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A romai kori locatio conductio tobbiéle életviszony jogi szabalyozasat fog-
lalta magaba. Annak ellenére, hogy a romaiak a tipizilast e szerzédéskomple-
xumon beliill nem végezték el, mai szemmel nézve is harom kiilén szerzédés-
tipus létezik az egységes név mdégitt, nevezetesen a dolog-, munkabérleti-, s a
vallalkozési szerzédés. Az egységes elnevezés ellenére a jogtudésok az egyes
jogesetek kapcsan adott vélemények sorin az aprd mozaikszabalyokbél olyan
normativakat hoztak létre, amelyek szemlatomast elkiilonitették egymastdl e
harom tipust. A kazuisztikus szemléletii rémai jogdszok szdmara nem jelentett
nehégséget az egységes elnevezés hasznilata mellett e tipusokra vonatkozd
kiilén szabalyok megalkotdsa. )

A bérleti szerzddéssel létrejott viszony megsziinését illetfen elsGdlegesen
az a kérdés meril fel, vajon ismerték-e a romai jogaszok a felmondast, mint
jogintézményt, tovabba milyen korillmények vezettek a szerz6dés hatalyanak
megsziintére. A rendelkezésre allo forrasok elég sziikszavuak, sok esetben ho-
malycsak is. Ennek ellenére feltirhaténak latszik a rémaiak altal kialakitott
allaspont. A forrasokat az egyes bérleti szerzddéstipusoknak megfeleloen cso-
portositva vizsgaljuk. meg.

S
g

1. Az 1. c. rei létrejohet hatérozott és hatdrezatlan jd&tartamra! A forra-
s0kbél a hatarozott idétartam a legtdbb esetben egyértelmiien megallapithaté.
Gyakori volt a féldek 6t évre sz6l6 bérbeadasa® (D. 45. 1. 89. — 19. 2. 9. 1). Haz
bérbeadasanal is szerepel az dtéves id&tartam (D. 19. 2. 24. 2.). Eléfordul azon-
ban az is, hogy a forrasok csak annyit mondanak, hogy a féldet, ill. a hazat
tobb évre bérbeadtak (19. 2. 24. 5. — uo. 32. — uo. 60. pr.), de nincs meghats-
rozva pontosan, hogy mennyire. Az emlitett forrasok vizsgilata soran arra
lehet kovetkeztetni, hogy ezekben az esetekben is hatarozott idejii bérletrél
van szd, mert hisz mindhérom forrasszéveglinkben a jogvita a koériil forog,
hogy a hatralevé idében mi legyen a bérleti viszony sorsa. Visky® az i, sz, III:
szdzadi papiruszok vizsgalata soran ramutatott, hogy az ot évre 52616 bérieti
szerzidések voltak a leggyakoribbak (CPR 244—SB 7474), de volt kétéves
{(BGU 1018—1646), 3 éves (SB 5216), 4 éves (CPR 38), sét egyéves (SB 8086)

1 M. Kaser: Das romische Privatrecht I.2 (Miinchen 1971) 568. és kk. 1.
F, Schulz Classical roman law (Oxford, 1951) 545. 1.
2 Visky K.: A csaszarkori gazdasagi valsag nyomal a roma1 Jog forrasalban
(dokt ért.) 326. 1. Kaser: RPR 1.2 568. 1.
3 Visky; (A csaszarkori.../325. 1) vizsgdlat ald veszi a szerzodesek 1dotartamét
a bérleti szerzédéseket tartalmazé papiruszok alapjan. .- :



iddtartamu bérleti szerz&dés is. Egy évre szolo lakasbérlet a klasszikus joga-
szokndl is megtalalhaté (D. 19. 2. 19. 6.).

Nem ilyen egyértelmii a hatarozatlan iddtartamu szerzédésekkel a helyzet.
A jogaszok nem beszélnek hatdrozatlan idétartamu szerzodésrdl. Hogy ilyen
mégis van, arra argumentum a contrario lehet kévetkeztetni abbdél, hogy ahol
nem beszéltek idétartamrodl, ott a szerzédés hatarozatlan idejii volt: ,,Cum fun-
dus lecatur” (D. 19. 2. 3.), ,,alienam insulam locavers” (D. 19, 2. 7)), ,,si quis
fundum locaverit” (D. 19. 2. 9. 2), Itt aggalyként az meriilhet fel, hogy a pél-
dakban a jogtuddésck nem az idGtartammal kapcsolatos vitat vetetiek fel, s igy
nem volt szikség az idétartarmn megjeldlésére. A romanisztika egységes dllas-
pontjaval szemben Gallo® kifejezetten allitja, hogy csak hatarozott idétartamu
bérleti szerzddés volt a klasszikuskori romai jogban. Allispontja nagyon plau-
zibilis, azonban fejtegetésének azt a részét nem lehet elfogadni, ahol azt allitja,
'hogY' a lakasbérlet egy napra mint hatarozott idétartamra jott létre®

