Bronislaw Sitek

Najem mieszkan w czasach Plauta

Prawo Kanoniczne : kwartalnik prawno-historyczny 37/1-2, 181-188

1994

Artykut zostat zdigitalizowany i opracowany do udostepnienia
w internecie przez Muzeum Historii Polski w ramach

prac podejmowanych na rzecz zapewnienia otwartego,
powszechnego i trwatego dostepu do polskiego dorobku
naukowego i kulturalnego. Artykut jest umieszczony w kolekcji
cyfrowej bazhum.muzhp.pl, gromadzacej zawartosc polskich
czasopism humanistycznych i spotecznych.

Tekst jest udostepniony do wykorzystania w ramach
dozwolonego uzytku.

MUZEUM HISTORII POLSKI



Prawo Kanoniczne
37 (1994) nr 1-2

Ks. BRONISLAW SITEK

NAJEM MIESZKAN W CZASACH PLAUTA

T r e § & Wstep. — 1. Dotychczasowe poglady na poczatki najmu mieszkan, w Rzymie.
— 2. Najem mieszkan w komediach Plauta. A. Opis zdarzen. B. Analiza tekstu. - 3.
Natura kontraktu. — 4. Najem mieszkan w okresie po Plaucie. - Zakonczenie.

Wstep

Od dluzszego juz czasu prawnicy i historycy sporo uwagi poswiccaja
architekturze oraz problemom urbanizacyjnym starozytnego Rzymu'.
W ostatnim za$ dwudziestoleciu nastapit prawdziwy urodzaj na tego typu
opracowania’. Wérod poruszanych zagadnieri poczesne miejsce zajmuja
rozwiazania prawne, dotyczace min. najmu pomieszczen®, w tym mieszkan.
Najwazniejsza monografia z tego zakresu jest niewatpliwie dzielo B. W.
Friera, Landlords and tenantes in imperial rome*. W ksiazce tej mozemy
znalez¢ doglebne studium najmu mieszkan w Rzymie z okresu péznej
republiki i pryncypatu. Badania B. W. Friera ukazuja ksztaltowanie si¢
systemu prawnego w powiazaniu z przemianami spolecznymi na tle case-law
system, ktory byl relativamente stabile e il cui sviluppo sia controllato da
specialisti, capaci di un forte controllo della sfera giuridica’.

! De Marchi, Ricerche intorno alle insulae o casae a pigione di Roma antica,
w Memoriale del R. Ist. Lomb., XVIII, 1891, s. 241; E. C u q, Une statistique de locaux
afferite a I'habitation dans la Roma imperial, w Mém. de ’Acad. des inscr. et belles
lettres, XL, 1915, s. 279, G. Calz a, La preminenza dell’insula nell’edilizia romana,
w Monum. antichi pubbl. per cura della R. Acc. dei Lincei, XXIII, 1916, cc. 541-608; E.
C u q, Lamaison romaine en l'epoque imperiale, w Journal de Savants, 1917, s. 241; M.
A.Pernic, Marcus Antistius Labeo. Das Romische Privatrecht, t. 1, Halle 1873; O.
Karlova, Romische Rechtgeschite, t.2, Leipzig 1901, s. 636 n.; T. Mayer-Maly, Locatio
conductio, Wien 1956, s. 27; C. A1z o n, Problemes relatifs a la location des entrepots
en droit romain, Paris 1964; H. Kaufamnn, Die Altrémische Miete, Koln 1964, s. 139.

F.Sitizia, Considerazioni in tema di periculum locatoris e di remissio mercedis,
w St. D’Amelio, I (1978), s. 331 n.; G. Cardascia, Sur una function de la sous
— location en droit romain, w St. A. Biscardi, I (1982) s. 365-388; K. Vis k y, I contrarti
di locazione nella economia del 111 secolo, w St. Sanfilippo, I (1982) s. 667 n. Dalsza
literatura zob. L. C r ¢ m a, L’architettura romana, Torino 1959; C. A1z 0 n, op. cit., s.
381-390; L. Crem a, L'architettura romana nell’eta repubblicana, w ANRW 1V s,
632-660;J. Rainer, Zur locatio conductio: Der Baufertrag, w ZSS 109 (1992) s. 505-525.

