Dr. Harséanyi Gyongyi*

A haszonbérleti szerzodés ,,régi-uj” szabalyai az uj
magyar Polgari Torvénykonyvben

A magyar Polgéari Torvénykonyv kodifikacios munkalatai soran
bebizonyosodott, hogy azok a szabdlyok, amelyek kédex szintli megha-
tarozasa sziikséges, a haszonbérleti szerz6dés esetében idétalloak, igy az
j torvénykonyv teljes kortien fenntartja a régi Ptk.! 452-461.8-aiban
foglalt rendelkezéseket, azok megvaltoztatasa nem volt indokolt.? A ha-
szonbérleti szerz6dés kddexben rogzitett szabalyai altalanos és alapvetd
szabalyok, amelyeket jelenleg az 0j Ptk. 6:349-6:356. §-ai hataroznak
meg®.

Annak az oka pedig, hogy a haszonbérleti szerzddés torvény-
konyvbeli szabalyozasa ilyen stabilnak tekinthetd, abban rejlik, hogy e
teriileten ,,sajatos szabalyozasi szempontok érvényesulnek, amely sajatos
jogpolitikai célokat tiikrozé kiilonds szabalyokban &ltenek testet*. Tehat
e szerzOdéstipus esetében a jogintézmény specidlis, kiilonds szabalyait
mas, torvényi szintli jogforrasok foglaljak magukba. Ezek koziil kieme-
lést érdemel a Nemzeti Foldalaprol sz6l6 2010. évi LXXXVIL. tv., a
term6foldrol szolo 1994. évi LV. Tv. (Tft.), a mezd- és erddgazdasagi
foldek forgalmarol szolé 2013. évi CXXII. tv. (Fftv.), és az ezzel 6ssze-
fliggd egyes rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrdl szol6 2013. évi
CCXII. tv., valamint a hasznot hajtd jog gyakorlasa tekintetében a vad
védelmérdl, a vadgazdalkodasrol és a vadaszatrdl szolo 1996. évi LV.
tv., ¢és az erddrdl, az erdd védelmérdl és az erdégazdalkodasrol szold
2009. évi XXXVII. tv.

* Dr. Harséanyi Gyongyi, egyetemi adjunktus, Miskolci Egyetem, Allam- és Jogtudoma-
nyi Kar, Kereskedelmi Jogi Tanszék, Miskolc

11950. évi IV. torvény.

2 Csak az elnevezés véltozott, miszerint a korabbi mez8gazdasagi foldteriilet elnevezés
helyett a term6fold elnevezés keriilt beiktatdsra az 0j jogszabalyban.

3 Mogottes szabalyanyagként - eltéré rendelkezés hidnyaban - a Ptk. bérletre vonatkozo
szabélyai (6:331-6:340.8) alkalmazandék.

4 Szakértdi Javaslat az 0j Polgari Torvénykdnyv tervezetéhez — szerkesztd: Vékas Lajos
Complex Kiado, Budapest, 2008. 999. p.
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1. A haszonbérleti szerzodés fogalmi szintii meghatarozadsa

Haszonbérleti szerzddés alapjan a haszonbérld hasznot hajté do-
log idOleges hasznalatara vagy hasznot hajto jog gyakorlasara és haszna-
inak szedésére jogosult, és kiteles ennek fejében haszonbért fizetni.

A haszonbérleti szerzodés torvényi fogalma a jogviszony jogo-
sultjanak, azaz a haszonbérlének a jogi helyzetét hatarozza meg, mely
szerint e szerz0désbol folydan a haszonbérlé valamilyen hasznot hajtod
dolog id6leges hasznalatara, vagy hasznot hajtd jog gyakorlaséra, €s
hasznainak szedésére jogosult, amelyért ellenszolgaltatassal, vagyis ha-
szonbérrel tartozik. A szerz6dés hosszu tavi, tartds jogviszonyt kelet-
keztet a szerz6do felek kozott. A jogviszony célja, rendeltetése elsodle-
gesen a haszonbérl6 gazdasagi érdekeinek kielégitése, amelyet a haszon-
bérlet targyara iranyuld tevékenysége, gazdalkodasa alapjan képes elér-
ni. A jogviszony természetesen a haszonbérbeadd gazdasagi érdekeit is
szolgélja azzal, hogy jovedelmet biztosit szdmara, emellett hozzajarul a
tulajdonaban vagy rendelkezése alatt all6 dolog termdképességének,
hasznot hajto képességének fenntartasahoz.