' Ha alaposaii megvizsgaljuk Ulpianus (D. 19. 2. 13. 11.) szévegét, akkor arra
a kovetkeztetesre jutunk, hogy megis csak volt hatarozatlan idétartamua bérleti
vlszony is, U1p1anus a bérleti id6 letelte utani hallgatdlagos szerzodesmeghosz-
szabbltasrol tudosit, majd megjegyzi: ,quod autem diximus taciturnitate ut-
rmsque part1s ‘colonum reconduxisse videri, ita accipiendum est ut in ipso
anno,” quo tacmrunt videantur eodem locationem’ renovasse, non-etiam, in
sequentlbus annis.” Ami tehat azt jelenti, hogy a meghosszabbodas csak egy
évre szol. Majd a kivetkezékben megjegyzi, hogy. évenként mindig hosszabbit-
haté. Tehat blzonytalan hogy meddig fog fennéllni. Ugyancsak .megerdsiti
Ulpianus ¢ textus végén a hatarozatlan idétartamu locatio 1étezését: ,,in urba-
nis autem praedus alio iure utimur, ut, prout dquisque habitaverit, ita et obli-
getur, msx in ‘scriptis certum tempus conductioni comprehensum est.” Vagyls a
VAarosi’ telkekkel kapcsolatban mas a szabaly, azonban a szerzédésben hataro-
zott 1d6t kikothetnek, Kz arra enged kévetkeztetni, hogy hatdrozott idékikdtés
hijan hatédrozatlan idére jott létre a bérlet, Az irodalomban vitatott a sziveg
klasszikuskori eredete.’

'Kiilonbség van a szerzddés megsziinését illetben hatarozott, illetéleg hata-
rozatlan  id8tartamu szerzédések kozott. A hatarozott idére szold bérlet az idd
IEJartaval megszumk7 Ismerte a rémai jog az un. relocatio tacita-t, amely a
felek hallgatolagos megegyezését jelentette a szerzddés idStartaménak a meg-
hosszalbbfcasaraB (D 18. 2. 13. 11. — C. 4. 65. 16. 8.). Ha a szerzédés nincs ids-

4 F. Gallo: Sulla presunta estinzione del rapporto di locazione per iniziativa
unilaterale. Synteleia Arangio-Ruis 1201. és kk. 1. Nézete szerint, ha az 1. c.-nek
nem allapitottak volna meg hataridét a felek, akkor a szerzddés letre sem jott volna,
mert a bérleti dijat.csak akkor lehet megallapltam ha a felek tudjak, hogy a szer-
zhdés mllyen id6szakra sz6l. Ebbél kiindulva, ha nem allapodtak meg a bérleti dij-
ban, akkor ‘a szérzbdés semmis. Bérleti dijat ugyanis csak lugy lehet megdllapitani,
ha az egy iddszakra vonatkozik.

5 Galio i. m. 1206. 1.

6 Th, Mayer—Maly: Locatio-conductio (Wien—Miinchen, 1956) 219.1 A szoveget
interpolaltnak tartja, vele szemben Gallo i, m. 1203. 1, eredetinek. -

i Brosz R—Polay E.: Roma1 jog (Budapest 1974) 434, 1. — Schulz Classmal
545. 1.- -
8 Kaser RPR 1.2 568. 1. — E. Costa La locatione di cosa nel diritto romano
(Torino, 1915) ‘104, 1. — Szemelyt Kdlmdn: Roémai jog I—II (Nyiregyhaza, 1932)
148. 1. — Gallo i. m. 1202. és kk. L :
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héz kotve, akkor barmikor megsziintethets® Egyébként is az 1. ¢. megszinésé-
rél Pomponius a Sabinus- kommentar]aban a kovetkezbket mondJa

,Locatic precarive rogatio ita facta, quod is,
qui eam locasset dedissetve vellet” (D. 19. 2. 4.).

Pomponius szerint a bérleti szerzddésnél a bérlé éppugy ki van téve a
bérbeadd kényének, mint a precariumnal a precarista. Vagyis az 1. c. rei akkor
szlnik meg, amikor a locator.akarja. Kérdés, ez a megdllapitas vonatkozott-e
mind a hatarozott, mind a hatarozatlan idétartamu 1. c. reire. Minden bizony-
nyal igen. A kiilénbség csak az volt, hogy a hatirozatlan idejinél nem volt
semmi kovetkezménye a megsziintetésnek, ott ahol viszont a hataridd lejarta
el6tt sziintette meg a locator a szerzddést, kartéritési kotelezettség terhelte 8t.*

A romai jogi forrasokban nem taldlunk utalist arra, hogy a fennillé szer-
z6dés megsziintetésénél ismeretes lett volna a felmondas.!! Ez kévetkezik abbol
a szemléletbél, amirél Pomponius irt (D. 19. 2. 4), hogy a bérbeadé akkor
sziinteti meg a bérletet, amikor akarja. Eppen ezért a bérlet megsziinésére
utald kifejezések nem a felmondas fogalmat fedik. A locator a bérlst eliizheii
(exigere — D. 19, 2, 50), elzavarhatja (pulsare — D. 19. 2. -54. 1)), kilizheti
(expellere — D. 4. 65. 3.), kidobhatja (eiicere — D. 19. 2. 61. pr.), kilzheti
(expulsare — C. 4, 65. 15.), eltavolithatja (repellere D: 7. 1. 59. 1.), ezzel szem-
ben a conductor elkoltézik (migrare — D. 43. 32. 1. 4. — emigrare — D.19. 2.
27. 1.}, otthagyja (relinguere — D. 19. 2. 25, 2), eltavozik (discedere — D. 19.
2. 54. 1), megszokik (deserere — D. 18. 2. 24, 2)). A locator altalaban kilizte a
bérlst, vagy a bérld megszokott felmondas helyett.