3 Zob. C. Alzon, op. cit.

4 B.W. Frier, Landlords and tenantes in imperial rome, New Jersey 1980.

L Capogrossi Colagnesi, rec. B. W. Frier, Landlords and tenantes in
imperial rome, New Jersey 1980, w TURA 32 (1981) 169-171.
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Pomimo tak gruntownego opracowania najmu mieszkan, daje si¢ zauwa-
zy¢ luke, ktora wymaga opracowania. Dotyczy ona poczatku najmu
w Rzymie. Przy czym nie chodzi tutaj o spostrzeganie najmu tylko jako
fenomenu spolecznego, ale rowniez jako zdarzenia prawnego. W literaturze
romanistycznej geneza najmu mieszkan byla traktowana marginalnie.
Zajmowano si¢ nia przy okazji omawiania jednej z trzech form kontraktu
najmu tj. locatio conductio rei®. Wyjatkiem byl artykul A. De Marchi,
Ricerche intorno alle insulae o casae a pigione di Roma antica’. Pod koniec lat
pieédziesiatych naszego stulecia geneza najmu mieszkan na nowo stata si¢
przedmiotem zainteresowania ze strony romanistow. Stato si¢ to za sprawag
L. Amirante, ktory w roku 1959 podjat ten temat w artykule zatytulowanym
Ricerche in tema di locatione®. W kilka lat pozZniej tenze autor ponownie
podjat interesujacy nas temat w artykule Locare habitationem®. W migdzy
czasie ukazal si¢ artykut A. Biscardiego, I/ concetto romano di locatione nelle
testimonianze epigrafiche'®. Nalezaloby jeszcze wspomnie¢ o dwu mono-
grafiach T. Mayer-Maly, Locatio conductio' oraz H. Kaufmanna, Die
Altrémische Miete'?, w ktérych najem mieszkan stanowi jeden ze stanow
faktycznych locatio conductio.

1. Dotychczasowe poglady na poczatki najmu mieszkan w Rzymie

W przeszloéci niektorzy romanisci uwazali, ze najem mieszkan w Rzymie
byt zjawiskiem spotykanym od bardzo dawna. O. Karlowa twierdzi," ze juz
w okresie wczesnej republiki tradycyjny dom rzymski miatl dodatkowe
pomieszczenia przeznaczone do wynajmowania. Tam wlasnie znajdowaliby
mieszkanie wyzwolency, klientela oraz wedrowni poeci. Lokale mieszkalne
nie byly dane im gratisowo, ale w zamian za rozne $wiadczenia.

Jezeli za$ chodzi o ochrong procesowa to, O. Karlowa twierdzi, ze stosunki
miedzy patronem a klientela byly oparte na fides i ksztaltowane przez prawo

6 Zob. M. A. Pernice, op. cit., 5. 235 n.; O. Karlo va, Romische Rechtges-
chichte, t. 2, Leipzzig 1901, s. 636 n.; E. Cuq, Les Institutions Juridiques des Romains,
Paris 1904,5.425; M. K aser,RPR1s.469n.;Th.Mayer-Maly,op.cit.,s. 27, H.
Kaufamnn, op. cit., s. 139; F. Sitizia, Considerazioni in tema di periculum
locatoris e di remissio mercedis, w St. D’Amelio 1 (1978),s.331 n.;G.Cardascia,
Sur una function de la sous - location en droit romain, w St. A. Biscardi 1 (1982) s.
365-388; K. Visky, I contratti di locazione nella economia del III secolo, w St.
Sanfilippo 1 (1982) s. 667 n.

7 A.De Marchi, op. cit., s. 241 n.

8 L. Amirante, Ricerche in tema di locatione, w BIDR 62 (1959) s. 61 n.

® L. Amirante, Locare habitationem, w St. di B. Biondi, I s. 457-465.

19 A, Biscardi, Il concetto romano di locatione nelle testimonianze epigrafiche,
w St. Senesi LXXII 3, 1960, serie 9, fasc. 9, s. 443 n.

T Mayer-Maly, op. cit.

2 H Kaufmanna, op. cit.

13 0. Karlowa, Rém. Rechtgeschichte, I s. 637,
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sakralne oraz obyczajowe. Zatem naduzycia byly zagrozone karami sakral-
nymi lub obyczajowymi'. Podobnie mialaby si¢ rzecz z najmem mieszkas.

