyna w zakresie tak zwanego ,polo-
zenia progu’, czyli wzniesienia budowli hydrotechnicznej, regulacyjnej. Byl on
zwiazany ze specyfika gruntu, przez ktéry przeplywat ciek wodny. Art. 13 umowy
o dzierzawe wieczysta Ksiezego Mlyna przez K. F. Wendischa stanowil, ze

Wieczysty Dzierzawca poddaie sie rozporzadzeniom Rzadu wzgledem polozenia

progu tudziez wszelkim Ogolnym i szczeg6lnym w tey mierze exystuigcym i p6z-

niey wyi$¢ mogacym przepisom>®’.

Takie samo sformutowanie zostalo zamieszczone w § XIV kontraktu nabycia
Wojtowskiego Mtyna®®, a takze w kontrakcie zawartym z F. K. Moesem>®.

Wynika z nich, ze nabywca obu powyzszych posiadel wodno-fabrycznych
byt zobowiazany do wykonywania decyzji administracyjnych i realizacji przepi-
séw aktéw prawnych juz obowiazujacych oraz w przyszlosci wydanych w zakre-
sie wzniesienia progu.

2

o

5 Ibidem, sygn. 1/23, umowa z 17 IV 1829, 5. 241.

¢ Ibidem, umowa kupna-sprzedazy z 22 111 (3 IV) 1846 r,, s. 310 nowej numeracji.
267 Ibidem, umowa z 20 VI 1825 r., s. 233.

268 Tbidem, umowa z 17 IV 1829 r,, s. 242.

2% Ibidem, umowa kupna-sprzedazy z 22 I1I (3 IV) 1846 r., s. 311 nowej numeracji.
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3.1.4. Utrzymywanie w dobrym stanie $luzy i zapewnianie odpowiedniego
poziomu wody

Inny obowiazek dotyczacy budowli hydrotechnicznej znajdujacej si¢ juz na
nieruchomosci nr 285 przyjal na siebie nabywca L. Geyer. § X zawartej przez
niego 30 IV (12 V) 1846 r. umowy kupna-sprzedazy stanowil:

Sluze czynng i falowa [walowa — D. W.] do przedmiotowego Zakladu nalezaca
obowiazany wieczysty Dzierzawca w dobrym stanie utrzymywac, i takowe w razie
uszkodzenia wlasnym kosztem naprawia¢ lub nowe wystawia¢ nie inaczej wszakze
jak za uznaniem potrzeby tego przez wladze miejscowe, ku czemu w kazdym wy-
padku uszkodzenia, winien bedzie Magistratowi Miasta L.odzi donies¢...>".

Zgodnie z nim dzierzawca wieczysty zostal zobowigzany do utrzymywania
w dobrym stanie §luz wodnych znajdujacych si¢ na dzialce. W zwiazku z tym miat
obowiazek informowania wladz miejskich o wszelkich uszkodzeniach tych $luz.
Jesli zdaniem magistratu uszkodzenie wymagato naprawy, dzierzawca byt zobo-
wigzany do jej dokonania i w tym zakresie ponosil wszelkie koszty. Podobne za-
sady przyjeto na wypadek koniecznosci wzniesienia nowej $luzy.

W dalszej czesci § X kontraktu zastrzezono:

Nadto najmocniej czuwaé ma nad tem azeby skutkiem znizenia lub podniesienia

progu wody, ani grobla, ani sasiednich obywateli grunta, ani przylegte fabryki, na

zadne uszkodzenie, zalew lub niedogodno$¢, narazone nie byly, gdyz wszelkie szko-

dy stad wynikna¢ mogace, na wieczystym Dzierzawcy poszukiwane beda*”".

Wynika z tego, ze w zwiazku ze znajdowaniem sie §luzy na nieruchomosci
nabywca zobowiazywal si¢ do utrzymywania poziomu wody na odpowied-
niej wysokosci, ktora nie spowodowalaby uszkodzenia lub zalania sasiednich
nieruchomosci i nie uniemozliwialaby korzystania z nich, w tym produkgji
w okolicznych fabrykach. Naruszenie tego obowiazku, skutkujace wystapie-
niem szkody, rodziloby obowiazek odszkodowawczy po stronie nabywcy tej
nieruchomosci.

3.1.5. Remonty nabywanego zaktadu fabrycznego

Kolejny obowiazek inwestycyjno-remontowy przyjety przez tego samego
nabywce zostal uregulowany w § VIII powyzszej umowy:

70 APYL, Zespol 94, sygn. 1/44, umowa kupna-sprzedazy z 30 IV (12 V) 1846 r,
k.41 ob.
271 Ibidem, k. 41 ob.—42.
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Ludwik Geyer jako nowonabywca obowiazanym jest natychmiast rozpoczaé repa-
racye nabytego na wlasno$¢ Zakladu, i w ciagu roku o tyle wzmocni¢ fundamen-
ta, $ciany takowego aby niebezpieczenistwo zawalenia zupelnie usunietym zostalo,

w drugim zas$ caly zaktad do stanu uzywalnego doprowadzi¢*”.

Zgodnie z tym sformulowaniem L. Geyer byl zobowiazany do wyremonto-
wania nabytego budynku fabrycznego, ktéry jak mozna domniemywa¢, znajdo-
wal si¢ w bardzo zlym stanie technicznym, o czym $wiadczy niebezpieczeristwo
zawalenia si¢ go.

Na realizacje tej powinnosci przewidziany zostal krotki, bo zaledwie dwu-
letni, termin. W pierwszym roku od dnia sporzadzenia kontraktu nabywca miat
wzmocni¢ fundamenty i $ciany budynku, w kolejnym za$ zakonczy¢ catkowicie
remont w sposdb umozliwiajacy uruchomienie fabryki.

Obowiazek odnowienia fabryki przyjal na siebie réwniez nabywca Ksiezego
Mtyna i Wéjtowskiego Miyna — Frydrych Karol Moes. Wykonanie go takze byto
ograniczone dwuletnim terminem biegnacym od dnia zawarcia umowy kupna-
sprzedazy. Naruszenie tego terminu skutkowa¢ miato utratg prawa wlasnosci
i zlozonego wadium. Nieruchomo$¢ za$ miala zosta¢ ponownie sprzedana w dro-
dze licytacji publicznej*”.

3.1.6. Odstapienie czesci nieruchomosci w razie regulacji

Odmienny charakter mial obowiazek nalozony w drodze ugody o dzierza-
we wieczysta na nabywcéw kilku nieruchomosci potozonych w osadzie Lodka.
Polegal on na koniecznosci zrzeczenia si¢ prawa do czeéci placu w przypadku
przeprowadzania regulacji terytorium miasta. W celu ochrony intereséw osadni-
kéw zastrzezono jednak, ze zmniejszenie obszaru nabytej nieruchomosci miato
skutkowa¢ proporcjonalnym zmniejszeniem wysokosci czynszu (np. W razie za$

272 Ibidem, k. 41-41 ob.

7 Art. IX: ,W lat dwa od dopetnionego kupna, nabywca Moes obowiazuie sie fabry-
ke kupiona zrestaurowa¢ [ ... ] w przeciwnym razie nabywca odpada od Kupna, utracaiac
prawo do Vadium a nadto na koszt i risiko iego ogloszona i odbyta bedzie nowa Licyta-
cya”. APL, Zesp6t 94, sygn. 1/23, umowa kupna-sprzedazy z 22 111 (3IV) 1846 ., s. 309
nowej numeracji.

O tym jak istotny byt ten warunek prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej przez
nabywce, $wiadczy zamieszczenie w umowie go jeszcze po raz kolejny w art. XV, ktory
stanowil: ,Nabywca Frydrych Karol Moes wraz z Sukcessorami swemi zostawa¢ bedzie
w possessyi wypuszczonego mu Posiadla, i takowe wedle wlasney woli; wszelako tylko
na zaktad fabryczny z uznaniem Kommissyi Rzadowey Spraw Wewnetrznych i Duchow-
nych, wedle warunkéw powyzey wyrazonych i przepisami prawa uzywac...”. Ibidem,
s. 310 nowej numeracji.
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regulacji Miasta zaszlej potrzeby zajecia cze$ci nadanego placu i ogrodu obowia-
zany jest odstapi¢ takows, a czynsz stosunkowo bedzie mial zmniejszonym™>#).

Obciazenie taka powinno$cia bylo uzasadnione rozbudowywaniem sie
Lodzi.

3.2. Oplaty

Kolejng grupe obowiazkéw obciazajacych nabywcéw wlasnosci podleglej
stanowily oplaty, w tym: czynsz, czynsz z gruntu i wylacznego uzytku silty wody,
kanon od gorzelni i od browaru, podatki, oplaty i ciezary, dziesiecina i daniny ko-
$cielne, laudemium, a takze wynagrodzenie szkdd wynikajacych z przeniesienia
prawa do nieruchomosci oraz przyjmowanie robocizny*” od chlopéw. Powinno-

$ci te mialy charakter pozostalosci feudalnych.
3.2.1. Czynsz

Jedna z najistotniejszych powinnosci stanowilo oplacanie czynszu. Jego
wysoko$¢, zasady uiszczania, w tym wskazanie okresu wolnizny, a takze konse-
kwencje niedopelniania tego obowiazku przez wlasciciela podleglego nie zostaly
kompleksowo uregulowane przez prawo. Ustawodawca okreslil jedynie zasady
dotyczace dzierzawy wieczystej.

Dzierzawca wieczysty byl zobowiazany na podstawie dekretu ksigcia war-
szawskiego z 31 I 1810 r. do uiszczania na rzecz Skarbu kanonu, czyli jak wynika
z definicji zawartej w postanowieniu, czynszu pienieznego®’, obliczanego w sto-
sunku do dochodéw z nieruchomosci*””. Obowiazek ten byl naktadany w drodze
kontraktu, zatem nie pochodzil ze stosunkéw dominialnych.

W § 4 postanowienia zostaly okreslone zasady ustalania jego wysoko$ci.
W przypadku gruntu czynsz mial by¢ obliczany proporcjonalnie do wartosci pie-

774 APYL, Zespol 94, sygn. 1/41, umowa o dzierzawe wieczysta z 1 (13) II 1864 .,
k.51 ob.

73 Robocizna jest definiowana jako ,panszczyzna reczna”. M. S. B. Linde, Stownik
jezyka polskiego, t. V: R-T, Lwow 1859, s. S0.

76§ S postanowienia ksiecia warszawskiego z 31 11810 r.: , Kanon, czyli czynsz pie-
niezny..."

Zamiennie terminéw ,kanon” i ,czynsz” uzywali réwniez J. K. Wolowski i H. Konic.
J. K. Wotowski, Kurs kodexu cywilnego, t. II, s. 100; Prawo cywilne obowigzujgce w b. Kré-
lestwie Polskiem. Repetitorjum egzaminacyjne opracowane na podstawie wykladéw uniwer-
syteckich Prof. H. Konica, t. II zawiera: prawo rzeczowe i hipoteczne spadki, testamenty
i darowizny, Warszawa 1931, s. 285.

77 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. I1, s. 100; K. Mejer, O wieczystej dzierza-
wie, s. 80.
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nieznej pozytkow pochodzacych z tego gruntu. Obliczano go tez na podstawie
odsetek od kapitalu, taksy budowli oraz inwentarza gruntowego, po uprzednim
potraceniu 5% na koszty naprawy i utrzymania. W przypadku pobierania przez
wieczystego dzierzawce ,intraty”, czyli dochodow?”®, czynszu, danin, dochodéw
z propinacji, kanon byl pobierany z uzyskiwanych sum, za$ w przypadku prawa
propinacji dla ustalenia kanonu wystarczal juz sam fakt przystugiwania powyz-
szego uprawnienia. Wreszcie jego wysokos$¢ okreslano na podstawie rocznych
dochodéw pochodzacych z réznych Zrédel, a uiszczanych do tej pory ,rzadowi”
W przypadku laséw oddanych w dzierzawe wieczysta kanon miaty stanowi¢ od-
setki od kapitalu wynikajacego z taksy sporzadzonej przez wydzial lesny departa-
mentowy>” i zatwierdzonej przez ministra spraw wewnetrznych*®.

Wysokosé¢ kanonu miata by¢ wpisywana w tresci umowy o dzierzawe wie-
czysta. Nie wskazywano jej jednak w pienigdzach, a w liczbie korcéw zyta®'.
Przeliczenie nastepowalo wedlug $redniej ceny targowej z ostatnich dziewigciu
lat w miescie bedacym stolica departamentu. W zwiazku z tym, w celu zapewnie-
nia wykonalnosci powyzszego przepisu, § S ustep 2 zawieral delegacje wydania
przepiséw wykonawczych, zgodnie z ktdérymi ceny targowe w miastach departa-

mentowych mialy by¢ spisywane i przechowywane w aktach burmistrzéw. Spo-

% Termin oznaczajacy dochdéd. M. S. B. Linde, Stownik jezyka polskiego, t. II: G-L,
Lwéw 1855,s. 211.

% Tym terminem okreslono dzialajacy w biurze prefekta departament débr i laséw
narodowych. W. Sobocinski, Historia ustroju i prawa Ksigstwa Warszawskiego, s. 135.

0§ 4 ustep 1 postanowienia ksiecia warszawskiego z 31 11810 r.:

,Kanon roczny, podadz si¢ maiacey posiadtoéci czerpany bedzie:

a) Co do gruntéw, w proporcyi ilodci produktéw, ktore tez wydadz moga, podtug
wyciagu uskutecznionego, lub uskuteczni¢ sie maiacego, redukowanych na pieniadze.

b) Z procentu wyrachowanego od kapitalu, z taxy budowli, i inwentarza gruntowego
wynikaiacego, i po potraceniu z tegoz procentu pie¢ od sta na koszta reparacyi i utrzy-
mywania.

c) Z intraty, z czynszéw, danin, propinacyi, ktére dzierzawcom takowe teraz pobiera-
igcym, lub prawa propinowania maigcym, z summ przez nich oplacanych, potraconemi
zostana.

d) Z rocznych intrat z réznych zrédet dotad Rzadowi oplacanych.

Gdy bér badz osobny, badz do folwarku na dziedziczng dzierzawe przeznaczonego
przylegly a od rzek sptawnych odlegly, od fabryk oddalony, przez swoig odleglto$¢ od
Nadle$nictwa, od wyzszych urzednikéw le$nych, doktadnie bydZ dozorowanym nie
moze, przez swoig szczuplo$¢é na oplate tych officyalistéw nie dostarcza, na tenczas i ta-
kowy bér bydz moze w dziedziczng dzierzawe wypuszczony, a w takim razie procent
od kapitalu, iaki z taxy przez Wydziat lesny departamentowy, zrobiony, a przez Naszego
Ministra Spraw Wewnetrznych potwierdzony, wypadnie, na intrate policzonym bedzie”.

2! Jeden korzec byl réwny 120,608 litréw. I. Ihnatowicz, A. Biernat, Vademecum do
badar nad historig XIX i XX wieku, Warszawa 2003, s. 48.
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rzadzanie tego rodzaju wykazow mialo réwniez zapobiega¢ ewentualnym watpli-
wosciom w zakresie wysokosci czynszu*®.

Postanowienie regulowalo zasady podwyzszania kanonu, przewidujac taka
mozliwo$¢ raz na 25 lat, pod warunkiem zwigkszenia si¢ $redniej ceny zyta w da-
nym mieécie bedacym stolica departamentu, obliczonej z ostatniego dwudzie-
stopiecioletniego okresu. W przypadku jednak obnizenia si¢ $redniej ceny zyta,
czynsz pozostawal bez zmian i dzierzawca wieczysty miat go uiszcza¢ w dotych-
czasowej wysokosci.

Wedlug Artura Bardzkiego przyczyna zastrzezenia mozliwosci podwyz-
szania czynszu byly okolicznosci, w ktérych znalazly sie wladze Ksigstwa War-
szawskiego zawierajace kontrakty o dzierzawe wieczysta. Stosunki te ustanawia-
no bowiem w trudnych czasach, gdy wysoko$¢ wkupnego byla bardzo niska®*’.
Wprowadzenie mozliwosci zwigkszania czynszu mialo zatem uwzglednia¢ inte-
res ekonomiczny paristwa.

Powyzsza zasade zaczeli stosowal rowniez wladciciele prywatni, a w szcze-
g6lnosci wprowadzano ja przy wydzierzawianiu wieczystym nieruchomosci du-
chownych?**.

Reguly dotyczace okreslenia wysokoéci intraty, czyli dochodéw z nierucho-
mosci, uregulowala juz w Krolestwie Polskim Komisja Rzadowa Przychodow
i Skarbu. W § 2 aneksu do aktu z 27 II 1821 r. Warunki do dzierzaw wieczystych
wskazata:

Wieczyste wydzierzawienie dobr i realnoéci rzadowych odbywa sie ryczaltem;
przedmioty i uzytki z nich te tylko naleze¢ beda do wieczystej dzierzawy, ktére kon-
trakt wskaze; wyprowadzenie intraty z przedmiotéw na wieczysta dzierzawe prze-
znaczonych, stuzy tylko dla informacyi Rzadu, za$ przyszly wieczysty dzierzawca
zrzeka si¢ wszelkich reklamacyj.

Z tego przepisu wynika, ze wskazana w kontrakcie wysoko$¢ dochodow
z nieruchomosci miala jedynie charakter informacyjny, a zatem nie byla gwaran-
towana przez organ zawierajacy umowe. W zwiazku z tym organ ten nie ponosit
odpowiedzialnosci za ewentualne rozbieznosci miedzy wysokos$cia dochodow
zadeklarowang w kontrakcie a rzeczywista. Z tego tytulu dzierzawcy wieczyste-
mu nie przystugiwaly zadne roszczenia.

Réwniez zamieszczone w kontrakcie okreslenie nieruchomosci, w tym mie-
dzy innymi jej stanu oraz powierzchni, nie rodzilo zadnych roszczen po stronie
dzierzawcy wieczystego. Skarb Kroélestwa nie ponosil zatem z tego tytulu zadnej

2§ S postanowienia ksigcia warszawskiego z 3111810 .

» A. Bardzki, Czynsze wieczyste w Warszawie, Warszawa 1900, s. S0.
284 Thidem.
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odpowiedzialnos$ci wobec nabywcy. To na nabywce zostaly natomiast przerzuco-
ne koszty pomiaru powierzchni nieruchomosci, bez wzgledu na to, czy pomiar
zostal dokonany wczesniej czy w zwiazku z podjeciem czynnoéci majacych na
celu wydzierzawienie nieruchomosci. Oplata miata staly wysoko$¢ i wynosita po
6 zlotych polskich od wtoki**>. Nabywca byl zobowiazany do uiszczenia tej oplaty
narzecz Skarbu, a otrzymane pokwitowanie musial przedstawi¢ przy podpisywa-
niu kontraktu. W zamian bezplatnie otrzymywal mape i wypis z rejestru pomia-
rowego*.

Zgodnie z trescia aneksu dzierzawca wieczysty byl zobowiazany do uiszcza-
nia kanonu*¥’. Ze wzgledu na to, ze zasady ustalania jego wysokosci nie zostaly
precyzyjnie uregulowane, wydaje si¢ konieczne stosowanie regut wczeéniejszych,
wynikajacych z treéci postanowienia ksiecia warszawskiego z 1810 r.

W aneksie wskazano jedynie, ze czynsz byt obliczany ze wzgledu na liczbe
korcow zyta, a zatem tak samo jak okreslono to w postanowieniu. Do jego obli-
czania brano za$ pod uwage cene targowa zyta w mie$cie obwodowym?*®.

Zmodyfikowane zostaly natomiast zasady dotyczace zmiany jego wysoko-
$ci. O ile wczeéniej przyjeto, ze wszelkie modyfikacje mogly by¢ dokonywane
co 25 lat, o tyle Komisja Rzadowa Przychodéw i Skarbu przydluzyta ten okres,
wskazujac okresy trzydziestoletnie. Ograniczeniu ulegl réwniez sam zakres pod-
wyzki kanonu, ktéra nie mogta odtad przekracza¢ 1/3 jego wysokosci. To roz-
wiazanie mialo z pewnoscia na celu ochrone intereséw dzierzawcoéw wieczystych.
Jeszcze korzystniejsze dla nich rozwiazanie przyjeto na wypadek spadku cen zyta.
W przeciwienstwie do rozwigzan wprowadzonych w Ksigstwie Warszawskim,
w 1821 r. dopuszczono mozliwo$¢ obnizenia czynszu, ktdra jednak ograniczono,
ustalajac, ze obnizka nie mogta przekroczy¢ 1/3 wysokosci kanonu. Tym samym
chroniono jednoczesénie interesy Skarbu Krolestwa?®.

Zasady dotyczace ustalania wysokosci czynszu w przypadku wydzierzawia-
nia wieczystego placow rzadowych w miastach zostaly wskazane w rozporzadze-
niu Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu z 10 XI 1823 r.

Zgodnie z nim, przystepujac do ustalania wysokoséci czynszu z danego pla-

cu, nalezalo najpierw zmierzy¢ powierzchnie oraz sporzadzi¢ plan tego placu™”.

% Jedna widka réwnata sie 167 961,6 metréw kwadratowych. I. IThnatowicz, A. Bier-
nat, Vademecum do bada# nad historig. .., s. 45.

86§ 9 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 2711 1821 .
§ 11 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 27 11 1821 r.

%8 § 12 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 27111821 .

* Ibidem.

*0 Pkt 1 rozporzadzenia Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu z 10 XTI 1823 r.
O szacowaniu placéw rzqdowych po miastach, i wypuszczaniu onych w dzierzawe wieczystq.
ZPAWSWID, cz.1, .1, 5. 337.

287
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Dla wszystkich tego rodzaju nieruchomosci mial by¢ stosowany jako jednostka
powierzchni tokie¢ kwadratowy wedlug miary nowopolskiej*'. Akt wskazuje tez
zasady przeliczania innych jednostek.

Nastepnie nalezalo obliczy¢ warto$¢ placu, czyli tak zwany ,kapital’, mno-
zac powierzchni¢ nieruchomosci przez ceneg jednego tokcia kwadratowego™”.
Na okreélenie ceny uzyto terminu ,normalna’, jednak nie sprecyzowano jego
znaczenia. Rozporzadzenie odsylalo natomiast do podzialu miast na § katego-
rii, przeprowadzonego uprzednio przez Komisje Rzadowa Spraw Wewnetrz-
nych. Wartos¢ lokcia kwadratowego byla uzalezniona od kategorii miasta, na
ktorego obszarze znajdowat si¢ dany plac. W zwiazku z tym wahata sie zgodnie
z rozporzadzeniem od 8 do 2 groszy — w przypadku nieruchomosci znajduja-
cych si¢ na obszarze miast*”, oraz od S groszy do 1 grosza — w odniesieniu do
przedmies$¢**.

Dzierzawca wieczysty mial uiszcza¢ co roku kanon stanowiacy dwie trzecie
rocznego czynszu obliczanego jako 5% z warto$ci placu®”.

»! Pkt 2 rozporzadzenia Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu z 10 XI 1823 r.:
,Do przemierzenia placéw rzadowych po miastach, uzyta by¢ ma miara nowo-polska,
mianowicie pretéw 7 1/2 lokci trzymajaca”. Jeden tokie¢ byl réwny 0,576 metra. I. Thna-
towicz, A. Biernat, Vademecum do badar nad historig. .., s. 39.

Pkt 3 rozporzadzenia Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu z 10 XI 1823 r.: ,Re-
dukcya preta kwadratowego na tokcie, nastepowa¢ ma wedle dzieta Kolberga, to jest pret
kwadratowy rachuje sie po fokci kwadratowych 56 1/4, sazen kwadratowy za$ po lokci
kwadratowych 9”.

2 Pkt 7 rozporzadzenia Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 10 XI 1823 r.

% Pkt 4 rozporzadzenia Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu z 10 XI 1823 r.:
,Miasta dziela si¢ na pie¢ rzedéw, wedle podzialu miast przez Kommissye Rzadowa
Spraw Wewnetrznych i Policyi uskutecznionego. Wedle tego podzialu oszacuje sie Iokie¢
kwadratowy placu w obrebie samego miasta II rzedu po gr. 8

w obrebie samego miasta III rzgdu po gr. 6
w obrebie samego miasta IV rzedu po gr. 4
- ——--Vrzedu--2"

»* Pkt 6 rozporzadzenia Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu z 10 XI 1823 r.:
»2Poniewaz place na przedmieéciach, nie moga by¢ uwazane w tej samej wartoéci, w jakiej
sa place w obrebie miast samych polozone, przeto oszacuje si¢ lokie¢ kwadratowy na

przedmiesciu miasta rzedu I po gr. S

-—-1II-4
---1V-3
---V-1.

%5 Pkt 819 rozporzadzenia Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 10 XI 1823 r.:

,8. Pie¢ procent od kapitatu, czyni roczny czynsz z placu.

9. Przy wieczystem placow wydzierzawieniu, potraci si¢ z czynszu rocznego jedna
trzecia cze$¢ na ciezary gruntowe, a summa pozostala, bedzie kanon roczny”.



3. Obowiazki nabywcy wlasnosci prefabrykanckiej 233

W sporzadzonych przez Komisje Rzadowa Spraw Wewnetrznych Warun-
kach do kontraktéw wieczysto-dzierzawnych, dolaczonych do rozporzadzenia wy-
danego 27 I (8 II) 1843 ., zostala réwniez uregulowana kwestia nakladania na
dzierzawce wieczystego nieruchomosci miejskiej obowiazku uiszczania czynszu.

W zwigzku z tym, ze akt odnosil sie do nieruchomo$ci objetych wlasnoscia
gminy, komisja wskazala, Ze czynsz roczny powinien by¢ oplacany na rzecz kasy
miejskiej. W zawieranym z dzierzawca wieczystym kontrakcie mialy zosta¢ okre-
$lone terminy, w ktorych obowiazek ten mial by¢ wykonywany?>*.

Wiasciciele podlegli tédzkich nieruchomosci uiszczali czynsz zaréwno z pla-
cow polozonych na terenie Starego Miasta, jak i z osad fabrycznych.

Wysoko$¢ czynszu z tych pierwszych byla okreslana w sktadanych do akt hi-
potecznych zaswiadczeniach Magistratu Miasta Lodzi (np. zaswiadczenie z 27 VI
(9 VII) 1862 r.: ,Z Placu rzeczonego jako egzystuiacego na gruncie Staromiej-
skiem dziedzicznym czynsz do Kassy Miejskiej nie jest oplacany, uiszcza sig tylko
czynsz do Skarbu Krélestwa corocznie w kwocie kop. 34 1/2 razem z tegoz Placu
jak niemniej z Placu N daw. 119/obec. 53 przypadaiacy”)*”. Nastepnie, na ich
podstawie, wskazywano ja w dziale III wykazu hipotecznego, jak to mialo miejsce
na przyklad w aktach hipotecznych zalozonych dla nieruchomosci nr 150 (63)
ul. Zachodnia, w ktérych zamieszczono nastepujaca klauzule: ,Nr 1 15 Kopiejek
pietnascie czynszu rocznego oplaca sie z nieruchomosci dla Skarbu Krélestwa
a to za posrednictwem Kassy Miasta Eodzi”.

Jak wynika z przytoczonych wyzej sformulowan, wysoko$¢ czynszu oplaca-
nego z nieruchomosci staromiejskich nie byta znaczna. Podobnie ksztaltowal sie
ten obowiazek w odniesieniu do placéw znajdujacych si¢ w rewirze zydowskim
(np. w dziale III nieruchomosci nr 48 (25) przy ul. Podrzecznej wskazano, ze
»IN° 1. 15. Kopiejek pietnascie czynszu, stosownie do $wiadectwa Magistratu
miasta £.odzi z dnia 1/13 Sierpnia 1862 r. N° 5508. oplaca si¢ corocznie z tej nie-
ruchomosci do Skarbu Krélestwa”*).

W przypadku nieruchomosci polozonych w osadach fabrycznych nieznacz-
na wysokos$¢ kanonu zagwarantowalo nabywcom powolywane w poprzednim
rozdziale postanowienie namiestnika z 18 IX 1820 r. zapewniajqce rézne ulatwie-
nia i ulgi dla osiadajqcych w Krélestwie zagranicznych fabrykantéw sukna i innych

%6 Pkt 3 aneksu do rozporzadzenia Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych z 27 1
(81I) 1843 r.: ,Wysokos¢ ustanowionego wieczystego kanonu, jaki ma by¢ ptacony rocz-
nie do Kassy Miejskiej [ ... ] termina wyplaty kanonu pod rygorem exekucyi administra-
cyjnej”. ZPAWSWID, cz.1, t. 1, s. 355.

*7 APL, Zespol 94, sygn. 1/79, zaswiadczenie Magistratu Miasta Lodzi z 27 VI
(9VII) 1862 1., k. 4.

*% Ibidem, sygn. 3/17, wykaz hipoteczny, dziat III, k. 13 ob.

* Ibidem, sygn. 1/92, wykaz hipoteczny, dzial I, k. 5.
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fabrykantow i rzemieslnikow. Art. 2 tego aktu prawnego stanowil, Ze pobierany
czynsz mial by¢ ,umiarkowany”*. Uzyty termin wskazywal na koniecznos¢ usta-
lenia niewielkiej kwoty kanonu, w zwiazku z dazeniem do zache¢cenia ,fabrykan-
tow” do imigracji na ziemie Krélestwa Polskiego.

W aktach wskazywano, ze byl on uiszczany na rzecz wladciciela zwierzchnie-
go (np. ,Po uplynieniu atoli pierwszych lat sze$ciu wolnych liczac od czasu obie-
cia placu, obowigzanym bedzie na wieczne czasy oplaca¢ z onego corocznie do
Gminney Kassy Miasta Lodzi titulo Domini directi po zp. 6. Czynszu od iedney
morgi gruntu w brzgczacey Monecie kurs w Kraiu maigcey ™).

W praktyce czynsz nie stanowil znacznego obcigzenia, a jego wysokos¢ uza-
lezniano od powierzchni gruntu®®.

Poczatkowo omyltkowo zawyzano wysokos¢ czynszu, wskazujac w protoko-
tach deklaracyjnych, Ze mial on wynosi¢ 12 ztotych od kazdej morgi gruntu. Na
wystepowanie tego bledu zwrdcil uwage Urzad Miejski Miasta Lodzi, ktéry okre-
8lit roczny czynsz na kwote 10 ztotych od morgi*®.

30 Art. 2 postanowieniaz 18 IX 1820 r.

1 APL, Zespot 94, sygn. 1/24, umowa kupna-sprzedazy z 6 VI 1833 r., k. 11 ob.

3% Np.APL, Zespot 221, sygn. 95, Wykaz Czynszéw oplaci¢ si¢ mianych z Placéw i Ogro-
déw w nowych Osadach Fabrycznych Miasta Eodzi a mianowicie: Sukienniczey, Tkackiey,
Przadniczey i Szlazakéw stuzy¢ majacy do Projektu do Etatu dla Kassy tegoz Miasta na Lata
1839, 18401 1841,z 15 (27) VIII 1838, 5. 611-628. Zgodnie z projektem etatu sporzadzo-
nego na ten okres czynsze wieczyste mialy wynie$¢ tacznie 9007 zL. 14 gr. Ibidem, sygn. 96,
Proiekt do Etatu Dla Kassy Mieyskiey Miasta Narodowego Lodzi w Obwodzie Eeczyckiem
Gubernii Mazowieckiey polozonego, na czas od 1. Stycznia 1839. do korica Grudnia 1841.
Roku, z 18 (30) VIII 1838 r,, s. 106-125. Taka kwota zostala wskazana réwniez w etacie na
1840 r. Ibidem, Etat Dla Kassy Ekonomicznej Miasta Lodzi Obwodzie Eeczyckim Guberni
Mazowieckiej na Rok jeden, od 1° Stycznia 1840. do ostatniego Grudnia tegoz Roku, s. 158.

35 APE, Zesp6t 221, sygn. 491, protokét Urzedu Miejskiego Miasta Lodziz S (17)
IX 1836, s. 66-68. Na problem ten zwrécita réwniez uwage A. Rynkowska, wskazujac,
ze ,Na podstawie rozporzadzenia namiestnika z 18. IX. 1820 r. czynsz z placéw tkackich
i sukienniczych mial wynosi¢ po 10 zlp od morga. W deklaracjach przez pomylke poda-
no 12 zlp, co wladze poprawily po roku 1831. Czynsz z placéw przadniczych wynosit
6 zlp od morga”. A. Rynkowska, Dzialalnos¢ gospodarcza wtadz Krélestwa Polskiego na
terenie Lodzi przemystowej w latach 1821-1831, £6dz 1951, 5. 193.

Faktycznie poczatkowo okreslano w aktach (nie tylko w protokolach deklaracyjnych,
ale rowniez w umowach kupna-sprzedazy zawieranych z osadnikami przez magistrat) wy-
soko$¢ kanonu na kwote 12 zk Dopiero w drugiej polowie lat trzydziestych XIX w. nastgpila
zmiana wysokosci czynszu na 10 zt. Taka sytuacja miala miejsce na przyktad w przypadku
jednej z nieruchomosci w Eédce. W umowie kupna-sprzedazy zawartej 7 (19) V 1835 r.
zamieszono nastepujaca klauzule: ,Plac takowy otrzymuie bezplatnie Aloizy Dyzner na
wlasno$¢ Dziedziczno Czynszows a to odno$nie do ogélnych dobrodzieystw dla fabry-
kantéw zagranicznych w kraiu tuteyszym osiedlaiacych si¢ — po uplywie atoli pierwszych
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Zasada bylo okre$lanie wysokosci czynszu juz w tresci skladanych przez
osadnikéw protokotéw deklaracyjnych®”, nastepnie w listach nadawczych®®,
umowach kupna-sprzedazy zawieranych przez urzad municypalny z nabyw-
cami®® oraz ugodach o dzierzawe wieczysta®” i zaswiadczeniach magistratu®®.
Zwykle wskazywano ja réwniez w umowach kupna-sprzedazy zawieranych przez
osoby fizyczne®®. Ponadto obcigzenie tym obowigzkiem organy hipoteczne od-
notowywaly w dziale III wykazéw hipotecznych®"’. Tak skrupulatne odnotowy-
wanie danych dotyczacych tej powinnosci wskazuje na jej znaczna range.

Na podstawie przepiséw dekretu ksiecia warszawskiego z 31 11810 r. zaplata
czynszu rocznego na rzecz Skarbu byla rozlozona na cztery raty’'!. Dzierzawcy
wieczystemu nie przystugiwato za$ prawo ,defalki i remissyi”'*. Nie byl on zatem
zwolniony z obowiazku uiszczania czynszu ani uprawniony do potracania wia-
snych pretensji do Skarbu nawet w przypadku kleski zywiotowej*'*.

lat szesciu wolnych liczac od czasu zatwierdzenia ninieyszego Kontraktu obowigzanym
bedzie [...] oplacaé z onego [...] po Zlotych 12...> APL, Zespdl 94, sygn. 1/26, umo-
wa kupna-sprzedazy z 7 (19) V 1835 r,, s. 49. Nastepca prawny Alojzego Dyznera byl zas
zobowiazany, zgodnie z treécia ugody o dzierzawe wieczysta sporzadzonej 26 IV (8 V)
1839 r,, do uiszczania czynszu w wysokosci 10 zt rocznie. Ibidem, ugoda o dzierzawe wie-
czysta z 26 IV (8 V) 1839 ., 5. 56-57. W aktach hipotecznych tej nieruchomosci nie za-
mieszczono jednak zadnej informacji w kwestii weryfikacji wysokosci kanonu.

3% Np. APL, Zespot 94, sygn. 1/17, protokot deklaracyjny z 10 11 1833 r,, s. 36. Ibi-
dem, protokdét deklaracyjny z 10 I 1835 1., s. 29.

3% Np. ,2 Zarzadza¢ moze tymze Placem i Ogrodem iako wlasnoscia swoig, z obo-
wigzkiem iednak oplacania corocznie w miesigcu Listopadzie do Kassy mieyskiey po
zlt pol. 55 wyraznie Zlotych polskich piec¢dziesiat pie¢ wedle dzisieyszey stopy menni-
czey, a to zaczawszy od 1 Stycznia 1832 r”. APL, Zesp6l 94, sygn. 1/12, list nadawczy
2281111827, k. 14.

306 Np. ibidem, sygn. 1/25, umowa kupna-sprzedazy z 31 VIII 1830, s. 59.

307 Np. ibidem, sygn. 1/47, ugoda o dzierzawe wieczysta z9 (21) I11 1842 r., k. 6 ob.

308 Np. ibidem, sygn. 1/106, zaswiadczenie magistratuz 13 (25) I1 1865 r,, k. 2.

3 Np. ibidem, sygn. 1/51, umowa kupna-sprzedazy z 28 III (9 IV) 1847 r, k. 10.

3% Np. ,N™ 1. 1.25. Rubel sr. jeden kopiejek dwadzieécia pig¢ czynszu, stosownie
do kontraktu administracyjnego z Magistratem miasta Eodzi w dniu 6/18 Lutego 1862
roku zawartego i przez Rzad Gubernialny Warszawski w dniu 9/21. Marca tegoz roku
zatwierdzonego, obowiazani s wlasciciele co rok oplaca¢ z tej nieruchomosci do Kassy
miasta Lodzi...”. Ibidem, sygn. 6/69, wykaz hipoteczny, dziat ITI, k. 11. Podobnie ibidem,
sygn. 1/18, wykaz hipoteczny, dzial I, k. 3 ob.

K. Mejer blednie wskazuje, ze kanon byl uiszczany w trzech ratach. K. Mejer,
O wieczystej dzierzawie, s. 80.

32 Zob. Rozdziat I ,Formy wlasnoéci nieruchomoéci na ziemiach polskich” pod-
rozdz. 1.3.1. ,Emfiteuza i dzierzawa wieczysta”

33§ 12 postanowienia ksigcia warszawskiego z 31 11810 r.
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Zasady dotyczace splaty czynszu uregulowane w 1821 r. powielaly wcze-
$niejsze rozwigzania w zakresie liczby rat wnoszonych w ciagu roku®"*. Usta-
wodawca wprowadzil jednak korzystniejsze dla dzierzawcy wieczystego reguly
w przypadku wystapienia kleski zywiotowej. Co do zasady dzierzawca nie byt
zwolniony z obowiazku uiszczania czynszu, ani kanon nie ulegat w takich wypad-
kach zmniejszeniu, ale podstawq przyjecia takiego rozwigzania byly wprowadzo-
new § 19 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 27111821 r.
zasady dotyczace ustalania wysokosci kanonu. Zgodnie z tym przepisem przy
obliczaniu czynszu brano pod uwage dochdéd z nieruchomosci pomniejszony
0 1/6 czg$¢ brutto z caloéci kwoty dochodu. Obnizenie dochodu nastepowato
wlasnie na wypadek wystapienia ewentualnych klesk zywiolowych oraz przypad-
kéw losowych?™s, ktorych ryzyko przyjmowal na siebie dzierzawca wieczysty.

Ustawodawca wprowadzil jednak wyjatek od tej ogélnej zasady. W pewnych
przypadkach dzierzawca wieczysty mogl wystapi¢ o obnizenie wysokosci czyn-
szu. Dotyczylo to sytuacji, gdy powierzchnia gruntu zmniejszyla si¢ wiecej niz
0 1/6 na skutek wystapienia okolicznosci, ktérym nie mozna bylo zapobiec, i jed-
noczesnie niezaleznych od wieczystego dzierzawcy*'.

