DOLOGBERLET

DOLOG ATADASA HASZNALATRA, BERLETI DiJ FIZETESE
ELLENEBEN.

Gazdasagilag jelentds: ingatlan, mezégazdasagi foldteriilet bérbe adasa.

BERLETI DiJ

A bérleti dijat alapvetéen pénzben allapitottak meg. Ha a bérbeado6 terményt is atvett
a bérleti dij fejében (természetbeni szolgaltatas), akkor mar a szerzédésben kikotot-
ték, hogy bizonyos mennyiséget milyen aron fognak felszamitani.

TIPIKUS KIKOTESEK, SZERZODESI KLAUZULAK

ZALOGKIKOTES

Szokésos volt annak kikdtése, hogy A BEVITT TARGYAK ZALOGUL
SZOLGALJANAK a bérbeado javéra, a bérleti dij megfizetésére.

Ez a szerzodési klauzula lakasbérlet, mez6gazdasagi telek vagy raktarhazak bérlete
esetén Nerva idejére mar ugynevezett tacita conventiova valt, AZAZ
HALLGATOLAGOSAN, kifejezett szerzodési kikotés nélkiil, a diszpozitiv jog erejé-
vel fogva is érvényesithetd volt.

A bérleménybe bevitt FELSZERELESI TARGYAK (INGOSAGOK) ES A
MEGTERMELT GYUMOLCS ZALOGUL SZOLGALTAK a bérbeado javara, a bérle-
ti dij megfizetésének biztositékaként.

De a bérbeado ezen til sokszor még KEZEST is kovetelt a bérl6tdl a bérleti dij meg-
fizetésére.



MUVELESI KOTELEZETTSEG

Mezogazdasagi telek bérbeadasa esetén a felek szokasosan megallapodtak a
GONDOS MUVELESBEN (DOLUS, CULPA LATA, CULPA LEVIS).

A bérbeadd kikototte tovabba a szerzédéstdl valo VISSZALEPES JOGAT arra az
esetre, ha a bérld elhanyagolja a miivelést.

Sokszor bevették a szerzodésbe azt a klauzulat is, hogy ilyen esetben az id6kozi tjra
bérbeadas kovetkeztében beallt karokat (pl. alacsonyabb bérleti dij) a bérlé koteles
viselni és ezért KARTERITESSEL tartozik az elado felé.

FELSZERELES, INSTRUMENTUM

A telek felszerelését altalaban BECSULT ERTEKEN adtak 4t a bérldnek.

A becsértéken valo atvétel azt jelentette, hogy a felszerelési targyak (pl. 1étrak, hor-
dok, oszvérek, rabszolgdk) MEGSEMMISULESE VAGY MEGRONGALODASA
ESETEN A BERLO FELELOSSEGGEL TARTOZOTT, azaz kartéritést kellett fizet-
nie.

Ugyanakkor a VIS MAIOR, ellenallhatatlan er6 altal okozott karok (periculum, ve-
szélyviselés) a BERBEADOT terhelték.

FELMONDAS

A szerz6déstél barmelyik fé1 BARMIKOR ELALLHATOTT; a diszpozitiv jog nem
védte a bérldt a bérbeadd onkényes, vagy akar alkalmatlan iddben vald szerzodés-
bontasa ellen.

A bérl6 a szerz6déstol valo elallasa esetén kartéritéssel tartozott a bérbeadonak; kér-
déses azonban, hogy ezt az igényt a fizetésképtelen vagy a fizetésképtelenség hata-
ran allo bérlével szemben lehetett-e ténylegesen perrel érvényesiteni.

A felek sokszor SZERZODESI BIRSAGOT kotottek ki arra az esetre, ha a bérbeadd
a bérleti id0 lejarta el6tt elkergetné a bérldt, illetve ha a bérld elszokne a bérlemény-
rol.

ALLAGMEGORZESI KOTELEZETTSEG

A term6fold mindségének megorzése érdekében sokszor kikototték, hogy tilos a
bérbe adott telken kecskéket legeltetni vagy fakat kivagni. A bérbeadd sokszor ag-
godott a telken 4llo lako- vagy gazdasagi épiiletek allaga miatt is, ezért tobbnyire ki-
kototte, hogy azokat valtozatlan allapotban (rosszabbodas nélkiil) kell visszaadni.



Bizonyos épiiletekben megtilthatta a tiizrakast — szamtalan haz pusztult el ugyanis
tlizvész miatt az okori Italiaban.

PECUNIA NUMERATA — COLONIA PARTIARIA

A mezdgazdasagi telek bérbeadasandl alapjaban két szerzddési tipust hasznaltak az
okorban:

BERLETI DiJ FIX OSSZEGBEN, HATAROZOTT PENZOSSZEGBEN KIKOTVE
(PECUNIA NUMERATA)

RESZES HASZONBERLET (COLONIA PARTIARIA), A BERLETI DiJ A
TERMES HANYADABAN KIKOTVE

Italidban sokaig a készpénzért vald bérbeadas volt egyeduralkodd. Ennek elonye,
hogy a bérbeadd a foldmiivelés minden gondjat és kockazatat a bérlre harithatja. A
szerz6désileg kikotott, pénzben megallapitott bérleti dij akkor is jart, ha a bérl6 rossz
id6jaras vagy kedvezétlen piaci viszonyok miatt pusztan csekély bevételre tett szert.
Ez a szerzddési konstrukcié azonban azt eredményezte, hogy a bérlék tomegesen el-
adosodtak, nem tudtak a bérleti dijat id6ben megfizetni. Jol példazza ezt Plinius
egyik levelének részlete (Plin. ep. 9, 37):