Kolejna grupa ludzi potencjalnie zainteresowana najmem mieszkan
moglyby byé poselstwa przybywajace do Rzymu. H. Kaufmann'® uwaza, ze
juz w okresie panowania krolow etruskich istnialy reprezentacyjne domy
mieszkalne, ktore mogly shuzy¢ do podejmowania gosci przybywajacych do
Rzymu.

Mamy tez $wiadectwo Cicerona de or. 1. 39.177;178, w ktorym jest mowa
o tym, z¢ w Rzymie otrzymywali azyl uciekinierzy. Takze i oni musieli
znalez¢ jakie§ lokum. Do tych pogladéw nalezy jednak ustosunkowac si¢
bardzo krytycznie. Nie ma zadnych dowodéw na to, aby twierdzi¢ iz
w okresie tak poprzedzajacym, jak i nastgpujacym po ustawie XII tab.
wystgpowalo zjawisko wynajmowania mieszkan. Klienci, chociaz byli
Iudzmi wolnymi, to jednak de facto byli uzaleznieni od patrona. Przejawialo
si¢ to m.in. w tym, Ze mieszkali oni w jego zabudowaniach. Stad trudno jest
mowic o mozliwosci zawarcia kontraktu miedzy patronem a klientem. Tym
bardziej, ze jedynym sposobem mogla by¢ stypulacja czy wcze$niejsza
Sponsio. Obie formy zaciagnigcia zobowiazania nie nadawaly sie do ukon-
stytuowania najmu mieszkania'. Nie ma tez podstaw aby przypuszczaé, ze
najem taki mial charakter umowy prekaryjnej.

Podobnie ma si¢ rzecz tak z poselstwami przybywajacymi do Rzymu, jak
i z uciekinierami. Tych pierwszych z pewno$cia lokowano w domach
reprezentacyjnych, ale nie na zasadzie umowy najmu, lecz jako gosci. Za$
uc1ek1merzy, aby mieli Jakles prawa w Rzymie wchodzili do grupy khentow
i dzielili z nimi kondycj¢ nie tylko spoleczna, ale i prawng.

Moina zatem postawic hipoteze, ze jeszcze przez diugi czas po ustawie X1
tab. nie wystgpowalo zjawisko najmu mieszkan. Sytuacja ta zaczela sie
zmienia¢, gdy Rzym przechodzil transformacje spoleczno-polityczno-demo-
graficzna. Mialo to miejsce od III w. przed Ch.

2. Najem mieszkan w komediach Plauta

Najstarsza wzmianka o najmie mieszkan pochodzi z przelomu III i II w.
Plaut, bo on jest jej autorem, w kilku swoich komediach wspomina o najmie,
m.in. w: Bacchides 512; Menaechmi 291; Persa 81; Truculentus 698. Jednak
tylko dwa teksty pozwalaja nam na poglebiona analize. Chodzi o takie
komedie jak Mercator 569 i Cistellaria 319.

14 Wedtug Liviusza 1.21 klient, ktory naruszyt fides stawal si¢ homo sacer. Podobnie
moéwi Cic. de off. 3.29.31;104. Zob. A.M a g d ala i n, Essai sur l'origine de la sponsio,
Paris 1943,5.43; A.E.Giffard,R. Villers, Droit romain et ancien droit francais.
Les Obltgatmns Paris 1976, s. 4; H. Hausmamger s. v. Clientes, Kleine RE ] 1224 n.

SHKaufmann, op. cit., 5. 62.
¢ LLombardi, DeIIafdes alla bona fides, Milano 1961, s. 37.
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A. Opis zdarzen.