Czynsz z t6dzkich nieruchomodci zasadniczo nie byl rozkladany na raty, za-
tem mial by¢ uiszczony w caloéci w danym roku. W niektérych aktach, przede
wszystkim w protokolach deklaracyjnych, nie wskazywano nawet terminu plat-
nosci, a podkreslano jedynie, ze jest to czynsz roczny. Postugiwano si¢ w tym celu
0g6lng klauzuly, na przyklad: ,Z uzyskanego placu i ogrodu po uplynieniu lat
wolnych sze$ciu, liczac od dnia zatwierdzenia ninieyszey deklaracyi, obowigzuie
sie placi¢ corocznie do kassy mieyskiey po ZH. 12. wyraznie Dwanascie od kaz-
dey morgi gruntu nowey miary polskiey™"’.

W tresci innych dokumentéw okreslano miesiac, w ktérym miala nastapic¢
platnos¢ (np. ,2 Zarzadzaé moze tymze Placem i Ogrodem iako wlasnoscia swo-
i3, z obowiazkiem iednak oplacania corocznie w miesigcu Listopadzie do Kassy
mieyskiey po zlt pol. 55 wyraznie Zlotych polskich piec¢dziesiat pie¢ wedle dzi-
sieyszey stopy menniczey, a to zaczawszy od 1 Stycznia 1832 )%, W innych zas,

3% Zob. § 11 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéwi Skarbuz 27111821 r.

315§ 19 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 27111821 .

316§ 20 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 27111821 .

37 APL, Zespdl 94, sygn. 3/13, protokdl deklaracyjny z S VI 1828 ., s. 56. Podob-
nie w za$wiadczeniach magistratu, np.: ,z nieruchomoféci tej posiadacz obowiazany jest
oplaca¢ co rok na rzecz Kassy Miejskiej czynszu po Rs. 1. k. 75, Ibidem, sygn. 1/115,
za$wiadczenie Magistratu Miasta bodzi z 14 (26) VIII 1865 ., k. 2.

Jedna morga byta réwna 5 598,7 metréw. I. Thnatowicz, A. Biernat, Vademecum do
bada# nad historig. .., s. 45.

318 APL, Zespot 94, sygn. 1/12, list nadawczy z 28 111 1827 r., k. 14.
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w szczegolnosci w ugodach o dzierzawe wieczysta, wyraznie wskazywano dzien,
gdy oplata powinna zosta¢ wniesiona:

§ III. JP. Wilhelm Hertlein jako nabywca prawa wieczystego, wraz z Sukcessorami
swemi, obowiazany zostal oplaca¢ poczawszy od dnia 1. Mca Stycznia r. 1855. co-
rocznie w dniu 1° Czerwca kazdego roku, czynszu stalego do Kassy Miejskiej z tego
placu po r.s. 1. kop. 69. wyrazniej rubel sr: jeden kop: szes¢dziesiat dziewie¢ (czyli
Z1. 10 g 20.) w monecie srebrnej, kurs w kraju majacej*'’.

Wryjatek, z punktu widzenia zasad uiszczania kanonu, stanowily dwa po-
siadla wodno-fabryczne: Ksiezy Mlyn oraz Wojtowski Mlyn. Zgodnie z art. 3
ugody o dzierzawe wieczysta z 20 VI 18285 r. dotyczacej pierwszego z nich
czynsz mial wynosi¢ 712 zl rocznie. Wnoszony byt w czterech ratach plat-
nych po 178 ztotych w dniach 1 III, 1 VI, 1 IX i 1 XII, w tym 400 zl z posia-
dla mlynarskiego, a 312 zl - z pozostalego gruntu®*. W ciagu pierwszego
roku przystugiwania K. F. Wendischowi prawa dzierzawy wieczystej mial on
uisci¢ jedynie 400 zl, czyli kanon z posiadla mlynarskiego. Do splaty pozo-
stalej czeéci nie byl zobligowany z uwagi na to, ze wlasciciel zwierzchni byl
uprawniony do pobrania dochodéw z zasianego w tym roku zboza. Kanon
w pelnej wysoko$ci dzierzawca wieczysty mial uiszczac od czerwca 1826 r.%*!

319 Ibidem, sygn. 1/57, ugoda o dzierzawe wieczystaz 1 (13) VII 1855 r,, k. 11.

320 Art. 3 umowy: ,,JP. Krystyan Frydrych Wendisch przyiawszy na mocy artykutu
pierwszego ninieyszey Umowy zlewek prawa JP. Karola Saenger do posiadta Mlynarskie-
go a skutkiem tego i w obowiazki Onego wzgledem Proboszcza Lédzkiego titulo domi-
nii directi wszedlszy, obowiazanym zostaie na przyszto$¢ oplacaé corocznie wiecznemi
czasy do rak i za Kwitem Proboszcza E6dzkiego po Ztotych Czterysta N° 400, procz zas
tego za uzyskanie i uzytkowanie prawa wieczystey Dzierzawy wedle artykutu drugiego
teyze Umowy do reszty territorium Mlyna Xiezym zwanego obowiazuie sie oplaca¢ co-
rocznie do rak i za kwitem tegoz Proboszcza E6dzkiego po ZI. 312. Wyraznie Ztotych
Trzysta dwanascie, a tym przeto sposobem obowiazuie si¢ ninieyszym oplacaé z catko-
witego Mlyna i territorium Xi¢zym zwanego do rak i za Kwitem Proboszcza L6dzkiego
w grubey brzeczacey monecie Kanon w summie ZH#. 712 Wyraznie Siedemset dwanascie
Czterema Kwartalnemi Ratami decursive mianowicie:

a Pierwszego Czerwca Zlt 178. Wyraznie Sto siedemdziesigt O$m

b Pierwszego Wrzeénia Zt 178. Wyraznie Sto siedemdziesiat O$m

c Pierwszego Grudnia Z1 178. Wyraznie Sto siedemdziesigt O$m

d Pierwszego Marca Z1t 178. Wyraznie Sto siedemdziesiat O$m

kazdego roku”.

APL, Zesp6t 94, sygn. 1/23,umowa z 20 VI 1825 r,, 5. 228. Podobna klauzula zostata za-
mieszczona w dziale III wykazu hipotecznego. Ibidem, wykaz hipoteczny, dziat II1, k. 6 ob.

' Art. 4 umowy: ,Poniewaz na rzecz WJX Zengteller Proboszcza Lédzkiego
sprzet zboza tegorocznego z gruntéw artykulem drugim ninieyszym do praw wieczy-
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Podobne zasady przyjeto w umowie dotyczacej Wojtowskiego Mlyna. Wia-
$ciciel podlegly byl zobowiazany do uiszczania na rzecz kasy miejskiej miasta
Lodzi rocznego czynszu w wysokosci 400 zi, platnego w czterech ratach po
100 zt w dniach 1 111, 1 VI, 1 IX i 1 XII*2,

Rozlozenie platnosci czynszu na raty bylo uzasadnione jego znaczna wyso-
ko$cia, wynikajaca z wielkosci Ksigzego Mlyna i Wojtowskiego Mlyna.

Osadnicy przybywajacy do Lodzi i nabywajacy nieruchomosci w osadach
fabrycznych korzystali takze z kolejnego uprawnienia przyznanego imigrantom
na mocy postanowienia namiestnika Krolestwa Polskiego z 18 IV 1820 r., czyli
okresu wolnizny od oplaty czynszu. Zgodnie z tym aktem prawnym mial on wy-
nosi¢ 6 lat** i co do zasady w praktyce tyle wynosit**.

Zwykle okres wolnizny byt liczony od dnia zatwierdzenia aktu, w ktérym
zostal zastrzezony, czyli na przyklad protokotu deklaracyjnego zlozonego przez

stych JP. Krystyana Frydrycha Wendisch wypuszczonych dozwolonym zostaie, przeto
ten rzeczony JP. Krystyan Frydrych Wendisch za rok poczynaiacy od 1° Czerwca rb.
a koriczacy sie z dniem tymze w roku przyszlym obowigzanym bedzie oplaca¢ do rak
i za Kwitem wzmiankowanego Proboszcza E6dzkiego iedynie Kanon Onemu z samego
Posiadta Mtynarskiego wedle poprzedniego Artykulu w Summie Zlotych Czterechset
przynalezny, ktéry w czterech réwnych ratach Kwartalnych decursive do rak i za kwi-
tem pomienionego Proboszcza oplaca¢ obowigzuie sie, 0g6lny za$ Kanon z calkowitego
Terrytorium Mlyna Xiezym zwanego, iaki w poprzednim Artykule przypisanym zostat
dopiero od d. 1 Czerwca roku [...] 1826. uiszczaé pocznie”. AP, Zesp6t 94, sygn. 1/23,
umowa z 20 VI 1825 1., 5. 229.

32§ 3 umowy: ,,JP. Krystyan Fryderyk Wendisch z posiadla takowego wraz z wszel-
kim w tym mieyscu uzytkiem sposobem wieczystey Dzierzawy posiadanego, oplacac be-
dzie do Kassy Mieyskiey Miasta Eodzi wiecznemi czasy po uplywie szesciu lat wolnych
mianowicie od 1° Czerwca roku 1832. corocznego Kanonu po ZHp. 400. Wyraznie Zlo-
tych Polskich Czterysta w czterech réwnych ratach, a mianowicie:

a'W dniu 1. Czerwca ZHtp. 100. Wyraznie Ztotych Sto.

b 1™ Wrzeénia Zitp. 100. Wyraznie Ztotych Sto

¢ 1™ Grudnia ZHp. 100. Wyraznie Zlotych Sto

d 1™ Marca Zttp. 100. Wyraznie Ztotych Sto

w monecie brzeczacey wedle Stopy Menniczey Dekretem Krélewskim z dnia 19 Li-
stopada/1 Grudnia 1815 roku postanowioney...”

APL, Zespol 94, sygn. 1/23, umowa z 17 IV 1829 1, 5. 237-238. Klauzula zblizonej
tresci zostata wprowadzona do wykazu hipotecznego. Ibidem, sygn. 1/23, wykaz hipo-
teczny, dziat ITI, k. 7- 7 ob.

33 Art. 2 postanowieniaz 18 IX 1820 r.

3 Np. ,Z uzyskanego placu i ogrodu po uplynieniu lat wolnych szesciu, liczac od
dnia zatwierdzenia ninieyszey deklaracyi, obowigzuie si¢ placi¢ corocznie do kassy miey-
skiey po zlt: 6 wyraznie szes¢, od kazdey morgi gruntu nowey miary polskiey”. APL, Ze-
spot 221, sygn. 393, protokét deklaracyjny z 6 V 1833 r,, . 20.
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osadnika®**. Ewentualnie niekiedy mial si¢ rozpoczyna¢ od dnia objecia nieru-

chomosci w posiadanie®. Zdarzaly si¢ jednak przypadki, gdy wyraznie wska-
zywano date rozpoczecia realizacji obowiazku uiszczania czynszu. Dotyczylo
to gtéwnie umoéw kupna—sprzedazy zabudowanych nieruchomosci polozonych
w Lddce, zawartych przez burmistrza i osadnika.

Jako przyklad wskaza¢ mozna klauzule zamieszczong w kontrakcie
z 18 IX 1833 r.: ,Po uplywie atoli pierwszych szesciu lat wolnych to iest poczyna-
jac od 18 Wrze$nia 1840 r. obowiazanym bedzie na wieczne czasy oplaca¢ z one-
go co rocznie do Gminney Kassy Miasta Lodzi titulo Dominij directi po Zlotych
Dwanascie Czynszu w brzeczacey monecie kurs w kraju maiacey”™’. Zgodnie
z nig okres wolnizny miat wynosi¢ 6 lat, ale jednoczeénie w sformutowaniu tym
zostala wskazana data rozpoczecia realizacji obowiazku optacania kanonu, czyli
1 IX 1840 r. Wynika z tego, ze wolnizna miata jednak przystugiwa¢ w ciagu 7 lat,
zatem w umowie zostaly zamieszczone sprzeczne dane (chyba ze czynsz byt plat-
ny z dotu). Nie byt to bynajmniej przypadek odosobniony, podobne bledy wysta-
pily réwniez w innych tego rodzaju umowach?***.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze uprawnienie to przystugiwalo tylko temu wta-
$cicielowi podleglemu danej nieruchomosci, ktéry nabyt ja jako pierwszy po
utworzeniu osady fabrycznej i wytyczeniu placéw. Kolejni za$, jezeli uzyskali ty-
tul prawny po uplywie okresu wolnizny przyznanego poprzednikowi, juz takiego
przywileju nie nabywali**’.

W przypadku zbycia nieruchomosci i zamiaru emigracji z Lodzi osadnik byl
zobowiazany do uiszczenia czynszu przypadajacego za okres wolnizny. Obowia-
zek ten byl egzekwowany przez wladze miejskie, o czym $wiadcza migdzy innymi
wykazy pobranych czynszéw**.

Problem nieregularnego oplacania czynszu zostal unormowany przez usta-
wodawce jedynie w odniesieniu do dzierzawy wieczystej. Dekret ksiecia war-

35 Np. APL, Zesp6l 221, sygn. 393, protokél deklaracyjny z 14 VII 1834 r,, s. 87.

326 Np. ,,Po uplynieniu atoli pierwszych lat sze$ciu wolnych liczac od czasu obigcia
placu, obowigzanym bedzie [...] oplacaé z onego [...] po zp. 6. Czynszu...” APL, Ze-
spot 94, sygn. 1/24, umowa kupna-sprzedazy z 6 VI 1833 r,, k. 11 ob.

37 Ibidem, sygn. 1/34, umowa kupna—sprzedazy domuz 18 IX 1833 r,, s. 52.

% Np. ibidem, sygn. 1/35, umowa kupna-sprzedazy domu z 18 IX 1833 r., 5. 71.

9 W formularzach zapis o przyznaniu okresu wolnizny zwykle przekreslano, np.
,Z uzyskanego placu i ogrodu [po uplynieniu lat wolnych szeciu, liczac — wyrazy prze-
kreslone — D. W.] zaraz od dnia zatwierdzenia ninieyszey deklaracyi, obowiazuie sie pta-
ci¢ corocznie do kassy mieyskiey po zit 10. wyraznie Ztotych Dziesie¢, od kazdej morgi
gruntu nowej miary polskiej”. APL, Zespot 221, sygn. 393, protokot deklaracyjny z 25 VI
(6 VII) 18407, 5. 242.

3% Np. ibidem, sygn. 491, wykaz pobranych Czynszéw za wolne lata od wyprowadza-
jacych sie z Miasta Lodzi Przadkéw i Tkaczy z 14 (26) VIII 1835 r., 5. 62-63.
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szawskiego z 31 I 1810 r. nie zobowiazywal nabywcy do zlozenia kaucji w celu
zabezpieczenia regularnej splaty kanonu, jednak w razie niezaplacenia raty w wy-
znaczonym terminie wszczynana byla egzekucja®'.

Zasade wszczynania egzekucji administracyjnej w razie nieterminowej spla-
ty rat przez wieczystego dzierzawce utrzymano w czasach Krolestwa Polskiego
mocg aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz27 11 1821 r.’*
Takie same konsekwencje uregulowat aneks do rozporzadzenia wydanego 27 I
(8 11) 1843 r. przez Komisje Rzadowa Spraw Wewnetrznych w przypadku dzier-
zawy wieczystej nieruchomo$ci miejskich stanowigcych wlasnog¢ gminy?*.

Zgodnie z wolg ustawodawcy bezskuteczno$¢ egzekucji wywolywata dalsze
nastepstwa negatywne dla wlasciciela podleglego. Surowe zasady wprowadzit
w tym zakresie dekret ksiecia warszawskiego z 31 I 1810 r., stanowiac, ze jesli
egzekucja okazalaby sie bezskuteczna, a dzierzawca nie uiscil juz szdstej raty, tra-
cil prawo dzierzawy wieczystej i podlegal eksmisji. W tym przypadku nie bylo
potrzebne orzeczenie sagdowe. Dalsza konsekwencje stanowil przepadek wkup-
nego>**. Po przeprowadzeniu eksmisji nieruchomos¢ ponownie winna by¢ alie-
nowana’®,

W czasach Krolestwa Polskiego zasady dotyczace prowadzenia eksmisji w ra-
zie zalegania z oplata czynszu przez wieczystego dzierzawce ulegly pewnemu zlago-
dzeniu. W aneksie do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 27111821 r.
potwierdzono, ze dzierzawca wieczysty podlegal eksmisji w przypadku dluzszych
zaleglosci. Nie nastepowata ona jednak juz w razie zalegania z zaplata 6 rat, lecz do-
piero w przypadku opdznient co najmniej dwuletnich, bo dotyczacych sumy 8 rat
czynszu. Po przeprowadzeniu eksmisji dotychczasowego dzierzawcy nierucho-
mo$¢ mozna bylo ponownie zby¢. W tym celu ogtaszano licytacje publiczng™®.

Wyjatkowo eksmisja mogla nastapi¢ wczesniej, o czym stanowil § 11 in fine
aneksu. Zgodnie z tym przepisem dzierzawca wieczysty mogl zosta¢ eksmitowa-
ny w przypadku nieterminowej splaty czynszu, nawet jezeli zaleglos¢ nie réwnata
sie sumie jego dwuletniej kwoty. Wystarczylo, ze dzierzawca na tyle nieregularnie
oplacal kanon, ze nalezalo ustanawia¢ administracje objetej przez niego nieru-
chomosci. Jedli taki zarzad byl powolywany czterokrotnie, albo jezeli musiat funk-
cjonowac nieprzerwanie przez dwa lata, wéwczas mozna bylo dokona¢ eksmisji,
a nieruchomos¢ ponownie wydzierzawic.

31§ 13 postanowienia ksigcia warszawskiego z 31 11810 r.

332§ 13 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 27111821 .

333 Pkt 3 aneksu do rozporzadzenia Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych z 27 I
(81I) 1843 1.

3% § 13 postanowienia ksigcia warszawskiego z 31 11810 r.

333 P. Dabkowski, Prawo prywatne polskie, t. II, Lwow 1911, s. 249-250.

336§ 13 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 27111821 .
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W przypadku nieruchomosci miejskich stanowigcych wlasno$¢ gminy aneks
do rozporzadzenia wydanego 27 I (8 II) 1843 r. przez Komisje Rzadowa Spraw
Wewnetrznych potwierdzat te zasade. Stanowil, ze dluzsze niewykonywanie
obowiazku regularnego oplacania czynszu, w okresie przekraczajacym 2 lata,
zagrozone bylo utrata prawa do nieruchomosci przez dotychczasowego dzier-
zawce wieczystego. Nieruchomo$¢ miala zosta¢ zajeta na drodze prostej egze-
kucji administracyjnej, a nastepnie ponownie wydzierzawiona przez publiczna
licytacje. Wraz z gruntem utracie ulegalo réwniez prawo do znajdujacych si¢ na
nim budynkéw. Oddanie nieruchomosci ponownie w dzierzawe wieczysta mialo
nastapi¢ pod takimi samymi warunkami, jakie przyslugiwaty dotychczasowemu
uprawnionemu. Kwota pieni¢zna wylicytowana jako wkupne byla w pierwszej
kolejnosci przeznaczana na pokrycie naleznosci, z ktérych oplaty zalegal dzier-
zawca wieczysty, oraz na koszty ponownego wydzierzawienia. Pozostaly czes¢
natomiast zwracano dzierzawcy, a w przypadku jego $mierci — spadkobiercom??’.

Kolejna sankcja dla eksmitowanego dzierzawcy wieczystego, ktory ponidst
naklady na nieruchomo$¢ (,koszty amelioracyi”), byto pozbawienie go prawa do
ich zwrotu. Tak surowe konsekwencje wprowadzil dekret ksiecia warszawskiego
z 3111810 r.**®, nie przewidywal ich jednak ustawodawca w Krélestwie Polskim.

Ponadto w dekrecie wprowadzono rozwigzanie majace charakter tymcza-
sowego zabezpieczenia, ktorego takze nie regulowaly akty prawne wydawane
w Kroélestwie. Dopuszczalne ono bylo tylko w wyjatkowych przypadkach, a po-
legato na mozliwosci zajecia nieruchomosci wezeséniej i bez wyroku sadowego.
Przestankami tego szczegdlnego trybu postepowania bylo nieuiszczanie przez
dzierzawce rat czynszu, przy jednoczesnym ztym gospodarowaniu, ktére prowa-
dzito do tak zlego stanu nieruchomosdci, ze zachodzita obawa utraty mozliwosci
pobierania kanonu w przysztosci, nawet po przeprowadzeniu eksmisji. W takim
przypadku nieruchomo$¢ mogla zosta¢ zajeta przed uplywem roku, a wigc nawet
wtedy, gdy dzierzawca nie zalegal jeszcze z zaplata czterech rat. Po zajeciu nieru-
chomosci nalezato wystapi¢ do sadu z wnioskiem o eksmisje nabywcy***. W tym
przypadku zatem sekwestr miat stanowi¢ tymczasowe zabezpieczenie.

Przyjmowane w kontraktach dotyczacych t6dzkich nieruchomosci unormo-
wania konsekwencji nieregularnego uiszczania czynszu byly zblizone do stano-
wiska organow rzadowych w zakresie oplacania kanonu z dzierzawy wieczystej.
Zwykle okreslano je za pomoca klauzuli o tresci zblizonej do tej zastosowanej
w ugodzie o dzierzawe wieczysta nieruchomosci nr 144 (758) przy ul. Piotrkow-
skiejz4 (16) 11 1854 r.:

337

Pkt 4 aneksu do rozporzadzenia Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych z 27 I
(81I) 1843 1.

338§ 13 in fine postanowienia ksigcia warszawskiego z 3111810 .

339§ 14 dekret ksiecia warszawskiego z 31 11810 .
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§ IV. W przypadku nieoplacenia powyzej zastrzezonego czynszu, podlegaé bedzie
exekucyi Administracyjnej, gdyby za$ ciagle przez lat dwa w oplacie tego czynszu
zalegal, natenczas Magistrat, mocen bedzie na rzecz Kassy gminnej objektem przez
niniejszy Kontrakt wydzierzawionym jako jego wlasnoscia, na nowo zarzadzi¢, mia-
nowicie za$, w drodze Administracyjnej przez publiczng licytacya pod temi samemi
warunkami wraz z wszelka budowla, wéwczas na gruncie znajdujaca sie na nowo wy-
dzierzawi¢, z osiagnionego przez licytacya wkupnego, wszelkie zalegajace gruntowe
ciezary i koszta nowego wydzierzawienia zaspokoi¢, dopiero reszte z postapionych na

wkupno pieniedzy terazniejszemu Kantrahentowi, lub jego sukcessorom odda¢**.

Wynika z niej, ze zaleglo$ci w oplacie czynszu mialy podlega¢ egzekucji ad-
ministracyjnej. Nieuiszczanie kanonu przez dwa lata pociagalo zas za soba dodat-
kowe konsekwencje w postaci utraty prawa do nieruchomosci, ktéra podlegata
zajeciu. Nastepnie byla wystawiana na sprzedaz w drodze licytacji publiczne;j.
Kwota uzyskana tytulem wkupnego miala by¢ w pierwszej kolejnosci przezna-
czana na oplacenie zaleglosci czynszowych, podatkowych i innych obciazen,
a takze na pokrycie kosztéw przeprowadzenia licytacji. Dopiero pozostala kwo-
ta byla przekazywana dotychczasowemu wlascicielowi podleglemu, a jezeli ten
zmarl - jego spadkobiercom. Zastrzezenie to bylo zgodne z regutami wynikaja-
cymi z aneksu do rozporzadzenia wydanego 27 1 (81I) 1843 r. przez Komisje
Rzadowa Spraw Wewnetrznych.

Klauzule tej samej tresci zamieszczano réwniez w innych ugodach o dzierza-
we wieczysta®*' oraz w wydawanych na ich podstawie za§wiadczeniach Magistra-
tu Miasta Lodzi**.

340 APYL, Zespol 94, sygn. 3/22, ugoda o dzierzawe wieczysta z 4 (16) 1I 1854 r.,
k.9 ob.

! Np. ,§ IV. W przypadku nieoplacania powyzej zastrzezonego czynszu, podlega¢
bedzie exekucyi Administracyjnej, gdyby za$ przez lat dwa ciagle w oplacie tego czyn-
szu zalegal, natenczas Magistrat, mocen bedzie na rzecz Kassy gminnej, objektem przez
niniejszy Kontrakt wydzierzawionym jako jego wiasno$cia, na nowo zarzadzi¢, miano-
wicie za$§ w drodze Administracyjnej przez publiczng licytacya pod temi samemi wa-
runkami wraz z wszelka budowla, wéwczas na gruncie znajdujaca si¢, na nowo wydzier-
zawi¢, z osiggnietego przez licytacya wkupnego, wszelkie zalegajace gruntowe ciezary
i koszta nowego wydzierzawienia zaspokoi¢, dopiero reszte z postapionych na wkupne
pieniedzy, terazniejszemu Kontrahentowi lub jego sukcessorom oddaé”. APLE, Zespot 94,
sygn. 1/17, ugoda o dzierzawe wieczysta z 28 XI (10 XII) 18461, s. 101 ob.

** Np. ,4. W przypadku nieoplacenia powyzej zastrzezonego czynszu, wlasciciel
podlega¢ bedzie egzekucyi administracyjnej, gdyby za$ przez dwa lata ciagle w oplacie za-
legal — wtenczas Magistrat mocen bedzie caly possessya na rzecz Kassy Miejskiej w dro-
dze administracyjnej sprzeda¢ — zalegly czynsz i wszystkie oplaty z pozyskanego wkup-
nego potracic, a reszta dopiero wiadcicielowi powrdcona zostanie”. Ibidem, sygn. 1/51,
za$wiadczenie Magistratu Miasta bodziz 19 (31) V 1853 r,, k. 14 ob.
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Surowsze konsekwencje nieregularnego oplacania kanonu natomiast zostaly
okreslone w zawieranych przez burmistrza umowach kupna-sprzedazy zabudo-
wanych nieruchomosci w Eddce. Przyktad takiego unormowania moze stanowi¢
klauzula zamieszczona w art. 10 kontraktu z 10 III 1834 r.:

We wzgledzie wyplaty Summy Szacunkowey za Kupno Domu odnoénie do artyku-
tu 3. tudziez regularnego uiszczania corocznego Czynszu stosownie do artykutu 5¢°
niemniey wzgledem innych swych zobowiazan poprzedniemi Artykutami obietych
poddaie si¢ Karol Anst prostey Exekucyi Administracyiney, a gdyby ta skutkowa¢
nie miala nastapi takoz droga Administracying sprzedaz prawa Kupuiacego Karola
Anst na koszt i riziko onego®®.

Wynika z tego, ze bezskutecznos¢ egzekucji, przeprowadzanej juz w przypad-
ku nieoplacenia jednej raty, skutkowata utrata praw do nieruchomosci, a zatem
jakiekolwiek zaleglosci czynszowe mogly spowodowa¢ tak daleko idace konse-

kwencje.
3.2.2. Czynsz z gruntu i wylacznego uzytku sily wody

Kolejnym obowiazkiem zaliczanym do kategorii oplat byl czynsz z gruntu
i wykorzystywania wody. Oplata ta miata charakter wyjatkowy, poniewaz nalozo-
no ja (w calym badanym okresie) tylko na jednego nabywce 1¢dzkiej nierucho-
mosci. Wprowadzono ja w zawartej przez Ludwika Geyera umowie kupna-sprze-
dazy nieruchomosci nr 285 polozonej w Lodce:

§ VI Z gruntéw i lak tudziez za wylaczny uzytek sily wodney z przyleglego stawu
obowigzanym jest wieczysty Dzierzawca oplaca¢ do Kassy Miasta Lodzi w dniu Ie-
denastym Listopada kazdego roku novi stylu [wedlug kalendarza gregorianiskiego
- D.W.] czynsz po Rubli srebrem Dziewigédziesiat czyli /Ztotych polskich Szeséset
N° 600/ w monecie Srebrnej kurs w Kraju majacej**.

Ze sformulowania tego wynika, ze nabywca byl zobowiazany do uiszczania
kanonu nie tylko z gruntu, ale réwniez z powodu wykorzystywania wody do ce-
16w przemystowych. Czynsz mial wynosi¢ lacznie 600 ztotych polskich rocznie

Np. ,,2. Oplata pomieniona uiszczang by¢ ma pod skutkami egzekucyi administracyj-
nej, a gdyby posiadacz przez lat dwa ciagle w oplacie czynszu zalegat, podlug ar. IV Kon-
traktu stuzy Kassie prawo wywlaszczy¢ wiasciciela i Possessye komu innemu przez licy-
tacya wypusci¢ niemniej zaleglo$ci wszelkie z wkupnego potraci¢”. Ibidem, sygn. 1/58,
za$wiadczenie Magistratu Miasta Fodziz 19 (31) X 1857 r,, k. 11-11 ob.

¥ Ibidem, sygn. 1/30, umowa kupna—sprzedazy z 10 III 1834 r., s. 63-64.

3 APL, Zespol 94, sygn. 1/44, umowa kupna-sprzedazy z 30 IV (12 V) 1846 r,
k.41.
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i by¢ uiszczany 11 XI kazdego roku do kasy miejskiej. Natozenie tego obowiazku
na L. Geyera stanowi ewenement, gdyz takie obciazenie nie zostato ustanowione
w przypadku zadnej innej 16dzkiej nieruchomosci.

3.2.3. Kanon od gorzelni, browaru i wiatraka

Ze wzgledu na szczegélne przeznaczenie niektérych tédzkich nieruchomo-
$ci ich wlasciciele podlegli byli zobowiazani do uiszczania kolejnej oplaty. Sta-
nowil ja kanon pobierany od gorzelni, browaru i wiatraka**. Wszystkie te trzy
nieruchomosci znajdowaly sie w osadzie fabrycznej Nowe Miasto.

W przypadku gorzelni kwota ta wynosita 6 zlotych rocznie**, browaru -
30 zP¥, za§ wiatraka — 5 rubli S0 kopiejek®*.

3.2.4. Podatki, oplaty i ciezary

Oplacanie czynszu nie bylo jedynym obowiazkiem finansowym nalozonym
na wlasciciela podleglego®”. Juz dekret ksigcia warszawskiego z 31 11810 r. zobo-
wiagzywal dzierzawce wieczystego do uiszczania podatkéw i oplat oraz do ,,dawa-
nia furazéw”*’, ,czynienia [...] wystug” (tzn. robocizn) i ponoszenia wszelkich
innych ciezaréw zwiazanych z wlasno$cia nieruchomosci, obciazajacych nieru-
chomo$¢ w czasie trwania stosunku dzierzawy wieczystej. Dotyczylo to zaréwno
cigzaréw istniejacych w chwili wydania dekretu, jak i tych, ktére dopiero w przy-
szlosci zostalyby ustanowione. Prawodawca przyjal jednak korzystne dla dzier-

¥ Prawo propinacji przystugiwato wlascicielowi zwierzchniemu.

346 Zlotych sze$¢ Kanonu od Gorzelni takze do teyze Kassy mieyskiey rokrocznie
w miesigcu Listopadzie wlasciciel obowiazany iest oplaca¢”. Ibidem, sygn. 1/14, wykaz
hipoteczny, dzial III, k. 3 ob.

37 Zlotych trzydziesci Kanonu od Browaru Wtasciciel obowigzanym iest rocznie
oplaci¢ do Kassy mieyskiey”. Ibidem, sygn. 1/18, wykaz hipoteczny, dzial I1, k. 3 ob.

¥ Magistrat Miasta Eodzi. Przychylnie do zaniesionego na dniu dzisiejszym po-
dania przez P. Piotra Holice, Magistrat za§wiadcza niniejszym ze wiatrak pod N™ 358
przy Ulicy Sredniej w Miescie tutejszym egzystuigcy na gruncie wieczysto czynszowym,
pobudowany w roku 1853 przez Marcina Nazarskiego jest w obecnej chwili wlasnoscia
Katarzyny Nazarskiej pozostalej po tymze wdowy [...] oprécz zwyklych Podatkéw
i Sktadek optaca wiascicielka [ ...] do Kassy Powiatu Leczyckiego corocznie z wiatraka
Kanonu po Rs. § Kop 50”. Ibidem, sygn. 6/44, zaséwiadczenie Magistratu Miasta Lodzi
212 (24) 11 1858 1., k. 8-8 ob,

9 Szerzej na temat podatkéw, oplat i innych ciezaréw zob.: W. Witkowski, Nowozytna
skarbowos¢ na ziemiach polskich w latach 1764-1918, [w:] System prawa finansowego, t. I:
Teoria i nauka prawa finansowego, pod red. C. Kosikowskiego, Warszawa 2010, s. 94-154.

30 Furaz” - pojecie to oznaczalo wszelka zywnos¢ dla koni wojskowych ,lub innego
bydta”. M. S. B. Linde, Stownik jezyka polskiego, t. 1, s. 679.
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zawcy rozwigzanie, polegajace na potraceniu z kwoty czynszu rocznego wartosci
wszystkich obciazen istniejacych w chwili zawarcia umowy™', zatem pomniejsza-
ly one wysoko$¢ kanonu.

Zasada powyzsza zostala zmieniona w Krolestwie Polskim®?. Zgodnie
z aneksem do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 27111821 r., pod-
wyzki juz istniejacych podatkéw oraz nowe obciazenia mialy dotyczy¢ tylko tych
nieruchomosci, z ktérych w chwili podwyzki podatku lub jego wprowadzenia
jeszcze nie zostata obliczona wysokos¢ kanonu.

Zmiany niekorzystne dla dzierzawcy wieczystego nastapity na mocy aneksu
do rozporzadzenia wydanego 27 I (8 II) 1843 r. przez Komisje Rzadowa Spraw
Wewnetrznych. Odnosily si¢ one jednak wylacznie do nieruchomosci stanowig-
cych wlasno$¢ gmin miejskich. Polegaly na tym, ze obowigzek optacania podat-
kow i wszelkich ciezaréw spoczywal na dzierzawcy wieczystym i mial by¢ wy-
konywany od dnia objecia nieruchomosci w posiadanie. Komisja zastrzegata za$
mozliwo$¢ wprowadzenia nowych podatkow i ciezaréw, ktoére takze bylyby po-
bierane od nabywcy’>.

W 16dzkiej praktyce nabycie prawa do nieruchomosci skutkowato przyje-
ciem na siebie przez wlasciciela obowiazku uiszczania podatkéw i innych optat
publicznych. Stosowne wzmianki dotyczace tej powinno$ci zamieszczano mie-
dzy innymi w wykazach hipotecznych®*, listach nadawczych®* oraz ugodach
o dzierzawe wieczysta**. Zasadniczo mialy one bardzo ogélny charakter:

352

Wizelkie podatki i ciezary publiczne, niemniey obowiazki tak krajowe iako i mieyskie
podlug istniejacych ustaw do tego rodzaju wlasnosci zastosowac sie lub w przyszlo-
$ci postanowionemi bydz mogace, wlasciciel po uplywie lat wolnych ogélnem posta-
nowieniem Rzadu dla Cudzoziemcow zastrzezonych a od czasu osiedlenia sie iego
w kraju tuteyszem liczy¢ si¢ maigcych, oplacad i ponosi¢ obowigzanym bedzie®”.

31§ 19 postanowienia ksiecia warszawskiego z 31 11810 .

352§ 21 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 27111821 1.

353 Pkt 8 aneksu do rozporzadzenia Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych z 27 I
(81I) 1843 1.

3% Np. APL, Zesp6t 94, sygn. 1/10, wykaz hipoteczny, dzial IIL, k. 3 ob.; ibidem, sygn.
6/2, wykaz hipoteczny, dzial III, k. S ob.

355 Np. ibidem, sygn. 1/58, list nadawczy z 15 (27) V 1842 r,, k. 11.

3% Np. ibidem, sygn. 1/67, ugoda o dzierzawe wieczysta z 8 (20) VIII 1857 ., k. 9 ob.

37 APL, Zespdl 94, sygn. 1/12, list nadawczy z 28 III 1827 r,, k. 14 ob. Por. tez inne
przyktady: ,§ VII Wszelkie podatki publiczne jakie do rzeczonego Obiektu Dzierzawnego,
czy to narzecz Rzadu, czyli tez na rzecz Kassy Mieyskiey lub Gminy Miasta sa przywiazane
lub w przyszlosci ustanowione, lub natozone beda Posiadacz wieczysto Czynszowy sam
ponosi¢ bedzie, bez roszczenia stad pretensyi i zadania zmnieyszenia Czynszu stale usta-
nowionego”. Ibidem, sygn. 1/37, ugoda o dzierzawe wieczysta z 4 (16) XII 1839, s. 56.
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Same klauzule nie precyzowaly, jakie podatki i oplaty mieli ponosi¢ nabywcy,
a jedynie wskazywaly na istnienie takich obciazen. Ponadto w ich tresci zastrze-
gano mozliwo$¢ ustanawiania nowych podatkow i oplat, do ktérych uiszczania
réwniez bylby zobowiazany nabyweca.

Szczegdtowe informacje dotyczace takich obcigzen znajduja sie natomiast
w protokolach zajecia nieruchomosci, ztozonych do akt hipotecznych. Zgodnie
z pierwszym protokotem, spisanym 13 (25) VII 1839 r. z nieruchomosci (po-
wierzchni placu nie wskazano, na nim znajdowaly sie dom, stodota i gorzelnia)
oplacano:

1. Podymnego Rocznie Z1t polskich 8.
2. Szarwarku Z11 6.
3. Skladki Ogniowey Z1t. 74. g 25.
4. Skladki Szkdlney Z1t. 8.
5. Transportowego Z11. 2.
6. Kwaterunkowego Z1t. 4.
7. Opalanie Latarni Rocznie z1 11,

W akcie spisanym 4 (16) VII 1855 r., odnoszacym sie do dwéch nierucho-
mosci polozonych na terenie osady Eédka (kazda z nich miala powierzchnie oko-
lo jednej morgi)*’, wskazano zas:

Oplacaja sie z tych possessyi N 588 i 589 do Kassy Miasta Lodzi, nastepujace po-
datki jako to:

1. Sktadki ogniowej r. 6. kop. S6.

2. Sktadki kwaterunkowej 12 — 56. [pierwsza liczba wskazuje warto$¢ w rublach,
druga, po myslniku wskazuje kopiejki - D. W.]

3. Podymnego — 33.

4. Szarwarku 3 - 15.

S. Sktadki transportowej — 43.

6. Skfadki na opalanie latarni 1 - 8.

7. Skladki na postarica — 14.

8. Czynszu 3°%.

Szczegdlowe dane znalazly si¢ réwniez w wyroku wydanym 20 I (1 II)
1865 r. przez Trybunat Cywilny Guberni Warszawskiej w procesie dzialowym

3% Ibidem, sygn. 1/14, Protokot zaigcia Nieruchomosci w M. Eodzi z 13 (25) VII
1839, k. 21.

3% Ibidem, sygn. 1/29, Protokét zajecia nieruchomosciz 4 (16) VII 1855 r., k. 77 ob.
(nowej numeraciji).

360 Ibidem, sygn. 1/29, Protokél zajecia nieruchomosciz 4 (16) VII 1855 1., k. 78 ob.—
79 (nowej numeracji).
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prowadzonym po $mierci F. K. Moesa (zmart w 1863 r.). W tresci tego wyroku
wskazano nastepujace obciazenia nieruchomosci:

Podatki oplacajg si¢ corocznie nastepujace:

1. Czynsze Proboszczowi Miasta Eodzi rubli srebrem sto sze$¢ kopiejek o$sm-
dziesiat — 106 — 80 [ pierwsza liczba wskazuje warto$¢ w rublach, druga, po myslni-
ku, wskazuje kopiejki — D. W.]