2. Tovabbiakban megkiséreljiik bemutatni a hatarozott idére szold szerzd-
déssel kapcsolatosan a szerzddést megszintetd okokat.
Philippus csdszar 204-ben kiadott konstiticiéja szerint a bérleti idé letelte utan
sem a bérlét, sem annak 6rokését nem lehet a bérleményben akarata ellenére
visszatartani.

,Invitos conductores seu heredes eorum post tempora locationis imple-
ta non esse retinendos saepe rescriptum est” (C. 4. 65. 11.),

A rendelkezésbél vildgosan kovetkezik, hogy megsziinik a szerzédés, ha a
kikotott idG lejart. Ez alél kivétel az az eset, amikor a szerzddést a felek hall~
gatolagosan meghosszabbitjak. Ilyenkor a dologbérlet egyéves meghosszabboda-
sara keriil sor? (D. 19. 2. 13. 11, — C. 4. 65. 16.). A kérdéssel kapcsolatban
Ulpianus Marcellus véleményét citilva: ,et ideo si interim dominus furere
coeperit vel decesserit, fieri non posse Marcellus ait ut locatio redintegretur, et
est hoc verum® (D. 19. 2. 14), megallapitja, hogy ha a tulajdonos kozben meg-
Gril vagy meghal, nincs hallgatolagos szerzédéshosszabbodds, mert a relocatio
tacita-hoz akaratnyilvanitisra képes személy kell.

% Kaser: RPR 1? 568. 1. — Gallo im. 1206. 1. szerint a megsziintetést csak abbary
az idépontban lehetett megtenni, ameddig meg wolt allapitva a merces, vagyis a
legkizelebbi bérfizetés idGszakara volt a szerzddés megsziintethetd, — Vo, H. Krel-
ler: Romisches Recht II. {Wien, 1950) 356, 1

10 Gallo i. m. 1210, 1.

11 Brész—Pélay 434. 1. — Schulz: Classical 545. 1. — Kaser: RPR 1.2 568, 1

12 Gallo (i. m, 1204, 1): arra az dllaspontra helyezkedik, hogy a foldbérletnél az
egy év, mint a lehetd legrévidebb idészak igazodott a foldek megmuvelesehez szik-
séges legrividebb iddhoz.



Megsziinik az 1. c. rei abban az esetben is, ha a locator a bérlét minden
indok nélkiil eldzi a fundusrél. Ez tiinik ki Valerianus és Gallienus csaszarok
255-ben kiadott rendeletébil:

.31 fundo a locatore expulsa es, agere ex conducto potes poenamgue,
quam praestari rupta conventionis fide placuit, exigere ac retinenere
potes” (C. 4. 65. 15.).

A conductor perrel léphet fel a bérbeaddval szemben. A per sordn nem
kivetelheti a bérleti viszony vissza&llitdsat, hanem csak a kérat, ill. a szerzd-
désszegésre kikotétt birsdgnak a megfizetését. A csaszari dontéssel megegyezd
Paulus véleménye, amikor azt mondja, hogy az ellizétt bérld a hatralevd idére
jogosan kérhet kartéritést, de a bérleti viszony nem 4&ll vissza (D. 19, 2, 24. 4),
Megsziinik a bérleti viszony azokban az esetekben is, amikor a locator nem
biztositja a bérlének a frui licere-t (D. 19. 2. 9. pr. — uo. 9. 1. — 19. 2. 7.).%

A bérleti viszony onkényes megsziintetése ellen a felek kbdlesénds stipula-
tidoval biztositottak egymadst oly modon, hogy a bérleti viszonyt szerzGdéssze-
géssel megsziintetd fél kotbért volt koteles fizetni a masik fél részére (D. 19. 2.
54, 1). Ez arra enged kovetkeztetni, hogy igen gyakori lehetett a -jogviszony
szerzbédésellenes megsziintetése. Eppen a kolesonos koétbér biztositasidval kap-
csolatban targyalt casus kapesdn tesz emlitést Paulus a bérleti dij fizetésének
az elmulasztdsardl.

. quaero cum Seius conductor bienni continui pensionem non sol-

veret an sine metu poenae expelli possit” (D. 19. 2. 54 1.). .

Paulus véleménye szerint a kotbérkikotés ellenére ellizhetd a bérls, mert
nem fizette a bérleti dijat."® Paulus ezt az &llaspontot a D. 19. 2. 56. alatt fel-
vett szévegben is hangoztatta, megadvidn a bérbeadénak azt a jogot, hogy a
nem hasznalt raktart, ill. lakast fel is torheti.

Ugyancsak megsziintethetd a bérleti viszony, ha bérld nem szerzddéssze-
rien hasznilja a fundust.® Errél Cervidius Scaevola a kiovetkezdéképpen véle-
kedik:

,Colonus cum lege locationis non esset comprehensum ut vineas po-
neret, nihile minus in fundo vineas instituit et propter earum fructum
denis amplius aureis annuis ager locari coeperat ... si dominus istrum
colonum fundi eiectum ... vel expensas consecuturm vel nihil amplius
praestaturum” (D. 19. 2. 61. pr.).

A locator jogosan szlintette meg a nem szerz6désszerli hasznilat miatt a
bérleti viszonyt, s csak a beruhdzisok 6sszegét kell megfizetnie.