W komedii Mercator Plaut przedstawil groteskowa walk¢ pomigdzy
starym Demifonem a jego synem Charinusem o wdzigki picknej i miodej
kurtyzany. Charinus wyslany przez ojca na Kret¢ w celach handlowych
spotkal Pasikompsg, w ktorej natychmiast si¢ zakochal. Wiedzac o jej
przesztosci, zdawal sobie sprawg, Ze nie moze jej zatrzymac przy sobie.
Dlatego wymyslit oficjalna wymowke, twierdzac ze przywiozl dziewczyng do
pomocy dla swojej matki. Gdy stary Demfio tylko ujrzat Pasikompsg,
zaplonal do niej wielka mitoscia. Nie chcac jednak okazywac swojej stabosci
wobec mu bliskich, zwlaszcza wobec syna twierdzil, ze trzeba ratowac
Charinusa z rak tej kobiety. Dlatego wykradl Pasikompsg i po kryjomu
umiescit ja u swojego sasiada Lysimachusa. O tych wydarzeniach mozemy
dowiedzieé sie z dialogu pomigdzy Lysimachusem a Pasikompsa, z zakon-
czeniu ktorego Lysimachus mowi:

Merc. 542-3: Pa. Quid, dentes? Ly. Nil est: Séquere sis. hunc me diem unum
oravit. ut apud me praehiberem locum: id eo feci, quia uxor rursit.

Z wypowiedzi tej oraz z jej kontekstu wynika, ze chodzi tu o darmowe
przenocowanie Pasikompsy w ramach przyjacielskiej pomocy, czyli mamy tu
do czynienia z goscina.

Lysimachus przyjal Pasikompse do swojego domu dlatego, Ze jego Zona
wyjechata na wie$ do rodziny. Jednak po otrzymaniu informacji, Ze wraca
ona wczesniej, ponaglal przyjaciela, by ten znalazl inng systematyzacje dla
Pasikompsy.

Merc. 584-87: Ly. Atque hercle invenies tu locum illi, si sapis: Nullum hercle
praeter hunc diem illa apud me erit. Metuo ego uxorem, cras si rure redierit, Ne
ilam hic offendat. :

Rowniez sam Demifo zdawal sobie sprawg z tego, Ze musi znaleZ¢
mieszkanie dla ukrywanej kobiety. Stad w monologu wypowiadanym
w akcie trzecim w drugiej scenie mowi nastgpujace stowa:

Merc. 560: ...ut mihi aedis aliqguas conducat volo ubi, habitet istaec mulier.

Podobne zdarzenia mialy miejsce w innej komedii Plauta, zatytulowanej
Cistellaria.

Cist. 318-19: Nam hasce aedis conductas habet meus gnatus, haec ubi astat:
hoc hanc eam esse opiniost, nam haec illum nominavit.

Troskliwy ojciec Demifo probowal ratowaé swojego syna Alkesimarcha
z rak pigknej kurtyzany o imieniu Selenie. W tym celu usitowat wynaja¢ dom,
w ktorym mogiby potajemnie ulokowacé owa kobiete.

B. Analiza tekstu

Elementem laczacym powyzsze teksty jest potrzeba znalezienia miesz-
kania. Jednak w poréwnaniu z dwoma ostatnimi cytowanymi tekstami,
w pierwszym .potrzeba ta zostala wyrazona za pomoca innych stow.
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Lysimachus mowil o potrzebie znalezienia mieszkania — invenies tu locum,
Demfio natomiast poshugiwal si¢ czasownikiem conducat. Zas w trzecim
tekscie wystepuje zwrot aedis conductas. Roznica terminologiczna nie wydaje
si¢ by¢ przypadkowa. Jest to konsekwencja réznych sytuacji w jakich
znajdowali si¢ Demifo i Lysimachus. Ten ostatni pragnat pozbyé si¢ z domu
niewygodnej kobiety. Dla niego nie bylo istotne co uczyni jego sasiad, tzn.
czy Pasikompse wezmie do siebie, znajdzie goscing u kogos$ innego czy
poprostu wynajmie jej mieszkanie. Dlatego wlasnie Lysimachus uzyt czaso-
wnika invenio — ire, ktory nie ma zadnego znaczenia techniczno-prawnego.
Natomiast Demifo z komedii Mercator wypowiadajac stowa ...ut mihi aedis
aliquas conducat volo ubi habitet istaec mulier, mial na mysli konkretna
czynno§¢ - wynajecie mieszkania. Uzycie czasownika conducere nie bylo
przypadkowe. .

Powszechnie przyjmuje sig, ze Plaut postugiwal sie¢ jezykiem prostym,
zrozumialym dla publicznosci. Stad mozna przypuszczad, Ze czasownik
conducere miat dla stuchacza konkretny wydzwigk, oznaczal bowiem nic
innego jak korzystanie z cudzych rzeczy za odplatnoscia. Tym bardziej, ze
sama instytucja najmu byla juz znana w okresie ustawy XII tab'’.