A torvény alaki érvényességi kelléket ir el6 a haszonbérleti szer-
z6désre, melyet kotelezo irasba foglalni. Mig korabban a jogalkot6 csak
a mezdgazdasagi foldteriiletre kotott haszonbérleti szerzddés esetén ki-
vanta meg az irasbeli alakot®, addig az Gj Ptk. altalanos kdvetelménnyé
teszi az irasba foglalas kotelezettségét. E jogviszony frekventalt targyai-
ra tekintettel legtobb esetben az irasba foglalason tul jogszabdly a szer-
z0dés érvényességét tovabbi kovetelményhez, nevezetesen hatdsagi jo-
vahagyashoz is koti. A mez6- és erddgazdasagi foldteriiletek hasznalata-
nak atengedésérdl szold szerzddéshez, igy a haszonbérleti szerzédéshez
a mezogazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasa szilikséges. A mezdgazda-
sdgi igazgatasi szerv a jegyz0 altal részére megkiildott okiratok koziil a
haszonbérleti szerzédést és az elfogadod jognyilatkozatokat - Kizarolag
azok tartalma és alaki kellékei alapjan - el6szor az érvényességi €s
hatalyosulasi feltételeknek valé megfeleldség szempontjabol vizsgélja
meg, és dont a jovahagyasrol vagy a jovahagyas megtagadasarol.” Nem-
csak haszonbérleti szerzodés 1étrejotte, hanem annak modositasa is jova-
hagyashoz kotott, ha a modositassal a szerz6dés id6tartama kertil meg-

5 Ptk. 6:349. § (1) bekezdés.
b régi Ptk. 452. § (3) bekezdése.
7 Fftv. 51-55.8.
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hosszabbitasra, illetve ha a modositas a haszonbér mértékének a csok-
kentésére iranyul. A haszonbérleti szerzddés ilyen tartalmu modositasa-
16l sz016 szerzddést az aldirastol szamitott 8 napon beliil a haszonbérld
koteles a mez6gazdasagi igazgatasi szerv részére megkiildeni jovahagyas
céljabol, amely a jovahagyasrél, vagy a jovahagyas megtagadasarol a
modositott szerzddés beérkezésétdl szamitott 30 napon beliil hataroz.®
De a vadaszati jog haszonbérletére kotott szerzodést is koteles a haszon-
bérld a szerzddés aldirasatdl szamitott hatvan napon belill a vadaszati
hatdsaghoz jovahagyasra bemutatni.®

A haszonbérleti szerzodés hatarozatlan és hatarozott idore egy-
arant kothetd. Egyes esetekben jogszabaly rendelkezik a haszonbérleti
szerz6dés idotartamarol. A mezo- és erddgazdasagi foldteriiletekrdl szo-
16 torvény® szerint a haszonbérleti szerzddés hatarozott idStartamra,
legalabb egy gazdasagi évre, legfeljebb husz évre kothetd. Az erdonek
mindsiild foldre, illetve az engedélyezett erddtelepitésre kijeldlt foldre
haszonbérleti szerzodés legfeljebb a termelési id6szak (vagas érett kor)
lejartat kovetd 10. év végéig kotheto.

2. A szerzddo felek sajdtos helyezte a haszonbérleti jogviszonyban

A haszonbérleti szerz0dés a haszonbérbeadd és a haszonbérld
kdzott jon létre. Haszonbérbeadoként az a jogalany (természetes és jogi
személy egyarant) kothet ilyen tipust szerzddést, akinek a tulajdonaban,
hasznalataban, vagy rendelkezése alatt hasznot hajt6 dolog vagy jog van.
Haszonbérl6i pozicioban barki allhat. E jogviszony sajatossaga, hogy
mind a haszonbérbeaddi, mind a haszonbérldi oldalon tobb alany is sze-
repelhet egyidejiileg. Mivel haszonbérleti szerzddést az esetek tilnyomo
tobbségeben ingatlanra kotik, az ingatlan pedig allhat kdzos tulajdonban,
ezert haszonbérbeadd pozicidjaban szerepelhetnek tulajdonostarsak is.
Az ingatlan kozos tulajdona haszonbérléi oldalon is eredményezhet
tobbalanylsagot. A tulajdonostars tulajdoni hanyadara a tdbbi tulajdo-
nostarsat harmadik személlyel szemben eléhaszonbérleti jog illeti meg,
amelyet - az érintett tulajdoni hanyadra - tulajdoni hanyaduk aranyaban
gyakorolhatnak®?,

8 Fftv. 58. (1)-(3) bek.

°Vtv. 18. § (1) bek.