Mert most kivaltképp sziikséges itt maradnom, hogy birtokaim tobb évre sz6l6 bérbe-
adasat elintézzem, s ezzel kapcsolatban ujabb intézkedéseket tegyek. Mert az elmult
években a bérhatralék — bar jelentds dsszegeket engedtem el — egyre névekedett, hoz-
74 a bérldk tobbségének esze dgdban sincs, hogy adossagat torlessze.t

A haszonbérl6k rossz termés esetén reménytelen helyzetbe keriiltek: a bérbeadonak

a szerzOodésileg kikotott fix 0sszeggel tartoztak, amelyet az atlagos mezdgazdasagi
év szokasos termése alapjan kalkulaltak.

A vart termés kiesése nem érintette bérfizetési kotelezettségiiket.

Az egyetlen orvoslaas az alazatos folyamodas volt, hogy a bérbead6é mérlegelje két-
ségbe ejtd helyzetiiket és ENGEDJE EL A BERFIZETEST. Ilyenkor 4ltalaban a régié
bérldi kozosen folyamodtak a bérbeadohoz, és Gigy kérték a bérelengedés vagy a fi-
zetési halasztas engedélyezését.

! Murakdzy Gyula forditasa.



E kétféle bérbeadasi modellt elemzi GAIUS is egyik dontésében, amely D. 19, 2, 25,
6 alatt maradt rank. Az idézet ugyan a provinciai ediktumhoz irt kommentéarjabol
szarmazik, de nem val6szinii, hogy csak provincia kornyezetben mertilt volna fel ez
a jogi probléma.

A jogasz a KOCKAZATELOSZTAS szemszdgébdl vizsgilja a mezégazdasagi kisha-
szonbérletet, mégpedig az Italidban szokasos készpénzben kikotott bérleti dijat eld-
ir6 formulabal indul ki.

A VIS MAIOR, AZ ELLENALLHATATLAN ERO ALTAL OKOZOTT KART, A
BERLET TARGYAT ILLETOGEN A LOCATOR, A TERMEST ILLETOEN
VISZONT ALAPJABAN A BERLO VISELTE.

Sz¢éls6séges iddjarasi viszonyok, szarazsag, jégverés, arviz stb. esetén ez adott régi-
oban a bérlok reménytelen mértékii eladosodasahoz vezetett. A szoritd helyzet or-
voslasara egyetlen lehetéség 1étezett: a bérldk tobbnyire kollektivan folyamodtak a
bérbeadd birtokoshoz, hogy bérelengedéssel (a bérleti dij fizetésének atiitemezésé-
vel) enyhitsen anyagi nehézségeiken. A bérlok tomeges eladésodasa ugyanis tarsa-
dalmi méretli problémava valt; maga a bérbeadd is érdekelt volt abban, hogy az
egyébként becsiiletes, j6 gazdanak bizonyult bérldit megovja a csddtdl és megtartsa
oket birtokan.

A REMISSIO MERCEDIS tehat az italiai mezOgazdasagi bérleti szerz6dések elter-
jedt modelljének, a készpénzért vald bérbe adasnak a kockazatelosztasi szabalyaihoz
kapcsolodik, annak hidnyossagait probalja orvosolni.

Gyokeresen eltérd megoldast kinal viszont a BERLETI SZERZODES MASIK
FAJTAJA, A RESZES HASZONBERLET (colonia partiaria), amely gordg foldén
mar régen ismert és népszeri volt, de Italidban csak a Kr.u. 2. szdzadban terjedt el.
Ez a bérleti tipus MEGOSZTJA A MEZOGAZDASAGI TERMELES KOCKAZATAT
a bérld és a bérbeadod kozott: a bérld a termés bizonyos hanyadaval tartozik a bérleti
dij ellenében.

De mar Plinius is mérlegeli, hogy a részes bérlet TOBB BERUHAZAST ES
RAFORDITAST kovetel a bérbeaddtol: kénytelen ellendrizni a termelési folyamatot,
hogy kivédje a bérlé hanyagsaganak vagy hiitlen kezelésének a kockazatat.

VALLALKOZASOK MEZOGAZDASAGI MUNKAK ELVEGZESERE

A mezdgazdasagi termeléshez tartozik, de a vallalkozasi szerzédés formajat olti a
jogéletben a termés betakaritasara vagy a nyaj legeltetésére bevalt gyakorlat, hogy
vallalkozot alkalmaznak ezen munkak elvégzésére.

A mezbégazdasagi telek specialis szakértelmet igényld vagy nagy munkaintenzitast
koveteld munkait az okorban tobbnyire arverés formajaban adtak ki vallalkozoknak,



akik bzonyos munkaeredmény szolgdltatasara szerzodtek. Ide tartozik példaul a
mészégetés, az olajbogyo lesziiretelése vagy az olivaolaj készitése. Brissonius ezek
szerz6dési formulainak ismertetésénél kizarolag Cato De agri cultura cimii miivére
tamaszkodik. A humanista tudos tehat feltételezi, hogy a Kr.e. 2. szazadbol szarma-
76 szerz6dési mintak még évszazadokkal késobb is hasznalatban voltak.
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