Analiza tekstow Plauta pozwala stwierdzi¢, Ze juz na poczatku II w. przed
Ch. wystepowato zjawisko najmu mieszkan oraz istniala wypracowana
terminologia, ktora pozwalala na rozroznienie najmu od gosciny. W wypo-
wiedzi Lysimacha, ktory mowit o potrzebie znalezienia innej systematyzacji
dla Pasikompsy, nie wystepuje Zaden techniczny termino. Mowit on jedynie
ogolnie o invenire locum. Demifo mowit o conducere aedis. Natomiast stary
ojciec z komedii Cistellaria mowit o aedis conductas. Widaé zatem, ze mamy
tu do czynienia nie tylko z czasownikowym wyrazaniem najmu mieszkania
ale 1 z forma przymiotnikowa - aedis conductas co jak wykazal M. Kaser jest
etapem poézniejszym w procesie rozwoju terminologii prawniczej w jezyku
facinskim. Przejscie od formy czasownikowej do przymiotnikowej musiato
si¢ dokonaC w okresie poprzedzajacym Plauta a po wydaniu ustawy XII tab.
Oczywiscie, ze nie da si¢ postawi¢ hipotezy, ze w czasach Plauta istnial
klasyczny termin okreslajacy najem, tj. locatio-conductio®®.

17 G.4.28...item adversus eum qui mercedem non redderat pro eo iumento, quod quis
ideo locasset ut inde pecuniam acceptam in dapem,’ id est in sacrificium, inpenderat.
W tekscie tym jest mowa o wynajeciu zwierzecia jucznego za oplata, ktéra miala zostaé
przeznaczona na uczte sakralna. W przypadku, gdy najemca nie datby wynagrodzenia,
to moglo by¢ ono dochodzone za pomoca legis actio per pignoris capionem. Communis
opinio utrzymuje, ze Gajus w tym tekscie nie podaje dokladnego tekstu ustawy XII tab.
lecz interpretuje ja, postugujac si¢ terminologia sobie wspolczesna, zob. P. Noail-
L e s, Dudroit sacre au droit civil, Paris 1949s.39n.; H. Le vy Bruhl, Recherches sur
les actions de la loi, Paris 1960 s. 64; P. Leuregans, L'origine administrative du
terme locatio dans la locatio-conductio romaine, w EOS 65 (1977) s. 317.

18 L. Amirante, Ricerche,s. 23 n.; P. Leuregans, op. cit., s. 317.
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3. Natura kontraktu

Kolejne pytanie, ktore nalezy sobie postawi¢ dotyczy natury najmu
mieszkania u Playta. Chodzi mianowicie o to, czy by! to kontrakt realny" czy
konsensualny.

O konsensualnym charakterze najmu mieszkan u Plauta swiadczy przede
wszystkim ton wypowiedzi. W przytoczonych wyzej przykladach mowi sig
o wynajeciu mieszkania jako o czynnosci stosunkowo latwej do zawarcia, nie
wymagajacej nadmiernego trudu. Ponadto powstanie kontraktéw konsen-
sualnych wiaze si¢ z ustanowieniem urz¢du pretora peregrynéw, a wigc
z okresem wczesniejszym od pisarskiej dzialalnosci Plauta. Najstarszym
z nich jest emptio-venditio, ktéry wystgpuje w pismach Plauta®.

Najem nie moglt by¢ dokonywany za pomoca precarium czy stipulatio.
Plaut méwiac o tych instytucjach wprost nazywa je po imieniu®.

Jedna z trudniejszych kwestii jest sprawa ochrony procesowej najmu
mieszkann w II w. przed Ch. W romanistyce nie brakowalo rdinych
rozwiazan. Wérdd nich najbardziej przekonywujaca jest teza M. Kasera.
Twierdzi on, ze ochrona prawna najmu dokonywala si¢ za pomoca skarg
pretorskich modelowanych na legis actio per iudicis arbitrive postulationem™.