2. Czynsze do Kassy Miasta Eodzi rubli srebrem sze$¢dziesiat — 60

3. Kontyngensu do wsi Widzewa rubel srebrem jeden kopiejek o$mdziesiat —
1-80

4. Ofiary do Miasta Lodzi rubli srebrem trzy kopiejek trzydziesci jeden i pot -
3-311/2

S. Sktadki transportowej rubli srebrem cztery kopiejek czterdziesci — 4- 40

6. Kwaterunkowego rubli srebrem sto sze$¢dziesiat kopiejek czterdziesci dzie-
wiedipot-160-491/2

7. Dziesieciny z mtyna Wojtowskiego do wsi Widzewa rubli srebrem pie¢ - S

8. Kanonu z mlyna rubli srebrem dziewig¢ — 9

9. Podymnego rubli srebrem czterdziesci kopiejek piecdziesiat — 40 — 50

10. Fajerkasy z budynkéw rubli srebrem sto jeden kopiejek piec¢dziesiat — 101 — SO

11. Konsensowego z szynku rubli srebrem dwadzie$cia dwa kopiejek pieé¢dzie-
sigt — 22 - 50

12. Na Szkole Realng rubli srebrem cztery kopiejek czterdziesci pieé — 4 — 45

13. Pastorowi Ewangelickiemu rubli srebrem dwadzie$cia pie¢ — 25 -

14. Szarwarku rubli srebrem dwadzie$cia siedem - 27 —

1S. Latarniowego i stéjkowego rubli srebrem sze$¢ kopiejek czternascie — 6 — 14

Razem rubli srebrem pigcset siedmdziesiat siedm kopiejek dziewigédziesigt®'.

Mieszkaricy miasta nie uiszczali zadnych danin w naturze. Wynika to z tresci
wykazu sporzadzonego 17 III 1820 r. przez burmistrza Lodzi, ktéry wskazal, ze:
,Zadne Daniny ani Osep nie bywa dawany précz Czynszu Rocznie Ztp 450 kt6-
ren oddawany bywa Folwarkowi Starowieyskiemu™®.

3.2.5. Dziesigcina i daniny koscielne

Kolejnym obowiazkiem obcigzajacym wlasciciela bylo oplacanie dziesieciny
i innych danin koscielnych3®.

361 Ibidem, sygn. 1/23, wyrokz 201 (11I) 1865 ., k. 413-415 ob. (trzeciej numeracii).

362 ‘Wykazania wlasno$ci w Territorium Miasta £6dZ w Obwodzie Leczyckiem na
teraz przez Rzad posiadanych z 17 III 1820 r. APE, Zespét 1, sygn. 677 (mikrofilm
121753), k. 12 ob.-13.

363 Dziesieciny byly uwazane za cigzar publiczny. W. Sobocinski, O prawie francuskim
w Niemczech na poczqtku XIX wieku, ,Czasopismo Prawno-Historyczne” 1981, t. XXXIII,
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Zgodnie z § 18 dekretu ksiecia warszawskiego z 3111810 r., dzierzawca wie-
czysty nie byt zwolniony z obowiazku uiszczania dziesieciny i danin ko$cielnych
ponoszonych w pieniadzach lub w naturze na rzecz ko$cioléw lub instytutéw du-
chownych. Miat je nadal uiszcza¢, ale ,jako potracone przy wyciagu intrat™%, to
znaczy ulegaly one potraceniu z dochodéw z nieruchomodci, a zatem uwzgled-
niano je przy ustalaniu wysokosci czynszu.

Watpliwosci powstajace na tle obowigzku wpisywania dziesieciny do ksiag
hipotecznych rozwiala tre§¢ postanowienia namiestnika z 7 V 1822 r. Zgodnie
z nim powinno$¢ ta nie miata by¢ wpisywana do ksiag, ze wzgledu na to, ze jej
uiszczanie opieralo si¢ na powszechnym tytule®®.

Zasada ta zostala wyrazona w orzeczeniu wydanym w 1851 r. przez Senat
(nr 209), zgodnie z ktérym dziesigciny nie wpisywalo sie do ksiag hipotecz-
nych*®.

Nalezy zwrdci¢ réwniez uwage na problem uiszczania dziesiecin w dobrach
duchownych zajetych na rzecz panstwa. Jak wskazywal Henryk Radziszewski,
zaré6wno wladze pruskie, austriackie, jak i organy rzadowe Krélestwa Polskiego
przejmowaly dobra duchowne. Wskutek tego Skarb stat sie ,wlascicielem albo
poborca dziesigcin™%. Dochodzito zatem do sekularyzacji dziesigciny.

W zwiazku z tym, ze L6dz ulegla sekularyzacji, dziesigcina pobierana
z toédzkich nieruchomosci, zaréwno polozonych na gruntach staromiejskich®®,

z.1,5.211; W. Sobocinski, Prawo francuskie w Niemczech a w Polsce (nowe opracowania nie-
mieckie recepcji i refleksje poréwnawcze), ,Annales Universitatis Mariae Curie-Sklodowska
Lublin - Polonia, Sectio F” 1982, Vol. XXXVII, 9, s. 173.

36+ § 18 postanowienia ksiecia warszawskiego z31 11810 r.

365 K. Jozefowicz, Przepisy o hypotekach czyli wyklad prawa hypotecznego w Krélestwie
Polskiem obowigzujqcego, Warszawa 1873, s. 169.

3¢ Jurysprudencja Senatu z lat dwudziestu szesciu (1842-1867). Opatrzona skorowi-
dzem wyrazowym, zebrat Piotr Kapuscinski, Warszawa 1869, s. XV.

367 H. Radziszewski, Skarb i organizacja wladz skarbowych w Krélestwie Polskiem,
t.1(1815-1830), Warszawa 1907, s. 119.

368 Np. ,N° 1. 54. Kopiejek sr. pie¢dziesiat cztery czynszu, 11. Kopiejek sr. jedena-
$cie dziesieciny, stosownie do $wiadectwa Magistratu miasta Fodzi z dnia 28. Listo-
pada/9. Grudnia/ 1862 roku N° 8540. oplaca si¢ co rok z tej nieruchomosci na rzecz
Skarbu Krolestwa. Weciagnieto na mocy decyzyi Zwierzchnosci Hypotecznej Okregu
Zgierskiego dnia 17/29 Grudnia 1865 roku zapadtej”. APL, Zespot 94, sygn. 5/4, wykaz
hipoteczny, dzial IIT, k. 11.

W cytowanym za$wiadczeniu wskazano, ze ,Wreszcie za$wiadcza ze z Nierucho-
moféci rzeczonej jako na gruncie dziedzicznym polozonej, oprécz zwyklych Podatkéw
i Sktadek, tudziez Kontyngensu kop 24 czynszu kop 54 i Dziesigciny kop 11 na rzecz
Skarbu uiszczanych — zaden czynsz do Kassy Miejskiej nie jest oplacany”. Ibidem, za-
$wiadczenie Magistratu Miasta Bodzi z 28 XI (9 X1I) 1862 r., k. 4 ob.
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jak i czeséciowo w osadach fabrycznych®®, byta uiszczana na rzecz Skarbu Kré-
lestwa.

W 1820 r. dziesigcina wytyczna uiszczana przez 16dzkich mieszczan zostata
zamieniona na dziesi¢cing oplacang w pienigdzach®”. Z akt wynika, ze poczatko-
wo byla uiszczana na rzecz scholasterii teczyckiej, nastepnie nalezata do funduszy
religijnych®”!. Od 1823 r. natomiast, czyli od momentu przylaczenia do Lodzi
Wojtostwa Lodzkiego, kasa miejska byla zobowiazana do oplacania dziesigciny
réwniez z tego terytorium (takze do ,Kasy Supresyjnej”)*”, podobnie z terenu
Mlyna Lamus i Kulam®”.

Dziesiecina z wioki mlynarskiej byla uiszczana na rzecz probostwa tédzkie-
go’™, za$ z terenu dawnej wsi Woélka — probostwa wolborskiego®”.

3% Np. ,Przychylnie do zaniesionego podania Magistrat zaswiadcza, jako nierucho-
mo$¢ w Miescie tutejszem pod N™ dawniej 196. obecnie 267 przy Ulicy Piotrkowskiej
polozona, posiadang jest przez Hajder Hajnrycha prawem dziedzicznem, z ktérej wia-
$ciciel obowiazany jest oplaca¢ co rok do Kassy Miejskiej na rzecz Skarbu Kontyngensu
kop. 44. Czynszu kop. 16i dziesieciny kop. 19”. APL, Zespot 94, sygn. 1/111, zaswiadcze-
nie Magistratu Miasta Lodziz 26 X (7 XI) 1865 1, k. 4.

7% Wyciag z protokotu oryginalnego zamiany dziesieciny wytyczney na inny ro-
dzay z wsi [...] Miasta Lodzi do kosciola parafialnego do kapituly [...] Scholasteryi
kollegiaty Leczyckiey nalezacey, reskryptem Kommissyi Rzadowey Wyznan Religiy-
nych i O$wiecenia Publicznego z dnia 14 miesigca Czerwca roku 1820 Nro 2519 za-
twierdzoney.

Wyrachowanie ogdlne.

z Plonu ogdlnego zlotych 3077 groszy 18.

Potracaigc podatki zlotych 1176 groszy 15.

Dziesiata cze$¢ na dziesiecing wypada zlotych Polskich 190 groszy 3. czyli t¢ kwote
obracaigc na zyto, a korzec zyta rachuiac podlug ceny frakcyyney po zlotych Polskich 16
groszy 9 czyni zyta korcy 11 garcy 20 kwart 1. Ktora to summe w pienigdzach, przypada-
igca wloscianie wsi wspomnioney [ powinno by¢ ,miasta” - D. W.] obowiazani s3 kazdo-
rocznie w dniu 11 Listopada bez naymnieyszey zwloki czasu pod exekucya administra-
cyyna Proboszczowi Kapitule [ ...] Scholasteryi oddawa¢”. APE, Zesp6t 221, sygn. 1582,
protokétz 8 VII 1820, s. 4.

371 Ibidem, pismo burmistrza miasta Lodzi z 23 IX 1820 . (nr 326), s. 8.

72 APL, Zespot 221, sygn. 1583, pismo kasjera Miasta Lodzi do burmistrza 16dz-
kiego z 11 IX 1827 r. (nr 60), s. 3. Termin ,supresyjny” rozumiano jako ‘pozostaly po
zniesionym duchowienstwie, zakonie’ Sfownik jezyka polskiego, pod red. J. Karlowicza,
A. Kryniskiego, W. Niedzwiedzkiego, t. VI: S-S, Warszawa 1918, s. 515. Przez ,Kase Su-
presyjna” nalezy zatem rozumie¢ fundusz poduchowny.

7 APL, Zespot 221, sygn. 1583, likwidacja forszusu z 26 X1 1829, s. 6.

374 Ibidem, reskrypt Komisarza Obwodu Leczyckiegoz 19111830r. (nr 790), s. 8-10.

75 Ibidem, reskrypt Komisji Wojewddztwa Mazowieckiego z 25 XI 1830 r.
(nr 82569/10647),s. 21.
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3.2.6. Laudemium

Kolejnym obowiazkiem bylo laudemium uiszczane przez nabywce nieru-
chomosci, stanowigce pozostalo$¢ feudalna. Obowiazek uiszczania tej oplaty na
rzecz wlaciciela zwierzchniego byl uregulowany prawnie tylko w odniesieniu do
dzierzawy wieczystej. Zastrzegano go réwniez w aktach praktyki odnoszacych sie
do 16dzkich nieruchomoéci.

Zgodnie z zasadami przyjetymi w dekrecie ksiecia warszawskiego
z 3111810 r. wrazie nieskorzystania przez rzad z prawa pierwokupu prawo dzier-
zawy wieczystej moglo zosta¢ zbyte w drodze umowy kupna—sprzedazy. Zawar-
cie takiej umowy rodzilo jednak obowiazek zaplaty laudemium, ktérego wyso-
ko$¢ byta ustalana proporcjonalnie do ceny i wynosila 2%. Oplate te uiszczal na
rzecz Skarbu nabywca’s.

Dzierzawa wieczysta podlegala spadkobraniu, ale spadkobiercy réwniez byli
zobowigzani do ponoszenia oplaty na rzecz Skarbu. Spadkobiercy w linii bocznej
oraz wstepni wnosili oplate w wysokosci 5% ,wkupnego” — jezeli spadkodawca
nabyl nieruchomos¢ od rzadu w drodze licytacji, lub 5% ceny sprzedazy — jesli
nabyl dzierzawe wieczysta droga umowy kupna—sprzedazy*””.

Na mocy § 14 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu
z 27 11 1821 r.*”® zostaly nieco zmodyfikowane wskazane wyzej zasady, wyni-
kajace z postanowienia ksigcia warszawskiego z 1810 r., dotyczace obowiazku
uiszczania laudemium w przypadku dziedziczenia dzierzawy wieczystej. Przepis
ten stanowil, ze spadkobierca byt zobowiazany do wniesienia tej oplaty na rzecz
Skarbu Krélestwa, ktéremu przystugiwata wlasno$¢ zwierzchnia nieruchomosci
(dominium directum)”.

Jesli spadkobierca byt krewnym w linii bocznej lub wstepnym dotychcza-
sowego dzierzawcy, mial wnie$¢ laudemium w wysokosci 5% kanonu rocznego,
czyli rocznego czynszu. Zstepni natomiast nie byli obcigzeni takim obowiazkiem.
Okreslenie zasad pobierania laudemium w ten sposéb bylo korzystne dla krew-
nych i mialo zacheca¢ ich do obejmowania nieruchomosci po $mierci spadko-
dawcy. Panistwo bylo zainteresowane kontynuowaniem dzialalnoéci i zachowa-
niem produkgji.

Informacja o $émierci dotychczasowego dzierzawcy i nastepujacym dziedzi-
czeniu, o ile spadkobierca nie byl zstepny, musiala zosta¢ przekazana wlasciwemu
organowi administracji. Naruszenie tego obowiazku zagrozone bylo karg w wy-
sokosci poczwoérnego laudemium.

376§ 16 postanowienia ksigcia warszawskiego z31 11810 r.

§ 17 postanowienia ksigcia warszawskiegoz 31 11810 .
78 Akt jest cytowany za: ZPA'WS, t. XIX, s. 464-483.
37§ 14 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbuz 27111821 .
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Zagadnienie pobierania laudemium poruszyla réwniez Komisja Rzadowa
Przychodéw i Skarbu w wydanym 30 V (11 VI) 1840 r. pi$mie O udzielaniu kon-
sensow i pobieraniu laudemiow, przy zmianie posiadaczy realnosci rzqdowych skie-
rowanym do rzadéw gubernialnych®®. Nakazywata ona stosowanie zasad okre-
$lonych w kontrakcie, przywileju lub nadaniu dotyczacym danej nieruchomosci.
Jezeli z tresci takiego aktu wynikalo, ze laudemium w ogdle nie bylo pobierane,
rzad gubernialny nie moégt nakaza¢ uiszczenia takiej oplaty. Sytuacje, w ktorych
miala ona by¢ uiszczana, oraz jej wysoko$¢ mialy zatem wynika¢ z tresci kontrak-
tu, przywileju lub nadania. Jednoczesnie komisja zwrdcila uwage, ze nabywca
dzierzawy wieczystej lub innego prawa wiazacego si¢ z oplacaniem czynszu po-
siadal status wlasciciela podlegtego i w zwigzku z tym co do zasady byt zobowia-
zany do wniesienia tej oplaty’®'.

Przy braku wzmianki o wysokosci laudemium, okreslenia przypadkow jego
pobierania albo tez braku jakiejkolwiek klauzuli dotyczacej tej oplaty, Komisja Rza-
dowa Przychodéw i Skarbu wskazala obowiazujace przepisy i wynikajace z nich
reguly®”. W odniesieniu do praw przystugujacych na podstawie dawnego prawa
polskiego bez wzgledu na charakter nieruchomoscilaudemium nie byto pobierane,
chyba ze kontrakt lub przywilej stanowit inaczej**’. Rzad gubernialny, udzielajac
konsensu, nie byt zatem uprawniony do zadania jego uiszczenia. Podobna zasada
obowiazywata w odniesieniu do nieruchomosci nadanych przez organy administra-
cji w okresie panowania austriackiego, czyli na terenach, ktére w wyniku rozbioréw
zostaly zajete przez Austrig, a ostatecznie wlaczono je do Krolestwa Polskiego®*.

W stosunku do nieruchomosci podlegajacych prawu pruskiemu naleza-
lo stosowaé zasady wynikajace z przepiséw Landrechtu. Inne zasady obowia-
zywaly zatem w odniesieniu do dzierzawy wieczystej, a inne w zakresie prawa
wieczysto-czynszowego. W pierwszym przypadku, jezeli umowa nie zastrzegala
laudemium, oplata ta nie mogta by¢ pobierana, natomiast w odniesieniu do nie-
ruchomosci objetych prawem wieczysto-czynszowym laudemium wynosito 2%
ustalonej ceny, chyba ze strony pierwotnego kontraktu postanowity inaczej**.

W przypadku dzierzawy wieczystej opartej na przepisach dekretu ksiecia
warszawskiego z 311 1810 r., wysokos¢ laudemium byla uzalezniona od sposobu
nabycia nieruchomosci. W razie zawarcia umowy kupna-sprzedazy wynosila 2%
ceny, za$§ w wypadku dziedziczenia — 5% wkupnego®.

30 ZDAWS, t. XIX, 5. 656-681.
8L Tbidem, s. 673, 675.

32 Tbidem, s. 675.

383 Ibidem.

3 ZDAWS, t. XIX, 5. 675, 677.
385 Ibidem, s. 677.

386 Ibidem.
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Komisja Rzadowa wskazala réwniez wysoko$¢ laudemium pobieranego
w odniesieniu do nieruchomosci we wszystkich innych przypadkach niz opisane
wczeéniej, jesli nalozenie tego obowiazku na nabywce nie budzilo watpliwosci,
ajedynie wielko$¢ tej oplaty nie zostala ustalona. Zgodnie z wytycznymi Komisji
laudemium w przypadku nieruchomosci miejskich wynosilo 5% kwoty rocznej
uiszczanej na rzecz Skarbu Krélestwa®’.

Watpliwosci mogly powstawac réwniez na tle przypadkow, w ktorych naleza-
lo pobiera¢ te¢ oplate. Zdaniem Komisji, jezeli kontrakt lub nadanie nakladalo taki
obowiazek na kupujacego, a nie regulowalo innych sytuacji, woéwczas powinno$é
ta nie dotyczyta spadkobiercéw bedacych krewnymi dotychczasowego upraw-
nionego. Niezaleznie zatem od tego, czy nieruchomos¢ rzadowa podlegata dzie-
dziczeniu ustawowemu czy testamentowemu, czy do spadku dochodzili krewni
w linii prostej czy w linii bocznej, nie byli oni zobowiazani do zaplaty laudemium.
Odmiennie ksztaltowata sig sytuacja 0s6b obcych, niezaleznie od sposobu naby-
cia przez nie prawa do nieruchomo$ci***.

Podobnie powinno$¢ taka nie funkcjonowala w razie znoszenia wspdtwla-
sno$ci*®.

Nie tylko Komisja Rzadowa Przychodéw i Skarbu, ale takze Komisja Rza-
dowa Spraw Wewnetrznych uregulowala problem oplacania laudemium. W Wa-
runkach do kontraktéw wieczysto-dzierzawnych dolaczonych do rozporzadzenia
wydanego 27 1 (8 II) 1843 r., skierowanego do rzadéw gubernialnych, okreglita
zasady dotyczace wydzierzawiania wieczystego nieruchomosci miejskich®®. Akt
ten przewidywal obowiazek uiszczenia przez nabywce laudemium in recognitio-
nem dominii directi. Oplata ta stanowila réwnowarto$¢ dwuletniego kanonu. Do
jej wniesienia zobowigzane byly nie tylko osoby nabywajace nieruchomo$¢ na
podstawie czynnosci dwustronnej (np. umowy kupna-sprzedazy), ale réwniez
spadkobiercy. Jedyny wyjatek przewidziany przez prawo dotyczyl ,potomkow
w prostej linii idacych”, ktdre to pojecie nalezy odnies¢, jak sie wydaje, wylacznie
do spadkobrania zstepnych®”'. Réwniez ten organ rzadowy sprzyjat przejmowa-
niu nieruchomosci przez najblizszych krewnych spadkodawcy.

Komisja zajela si¢ ponownie kwestia laudemium w rozporzadzeniu wyda-
nym 22 VII (3 VIII) 1843 r.* Przede wszystkim zobowigzala ona rzady guber-

% 7PAWS, t. XIX, 5. 677, 679.

38 Ibidem, s. 679.

% Tbidem.

3% Akt prawny cytowany za: ZPA WSWiD, cz. I, t. I, 5. 352-361.

¥ Pkt 6 aneksu do rozporzadzenia Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych z 27 1
(81I) 1843 1.

¥ Rozporzadzenie cytowane za: ZPA WSWID, cz. I, dodatek do t. 1, Warszawa
1866, 5. 96-101.
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nialne do wydawania aktéw prawnych polecajacych prezydentom miast i burmi-
strzom realizacje zasad dotyczacych wystawiania pokwitowan z tytulu optacenia
laudemium przez nabywcéw nieruchomosci.

Ponadto Komisja natozyta na rzady gubernialne obowiazek bezzwlocznego
podjecia dziatan, na drodze egzekucji administracyjnej, majacych na celu pobér
naleznego laudemium. Oplata ta miata wplywaé do whasciwych kas miejskich.
Dzieki zastosowaniu tego rodzaju $érodkéw bylyby chronione interesy tych kas**.

Dalszemu funkcjonowaniu laudemium sprzeciwial si¢ August Heylman.
Jego zdaniem bylo ono niestuszne z punktu widzenia 6wczesnego prawa cywilne-
go, zwlaszcza w kontekscie uiszczania ,,oplat sukcesyjnych skarbowych”. Ponadto
autor ten wskazywal, ze ,feudalna i glossatorska réznica domini directi et domini
utilis dawno przepadta™*.

Jak ustalit Kazimierz Mejer, uiszczanie tej oplaty byto powszechnie zastrze-
gane w umowach, a jej wysoko$¢ strony ustalaly swobodnie. Zwyczajowo w War-
szawie laudemium bylo pobierane w przypadku przeniesienia prawa (,przy
kazdej alienacyi”). Jego wysoko$¢ byta réznie okreslana i wahala si¢ od réwno-
wartoéci polrocznego czynszu do nawet jego trzykrotnosci. W przypadku miast
prywatnych, ewentualnie dawnych miast krélewskich, laudemium, co do zasady,
nie bylo zastrzegane w aktach nadawczych. Odmiennie sytuacja przedstawiala sie
w przypadku nieruchomosci skarbowych lub instytutowych, a takze w odniesie-
niu do débr ziemskich®®.

Ponadto w praktyce zastrzegano niekiedy w umowach obowiazek odnowie-
nia konsensu, po uplywie $cisle okreslnego czasu (np. 20 lub 30 lat) i w takim
przypadku réwniez wieczysty dzierzawca musial uiéci¢ laudemium®”. Zdaniem
K. Mejera, z samej natury wieczystej dzierzawy wynikalo, ze w takim przypadku
wlasciciel zwierzchni nie mégl odméwicé konsensu™”.

Koncepcje tego przedstawiciela doktryny mozna zweryfikowa¢, opierajac sie
na lédzkiej praktyce.

Podobnie jak w przypadku zakazu dzielenia nieruchomosci na czgéci, ana-
lizowany materiat Zrédlowy nie wskazuje na istnienie obowigzku uiszczania lau-
demium w odniesieniu do nieruchomosci staromiejskich. Takie ograniczenie
rozporzadzania stosowano w osadach fabrycznych. Bylo ono zastrzegane zaréw-
no w listach nadawczych (gruntkartach), jak i w ugodach o dzierzawe wieczysta,
a zasady jego uiszczania byly odmienne niz okreslone przez ustawodawce w od-
niesieniu do dzierzawy wieczystej.

3% Rozporzadzenie Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych z 22 VII (3 VIII) 1843 1.

3 A. Heylman, O potrzebie i warunkach ustawy wieczysto-dzierzawnej, ,Biblioteka
Warszawska” 1856, t. I1I, s. 88.

3% K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 103, 106-107.

3% Ibidem, s. 107.

37 Ibidem, s. 108.
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Pkt 3 listu nadawczego z 28 III 1827 ., ktérego przedmiotem byla nierucho-
mos$¢ polozona w osadzie Nowe Miasto, stanowil:

Na przypadek odstapienia prawa swego, lub przeniesienia onego na inng osobe,
wyiawszy spadkobierce w prostey linii, obowiazanym bedzie nowo nabywca do
Urzedu Mieyskiego w tey mierze zglosi¢ sie i prawo nabycia udowodni¢; a to dla
uzyskania stosowney zmiany w Reiestrze biorczym czynszowym, i przyznania one-
mu prawa przez wlasciwa Kommisya Woiewodzka w drodze administracyiney, za
co oplate nadzwyczayna pod tytulem laudemii iednorocznemu czynszowi wyrdéw-
nywaiaca na rzecz Kassy Mieyskiey uidci¢ winien bedzie®®.

Zgodnie z nim, przeniesienie wlasnosci nieruchomosci powodowato powstanie
obowiazku uiszczenia laudemium przez nabywce na rzecz kasy miejskiej. Z obo-
wigzku tego byli zwolnieni jedynie spadkobiercy dotychczasowego wladciciela
w linii prostej, czyli jego zstepni i wstepni. Wysoko$¢ laudemium byla za$ ustalo-
na jako réwnowarto$¢ rocznego czynszu.

Zblizone reguly przyjmowano w ugodach o dzierzawe wieczysta, miedzy
innymi w akcie dotyczacym jednej z nieruchomosci polozonych w Lédce, spi-
sanym 26 IV (8 V) 1839 r. Stanowil on, ze ,za kazdym przeto zlewem Prawa
wieczystey dzierzawy, nie w prostey Linii zstepney lub wstepney, aby uzyska¢ od
Rzadu przyznanie czyli Konsens Warunki posiadania przepisujacy, obowigzany
bedzie Prawa nabywca oplaci¢ do Kassy Miejskiej Miasta Lodzi Laudemium,
jednorocznemu Czynszowi wyréwnywajace, to jest Ztotych polskich Dziesie¢
N° ZHp 107*%°. Réwniez w tym akcie zastrzezono laudemium ze strony nabywcy
jako réwnowartos¢ rocznego czynszu. Nalezy zwrdci¢ uwage na zakres zwolnie-
nia krewnych dotychczasowego wlasciciela z obowiazku wniesienia tej opfaty.
Byli oni z niej zwolnieni bez wzgledu na sposéb nabycia prawa do nieruchomo-
$ci, zatem nie tylko w razie spadkobrania.

Taka interpretacje potwierdza tres¢ wpisu w dziale III wykazu hipotecznego
powyzszej nieruchomodci: ,Kazdy Nowonabywca wyiawszy wstepny lub zstep-
ny w linij prostey obowiazany iest zaplaci¢ do Kassy Miasta Eodzi Laudemium
w kwocie Zlotych polskich Dziesie¢”*®.

Tymczasem ze sformulowan stosowanych w innych wykazach hipotecznych
juz w latach pig¢édziesiatych XIX w. wynika, ze zwolnienie krewnych w linii pro-

stej dotyczyto jedynie dziedziczenia uprawnien do nieruchomogci*'.

3% APL, Zespot 94, sygn. 1/12, list nadawczy z 28 111 1827 r., k. 14-14 ob.

3 Ibidem, sygn. 1/26, ugoda o dzierzawe wieczystaz 26 IV (8 V) 1839, 5. 57.

0 Tbidem, wykaz hipoteczny, dziat III, s. 19.

Np. , Przy zmianie [wlasciciela — D. W.] oplaca si¢ laudemium Kassie Miasta Lo-
dzi rocznemu czynszowi wyréwnywajace. Spadek w prostej linii wolny od oplaty tej”.
APL, Zespo6l 94, sygn. 1/48, wykaz hipoteczny, dzial I11, k. 6 ob.
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Nalezy zauwazy¢, ze w ugodach spisywanych od lat czterdziestych nie za-
mieszczano klauzuli o zwolnieniu zstepnych i wstepnych z obowiazku oplacania
laudemium. Okreslano jedynie jego wysoko$¢, a takze konieczno$¢ jego uiszcza-
nia ,,pro recognitione Dominii Directi”***. W latach sze$¢dziesigtych za$ organy hi-
poteczne zaniechaly praktyki wpisywania zwolnienia do wykazéw hipotecznych,
wskazujac jedynie istnienie tego obowigzku oraz wysokos¢ oplaty*®.

Obowiazek uiszczania laudemium dotyczyl zatem nabywcéw nierucho-
mosci znajdujacych sie w tdédzkich osadach fabrycznych. Z powinnosci byli
zwolnieni krewni w linii prostej dotychczasowego wlasciciela podlegtego.
Zwolnienie zstepnych i wstepnych w przypadku nabywania 16dzkich nierucho-
moéci potwierdza dazenie wladz Kroélestwa do zachowania produkeji. Wysitek
organizacyjny i koszty sprowadzenia osadnika oraz ulatwienia przy podjeciu
przez niego dzialalnosci gospodarczej sprawialy, ze wladze nie byly zaintere-
sowane pozostawianiem osady pustej po $mierci dotychczasowego wlasciciela
podlegtego.

Wysokos$¢ laudemium w t6dzkich osadach fabrycznych stanowila zasad-
niczo réwnowarto$¢ rocznego czynszu. Odmiennie okreslono ja w przypadku
Ksiezego Mlyna i Wéjtowskiego Mlyna. Zgodnie wykazem hipotecznym pierw-
szej z tych nieruchomosci ,w przypadku nabycia prawa wieczystey Dzierzawy
(wyigwszy Spadkobiercéw w prostey Linii) obowiagzany Nowonabywca Czynsz
nadzwyczayny po tytulem Laudemii Proboszczowi miasta E6dz wyréwnywaiacy
pieciu procent od rocznego Czynszu na raz ieden oplaci¢”**. Laudemium byto
zatem okre$lone procentowo i miato wynosi¢ 5% rocznego czynszu oplacanego
z tej nieruchomosci. Z oplaty, tak samo jak w przypadku innych t6dzkich nieru-
chomosci, zostali zwolnieni spadkobiercy w linii prostej. Ptacono je na rzecz pro-
boszcza parafii rzymskokatolickiej w Eodzi, czyli na rzecz wlasciciela zwierzch-
niego.

2 Np. w akcie dotyczacym nieruchomosci w Nowym Mieécie wskazano, ze ,,objekt

dzierzawczy, na czesci nigdy dzielonym by¢ nie moze, wolno jednakze Nabywcy, prawa
tego, lub Jego Sukcessorom, prawa swe sprzeda¢, lub odstapi¢ catkowicie, lecz zawsze
za wyraznem zezwoleniem Urzedu Miejskiego [...], w ktérym to przypadku, za uzy-
skaniem pozwolenia, pod tytutem laudemii, nabywca obowiazany jednoroczny czynsz
zaplaci¢ do Kassy Miejskiej, a to pro recognitione Dominii Directi”. Ibidem, sygn. 1/102,
ugoda o dzierzawe wieczystaz 3 (15) X 1863 ., k. S ob.

Taka sama klauzula zostala zamieszczona w ugodzie dotyczacej nieruchomodci z te-
renu L6dki. Ibidem, sygn. 1/87, ugoda o dzierzawe wieczystaz 3 (15) 111 1859 ., k. 4 ob.

3 Np. ,W razie zezwolenia na zbycie, nowonabywca obowigzany jest wnie$¢ do kassy
miejskiej laudemium jednorocznemu czynszowi wyréwnywajace”. Ibidem, sygn. 1/102,
wykaz hipoteczny, dziat III, k. 11. Taka sama klauzula: ibidem, sygn. 1/87, wykaz hipo-
teczny, dziat IIT, k. 11.

% Ibidem, sygn. 1/23, wykaz hipoteczny, dzial III, k. 8-8 ob.
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Podobne zasady zostaly przyjete w odniesieniu do Woéjtowskiego Mlyna.
Roéwniez w tym przypadku nabywca byl zobowiazany do zaplaty laudemium
w wysokosci % rocznego czynszu. Z oplaty byli zwolnieni wylacznie spadko-
biercy w linii prostej. W zwiazku z tym, ze wlasno$¢ zwierzchnia przystugiwata
gminie miasta £6dz, oplate¢ wnoszono do kasy miejskiej*®.

Wprowadzanie stosownego wpisu do dzialu III wykazéw hipotecznych
$wiadczy o wadze, jaka przywiazywano do tego ograniczenia uprawnien wlasci-
cielskich i 0o mocnym zakorzenieniu pozostalosci feudalnych.

Obciazenie nabywcy nieruchomosci powyzszym obowiazkiem zastrzegano
sporadycznie nawet w umowach kupna-sprzedazy zawieranych przez osadni-
kéw. Taka klauzule wprowadzono miedzy innymi do kontraktu spisanego 29 X
(10XI) 1840r.: , Art. S. Oplate Laudemium od niniejszej sprzedazy W. Zawadzki
[kupujacy — D. W.] na siebie przyjmuje”*®.

Spelnienie tego obowiazku potwierdzano, wydajac pokwitowania, w ktérych
wskazywano wplacajacego, wysoko$¢ laudemium oraz nieruchomos¢ alienowa-
n3 (,P. Emil Trotz zaplacil Laudemium z alienacyi Placéw pod N° 6 i 7 w miedcie
Lodzi stosownie do upowaznienia magistratu miasta Eodziz d. 22 Lipca/3 Sierp-
nia rb. N° 3389. Rubli sr. 4. Kop. 50. wyraznie Rubli sr. cztery, kopiejek pig¢dzie-
siat, i z odebrania Kassa miejska kwituje”)*”.

Magistrat Miasta Lodzi przesylal stosowne wykazy przypadajacego laude-
mium naczelnikowi powiatu leczyckiego. Wraz z wykazami byly przekazywane
spisane w trzech egzemplarzach kontrakty o wieczyste wydzierzawienie, czyli ugo-
dy o dzierzawe wieczysta**®. Nastepnie naczelnik odsylat je Komisji Wojewo6dztwa
Mazowieckiego (pézniej Rzadowi Gubernialnemu Warszawskiemu)*®, za$ ten
ostatni organ zatwierdzal kontrakty i udzielal upowaznienia do pobrania laude-

%5 Przy Gminie Miasta Fodzi pozostaie Dominia directum, za kazdym przeto zle-
wem prawa wieczystey Dzierzawy nie prostey linii zstepny lub wstepny, aby uzyskac od
rzadu przyznanie zlewka, obowigzany bedzie prawa Nabywca optaci¢ do Kassy Miey-
skiey Miasta Lodzi Laudemium w iloéci pieciu procent od rocznego Kanonu...”. Ibidem,
umowa z 17 IV 1829 r., s. 242. Wpis tej tresci zostal wprowadzony do dziatu III wykazu
hipotecznego. Ibidem, wykaz hipoteczny, dzial III, k. 7 ob.

6 APY, Zesp6l 94, sygn. 1/17, umowa kupna-sprzedazy z 29 X (10 XI) 1840, s. 95.

Y7 Ibidem, sygn. 3/8, pokwitowanie z 3 VIII 1847 r., k. 81.

“% Np. APL, Zespol 221, sygn. 418, raport Magistratu Miasta Lodzi Wydzial Ad-
ministracyjny z 3 (15) III 1864 r. do Naczelnika Powiatu Leczyckiego Nr 861, s. 1-2;
ibidem, sygn. 410, raport Magistratu Miasta Lodzi Wydzial Administracyjny z 12 (24)
IX 1849 r. do Naczelnika Powiatu beczyckiego Nr 5570, s. 179-184; ibidem, sygn. 74,
raport Magistratu Miasta Lodzi Wydzial Administracyjny z 23 IX (5 X) 1846 r. do Na-
czelnika Powiatu Leczyckiego Nr 5284, s. 306-307.

“9 Np. APL, Zesp6t 221, sygn. 418, raport Naczelnika Powiatu Leczyckiego 13 (25)
IV 1864 r. do Rzadu Gubernialnego Warszawskiego Nr 9430, s. 4.
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mium*". Swiadczy to o przystugiwaniu wlasnosci zwierzchniej Skarbowi Krole-

stwa, a kasie miejskiej jedynie prawa do pobierania laudemium na jego rzecz.

Jako przyklad mozna wskaza¢ Wykaz Przypadajgcego Kassie Miasta Eo-
dzi laudemium zmian wlasnosci placéw czynszowych*' spisany 4 (16) IX 1864 r.
W wykazie tym, sporzadzonym jak inne tego rodzaju pisma w formie tabeli,
okre$lono numer i polozenie nieruchomosci (ulice), imiona i nazwiska zbywcéw
i nabywcow, powierzchnie placu, wysokos¢ rocznego czynszu i przypadajace-
go laudemium. Pod tabela za$ okreslono laczna wartos¢ laudemium naleznego
z tych wszystkich zmian wiascicieli. Poniewaz placéw bylo az 34, oplata ta miala
wynosi¢ 84 ruble srebrem 71 kopiejek*?. Wykaz zostal zatwierdzony przez Rzad
Gubernialny 13 (27) 11865 r.*"3

Laczna wysoko$¢ uiszczanego laudemium byla szacowana i wykazywana
w projektach etatéw przygotowywanych przez Urzad Municypalny Miasta Lo-
dzi. W projekcie sporzadzonym na lata 1839, 1840 i 1841 wskazano, ze w po-
przednim etacie oplata ta wyniosla 200 zl i taka sama kwote uwzgledniono na
prognozowany okres**. Laudemium w tej wysokosci zostalo uwzglednione
w etacie na 1840 r., zatwierdzonym przez Komisje Rzadowa Spraw Wewnetrz-
nych 19 (31) III 1840 r.*'* Zgodnie natomiast z zagwiadczeniem Urzedu Muni-
cypalnego z 1 (13) XI 1840 r. od poczatku 1840 r. do momentu sporzadzenia

za$wiadczenia uiszczone laudemium wyniosto 212 z} 18 gr'®.

19 Np. ibidem, sygn. 418, pismo Rzadu Gubernialnego Warszawskiego Wydzial Ad-
ministracyjny Sekcya Rachuby z 10 (22) IV 1864 r. do Naczelnika Powiatu beczyckiego
Nr 28659/7209, s. 141; ibidem, sygn. 411, pismo Rzadu Gubernialnego Warszawskie-
go Wydzial Administracyjny z 19 (31) VII 1856 r. do Naczelnika Powiatu Leczyckie-
go Nr 51545/11525, s. 109-113; ibidem, pismo Rzadu Gubernialnego Warszawskiego
Wydzial Administracyjny Sekcya Rachuby z 18 (30) X 1855 r. do Kassy Ekonomicznej
Miasta Eodzi Nr 113013/26409, s. 10.

1 APL, Zespot 221, sygn. 417, wykaz przypadajacego laudemium, s. 156-157, 178.

42 Tbidem,s. 178.

43 Ibidem, s. 179.

4 APL, Zesp6l 221, sygn. 96, Proiekt do Etatu Dla Kassy Mieyskiey Miasta Naro-
dowego Lodzi w Obwodzie Eeczyckiem Gubernii Mazowieckiey polozonego, na czas
od 1. Stycznia 1839. do korica Grudnia 1841. roku z 18 (30) VIII 1838 ., s. 111-112.