Megszinik a bérleti szerzddés abban az es=tben is, ha a bérld az idd le-
jarta eldtt (ante tempus... desseruerit ID. 19. 2, 53. 2.) minden indok nélkil
elhagyja a foldet, természetesen ebben az esetben a bérlefi dijat ki kell fizet-
nie, mondja Paulus a bérleti viszony megsziinésének kivilé ismeréje, Lényegé-
ben ugyanezeket az elveket hangsalyozza edictumkommentdrjdban is (D. 19. 2.
24. 2)). A bemutatott forrasok alapjan megallapithatjuk, hogy mind a locator,

13 A frui licerének a tartalmi elemei kiilén fejezetben nyertek kifejtést.

% Marton G.: A rémal maginjog elemeinek tankényve. Instituciok. (Budapest,
1960) 209. 1. — Kaser: RPR 1.2 568. 1.

15 Kaser: RPR 12 568. 1.



mind a conductor egyoldalu magatartasaval megszuntethette az 1. c. reit, azon—
ban viselniok kellett az ebbdl ered$ joghatranyokat.

A conductor, ill. locator szerzddésszegd magatartdsa mellett térvényi eld-
irdsa is volt a szerzddés megsziintetésének, Erre vonatkozéan Modestinus az
alabbi peldat hozza.

.51 ignorans quis militi quasi pagano locaverit, exigere 111um posse
probandum est: non enim contemnit disciplinam, qui ignoravit mili-
tem” (D. 19, 2. 50.),

‘ Jogosan szlintetheti meg a szerzédést a locator, ha a szerz6dés megkdtése
utdn kideril, hogy a conductor katona. A tdrvények értelmében katona nem
bérelhetett telket.®

Antoninus csaszar 214-ben kiadott rendelete felsorolja azokat az eseteket,
amikor a locator jogszeriien eliizheti a “conductort.

.Diae-tae, quam to conductam habere dicis. Si pensionem domino
insulae solvis, invitum te expelli non oportet, nisi propriis usibus do-
minus esse necessariam eam probaverit aut corrigere domum maluerit
aut tu male in re locata versatus est” (C. 4. 65. 3.). :

A sziveg pontos fogalmazdsa arra utal, hogy a szabaly elkészitésében a
remekjogiszok valamelyike is részt vehetett. A konstitficié szerint lakésbérlet
esetén a locator jogszerlden jarhat el, ha

a) a conductor rongalta az épiiletét, ha .
b) a tulajdonosnak sajat magidnak van sziiksége a lakasra, vagy
c) az épiilet romlésa miatt az dllag felujitdsra szorul. .

Ezek az elvek jorészt bekerultek a modern lakasbérleti viszonyokat szaba-
lyozo hazai rendelkezésekbe is.!

A forrasokbél ugy tlnik, hogy a conductor jogosan hagyhatta el a bérle-
meényt, tehat sziintethette meg a bérleti viszonyt, ha a bérleményben benn-
maradas veszélyeztethette a testi épségét.’® gy foglal allast Labeo egy kocsmat
bérlé conductor katonasag eléli elmenekiilése esetében (D.19.2.13.7.) Alfenus
egy olyan esetet ismertet, amikor a rozoga épiiletet félelembdl hagyta el a
locator (,Si quis timoris causa emigrasset” — D. 18. 2. 27. 1)). Alfenussal
egyezd az dllispontja Ulpianusnak is az osszeddléssel tenyegets épiilet bérlete
esetén: ,,Jn eundem causa est detrimentum gquoque propter -emigrationem in-
quilinorum quod es iusto meti factum est” (D. 39. 2. 28.). S6t Ulpianus meég azt
is hangstlyozza, hogy a bérleti viszonybol kifolydlag jogosan perel a conductor
ha 6t a tulajdonos nem engedi az épiiletet elhagyni: ,Inquilino non datur
damni infecti actio, quia possit ex conducto agere, si dominus eum migrare
prohiberet” (D. 39. 2. 33.).

3. Ha a bérlet targyanal lehetetlenules kdvetkezik be, vagy ha az iddlege-
sen hasznalhatatlanna valik, az 1. c. rei megszinik.®® Ulpianus egy lakasbérleti
viszony megsziinésére hoz fel példit edictumkommetarjiban: ,,Si quis, cum in
annum habitationem conduxisset pensionem totius anni dederit deinde insula

16 A kérdés az 1. c. alanyai ¢ témakérben nyer részletesebb kidolgozast,

17 Brosz—Polay i. m. 435. 1. — Ptk. 441, § 1/1971. Korm. sz. rendelet 71—77. §§.
18 V8. Mayer—Maly: Loc. 217, 1,

13 Kaser: RPR 1.2 568. 1.



post sex menses ruerit vel incendio consumpta sit pensionem residui temporis
rectissime Mela scripsit ex conducto actione repetiturum” (D. 19. 2. 19, 6.).

Ha a bérhiaz leégett, vagy osszeddlt, a lakéasbérleti viszony is megsziint.
A feleknek egymassal szemben kovetelésiik nincs, kivéve az eldre kifizetett
bérleti dij visszafizetését. Ulpianus alldspontjaval megegyezik véleménye Alfe-
nusnak is az egy évre bhérbevett fiirdG leégése esetében felmeriilt vitdban:
,»post tres menses incendio facto” (D, 19. 2. 30. 1)). Alfenus ezt az allaspontjat
az épililet falanak az elbontisaval kapcsolatban felmerlilt jogvita bemutatasa-
kor is hangsulyozza (D. 39. 2. 43. 1.). Labeo egy olyan esetet hoz fel, ahol a
hiz renovaldsa miatt nem lehetett a lakast hasznalni. A bérlé a haz helyre-
4llitasa utan sem kdotelezhetd arra, hogy a lakast lakja (D. 19. 60. pr.}). Tehat a
bérlet targyanak idéleges hasznalhatatlansdga is megsziinteti a bérleti viszonyt.