102013. évi CXXII. tv. 44. §-a.

11 ptk. 5:81. § (1) — (3) bekezdése.
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A termdfold hasznalatara irdnyuld haszonbérleti jogviszony sza-
balyozasa terén a torvényben rogzitett sajatos fogalmi meghatarozottsa-
gok érvenyesulnek.

Az Fftv. fogalmai alapvetden harom szabalyozasi csomopont ko-
ré fonodnak. Az elsé mindent athatd szabalyozési csomdpont maganak a
mezOgazdasagi tevékenységnek a fogalma, amely kiindulasi alapot jelent
a masodik szabalyozasi csomépontnak, a mezégazdasagi tevékenyseg
tipikus, de nem kizarolagos alanyéanak, a foldmiivesnek és a mezdgazda-
sagi termelészervezetnek. Foldmiives olyan magyar vagy tagallami &l-
lampolgar lehet, akinek mezdgazdasagi vagy erdészeti szakiranya kép-
zettség van, vagy harom éve folytat mez6-, erdégazdasagi tevékenysé-
get, illetve kiegészitd tevékenységet. Mezogazdasagi termeldszervezet
pedig tagéllami székhelyli, mezdgazdasagi tevékenységet alaptevékeny-
ségként legaldbb harom éve ellatd, egyéb — a szervezet arbevételével és a
szervezet vezetd tisztségviseldjének képzettségével, illetve gyakorlataval
kapcsolatos — feltételeknek is megfeleld jogi személy vagy jogi személy-
lyel nem rendelkezd szervezet lehet.

A foldmiivesen ¢és mezdgazdasagi termeldszervezeten kivil a
torvény az erdObirtokossagi tarsulatot, az agraroktatdsi intézményt és
bevett egyhazat is a jogviszony lehetséges alanyaként jeldli, amelyek
azonban csak bizonyos, torvényben meghatarozott korlatok kozott mind-
siilhetnek foldhasznalonak. Az erddbirtokossagi tarsulat a tagjainak tu-
lajdondban vagy haszonélvezetében all6 erdok hasznalatara kaphat en-
gedélyt. Ez a korabbi gyakorlattdl eltérd, lényeges sziikitést jelent, mivel
e szervezetek 1999-ig az altaluk korlatlanul megszerezhetd barmilyen
term6foldet ténylegesen hasznalhattdk. Ez nem jelenti azt, hogy az Uj
szabalyozas alapjan fel kell hagyniuk az érvényes hasznalati jogcim sze-
rint hasznalt barmilyen term6f6ld hasznalataval, hanem azt, hogy a hata-
rozott idére kotott szerzOdések lejarta utan az erddbirtokossagi tarsulatok
kizérélgg a tagjai tulajdonaban vagy hasznalataban 1év6 erd6t hasznal-
hatjak™3.

12 Szilagyi Janos Ede: A foldforgalmi torvény elfogadasanak indokai, koriilményei és
f6bb intézményei In: Az Uj magyar foldforgalmi szabéalyozas az unios jogban (szer-
keszté: Korom Agoston) Nemzeti Kozszolgalati Egyetem, Budapest, 2013. 114.p.

13 Olajos Istvan: A term6foldek hasznélata az erdd- és mezégazdasagi foldek forgalma-
rol sz6l16 2013. évi CXXII. térvény alapjan In: Az (j magyar foldforgalmi szabalyozas
az unids jogban (szerkeszté: Korom Agoston) Nemzeti Kézszolgalati Egyetem, Buda-
pest, 2013. 127.p.
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Tovabbi specidlis alanynak mindsiil az agrardgazat koznevelési
intézménye, illetve felsdoktatasi intézmény, amely oktatasi vagy kutatasi
alapfeladatanak gyakorlasahoz, valamint bevett egyhdz, és annak bels6
jogi személye, amely oktatasi, szocialis és gazdasagi tevékenyseg céljara
csak haszonbérlet jogcimén szerezhet terméfoldet.

3. A haszonbérleti jogviszony targya

A jogviszony kozvetett targya egyrészt olyan tartés hasznalatra
alkalmas, nem elhasznalhatdo dolog lehet, amely gylimolcsoztethetd,
amely hasznok hajtasara képes, tehat barmilyen hasznot hajté dolog. E
jogviszony legtipikusabb targya az ingatlan, ezen beliil is a term6fold.