#3 Jbidem, Etat Dla Kassy Ekonomicznej Miasta Eodzi Obwodzie Eeczyckim Gu-
berni Mazowieckiej na Rok jeden, od 1° Stycznia 1840. do ostatniego Grudnia tegoz
Rokuy, s. 157,160, 164.

416 Urzad Municypalny Miasta Lodzi Zaswiadcza ze stosownie do upowaznienia
Rzadu Gubernialnego Mazowieckiego [...] wplynelo do Kassy Miejskiej Miasta Lodzi
w ciagu roku biezacego oplaty Laudemialnej z Placéw i Osad Fabrycznych Kwota Zlo-
tych Polskich Dwiescie Dwanascie groszy O$mnascie”. Ibidem, zaswiadczenie Urzedu
Municypalnegoz 1 (13) XI 1840, s. 180.
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Poczatkowo ani w listach nadawczych, ani w ugodach o dzierzawe wieczysta
nie okreslano skutkéw nieoplacenia laudemium przez nabywce. Sytuacja zmienita
sie w latach sze$¢dziesiatych XIX w., gdy zaczeto wprowadzaé do aktéw odpowied-
nig klauzule. W akcie sporzadzonym 1 (13) II 1864 r. brzmiala ona nastepujaco:
,pod tytutem laudemium, nabywca obowigzany jednoroczny czynsz zaplaci¢ do
Kassy Miejskiej, a to pro recognitione Dominii Directi, najdalej w ciaggu jednego
miesigca od daty sprzedazy pod kara oplaty jednorocznego Laudemium™". Z jej
tresci wynika, ze nabywca miat uisci¢ t¢ oplate w ciagu miesiaca, liczac od dnia
nabycia nieruchomosci. W razie naruszenia wskazanego terminu ponositby do-
datkowa oplate stanowiaca rownowarto$¢ laudemium, czyli drugie tyle.

W innych ugodach zamieszczano zblizone sformulowanie (,,pod tytulem
laudemii, nabywca obowiazany jednoroczny czynsz zaplaci¢ do Kassy Miejskiej,
a to pro recognitione Dominii Directi i to najdalej w ciagu jednego miesiaca od
daty sprzedazy pod kara oplaty podwdjnego laudemium”)**.

3.2.7. Wynagrodzenie szk6d wynikajacych z przeniesienia prawa
do nieruchomosci

Szczegdlny obowigzek finansowy, nalozony na wladciciela podleglego tylko
jednej nieruchomosci, zostat uregulowany w umowie zawartej 17 IV 1829 r., prze-
noszacej na K. F. Wendischa prawo do Wojtowskiego Mlyna, zgodnie z ktéra:

Z powodu ze w Indemnizacyi za odstapienie prawa Emphiteutycznego do Mlyna
Woytowskiego na terytorium JP Krystyanowi Frydrychowi Wendisch w wieczysta
Dzierzawe wypuszczajacego sie oddany zostal Braciom Chrapukim na wieczysta
Dzierzawe Mlyn wodny we wsi Regul Ekonomii Gluchéw skad wynikta nieodzow-
na [potrzeba — D. W.] indemnizowania Dzierzawy Folwarku Regul oraz Arenduia-
cego Mlyn ten mtynarza a mianowicie pierwszego w Kwocie Z1t 881. gr 27

Drugiego w Kwocie Z11 750 gr —

Razem w Summie Z1t 1631 gr 27 Wyrazniey
Ztotych Polskich Tysiac Szeééset Trzydzieéci ieden groszy dwadziescia siedem, na
zaspokoienie za$ takowego Wydatku ma postuzy¢ [najprawdopodobniej brak kilku
wyrazéw*"? — D. W.] przewyzsza warto$ci Budowli Mlynarskich, niegdy$ Woytow-
skich iakie JPan Wendisch obeymuie; gdy wedle Reskryptu Kommissyi Wojewddz-
twa Mazowieckiego z daty 28. Listopada 1828 r do N° 83855/2764. wydanego Su-
mma ta na Kasse Gtéwna sposobem awansu z funduszéw Mieyskich na Rachunek
Kassy Miasta Eodzi zaassygnowana zostala skutkiem wigc tego JPan Krystyan Fry-

417 APY, Zesp6t 94, sygn. 1/41, ugoda o dzierzawe wieczystaz 1 (13) 11 1864 r,, k. 51 ob.
418 Ibidem, sygn. 1/103, ugoda o dzierzawe wieczystaz 1 (13) VI 1864 r., k. 17 ob.
9 Brak ten wynika¢ moze z tego, ze do akt hipotecznych dolaczona zostata kopia

umowy.
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drych Wendisch kwote powyzsza w ilo$ci Zlotych polskich Tysigc Szeééset trzy-
dziesci ieden groszy dwadzieécia siedem Numero Zlt 1631. gr 27 Kassie Mieyskiey
Miasta Lodzi zaraz po zatwierdzeniu ninieyszego Kontraktu zaplaci¢ obowiazuie
sie, a to pod rygorem Exekucyi Administracyiney, ktérey sam dobrowolnie niniey-
szym poddaie sig*.

Z przytoczonego fragmentu wynika, ze przeniesienie na K. F. Wendischa dzier-
zawy wieczystej Wojtowskiego Miyna wymagalo zrzeczenia si¢ tego prawa przez
dotychczasowych wlascicieli podlegtych — braci Chrapuk. W zamian za to prawo
nabyli oni dzierzawe wieczysta mlyna Regul. Ustanowienie na ich rzecz dzierzawy
wieczystej powodowalo szkody i straty w folwarku Regul, a takze po stronie mtyna-
rza, ktory mlyn Regul wydzierzawiat do tej pory. Straty i szkody wynosily 1631 zt
27 griprzewyzszaly warto$¢ zabudowan nabytych przez K. F. Wendischa. W zwiaz-
ku z tym przedsiebiorca zobowiazat sie do ich pokrycia oraz poddal si¢ egzekucji
administracyjnej na wypadek niewykonania powyzszego obowiazku.

3.2.8. Przyjmowanie robocizny od chfopéw

Innym obowiazkiem obciazajacym wlasciciela podlegtego bylo przyjmo-
wanie robocizny od chtopéw. Nie funkcjonowal on jednak w t6dzkiej praktyce
z uwagi na przeznaczenie gruntéw na potrzeby tworzenia i rozwoju przemystu.

Obowiazek taki zostal natozony na wieczystego dzierzawce na mocy anek-
su do pisma Komisji Rzagdowej Przychodéw i Skarbu z 27 II 1821 r. Miat by¢
on wpisywany do kontraktu o dzierzawe wieczysta, a nabywca, ktéry odmawiat
przyjecia go na siebie, nie mégl zawrze¢ umowy. Powinno$¢ ta miala charakter
czasowy i funkcjonowata w ciagu pierwszych szesciu lat sprawowania dzierzawy
wieczystej. Z tytulu pobierania robocizny nabywca nieruchomoséci wnosit na

rzecz Skarbu Krélestwa stosowna oplate*'.

3.3. Zapewnienie bezpieczenstwa i nienaruszalnosci
Trzecia kategoria obowigzkéw nalozonych na wlasciciela podleglego byly te,

ktore stuzyly zapewnieniu bezpieczenistwa i nienaruszalnosci nieruchomosci za-
réwno w sensie jej stanu fizycznego, jak i warto$ci majatkowe;j.

#0° APL, Zespot 94, sygn. 1/23, umowa z 17 IV 1829, 5. 238-239.

#1§ 26 aneksu do pisma Komisji Rzadowej Przychodéw i Skarbu z 27 II 1821 r.:
,Obowiazuje si¢ dzierzawca wieczysty, na pierwsze sze$¢ lat wieczystej dzierzawy, przy-
ja¢ robocizne nalezna od wloécian, z warunkiem oplacania z niej, oprécz kanonu Skarbo-
wi dochodu tabellg prestacyjna wskazanego i zastosowania sie do przepiséw oddzielnym
regulaminem pariszczyznianym wskaza¢ sie majacych; bez tego bowiem przyjecia obo-
wiazku, kontrakt wieczysto-dzierzawny zawarty z nim nie bedzie”.
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3.3.1. Niezmiennos¢ powierzchni nieruchomosci

Pierwszym z tej kategorii byl obowiazek zapewnienia niezmiennosci po-
wierzchni nieruchomosci. Zostal on natozony na wlascicieli podleglych nieru-
chomosci miejskich, objetych wlasnoécig zwierzchnia gminy na mocy aneksu do
wydanego przez Komisje Rzadowa Spraw Wewnetrznych rozporzadzenia z 27 1
(8 I1) 1843 r.*2 Niewykonywanie go rodzilo po stronie uprawnionego odpowie-
dzialno$¢ majatkowa*.

Lédzcy osadnicy przyjmowali na siebie ten obowiazek, zawierajac ugody
o dzierzawe wieczysta, w ktorych zastrzegano go w drodze nastepujacej klauzu-
li: ,,§ VII Posiadacz wieczysty pod odpowiedzialnoscia z wlasnego majatku czu-
wac nad tem bedzie, aby granice wypuszczonego Mu w dzierzawe powyzszego
obiektu, w niczem nadwerezone nie byty”***. Wynika z niej, ze powinnoé¢ ta byla
obwarowana sankcjami majatkowymi. Jej naruszenie skutkowalo odpowiedzial-
noscia majatkows osadnika. W aktach praktyki jednak nie sprecyzowano zakresu
tej odpowiedzialnosci.

3.3.2. Ryzyko wystapienia szkod i strat

Zaréwno regulacje prawne, jak i tédzka praktyka wskazywaly na ponoszenie
przez nabywce nieruchomosci ryzyka wystapienia szkdd i zwigzanych z tym strat.

Komisja Rzadowa Spraw Wewnetrznych w aneksie dolaczonym do rozpo-
rzadzenia wydanego 27 I (8 II) 1843 r. obciazyla dzierzawce wieczystego nieru-
chomosci miejskiej calym ryzykiem wystapienia szkdd i strat, ktore mogly nasta-
pi¢ na skutek klesk zywiotowych i wszelkich wypadkéw losowych. Z tego tytutu
nie przystugiwalo mu prawo remisji (nie byt uprawniony do potracania wlasnych
pretensji) ani zadne roszczenia w stosunku do wladciciela zwierzchniego, czyli
gminy miejskiej*.

W praktyce nabywcy 16dzkich nieruchomosci ponosili ryzyko szkod i strat.
Odpowiednie klauzule byly wprowadzane do ugéd o dzierzawe wieczysta, cho¢
nalezy stwierdzié, ze nie stanowily one zjawiska powszechnego. Wystepowaty
w szczegolnosci w aktach spisanych pod koniec lat trzydziestych oraz na poczat-
ku lat czterdziestych XIX w. Takie sformulowanie zostato zamieszczone miedzy

#2 Akt prawny cytowany za: ZPA WSWiD, cz. 1, t. 1, 5. 352-361.

#3 Pkt 9 aneksu do rozporzadzenia Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych z 27 I
(81I) 1843 1.

“24 APYL, Zesp6t 94, sygn. 1/69, ugoda o dzierzawe wieczysta z 3 (15) 1 1859 .,
k.12 ob.

#3 Pkt 12 aneksu do rozporzadzenia Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych
2271(811) 1843 1.
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innymi w ugodzie zawartej 26 IV (8 V) 1839 r. dotyczacej nieruchomosci nr 22
polozonej w Eddce przy ulicy Piotrkowskiej:

JPan Franciszek Diesner zrzeka sie niniejszym kiedykolwiek domagania sie od
Urzedu Municypalnego Remissyi lub Allewiacyi w oplacie ustanowionego Czyn-
szu z Placu i Ogrodu w wieczysta dzierzawe wypuszczajacego sie, owszem wszelkie
nieszcze$liwe wypadki losowe, przewidziane i nieprzewidziane, samego dzierzawce
wieczystego dotykac beda — do czego réwniez wszelkie Kleski i ciezary Wojenne
nalezg**¢,

Wynika z niej, ze wlasciciel podlegly ponosil ryzyko szkéd i strat zwiaza-
nych z posiadang nieruchomoscia, ktére mogly by¢ spowodowane réznymi
przyczynami. Uzyty w tym przypadku termin ,nieszczesliwe wypadki losowe”
jest nieprecyzyjny. Uzupelniajace go zastrzezenie, dotyczace zaréwno zdarzen
przewidywalnych, jak i niedajacych sie przewidzie¢, mozna interpretowa¢ jako
‘wynikajacych z dzialania sily wyzszej oraz przypadkéw losowych’ Jednoczesnie
nalezy podkresli¢, ze do tych zdarzen zaliczano réwniez szkody spowodowane
dzialaniami wojennymi oraz obciazenia zwigzane z natozonymi na ludno$¢ cieza-
rami wojennymi. Wszystkie te okoliczno$ci nie mialy wplywu na wysoko$¢ czyn-
szu, ktory mial by¢ uiszczany zgodnie z treécig ugody o dzierzawe wieczysta.

Podobne klauzule zostaly wprowadzone réwniez do uméw dotyczacych
posiadet wodno-fabrycznych: Ksiezy Mlyn i Woéjtowski Mlyn. Art. 10 kontrak-
tuz 20 VI 1825 r., dotyczacego dzierzawy wieczystej pierwszego z nich, zawarty
z K. F. Wendischem, stanowit:

JP. Krystyan Frydrych Wendisch zrzeka sie wszelkich remissyi i allewiacyi w oplacie
Kanonu i wszelkie nieszczescia przewidzie¢ sie mogace i nieprzewidziane spadaia
na Niego*”.

Podobna klauzula zostala wprowadzona do kontraktu dzierzawy Wojtow-
skiego Mlyna zawartego przez tego przedsigbiorce:

§ VI]J. Pan Krystyan Frydrych Wendisch zrzeka si¢ ninieyszym domagania si¢ od
Urzedu Municypalnego kiedykolwiek Remissyi i allewiacyi w oplacie ustanowio-
ney Czynszu z Mlyna i Gruntéw Jemu w wieczysta Dzierzawe wypuszczajacych
sie i owszem wszelkie nieszczesliwe losowe wypadki, zwyczajne lub nadzwyczajne
przewidziane lub nieprzewidziane samego wieczystego Dzierzawce dotyka¢ beda
do czego rowniez wszelkie Kleski i Ciezary Woienne naleza**.

“26 APYL, Zesp6t 94, sygn. 1/26, ugoda o dzierzawe wieczysta z 26 IV (8 V) 1839,
s. 58.

#7 Ibidem, sygn. 1/23, umowa z 20 VI 1825 r, 5. 233.

8 Tbidem, umowaz 17 IV 1829 r,, 5. 239- 240.
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Réwniez kolejny nabywca obu nieruchomosci — Frydrych Karol Moes
»zrzekl sie domagania od Magistratu i Probostwa kiedykolwiek remissyi lub al-
lewiacyi w oplacie ustanowionego czynszu z gruntu i uzytku wody i wszelkie
nieszczesliwe i losowe wypadki zwyczajne lub nadzwyczajne, przewidziane i nie-
przewidziane oraz wszelkie kleski i ciezary wojenne przyjal bezwarunkowo na
siebie™.

Takze zatem wlasciciele podlegli posiadel wodno-fabrycznych, Ksiezego
Mlyna i Wéjtowskiego Mtyna, ponosili ryzyko szkdd i strat wynikajacych z dzia-
tania sity wyzszej oraz przypadkow losowych, w tym spowodowanych dziatania-
mi wojennymi. W razie ich doznania nie byli zwolnieni z obowiazku uiszczania
czynszu ani uprawnieni do potracania wlasnych pretensji.

3.3.3. Zakaz zaciggania dlugéw hipotecznych

Ostatni obowigzek nalezacy do tej kategorii dotyczyt posiadla wodno-fa-
brycznego okre$lanego mianem Bielnika, stanowilt o nim kontraktz 12 11 1828 .
zawierajacy nastepujaca klauzule:

§ 7. Po uplywie dwoch lat J Pan Tytus Kopisch zapisze na catkowitym swoiem za-
ktadzie na rzecz Rzadu Kaucya hypotecznie w Summie Ztotych polskich Sto dwu-
dziesty Tysiecy, a to na zabezpieczenie, iz przez lat przynaymniey Dziesie¢ po sobie
idacych fabrykacya plétna w sposéb artykulem drugim przepisany bedzie prowa-
dzi¢. Jezeliby warto$¢ zakladu wzgledem zabudowan uwazana nie udzielata dosta-
tecznego na taz kaucyq bezpieczenistwa, obowigzany bedzie ] Pan Tytus Kopisch
w uzupelnieniu dostarczy¢ inng dostateczna rekoymig. Z tego powodu i tym celem,
by Rzad zupelnie zabezpieczy¢, nie wolno bedzie J Panu Tytusowi Kopischowi na
zaklad fabryczny hypotecznie iakiegokolwiek dlugu ani przedsiebra¢ iakichkolwiek
intabulacyi**. Kaucya ta trwa¢ ma przez lat Dziesie¢ mianowicie do korica roku Ty-
siac o$mset trzydziestego siodmego™®.

Zgodnie z tym sformulowaniem nabywca nie mogt obcigzaé nieruchomosci
hipoteka, nie mégt réwniez dokonywa¢ zadnych wpiséw do ksiegi hipoteczne;.
Celem tego ograniczenia uprawnien wlaéciciela nieruchomosci bylo zabezpie-
czenie intereséw Skarbu Krélestwa Polskiego. Nalozenie go wiazalo sie z obcia-

#? Ibidem, wykaz hipoteczny, dziat III, k. 10. Obowiazek ten zostal uregulowany
wart. XIT umowy z 22 III (3 IV) 1846 r. Ibidem, umowa kupna-sprzedazy z 22 111 (3 IV)
1846 1., s. 309-310 nowej numeracji.

#9 Termin intabulacja pochodzi od taciniskiego stowa intabulatio i oznacza czynnos¢
prawng wymagajaca wpisu do ksiegi hipotecznej. J. Sondel, Stownik tacitisko-polski dla
prawnikoéw i historykéw, Krakéw 2008, s. S0S.

1 APL, Zespot 94, sygn. 1/19, kontrakt z 12 I 1828 r., k. 29.
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zeniem nabywcy obowiazkiem prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej w ciagu
minimum dziesieciu lat od dnia zawarcia umowy i obowiazkiem ustanowienia
kaucji na nowo tworzonym przedsigbiorstwie. Skoro kaucja miata istnie¢ do mo-
mentu zakoriczenia terminu minimum dziesieciu lat funkcjonowania zakladu,
réwniez ograniczenie wynikajace z tresci powyzszego sformulowania obciazato
nabywce tylko przez dziesig¢ lat.

Stosowny wpis zostal zamieszczony w wykazie hipotecznym nieruchomo-
[ 432 433

$ci*®?, ale jego wykreglenie nastapito dopiero 18 I (2 I1I) 1866 r.
3.4. Prowadzenie okreslonej dzialalnosci

Ostatnig kategoria obowiazkéw obciazajacych wlasciciela podlegtego byly
te, ktore wigzaly sie z prowadzeniem okre$lonej dziatalnosci.

3.4.1. Obowiazek aktywnej dziatalno$ci gospodarczej

Obowiazek prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej byl najistotniejszym
obowiazkiem nakltadanym powszechnie na nabywcéw nieruchomosci w t6dz-
kich osadach fabrycznych. Obciazat nabywcéw nieruchomosci znajdujacych sie
w tych osadach i zwigzal si¢ §cigle z ich charakterem i przeznaczeniem. Nabywane
grunty mialy bowiem charakter placéw budowlanych i byly przeznaczone na cele
gospodarcze.

Obowiazek ten regulowaly przede wszystkim protokoty deklaracyjne skiada-
ne przez osadnikéw*** oraz umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci zawierane
przez nich z magistratem*>.

W protokolach postugiwano si¢ zwykle klauzulami wskazujacymi na ko-
nieczno$¢ prowadzenia ,ciaglej” dzialalno$ci gospodarczej, jak na przyktad w pro-
tokole deklaracyjnym z 12 (24) I 1860 zlozonym przez Karola Pecoldta, nabywce
nieruchomosci nr 1236 przy ul. Targowej, ktéry oswiadczyl: ,zamierzytem osta-

#2 Ibidem, wykaz hipoteczny, dzial III, k. 7-7 ob.

3 Ibidem, wykaz hipoteczny, dzial II, k. 6 ob.-7.

4 Np. protokot deklaracyjny z 18 (30) IX 1858 r. dotyczacy nieruchomodci nr 471
ul. Wschodnia podpisany przez Elzbiete Smorawska wdowe po Wojciechu Smorawskim
wlascicielu nieruchomodci: ,zamierzylem ostatecznie osiag$¢ w mieécie tuteyszem z obo-
wigzkiem utrzymywania w ciggtym ruchu fabryki skladajacej si¢ z 4" warsztatow przy
ktorej 4 czeladzi uzytych bedzie”. APE, Zesp6t 94, sygn. 1/60, protokoét deklaracyjny
218 (30) IX 1858 1., k. 10.

5 Np. art. S umowy z 12 (24) XI 1838 r.: ,Walenty Giinter naymniey do lat dzie-
sieciu po sobie idacych, rachuigc od dnia dzisieyszego zaklad Drukarni Tkanek bawel-
nianych w Miescie Eodzi obowiazuie si¢ prowadzi¢”. Ibidem, sygn. 1/40, umowa kupna—
sprzedazy z 12 (24) X1 1838 ., 5. 64-65.
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tecznie osig$¢ w miescie tuteyszem z obowigzkiem utrzymywania w ciagtym ru-
chu fabryki tkackiej skladajacej sie z 8 warsztatow przy ktorej 8 czeladzi uzytych
bedzie”**. Wynika z tego, ze dzialalno$¢ gospodarcza miata mie¢ charakter staly,
czyli stanowi¢ podstawowe zrédlo utrzymania osadnika. Uruchomione przedsie-
biorstwo miato zajmowac¢ si¢ produkcja tkacka i sklada¢ si¢ z o$miu warsztatéw
oraz zatrudnia¢ o$miu czeladnikéw.

Taki obowiazek prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej (w tym przypadku
polegajacy na produkcji fabrycznej) na terytorium Wéjtowskiego Mlyna natozyt
na K. F. Wendischa § X kontraktuz 17 IV 1829 r.: ,,JPan Krystyan Frydrych Wen-
disch wraz z Sukcessorami swemy bedzie w possessyi zostawaé wypuszczonego
mu posiadla mlynowego wraz z Gruntem Areszt i takowemi wedle wlasney woli,
wszelako na zaktad fabryczny wedle warunkéw powyzey wyrazonych przepisami
prawa uzywacé...”*’.

To zobowigzanie przyjal na siebie réwniez kolejny nabywca obu nierucho-
moéci, F. K. Moes. Przede wszystkim mial on odrestaurowaé fabryke pozostala
po $mierci K. F. Wendischa, a nastepnie podja¢ dziatalnos¢ gospodarcza. Zgode
na prowadzenie wybranej dzialalno$ci gospodarczej mial natomiast uzyskiwac od
Komisji Rzadowej Spraw Wewnetrznych. W kontrakcie nie wskazano sankgji za
ewentualny brak zgody tego organu rzadowego**.

W protokotach deklaracyjnych oraz w kontraktach z K. F. Wendischem
i F. K. Moesem nie okreslono czasu trwania tej powinnosci. W przeciwienstwie
do nich, regulacje wprowadzane do uméw kupna—sprzedazy zawieranych z osad-
nikami przez magistrat precyzowaly ten czas. W wigkszosci kontraktéw przyjmo-
wano, ze obowiazek prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej miat by¢ wykonywa-
ny az przez dwadzie$cia lat. Ponadto wyraznie wskazywano rodzaj wytworczosci
oraz wielko$¢ zakladu (np.: ,Artykul 6. Obowiazkiem iest kupuigcego Karola

¢ Ibidem, sygn. 1/94, protokét deklaracyjny z 12 (24) I 1860 r., k. 7. Podobnie
np. Marcin Nazarski, nabywca dzialki nr 229 (358) ul. Srednia, ktéry zlozyl protokét
deklaracyjny 9 (21) VIII 1856 r.: ,zamierzylem ostatecznie osiaé¢ w mieécie tutejszem,
z obowiazkiem prowadzenia professyi miynarskiej przy ktérej 1 czeladzi uzytych bedzie”
Ibidem, sygn. 6/44, protokét deklaracyjny z 9 (21) VIII 1856 ., k. 6.

®7 Ibidem, sygn. 1/23, umowa z 17 IV 18291, 5. 241.

#8 Art. II: ,Nabywca odbieraigc Zaktad w stanie w iakim si¢ teraz znayduie bez
roszczenia iakichkolwiek pretensyi za cze$ci zepsute lub brakuigce, w czem Rzad zad-
ney odpowiedzialnosci nie bierze; przyimuie obowigzek zrestaurowania tego Zaktadu,
i urzadzenia jego wedle swey woli, i widokéw, wszelako tylko na Zaklad fabryczny za
uznaniem tegoz, przez Kommissya Spraw Wewnetrznych i Duchownych...”. Ibidem,
umowa kupna-sprzedazy z 22 I1I (3 IV) 1846 r,, s. 306-307 nowej numeracji. Podobna
klauzula zostala zamieszczona w dziale III wykazu hipotecznego: ,Oprdcz tego obowia-
zany jest wlasciciel nieruchomosgci nabyte uzywaé tylko na Zaktad fabryczny odpowied-
nio do uznania Rzadu...”. Ibidem, wykaz hipoteczny, dziat ITI, k. 10.
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Anst w zakupionym przez siebie Domu trzy przynaymniey Warsztaty Tkackie
w ciaglem ruchu utrzymywac, a to przez przeciag przynaymniey pierwszych lat
dwudziestu™¥; , Artykut 6. Obowiazkiem iest kupuiacego Aloizego Dyzner w za-
kupionym przez siebie Domu w ciaglym ruchu fabryke bawelniang skladaiaca
si¢ z Warsztatéw czterech utrzymywac, a to przez przeciag przynaymniey pierw-
szych lat dwudziestu”*°).

Wyjatkowo w umowach kupna—sprzedazy zastrzegano, ze dzialalnos¢ gospo-
darcza miata by¢ wykonywana przez 10 lat, jak na przyktad w umowie z 12 (24) XI
1838 r. dotyczacej placu nr 166 (303) przy ul. Pélnocnej w Nowym Miescie, zgod-
nie z ktdra: ,Walenty Giinter naymniey do lat dziesieciu po sobie idacych, rachuigc
od dnia dzisieyszego zaklad Drukarni Tkanek bawelnianych w Mie$cie Lodzi obo-
wigzuie si¢ prowadzi¢”**!. Termin ten byl liczony od dnia zawarcia umowy.

Taki sam dziesigcioletni okres prowadzenia dziatalnosci gospodarczej zostal
zastrzezony w umowie zawartej przez Komisje Rzadowa Spraw Wewnetrznych
i Policji oraz Tytusa Kopischa, ktérej przedmiotem bylo posiadlo wodno-fa-
bryczne nazywane Bielnikiem. Obowiazek ten polegal na uruchomieniu fabryki
i prowadzeniu produkcji przemystowej. § 2 tego kontraktu stanowit:

Na tym zakladzie obowigzany iest JP Tytus Kopisch bielnik dostateczny urzadzi¢,
folusz wybudowa¢, appreture pléczkarng na sposéb celnieyszych zaktadéw szla-
skich zaprowadzi¢, magiel koniski lub wodny, tudziez Dom mieszkalny, murowany
wplawie tak azeby zakupuiac plotna, nalezycie wyrobione od Tkaczy krajowych
za pomocy tego zakladu i kapitaléw przez siebie wprowadzi¢ sie maigcych, handel
hurtowy plécien krajowych i przedzy przez lat po sobie nastepuiacych naymniey
Dziesi¢¢ od dnia pierwszego Stycznia roku Tysigc O$mset dwudziestego dsmego
liczac ciagle utrzymywal, ptétna w kraju skupowane bielil, apretowal, i do handlu
przydatne wplawial przyimuigc za gtéwna zasade, izby po wyjsciu dwoch do trzech
lat pierwszych kapital obiegowy liczac w to koszta wlasne iakie wylozy na budowle
w tym zakladzie do o§mdziesiat tysiecy Talaréw wykazad, a przeto porzadney fabry-
kacyi plécien w kraju znakomicie przytozy¢ sie byt w stanie**.

T. Kopisch zobowiazal si¢ zatem do wzniesienia na nabywanej nieruchomo-
§ci folusza, a takze domu mieszkalnego oraz do uruchomienia bielnika i magla,
a wreszcie do sprowadzenia maszyn sluzacych do bielenia i apretowania plétna.
Dzialalno$¢ gospodarcza miat prowadzi¢ co najmniej przez 10 lat. W umowie
okreslono réwniez rozmiary tej dzialalno$ci. Najp6zniej w ciagu 3 lat warto$¢ ka-
pitalu obiegowego przedsigbiorstwa miala osiagna¢ 80 tysiecy talaréw.

7 APL, Zespot 94, sygn. 1/30, umowa kupna-sprzedazy z 10 111 1834 r., 5. 61-62.
“0 Ibidem, sygn. 1/26, umowa kupna-sprzedazyz 7 (19) V 1835 ., s. 50.

“1 Ibidem, sygn. 1/40, umowa kupna-sprzedazy z 12 (24) X1 1838 ., s. 64-65.

2 Ibidem, sygn. 1/19, kontraktz 12 111828 r,, k. 25 ob.-26.
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W zwigzku z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej nabywca byt zo-
bowiazany do poddawania fabryki kontroli ze strony Komisji Rzadowej Spraw
Wewnetrznych i Policji. Rewizja miala by¢ przeprowadzana corocznie w ciagu
dziesieciu lat przez urzednika wyznaczonego przez ten organ panstwowy i obej-
mowa¢ migdzy innymi inwentarz majatku i ksiegi handlowe, a jej celem byta kon-
trola rozbudowy zakladu*®.

Ponadto na nabywcy ciazyljeszcze jeden obowiazek natozony na niego moca
§ 71§ 8 tego kontraktu:

§ 7. Po uplywie dwdch lat J Pan Tytus Kopisch zapisze na catkowitym swoiem za-
ktadzie na rzecz Rzadu Kaucya hypotecznie w Summie Zlotych polskich Sto dwu-
dziesty Tysiecy, a to na zabezpieczenie, iz przez lat przynaymniey Dziesie¢ po sobie
idacych fabrykacya ptétna w sposob artykutem drugim przepisany bedzie prowa-
dzié. Jezeliby warto$¢ zakladu wzgledem zabudowan uwazana nie udzielata dosta-
tecznego na taz kaucyg bezpieczenistwa, obowigzany bedzie ] Pan Tytus Kopisch
w uzupehnieniu dostarczy¢ inng dostateczng rekoymia [...] Kaucya ta trwaé ma
przez lat Dziesie¢ mianowicie do korica roku Tysiac o$mset trzydziestego siodmego.

§ 8. Z kaucyi w artykule poprzedniem warowaney i z majatku wszelkiego J Pana
Tytus Kopischa az do polowy dwéch czeéci cla od wyrobkéw wprowadzonych do-
chodzong bedzie strata skarbowa iezeliby zaklad przed uplynieniem lat pieciu ist-
nie¢ poprzestal, iezeliby za$ przypadek ten nastapil w dwodch pieciu latach wtedy
strata skarbowa tylko do ilosci dwdch piatych czeéci zostanie obliczong i podobniez
dochodzona. Nie bedzie mie¢ mieysca zadne poszukiwanie straty skarbowey, iezeli
J Pan Tytus Kopisch okaze zapas szeéciu tysiecy kop plotna krajowego iakiego bez
wlasney straty nie mogt sprzeda¢, iako tez iezeliby obrét fabryczny zostal stosunko-
wo utrzymanym przez iakowa przeszkode mianowicie przez $mier¢ przedsiebiorcy,
pozar, wylew wody i tym podobne przypadki sity wigkszey**.

7§ 71§ 8wynika, ze obowiazek prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej przez
nabywce byt obwarowany dodatkowym zabezpieczeniem w postaci zastrzezenia
kaucji w kwocie 120 tysiecy zlotych. Kaucja musiata zosta¢ ustanowiona w ksie-
dze hipotecznej nabywanej nieruchomosci po uplywie dwoch lat, liczac od dnia
zawarcia niniejszej umowy i miala obcigza¢ nieruchomo$¢ do zakonczenia obo-
wiazkowego, dziesiecioletniego okresu prowadzenia dzialalno$ci. W przypadku

2 § 6. W celu przekonywania si¢ o postepie zakladu Kommissyia Rzagdowa Spraw
Wewnetrznych i Policyi zarzadzi¢ bedzie rewizya, ktérey JP Tytus Kopisch poddaie
sie. Rewizya takowa bedzie uskuteczniong ile moznosci przez iednego i tegoz samego
Urzednika wyznaczy¢ sie na to maiacego, raz na rok az do uplynienia lat Dziesigciu za
przeyrzeniem Inwentarza i Billansu handlowego, z wzglednoscia zupelna na to izby kre-
dyt J Pana Tytusa Kopisch nie byl na uszczerbek narazonym”. Ibidem, k. 28 ob.

4 Ibidem, k. 29-29 ob.
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gdyby wartos¢ zakladu byla nizsza i tym samym nie stanowita dostatecznego za-
bezpieczenia, T. Kopisch bylby zobowiazany do udzielenia stosownego zabezpie-
czenia na innych skladnikach majatkowych.

Niedopelnienie obowiazku prowadzenia dzialalnosci gospodarczej przez
co najmniej dziesig¢ lat moglto narazi¢ Skarb Krolestwa na straty. Gdyby fak-
tycznie zostaly one poniesione, nalezalo je oszacowaé. Wysokos$¢ dochodzonej
straty za$ bylaby uzalezniona od czasu prowadzenia przedsiebiorstwa. Jezeli
przestaloby ono istnie¢ w ciagu pieciu lat od dnia zawarcia umowy, strata mo-
gla by¢ dochodzona do wysokosci potowy cla, z ktérego oplaty zostat zwolnio-
ny T. Kopisch. Jesli natomiast upadek przedsiebiorstwa nastapilby dopiero po
uplywie pieciu lat — wysokos$¢ dochodzonej straty ulegalaby zmniejszeniu tylko
do 2/S cla.

W pewnych przypadkach przewidzianych w kontrakcie nastepowato zwol-
nienie nabywcy z obowiazku naprawienia straty. Zaliczaly si¢ do nich: zgroma-
dzenie zapasu wyprodukowanego plétna w rozmiarach 6 tysiecy kop, ktorego
T. Kopisch nie méglby sprzeda¢ bez poniesienia straty przez przedsiebiorstwo,
oraz likwidacja przedsigbiorstwa na skutek dzialania sily wyzszej, na przyktad
w razie $mierci wlasciciela, pozaru lub powodzi.

3.4.2. Wymog prawidlowej eksploatacji

Na nabywcéw niektorych tddzkich nieruchomosci byly réwniez naktadane
obowiazki o wyjatkowym charakterze, polegajace na koniecznosci prawidlowej
eksploataciji. Jako pierwszy taki obowiazek zostal natozony na nabywce posiadta
wodno-fabrycznego okre$lanego mianem Woéjtowskiego Miyna.

W dziale III akt hipotecznych zalozonych dla Ksi¢zego Mlyna i Wojtowskie-
go Mlyna zostal zamieszczony nastepujacy wpis dotyczacy drugiej z tych nieru-
chomosci:

Obowigzal sie pierwotny Wladciciel Krystyan Frydrych Wendisch w Obrebie Terri-
torium iz nic takiego uzywac nie bedzie co by o nieczysto$¢ wode przyprawic a tym
samem nieprzydatna, lub szkodliwa dla zakladu bielnikowego ponizej polozonego
i do Pana Kopischa naleznego uczyni¢ moglo pod odpowiedzialnoscia i wynagro-
dzeniem stad wynikna¢ mogacych strat i korzysci straconych**.

Z tresci powyzszego wpisu wynika, ze na wlascicielu nieruchomosci cia-
zyl dodatkowy obowiazek zwiazany z powstrzymywaniem si¢ od dzialalno-
$ci mogacej prowadzi¢ do negatywnych skutkéw w odniesieniu do sasiedniej
nieruchomosci — zakladu bielnikowego, stanowiacego wlasno$¢ T. Kopischa.

5 APL, Zespdl 94, sygn. 1/23, wykaz hipoteczny, dziat III, k. 7 ob.—8. Zastrzegala
ten obowigzek umowa z 17 IV 1828 r. Ibidem, umowa z 17 IV 1828 1, s. 238.
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Dzialalno$¢ ta mialaby polega¢ na zanieczyszczaniu wody splywajacej na
sasiedni grunt, ktore to zanieczyszczenie mogtoby uniemozliwi¢ produkcje
w zakladzie bielnikowym. Naruszenie obowiazku rodziloby odpowiedzial-
no$¢ odszkodowawczg po stronie wlasciciela Wojtowskiego Mlyna, obejmu-
jaca konieczno$¢ nie tylko naprawienia strat poniesionych przez wlasciciela
zakladu bielnikowego, ale réwniez wynagrodzenia utraconych tym samym
korzysci.

Obowiazek ten zostal nalozony réwniez na kolejnego nabywce powyzszych
nieruchomosci, F. K. Moesa**. Nalezy podkresli¢, ze wynikat on ze specyfiki obu
sasiadujacych posiadel wodno-fabrycznych i charakteru prowadzonej na nich
dziatalnoéci gospodarcze;.

E. K. Moes, nabywca Ksi¢zego Mlyna i Wojtowskiego Mlyna, zostal takze
obciazony inna powinnoscia, polegajaca na powstrzymaniu si¢ od wycinania na
sprzedaz drzew rosnacych wlesie znajdujacym si¢ na obu tych nieruchomosciach.
Obowiazek powyzszy zostal ograniczony terminem okreslonym jako splata catej
ceny nabycia. W umowie natomiast dopuszczono wycinanie drzew na potrzeby
odnowienia budynku fabrycznego*¥’.

3.5. Skutki naruszania obowiazkow przez nabywce wlasnosci
prefabrykanckiej

Skutki naruszenia poszczegdlnych obowiazkow, w zaleznosci od wagi, jaka
do nich przywiazywano, zostaly opisane wcze$niej. Podsumowujac, nalezy pod-
kregli¢, ze najistotniejsze znaczenie przyznawano obowigzkom uiszczania czyn-
szu z nieruchomosci oraz jej zabudowania. Ich naruszenie moglo prowadzi¢ na-
wet do utraty prawa do placu.

Znaczace byly réwniez klauzule wprowadzane do poszczegélnych aktow,
z ktérych wynika wyraznie, ze wlasciciel podlegly zrzekat si¢ prawa do sporu
i przyznawal prawo do egzekucji administracyjnej oraz eksmisji. Swiadczyly
o tym takie sformulowania, jak na przyklad:

We wzgledzie wyplaty Summy Szacunkowey za Kupno Domu odnoénie do artyku-
tu 3. tudziez regularnego uiszczania corocznego Czynszu stosownie do artykutu 5¢°
niemniey wzgledem innych swych zobowiazai poprzedniemi Artykutami obietych
poddaie si¢ Karol Anst prostey Exekucyi Administracyiney, a gdyby ta skutkowa¢

“¢ Ibidem, umowa kupna-sprzedazy z 22 I1I (3 IV) 1846 r., s. 309 nowej numeracji.