A felhozott forraspéldakbdl kovetkeztetésként levonhatjuk, hogy a bérlet
targyanak elpusztuldsa, vagy iddleges hasznilhatatlansidga a bérleti viszonyt
megsziinteti. A bemutatott példak a veétlen lehetetleniilés miatti megszlinésrél
szoltak, Megszlinik a bérleti viszony, ha a lehetetleniilés valamelyik félnek fel-
rchatd, de ebben az-esetben nyilvdn kartéritésre keriil sor.

4, Tovabbiakban azt vessziik vizsgélat ald, hogy milyen hatéssal volt a
dologbérlet alakuldsira valamelyik szerz6dé félnek a haldla. A rendelkezésre
allé forrasokbdl nem lehet egyértelmi alldspentot kihdmozni.

Pomponius szerint a bérbeadd haldla megsziinteti a bérletet: (,Morte eius
qui locavit tollitur”} (D. 19. 2. 4.). Hasonld 4llaspont vehets ki a D. 34. 3. 18.
(Paulus) alatti szbvegbol is: ,et praeterea placuit agere posse colonum cum
herede ex testamento ut liberetur conductione:- quod rectissime dicitur.”

Eléggé zavaros szoveg all rendelkezésiinkre a bérbeadd a haszonélvezd ha-
lalaval kapcsolatosan:® ,Si fructuarius locaverit fundum in quinquvennium
et decesserit herede ejus non teneri ut frui praestet” (Ulp. 19. 2. 9. 1.). Itt még
a sziveg egyértelmiien azt tartalmazza, hogy az 6rokds nem koteles a szerzd-
dést fenntartani. .

A késSbbiekben felhozott példik az elézé megallapitds értékét nagyon le-
rontjak.

Ugyancsak elég nehézkes Iulianus szdvege is (D. 19. 2. 32):

»@ui fundum colendum in plures annos locaverat, decessit et eum
fundum legavit. Cassitis negavit posse cogi colonum, ut eum fundum
coleret, quia nihil heredis interesset. quod si colonus vellet colere et’
ab eo, cui legatus esset fundus, prohiberetur, cum herede actionem
colonum habere: et hoc detrimentum ad heredem pertinere: sicuti si.
quis rem, quam vendidisset nec dam tradidisset, alii legasset, heres
eius emptori et legatario esset obligatus”.

A tobb évre kiadoit telek tulajdonosa meghalt, a bérbeadott telek a ha-
gyomanyost illeti meg. A colonust nem lehet kételezni a féld megmivelésére,
mivel az az drékdsnek nem 4ll érdekében. Amde ha a bérls miivelni akarja a
foldet, és ebben a hagyomanyos akadalyozza, keresettel fordulhat az &rokos
ellen. - ’ : '

nem sziinteti meg a beérleti viszonyt, de mivel 6rokds is és hagyomdnyos is
2 Lasd Ind. Int. I 355. 1.



Iulianus példajabol az a kdvetkeztetés vonhatd le, hogy a bérbeadd halala
van, az 6rokésnek ez nem all erdekeben a hagyomanyos pedig nem kételezheti
a bérlét a miivelésre. .

Az elébbivel hasonld esetet targyal Paulus is edlctumkommentarjaban

D. 19. 2. 24, 5.

,Qui in plures annos fundum locaverat, testamento suo damnavit he-
redem, ut conductorem liberaret. si non patiatur heres eum  reliquo
tempore frui, est éx conducto actio: quod si patiatur nec mercedes
remitat, ex testamento tenetur.”

A bérbeadott telek a végrendelet szerint nem az 6rokést, hanem a hagyo--
manyost illeti. Paulus arra az allaspontra helyezkedik, hogy biztositani kell a.
bérlének tovabbra is a telek hasznalatat.

Az ismertetett példakbol a kérdés nem dénthetd el egyértelmilen. Vald--
szinlinek ldtszik, hogy a bhérbeads halidla, mint puszta tény a bérleti viszonyt
nem sziinteti meg. Figyelemmel azonban arra, hogy a bérbeadott dolognak a
halal kévetkeztében 0Oj tulajdonosa lesz, s ez tulajdonjogival élve a bérleti.
szerzddest megszintetheti, természetesen viselni kell az ebbdl eredd hat-
ranyokat.

Vilagosabb a helyzet a berlo haldla esetében. A bérlet folytalasarsl ez:
esetben csak akkor lehet szé, ha a bérlének orékésel vannak, Gordianus csi-
szar 239-ben kiadott konstitﬁciéjéban a téméaval kapcsolatban a kovetkezfket.
olvashatjuk.

»Viam veritatis ignoras in conductionibus non succedere heredes con--
ductoris existimans, cum, sive perpetua conductio est, etiam ad here—
des transmittatur, sive temporalis, intra tempora locationis heredi quo--
que onus contractus incuubat” (C. 4. 65. 10.).

A csaszari rendelet biztositja az srokoéssk részére a bérleti viszony tovabbi
folytatasat. Tehat az Srdkosck a bérlé helyébe lépnek, Egyezden nyilatkozik a.
bérlé 6rokésének a helyzetérél Labeo is (D. 19. 2. 60. 1.). E két forrédsszéveg
alapjan megkockaztathatdé az a koévetkeztetés, hogy a bérlé haldla esetén, ha
drékésdk vannak, nem szlinik meg a bérleti viszony.?