4. Najem mieszkan w okresie po Plaucie

Mozna przypuszczaé, ze najem pomieszczen mieszkalnych w Rzymie za
czasOw Plauta nie byl zjawiskiem czesto spotykanym. Grupa spoleczng
najbardziej zainteresowana tym kontraktem byli niewatpliwie ekwici, ludzie
zajmujacy si¢ na co dzien m.in. handlem. Do nich mozna zaliczy¢ giéwnych
bohateréw wspomnianych komedii. Liczne kontakty handlowe i podroze
sklanialy ich do najmowania pomieszczen mieszkalnych dla swoich znajo-
mych, w tym takze i dla utrzymanek.

Wydarzenia polityczne z przetomu III i I wieku oraz zwiazany z nim
rozwoj terytorialny Rzymu zaczely rodzi¢ nowe problemy spofeczne wyma-
gajac rozwiazania. Pierwszym znich byt wzrost ludnosci mieszkajacej

% Wérod romanistoéw twierdzacych, ze kontrakt locatio conductio mial pierwotnie
charakter rzecowy, a dopiero pozniej stal sie kontraktem konsensualnym, jest A.
Pernice, op. cit., s. 466 n.

2¢ Wielu romanistow przyjmuje, ze kontrakt Jocatio conductio mial charakter
konsensualny od samego poczatku. ob. E. Costa, Il diritto romano privato nelle
commedie di Plauto, wyd. ann. Roma 1968, s. 373; G. G r o s s 0, Il sistema romano dei
contratti, s. 206 n.; T. Mayer-Maly, op. cit., s. 89; F. Cancelli, L'origine del
contratto consensuale di compravendita nel diritto romano, Milano 1963; H. Wich-
ter, Vorzugsrecht des Vermithers, Zirich 1985.

21 Plaut, Amph. 24; T.. 710.

22 M. K aser, Zur juristischen Terminologie der Rémer, w Ausgewahlte Schriften,
I, s. 40. Podobnie uwazal U. v L iibt o w, Catos leges venditioni et locationi dictae,
w EOS 48 (1956) s. 227 n.
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w miescie. Rzym jako centrum rodzacego si¢ imperium zaczat przyciagac¢ do
siebie nie tylko kupcow, ale takze ludzi biednych, majacych nadzieje na
polepszenie swojego losu.

Aby zaradzi¢ nowopowstatym potrzebom pojawily si¢ nowe rozwiazania
architektoniczne i urbanistyczne. Najpozniej w poczatkach II w. Przed Ch.
zostala zlikwidowana odleglo$¢ miedzy domami, przepisana przez ustawe .
XII tab.”. Odtad zaczeto budowaé domy w szyku zwartym. Brak miejsca
zrodzit koniecznos¢ budowy domow czynszowych wielopietrowych. Najstar-
sza wzmianka o istnieniu takiego domu pochodzi z roku 218 przed Ch.
Liviusz® pisze o budynku trzypietrowym, stojacym przy foro boario. Jednak
budownictwo wielopigtrowe w tym czasie bylo rzadkoscia. Jego rozwoéj
nastapil dopiero w II i I wieku przed Ch.”,

O wielkich domach czynszowych mowi ClCCI'OIl de agr. 2.96, pro Cael 17

n., pro Cluent. 175, nastgpnie Dio Cassius 42.51148.9 i Swetoniusz, Caes. 36.
Sam Ciceron posiadat kilka domoéw czynszowych, ktore pozwolily mu na
wystanie syna na studia do Grecji®. Wérdd prudentes o domach czynszowych
pisal Labeon, prawnik z poczatku pryncypatu D. 19.2.58 pr.

Posiadanie domu czynszowego bylo interesem niezwykle dochodowym,
dlatego wielu zamoznych ludzi budowalo takie domy. Inng droga wejscia
w posiadanie domu czynszowego bylo wykorzystywanie zdarzen losowych,
np. pozaru. Przykladem moze byé¢ tutaj A. Milon, ktory przy pomocy
wlasnych band organizowal co§ w rodzaju prywatnej strazy pozarnej.
W przypadku pozaru takiego domu, co w Rzymie bylo dosy¢ czgstym
zjawiskiem, A. Milon stawiat si¢ wraz ze swymi ludzmi gotowy do gaszenia
pozaru pod warunkiem, ze wlasciciel sprzeda palacy si¢ dom na warunkach,
ktoére on dyktowal. W ten sposéb A. Milon? stat sic dominus insularum
licznych domow czynszowych w Rzymie. Ciceron méwi, Ze w miescie nie
bylo ani jednego zaulku, gdzie A. Milon nie posiadalby domu.