#7 Art. XVII: ,Nie wolno bedzie Frydrychowi Karolowi Moes iako nowonabywcy
przed splaceniem catkowitey Summy z Licytacyi wynikley z Lasu do nabytey Nierucho-
moféci nalezacego, drzewa na sprzedaz wycina¢, ale ograniczy¢ sie iedynie winien na uzy-
cie takiey ilo$ci drzewa, iaka do reperacyi gmachu fabrycznego okaze sie bydz potrzeb-
ng”. Ibidem, s. 311 nowej numeracji.
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nie miala nastapi takoz droga Administracying sprzedaz prawa Kupuiacego Karola
Anst na koszt i riziko onego**.

[...] poddaje si¢ wieczysty dzierzawca Prostey Exekucyi Decyzyi i zawyrokowaniu
Wladz Administracyjnych zrzekajac sie wszelkich Krokéw i wybiegéw prawnych
w Sadach Cywilnych Krajowych*®.

11. Na koniec wszelkie warunki niniejszym Kontraktem objete, obydwie strony
swem i Nastepcoéw swych imieniem dotrzymac sobie przyrzekaja i na dowdd tego
wlasnorecznie podpisuja sie z wyraznem zastrzezeniem, ze strony w wykonaniu
tego Kontraktu poddaja sie wylacznie Decyzyi i Egzekucyi Administracyjnej, zrze-

kaja sie na zawsze udawa¢ do drogi Sadowej**.

Poniewaz JPan Frydrych Wilhelm Sommerfeld przez niniejszy Kontrakt przybiera
Tytul wlasciciela Possessyi N° 25. zatem nie tylko powyzej umieszczonym Warun-
kom, lecz i tym zastrzezeniom, jakie w Kontrakcie Poprzednika Jego pod dniem
3 Grudnia 1834 r. z Rzadem zawartym s3 umieszczone, tak pod wzgledem zwro-
tu nalezno$ci za Dom, jako tez i ciaglego utrzymywania w ruchu Fabryki Tkanin
Bawelnianych za dosy¢ uczyni¢ przyrzeka i jest obowigzanym w czym poddaje si¢
wieczysty Dzierzawca prostey Exekucyi Decyzyi i zawyrokowaniu Wladz Admini-
stracyjnych z wylaczeniem wszelkiego postepowania w Sadach Cywilnych Krajo-

wych45 1 .

Wynika z nich zrzeczenie si¢ przez strony kontraktéw, czyli osadnikow i wla-
dze miejskie, drogi sadowej. Swiadczy to o slabszej pozycji wlascicieli podlegtych.
Warto podkredli¢, ze takie zastrzezenia byly wprowadzane nie tylko do treéci ak-
tow spisywanych z nabywcami niewielkich dzialek gruntu, ale réwniez uméw
zawieranych ze znaczacymi fabrykantami, nabywcami posiadel wodno-fabrycz-
nych. Jako przyklad wskaza¢ mozna zastrzezenia zamieszczone w kontrakcie
z 12 11 1828 r. dotyczacym Bielnika. Jego nabywca, T. Kopisch, gwarantowal re-
alizacje przyjetych na siebie obowiazkéw calym swoim majatkiem i poddawal si¢

egzekucji administracyjnej*?.

8 APL, Zespot 94, sygn. 1/30, umowa kupna-sprzedazy z 10 III 1834 r., 5. 63-64.
“9" Ibidem, sygn. 1/26, ugoda o dzierzawe wieczysta z 26 IV (8 V) 1839 r,, 5. 59-59 ob.
0 Ibidem, sygn. 1/97, ugoda o dzierzawe wieczystaz 1 (13) III 1865 r., k. 43 ob.
Ibidem, sygn. 1/29, ugoda o dzierzawe wieczystaz 6 (18) IX 1839r,,s. 61-62.

»§ 18.JPan Tytus Kopisch zapewniaiac we wszystkiem $cislego wykonania, iako
tez regularnego i punktualnego wnoszenia wszelkich nalezno$cii powrotéw Rzadéw i za-
pisuie bezpieczenstwo na calym swym majatku i poddaie si¢ exekucyi administracyiney
tudziez rozpoznaniu i zawyrokowaniu wladz administracyinych z wytaczeniem wszelkie-
go postepowania Sadéw zwyczaynych krajowych cywilnych”. Ibidem, sygn. 1/19, kon-
traktz 12 11 1828 1., k. 31 ob.

N
&
=



270 Status prawny wladciciela zwierzchniego i wlasciciela podleglego w Lodzi

4. Podsumowanie

Prawa przystugujace do nieruchomosci potozonych w 16dzkich osadach fa-
brycznych mialy specyficzny charakter. Z jednej strony przyznawaly one nabyw-
com uprawnienia i nakladaly na nich obowiazki charakterystyczne jeszcze dla
wlasnosci podzielonej i zwiazane ze stosunkami feudalnymi, z drugiej zas obcia-
zaly ich specyficznymi obowiazkami, bedacymi wynikiem powstawania nowych
stosunkow kapitalistycznych. Do pierwszej grupy zaliczy¢ mozna w szczegdlno-
$ci prawo do nabywania obywatelstwa miejskiego, obowigzek uiszczania kanonu
rocznego, laudemium oraz ograniczenia w zakresie rozporzadzania nieruchomo-
$cig w postaci na przyklad uzyskiwania konsensu czy zakazu alienacji na rzecz
Zydow.

Obowiazki nalezace do drugiej grupy byly natomiast $cisle zwigzane z roz-
wojem Lodzi jako miasta przemystowego. Wsrdd nich mozna wskaza¢ miedzy
innymi obowiazek zabudowania nieruchomosci oraz prowadzenia dzialalnosci
gospodarczej, a takze mozliwo$¢ zbycia placu tylko na rzecz okreslonego kregu
podmiotow.

Jednoczesénie nalezy podkresli¢, ze obowiazki w postaci uiszczania czynszu
w niewielkiej wysokosci stanowily nieznaczne, wrecz symboliczne, obciazenie
osadnikéw. Wydaje sig, ze celem ich naktadania bylo ograniczenie praw nabyw-
c6w do nieruchomosci, a zatem utrzymanie kontroli wladzy publicznej nad dzial-
kami gruntu. £.6dzZ byla rozbudowywana jako miasto przemystowe, nabywcy
otrzymywali place budowlane na preferencyjnych warunkach i w zwigzku z tym
nie chciano przyznawac¢ im pelnej ich wlasnoéci.

Takie uksztaltowanie stosunkéw wlasno$ciowych pozwala na stwierdzenie,
ze juz w czasach Krélestwa Polskiego podjete zostaly préby utworzenia specjal-
nej strefy ekonomicznej, w ktérej ramach rozwijalby sie przemysl, a tym samym
ksztaltowaly nowe stosunki gospodarcze i spoleczne. Podstawowym problemem
byt brak kompleksowej regulacji prawnej, stad wprowadzanie pewnych rozwia-
zan w praktyce.

Dazenia do rozwoju przemystu na duza skale i tworzenia fabryk sktanialy
wladze do sprowadzania na terytorium Krolestwa, w tym takze do Lodzi, znacza-
cych przemystowcéw. Osiagniecie tego celu miato umozliwi¢ nadawanie praw do
tak zwanych posiadet wodno-fabrycznych, ktérych nabywcy otrzymywali szcze-
gblne uprawnienia. Zastrzezono je w umowach dotyczacych Ksiezego Mlyna
i Wojtowskiego Mlyna, Bielnika oraz nieruchomosci nr 285.
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Uregulowana w Kodeksie Napoleona (dalej: KN) petna wlasnos¢ nierucho-
mosci wigzala sie z przyznaniem wlascicielowi prawa posiadania, uzytkowania,
dysponowania rzeczg i ustanawiania dziedzica. Nie byla ona jednak prawem ab-
solutnym, lecz podlegala pewnym ograniczeniom, ktére przede wszystkim doty-
czyly uzytkowania i wynikaly z zasad prawa sasiedzkiego, ewentualnie z obowigz-
ku poszanowania intereséw gminy lub Skarbu, to znaczy wlasnosci publiczne;.
Poza tym dotknieta byla ona ograniczeniami w zakresie dysponowania rzecza,
wiazacymi si¢ z mozliwoécia wywlaszczenia, czyli zajecia rzeczy na uzytek pu-
bliczny'.

Mimo obowiazywania w Krélestwie Polskim przepiséow tego aktu prawne-
go, w praktyce funkcjonowaly ograniczenia wlasnosci nieruchomosci miejskich
charakterystyczne dla stosunkéw feudalnych. Byly one typowe dla wlasnosci po-
dzielonej, ktéra w dziewigtnastowiecznej literaturze budzila kontrowersje i wat-
pliwosci.

August Heylman, odnoszac si¢ do problematyki wlasnosci podzielonej, juz
w 1852 r. wskazywal, Ze zgodnie z koncepcja wlasnosci wprowadzona w KN
y2uwaza¢ nalezy tak zwane dominium utile za wlasno$¢ istotna, tak zwane za$ do-
minium directum za wlasno$¢ tytularna, czyli raczej za ius in re, ograniczone do
pewnej ilosci kanonu, lub czynszu, do laudemium lub innego rodzaju ograniczen
istoty wlasnosci nienadwyrezajacych™.

W kolejnej pracy, opublikowanej sze$¢ lat pdzniej, autor ten podtrzymat
swoje stanowisko, piszac: ,majetnos¢ w pojeciu prawnem zowie si¢ wlasnoscia,
propriété, dominium. Wlasno$¢ co do majetnosci, czyli dobr ziemskich w du-
chu obowiazujacego teraz prawa cywilnego, moze bydz uszczuplona, czyli raczej
przemieniong przez nadanie wieczystych dzierzaw za pewny czynsz. W takim
przypadku tylko ustanowiony czynsz nalezy do uposazenia ogétu wlasnosci dobr
ziemskich, nadane za$ prawem wieczystem posiadtoéci przechodza w istocie na
wlasnoé¢ czynszowa posiadaczy wieczystych™ i dalej: ,kto dat dobra swe w wie-
czysta dzierzawe, a pobierajac z nich tylko czynsz i inne oplaty, i nie majac ani

! W. Cwik, Pozostalosci feudalne w miastach rzqdowych malopolskich terenéw Krdle-
stwa Polskiego (1815-1866), Lublin 1968, s. 307.

> A. Heylman, O stosunku hypoteki gubernialnej do okregowej, ,Biblioteka Warszaw-
ska” 1852, t.2,5. 137.

* Idem, Rozbiér wykazu hypotecznego, Warszawa 1858, s. 32.
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prawa uzytkowania ani zarzadzania, juz za wlasciciela uwazanym by¢ nie moze™.
Wynika z tego, ze zdaniem A. Heylmana wlasno$é¢ przystugiwala dzierzawcy wie-
czystemu, za$ osoba, ktéra oddala swa nieruchomos¢ w dzierzawe, nie mogta by¢
nadal uznawana za jej wlasciciela®.

Juz w latach pieédziesiatych i sze$¢dziesiatych XIX w. wlasnosé¢ podzielona
spotykala sie z krytyka doktryny, ktéra uwazala ten typ wlasnosci za przestarzaty
i szkodliwy dla gospodarki kraju®. Wskazywano jednoczesnie na ogélng tenden-
cje ,wyswobodzenia wlasnosci przez splate obowiazkéw wieczystych, krepuja-
cych przechodzenie wlasnosci”’, w tym takze na dazenie ustawodawcy do prze-
ksztalcenia wlasnosci podzielonej we wlasnos¢ pelna®.

Seweryn Markiewicz zwracal tez uwage na inne problemy pojawiajace sie
w praktyce w zwiazku z funkcjonowaniem wlasnosci podzielonej. Wskazywat on
na watpliwosci dotyczace systemu prawnego, ktéry nalezaloby stosowaé w przy-
padku interpretacji tresci kontraktow emfiteutycznych albo wieczysto-dzierzaw-
nych. Podkreslal réwniez trudnosci w zakresie obrotu nieruchomosciami wyni-
kajace zkonieczno$ci uzyskania konsensu i wreszcie problemy dotyczace kontroli
obrotu nieruchomosgciamii pobierania laudemium. Autor ten szczegdlnie mocno
krytykowal istnienie wlasno$ci podzielonej w wigkszych miastach’.

*+ Ibidem.

* Koncepcje dziewigtnastowiecznych autoréw sprowadzajacych wlasnosé zwierzch-
nig zaledwie do ,prawa do pobierania czynszéw i ewentualnych innych $wiadczen”
dostrzegli J. Mazurkiewicz i W. Cwik. J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach
prywatnych Lubelszczyzny doby Ksigstwa Warszawskiego i Krélestwa Kongresowego (1809
1966), ,Annales Universitatis Mariae Curie-Sklodowska Lublin — Polonia, Sectio G”
1957, Vol. 1V, 1, s. 67. Zdaniem J. Mazurkiewicza, w XIX w. ,zaczeto wyraznie wysuwaé
poglad, ze istotnym wtascicielem jest wlasciciel uzytkowy (dominus utilis), za$ whasci-
ciel zwierzchni ma tylko rodzaj uprawniern in re aliena”. J. Mazurkiewicz, O likwidacji sto-
sunkdéw dominalnych w miastach Krélestwa Kongresowego w 1866 roku, ,Rocznik Lubelski”
1966, t. IX, s. 266. Podobnie J. Mazurkiewicz, Wiasno$¢ i zmiany w stosunkach wlasno-
Sciowych w Lublinie w latach szesédziesigtych XIX stulecia, ,Rocznik Lubelski” 1963, t. VI,
5. 178-179.

¢ A.Heylman, piszac o wlasnosci podzielonej, wskazywal: , To mamy przed sobg rze-
czywisty chaos stosunkéw prawnych, i jurysprudencyg krajows, ktéra w catem znaczeniu
tego wyrazu zawilg i niepewng zwa¢ si¢ moze”. A. Heylman, O stosunku hypoteki guber-
nialnej. .., s. 13S. Nazwal on rézne rodzaje wlasnosci podzielonej ,rupieciami feudal-
nymi i jurystowskimi”. Ibidem, s. 136. Podobnie: S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig
podzielong, ,Ekonomista” 1866, pétrocze I, s. 118, 130, 135; J. K. Wotowski, Kurs kodexu
cywilnego, t. 11, 5. 97.

7 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, 5. 97.

® K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, Warszawa 1873, s. 88.

® S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong, s. 130-132.
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Zdaniem Karola Dunina, w XIX w. przestaly istnie¢ przestanki, dla ktorych usta-
nawiano ten rodzaj wlasnosci, wynikajace z funkcjonowania gospodarki naturalne;j'.

Jak juz wspomniano, na funkcjonowanie wlasnosci podzielonej (niepetnej)
w dziewietnastowiecznych miastach Krolestwa Polskiego wskazywata dwudzie-
stowieczna literatura historyczno-prawna. Wedlug uczonych zwigzanych z Uni-
wersytetem Marii Curie-Sklodowskiej w Lublinie dominowala ona w miastach
prywatnych Lubelszczyzny i wigzala si¢ przede wszystkim z obowiazkiem uisz-
czania czynszu oraz robocizn na rzecz dziedzica, a do lat czterdziestych XIX w.
— takze z ograniczeniami w sferze rozporzadzania nieruchomosciami.

Poza nig w miastach prywatnych istniata réwniez wlasnos¢ pelna, czy tez ra-
czej ,prawie pelna’, niezwigzana z pozostalo$ciami feudalnymi w postaci $wiad-
czen na rzecz dziedzica. Stanowila ona jednak mniejszo$¢ w tych osrodkach.

Odmienna sytuacja miala miejsce w miastach rzadowych malopolskich te-
renow Krolestwa Polskiego oraz wojewddztwa plockiego, w ktérych wlasnos¢
pelna dominowata. Osoby, ktérym przystugiwala, byly zasadniczo zobowiazane
jedynie do placenia podatkéw. Nie ponosity $wiadczen stanowiacych pozosta-
loéci feudalne ani nie doznawaly ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscia.

W miastach tych funkcjonowata réwniez wlasno$¢ ,zblizona do pelnej’,
zwigzana gléwnie z pobieraniem niewielkiego czynszu in recognitionem dominii
directi lub oplacaniem czynszu tylko przez cze$¢ mieszkancow.

Wilasno$¢ podzielona natomiast wystepowala w znacznie mniejszej skali,
skutkujac obciazeniem wlascicieli obowiazkiem uiszczania czynszu, robocizn
oraz danin w naturze.

Stosunki wlasno$ciowe w miastach Krélestwa stopniowo ulegaly przeksztal-
ceniom w latach czterdziestych i piecdziesiatych XIX w. Najwigksze zmiany
nastapily jednak w zwiazku z wejéciem w zycie przepiséw ukazu z 28 X (9 XI)
1866 . o zniesieniu stosunkéw dominialnych w miastach. Migdzy innymi w tym
akcie prawnym znalazl wyraz podzial stosunkéw wlasnosciowych na stosunki
dziedziczne (dominialne) i kontraktowe. Nie sformutowano jednak ich definicji.
Ukaz stanowit jedynie, iz stosunki dominialne to takie, ktére powstaly w ,wie-
kach poprzednich i nie odpowiadaly wspoélczesnym pojeciom i potrzebom”. Ich
cechg charakterystyczna bylo ponoszenie przez mieszkanicéw réznych oplat i po-
winnosci na rzecz dziedzicow''. Na zamieszczone w ukazie ujecie zagadnienia

' K. Dunin, Ograniczenia prawa wlasnosci, ,Gazeta Sadowa Warszawska” 1879,
nr 52; 1880, nr 1, 6-8, s. 45.

"' 'W. Sobocinski, Z badati nad miastami prywatnymi w Polsce. Jézef Mazurkiewicz, Jerzy
Reder, Jerzy Markiewicz, Miasta prywatne powiatu lubelskiego a ich dziedzice w XIX w. (do
ukazéw uwlaszczeniowych), , Annales Universitatis Mariae Curie-Sktodowska Lublin — Polonia,
Sectio G”, Vol. 1, 3, Lublin 1954, (rec.), ,Czasopismo Prawno-Historyczne” 1958, t. VII, z. 2,
s. 321; J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny. .., s. 3.
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stosunkéw dominialnych miata wplyw réznorodnos¢ stanéw faktycznych i praw-
nych istniejacych w miastach Krélestwa Polskiego. Ustawodawca dazyt bowiem
do objecia ukazem ich wszystkich'>.

Ukaz z 28 X (9 XI) 1866 r. zniost stosunki dziedziczne (dominialne) w mia-
stach, w tym prawa dominialne skarbu, instytucjii 0séb prywatnych'®. Wyré6zniat
on miasta nalezace do Skarbu, instytucji i oséb prywatnych't. W praktyce w mia-
stach Krélestwa istnialo dominium ogélne miasta (rzad, instytucja, wlasciciel
prywatny) i dominia cze$ciowe (grunty koscielne, pojurydyczne)'s.

Mieszczan podzielono na dwie kategorie: mieszczan-rolnikéw i pozostalych
mieszczan'®, za$ na mocy przepiséw tego aktu prawnego na mieszczan-rolnikéw
zostala rozciagnieta moc obowiazujaca przepiséw ukazu o urzadzeniu wloécian
w Krolestwie Polskim z 19 1T (12 III) 1864 .7

Pozostali mieszczanie (nie-rolnicy) zostali zwolnieni z cigzaréw dziedzicznych
(dominialnych) wynikajacych ze stosunkéw dziedzicznych (dominialnych). Ukaz
wylaczal monopole, $cie$nienia i oplaty z nimi zwiazane, inne oplaty ponoszone
na rzecz wlasciciela miasta, w tym miedzy innymi oplaty targowego, jarmarcznego,
brukowego, rogatkowego, kopytkowego, kamiennego, dyszlowego, okupy, czynsze,
czynsiki, placowe, osepy, powinnoéci w wyrobach rzemieélniczych, robocizny,
postugi w naturze, daniny, daremszczyzny i laudemia, jezeli wynikaly one z prawa

2 J. Mazurkiewicz, O likwidacji stosunkéw dominalnych w miastach Krolestwa Kongre-
sowego w 1866 roku, ,Rocznik Lubelski” 1966, t. IX, s. 270-271.

B Art. 1 ukazu. A. Okolski, Wyklad prawa administracyjnego oraz prawa administra-
cyjnego obowigzujgce w Krdlestwie Polskiem, t. 111, Warszawa 1884, s. 83; W. Sobocinski,
Z badan nad miastami prywatnymi w Polsce..., (rec.), s. 321; K. Grzybowski, Historia
panstwa i prawa Polski, t. IV: Od uwlaszczenia do odrodzenia patistwa, Warszawa 1982,
s. 108; M. Nietyksza, Rozwdj miast i aglomeracji miejsko-przemystowych w Krélestwie Pol-
skim 1865—1914, Warszawa 1986, s. 40-41.

' J. Mazurkiewicz, O likwidacji stosunkéw dominalnych w miastach Krélestwa Kon-
gresowego. .., s. 271. O kontrowersjach wokot problematyki wlasnoéci miast rzadowych
szerzej: W. Cwik, Spory o wlasnosé miast rzqdowych w Krélestwie Polskim, ,,Czasopismo
Prawno-Historyczne” 1958, t. X, z.2,5. 197 in.

5 J. Mazurkiewicz, O likwidacji stosunkéw dominalnych w miastach Krolestwa Kongre-
sowego...,s. 271-272.

16" J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny...,
s.100; K. Grzybowski, Historia patistwa i prawa Polski, t. IV, s. 108; M. Nietyksza, Rozwdj
miast. .., s. 41.

7" Art. 2 ukazu. A. Okolski, Wyklad prawa administracyjnego..., s. 83; H. Konic, Pra-
wo rzeczowe. Wyktad ustaw obowiqzujgcych w b. Krélestwie Kongresowem z uwzglednieniem
przepisow innych dzielnic oraz kodeksu szwajcarskiego, Warszawa 1927, s. 33; J. Mazur-
kiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny. .., s. 100; J. Ma-
zurkiewicz, O likwidacji stosunkéw dominalnych w miastach Krélestwa Kongresowego. ..,
s.272; K. Grzybowski, Historia paristwa i prawa Polski, t. IV, s. 101-108.
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feudalnego, aktéw zalozenia i organizacji miast (w tym przywilejow i nadan), z jed-
nostronnych dokumentéw (np. opisy i tabele prestacyjne), a takze z tradycji lub
zwyczaju'®. Zniesieniu ulegaly réwniez takie ci¢zary, ktore byly regulowane w umo-
wach zawieranych z dziedzicami, orzeczeniach sagdowych i rozporzadzeniach ad-
ministracyjnych, o ile te nie kreowaly nowych stosunkéw, a jedynie zatwierdzaty
stosunki juz istniejace lub , przywodzity do porzadku™’.

Przestawaly istnie¢ réwniez wszelkie obcigzenia dotyczace miast jako cato$ci®.

Ukaz dotyczyl zatem jedynie stosunkéw powstalych na podstawie dawnych
nadan, zwyczaju itd. W przypadku watpliwosci dotyczacych zakwalifikowania obo-
wigzkéw wlasciciela podleglego do kategorii dominialnych albo kontraktowych
w ukazie przyjeto, ze obowiazki powstate przed 1 (13) I 1832 r. ulegaly zniesieniu®'.

Ten akt prawny regulowal réwniez kwestie stuzebnosci. Pozostawiat te, kto-
re przystugiwaly mieszczanom nie-rolnikom w chwili wydania aktu i z ktérych
korzystali w tym momencie, w sposéb staly. Nie przywracal natomiast takich stu-
zebnosci, ktérych mieszczanie zostali faktycznie pozbawieni. Mieli za nie uzyska¢
odszkodowanie pieni¢zne®.

Wiasciciele miast nie zostali calkowicie pozbawieni przyslugujacych im
uprawnien. Pozostawiono im prawo propinacji (prawo wylacznego wyrobu
i sprzedazy trunkéw), ale miato ono przystugiwaé tylko czasowo®. Pobieranie
z niej korzysci wigzalo sie jednak z konsekwencjami w postaci obowiazku party-
cypowania w kosztach administracji miejskiej, naprawy budowli, drég, narzedzi
przeciwpozarowych i innych. Poza tym ukaz przyznawal mieszkaicom miast pra-
wo do sprowadzania trunkéw na wlasne potrzeby**.

'8 Art. 3, 4, S ukazu. K. Grzybowski, Historia pafistwa i prawa Polski, t. IV, s. 108-109;
J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wiasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny. .., s. 3, 100—
101; M. Nietyksza, Rozwdj miast..., s. 42.

" Art. 6 ukazu.

20 J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wiasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny. .., s. 101.

2 Art. 13 ukazu. J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wiasnos¢ w miastach prywatnych Lubelsz-
czyzny..., s. 3; J. Mazurkiewicz, Wlasnos¢ i zmiany w stosunkach wlasnosciowych w Lubli-
nie. .., s. 182; J. Mazurkiewicz, O likwidacji stosunkéw dominalnych w miastach Krdlestwa
Kongresowego. .., s. 272.

* Art. 1S ukazu. J. Mazurkiewicz, O likwidacji stosunkéw dominalnych w miastach Kré-
lestwa Kongresowego. .., s. 272; K. Grzybowski, Historia patistwa i prawa Polski, t. IV, s. 109.

» Art. 8 ukazu. A. Okolski, Wyklad prawa administracyjnego..., s. 84; J. Mazurkie-
wicz, O likwidacji stosunkéw dominalnych w miastach Krélestwa Kongresowego. .., s. 273;
J. Smialowski, Uwlaszczenie mieszczan w guberni kaliskiej, [w:] Studia i materialy do dzie-
jéw Lodzi i okregu tédzkiego, pod red. H. Brodowskiej, E6dz 1966, s. 274; K. Grzybowski,
Historia paristwa i prawa Polski, t. IV, s. 109.

* Art. 8 10 ukazu. J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lu-
belszczyzny. .., s. 101; J. Mazurkiewicz, O likwidacji stosunkéw dominalnych w miastach
Krolestwa Kongresowego. .., s. 273.
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W kwestii odszkodowania za uchylone §wiadczenia przyjeto nastgpujace
zasady: w miastach rzadowych uchylono je wszystkie bez odszkodowania, na-
tomiast w miastach prywatnych za niektore $wiadczenia przystugiwalo odszko-
dowanie zgodnie z zasadami obowigzujacymi przy uwlaszczeniu chlopéw?™.
Odszkodowanie wyplaca¢ mial Skarb Krélestwa, ale przy ustalaniu jego wyso-
kos$ci brano pod uwage tylko czynsze z placéw i gruntéw, osepy, robocizne oraz
okup za te dwa ciezary, a takze stale obciazenia uiszczane za serwituty le$ne
i pastwiskowe. Nie brano natomiast pod uwage innych ciezaréw, takich jak na
przyklad laudemia, daremszczyzny, najmy przymusowe i daniny w kaplonach,
kurach, jajach®.

Ukaz obciazyl dziedzicéw miast obowiazkiem sporzadzenia tabel likwida-
cyjnych, w ktérych mialy zosta¢ wskazane wynagrodzenia i grunty podlegajace
uwtlaszczeniu®.

W wyniku takiej regulacji zatem w miejsce stosunkéw dominialnych powsta-
ta wlasnos¢ pelna, ktéra przystugiwala podmiotowi posiadajacemu dana nieru-
chomos¢, czyli miastu albo konkretnemu mieszkaricowi®®. Jej przedmiotem byty
place, grunty orne, ogrody, pastwiska i inne nieruchomosci miejskie®.

Akt nie znosil stosunkéw umownych (kontraktowych), migdzy innymi
dzierzawy wieczystej i czynszéw wieczystych, dotyczacych niektérych nierucho-
mosci miejskich, przewidujac mozliwoé¢ ich wykupu. Stosunki te mialy nadal
funkcjonowaé bez wzgledu na to, czy dotyczyly ludnosci rolniczej czy nierolni-
czej*. Istnialy one miedzy innymi w osadach fabrycznych?'.

» Art. 7 ukazu. K. Grzybowski, Historia patistwa i prawa Polski, t. IV, s. 109; M. Nie-
tyksza, Rozwdj miast. .., s. 42.

% Art. 22,2325 ukazu. J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnosé w miastach prywatnych
Lubelszczyzny...,s. 103-104.

7 Art. 31 ukazu. J. Mazurkiewicz, O likwidacji stosunkéw dominalnych w miastach
Krélestwa Kongresowego. .., s. 273. Szerzej o problemach zwiazanych z realizacja ukazu,
w tym ze sporzadzaniem tabel likwidacyjnych zob.: J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢
w miastach prywatnych Lubelszczyzny...,s. 102 in.

2 Art. 14 ukazu. . Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubel-
szczyzny. .., s. 101; J. Mazurkiewicz, O likwidacji stosunkéw dominalnych w miastach Kré-
lestwa Kongresowego. .., s. 2685.

» J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wiasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny. .., s. 101.

% Art. 11 ukazu. A. Okolski, Wyklad prawa administracyjnego..., s. 84; A. Bardzki,
Czynsze wieczyste w Warszawie, Warszawa 1900, s. 61; W. Sobocinski, Z badas nad mia-
stami prywatnymi w Polsce. .., (rec.), s. 321; J. Mazurkiewicz, Wlasnos¢ i zmiany w stosun-
kach wlasnosciowych w Lublinie. .., s. 182; J. Smialowski, Uwlaszczenie mieszczan w gu-
berni kaliskiej..., s. 274; K. Grzybowski, Historia paristwa i prawa Polski, t. IV, s. 109;
M. Nietyksza, Rozwdj miast..., s. 41, 43.

31 'W. Sobocinski, Z badar nad miastami prywatnymi w Polsce. .., (rec.), s. 322.
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Ukaz przywrécil natomiast moc obowiazujaca art. 530 KN dotyczacego
splaty czynszow wieczystych. W zwiazku z tym mieszczanie mogli wykupi¢ nie-
ruchomosci obciazone czynszami wieczystymi lub posiadane tytulem dzierzawy
wieczystej, czyli te, ktore nie zostaly objete ukazem. Wykup miat by¢ dokonywa-
ny na ich zadanie®.

W praktyce likwidacja stosunkéw dominialnych trwata bardzo dlugo. Jako
przyklad wskaza¢ mozna Lublin, w ktérym w podstawowym zakresie zakonczyla
sie w 1877 r., ale jeszcze w 1889 r. nastapily jej pewne uzupelnienia (sporzadzenie
tabeli nadawczej i jej uzupelnien)*®.

Dzierzawcy doébr rzadowych ziemskich uzyskali prawo splaty czynszow
wieczystych na podstawie postanowienia Komitetu Urzadzajacego z 14 (26) 11
1869 r. o splacie dzierzaw wieczystych w dobrach rzadowych*. Splata wszyst-
kich innych cigezaréw wieczystych (czyli umownych), zatem funkcjonujacych
réwniez w dobrach prywatnych, zostala natomiast uregulowana postanowieniem
Komitetu Urzadzajacego z 12 (24) VI 1870 r. o splacie czynszéw w dobrach pry-
watnych*. Postanowienie z 1870 r. przyznawalo prawo zawierania umoéw wieczy-
sto-czynszowych, gwarantujac jednoczeénie dzierzawcy prawo do splaty czynszu
wieczystego i mozliwo$¢ nabycia pelnej wlasnoéci. W tym zakresie opieralo sie
zatem na tredci art. 530 KIN*¢. Splata czynszu miata charakter przymusowy w tym
sensie, ze nastepowala na zadanie wlasciciela podleglego®. Jednoczeénie posta-
nowienie to stwierdzalo niewazno$¢ warunkéw umownych zabraniajacych sku-
pu czynszow.

3 Art. 12 ukazu. K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, Warszawa 1873, 5. 116; A. Bardzki,
Czynsze wieczyste w Warszawie, s. 61; H. Konic, Prawo rzeczowe.. ., s. 33; W. Sobocinski,
Z badan nad miastami prywatnymi w Polsce..., (rec.), s. 321; J. Mazurkiewicz, Wlasnos¢
i zmiany w stosunkach wtasnosciowych w Lublinie. .., s. 183; J. Mazurkiewicz, O likwida-
¢ji stosunkéw dominalnych w miastach Krélestwa Kongresowego..., s. 273; J. Smialowski,
Uwlaszczenie mieszczan w guberni kaliskiej. .., s. 274; K. Grzybowski, Historia paristwa
i prawa Polski, t. IV, s. 109; M. Nietyksza, Rozwdj miast..., s. 41.

3 ]. Mazurkiewicz, Wtasnos¢ i zmiany w stosunkach wlasnosciowych w Lublinie. ..,
s. 182.

3 Dziennik Praw Krélestwa Polskiego (dalej: DPKP), t. 69, nr 236, s. 189-193.

3 DPKD, t. 70, nr 242, s. 173-18S. A. Bardzki, Czynsze wieczyste w Warszawie, s. 64—
69; H. Konic, Prawo rzeczowe..., s. 33; W. Sobociniski, Z badan nad miastami prywatnymi
w Polsce. .., (rec.), s. 321; K. Grzybowski, Historia paristwa i prawa Polski, t. IV, s. 109-110.

3¢ K. Grzybowski, Historia paristwa i prawa Polski, t. IV, s. 110.

7 K. Dunin, Ograniczenia prawa wlasnosci, s. 4S.

* M. Kurman, Notarjat, hipoteka, akty. Kodeks Cywilny Krélestwa Polskiego, Kodeks
Napoleona, kodeks handlowy, ustawy hipoteczne, ustawa notarjalna. Ustawodawstwo polskie
lat 1917-1930. Orzecznictwo kasacyjne. Akty notarialne i hipoteczne. Wzory aktéw, War-
szawa 1930, s. 1240.



278 Zakoniczenie

Ponadto w 1866 r. zostaly zniesione dziesieciny, a jednoczesnie nalozono
obowiazek wykreslenia ich z wykazéw hipotecznych. Przepisy dotyczace tej kwe-
stii zostaly uregulowane ukazem z 18 (30) VI 1866 r. oraz postanowieniami Ko-
mitetu Urzadzajacego z 17 (29) IX 1866 r.i28 I (9 1) 1867 .

Nie oznacza to jednak, ze stosunki umowne przestaly istnie¢. Funkcjonowa-
ly one nadal, miedzy innymi w zwigzku ze wstrzymaniem w latach 1887, 1890
oraz 1896 splaty, wzglednie wykupu czynszéw z warszawskich nieruchomosci®.

Na tle stosunkéw wlasnosciowych istniejacych w miastach Lubelszczyzny
i szerzej malopolskich terenéw Krolestwa oraz w wojewoddztwie plockim sytuacja
nieruchomosci w Lodzi przedstawiala sie zgola odmiennie.

Na terenie Starego Miasta do 1866 r. istnialy stosunki dominialne, a wlasnos¢
zwierzchnia przystugiwala Skarbowi Krélestwa. W 16dzkich osadach fabrycznych
natomiast funkcjonowal specyficzny typ wilasnosci przynalezacy do niewielkich
nieruchomodci. Stosunki w tych osadach cechowata zatem przewaga drobnej wia-
snosci. Prawo wlasnosci przystugiwalo zasadniczo niezamoznym osadnikom, imi-
grujacym do Lodzi w celu zakladania niewielkich warsztatéw widkienniczych.

Ten typ wlasnosci faczyl w sobie cechy wlasnosci podzielonej oraz elemen-
ty zwiazane z powstawaniem nowych stosunkéw gospodarczych. Wéréd cech
wlasnosci podzielonej wskaza¢ mozna prawo do nabywania obywatelstwa miej-
skiego, obowiazek uiszczania czynszu rocznego, laudemium oraz ograniczenia
w zakresie rozporzadzania nieruchomoscia, takie jak na przyklad koniecznos$¢
uzyskania konsensu i zakaz alienacji na rzecz Zydéw. Do drugiej kategorii cech
nalezaly natomiast miedzy innymi obowiazek zabudowania nieruchomosci, pro-
wadzenia dzialalno$ci gospodarczej w zakresie przemystu widkienniczego oraz
prawo do alienacji tylko na rzecz okreslonego kregu podmiotow.

Nabycie obywatelstwa nie wigzalo sie z zadnymi obcigzeniami finansowymi,
a wymagalo jedynie uzyskania wlasnosci podleglej t6dzkiej nieruchomosci. Mia-
lo zatem zacheca¢ do osadnictwa, skutkujac przyznaniem wszelkich praw, przy-
wilejéw i swobdd w ramach miasta.

¥ Ukaz o $wieckiem greko-unickiem duchowienstwie w Krolestwie Polskiem
z 18 (30) VI 1866 r., DPKP, t. 65, nr 213, s. 197-217. Postanowienie o zniesieniu dzie-
sigciny skarbowej z 17 (29) IX 1866 r., DPKP, t. 66, nr 217, s. 67. Postanowienie o wy-
kresleniu z wykazéw hypotecznych dziesiecin, uiszczanych na korzys¢ tak zakonnego jak
i $wieckiego duchowienistwa Rzymsko-Katolickiego z 28 I (9 II) 1867 ., DPKP, t. 66,
nr 220, s. 387. F. Jezioranski, Podrecznik dla sqdéw pokoju Krélestwa Polskiego, zawierajgcy
wszystkie te postanowienia, ktéremi winny si¢ kierowac sqdy pokoju i istniejqce przy Sedziach
Pokoju Wydzialy hipoteczne, a ktdre nie zostaly pomieszczone w ,Podreczniku dla sqdow
gminnych Krélestwa Polskiego”, Warszawa 1878, s. 157.

“'W. Sobocinski, Z badari nad miastami prywatnymi w Polsce. .., (rec.), s. 321; J. Ma-
zurkiewicz, O likwidacji stosunkéw dominalnych w miastach Krolestwa Kongresowego. ..,
s.274.
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Obowiazek finansowy polegajacy na uiszczaniu czynszu nie stanowil znacz-
nego obciazenia. Jego wysoko$¢ byta uzalezniona od powierzchni gruntu, a okre-
$lano ja w protokolach deklaracyjnych, nastepnie w listach nadawczych, ugodach
o dzierzawe wieczysta, umowach kupna—sprzedazy zawieranych przez urzad mu-
nicypalny z nabywcami, a takze w kontraktach spisywanych przez osoby fizyczne
i w zaswiadczeniach magistratu. Nalozenie na wlasciciela tej powinnosci wska-
zywano rowniez w dziale III wykazéw hipotecznych, co niewatpliwie $wiadczy
o duzej randze tego obowiazku.

W zwiazku z niewielka wysoko$cia, czynszu zasadniczo nie rozkladano na
raty, lecz mial by¢ uiszczony w caloéci. Obowiazek ten jednak musial by¢ reali-
zowany dopiero po uplywie okresu wolnizny wynoszacego sze$¢ lat. Zaleglosci
podlegaly egzekucji administracyjnej, natomiast nieuiszczanie kanonu przez
dwa lata pociagalo za soba dodatkowe konsekwencje w postaci utraty prawa do
nieruchomosci. Uiszczanie statego czynszu, dla uznania wlasnosci zwierzchniej,
$wiadczy o tym, ze prawo rzeczowe przystugujace do 16dzkich nieruchomosci
miato charakter wlasnosci podzielone;.