A forrasok alapjan ugy tlinik, hogy a haldl énmagaban barmelyik oldalon.
is kovetkezik be, nem vet véget a bérleti viszonynak, azonban éppen a bérbe-.
adonal bekévetkezd tulajdoni valtozas folytan sok esetben az 14 tulajdonos.
megsziinteti a bérletet, eljardsa azonban nem tekinthet8 jogszeriinek.

- b. Végezetill tekintsiik at azokat a forrasckat, amelyek a bérleti viszony
adasvétel kovetkeztében vald megsziintetésérdl szolnak.

Gaiusnak a provinciai edictumhoz frt kommentarjaban olvashatjuk, ha.
valaki fcldet, vagy lakdst adott bérbe és azt eladta, gondoskodni koteles, hogy
a bérld tovabb élvezhesse azt; ha ezt nem teszi ,alicquin prohibitus is aget:
cum eo ex conducto” (D. 19.°2, 25. 1). Gaius a kitiltottrél beszél, tehat az 1j
tulajdonos a bérlét kitilthatta, az mas kérdés, hogy a bérld a volt tulajdonos:
ellen kartéritési keresettel élhet. Alexander csaszar 234-bhél szarmazd rendelete-
kifejezetten kimondja, hogy a vevd nem kiteles megtiirni az eladd bérléjét:
»Bmptori quidem fundi necesse non est stare colonum cui prior dommus.
locavit” (C 4. 65. 9.).

2 A szerz6d6 felek haldlanak kévetkezményeit vizsgalja Mayer—Maly: Loc. 222..
és kk. 1.



A vevinek a bérleti viszony megsziintetéséhez vald joga kitiinik Ulpianus
casusabél is: ,ut quidquid fuerit consecutus emptori reddat” (D. 19. 1. 13. 30.).

Azonban nemcsak az addsvétel alapjan valé tulajdonszerzés kovetkeztében
jehet a bérleti viszonyt megsziintetni, hanem eljirhat az a személy is, aki a
dolgon mas iranyu dologi jogosultsaghoz jutott. A haszonélvezettel kapesolat-
ban®™ Gaius ezt igy fejezi ki: ,, ... potest usufructuarius conductorem repellere”
{D. 7. 1. 59. 1.} :

Az elmondottakbol kétségtelen, hogy a bérleti viszony megsziintetése az
adasvétel folytan létrejott tulajdonjog, ill. egyéb dologi jog megszerzésével
van Osszefiiggésben. Azonban az adasvételi szerzédés megkotése, ill, a haszon-
élvezeti jogosultsag megszerzése, dnmagaban nem szinteti meg a bérleti vi-
szonyt, hanem csak lehetdséget biztosit arra, hogy az Gj tulajdonos, ill. a ha-
szonélvezd dologi jogaval élve a bérletet megsziintesse.

A harmadik személy eljarasa jogszerii volt ugyan, de a bérld mégis a volt
bérbeadéval szemben kartéritést kévetelhet® :

6. Lényegesen kevesebb probléma mertiilhet fel az 1. c. operis megsziinésé-
vel kapcsolatban. A forrasok alapjan harom kérdés vizsgdlata latszik szitksé-
gesnek. A villalkozd késedelme, a vallalkozoi dij tullépése, és a szerzdé felek
valamelyikének a halala.

Ha a felek ugy allapodtak meg, hogy a vallalkozo koteles a vallalt ered--
ményt meghatirozott idére produkalni, azonban nem késziil e] vaillaldsival,
Ulpianus a kdvetkezbképpen vélekedik a szerzddés megsziinésérdol. '

»31 lege operis locandi comprehensum esset ut si ad diem effectum
non.esset relocare id licere” (D. 19. 2. 13. 10.).

A hatariddé eredménytelen lejartdval jogosult a megrendelé uj vallalkozdt
megbizni, és a szerzddéstsl elallni® Hasonlé modon vélekedik Iavolenus is ar-
rdl, amikor a vallalkozd nem készitette el hatirozott iddre a mivet: ,,...et
quia opus effectum non erat alii locasti” (D. 46. 1, 44.),

" A megrendeld jogosult a szerzdédéstdl eldllni és mas vallalkozét megbizni.

Elallhat a megrendel$ a szerzodéstdl abban az esetben is, ha a vallalkozé a
vallalkozoi dijat alaposan tillépi. Labee egy olyan példat mutat be a hazépi-
téssel kapcsolatban ahol a kivitelezés soran a megrendeldé megallapitotta, hogy
mintegy 50%-o0s dijtullépés fog bekovetkezni. Ez alapjan jogosan tiltotta meg a
tovabbi épitkezést (D. 19. 2. 60. 4.). Diilll® a jogeset kapcsan arra a kovetkez-
tetésre jut, ha a dijtillépés eléri az 50%-ot, akkor a megrendels a szerzddéstsl
elallhat. Nézetiink szerint inkabb az vizsgilandd, hogy az eset kériilményeihez
képest lényeges-e a tullépés, vagy sem. Az persze mindenképpen igaz, hogy az
50%-o0s dijtallépés lényegesnek mindsiil.