A haszonbérleti jogviszony targya tekintetében jutott E6rsi Gyula
arra a megallapitasra, hogy ezen az alapon ,,a bérleti és a haszonbérleti
jogviszony egymastdl ugyszélvan nem is kilénbozik, és a nemegyszer a
bérleti és haszonbérleti viszonyok nehezen hatéarolhatok el egymastol. A
bérletnek és a haszonbérletnek ez a rokonsaga arra vezet, hogy egyes
jogrendszerek nem is tesznek kozottik kulonbséget. A magyar Ptk. vi-
szont kilon fejezetben targyalja, de ugy rendelkezik, hogy ha a haszon-
bérletre vonatkozd fejezet valamilyen kérdést nem rendez, akkor a bérlet
szabalyait kell megfelelden alkalmazni*4,

Az 0 Ptk. is koveti ezt a modszert, és azokat az ismérveket, ame-
lyek — k6z6s gyokeriikbdl adodoan — azonosak a bérlettel, a jogszabaly a
haszonbérlet fejezetében nem ismétli meg, hanem mogottes szabalyként
alkalmazni rendeli, emellett a torvényes zalogjog és a felmondéas szabé-
lyozasanal konkrétan is visszautal a bérlet szabalyaira.™

A jogviszony kozvetett targyanak meghatarozasa koérében - Szil-
agyi Janos Ede fent idézett gondolatinak folyatasaként - az Fftv. harma-
dik szabalyozasi csomopontjanak a mezdgazdasagi lizemet tekinti,
amely a mezdgazdasagi tevékenység kozvetett targyat képezd vagyon-
elemek Osszessége. Ezen lizemnek része a mezd- és erdégazdasagi hasz-
nositasu fold, amely a korabbi, a Tft.-ben nevesitett term6fold fogalom-
hoz képest immar belteriilet és kiilteriilet is lehet.’® A terméfold, mint a
haszonbérleti jogviszony targya tekintetében ki kell térni az e korben

14 Eorsi Gyula: Haszonbérlet In: EGRsI Gyula-KEMENES Béla-SARANDI Imre-VILAGHY
Miklds: Kdtelmi jog Kulonds rész Tankdnyvkiadé Budapest, 1984. 173.p.

15 Ptk.6:356.8.

16 Szilagyi Janos Ede: Id. mii 114. p.
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érvényesiild mértékbeli korlatozasokra is. A térvény a foldmives, és a
mezOgazdasagi termelbszervezet tekintetében a birtokmaximumot 1200
hektarban jeloli meg azzal, hogy be kell szamitani a mar birtokdban 1évo
fold tertletnagysagat is.!’

4. A haszonbérleti jogviszony tartalmat képezo jogok és
kotelezettségek

A haszonbérleti jogviszonyban a haszonbérbead6 fokotelezettsé-
gét képezi, hogy a jogviszony targyat képezd, hasznot hajtoé dolgot a
haszonbérld birtokaba adja és annak haszndlati és hasznositasi jogat a
haszonbérld részére idélegesen atengedje, illetve a hasznot hajtd jog
gyakorlasat biztositsa a jogviszony fennallasa alatt. A haszonbérbeadot
ennek fejében haszonbér illeti meg, amely a legalapvetobb joganak mi-
nodsiil. A haszonbérld 6 jogositvanya ennek megfeleléen a hasznot hajtd
dolgon fenndlld birtoklasi jog, hasznélati jog és a hasznok szedésének
joga. A termésen, terményen, gyimélcson pedig elvalassal tulajdonjogot
szerez. A haszonbérld fokotelezettsége az ellenszolgaltatds, vagyis a
haszonbér teljesitése!®.

A haszonbérleti szerzddés visszterhes szerz6dés, amely alapjan a
haszonbérlé a masik szerz6d6 fél dolganak hasznalatdert és hasznosita-
séért ellenszolgéltatassal tartozik. Az ellenszolgaltatas megallapithato
pénzben, természetben (altalaban a megtermelt termés, termény, gyi-
molcs valamilyen hanyadaban) és vegyesen, részben pénzdsszegben
részben pedig természetben. A haszonbér idészakonként utolag, a hasz-
nok szedésének periddusahoz igazodva esedékes. A haszonbérlé a gaz-
dalkodéasa eredményeként keletkezé haszonbol tudja az 6t terheld ellen-
szolgaltatast teljesiteni, ezért ehhez kotddik a fizetési illetve a termés,
termény, gyiimdlcs természetben torténd szolgaltatasi kotelezettsége.