Kolejny obowiazek finansowy stanowiacy pozostalos¢ feudalna polegal na
uiszczaniu laudemium i dotyczyt nabywcéw nieruchomosci polozonych na te-
renie 16dzkich osad fabrycznych. Wysokos¢ laudemium takze nie byla znaczna
i co do zasady stanowila rownowarto$¢ rocznego czynszu. Zwolnieni z niego byli
krewni w linii prostej dotychczasowego wlasciciela podlegtego, co moze $wiad-
czy¢ o dazeniu wladz Krélestwa do tego, by kontynuowano produkcje w rodzinie
po $mierci dotychczasowego wlasciciela podleglego.

Alienacja nieruchomo$ci wymagata uzyskania konsensu wlasciciela zwierzch-
niego. O wadze, jaka przywiazywano do tego ograniczenia, swiadczylo wskazywa-
nie go zaréwno w protokolach deklaracyjnych, jak i w ugodach o dzierzawe wie-
czysta oraz w umowach kupna—sprzedazy zawieranych z osadnikami przez wladze
miejskie. Ujecie go w ugodach o dzierzawe wieczysta budzi jednak watpliwosci
interpretacyjne w zakresie mocy prawnej dokonywania przez rzad gubernialny za-
twierdzenia konsensu udzielonego przez wladze miejskie, skutkéw nabycia nieru-
chomosci bez uzyskania zgody oraz mozliwo$ci odmowy jej udzielenia.

Kolejne ograniczenie — zakaz zbywania nieruchomosci na rzecz Zydéw
— byto powszechnie stosowane w tdédzkiej praktyce i dotyczylo nie tylko zawiera-
nia uméw kupna-sprzedazy, ale takze innych czynnoéci alienacyjnych, jak row-
niez ustanawiania zastawu, a nawet w ogdle posiadania. Osoby wyznania mojze-
szowego mogly jednak uzyska¢ konsens od rzadu gubernialnego.

O prébach dostosowania form wiladania nieruchomosciami do nowych
warunkéw gospodarczych moze $wiadczy¢ nalozenie na nabywcéw obowiazku
zabudowy niezabudowanych placéw potozonych w 16dzkich osadach fabrycz-
nych. Zasadniczo obowiazek ten miat zosta¢ zrealizowany w ciagu dwoch lat od
dnia podpisania protokotu deklaracyjnego przez nabywce, ktéry byl pozbawiony
swobody w zakresie wyboru wykorzystywanego do budowy materiatu i projektu
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domu. Niedopelnienie tego obowigzku w oznaczonym terminie zagrozone bylo
surowymi sankcjami.

Kolejne tego rodzaju powinnosci stanowily: ponoszenie przez wiasciciela
podleglego kosztéw zwiazanych z utrzymywaniem w dobrym stanie budynkoéw,
mostow, grobli, alei i innych urzadzen, obowiazek potozenia progu, utrzymywanie
w dobrym stanie §luzy i zapewnianie odpowiedniego poziomu wody oraz wyre-
montowanie nabywanego zakladu fabrycznego. Obowiazki te wiazaly si¢ ze spe-
cyfika tych nieruchomosdci, ktére stanowily tak zwane posiadla wodno-fabryczne.

Dostosowaniu wlasno$ci do nowych warunkéw gospodarczych mial sprzy-
ja¢ rowniez obowiazek prowadzenia dzialalnoséci gospodarczej. Byl on powszech-
nie naktadany na nabywcéw placéw w t6dzkich osadach fabrycznych. Zasadniczo
miat charakter czasowy i wynosil dziesig¢ albo dwadzie$cia lat.

Rozporzadzanie tymi nieruchomosciami bylo ograniczone przez zakaz dzie-
lenia ich na czesci. Naruszenie tego zakazu skutkowalo co do zasady odmowa
udzielenia konsensu. Novum stanowilo ponadto zastrzezenie mozliwosci zbywa-
nia tych nieruchomosci tylko na rzecz okreslonego kregu podmiotéw, to znaczy
na rzecz osOb prowadzacych dzialalnoé¢ gospodarcza w zakresie przemystu wio-
kienniczego. Mialo to na celu uniemozliwienie, czy cho¢by utrudnienie, spekulo-
wania placami budowlanymi, przeznaczonymi na potrzeby tworzenia przemystu.
Nalezy podkre§li¢, ze nabycie prawa do nieruchomosci nastepowato na warun-
kach korzystnych dla osadnika. Wskazanemu powyzej celowi mialo sprzyjac tez
kolejne ograniczenie, polegajace na obowiazku nabycia innego placu oraz jego
zabudowania, a obcigzajace osoby, ktore zbyly nieruchomos¢ zabudowana kosz-
tem Skarbu Krolestwa Polskiego.

Z zamiaru wspierania budowy przemystu widkienniczego na wielka skale wy-
nikalo réwniez przyznawanie osadnikom przez wladze Krélestwa réznego statu-
su i odmiennych uprawnien. Znaczacy przemystowcy, nabywajacy prawa do tak
zwanych posiadel wodno-fabrycznych (Ksiezego Miyna i Wéjtowskiego Mlyna,
Bielnika oraz nieruchomosci nr 285), znajdowali si¢ w korzystniejszej sytuacji
niz osadnicy obejmujacy niewielkie place budowlane. Jako przyklad szczeg6lnych
uprawnief wskaza¢ mozna zwolnienie nabywcy Wojtowskiego Mlyna (K. F. Wen-
discha) z oplaty wkupnego z tytulu nabycia nieruchomosci. Swiadczy o tym takze
przyznanie mu ze Skarbu dwdch pozyczek na preferencyjnych zasadach, prawa do
importu na terytorium Krélestwa okre$lonej iloéci poriczoch oraz naliczanie cfa na
sprowadzane przez niego towary na korzystnych dlai zasadach. Podobne udogod-
nienia stosowano wobec nabywcéw innych posiadet wodno-fabrycznych.

Nalezy jednak pamieta¢, ze wlasciciele tych nieruchomosci przyjmowali na
siebie dodatkowe obowiazki, takie jak na przyklad wybudowanie przedzalni ba-
welny i rozpoczecie w niej produkeji w ciagu dwoch lat od dnia zawarcia umowy.
W kontrakcie wyraznie przy tym okreslono wielko$¢ zaktadu, wskazujac para-
metry dzialajagcych w nim maszyn. Zbycie takiej nieruchomosci bylo ponadto
obwarowane obowigzkiem poinformowania wlasciwych organéw administracji
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o przej$ciu wlasnosci na inna osobe¢. Niedopelnienie go mialo skutkowa¢ kara
pieniezng o rGwnowartosci poczwoérnej oplaty laudemium.

W tym kontekécie nalezy zwrdci¢ uwage na wskazany przez Katarzyne
Sojke-Zieliniska jeden z elementéw polityki agrarnej prowadzonej pod koniec
XIX w., jaki stanowilo nowe podejscie panstwa do wlasnosci ziemskiej i spolecz-
nych obowiazkéw wiasciciela:

przykltadem moze by¢ tu ustawodawstwo rentowe, ktérego celem bylo rozwijanie
osadnictwa przez tworzenie gospodarstw nabywanych od paristwa nie za gotéw-
ke, ale w zamian za rente, czesto niepodlegajaca wykupowi. Nabywca takiej nieru-
chomosci mial sui generis wlasno$¢ uzytkowa gospodarstwa rentowego, podczas
gdy panistwo — poprzez banki rentowe i inne instytucje kredytowe — utrzymywa-
fo wlasno$¢ zwierzchnia, wyrazajaca sie nie tylko prawem do pobierania renty, ale
i kontrola nad sposobem gospodarowania majatkiem. Méwilo sie stad o zjawisku
«feudalizacji wlasnosci ziemskiej» w nowym, odpowiadajacym aktualnym wymo-
gom polityki spotecznej znaczeniu*'.

Podobne idee przy$wiecaly istniejacej w Lodzi wlasnosci prefabrykanckie;j.
Miala ona pelni¢ okreslone funkcje, zmierzajace gtéwnie do zapewnienia pan-
stwu kontroli nad gospodarowaniem nieruchomosciami. Z jednej strony pan-
stwo nie chcialo pozbywac¢ sie wlasnosci nieruchomosci, dazylo do utrzymania
wplywu na sposéb ich uzytkowania, a z drugiej strony zmierzato do przyznania
osadnikom prawa, ktére sktonitoby ich do nabywania nieruchomosci.

Daje to podstawy do stwierdzenia, ze wladze Krolestwa Polskiego dazyly do
utworzenia specjalnej strefy ekonomicznej, w ktorej mialy sie rozwija¢ nowe sto-
sunki gospodarcze i spoleczne. W zwigzku z brakiem kompleksowej regulacji praw-
nej stosowano dotychczasowe instytucje, ale jednoczesnie wprowadzano pewne
nowe rozwiazania. Spowodowalo to brak jednolitej praktyki, réwniez w zakresie
nadawania praw do nieruchomosci. Czgé¢ praw osadnicy nabywali w drodze li-
stow nadawczych, cze$¢ (od 1839 r.) na podstawie ugdd o dzierzawe wieczysta, zas
reszte w drodze uméw kupna-sprzedazy. Listy nadawcze byly wydawane przez Ko-
misje Wojewddztwa Mazowieckiego (Rzad Gubernialny Warszawski), za$ ugody
o dzierzawe wieczysta i umowy kupna—sprzedazy zawierano z wladzami miejskimi,
wymagaly one jednak zatwierdzenia przez wladze wojewddzkie.

Brak uregulowan prawnych skutkowal dowolnoscia terminologiczng w ak-
tach praktyki.

Wszystko to daje obraz akcji osadniczej prowadzonej niejako bez odgoér-
nych zasad i ustalonego planu, ktérej celem bylo jak najszybsze zasiedlenie nowo
utworzonych osad.

K. Sojka-Zieliniska, Paristwo a wlasnos¢ u progu powszechnej industrializacji, ,Czaso-
pismo Prawno-Historyczne” 1984, t. XXXVI, z. 2, s. 67.
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Nie mozna wykluczy¢, ze te szczegdlne stosunki wlasnosciowe wystepowa-
ly nie tylko w Lodzi. Jest to nowy, niezwykle interesujacy problem, wymagajacy
szeroko zakrojonych badan naukowych. Nalezy jednak podkreslié, ze to wlasnie
L6dz, jako jedyne miasto Kroélestwa Polskiego, rozwinetla sie w tak krotkim okre-
sie z niewielkiego miasteczka rolniczego w metropoli¢ stanowiaca znaczny oéro-
dek przemystowy.

Stosunki wieczysto-czynszowe umozliwialy przejscie od feudalizmu do ka-
pitalizmu, niemniej ,w rozwinietych stosunkach kapitalistycznych byty juz tylko
przezytymi formami prawa feudalnego™.

Kolejny interesujacy problem stanowia stosunki wlasnosciowe istniejace
w Lodzi po 1866 r., gdy miasto weszlo w nowy okres, okre$lany mianem wiel-
kokapitalistycznego. W tym czasie dzialalno$¢ gospodarcza na wielkq skale pro-
wadzili zamozni przemystowcy pokroju Karola Scheiblera i Izraela Kalmanowi-
cza Poznanskiego. Wstepne badania w zakresie praw przystugujacych do tédzkich
nieruchomosci nie daly jednoznacznych rezultatow.

Jako przyklad wskaza¢ mozna akta hipoteczne nieruchomosci okreslanej
mianem Bielnika. Ani z tre$ci wykazu hipotecznego, ani ze ztozonych do akt do-
kumentéw nie wynika, aby istniejace dotychczas stosunki wlasno$ciowe ulegly
zmianie w latach sze$¢dziesiatych lub siedemdziesigtych XIX w.* Do podobnych
wnioskéw prowadzi analiza akt nieruchomogci nr 285*.

Odmiennie przedstawia si¢ sytuacja Wojtowskiego Mlyna. Nieruchomo$é¢
ta zostala nabyta w 1865 r. przez Teodora Krusche, ktéry 7 (19) VII 1868 r. za-
warl ugode o dzierzawe wieczysta i przyjal w niej na siebie obowiazki stanowigce
pozostatosci feudalne®. 10 (22) X 1870 r. sprzedal natomiast Wéjtowski Mlyn
Karolowi Scheiblerowi. W umowie kupna-sprzedazy wskazano, ze zbywca zlozyt
wniosek dotyczacy wykupienia czynszu z tej nieruchomosci*. Wykreslenia czyn-
szu dokonano 20V (1 VI) 1872 r.¥, zatem prawo przystugujace do Wéjtowskiego
Mlyna uleglo przeksztalceniu we wlasnos¢ pelna.

Zagadnienia dotyczace wlasnosci fabrykanckiej stanowia odrebna kwestie
i wymagaja dalszych badan. W zakoniczeniu tej pracy autorka zawarla zaledwie
drobne uwagi o ukazie z 1866 r., ktére jednak moga stanowi¢ dobry punkt wyj-
$cia dla rozwazan wychodzacych od norm prawnych i idacych w strone ustalen
praktyki ekonomiczno-spoleczne;j.

“ 'W. Sobocinski, Z badar nad miastami prywatnymi w Polsce. .., (rec.), s. 322.

# Archiwum Panistwowe w Lodzi (dalej: APL), Zespol 94 Ksiegi hipoteczne miasta
Lodzi (1823-2005), sygn. 1/19, wykaz hipoteczny, dziat 111 I11, k. 29-30 ob., 38-39 ob.

* Ibidem, sygn. 1/44, wykaz hipoteczny, dziat IT1 III, k. 6, 15-19 ob.

# Ibidem, sygn. 1/23, ugoda o dzierzawe wieczystaz 7 (19) VII 1868 r., k. 484-483.

% Ibidem, umowa kupna-sprzedazy z 10 (22) X 1870 r., k. 517-520 ob.

7 Ibidem, protokét regulacji hipotecznejz 20 V (1 VI) 1872 ., k. 559.
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ANEKS [

UWAGI TERMINOLOGICZNE

1. Wprowadzenie

Problemy, jakie napotyka historyk prawa badajacy zagadnienie wlasnosci
nieruchomosci w miastach Krolestwa Polskiego, pojawiaja sie juz na etapie ter-
minologii. Watpliwo$ci budzi zwlaszcza kwestia nazewnictwa rozmaitych rodza-
jow wlasnosci, w tym pozostalosci réznych form wiasnosci podzielonej i stoso-
wanych w odniesieniu do nich sformulowan przez ustawodawstwo, literature,
a wreszcie przez praktyke.

2. Akty prawne

W aktach prawnych na okreslenie praw zwiazanych z wlasnoscia podzielong
uzywany byl aciriski termin dominium directum (rozporzadzenie Komisji Rza-
dowej Spraw Wewnetrznych [dalej: KRSW] z 14 (26) XI 1836 r. o dokladnem
spisywaniu warunkow dzierzaw realnosci miejskich, i réznicy, zachodzacej po-
miedzy emfiteutyczng a wieczystg dzierzawa' ,Warunki do kontraktéw wieczy-
sto-dzierzawnych”, dolaczone do rozporzadzenia wydanego 27 I (8 1I) 1843 r.
przez KRSW?).

Przeciwstawiano mu uprawnienia okre$lane najczeéciej mianem dominium
utile (akt prawny wydany 15 V 1812 r. przez ministra sprawiedliwosci Ksigstwa
Warszawskiego, zawierajacy powinnosci notariuszy przyjmujacych umowy doty-
czace nabycia wlasnosci podleglej nieruchomosci polozonych w dobrach naro-
dowych (czyli rzadowych)? ,Warunki do kontraktéw wieczysto-dzierzawnych’,
dolaczone do rozporzadzenia wydanego 27 1 (8 I1) 1843 r. przez KRSW)*, cho¢

' Zbiér przepiséw administracyjnych Krolestwa Polskiego. Wydzial Spraw We-
wnetrznych i Duchownych (dalej: ZPA WSWiD), cz. I: Gospodarstwo miejskie, t. I:
Zawierajacy przepisy o miastach w 0gdélnosci, oraz o wlasnosci i funduszach miejskich,
Warszawa 1866, s. 351.

2 ZPAWSWID, cz. I, t.1,5.357 in.

3 Zbiér przepiséw administracyjnych Krolestwa Polskiego. Wydzial Skarbu (dalej:
ZPA'WS), t. XIX: O dobrach rzadowych, Warszawa 1868, s. 653.

+ ZPAWSWID, cz. 1, t. 1, s. 359.
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w jednym z aktéw wydanych przez Komisje Rzadowa Przychodéw i Skarbu (da-
lej: KRPiS) zostaly one nazwane wlasnoscia uzytkowa (pismo z 30 V (11 VI)
1840 r. O udzielaniu konsenséw i pobieraniu laudemiéw, przy zmianie posiada-
czy realnosci rzadowych)?.

Stosunki prawne zwiazane z wlasnoéciag podzielong oznaczane byly przede
wszystkim terminem dzierzawa wieczysta®. Obowiazujacy w dalszym ciagu
w Krolestwie Polskim dekret ksigcia warszawskiego z 31 11810 1. o wypuszczaniu
mniejszych posiadlo$ci w dobrach narodowych w dzierzawe wieczysta natomiast
zamiennie okre$lal to prawo réwniez mianem erbpachtu, a takze dzierzawy
dziedzicznej’. Sformulowania erbpacht uzyla réwniez KRSW w rozporzadze-
niu z 14 (26) XI 1836 r. o dokladnem spisywaniu warunkéw dzierzaw realnosci
miejskich, i réznicy, zachodzacej pomiedzy emfiteutyczna a wieczysta dzierzawa®.

Na okreslenie stosunkéw prawnych zwiazanych z wlasnoécia podzielong uzy-
wano w prawodawstwie rowniez takich termindw, jak: prawo wieczysto dzier-
zawne (pismo Komisji Rzadowej Sprawiedliwosci [dalej: KRS] z 3 X 1827 r.
skierowane do KRSW - O obowiazku skladania konsensu Rejentom, przy
spisywaniu kontraktu kupna lub zamiany gruntéw miejskich’; pismo KRPiS
230V (11 VI) 1840 r. — O udzielaniu konsenséw i pobieraniu laudemiéw, przy
zmianie posiadaczy realnosci rzadowych)'®, emphiteuza (rozporzadzenie KRSW
z 14 (26) X1 1836 1. 0 dokladnem spisywaniu warunkéw dzierzaw realno$ci miej-
skich, i réznicy, zachodzacej pomiedzy emfiteutyczng a wieczysty dzierzawa'!),

s ZPAWS, t. XIX, 5. 675.

¢ Np. reskrypt KRPiS z 18 II 1820 r. (nr 33493/9131) stanowiacy aneks do pisma
227 11 1821 r. (nr 6117/1447) ,Warunki do dzierzaw wieczystych’, ZPA WS, t. XIX,
s. 467 i n.; postanowienie namiestnika z 18 IX 1820 r. (nr 11447), ZPA WSWiD, cz. II:
Przemysl i zaklady przemyst positkujace, t. II, Warszawa 1866, s. 1S; rozporzadzenie
namiestnika z 21 XI 1823 r., ZPA WSWiD, cz. IJ, t. II, s. 23; rozporzadzenie KRSW
z 7 V 1825 r. (O stosowaniu sig, przy wieczystem wydzierzawianiu placéw miejskich,
do przepiséw, przez Kommissye Rzadowa Przychodéw i Skarbu wydanych, wzgledem
wieczystej dzierzawy placéw skarbowych po miastach), ZPA WSWID, cz. |, t. I, s. 341;
upowaznienie do wypuszczania placéw, ogrodéw i innych matych realnosci po miastach
rzadowych w dzierzawe wieczysta z 7 (19) XII 1837 r. wydane przez Rade Administra-
cyjng, ZPAWS, t. XIX, s. 655; pismo KRPiS w pismie z 10 (22) VII 1844 r. pt. ,Objasnie-
nie, iz wieczyste dzierzawy nie moga by¢ nawet czasowo poddzierzawiane osobom nie
posiadajacym kwalifikacyi” (nr 12229/3891), skierowanym do rzadéw gubernialnych,
ZPAWS, t. XIX, s. 683.

7 Dziennik Praw Ksigstwa Warszawskiego (dalej: DPKW), t. I, nr 16,s. 131 i n.

S ZPAWSWID, cz. I, t. I, 5. 351.

9 ZPAWSWID, cz. I, t. I, 5. 343.

10 ZPAWS, t. XIX, s. 661.

1 ZPAWSWID, cz. 1, t.1, 5. 351.
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dzierzawa emfiteutyczna, a takze dzierzawa emphiteutyczna (rozporzadze-
nie KRSW z 14 (26) XI 1836 r. o dokladnem spisywaniu warunkéw dzierzaw
realnosci miejskich, i réznicy, zachodzacej pomiedzy emfiteutyczng a wieczysta
dzierzawy'?), prawo emphiteutyczne (pismo KRS z 3 X 1827 r. skierowane do
KRSW - O obowiazku sktadania konsensu Rejentom, przy spisywaniu kontrak-
tu kupna lub zamiany gruntéw miejskich'?; pismo KRPiS wydane 30 V (11 VI)
1840 r. — O udzielaniu konsenséw i pobieraniu laudemiéw, przy zmianie posia-
daczy realnosci rzadowych'*) oraz prawo wieczysto-czynszowe (pismo KRPiS
wydane 30 V (11 VI) 1840 r. — O udzielaniu konsenséw i pobieraniu laudemiéw,
przy zmianie posiadaczy realnosci rzadowych)"™.

Réwniez podmioty uprawnione z tytutu stosunkéw prawnych zwigzanych
z wlasnoscia podzielong oznaczane byty za pomoca réznych sformulowan. Naj-
czedciej pojawiajacym sie w aktach prawnych terminem byl wieczysty dzierzaw-
ca (reskrypt KRPiS z 18 II 1820 r., stanowiacy aneks do pisma z 27 I 1821 r.
,Warunki do dzierzaw wieczystych”'; rozporzadzenie KRSW z 14 (26) XI
1836 1. o dokladnem spisywaniu warunkéw dzierzaw realnosci miejskich, i r6zni-
cy, zachodzacej pomiedzy emfiteutyczna a wieczysta dzierzawa'’; pismo KRPiS
wydane 30 V (11 VI) 1840 r. O udzielaniu konsenséw i pobieraniu laudemiéw,
przy zmianie posiadaczy realno$ci rzadowych'®; aneks zatytutowany ,Warunki do
kontraktéw wieczysto-dzierzawnych” dolaczony do rozporzadzenia wydanego
27 1 (8 II) 1843 r. przez KRSW"; pismo KRPiS z 10 (22) VII 1844 r. pt. ,Ob-
ja$nienie, iz wieczyste dzierzawy nie moga by¢ nawet czasowo poddzierzawiane
osobom nie posiadajacym kwalifikacyi™’; postanowienie Rady Administracyjnej
Krélestwa Polskiego z 10 (22) X1 1844 r.*").

Sporadycznie uzywane byly réwniez takie sformulowania, jak: dzierzawca
dziedziczny (dekret ksigcia warszawskiego z 31 I 1810 r. o wypuszczaniu mniej-
szych posiadlosci w dobrach narodowych w dzierzawe wieczysta)?, dzierzawca
emfiteutyczny (pismo KRPiS z 30 V (11 VI) 1840 r. O udzielaniu konsenséw
i pobieraniu laudemiéw, przy zmianie posiadaczy realnoéci rzadowych)*, po-

2 7PAWSWID, cz. 1, t. I, 5. 351.
135 ZPAWSWID, cz. 1, t. 1, s. 343.
14 7ZPAWS, t. XIX, s. 661.

15 ZPAWS, t. XIX, 5. 677.

16 ZPAWS, t. XIX, 5. 471 i n.

17 ZPAWSWID, cz. 1, t. I, 5. 351.
18 7ZPAWS, t. XIX, s. 661.

19 ZPAWSWID, cz.1, t. 1, 5. 357.
2 7ZPAWS, t. XIX, . 683.

2 ZPAWS, t. XIX, s. 687, 689.
2 DPKW, t.II, nr 16, s. 134.

3 ZPAWS, t. XIX, s. 661.
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siadacz wieczysto-dzierzawny (,Warunki do kontraktéw wieczysto-dzierzaw-
nych”, dolaczone do rozporzadzenia wydanego 271 (8 1I) 1843 r. przez KRSW)*;
emphiteutyczny posiadacz (rozporzadzenie KRSW z 14 (26) XI 1836 r. o do-
ktadnem spisywaniu warunkéw dzierzaw realno$ci miejskich, i réznicy, zacho-
dzacej pomiedzy emfiteutyczng a wieczysta dzierzawa)* oraz emfiteuta (pismo
KRPiS z 30 V (11 VI) 1840 r. O udzielaniu konsenséw i pobieraniu laudemiéw,
przy zmianie posiadaczy realnosci rzadowych)*.

W aktach prawnych stosowano réwniez termin fabrykant (np. postanowie-
nie namiestnika z 18 IX 1820 r. zapewniajace rézne ulatwienia i ulgi dla osia-
dajacych w Krélestwie zagranicznych fabrykantéw sukna i innych fabrykantow
i rzemieélnikéw), zreszta zamiennie z okreleniem rzemieélnik?’. Oznaczano
nim nie tylko osoby prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza na duza skale, ale row-
niez tkaczy®® i innych samodzielnych producentéw?. W zwiazku z mozliwoscia
nabywania przez nich praw do nieruchomosci, termin ten odnosit sie do oséb
uzyskujacych tytut prawny w ramach stosunkéw wlasnosci podzielone;.

Czynnoéci, na podstawie ktérych dochodzilo do nabycia praw do nierucho-
mosci, ustawodawstwo okreslalo jako kontrakty wieczysto-dzierzawne®, za$
nieruchomosci bedace ich przedmiotem — mianem gruntéw wieczysto-dzier-
zawnych (,Warunki do kontraktéw wieczysto-dzierzawnych”, dolaczone do roz-
porzadzenia wydanego 27 I (8 II) 1843 r. przez KRSW)3".

Czynsz uiszczany z tytulu wlasnosci podzielonej akty prawne nazywaly zwy-
kle kanonem (dekret ksigcia warszawskiego z 31 1 1810 r. o wypuszczaniu mniej-
szych posiadlosci w dobrach narodowych w dzierzawe wieczysta®*; reskrypt

% ZPAWSWID, cz. I, t. I, 5. 357.

% ZPAWSWID, cz. I, t. I, 5. 351.

26 ZPA'WS, t. XIX, Warszawa 1868, s. 675.

" Przepisy postanowienia namiestnika z 18 IX 1820 r. sa cytowane za: ZPAWSWID,
Cz. 1L t. 1I,s. 11-17.

* A. Rynkowska, Dzialalnos¢ gospodarcza wladz Krdlestwa Polskiego na terenie Lodzi
przemystowej w latach 1821-1831, £6dz 1951, s. 20.

» 'W. Kula, Przemyst wiékienniczy w Krdlestwie Polskim (1831-1865) (Materialy do-
tyczqce dynamiki jego rozwoju), ,Kwartalnik Historyczny” 1956, R. LXIII, nr 4-5, s. 195.

30 Reskrypt KRPiS z 18 II 1820 r. (nr 33493/9131) stanowiacy aneks do pisma
227 111821 r. (nr 6117/1447) ,Warunki do dzierzaw wieczystych”; ZPA WS, t. XIX,
s. 469; pismo KRPiS z 30 V (11 VI) 1840 r. O udzielaniu konsenséw i pobieraniu laude-
midw, przy zmianie posiadaczy realno$ci rzadowych (nr85678/27708); ZPAWS, t. XIX,
s. 673; aneks zatytulowany ,Warunki do kontraktéw wieczysto-dzierzawnych” dotaczo-
ny do rozporzadzenia wydanego 27 I (8 II) 1843 r. przez KRSW (nr 23322/44627);
ZPAWSWID, cz.1, .1, s. 355.

31 ZPAWSWID, cz. I, t. I, 5. 357.

32 DPKW, t. I, nr 16,s. 133 in.
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KRPiS z 18 II 1820 r., stanowiacy aneks do pisma z 27 II 1821 r. ,Warunki do
dzierzaw wieczystych™?; rozporzadzenie KRPiS z 10 XI 1823 r.**; rozporzadze-
nie KRSW z 14 (26) XI 1836 r. o dokladnem spisywaniu warunkéw dzierzaw
realnosci miejskich, i réznicy, zachodzacej pomiedzy emfiteutyczng a wieczysta
dzierzawa®; pismo KRPiS z 30 V (11 VI) 1840 r. O udzielaniu konsenséw i po-
bieraniu laudemidw, przy zmianie posiadaczy realno$ci rzadowych’; ,Warunki
do kontraktéw wieczysto-dzierzawnych’, dolaczone do rozporzadzenia wyda-
nego 27 I (8 II) 1843 r. przez KRSW¥; postanowienie Rady Administracyjnej
210 (22) X1 1844 1),

Na okreélenie czynszu uzywano jednak réwniez zamiennie termindéw:
czynsz (dekret ksigcia warszawskiego z 31 I 1810 r. o wypuszczaniu mniejszych
posiadto$ci w dobrach narodowych w dzierzawe wieczysta®; rozporzadzenie
KRPiS z 10 XI 1823 r.*’; rozporzadzenie namiestnika z 21 XI 1823 r.*!), czynsz
gruntowy (postanowienie Rady Administracyjnejz 28 IV (10 V) 1833 .?) oraz
czynsz pieniezny (dekret ksigcia warszawskiego z 31 1 1810 r. o wypuszczaniu
mniejszych posiadlo$ci w dobrach narodowych w dzierzawe wieczysta)*®.

Zgode na nabycie praw do nieruchomosci okreslano mianem konsensu (akt
prawny wydany 15V 1812 r. przez ministra sprawiedliwosci Ksiestwa Warszaw-
skiego dotyczacy powinnosci notariuszy przyjmujacych umowy dotyczace na-
bycia wlasnosci podlegtej nieruchomosci polozonych w dobrach narodowych*;
pismo Komisji Rzadowej Sprawiedliwosci z 3 X 1827 r. skierowane do KRSW
O obowiazku skladania konsensu Rejentom, przy spisywaniu kontraktu kupna
lub zamiany gruntéw miejskich*; pismo KRPiS z 30 V (11 VI) 1840 r. O udziela-
niu konsenséw i pobieraniu laudemiéw, przy zmianie posiadaczy realnosci rzado-

3 ZPAWS, t. XIX, 5. 464—483.

** Rozporzadzenie KRPiS z 10 XI 1823 r. O szacowaniu placéw rzadowych po mia-
stach, i wypuszczaniu onych w dzierzawe wieczysta, ZPAWSWID, cz. ], t. I, s. 339.

% ZPAWSWID, cz. I, t. I, 5. 351.

% ZPAWS, t. XIX, 5. 677.

37 ZPAWSWID, cz. 1, t.1,5. 355 in.

% ZPAWS, t. XIX, s. 687, 689.

¥ DPKW, t.II, nr 16, s. 137.

“ Rozporzadzenie Komisji Rzagdowej Przychodéw i Skarbu z 10 X1 1823 r. (O sza-
cowaniu placéw rzadowych po miastach, i wypuszczaniu onych w dzierzawe wieczysta),
cytowane za: ZPA WSWiD, cz. I, t. I, 5. 339.

4 ZPAWSWID, cz. 11, t. 1, 5. 23.

2 ZPAWSWID, cz. 11, t. 11, 5. 35.

# DPKW, t.II, nr 16, s. 134.

“ ZDAWS, t. XIX, 5. 653.

% ZPAWSWID, cz. I, t. I 5. 343.
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wych*; pismo KRPiS z 10 (22) VII 1844 r. Objaénienie, iz wieczyste dzierzawy
nie moga by¢ nawet czasowo poddzierzawiane osobom nie posiadajacym kwali-
fikacyi’).

Wiskazujac oplate uiszczang w przypadku nabywania praw zwiazanych z wta-
sno$cig podzielona, akty prawne zawieraly natomiast sformulowanie laude-
mium (dekret ksiecia warszawskiego z 31 I 1810 r. o wypuszczaniu mniejszych
posiadto$ci w dobrach narodowych w dzierzawe wieczysta*; akt prawny wydany
1S V 1812 r. przez ministra sprawiedliwosci Ksiestwa Warszawskiego dotycza-
cy powinnosci notariuszy przyjmujacych umowy dotyczace nabycia wlasnosci
podlegtej nieruchomosci polozonych w dobrach narodowych*’; rozporzadzenie
KRSWz 14 (26) X1 1836 . 0 dokladnem spisywaniu warunkéw dzierzaw realno-
$ci miejskich, i réznicy, zachodzacej pomiedzy emfiteutyczna a wieczysta dzierza-
wa’%; ,Warunki do kontraktéw wieczysto-dzierzawnych” dotaczone do rozporza-
dzenia wydanego 271 (8 I1) 1843 r. przez KRSW*!; pismo KRPiS z 30 V (11 VI)
1840 r. O udzielaniu konsenséw i pobieraniu laudemiéw, przy zmianie posia-
daczy realnoéci rzadowych®?), ewentualnie oplata laudemialna (pismo KRPiS
230V (11 VI) 1840 r. w pismie O udzielaniu konsenséw i pobieraniu laudemiéw,
przy zmianie posiadaczy realnoéci rzadowych)®.

3. Zrédla praktyki

Bardzo zréznicowany i niejednolita terminologie napotka¢ mozna réwniez
w badanych Zrédlach praktyki dotyczacych nieruchomosci polozonych na tere-
nie Lodzi. W odniesieniu do powinnosci naktadanych na osoby, ktérym przystu-
giwalo prawo do nieruchomosci, zasadniczo postugiwano sie sformutowaniami
uzywanymi w aktach prawnych, takimi jak: ,kanon™*, ,czynsz”**i ,Jaudemium™*.
W tym przypadku zatem nie sa konieczne szczegdlowe rozwazania.

% ZPAWS, t. XIX, 5. 657 i n.

¥ ZPAWS, t. XIX, 5. 683.

# DPKW, t. I, nr 16,s. 133 in.

9 ZDPAWS, t. XIX, 5. 653.

% ZPAWSWID, cz. I, t. I, 5. 351.

st ZPAWSWID, cz. I, t. I 5. 357.

2 ZPAWS, t. XIX, 5. 656 i n.

$ ZPAWS, t. XIX, 5. 675 in.

S Archiwum Panstwowe w Lodzi (dalej: APL), Zespét 94 Ksiegi hipoteczne mia-
sta Lodzi (1823-2005) (dalej: Zespdt 94), sygn. 1/77, ugoda o dzierzawe wieczysta
217 (29) V1861, k. 21.

55 Ibidem, sygn. 1/68, zaswiadczenie Magistratu Miasta Lodziz 28 I1 (11 11I) 1856 1., k. 3.

36 Ibidem, sygn. 1/29, wykaz hipoteczny, dzial III, s. 19.
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Najwieksze zréznicowanie zaobserwowa¢ mozna natomiast w kwestii sformu-
lowan stosowanych w odniesieniu do praw przyslugujacych do nieruchomoscii ten
problem wymaga doglebnej analizy. Nalezy podkresli¢, ze Zrodla charakteryzuje wy-
stepowanie rozbiezno$ci terminologicznych w zaleznosci od rodzaju aktu praktyki.

3.1. Wykazy hipoteczne

Réznorodnoé¢ terminologii wystepowala przede wszystkim w wykazach
hipotecznych sporzadzonych dla 16dzkich nieruchomosci. Jednym ze stosowa-
nych w nich sformulowan byla wlasno$¢, uzywana gtéwnie na okreslenie praw
przystugujacych w odniesieniu do nieruchomosci polozonych na obszarze Sta-
rego Miasta®’, w tym na terenie rewiru zydowskiego znajdujacego si¢ w tej czesci
Lodzi*®. Termin ten zostal réwniez zamieszczony w wykazach hipotecznych kilku
nieruchomosci z terenu osady fabrycznej Nowe Miasto®.

Wyjatkowy charakter miato natomiast okre$lenie wlasnos¢ dziedziczna,
ktore znalazlo sie w wykazie hipotecznym zaledwie jednej nieruchomoéci, po-
lozonej w osadzie fabrycznej Nowe Miasto. W dziale II tego wykazu wskazano,
ze prawa do nieruchomo$ci majg ,Jan i Florentyna z Glesmanéw Malzonkowie
Tietz Prawem wlasnoéci dziedziczney z mocy nabycia za po$rednictwem Kon-
traktu kupna i przedazy, przed Leopoldem Fryderykiem de Brixen Regentem
Okregu Zgierskiego w Dniu 7/19. Sierpnia 184S r. zawartego, ktérym poprzedni
wlagciciele tey nieruchomosci w Dziale I™ opisaney [ ... ] sprzedali takows...”®.

Réwnie marginalne zastosowanie mialo sformulowanie wlasnos$¢ dzie-
dziczno czynszowa, uzyte w wykazie jednej z nieruchomosci potozonych w osa-
dzie fabrycznej Slazaki:

[...] nabyl Nieruchomos$¢ obecna na wlasnosé Dziedziczno czynszows a to odno-
$nie do ogdlnych Dobrodzieystw dla Fabrykantéw zagranicznych zapewnionych
na mocy Kontraktu w dniu sz6stym Czerwca tysigc o$mset trzydziestego trzeciego
roku miedzy Urzedem municypalnym miasta Eodzi z mocy Reskryptu W& Kom-
missarza Obwodu Leczyckiego z dnia dwudziestego Lutego roku tysiac o$mset
trzydziestego trzeciego N 2051. wydanego a to na rozporzadzenia Kommissyi Wo-

57 Ibidem, sygn. 1/50, wykaz hipoteczny, dzial I, k. 5.

3% Np. ,Daniel Szefner jest wlascicielem nieruchomosci, a to na mocy takiego wywodu:
Nieruchomos¢ ta nalezala dawniej do Mordki i Sury Hindy matzonkéw Bergerdw, lecz ci
przez Kontrakt dnia 16. Stycznia 1828 roku przed Rejentem Powiatu Zgierskiego Stokow-
skim zeznany, sprzedali j3 Abrahamowi i Maryi z Zonenbergéw matzonkom Szefnerom. Po
$mierci Szefneréw [ ...] nieruchomo$é ta prawem spadku przeszla na wlasno$¢ syna ich Da-
niela Szefnera i ten dotad jest wlaécicielem”. Ibidem, sygn. 1/92, wykaz hipoteczny, dziat I, k. 5.

5% Ibidem, sygn. 6/ 54, wykaz hipoteczny, dzial II, s. S.

80 Ibidem, sygn. 1/45, wykaz hipoteczny, dzial II, k. 4.
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iewodztwa Mazowieckiego z dnia siedemnastego Listopada tysiac o$mset trzydzie-
stego drugiego roku N° 81286/2285.1 Kommissyi Rzadowey Spraw Wewnetrznych
Duchownych i Oswiecenia Publicznego z daty czternastego tegoz miesigca i roku
N°4339/21852 ugruntowanego w Imieniu Rzadu dzialaigcym a Karolem Hoffman
Wrlascicielem obecney Nieruchomo$ci zawartego, potwierdzonego przez Kommi-
ssya Woiewodztwa Mazowieckiego pod dniem trzydziestym pierwszym Sierpnia
tysiac o$mset trzydziestego trzeciego roku a to na zasadzie Reskryptu Kommissyi
Rzadowey Spraw Wewnetrznych z dnia czternastego Listopada tysiac o$mset trzy-
dziestego drugiego roku N 4339/21852°".

Kolejnym z terminéw stosowanych przez organy hipoteczne byt grunt dzie-
dziczny. Odnoszono go gléwnie do nieruchomosci znajdujacych sie na terenie
Starego Miasta (takze rewiru zydowskiego), a sporadycznie réwniez w osadach
fabrycznych®.