2 V5. Brész—Pélay i. m, 434. 1.

3 Schulz (Classical 547. 1) kifejti, hogy a ,,Kauf bricht Miete” elv lényegében
nem azt jelenti, hogy az adasvétel szinteti meg a bérletet, mert az eladdssal a bér-
leti szerzddés érvényben marad. Viszont az uj tulajdonos ugyanidgy kifizheti a bérlat,
mint a régi. Az Gj tulajdonosnak sem volt tobb joga, mint a réginek. -- Teljesen
egyetértiink Schulz allaspontjaval, azzal a megjegyzéssel, hogy az 1j tulajdonos
meégiscsak a legtébb esetben elénydsebb helyzetben volt, mint a régi, mert az a.
conductit nem ellene inditottik, hanem a régi tulajdonos ellen, vagyis az Gj tulaj-
donost a legtébb esetben semmi sem tartotta vissza a bérlS elizésétdl, — Vo. Gallo
i, m. 1210. és k. 1

% Mayger-——Maly: Loc, 218, 1

% piill, SZ 69, (1952) 427. 1.
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Kérdés, mi a helyzet abban az esetben, ha a megrendeld meghalt. Ezzel
kapesolatban Pomponius arrél tesz emlitést, hogy a conductor vallalta azt hogy
vagy a megrendeldnek, vagy az orikosének felépiti a hézat.

»9i ita stipulatus essem abs te domum medificari vel heredem meum
damnavero insulam aedificare” (D. 45. 1. 14).

Ebbdl arra lehet kévetkeztetni, hogy a megrendelé haldla nem sziinteti
meg a vallalkozo6i szerzédést, Az esetben viszont, ha a vallalkozé hal meg, az
orokosok rendszerint nem tudjdk tovabb folytatni a munkat; igy a szerzédés
hatalya megszinik ®

7. Az 1. c. operarumra nézve az irodalomban az az alldspont alakul ki, —
az 1. c. rei analégiaja alapjan, hogy a hatdrozatlan idére sz6lé szerz6dést bar-
melyik fél, barmikor megsziintethette ¥

A napszamosmunkéandl naprél napra fennallt a megsziintetés lehetSsége.®
Ezzel szemben egészen mas volt a helyzet a hatarozott idétartami munkabér-
szerzGdéseknél., Ezek 4ltaldban. egy évre széltak (D. 19. 2. 19. 9.).% Az erdélyi
viaszostablakon talalt szerzédések kozitt kettd hat hénapra jott 1étre X. és XI.
tabla).® A hatdrozott idétartamd munkabérszerzddések altaliban az id§ lejar-
taval voltak megsziintetheték® Ha a szerzédd felek barmelyike egyoldaltian a
munkaviszonyt megsziintette, akkor kételes volt kartéritést fizetni. (D. 19. 2.
38. pr. — C. 4. 65. 22.). A munkast a munkaadé a fegyelmezési joga alapjan is
ra tudta szoritani a munkavégzésre. (D. 48. 19. 11. 1. — 47. 2, 90.) Ezen kiviil,
mint ahogy arra a fentiekben ramutattunk, a felek kélcsdnés stipulatioval kot-
bért is kikotottek arra az eselre, ha valamelyik fél meg akarna sziintetni a
munkaviszonyt. (Lex met. Vip. 8. és az erdélyi viaszostablak okiraiai) A silyos
birsdg a feleket visszatartotta a szerz6dés idé el6tti megsziinését6l. Az 1. ¢. ha-
rom formaja koziil itt fordult el a legtébb birsagkikotés® A kotbér volt a
legfontosabb eszk&z a felek kezében, amellyel a szerzddés betartasat biztositani
tudtak. Kiilénosen nagy sillyal nehezedett ez a munkésra. Ha meggondoljuk, a
munkaado esetenként ki tudta fizetni a birsagot ha nagyon akart szabadulni a
szerzidéstsl, de a munkés anyagi helyzete miatt erre képtelen volt.™ Egysze-
rlien nem volt mas valasziasa, ha egyszer elszeg6dott, akkor mindaddig koteles
volt deolgozni, amig a szerzodés fenndllt. Tehat a munkds részérdl a  bérleti
viszony szinte megsziintethetetlen wvolt.

A felek haldla esetén nem igen taldlkozunk arra nézve adattal, hogy a
munkis orokose kénytelen lett volna a munkat elvégezni® Ezzel szemben
viszont forrdsadatok megerdsitik az 1. ¢. masik két formajanal is tapasztalt

% Fgyezden Személyi i. m, 150. 1

¥ H. Dernburg: Pandekten IL? (Berlin, 1889) 301. 1. — Kaser RPR 1.2 570. 1. —
Pélay: A daciai viaszostablak szerzddései (Budapest, 1962), 172. L

3 Demburg:i m. 301. 1. — Polay: A déeciai... 172. 1.

2 Dernburg: i. m., 302. A. Beck: Zur Entstehung des romlschen Mietvertrages,
Festschrift H. Lewald (Basel, 1953) 4. 1

3 Pélay (A ddeiai. 172. 1): kimutatta, hogy a binyakban télviz 1de3en nem lehe-
tett dolgozni, ezért kiététtek hathénapos szerzddést.

3 ys, Pélay: A daciai. 172. L

2 Lasd Polay: A daciai. 173. 1. — Gallo: i m. 1210. és k. 1. )

¥ pPolay: A diciai, 190, 1. — S, Mrozek: Die Arbeitsverthiltnisse in den Gold-
bergwerken Daziens. Gesellschaft und Recht im griechisch-rémischen Altertum. II.
(Berlin, 1969) 147. 1, :

3 Személyi i. m, 149, 1. — Pélay: A daciai 173. 1
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szabalyt, hogy a- munkaadé haldla nem sziinteti meg a munkaviszonyt (D. 1.
22. 4. — 19. 2. 19. 9. — uo. 19. 10.).