Zmieniajaca si¢ sytuacja spoleczno-polityczna przyniosta ze soba nowego

23 Varrodel. 1.5.22. Wedlug ustawy XII tab. dom rzymski (chodzi o zabudowa-
nia, ktore wchodza w kompleks domu rzymskiego, czgsto obejmowalo to takze ogrod)
byl otoczony droga zwana ambitus, ktora oddzielala zabudowania od sasiedniej
posesji. Taki wolnostojacy dom nazywano insulae. Fest. 111.5: insulae dictae propire
quae non iunguntur communibus parietibus cum vicinis, circuituque publico aut privato
cingunuur., takze Cic. Cael. 7.17.. Zob. H. Bliimner, Die Romischen Privataltertumer,
Miinchen 1911, s. 58 1 442,

24 Liv.21.62.3: .. foro boario bovem in tertiam contignationem sua sponte ascendisse
aique ita tumultu habitatorum territum sese deiecisse.

5 Fichters. v. Insula, RE IX 1593-1594; E. Costa, Storia del diritto romano
privato dalle origine alle compilazioni giustinianee, Torino 1925 s. 425. Domy te
przynosxly niemale dochody ich wiascicielom, Cic. de agr. 2.35.96; Vitruv 2.8.17.

S Cic.ad Att. 14.9.4; de fin. 2.26.83. Zob. E.Cost a, Cicerone Giurisconsulto, t.
1, Bologna 1926, s. 133.26.22.

27 Cic. pro Mil. 64: ...nullam in urbe unicum, nulla angiportum esse dicebat, in quo

non Miloni conducta esset domus...
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rodzaju aktywno$ci gospodarcze, m.in. podnajem mieszkan. W dobie
kamienic czynszowych ich wiaéciciele zwani dominus insularum® poszczegdl-
ne insulae wynajmowali pojedynczym osobom zwanym insularius®. Insularius
za$ wynajmowal cenacula osobom zwanym inquilinus.

Zakonczenie

’

Najem pomieszczen mieszkalnych w Rzymie si¢ga najdalej ITI w. przed
Ch. Najstarsze wzmianki pochodza z komedii Plauta. Chociaz Plaut
postugiwal si¢ jezykiem prostym i z pewnoscia nieprawniczym, to jednak jego
teksty sa nieocenionym zrédlem wiadomosci na ten temat. Otdz najem
mieszkan zrodzit si¢ w okresie spoleczno-polityczno-demograficznej trans-
formacji. Jawil si¢ od razu jako kontrakt konsensualny. Prawdziwy jednak
rozwdj najmu nastapit w I w. przed Ch. i pozniej. Wtedy to najmem mieszkan
interesowat si¢ nie tylko pretor ale i prudentes.

La genesi dell’affitto delle case a Roma

11 fenomeno dell’affitto delle case a Roma risale al III secolo a. C. La piu remota
menzione proviene dal Plauto. Pur usando la lingua quotidiana, compresibile per
i ascoltatori, le sue testi sono preziossisimi fonti da punto di vista giuridicostorico. Di
qui sappiamo, che Iaffitto delle case si nasce nel periodo dei grandi transformazioni
sociali, politici e demografici. Dal suo inizio e un contratto consensuale. Pero il grande
svillippo dell’affitto delle case si incomincia dalI secolo a. C. e poi. D’allora, con questa
istituzione non si impeniava soltanto il pretore ma sopratutto i prudentes.

28 Quet. Caes. 41; Tib. 48.

29 Ul p. lib. sin. de off. praef. D. 1.15.4; P o m p. lib auinto ad Sab. D. 7.8.16.1; Ulp.
28 aded. D 14.3.5.1; P o m p. 6 ad Sab. D. 50.16.166; Alf. 7 dig. D. 50.16.203 a takze
CIL V12927, 3973, 8555, 9479. Status prawny osoby okreslanej terminem insularius nie
jest jednoznaczny, moze bowiem oznaczaé nie tylko najemcg domu czynszowego ale
rowniez administratora takiej kamienicy.