W przeciwienstwie do niego powiazane ze sobg trzy sformulowania grunt
wieczysto czynszowy®, prawo wieczysto czynszowe® oraz wlasnos¢ wieczy-
sto czynszowa® byly wprowadzane wylacznie do wykazéw hipotecznych nieru-
chomosci polozonych na terenie t6dzkich osad fabrycznych.

Podobnie przedstawiala sie sytuacja zastosowania praktycznego terminu
dzierzawa wieczysta, odnoszonego wylacznie do praw przyslugujacych w sto-
sunku do nieruchomosci z terenu osad fabrycznych, np.

Franciszek Zosel Prawem Wieczystey Dzierzawy na mocy Kontraktu na dniu o$m-
nastym Wrzes$nia Tysiac oémset trzydziestego trzeciego roku, przez Rzad Gubernij
Mazowieckiey pod dniem Dziesiatym/Dwudziestym Drugim Listopada Tysiac
o$mset trzydziestego czwartego roku zatwierdzonego, przez ktéry Tenze od Urzedu
Mieyskiego Miasta Eodzi tem prawem nabyt. ..

¢! Ibidem, sygn. 1/24, wykaz hipoteczny, dzial II, wpis z 4 (16) XI1 1836 ., k. 2 ob.-3.

62 Ibidem, sygn. 1/6, wykaz hipoteczny, dzial I, k. 2.

% Np. ,Nieruchomos$¢ mieyska w Mieécie Lodzi przy ulicy Piotrkowskiey, pod
Nem28S. [...] polozona, sklada sie z [...] Zabudowan [ ...] i Gruntu ornego morg dzie-
wigtnascie, pretéw kwadratowych dziesie¢ miary nowopolskiej na Gruncie wieczysto
czynszowym”. lidem, sygn. 1/44, wykaz hipoteczny, dziat I, k. 2.

¢ Np. , August Saengier Prawem Wieczysto Czynszowem, ktory takowe na mocy
Kontraktu w Biurze Burmistrza Miasta Eodzi na dniu Széstym Sierpnia Tysiac o$mset
trzydziestego czwartego roku sporzadzonego, a przez Rzad Gubernij Mazowieckiey po
dniem Dziesigtym/Dwudziestym drugim Listopada Tysigc o§mset trzydziestego 6sme-
go roku zatwierdzonego od Urzedu Mieyskiego Miasta Lodzi za summe Zlotych pol-
skich Trzy tysiace nabyl”. Ibidem, sygn. 1/27, wykaz hipoteczny, dziatII, s. 9.

6 Np. ,Karol Gebhardt prawem wlasno$ci wieczysto czynszowey nabyl...”. Ibidem,
sygn. 1/43, wykaz hipoteczny, dzial II, k. 9.

6 Ibidem, sygn. 3/9, wykaz hipoteczny, dzial I, s. 9.
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oraz Ksigzego Mlyna (,w przypadku nabycia prawa wieczystey Dzierzawy”)*” i W6j-
towskiego Mlyna (,,w przypadku zlewu prawa wieczystej Dzierzawy [ ...] obowiaza-
ny Nowo nabywca Czynsz nadzwyczayny pod tytulem Laudemii [ ...] oplacié...”) .

Z kolei w dziale II akt hipotecznych nieruchomosci nr 22 polozonej w osa-
dzie Lédka zostal zamieszczony zblizony termin prawo wieczysto czynszowej
dzierzawy (,Prawem Wieczysto czynszowey Dzierzawy na mocy Kontraktu na
dniu dwudziestym széstym Kwietnia/ésmym Maja Tysiac oémset trzydziestego
dziewigtego roku sporzadzonego [ ...] przez ktory Franciszek Diezner od Urzedu
Municypalnego Miasta Lodzi te Nieruchomosci takim prawem nabyt...”)%.

W wykazie hipotecznym sporzadzonym dla placéw budowlanych nazy-
wanych zbiorczo ,Bielnikiem”, polozonych w osadzie fabrycznej Lédka, uzyte
byly natomiast dwa terminy: grunt emfiteutyczny oraz prawo emfiteutyczne.
Pierwszy z nich zostal zamieszczony w dziale I:

N 230 Dwiescie trzydziesci 243 Dwieécie czterdziesci trzy 444 Czterysta czter-
dziesci cztery 445 Czterysta czterdziesci pie¢ 446 Czterysta czterdziesci szesé
447 Czterysta czterdziesci siedm iedna possessyia formuiace przy Ulicy Bielnik
zwaney w miescie Lodzi powiecie Zgierskim Woiewddztwie Mazowieckim Na
Gruncie Emphiteuticznym stoigce Domy z wszelkiemi zabudowaniami, przyleglo-
$ciami i przynaleznoéciami...”,

za$ drugi w dziale II (,Co do gruntu prawem Emfiteutycznym Budowle za$ exi-
stuigce lub wystawi¢ sie mogace prawem Dziedzicznym Wiasnoscia...”)”" anali-
zowanego wykazu hipotecznego.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze okreélenie ,prawo emfiteutyczne”, wpisywane
do dzialu II wykazu hipotecznego powyzszych nieruchomosci, nie odnosilo si¢
do dzialki oznaczonej nr 444, w stosunku do ktdrej uzyto w dziale II terminu
,wlasno$¢ wieczysto-czynszowa””%.

3.2. Protokoly sporzadzone w Wydziale Hipotecznym Sadu Pokoju

Réwnie niejednolity charakter miala terminologia protokotéw hipotecznych
uzywana na okreslenie praw przystugujacych do tédzkich nieruchomosci.

Podobnie jak w przypadku wykazéw hipotecznych, takze i w tego rodzaju ak-
tach stosowano ogélny termin wlasnos$¢, odnoszac go zaréwno do nieruchomo-
$ciz obszaru Starego Miasta (w tym rewiru zydowskiego), jak i tych z terenu osad

=N

7

Ibidem, sygn. 1/23, wykaz hipoteczny, dziat ITI, k. 8-8 ob.

8 Ibidem, k.7 ob.

% APL, Zespot 94, sygn. 1/26, wykaz hipoteczny, dziatII, s. 9.
0 Ibidem, sygn. 1/19, wykaz hipoteczny, dziat I, k. 2.

Ibidem, wykaz hipoteczny, dzial II, k. 4.

72 Ibidem, dzial II, k. 13.

o

N3
—
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fabrycznych (np. ,zglosit si¢ w dniu dzisieyszym [...] Jan Walkowski w Miescie
Lodzi zamieszkaly z o§wiadczeniem iz posiadaiac prawem wlasnosci nierucho-
mo$¢ pod N 38 teraz N 48 przy Ulicy Wolborskiey...””).

W szeéciu sposrdd osiemnastu badanych akt hipotecznych, w ktérych zosta-
lo uzyte pojecie ,wlasnosci”, obok niego wystepuje w protokotach hipotecznych
termin grunt dziedziczny (np. ,Dom w Mie$cie Lodzi przy ulicy Zgierskiey pod
Numerem Sto Dwadziescia Cztery polozony z przyleglosciami i przynalezno-
$ciami, na gruncie dziedzicznym [...] iest wlasnoscig Jana Ostrowskiego...”)™.

Poza nim w odniesieniu do kilku nieruchomo$ci potozonych na Starym Mie-
$cie zastosowano sformutowanie prawo dziedziczne™.

Odmiennie niz w powyzszych przypadkach, kolejne terminy stosowano wy-
lacznie na okreélenie praw przystugujacych do nieruchomosci znajdujacych sie
wlddzkich osadach fabrycznych, a takze na Ksiezym Mlynie. Pierwszym z nich bylo
sformulowanie prawo wieczysto czynszowe, uzyte miedzy innymi w protokole
zgloszenia sie do regulacji sporzadzonym dla jednej z nieruchomosci polozonych
wLddce. W tresci tego dokumentu wskazano, ze ,zglosit si¢ do Sadu Pokoju Powia-
tu Zgierskiego Wydziatu Hypotecznego, Pan Fridrich Wilhelm Schmidt z Professyi
Tkacz [...] ktéry wnidst do ninieyszego Protokolu, ze posiadaigc prawem Wieczy-
sto Czynszowym Plac oraz Dom na tymze [...] a nie maiac dotad uregulowaney
Hypoteki [ ...] zada wywolania regulacyi teyze nieruchomodci...””.

Podobnie przedstawialo si¢ zastosowanie okreslen: wlasno$¢ wieczysto
czynszowa’’, dzierzawa wieczysta’®, wieczysto czynszowa dzierzawa”, emfi-
teuza® i prawo emfiteutyczne®.

73 APL, Zespol 94, sygn. 1/6, protokot zgloszenia si¢ do regulacjiz21 VI 1826 ., k. 7.

™ Ibidem, sygn. 2/495, protokét pierwiastkowej regulacji hipoteki z 17 1 1827 r,,
k. 8 ob.-9.

7S stawajacy o$wiadczyl, ze regulujaca sie nieruchomosé [ ...] jak przekonywa skla-
dajace si¢ tu A. Swiadectwo Magistratu miasta Lodzi z dnia 27 Czerwca/9. Lipca r. b.
N° 4688. posiadana jest prawem dziedzicznem”. Ibidem, sygn. 1/79, protokot regulacji
hipotecznej z 24 VII (5 VIII) 1862 1, k. 2.

76 Ibidem, sygn. 1/25, protokét zgloszenia sie do regulacjiz 3 (15) Il 1841 r,, 5. 41-42.

77 Ibidem, sygn. 3/13, protokét pierwiastkowej regulacjiz 1 (13) V 1842 1, s. 45.

7 Nieruchomos¢ [ ...] posiada Edward Schmidt prawem wieczystej dzierzawy”. Ibi-
dem, sygn. 1/38, protokét pierwiastkowej regulacjiz 27 III (8 IV) 1840 r,, s. SO.

7 Kontrakt w tymze Biurze na d. 26 Kwietnia/8 Maja 1839. sporzadzony a pod
d. 10/22 Czerwca 1839. przez Rzad Guberni Mazowieckiej zatwierdzony; moca ktore-
go Stawajacy jako wchodzacy w prawa Alojzego Diesner te Nieruchomos¢ w wieczysto
czynszowy dzierzawe nabyt...”. Ibidem, sygn. 1/26, protokot pierwiastkowej regulacji
225111 (61V) 18401, 5. 41.

%0 Ibidem, sygn. 1/27, protokél pierwiastkowej regulacjiz 25 I1I (6 IV) 1840, s. S1.

8 Ibidem, sygn. 1/19, protokdl pierwiastkowej regulacji z 3 IV 1829 r., k. 16 ob.
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Poza wskazanymi wyzej terminami, w treéci protokoléw hipotecznych wy-
stepuja rowniez takie, ktore nie byly uzywane w wykazach hipotecznych. Naleza-
ly do nich sformutowania prawo wieczyste (uzyte w protokole zgloszenia si¢ do
regulacji hipotecznej, spisanym dla jednej z nieruchomosci polozonych w osa-
dzie L.6dka)® oraz wlasno$¢ czynszowa (zastosowane w protokolach znajduja-
cych sie w dwéch aktach hipotecznych)”®.

3.3. Umowy kupna-sprzedazy (mi¢dzy osobami prywatnymi)

W tre$ci umoéw kupna—sprzedazy, ktérych przedmiotem byty tédzkie nieru-
chomosci, takze uzywano réznych sformulowan na okreélenie przystugujacych
do nich praw. Najczesciej jednak spotykanym byla wlasnos¢. Termin ten byt po-
wszechnie stosowany zaréwno w odniesieniu do nieruchomo$ci staromiejskich
(takze z obszaru rewiru zydowskiego — np. w umowie z 6 (18) IX 1844 r. zawartej
przez Rytke Redkinska w obecnosci opiekuna przydanego jej maloletnich dzieci
oraz Izaaka i Gente Gothelf, w ktérej wskazano: ,Artykut I Tytul sprzedazy re-
alnosci sprzedaigca opieka na kupuiacych przenosi i tenze kupuiacym wlasciwa
droga hipoteczna na Ich Imie i wlasno$¢ uregulowaé dozwala”), jak i z obszaru
osad fabrycznych, np. umowa z 17 (29) XII 183S r. dotyczaca nieruchomosci
znajdujacej sie w Nowym Miescie, ktora stanowita:

§ I Helena Grodzicka wywodzi, ze Jey Oyciec Idzi Oglosz czyli Oglosinski zy¢
przestal [...] po nim wigc Ona [...] obiela przez spadek na dziedzictwo plac Bu-
dowlany lacznie z Ogrodem, ktéra to cala realno$¢ exystuie w Miescie Lodzi przy
ulicy Pélnocney pod Numerem sto o$mdziesiat |...]. Co do prawa wlasnosci nie
poktada Grodzicka zadnego dowodu Literalnego, odwoluie si¢ iedynie do posiada-
nia dwudziestoczterech letniego, z nadmienieniem, iz Jey Oyciec podobnie zosta-
wal w posiadaniu spokoinem i ciagtem przez lat pig¢dziesiat...*.

82 Ibidem, sygn. 3/13, protokét zgloszenia sie do regulacji hipotecznej z 17 (29) 1
1842, 5. 42.

% Bogumil Zymmermann [...] o$wiadczyl, iz posiadaiagc prawem wlasnosci
czynszowey Plac i na tym pobudowang Kamienice o pietrze massiv murowang w Mie-
écie Lodzi w Rynku Nowego Miasta pod N° 7. polozone [...] zada pierwiastkowey Re-
gulacyi Hypoteki...”. Ibidem, sygn. 3/8, protokol zgloszenia sie do regulacji hipotecznej
218 (30) VII 1840 1., k. 41.

»~August Saenger powyzszy komparent od Urzedu Miejskiego Miasta Eodzi w Imie-
niu Rzadu dzialajacego kupil na wlasno$¢ czynszowa Nieruchomosci w Osadzie Tkac-
kiej E6dka pod N 23. polozone...”. Ibidem, sygn. 1/27, protokot pierwiastkowej regulacji
225111 (6 IV) 1840 1., 5. 49-50.

8 Ibidem, sygn. 1/54, umowa kupna-sprzedazy z 6 (18) IX 1844 ., s. 25.

55 Ibidem, sygn. 1/17, umowa kupna-sprzedazy z 17 (29) XII 1835 r., s. 29.
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W kilkunastu przypadkach termin wlasno$¢ zostal doprecyzowany za po-
moca przymiotnika dziedziczna. Kontrakty, w ktérych takie okre$lenie si¢ poja-
wilo, dotyczyly niemal wylacznie nieruchomodci staromiejskich, w tym réwniez
z rewiru zydowskiego (np. umowa kupna-sprzedazy zawarta 9 (21) V 1856 r.
dotyczaca jednej czwartej czesci dziatki gruntu nr 88 (71)* przy ul. Podrzecznej
stanowila, iz dotychczasowy wlasciciel nieruchomos¢ ,sprzedaje i ustepuje na
wlasno$¢ dziedziczna...”)¥.

Ponadto termin wlasno$¢ dziedziczna zostal wprowadzony do jednego
z kontraktéw dotyczacych nieruchomosci znajdujacych si¢ na terenie osady fa-
brycznej Nowe Miasto (,, Artykul pierwszy Stawaigcy JPan Krystyan Figor swoia
Dziedziczna Wlasnos¢ nieruchoma jako to plac w Mieécie Lodzi powiecie Zgier-
skim [...] nic sobie nie zastawuiac, tudziez Domek drewniany na wspomnionym
placu przy ulicy Pélnocney pod liczba 181 stoiacy [ ... ] na wieczne czasy niniey-
szym aktem Kontraktu przedaie, rezygnuie...”)*.

W kilku umowach natomiast termin ten zostal zastapiony sformutowaniem
prawo dziedziczne®.

W tresci niektdrych z analizowanych kontraktéw kupna-sprzedazy pozosta-
wiano termin wlasno$¢, ale jednoczeénie opatrywano go sformutowaniem okre-
$lajacym charakter gruntu, takim jak: grunt dziedziczny (np. umowa z 2 (14) IV
184S r. zawarta przez Karola i Krystyne Michel oraz Kopela i Ruchle Wigzowskich
i Borucha i Emilie Berger)®, grunt czynszowy (np. umowaz 9 (21) VIII 1839 r.)"!
albo grunt wieczysto-czynszowy (np. kontrakt z 13 (25) IX 1846 1.)*.

8 ‘W nawiasie wpisywano w aktach hipotecznych nowa numeracjg¢ nieruchomosci.

%7 Ibidem, sygn. 1/78, umowa kupna-sprzedazy z9 (21) V 1856 ., k. S ob.

% Ibidem, sygn. 6/10, umowa kupna-sprzedazy z 23 X 1829, k. 2 ob.-3.

% Np. ibidem, sygn. 1/108 umowa kupna-sprzedazy z 30 IX (12 X) 1846, k. S ob.;
ibidem, sygn. 1/79, umowa kupna—sprzedazy z 3 (15) VI 1853 r., k. 6.

% § I Karol i Kristina Frideryka Matzonkowie Michel, stawszy si¢ wlascicielami
Nieruchomof$ci tu w Mieécie Lodzi przy ulicy Wolborskiey pod Numerem Setnym trzy-
dziestym 6smym na gruncie dziedzicznym sytuowanych [...] sktadaiacych sie z domu
mieszkalnego, zabudowan gospodarskich tylnych — placéw przy tymze domie znayduia-
cych si¢ i gruntu ornego [...] Takowe wiec wszystkie realnosci powyz opisane [...] ni-
nieyszym sprzedaig...” Ibidem, sygn. 1/53, umowa kupna-sprzedazyz 2 (14) IV 1845,
k. 4 ob.-S ob.

' Michat Schejnert [...] posiada prawem wlasnosci na Gruncie Czynszowym
Dom mieszkalny masyw murowany N™ 192. oznaczony, przy ulicy Piotrkowskiey polo-
zony, a przez siebie wybudowany, ogréd do tegoz Domu nalezacy, i iedng Morge Grun-
tu Miary Nowopolskiey...”. Ibidem, sygn. 1/41, umowa kupna-sprzedazy z 9 (21) VIII
1839, k. 8 ob.-9.

2, Samuel i Dorota Malzonkowie Milke stawszy sie wtascicielami Nieruchomosci
tu w Miescie Lodzi w osadzie przadniczey przy ulicy Widzewskiey na gruncie wieczysto
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Kolejnym terminem, uzytym w przeszto dwudziestu umowach, byla wla-
snos$¢ wieczysto-czynszowa. Zastosowano go miedzy innymi w kontrakcie
229 XI1 1861 r. (1011862 r.), w ktérym wskazano, ze:

Wspolstawajaca Krystyna Mozer o$wiadcza do niniejszego Aktu iz ona wspodlnie
z zmarlym swym mezem nabyla na wlasno$¢ wieczysto czynszowa przed dwudzie-
stu kilku laty, od Bernarda Mozer, Nieruchomog$¢ Wieczysto czynszowa w miescie
Lodzi, dawniej pod N° 87. obecnie pod N° 528. Przy Ulicy Piotrkowskiej polozona
[...] Krystyna Mozer matka i Antoni Mozer syn Nieruchomo$¢ wyzej z Numeru
wyrazong, w calej onejze rozciaglosci, bez zadnego na rzecz swq lub czyja badz wy-
laczenia, i zastrzezenia Aktem tym sprzedaja, i [ ... ] na wlasnoéé wieczysto czynszo-
wa ustepuja Fryderykowi i Amalii Malzonkom Wilhelm...”.

Inne sformulowania okreslajace prawa do 16dzkich nieruchomosci, wystepu-
jace takze w wykazach hipotecznych i protokotach hipotecznych, takie jak dzier-
zawa wieczysta oraz wieczysto czynszowa dzierzawa, prawie nie pojawialy sie
w tre$ci umoéw kupna—sprzedazy. Pierwsze z nich zostalo uzyte tylko w jednym
akcie, spisanym 10 (22) XII 1856 r., odnoszacym si¢ do nieruchomosci potozo-
nej w Lodce:

Pelnomocodawca jego [Ludwik Mamroth — D. W.] za kontraktem w dniu o$mna-
stym/trzydziestym Pazdziernika tysiacznego o$msetnego czterdziestego czwartego
roku z Magistratem Miasta Lodzi zawartym, a przez Rzad Gubernialny Warszawski
z dnia trzydziestego Czerwca /dwunastego Lipca tysiacznego o$msetnego czter-
dziestego piatego roku zatwierdzonym odkupil na wlasnos¢ od Michata Schejnert
prawem wieczystej dzierzawy plac pod N° 192. [...] takowa przeto possesya [...]
sprzedaje na wlasno$¢ wspolstawajacemu Frydrychowi Merkens. . .**

Drugie natomiast wystapilo w umowie z 16 (28) IV 1862 r. dotyczacej nie-
ruchomoséci nr 168 (301) przy ul. Pélnocnej w Nowym Miescie (,Jest to wie-
czysto czynszowa dzierzawa z obowigzkiem placenia Kassie miasta £6dz, rocz-

czynszowym polozonych, a Numerem Setnym pieédziesiatym siédmym oznaczonych,
skladaiacych si¢ z Domu mieszkalnego drewnianego, zabudowarn tylnych gospodarskich,
oraz gruntu [ ...] stawajacym Adamowi Krantz i Samuelowi Majer ninieyszym sprzedaia
i wiecznemi czasy Rezygnuig [...] Possesya tak Naturalna iako i Cywilna zaraz z dniem
dzisieyszym na rzecz i Imi¢ Kupuiacych przechodzi od tegoz wiec czasu oni sami nie
tylko wszelkie podatki publiczne, ciezary gruntowe, czynsz, Laudemium i tym podobne
sami ponosi¢ i oplaca¢ biorg na siebie obowiazek...”. Ibidem, sygn. 1/99, umowa kupna—
sprzedazy z 13 (25) IX 1846 1., k. 4 ob.—S ob.

% Ibidem, sygn. 1/119, umowa kupna-sprzedazy z 29 XII 1861 r. (10 1 1862 r.),
k. 6 ob.-7 ob., 8 ob.

% Ibidem, sygn. 1/41, umowa kupna-sprzedazy z 10 (22) XII 1856 r., k. 20 ob.-22.
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nego czynszu Rsr. 1. Kop. 75. i oplacania laudemium w razie przedazy rocznemu
czynszowi wyréwnywajacego”)®.

Jednoczeénie nalezy zauwazy¢, ze w badanych kontraktach stosowano ter-
miny, ktére nie byly wprowadzane do tre$ci wykazéw ani protokoléw hipotecz-
nych. Pierwszym z nich bylo prawo czynszowe. Postuzono si¢ w nim w akcie
z 28 111 (9 IV) 1847 r. w odniesieniu do prawa do nieruchomosci znajdujacej
sie na obszarze Nowego Miasta (,,Beniamin_]akobi wlasnos¢ swoig to iest Dom
z placem, ogrodem pod N° 61. przy ulicy Piotrkowskiey w Nowem Miescie Lo-
dzi sytuowang [ ...] prawem takiem czynszowem jak posiada, wiecznemi czasy,
sprzedaie...”)%.

W treéci jednej z umoéw kupna-sprzedazy, dotyczacych nieruchomosci
nr 101 polozonej przy ul. Brzezinskiej, zostala za$ zamieszczona klauzula, zgod-
nie z ktéra uprawniony ,sprzedaje [nieruchomogéé — D. W.] i na wlasno$¢ wieczy-
sta ustepuje...”””. W tym przypadku zatem zostalo uzyte inne, nowe sformutowa-
nie — wlasno$¢ wieczysta.

3.4. Umowy kupna-sprzedazy zawierane przez osobe fizyczna
z urzedem miejskim dzialajacym w imieniu rzadu

We wszystkich 14 badanych kontraktach dotyczacych nabycia prawa do
gruntu w osadzie Lddka i wzniesionego na nim domu, zawartych przez osobe
fizyczng z urzedem miejskim miasta Lodzi, uzywane byly te same terminy na
oznaczenie praw nabywcy do nieruchomosci. W odniesieniu do praw do budyn-
ku stosowano ogélne sformutowanie — wlasno$¢®®, natomiast prawa do gruntu
okreglane byly mianem wlasnosci dziedziczno czynszowej”.

Te same terminy zostaly wprowadzone réwniez do tresci umowy kupna-—
sprzedazy domu wzniesionego na placu nr 40, polozonym w osadzie Slazaki, za-
wartej 6 VI 1833 r.'®

% Ibidem, sygn. 1/58, umowa kupna-sprzedazy z 16 (28) IV 1862 r., k. 38 0b.-39.
% Ibidem, sygn. 1/51, umowa kupna-sprzedazy z 28 I11 (9 IV) 1847 r., k. 9 ob.-10.
?7 Ibidem, sygn. 6/4, umowa kupna-sprzedazy z 13 (25) VIII 1859 r., k. 34 ob.

Np. ibidem, sygn. 1/30, umowa kupna-sprzedazy z 10 II 1834 r., 5. 56.

% Np. ibidem, s. 60.

1% ,Art 1. Dom drewniany na Placu pod N°40 w Nowey jako wyzey osadzie reko-
dzielniczey Szlazaki zwaney kosztem Rzadu pobudowaney odsprzedaie si¢ na wlasno$¢
Karola Hoffman Tkacza w Miescie tuteyszym Lodzi stale osiedli¢ si¢ zamierzaiacego”
APL, Zespo6l 94, sygn. 1/24, umowa kupna—sprzedazy z 6 VI 1833 ., k. 11.

»Art 4. Wraz z Domem odprzedaiacym sie staie wlasnoscia Dziedziczno Czynszowa
Karola Hoffman plac na ktérym Dom takowy iest pobudowany co do obszernosci swey
powierzchniey w Rejestrze pomiarowym Nowo urzadzoney osady Szlazaki zwaney opi-
sanym bedacy”. Ibidem, k. 11 ob.
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3.5. Gruntkarty (listy nadawcze)

Najmniej zréznicowana terminologia wystepowala w gruntkartach, czyli li-
stach nadawczych, sporzadzanych przez Komisje Wojewddztwa Mazowieckiego
(pdzniej — Rzad Gubernialny Warszawski). W tych aktach prawa do tédzkich nie-
ruchomosci byly okreslane wylacznie jako wlasno$¢ wieczysto czynszowa (np.
,nadanym i przyznanym zostaie na wlasnos¢ wieczysto czynszowa Karola Fry-
drycha Bezille jako tkacza Plac przez niego juz zabudowany pod N 168...7'%",

3.6. Protokdl zajecia nieruchomosci

Jednym terminem na okreglenie prawa do nieruchomoéci postuzyt si¢ takze
komornik — Pantaleon Smolenski, sporzadzajac protokét z egzekucji. Okreslit on
zajmowana nieruchomo$¢ nr 175 znajdujaca sie przy ulicy Piotrkowskiej mia-
nem dziedzicznej'®.

3.7.Ugody o dzierzawe wieczysta

Kolejnym z badanych aktéw praktyki byly tak zwane ugody o dzierzawe wie-
czysta, sporzadzane wylacznie dla nieruchomosci znajdujacych si¢ w osadach
fabrycznych. Te akty charakteryzowaly sie¢ wystepowaniem w nich rozmaitych
sformulowan na oznaczenie praw przystugujacych nabywcom nieruchomosci.
Wiréd stosowanych termindw mozna wymieni¢: wieczng dzierzawe, wlasnos¢
wieczysto czynszowa, prawo wieczyste, wlasnos¢, a takze dominium direc-
tum. Wszystkie z wymienionych sformulowan zostaly wprowadzone miedzy in-
nymi do ugody spisanej 3 (15) 11859 r., ktérej przedmiotem byla nieruchomog¢
nr 71 przy ul. Potudniowej (w osadzie Nowe Miasto)'®.

Ponadto w niektorych aktach stosowane byly takie terminy, jak: prawo wie-

czysto czynszowe, prawo wieczystej dzierzawy i wieczysta dzierzawa'™.

3.8. Zaswiadczenia urzedowe — $wiadectwa Magistratu Miasta Lodzi

Niejednolita terminologie w zakresie praw przystugujacych do nierucho-
mosci stosowaly rowniez organy administracji, wydajac za§wiadczenia na rzecz

podmiotéw majacych interes prawny. Okre$leniami tymi byly: wlasno$¢'”, pra-

1 Thidem, sygn. 1/58, list nadawczy z 15 (27) V 1842 ., k. 10.

192 Tbidem, sygn. 1/14, protokél zajecia nieruchomosci w m. Lodzi z 13 (25) VII
1839, k. 21.

195 Tbidem, sygn. 1/69, ugoda o dzierzawe wieczysta z 3 (15) 1 1859 ., k. 12—12 ob.

1% Np. ibidem, sygn. 6/18, ugoda o dzierzawe wieczystaz 12 (24) 1118401, 5. 61-63.

195 Np. ,Na zadanie Staroz. Abrama i Majera Braci Bronowskich [...] udziela onym
niniejsze wiarygodne Swiadectwo, jako na Placu [...] na wlasnoé¢ odziedziczonym,
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wo wlasnosci'%, prawo dziedziczne'”, grunt dziedziczny'* oraz plac wlasny
dziedziczny'”, uzywane zaréwno w przypadku nieruchomoséci polozonych na
Starym Miescie, jak i w osadach fabrycznych.

W przeciwienstwie do wskazanych wyzej, terminy takie jak: plac wieczysto

czynszowy''’, prawo wieczysto czynszowe''' i grunt wieczysto czynszowy''?

a przy ulicy Rynek Starego Miasta polozonym, pobudowali [...] Dom masiv murowa-
ny...” Ibidem, sygn. 1/66, zaswiadczeniez7 (19) IV 1843 r,, 5. 77.

1% Np. ,Pan Friedrich Wilhelm Schmidt w tuteyszym mie$cie stale zamieszkaty po-
siada prawem wlasnosci na mocy Kontraktu z dnia 31. Sierpnia 1830. roku [...] Plac
wlacznie z ogrodem...”. Ibidem, sygn. 1/25, zaswiadczenie z 27 II (11 III) 1841 r,, 5. 61.

' Np. ,Przychylnie do zaniesionego podania Magistrat zaswiadcza, jako nierucho-
mo$¢ w Miescie tutejszem pod N™ dawniej 196. obecnie 267 przy Ulicy Piotrkowskiej
polozona, posiadang jest przez Hajder Hajnrycha prawem dziedzicznem, z ktérej wia-
$ciciel obowiazany jest oplacaé co rok do Kassy Miejskiej na rzecz Skarbu Kontyngensu
kop. 44. Czynszu kop. 16 i dziesieciny kop. 19”. Ibidem, sygn. 1/111, zaswiadczenie Ma-
gistratu Miasta Lodziz 26 X (7 XI) 1865 r,, k. 4.

1% Np. ,z Nieruchomosci rzeczonej jako na gruncie Staromiejskim dziedzicznym
egzystuigcej oprocz zwyklych Podatkéw i sktadek czynsz do Kassy Miejskiej nie jest
oplacany”. Ibidem, sygn. 1/53, zaswiadczenie Magistratu Miasta Lodzi z 13 (25) XI
1861 1, k. 26.

1% Np. ,,Przychylnie do zaniesionej na dniu dzisiejszem pro$by przez Staro Szmula
Saltzmann Magistrat za§wiadcza niniejszem jako tenze na placu wlasnym Dziedzicznym
pod N° 30 przy ulicy Wolborskiej w Miescie tutejszem polozonym pobudowat: 1. Dom
massiv murowany |[...] Wreszcie nadmienia ze czynsz z placu tego oplaca si¢ wiecznemi
czasy na rzecz Skarbu corocznie po kop. 15...”. Ibidem, sygn. 1/62, za§wiadczenie Magi-
stratu Miasta Lodzi z 28 VI (10 VII) 1860 r., k. 10.

"% Np. ,Na skutek podania zaniesionego przez Augusta Frentzel, Prezydent zaswiad-
cza jako plac wieczysto czynszowy przy ulicy Poludniowej w Mieécie Eodzi pod N™ daw:
50. obecnie 451. potozony [...] nalezy do Augusta Frentzel, ze z nieruchomoci tej po-
siadacz obowiazany jest oplaca¢ co rok na rzecz Kassy Miejskiej czynszu po Rs. 1. k 78.
oraz w razie zmiany wlasciciela placu laudemium jednorocznemu czynszowi wyréwny-
wajace”. Ibidem, sygn. 1/111, zagwiadczenie z 14 (26) VIII 1865 r., k. 2.

""" Np. ,Na zadanie Gottlieba Taubner fabrykanta Wyrobéw Bawelnianych w mie-
$cie tutejszym zamieszkalego, udziela niniejsze urzedowe $wiadectwo, jako ten pod
N 29. przy ulicy Piotrkowskiej przedmiescia E6dki do Miasta tuteyszego nalezacey, po-
siada prawem wieczysto Czynszowym Plac z Ogrodem obejmujacym Gruntu Morge
iedna miary nowopolskiej”. Ibidem, sygn. 1/32, zaswiadczenie z 18 (30) II1 1840 r,, 5. 59.

"2 Magistrat zapewnia niniejszym ze Nieruchomos¢ rzeczona skltada sie:

1. zDomu frontowego drewnianego pod dachéwka
2. zDomku tylnego takze drewnianego pod dachéwka
3. z Stajni drewnianej réwniez dachéwka krytej.

Ze jest polozona na gruncie wieczysto czynszowym, obejmujacym obszaru na facz-

nie z Ogrodem Morge 1 pret 0 60. I z takowej oplaca sie czynszu do Kassy Miejskiej
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znajdowaly zastosowanie wylacznie w zaswiadczeniach dotyczacych nierucho-
moéci z osad fabrycznych.

Ponadto w jednym z zas§wiadczen, wydanym w odniesieniu do nieruchomo-
$ci znajdujacej si¢ w Nowym Miescie, pojawilo sie sformutowanie prawo wie-
czysto dziedziczne (,,Magistrat miasta Lodzi. Zaswiadcza niniejszem jako Pan
Jan Szymon Tietz posiada w Nowem Miescie Lodzi pod N 113 przy ulicy Sred-
niej plac prawem wieczysto dziedzicznem, z ktérego Czynszu na rzecz Skarbu
Krolestwa za posrednictwem Kassy miasta Lodzi obowigzanym jest oplaca¢ po
kopiejek srebrnych pietnadcie rocznie™ .

3.9. Odezwa Magistratu Miasta Lodzi do Prezydenta Miasta Zgierza

Malo reprezentatywnymi przykladami sg odezwy Magistratu Miasta Lodzi
z uwagi na swoja niewielka liczbe, jednak nawet w tych aktach wystepuja rézne
terminy.

W odezwie dotyczacej nieruchomosci nr 155 (146) przy ul. Zgierskiej (Sta-
re Miasto) zostaly uzyte terminy wlasno$¢ oraz grunt dziedziczny (,Magistrat
zawiadamia W° Prezydenta ze Nieruchomo$¢ w Miescie tutejszym pod N° daw-
niej 155 a teraz pod N° 146. przy ulicy Zgierskiej potozona jest wlasnoscia Alek-
sandra Flakiewicz. Nieruchomosci tej jako na gruncie dziedzicznym egzystujacej
oprécz czynszu Skarbowi corocznie po kop. 27 1/2 uiszczanego, oraz zwyczaj-
nych Podatkow i Skladek, zadne inne oplaty tak na rzecz Kassy Miejskiej jako tez
Instytutéw nie obciazajg”)''.

W dwéch odezwach dotyczacych nieruchomosci polozonych w osadzie

Nowe Miasto magistrat postuzyt sie¢ natomiast okre§leniem grunt wieczysto
115

CZynszowy °.
3.10. Umowa zamiany zawarta przez osoby prywatne

Takze w umowie zamiany dwdch nieruchomosci zawartej 28 VII (9 VIII)
1841 r. postuzono si¢ dwoma terminami: wlasno$¢ oraz grunt wieczysto
czynszowy. Pierwszy z nich zostal zastosowany w odniesieniu do obu nie-

corocznie po Rs 1 kop 80. [...] ze Kontrakt urzedowy z Lengierem o dzierzawe wieczy-
sta tyle razy wspomnianej Nieruchomo$ci zawarty, bedac wladzy wyzszej przedstawiony
dotad w drodze zatwierdzenia pozostaie”. Ibidem, sygn. 1/71, zaswiadczenie z 2 (14) XI
1859, k. 5-5 ob.

3 Tbidem, sygn. 1/4S, zaswiadczenie z 6 (18) VIII 1849 ., k. 52.

14 Ibidem, sygn. 3/19, odezwa magistratuz 4 (16) IV 1855 r., k. 6.

115 Ibidem, sygn. 1/73, odezwa Magistratu Miasta Lodzi z 10 (22) VII 1861 r., brak
numeru karty, s. 1-2; ibidem, sygn. 6/44, odezwa Magistratu Miasta Lodziz 28 I (8 II)
1858, k. 11-11 ob.
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ruchomosci, drugi zas wylacznie w stosunku do jednej z nich. Na margine-
sie nalezy zauwazy¢, ze obie byly polozone w tej samej osadzie fabrycznej
- Eodce's.

3.11. Umowy szczegélne

Interesujaca terminologia byla réwniez stosowana w umowach szczegol-
nych, dotyczacych nieruchomosci nabywanych przez fabrykantéw.

W kontrakcie zawartym 20 VI 1825 r. dotyczacym nabycia Ksiezego Mly-
na przez K. F. Wendischa zostaly zastosowane sformulowania: wieczyste pra-
wo oraz dominium directum'’. Rada Administracyjna w postanowieniu
z 20 VII 1830 r. zatwierdzajacym te umowe uzyla jednak innego terminu — wie-
czysta dzierzawa''®.

Umowa zawarta cztery lata pézniej (17 IV 1829 r.) w przedmiocie Wojtow-
skiego Mlyna postuzyla si¢ na okreslenie praw do nieruchomosci terminami:
wieczysta dzierzawa, wieczyste prawo i prawo Emphiteutyczne'".

W kolejnym kontrakcie natomiast, dotyczacym juz obu powyzszych nieru-
chomosci, spisanym 22 I1I (3 IV) 1846 r., na podstawie ktérego nabywca zostat
Frydrych Karol Moes, zostaly zastosowane obok sformulowania Dominium
Directum jeszcze inne, niewystepujace uprzednio okreélenia: wlasnos¢, wie-
czysto Czynszowe prawo oraz prawo wieczystey dzierzawy'>.

12 11 1828 r. w Warszawie zostal zawarty kontrakt, ktérego przedmiotem byt
polozony w Lodzi bielnik. W umowie tej prawa nabywane przez Tytusa Kopischa
zostaly okreslone jako prawo Emphiteutyczne i zupelna wlasno$¢''.

W spisanej za$ 30 IV (12 V) 1846 r. umowie kupna-sprzedazy nieruchomo-
$ci nr 285 na rzecz Ludwika Geyera wystepuja sformulowania wlasnos¢ i dzier-

zawa wieczysta'**.

116 Tbidem, sygn. 1/97, umowa zamiany z 28 VII (9 VIII) 1841 r,, k. 23 ob.—24 ob.

"7 Ibidem, sygn. 1/23, umowa z 20 VI 1825 r., 5. 226-228.

"8 Ibidem, postanowienie Rady Administracyjnejz 20 VII 1830 r., 5. 224-225.