A haszonbérleti szerzddések alapjan az esetek tilnyomo tobbsé-
gében mezdgazdasagi termelés, gazdalkodas folyik, amely a természeti
koriilmények altal alapvetéen determinalt. Ezért az az elv, hogy a ha-
szonbért a megtermelt termény értékesitésébdl befolyt jovedelemmel
vagy magaval a terménnyel kell teljesiteni, sok esetben nem valosulhat
meg maradéktalanul, mert az a feleken kiviil 4ll6 tényezdk fiiggvénye.
Erre az esetre allapitja meg a jogalkoto azt a méltanyossagi szabalyt,

17 Fftv. 16.8 (2) bekezdés.
18 ptk. 6: 352. 8.
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hogy a haszonbérl6 arra az évre, amelyben elemi csapas vagy mas rend-
kivuli esemény miatt az atlagos termés kétharmada sem termett meg,
méltanyos haszonbérmérséklést vagy haszonbér-elengedést igényelhet,
azonban ezt az igenyét még a termés betakaritasa elétt koteles a haszon-
bérbeaddval kozoIni.r®

E méltanyossagi szabaly ellenére azonban a természet szeszélye-
ibdl eredd kockazatot alapvetéen a haszonbérlonek kell viselnie, a me-
zO0gazdasagi termeldnek ugyanis mindig szamolnia kell az id6jaras okoz-
ta karosodassal, mint ahogy azzal is, hogy vannak gazdag termést hozo
évek is, tehat az egyik esztenddben elszenvedett veszteséget a masik év
nyeres€¢gébdl potolhatja. Ezért a jogalkotd csak az elemi csapas vagy
maés rendkivili esemény miatt bekdvetkezett, nagyobb aranyl termés-
veszteség esetére biztositja a haszonbérmérséklés vagy elengedés lehetd-
ségét. A haszonbérl6t védod garancialis szabalyként viszont a jogszabaly
megtiltja az egyik évben elengedett vagy mérsékelt haszonbér utdlagos
potlasat. A haszonbérbeadd tehat utébb az elmaradt haszonbért nem ko-
vetelheti.

A haszonbérldt terheld mésik fontos kotelezettség a rendes gaz-
dalkodas kovetelményeinek betartasa.?’ A haszonbérld ugyanis a dolog
hasznainak szedésére csak a rendes gazdalkodas szabalyainak megfele-
18en jogosult. Ha a haszonbérleti szerz8dés targya termdfold, a haszon-
bérlot a fold rendeltetésének megfeleld miivelési kotelezettség terhel,
mely sordan gondoskodnia kell a fold termdképességének fenntartdsa-
rol.2

A rendes gazdalkodas szabalyait, illetve azok mibenlétét alapve-
tden a jogviszony kozvetett targya €és annak rendeltetése determindlja,
valamint az ennek alapjan a haszonbérleti szerzédésben eldirt kovetel-
mények, kikotések. A rendes gazdalkodas szabalyai a rendeltetésszerti
hasznalat és a megfeleld, hasznosithatd allapotban torténd fenntartas
érdekében, ezek megvaldsitasat célozva fejtik ki hatasukat. E kovetel-
ményeknek valdo megfelelés a haszonbérlét minden esetben terheli, és
sohasem tévesztheti szem el6l, hogy egyszer vissza kell adnia a dolgot.

A féldhaszonbérlet esetében a jogalkotd tovabb szigoritja elvara-
sait, mivel ez esetben konkrétan eldirja a termdéfold miivelésének és ter-

19 Zoltan Odon: A haszonbérlet In: A Polgéari Torvénykdnyv Magyarazata (szerkesztd:
Gellért Gyorgy) KIK-Kerszov.Kiadd, Budapest, 2004.

20 ptk. 6:350. § (1) bekezdés.

21 ptk. 6:350. § (2) bekezdés.
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moképessége fenntartdsanak kotelezettségét. A jogalkotd szigorat a ter-
mofoldek megmiveléséhez fiz6do alapvetd tarsadalmi érdek indukalja.
A haszonbérld altaldban azért kot termofoldre ilyen jellegli szerzodést,
hogy az azon folytatott tevékenységgel, gazdalkodassal a sajat szlikség-
leteit kielégitse. Ehhez szilksége van a fold hasznélati és hasznositasi
jogara, amelyet meg is szerez ezzel a szerzddéssel, azonban ebben az
esetben nemcsak joga a hasznélat és hasznositds, hanem kotelezettsége
IS.