Az elmondottak alapjan- leszogezhet]uk hogy a hatarozott idétartama
munkabérszerzédések esetében az idS eltelte volt a jogszer(i megsziinési mod.
A felek haldla csak a munkas oldalan sziinteti meg a szerzdédést.

*

Osszégezve az elmondottakat megallapithatjuk, hogy a mai értelemben.
vett felmondasi jog a locatio conductiondl Rémdaban nem létezett. Sem a loca-—
tor, sem a conductor ©nkényes szerzddésmegsziintetése nem tekintheté fel-
mondéasnak. Igaz ugyan, hogy a fennallé jogrend igyekezett szankciokkal (kar-
térités, kotbér) a feleket a szerzédés hatdlyban tartidsara rébirni, azonban ez
csak korlatozta az onkényes intézkedések szamat. Ez mindenképpen raciondlis
intézkedés volt, eldsegitvén a jogbiztonsagot. Természetesen volt ennek egy
negativ oldala is, amikor a munkas az 6ridsi kotbér miatt szinte semmilyen
kérilmények kozott sem tudia a munkaviszonyt megsziintetni. Itt hidnyzott
legjobban a szocidlis érdekre alapitoit felmondasi jog. Ez azonban nem volt
elvarhaté az akkori tirsadalmi berendezkedéstél.

A felmondasi jog kialakitdsa helyett a jogrend inkabb arra térekedett,
hogy bizonyos esetekben jogszerlivé tegye a szerzddés dnkényes megszunteté-
sét. Ezekben az esetekben az egyik fél onkényesen, de jogszerGen jart el. Kii-
16nésen vonatkozik ez a tulajdonviltozas, a bérleti dij nemfizetése a ,frui
licere’” nem biztositasa esetére, de hasonlo szabalyokat tartalmaz Caracalla
csaszar lakasbérlet ligyében kiadott konstiticidja is.

. A, szerzddés onkényes megsziintetése helyett quasi elallasrél is beszélhe-
tiink az 1. ¢, operisnél. Kétségtelen, hogy az 1. ¢ reinél érintett jogszerl szer-
zddésszlintetd esetek is mindsiilhetnének eldlldsnak, azonban a szerzddés hata—
lyanak megsziintetése olyan durva, hogy helyesebbnek latszik az ,dnkényes”
szo6t hasznalni. A vallalkozdi szerzédésnél nem ilyen onkényes eljarasrél van
sz6, hanem a vallalkoz6 &ltal objektive vagy szubjektive eldidézett koriilmé-
nyek folytdn bekovetkezett megrendeldi érdekmilasrél. A szerzddés jellege
alapjan itt nem is beszélhetiink felmonddasrol, igy a jog — helyesen — elallasi
lehetéséget hiztosit.
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IMRE MOLNAR
DIE FRAGE DER KUNDIGUNG BEI DER ROMISCHEN MIETVERTRAG

1. Es fragt sich ob in der Relation der Aufhebung der Mietsverhiltnisse die
Juristen die Institution des Kiindigungsrechts kannten, oder nicht, bezw. welche
Umsténde zur Auflosung der Wirkung dieses Vertrages fithrten.

2. Es ist festzustellen, dass ein Kiindigungsrecht im modernen Sinne bei der
locatio conductio im antiken Rom {iberhaupt nicht existierte. Die willkiirliche Auf-
‘hebung des Vertrages weder seitens des locator, noch seifens des conductor ist nicht
als eine Kiindigung zu betrachten. MNatiirlich erstrebte die Rechtsordnung die Wir-
kung des Vertrages mit Sanktionen (Schadenersatz, Konventionalstrafe) aufrecht-
zuerhalten, die willkiirlichen Akte der Vertragspartner wurden aber dadurch nur
massig beschrinkt. Es ist natiirlich aber vor Augen zu halten, dass der Lohnarbeiter
- infolge der riesengrossen Konventionalstrafe zum Arbeitsverhiltnis unbedingt ge-
bunden war. In diesem Falle scheint es am augenfilligsten das Fehlen des auf das
sozialen Interesse gebauten Kiindigungsrechtes des Lohnarbeiters zu sein, das von
der Sklavenhaltergesellschaft, die die Lohnarbeit nur nebenséichlich anwendete, nicht
zu erwarten war.

3. Statt der Ausbildung des Kiindigungsrechts erstrebte die Rechiswissenschaft
die willkiirliche Aufhebung der Wirkung des Vertrages in gewissen Fillen rechts-
massig zu machen, insbesonders im Falle des Eigentiimerswechsels, der Nichtbe-
zahlung des Mietzinses, im Falle der Versdumnis des frui licere; dhnliche Ver--
ordnungen finden wir in einer Konstitution des Kaisers Antoninus in der Frage der
‘Wohnungsmiete.

4. Statt der willkiirlichen Auflosung des Vertrages konnen wir iiber einen gquasi-
Abstand bei der locatio conductio operis sprechen. Weil aber hier die Leistung fiir
<den Besteller kein Interesse mehr infolge subjektiver oder objektiver Umstéinde hat,
handelt es sich hier nicht um eine willkiirliche Aufhebung, sondern um die Mbg-
lichkeit eines Abstandes.
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