19 Miedzy Urzedem Municypalnym Miasta Eodzi dziatajacym z mocy upowaznienia
JW? Radcy Stanu Prezessa Kommissyi Woiew6dztwa Mazowieckiego Reskryptem z dnia
25 Lipcar 1828 N° 89593/2843. Wydanym z iedney a JPanem Krystyanem Fryderykiem
Wendisch Przedsigebiorca Przedzalni bawelnianney w Osadzie L6dka zwaney, a do Miasta
Lodzi nalezacey z drugiey strony stawa w dniu dzisieyszym nastepnie poprzednio z stron
obydwéch uméwiony i w niczem nie odmienny Kontrakt, o wypuszczenie w wieczysta
Dzierzawe Mlyna Wojtowskim zwanego, w Osadzie zwyz wymienioney polozonego do
Gminy Miasta Lodzi naleznego. .. ”. Ibidem, umowa z 17 IV 1829, 5. 236-238, 242.

120 Tbidem, umowa z 22 111 (3 IV) 1846 1., s. 307, 310-311 nowej numeracji.

2 APL, Zesp6l 94, sygn. 1/19, kontrakt z 12 11 1828 r., k. 24 ob.-25.

122 Tbidem, sygn. 1/44, umowa kupna-sprzedazy z 30 IV (12 V) 1846 r., k. 40 ob.

jan
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3.12. Dowolnos¢ terminologiczna w aktach praktyki

Terminologia stosowana w aktach praktyki byta niejednolita. Rozbieznosci
wystepowaly przede wszystkim miedzy réznymi dokumentami sporzadzonymi
dla tej samej nieruchomosci, ale takze w jednym i tym samym dokumencie.

Jako przyklad wskaza¢ mozna nieruchomo$¢ nr 41 polozona w osadzie fa-
brycznej L.édka, przy ul. Piotrkowskiej. W dziale IT wykazu hipotecznego zostat za-
mieszczony wpis na mocy decyzji zwierzchnosci hipotecznejz 27 111 (8 IV) 1840
o0 nastepujacej treéci: ,Franciszek Zosel Prawem Wieczystey Dzierzawy na mocy
Kontraktu na dniu o$mnastym Wrzesnia Tysigc o$mset trzydziestego trzeciego
roku, przez Rzad Gubernij Mazowieckiey pod dniem Dziesiatym/Dwudziestym
Drugim Listopada Tysiac o$mset trzydziestego czwartego roku zatwierdzonego,
przez ktéry Tenze od Urzedu Mieyskiego Miasta Lodzi tem prawem nabyt...”'>,
W tym przypadku zatem zastosowany zostal termin dzierzawa wieczysta.

W sporzadzonym uprzednio w tym samym dniu, czyli 27 III (8 IV) 1840 r.,,
protokole pierwiastkowej regulacji, w projektowanej formule, ktéra miala zosta¢
i zostala wpisana do dziatu II, zamieszczono ten sam termin'**. Poza nim jednak
uzyto rowniez okreslenia wieczysto czynszowa dzierzawa:

Stawil sie Franciszek Zosel Tkacz wyrobéw pldcienniczo bawelnianych w mieécie
Lodzi w pcie Zgierskim i w tejze nieruchomosci zamieszkaly i zamieszkanie prawne
sobie obierajacy usprawiedliwiajac ze jest wieczystym posiadaczem tej nierucho-
moéci ztozyl nastepujace tytuly:

a) Kontrakt na d. 18 wrzeénia 1833 r. sporzadzony a pod d. 10/22 Listopada
1833 r. przez Rzad Gubernii Mazowieckiej potwierdzony, przez ktory stawajacy te
nieruchomoéci w wieczysto czynszowa dzierzawe nabyt...'>.

W zlozonej do akt hipotecznych umowie, na ktéra powotat sie¢ w przytoczo-
nej wyzej klauzuli organ hipoteczny, zostaly natomiast zamieszczone inne sfor-
mulowania na okre$lenie praw do nieruchomosci, niz uzyte w wykazie i protoko-
le. Kontrakt stanowil:

Artykul 1 Dom murowany na placu pod N° 41 w nowey iako wyzey Osadzie Re-
kodzielniczey E6dka zowiacey Kosztem Rzadu pobudowany odprzedaie sie na
wlasnos¢ Frantzowi Cozel'* Tkaczowi wyrobéw Lnianych i bawelnianych z Czech,
a'w Miescie tuteyszem Lodzi stale osiedli¢ sie zamierzajacemu.

123

Ibidem, sygn. 3/9, wykaz hipoteczny, dziatII, s. 9.
* Ibidem, protokét pierwiastkowej regulacjiz 27 III (8 IV) 1840 r,, 5. 43.

125 Tbidem, s. 40.

126 Na ostatniej stronie umowy kontrahent podpisat si¢ , Frantz Zosel”. APL, Zespot
94 Ksiegi hipoteczne miasta Lodzi (1823-2005), sygn. 3/9, umowa kupna-sprzedazy
z 181X 1833 r,s. SS.

1

9]
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Artykul 4% Wraz z Domem odprzedaiacym si¢ staie si¢ wlasnoscia dziedzicz-
no czynszowa Frantza Cozel plac na ktérym dom takowy iest pobudowany co do
obszernosci swey powierzchni w Rejestrze pomiarowym nowo urzadzoney Osady
Eo6dka zwaney opisanym bedacy'”.

Wynika z tego, ze prawo przystugujace do budynku bylo oznaczone mianem
wlasno$ci, za$ prawo do gruntu — wlasnosci dziedziczno czynszowe;j.

Jeszcze innego terminu uzyt burmistrz Lodzi w zaswiadczeniu wydanym przez
siebie 18 (30) I1I 1840 r., wskazujac, ze Franciszek Zosel ,,posiada prawem wieczy-
sto czynszowym, Plac z ogrodem obejmujacym Gruntu morge iedng miary nowo
polskiey — z tego oplaca Czynszu do Kassy Mieyskiey Miasta Eodzi, rocznie po zlo-
tych polskich Dziesig¢ N° zI 10. — niemniey Dom parterowy murowany kosztem
Rzadu wystawiony...”"*®. W analizowanym dokumencie, spisanym przez organ ad-
ministracji, uzyto zatem sformulowania prawo wieczysto czynszowe.

Ten sam termin zostal zastosowany w umowie kupna-sprzedazy powyzszej
nieruchomogci zawartej 4 (16) VI 1848 r., a takze w protokole regulaciji hipotecz-
nej spisanym tego samego dnia'®.

Wynika z tego, ze niejednolita terminologia postugiwaly sie nawet organy
hipoteczne.

Kolejny interesujacy przyklad stosowania przez ten sam organ odmiennych
okreglen na oznaczenie praw przyslugujacych do nieruchomosci, stanowig za-
$wiadczenia magistratu wydawane Ludwikowi Geyerowi odnos$nie do nierucho-
mosci nr 285. W pierwszym z nich -z 2 (14) IX 1847 r. — prawa do gruntu zosta-
ly okre$lone mianem dzierzawy wieczystej'*’, za$ w kolejnym — sporzadzonym
231(411) 1864 r. - postuzono si¢ terminem prawo wieczysto czynszowe'?'.

Wskazanie podmiotu, ktéremu przystugiwato prawo do nieruchomosci, na-
stepowalo przez zastosowanie analogicznego okreglenia, jak uzyte na oznaczenie
prawa. Jezeli zatem w dokumencie (np. w ugodzie o dzierzawe wieczystaz 8 (18)
IV 1839 r.) prawo nazwano ,dzierzawa wieczysty’, wéwczas nabywce tego pra-

27 Ibidem, s. 49, 52-53.

128 APY, Zespdt 94, sygn. 3/9, zaswiadczenie z 18 (30) I11 1840 ., s. 57.

129 Ibidem, umowa kupna-sprzedazy z 4 (16) VI 1848 r., k. 59 ob.; protokét regulacji
hipotecznejz 4 (16) VI 1848 1., k. 58 (od tej karty numerowane sa kartki, a nie strony).

130 Zaswiadcza niniejszym jako Pan Ludwik Geyer z mocy Kontraktu urzedowe-
go przed Regentem Okregu Zgierskiego de Brixen w dniu 30 Kwietnia/12 Maja 1846 r.
zawartego — stal sie wlascicielem Zakladu fabrycznego po Gustawie Zachert [...] Za-
klad ten obciazaja [...] 1° Oplata Czynszu na rzecz Kassy Ekonomicznej miasta Lodzi
- w dniu 11 Listopada kazdego roku wnosi¢ si¢ majaca, z gruntéw i lak jemu wieczyscie
wydzierzawionych, jako tez z uzytku sity wodnej...”. APE, Zespot 94, sygn. 1/44, za-
$wiadczenie z 2 (14) IX 1847 r.,, k. 4545 ob.

31 Ibidem, zaswiadczenie z 23 1 (4 1I) 1864 1., k. 8S.
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wa okreslono mianem ,dzierzawcy wieczystego”'**. Jesli za§ w tym samym akcie
jednocze$nie zastosowano termin ,wlasno$¢”, jej nabywca byl wskazywany jako
,wlasciciel”'*, co réwniez stanowi wyraz swobody terminologiczne;j.

4. Literatura

Zagadnienie terminologiczne wlasnosci podzielonej bylo znane 6wczesnej
doktrynie i uzywane w odniesieniu do stosunkéw funkcjonujacych w badanym
okresie przez takich autoréw, jak miedzy innymi: Walenty Dutkiewicz'**, Stani-
staw Zawadzki'*, Seweryn Markiewicz'*, Jan Kanty Wolowski'*” oraz Roman
Wierzchlejski'*.

Na jego okreslenie uzywano zamiennie takich terminéw; jak: wlasnoé¢ podziel-
na (August Heylman'*’), wlasnos¢ niezupelna (S. Zawadzki'*, Kazimierz Mejer'*,
Feliks Kramsztyk'#) oraz laciriskiego dominium divisium (J. K. Wolowski'#).

Opisujac prawa funkcjonujace w ramach tej wlasnosci, autorzy postugiwali
sie zwykle laciiskim sformutowaniem dominium directum (W. Dutkiewicz'#,

A. Heylman'®, S. Zawadzki'*, S. Markiewicz'¥” oraz K. Mejer'*). Rzadziej nato-

132 APY, Zesp6t 94, sygn. 1/29, ugoda o dzierzawe wieczysta z 8 (18) IV 1839, 5. 59.

133 Ibidem, s. 60.

13* 'W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne w Krélestwie Polskiem, Warszawa 1850, s. 218.

135 S. Zawadzki, Prawo cywilne obowigzujgce w Krdlestwie Polskiem, t. I, Warszawa
1860, 5. 465.

13¢ S, Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong, ,Ekonomista” 1866, potrocze I,
s. 10Sin.

7 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, Warszawa 1868, s. 97 in.

1% R. Wierzchlejski, Zasady prawa cywilnego obowiqzujgcego w Krélestwie Polskiem
napisal Prof. Antoni Okolski, ,Gazeta Saqdowa Warszawska” 1886, nr 37, s. 590.

%" A.Heylman, O stosunku hypoteki gubernialnej do okregowej, ,Biblioteka Warszawska”
1852, t.11, 5. 132 i n.; A. Heylman, Rozbidr wykazu hypotecznego, Warszawa 1858,s.21in.

40 S. Zawadzki, Prawo cywilne.. ., t. 1, s. 465.

41 K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, Warszawa 1873,s. 13in.

2 F. Kramsztyk, Wyklad popularny prawa cywilnego i handlowego obowiqzujgcego
w Krdlestwie Polskim, Warszawa b. d. w., s. 37.

4 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, s. 97.

' W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne...,s. 215.

145 A. Heylman, O stosunku hypoteki gubernialnej...,s. 136 in.; idem, O potrzebie i wa-
runkach ustawy wieczysto-dzierzawnej, ,Biblioteka Warszawska” 1856, t. III, s. 88; idem,
Rozbiér wykazu hypotecznego, s. 21 in.

146 S. Zawadzki, Prawo cywilne. .., t. 1, s. 46S.

47 S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnosciq podzielong, s. 107 i n.

148 K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 1S in.
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miast uzywali zwrotéw: wlasnos¢ zwierzchnia (S. Markiewicz'¥, K. Mejer'*?),
wlasnos¢ gléwna (S. Markiewicz'*!, J. K. Wolowski'*?), wlasnoé¢ nieuzytkowa
(W. Dutkiewicz'$?) oraz wlasno$¢ pierwotna (W. Dutkiewicz!s*).

Prawu temu przeciwstawiali dominium utile (W. Dutkiewicz'*, A. Heyl-
man'®, S. Zawadzki'¥’, S. Markiewicz'*, K. Mejer'®’), ktére okreglali réwniez
mianem wlasnosci uzytkowej (W. Dutkiewicz!®, S. Markiewicz'®!, K. Mejer'®?).

Literaturze przedmiotu znane byly takze inne sformulowania okreslajace
prawa rzeczowe przystugujace do nieruchomosci. Nalezal do nich przede wszyst-
kim termin dzierzawa wieczysta, uzywany zasadniczo przez wigkszos$¢ autorow,
wérdd ktoérych wymieni¢ mozna na przyktad: Feliksa Zieliriskiego'®, W. Dutkie-
wicza'®, S. Zawadzkiego'®, S. Markiewicza'®, J. K. Wolowskiego'?’, Karola Hu-
bego'®®, A. Heylmana'®, A. Okolskiego'”’, K. Mejera'”!, R. Wierzchlejskiego'”?
i Artura Bardzkiego'”.

¥ S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoécig podzielong, s. 117 in.

150 K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 16.

5t S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoécig podzielong, s. 107 i n.

152 . K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, s. 113.

'53 'W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne...,s. 21

5% Ibidem.

155 Ibidem.

3¢ A. Heylman, O stosunku hypoteki gubernialnej..., s. 136 i n.; A. Heylman, O po-
trzebie i warunkach ustawy wieczysto-dzierzawnej, s. 88; A. Heylman, Rozbidér wykazu hy-
potecznego, s. 21 in.

157 S. Zawadzki, Prawo cywilne.. ., t. 1, s. 465.

158 S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoécig podzielong, s. 107 i n.

%9 K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 151in.

10 'W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne...,s. 218.

161 S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnosciq podzielong, s. 107 in.
K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 15in.

168 F. Zielinski, O wieczystych dzierzawach. Wyjatek z rozprawy o stosunkach prawnych
wlasnosci gruntowej, ,Biblioteka Warszawska” 1842, t. II, s. 60 i n.

16+ 'W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne...,s. 211.

165 S. Zawadzki, Prawo cywilne..., t.1,5. 465 in.

166 S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnosciq podzielong, s. 118 in.

167 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, s. 97 i n.

18 K. Hube, O instytucyi hypotecznej w Krélestwie Polskiem, Warszawa 1869, s. 112.

' A. Heylman, O stosunku hypoteki gubernialnej. .., s. 136-137; idem, O potrzebie
i warunkach ustawy wieczysto-dzierzawnej, s. 79.

70" A. Okolski, Zasady prawa cywilnego obowiqzujgcego w Krélestwie Polskiem, War-
szawa 1885, s. 239.

't K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 151in.

' R. Wierzchlejski, Zasady prawa cywilnego..., s. 590.

' A. Bardzki, Czynsze wieczyste w Warszawie, s. 44.

162
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Powszechnie stosowanym terminem byt tez erbpacht (W. Dutkiewicz!™,
A. Heylman'”, S. Zawadzki'’, A. Okolski'”” oraz A. Bardzki'’®). Wigkszo$¢ au-
toréw uzywala takze okreéler: emfiteuza (W. Dutkiewicz!”, S. Zawadzki'®’,
J. K. Wolowski'®!, Ksawery Jézefowicz'®2, K. Mejer'®, A. Bardzki'**), prawa emfi-
teutyczne (A. Heylman', S. Markiewicz'* i A. Okolski'*”), prawo powierzch-
ni (J. K. Wolowski'®%, K. Mejer'®), prawo do powierzchni (S. Markiewicz!®),
ius superficiei (S. Zawadzki'’, J. K. Wolowski'??, A. Okolski'*?, A. Bardzki'*),
superficies (K. Mejer'*).

Literatura postugiwala si¢ réwniez terminami prawo lenne (S. Zawadzki'*,
J. K. Wolowski'”’, A. Okolski'*®) i prawo wieczysto-czynszowe (S. Zawadzki'®”,
J. K. Wolowski?®).

'7* 'W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 216.
175" A. Heylman, O stosunku hypoteki gubernialnej, s. 132; idem, O potrzebie i warun-
kach ustawy wieczysto-dzierzawnej, s. 79; idem, Rozbiér wykazu hypotecznego, s. 26.
176 S. Zawadzki, Prawo cywilne. .., t. 1, s. 46S.
77" A. Okolski, Zasady prawa cywilnego..., s. 239.
178 A. Bardzki, Czynsze wieczyste w Warszawie, s. 49.
' 'W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne...,s. 211.
180 S, Zawadzki, Prawo cywilne, t. 1, s. 465, 477-478.
181 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t.11,s. 97 i n.
182 K. Jozefowicz, Przepisy o hypotekach czyli wyklad prawa hypotecznego w Krdlestwie
Polskiem obowigzujqcego, Warszawa 1873, s. 169.
'8 K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 17.
'8 A. Bardzki, Czynsze wieczyste w Warszawie, s. 41.
1% A. Heylman, O stosunku hypoteki gubernialnej. .., s. 136 i n.; A. Heylman, Rozbiér
wykazu hypotecznego, s. 29.
1% S, Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong, s. 128.
187" A. Okolski, Zasady prawa cywilnego..., s. 239.
1% J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, s. 97 i n.
1% K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 1S in.
S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong, s. 121 in.
1S, Zawadzki, Prawo cywilne. .., t. 1, s. 465, 478.
192 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t.11,s. 97 i n.
193 A. Okolski, Zasady prawa cywilnego..., s. 239.
9% A. Bardzki, Czynsze wieczyste w Warszawie, s. 45.
K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 151 n.
196 S. Zawadzki, Prawo cywilne..., t. 1, s. 465, 479.
97 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, s. 101.
198 A. Okolski, Zasady prawa cywilnego..., s. 239.
199 S. Zawadzki, Prawo cywilne, t. I, s. 46S.
20 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. I1, 5. 97 i n.

190

195



318 Aneks I. Uwagi terminologiczne

Mniej powszechnie stosowano sformulowania: dzierzawa wieczysto-
-czynszowa (S. Markiewicz?"!), dzierzawa dziedziczna (A. Heylman®®?), stosu-
nek wieczysto-dzierzawny (A. Heylman®), wlasnoé¢ wieczysto-dzierzawna
(S. Markiewicz>™).

Do innych rzadziej uzywanych terminéw nalezaly: emphiteusis (stosowa-
ny przez K. Mejera®™), wieczysta emfiteuza (A. Bardzki®® i S. Markiewicz??’),
wlasnoé¢ emfiteutyczna (S. Markiewicz?®) oraz posiadanie emfiteutyczne
(W. Dutkiewicz?®).

Prawo przyslugujace do nieruchomosci okreslano takze mianem: prawa
powierzchni gruntu (K. Mejer’'), prawa wlasnosci powierzchni gruntu
(S. Zawadzki?!! i A. Okolski*'?), prawa czynszowego miejskiego (K. Me-
jer’?), miejskiego wieczystego posiadania (A. Bardzki’'*), prawa wieczy-
sto-czynszowego wloscian i kolonistéw (J. K. Wolowski’'*), prawa wieczysto-
-czynszowego wiejskiego (K. Mejer’'?), posiadania wieczystoczynszowego
(F. Kramsztyk?”), czy wieczysto-czynszowego posiadania (A. Bardzki*'*),
a nawet czynszéw wieczystych (F. Zielinski*'®, A. Heylman®?). S. Markiewicz?*!
postugiwal sie natomiast terminem wieczyste uzytkowanie.

Literatura przedmiotu stosowata réwniez rozmaite terminy na okreélenie czyn-
nosci prawnych prowadzacych do nabycia wlasnosci podzielonej. Nalezaly do nich:

201 S, Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong, s. 130.
% A.Heylman, O stosunku hypoteki gubernialnej. . .,s. 132 in.; idem, O potrzebie i wa-
runkach ustawy wieczysto-dzierzawnej, s. 79; idem, Rozbidr wykazu hypotecznego, s. 26.
2% A. Heylman, O potrzebie i warunkach ustawy wieczysto-dzierzawnej, s. 79.
S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong, s. 129.
K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 151 n.
A. Bardzki, Czynsze wieczyste w Warszawie, s. 46.
S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong, s. 121 in.
28 Tbidem, s. 127.
299 'W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne. .., s. 216.
K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 151 n.
2 S. Zawadzki, Prawo cywilne, t. 1, 465, 478.
*12° A. Okolski, Zasady prawa cywilnego. .., s. 239.
K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 16.
A. Bardzki, Czynsze wieczyste w Warszawie, s. 4S.
15 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, s. 102.
216 K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 79.
F. Kramsztyk, Wyklad popularny prawa cywilnego i handlowego. .., s. 37.
A. Bardzki, Czynsze wieczyste w Warszawie, s. S1.
F. Zieliniski, O wieczystych dzierzawach. .., s. 601n.
A. Heylman, O stosunku hypoteki gubernialnej..., s. 136 in.
S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong, s. 126 i n.

204
205
206
207

210

213
214

217
218
219
220
221



Aneks I. Uwagi terminologiczne 319

kontrakty wieczystodzierzawne (W. Dutkiewicz’*’, A. Heylman®?), umowa wie-
czysto-dzierzawna (A. Bardzki**), umowa wieczysto-czynszowa (A. Bardzki®*,
S. Markiewicz?*), umowa o czynsz wieczysty (A. Bardzki*””), umowa emfiteutycz-
na (S. Markiewicz***) oraz kontrakty wieczysto emfiteutyczne (S. Markiewicz*?).

Wskazujac podmioty, ktérym przystugiwata wlasno$é¢ podzielona, takze po-
slugiwano si¢ r6znymi okresleniami. Wiekszo$¢ autoréw uzywata wywodzacego
sie z faciny terminu dominus directus (F. Zielinski**, S. Markiewicz?*!, J. K. Wo-
towski?*?, K. Mejer*®, K. Dunin**, A. Okolski**, R. Wierzchlejski***® i A. Bardz-
ki*7), ewentualnie polskich okresleni: wlasciciel gléwny (F. Zielinski***, J. K. Wo-
lowski®’, K. Mejer**, K. Dunin®", R. Wierzchlejski***) lub wlasciciel pierwotny
(S. Zawadzki*®, J. K. Wolowski**, K. Mejer* i A. Okolski**). S. Markiewicz
stosowat za$ zamiennie réwniez terminy wlasciciel zwierzchni**’ i nadwlasci-
ciel’”. Tego ostatniego okreslenia uzywal takze A. Bardzki**.

222

W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne...,s. 216.
A. Heylman, O potrzebie i warunkach ustawy wieczysto-dzierzawnej, s. 80.
A. Bardzki, Czynsze wieczyste w Warszawie, s. 47.
225 Ibidem, s. 47.
S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong, s. 132.
A. Bardzki, Czynsze wieczyste w Warszawie, s. S1.
S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong, s. 132.
29 Ibidem,s.121in.
F. Zieliniski, O wieczystych dzierzawach. .., s. 61.
S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong, s. 136.
»2 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, s. 98.
K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 151 n.
K. Dunin, Ograniczenia prawa wlasnosci, ,Gazeta Sadowa Warszawska” 1880,
nr 6, s. 44.
»5 A. Okolski, Zasady prawa cywilnego. .., s. 239.
R. Wierzchlejski, Zasady prawa cywilnego. .., s. 590.
A. Bardzki, Czynsze wieczyste w Warszawie, s. Sin.
E. Zieliniski, O wieczystych dzierzawach...,s. 61.
»? J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, s. 113.
0 K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 1S in.
K. Dunin, Ograniczenia prawa wlasnosci, s. 44.
R. Wierzchlejski, Zasady prawa cywilnego. .., s. 590.
3 S. Zawadzki, Prawo cywilne. .., t. 1, s. 46S.
*#* J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. I1, 5. 98 i n.
5 K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 1S in.
A. Okolski, Zasady prawa cywilnego.. ., s. 239.
S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnosciq podzielong, s. 117 in.
248 Tbidem, s. 133.
* A. Bardzki, Czynsze wieczyste w Warszawie, s. S.

223

236
237
238

241
242

246
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Drugi z podmiotéw, ktérym przystugiwala wlasnos¢ podzielona, literatura
nazywala zwykle dominus utilis (S. Markiewicz*’, J. K. Wolowski*!, K. Mejer*?,
K. Dunin®3, A. Okolski***, R. Wierzchlejski*** oraz A. Bardzki**®) lub wlasci-
ciel uzytkowy (S. Zawadzki®’, S. Markiewicz>%, J. K. Wolowski**?, K. Me-
jer’, R. Wierzchlejski*®'). Rzadziej stosowano okreslenie wlasciciel faktyczny
(K. Dunin®?), ewentualnie wlasciciel czynszowy (A. Bardzki?®).

W odniesieniu do tego podmiotu uzywano réwniez termindéw nie-
wskazujacych na przyznawanie mu statusu wlasciciela, wéréd ktérych moz-
na wskaza¢ sformulowania takie jak: wieczysty dzierzawca (K. Dunin®*,
A. Bardzki**), osadnik wieczysto-dzierzawny (A. Heylman®®®), emfiteuta
(S. Markiewicz>”, K. Mejer®®®), posiadacz wieczysto-czynszowy (A. Heyl-
man®’), wieczysty czynszownik (F. Zielinski*”?), wieczysty posiadacz
(A. Bardzki®™!).

Niejednolita terminologie¢ stosowano w literaturze takze na okreslenie nieru-
chomosci objetych wlasnoscia podzielona. Uzywano na ich oznaczenie nastepu-
jacych sformulowan: posiadlo$¢ wieczysto-dzierzawna (A. Heylman®), grunt

274

wieczysto-dzierzawny (S. Markiewicz?”*), grunt emfiteutyczny (S. Markiewicz?™,

250

S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong, s. 136.

»1 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 11, s. 98.

»2 K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 1S in.

K. Dunin, Ograniczenia prawa wlasnosci, s. 44.

A. Okolski, Zasady prawa cywilnego.. ., s. 239.

R. Wierzchlejski, Zasady prawa cywilnego.. ., s. 590.

A. Bardzki, Czynsze wieczyste w Warszawie, s. Sin.

37 S. Zawadzki, Prawo cywilne. .., t. 1, s. 46S.

S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong, s. 129.

»? J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. I1, 5. 98 i n.

K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 151 n.

R. Wierzchlejski, Zasady prawa cywilnego.. ., s. 590.

K. Dunin, Ograniczenia prawa wlasnosci, s. 44.

A. Bardzki, Czynsze wieczyste w Warszawie, s. 6.

K. Dunin, Ograniczenia prawa wlasnosci, s. 44.

A. Bardzki, Czynsze wieczyste w Warszawie, s. 59.

A. Heylman, O potrzebie i warunkach ustawy wieczysto-dzierzawnej, s. 89.
S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnosciq podzielong, s. 121 in.
K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 17.

A. Heylman, Rozbiér wykazu hypotecznego, s. 29.

E. Zieliniski, O wieczystych dzierzawach...,s. 61.

A. Bardzki, Czynsze wieczyste w Warszawie, s. S.

A. Heylman, O potrzebie i warunkach ustawy wieczysto-dzierzawnej, s. 80.
S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong, s. 133.

274 Ibidem,s. 131 in.

254

271
272
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K. Hube?”, F. Kramsztyk?®), posiadloéci emfiteutyczne (A. Heylman®”’), majet-
no$¢ emfiteutyczna (A. Heylman®*), majetnos¢ wieczysto-czynszowa (A. Heyl-
man®”), posiadlo$¢ wieczysto-czynszowa (A. Heylman®°), grunt wieczysto-
-czynszowy (F. Kramsztyk®') oraz osada czynszowa (F. Zielinski**?).

Swiadczenie pienigzne zwiazane z wlasnoscia podzielong autorzy okreslali
mianem kanonu (A. Heylman®®, S. Zawadzki**, S. Markiewicz**, K. Mejer*,
A. Bardzki*®”) lub wieczystego czynszu (A. Heylman?®*).

Zgode na nabycie nieruchomosci nazywali konsensem (A. Heylman®¥,
J. K. Wolowski**, A. Bardzki*'), za$ oplate uiszczang w takich okolicznosciach
~ laudemium (A. Heylman®?, S. Markiewicz?*® J. K. Wolowski**, K. Mejer®”,
K. Dunin®®, A. Bardzki*’), rzadziej oplata laudemialng (A. Bardzki*®) lub
oplata laudemii (A. Heylman®”).

5. Whnioski

Terminologia uzywana w zakresie stosunkéw wlasnosciowych funkcjonuja-
cych w miastach Krolestwa Polskiego miata bardzo zréznicowany charakter. Daje

278

K. Hube, O instytucyi hipotecznej. .., s. 110.

F. Kramsztyk, Wyklad popularny prawa cywilnego i handlowego. .., s. 37.
A. Heylman, O potrzebie i warunkach ustawy wieczysto-dzierzawnej, s. 79.
Idem, Rozbidr wykazu hypotecznego, s. 29.

27 Ibidem, s. 28.

280 Tbidem,s. 28 in.

»1 F. Kramsztyk, Wyktad popularny prawa cywilnego i handlowego. .., s. 37.
F. Zieliniski, O wieczystych dzierzawach...,s. 61.

A. Heylman, O stosunku hypoteki gubernialnej...,s. 23 in.

284 S. Zawadzki, Prawo cywilne..., t.1,, s. 46S.

5 S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong, s. 126 i n.

K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 18 in.

A. Bardzki, Czynsze wieczyste w Warszawie, s. 49.

A. Heylman, O potrzebie i warunkach ustawy wieczysto-dzierzawnej, s. 82.
289 Ibidem, s. 89.

0 J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. I1, s. 100.

»' A. Bardzki, Czynsze wieczyste w Warszawie, s. 3in.

A. Heylman, O stosunku hypoteki gubernialnej...,s. 22 in.

S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong, s. 130 in.

#* J. K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. I1, s. 100.

»5 K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, s. 18 in.

K. Dunin, Ograniczenia prawa wlasnosci, s. 44.

A. Bardzki, Czynsze wieczyste w Warszawie, s. 1, 3 in.

2% Ibidem, s. S.

* A.Heylman, O potrzebie i warunkach ustawy wieczysto-dzierzawnej, s. 88.
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sie to zauwazy¢ nie tylko w literaturze przedmiotu, ale réwniez w Zrédlach. Pod-
kregli¢ nalezy, ze najmniejsza réznorodnos¢ wystepowala w aktach prawnych,
w ktorych najczesciej pojawial sie termin dzierzawa wieczysta.

Brak jednolitoéci terminologicznej charakteryzowal takze badane Zrédia
t6dzkiej praktyki. Rézne sformulowania byly stosowane w odniesieniu do tej sa-
mej nieruchomosci nie tylko w aktach sporzadzonych przez inne podmioty, ale
réwniez w dokumentach tego samego organu. Szczegdlny przypadek dowolnosci
terminologicznej stanowi natomiast sytuacja, gdy w jednym akcie prawa do nie-
ruchomosci s oznaczone przy pomocy réznych sformutowan.
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MAPY

Mapa 1. Plan Starego Miasta

Zrédlo: APL, Zbiér Kartograficzny Archiwum Pafistwowego w Lodzi, sygn. PL_39 609 516
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Mapa 2. Plan Nowego Miasta

Zrédlo: APL, Zbiér Kartograficzny Archiwum Pafistwowego w Lodzi, sygn. PL_39 609 517
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Mapa 3. Plan L6dki
Zrédlo: APL, Zbiér Kartograficzny Archiwum Paristwowego w Lodzi, sygn. PL_39 609 519b
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Mapa 4. Plan rozwoju Lodzi

Zrédlo: APL, Zbiér Kartograficzny Archiwum Pafistwowego w Lodzi,
sygn. PL_39 609_2917



OD REDAKC]JI

Dr Dorota Wiéniewska jest adiunktem w Katedrze Badait nad Rozwojem
Panstwa i Prawa Wydzialu Prawa i Administracji Uniwersytetu Lodzkiego. Jej
zainteresowania naukowe koncentruja sie¢ wokol zagadnien dziewigtnastowiecz-
nego prawa sagdowego oraz dziejéw prawa polskiego w Drugiej Rzeczypospolite;j.

Data im wyraz w blisko trzydziestu publikacjach naukowych oraz licznych
wystapieniach na mi¢dzynarodowych i ogdlnopolskich konferencjach nauko-
wych.

Jest czlonkiem Polskiego Towarzystwa Historycznego.






	I
	II
	III
	IV
	Spis treści
	Wykaz skrótów
	Wstęp
	I. Formy własności nieruchomości na centralnych ziemiach polskich w latach zaborów
	1. Spuścizna po dawnej Polsce
	1.1. Powstanie pojęcia własności
	1.2. Własność podzielona 
	1.3. Inne wybrane prawa rzeczowe
	1.3.1. Emfiteuza i dzierżawa wieczysta 
	1.3.2. Prawo powierzchni


	2. Uregulowania Powszechnego Prawa Krajowego dla Państw Pruskich 
	3. Kodeks Napoleona wobec własności podzielonej 
	4. Formy własności podzielonej w Królestwie Polskim
	4.1. Własność podzielona w świetle ustawodawstwa obowiązującego w Królestwie Polskim
	4.1.1. Problem kompleksowej regulacji ustawowej w Królestwie Polskim
	4.1.2. Prawo hipoteczne wobec pojęcia własności podzielonej

	4.2. Ujęcie definicji własności podzielonej w literaturze naukowej
	4.3. Rodzaje własności podzielonej
	4.3.1. Dzierżawa wieczysta
	4.3.2. Emfiteuza
	4.3.3. Stanowisko Komisji Rządowej Spraw Wewnętrznych w kwestii różnic między dzierżawą wieczystą i emfiteuzą
	4.3.4. Prawo powierzchni (ius superficiei)
	4.3.5. Problem zacierania się różnic między poszczególnymi rodzajami własności podzielonej

	4.4. Praktyka w miastach rządowych i prywatnych

	5. Podsumowanie

	II. Własność prefabrykancka: kreowanie i dysponowanie – uregulowania prawne i praktyka łódzka
	1. Polityka władz Królestwa Polskiego w zakresie wspierania rozwoju przemysłu włókienniczego do 1866 r.
	1.1. Polityka finansowa i celna
	1.2. Wspieranie osadnictwa
	1.2.1. Uprawnienia osadnicze
	1.2.2. Podstawy prawne tworzenia osad fabrycznych
	1.2.3. Łódzka praktyka – tworzenie osad fabrycznych

	1.3. Ograniczanie imigracji

	2. Nabywanie własności prefabrykanckiej
	2.1. Ustawodawstwo dotyczące nabycia dzierżawy wieczystej 
	2.1.1. Przedmiot 
	2.1.2. Procedura nabycia 

	2.2. Praktyka łódzka
	2.2.1. List nadawczy (gruntkarta)
	2.2.2. Ugoda o dzierżawę wieczystą
	2.2.3. Umowa kupna–sprzedaży zawierana przez osobę fizyczną z urzędem municypalnym działającym w imieniu rządu
	2.2.4. Umowa kupna–sprzedaży zawierana przez osobę fizyczną z burmistrzem (prezydentem miasta) 
	2.2.5. Umowy z uprzywilejowanymi kontrahentami
	2.2.6. Zatwierdzanie kontraktów
	2.2.7. Uzyskanie mocy obowiązującej umowy


	3. Podsumowanie

	III. Status prawny właściciela zwierzchniego i właściciela podległego w Łodzi
	1. Właściciel zwierzchni
	1.1. Stare Miasto
	1.2. Osady fabryczne

	2. Uprawnienia nabywcy własności prefabrykanckiej
	2.1. Posiadanie i używanie
	2.2. Przyznane mocą postanowienia namiestnika z 18 IX 1820 r.
	2.3. Nabycie obywatelstwa miejskiego
	2.4. Rozporządzanie nieruchomością i jego ograniczenia
	2.4.1. Zakaz podziału na części
	2.4.2. Wymóg uzyskiwania konsensu
	2.4.3. Zakaz zbywania nieruchomości na rzecz Żydów
	2.4.4. Zbywanie tylko na rzecz określonego kręgu podmiotów
	2.4.5. Obowiązek nabycia innego placu i jego zabudowania
	2.4.6. Zakaz zbywania nieruchomości przed uiszczeniem pełnej kwoty stanowiącej cenę sprzedaży
	2.4.7. Obowiązek poinformowania o przejściu własności na inną osobę
	2.4.8. Wymóg prawa pierwokupu
	2.4.9. Zakaz spłacania kanonu i wykupu nieruchomości
	2.4.10. Ograniczenie poddzierżawiania osobom nieposiadającym wymaganych kwalifikacji

	2.5. Szczególne uprawnienia nabywców posiadeł wodno-fabrycznych

	3. Obowiązki nabywcy własności prefabrykanckiej
	3.1. Inwestycyjno-remontowe
	3.1.1. Obowiązek zabudowy 
	3.1.2. Utrzymywanie w dobrym stanie budowli fabrycznych, mostów, grobli, alei
	3.1.3. Wymóg położenia progu rzecznego
	3.1.4. Utrzymywanie w dobrym stanie śluzy i zapewnianie odpowiedniego poziomu wody
	3.1.5. Remonty nabywanego zakładu fabrycznego
	3.1.6. Odstąpienie części nieruchomości w razie regulacji

	3.2. Opłaty
	3.2.1. Czynsz
	3.2.2. Czynsz z gruntu i wyłącznego użytku siły wody
	3.2.3. Kanon od gorzelni, browaru i wiatraka
	3.2.4. Podatki, opłaty i ciężary
	3.2.5. Dziesięcina i daniny kościelne
	3.2.6. Laudemium
	3.2.7. Wynagrodzenie szkód wynikających z przeniesienia prawa do nieruchomości
	3.2.8. Przyjmowanie robocizny od chłopów 

	3.3. Zapewnienie bezpieczeństwa i nienaruszalności
	3.3.1. Niezmienność powierzchni nieruchomości
	3.3.2. Ryzyko wystąpienia szkód i strat
	3.3.3. Zakaz zaciągania długów hipotecznych

	3.4. Prowadzenie określonej działalności
	3.4.1. Obowiązek aktywnej działalności gospodarczej
	3.4.2. Wymóg prawidłowej eksploatacji 

	3.5. Skutki naruszania obowiązków przez nabywcę własności prefabrykanckiej

	4. Podsumowanie

	Zakończenie
	Bibliografia
	Aneks I. Uwagi terminologiczne
	1. Wprowadzenie
	2. Akty prawne
	3. Źródła praktyki
	3.1. Wykazy hipoteczne
	3.2. Protokoły sporządzone w Wydziale Hipotecznym Sądu Pokoju 
	3.3. Umowy kupna–sprzedaży (między osobami prywatnymi)
	3.4. Umowy kupna–sprzedaży zawierane przez osobę fizyczną z urzędem miejskim działającym w imieniu rządu 
	3.5. Gruntkarty (listy nadawcze)
	3.6. Protokół zajęcia nieruchomości
	3.7. Ugody o dzierżawę wieczystą
	3.8. Zaświadczenia urzędowe – świadectwa Magistratu Miasta Łodzi
	3.9. Odezwa Magistratu Miasta Łodzi do Prezydenta Miasta Zgierza
	3.10. Umowa zamiany zawarta przez osoby prywatne
	3.11. Umowy szczególne
	3.12. Dowolność terminologiczna w aktach praktyki

	4. Literatura
	5. Wnioski

	Aneks II. Mapy
	Od Redakcji