A jogalkotd a koltségeknek a szerzddd felek kozotti megosztasa
tekinteteben a bérlet &ltalanos szabalyozasa korében megismertektol
eltérd elvet kovet. Mig a bérlet esetében a bérld csak a dolog fenntarta-
saval jard kisebb koltségeket koteles viselni, minden mas koltség és do-
loggal kapcsolatos teher a bérbeadoét terheli, addig haszonbérlet esetében
a jogalkoto sokkal nagyobb mértékben telepiti a haszonbérl6 oldalara a
koltségeket és kiadasokat. Ebben a jogviszonyban a haszonbérld koteles
viselni a haszonbérlet targyat képez6 dolog fenntartasahoz sziikséges
felujitas és javitas koltségeit, és 6t terheli a dologgal kapcsolatos kozter-
hek viselése is.?? A haszonbérbeadd koteles viszont fedezni a rendkiviili
felujitas és javitas koltségeit. E megosztasi elv alapja az, hogy aki a dol-
got gyumolcsozteti, aki a hasznait huzza, az a dologgal kapcsolatban
felmertild koltségekbdl is nagyobb ardnyban vegye ki a részét, de ez a
arany ne terjedjen olyan mértékig, amely mar megsziintetné a haszonbér-
16nek a szerzddéssel kielégiteni kivant érdekét.

A torvény a haszonbérbead6 haszonbérre iranyul6 igényét torvé-
nyes zéalogjoggal® biztositja, amely alapjan a haszonbérbeadét a dolog
hasznain €s a haszonbérlének a haszonbérelt teriileten levd dolgain za-
logjog illeti meg. A koréabbi Ptk.?* rendelkezett arrdl is, hogy milyen
mértékli kovetelés biztositasara szolgal a torvényes zéalogjog, amikor
rogzitette, hogy az a hatralékos haszonbér erejéig all fenn. A hatalyos
szabaly azonban melldzi e mérték megjelolését. A jogalkotd a haszon-
bérbeadot megilletd torvényes zalogjogra is a 6:337.§-ban rogzitett ren-
delkezéseket rendeli alkalmazni, melynek (1) bekezdese szerint az ingat-
lan bérbeaddjat a bérleti dij és a koltségek erejéig illeti meg a zéalogjog.
Ebbdl levonhatjuk azt a kovetkeztetést, hogy a haszonbérbeadot a ha-
szonbér valamint a haszonbérl6t terheld koltségek és terhek mértékéig

22 ptk. 6:351. § (1) bekezdés.
2 Ptk. 6:353. 8.
24 Régi Ptk. 456. 8.
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egyarant megilleti zalogjog. Ellentmondas all fenn e jogszabalyhely els6
¢s masodik bekezdése kozott. Az elsd bekezdés egyértelmiien csak a
haszonbér biztositadsara mondja ki a zalogjogot, ugyanakkor az erre a
zalogjogra alkalmazni rendelt norma a bérleti dijra és a koltségekre egy-
arant vonatkozo6 zalogjogot rogzit. A tdrvényes zalogjog rendeltetésébdl
adédoan a jogalkotoi akarat valoszinlileg a haszonbérbeadot megilletd,
valamennyi kovetelés biztositdsara zélogjogot szandékozott rendelni.
Annal is inkabb, mert mar a haszonbér, mint biztositott kovetelés korét
is kiterjesztette. Mivel nem jel6li meg, hogy csak a héatralékos haszon-
bért kivanja biztositani zalogjoggal, ebbdl arra kell kdvetkeztetni, hogy a
zalogjog nemcsak a mar lejart és esedekessé valt haszonbér, hanem az
adott idOszakra fizetend6, még le nem jart haszonbér biztositasara is
szolgal.

A haszonbérbeadot megilletd torvényes zalogjog elsddlegesen a
dolog hasznositdsa soran keletkezett hasznokra, termésre, terményre,
gyumolcsre terjed ki fliggetlendl attél, hogy az a haszonbérelt teriileten
van-e vagy sem. A szabaly megfogalmazasabol legalabbis arra lehet
kdvetkeztetni, hogy a dolog hasznai tekintetében nem kdvetelmény,
hogy az a haszonbérelt tertileten helyezkedjen el. Ebben az esetben vi-
szont megint az alkalmazni rendelt szabaly és e rendelkezés kozotti el-
lentmondas figyelhetd meg. Az ingatlan bérbeadojat ugyanis ténylegesen
csak a bérlonek a bérleménybe bevitt dolgain illeti meg térvényes zalog-
jog. Mivel itt nem keletkezik haszon, igy arrél nem is rendelkezhet a
jogalkotd ebben a szabalyban. Azonban haszonbérletnél mas a helyzet,
és a szikito értelmezés, - tehat ha a dolog hasznaira is csak akkor terjed-
ne ki a zalogjog, ha az a haszonbérelt teriileten lelhet6 fel -, a haszonbér-
beado érdekeit sértené. A haszonbérletnél ugyanis tipikusan az torténik,
hogy a haszonbérelt teriileten termett termést, terményt, gylimélcsot be-
takaritds utan a haszonbérl6 nem hagyja a haszonbérelt f6ldon, hanem
beszallitja a sajat portajara, terlletére. Ez megfelel a rendes gazdalkodas
kovetelményének és nem mindsiil a bérleménybdl torténd jogosulatlan
elszallitasnak. Eppen ezért sziikséges, hogy a dolog hasznaira akkor is
kiterjedjen a zalogjog, ha az nem a haszonbérelt tertileten van. A ha-
szonbérlé tobbi dolga tekintetében a térvény egyértelmiien csak azokra
terjeszti ki a zalogjogot, amelyek a haszonbérlet teriileten vannak. Eze-
ken alapvetéen a haszonbérld tulajdonat képezd munkaeszkozoket, gé-
peket, és felszereléseket kell érteni.
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5. A haszonbérleti jogviszony megsziintetése

A haszonbérleti szerz6dés a felek kdzos akaratabél, k6z6s meg-
egyezéssel barmikor megsziintethetd fliggetleniil attél, hogy hatarozott
vagy hatdrozatlan iddre sz6l. A hatarozott idore sz0l6 haszonbérleti szer-
z0dés esetén is kotelemsziintetd tény a szerzodésben megjelolt hatarido
lejarta. Ezen tilmenden egyoldalu akaratnyilatkozattal is megsziintethetd
a jogviszony. Haszonbérleti jogviszony alapjan a haszonbérbeaddt, a
haszonbérlét és a haszonbérld drokosét illeti meg a felmondési jog?°.

A hatérozatlan id6re sz016 haszonbérleti szerz6dés esetén a ren-
des felmondési jog mindkét szerz6dd felet megilleti azonos szabalyok
szerint. A hatarozatlan idére kotott mezdgazdasagi haszonbérleti szerzo-
dést a felek hat honapos felmondési 1d6 biztositdsaval, a gazdasagi év
végére szlntetik meg. Ebben az esetben nemcsak a szerz6d6 feleket,
hanem a haszonbérld 6rokoseit is rendes felmondasi jog illeti meg, azzal
az eltéréssel, hogy 6ket nem koti a hat honapos felmondasi id6 sem, mi-
vel harminc napon belul a gazdasagi év végere akkor is felmondhatjak a
szerzodést, ha az 6rokhagyod a gazdasagi év végét megeldzo hat hdnapon
beliil halt meg. A felmondasi 1d6 kezd6 idépontja az 6rokhagyo halala-
nak napja, ha nem volt hagyatéki eljaras. Ha lefolytattak hagyatéki elja-
rast, akkor a teljes hatalyu hagyatékatadd végzés jogerdére emelkedésé-
nek napja, mig 6roklési per esetén az itélet jogerdre emelkedésének nap-
ja szamit kezd6 idépontnak.

Ha a jogviszony targya mas dolog vagy jog, a 6:339.8 (1) bekez-
désében meghatarozott felmondasi id6 biztositasaval lehet a jogviszonyt
megsziintetni. E tekintetben valtozott a szabalyozas, mivel a régi Ptk.?®
erre az esetre egységesen egy honapos felmondasi id6t irt el. Az 0j sza-
balyzas viszont a bérleti szerzddés altalanos szabalyai korében megalla-
pitott felmondasi id6 alkalmazasat irja el6. Ez a valtoztatas felesleges
volt, mivel a bérleti szerzodés altalanos szabalyainak alkalmazésaval is
30 nap a felmondasi id6. A jogalkot6 altal egyébként is alkalmazott ren-
geteg visszautalas inkabb kortlményessé, mintsem jobba tette a szaba-
lyozast. Jelen esetben is nyilvanvalo, hogy a bérletnél indokoltan alkal-
mazott differencidlt felmondasi 1d6k a haszonbérletnél nem johetnek
szOba, mivel ez tartdés jogviszony, tehat napokra, hetekre, honapokra
nem kdotnek ilyen szerzédést. Ily modon csak a hosszabb idészakra Kiko-

% ptk. 6.354. 8.
%6 Régi Ptk. 457.8 (1) bekezdése.
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tott bérleti dijhoz kapcsolddd 30 napos felmondasi id6 johet szdmitasba,
akkor pedig maradhatott volna az eredeti szabalyban szereplé egy hona-
pos felmondasi id6.

A jogalkoto a haszonbérbead6 szamara a haszonbérld szerzddés-
szegd magatartasa esetén is megallapit felmondasi jogot. A torvény a
haszonbérlot terheld legfontosabb kotelezettségek negligalasahoz kap-
csolja a haszonbérbeadd felmondasi jogat, melynek értelmében a ha-
szonbérbeado felmondhatja a haszonbérleti szerzddést, ha a haszonbérld
felhivas ellenére sem miiveli meg a terméfoldet, vagy olyan gazdalko-
dast folytat, amely sulyosan veszélyezteti a termelés eredményességét, a
termdfold termOképességét, az allatdllomanyt vagy a felszerelést.

A régi szabalyozas egyértelmiien rogzitette, hogy a haszonbérld
sulyos szerzddésszegése esetén a haszonbérld azonnali hatdllyal mond-
hatja fel a szerzédést, azaz rendkiviili felmondasi jog illeti meg.?’ Az (j
Ptk.-nak az a megoldasa, hogy szamiizte a rendkiviili, tehat azonnalra
sz0l6 felmondas intézményeét, a vilagos és egyértelmii szabalyozas ellen
hat. Ez esetben is csak abbdl lehet kovetkeztetni arra, hogy a haszonbér-
beadonak a haszonbérld sulyos szerz6désszegd magatartdsa esetén gya-
korolt felmondésa azonnal megsziinteti a szerzddést, hogy a térvény nem
allapit meg felmondasi id6t. A haszonbérld szerz6désszegésére alapitott
felmondasnak is feltétele a haszonbérlé felhivasa, régi szohasznalattal
¢lve, figyelmeztetése a szerz6désszegd magatartas megsziintetésére €s a
rendes gazdalkodas kodvetelményeinek betartasara. A haszonbérbeadd
csak akkor mondhatja fel a szerzddést, ha a haszonbérld felhivés ellenére
sem sziintette meg a kifogasolt szerzOdésszegd magatartast. A felhivas
nincs alakszerliséghez kotve, nem kotelezd irasba foglalni, mas modon is
bizonyithaté annak megtorténte.

A haszonbérleti szerz0dés megsziinésekor a haszonbérlét vissza-
adasi kotelezettség terheli®®. Koteles a jogviszony targyat képezd hasznot
hajto dolgot, amit addig hasznéalt és hasznositott, a haszonbérbeado bir-
tokaba visszaadni, a hasznot hajtd jog gyakorlasat pedig befejezni (pél-
daul a vadaszattal felhagyni). Ezt az altalanos szabalyt egésziti ki a jog-
szabaly azzal az eldirassal, hogy a mezOgazdasigi haszonbérlet meg-
szlintével a termdfoldet €s a tobbi haszonbérelt dolgot olyan allapotban
kell visszaadni, hogy a termelést folytatni lehessen. Bar ez a szabaly a
mezdgazdasagi haszonbérlet vonatkozasaban allapitja meg azt a kritéri-

27 Régi Ptk. 457.8 (2) bekezdés.
28 ptk. 6:355.8.
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umot, hogy a jogviszony targyat a termelés tovabbfolytatasra alkalmas
allapotban kell visszaadni, ez altalanos érvényli kovetelmény. A haszon-
bérleti jogviszony targya mindenképpen hasznot hajto dolog lehet, akkor
is, ha nem mezdgazdasagi haszonbérletrdl van sz6. Tehat visszaadaskor
olyan allapotban kell lennie, hogy az a tovabbiakban is hasznositasra,
hasznok szedésere alkalmas legyen.

6. Osszegzés

Osszefoglalva megallapithatjuk, hogy az Gj magyar Polgari Tor-
vénykonyv a haszonbérleti szerz6dés szabalyozasa tekintetében lénye-
gében nem valtozott. Az a csekély modositds, atfogalmazas pedig,
amelyre sor keriilt, nem szolgalt a rendelkezések minéségeének javitasa-
ra, hanem éppen ellenkezlleg, az eddig egyértelmii szabalyok értelme-
zésre szoruld, bizonytalan kategdriakka valtak.
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