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A HASZONBERL’ETI SZERZODESROL
DE LEGE LATA ES DE LEGE FERENDA

PRUGBERGER TAMAS’

L.
A hatalyos jogi szabalyozas feliilvizsgalatanak idoszeriisége
a Ptk. rekodifikacioja kapcsan

A haszonbérleti szerz6dést 6nalld szerzodési formaként a Ptk. XXX VIII. Fejeze-
te szabalyozza a szintén 6nallé fejezeteket képez6 bérlet (XXX V1L fejezet) és a
letéti szerzddés (XXXIX. fejezet) kozott. A Ptk. IV. részének az egyes szerzddé-
seket tartalmazo III. cimének a rendszerében a dogmatikailag egymassal rokon
bérlet, haszonbérlet, haszonbérlet és a letét egyfelél a tisztan facere munkatelje-
sitmeny-tevékenységi vallalkozas (XXXV. fejezet) és a munkanak ,,dare”-val,
vagyis atadassal is Osszekapcsolt mezbgazdasagi termékértékesitési szerzodés,
masfelol pedig a szintén tiszta ,,facere” tipust, de bizalmi alapon 4116 megbizasi
szerzddés (XL. fejezet) kozott helyezkedik el.' Osszehasonlitva a Ptk.-nak ezt a
rendszerét az 1928. évi maganjogi torvényjavaslattal (Mtj.), az a haszonbérletet
hasonloan a bérlettel egyiitt egy cimen (a X-ikben) beliil (amely a mai Ptk.-ban a
fejezetnek felel meg), de két kiilon fejezetben (ami a Ptk.-ban a cimnek felel
meg) 6nallé altipusokként szabalyozta.” Ez hasonlit ahhoz, hogy a Ptk.-nak a
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szallitasi és a koziizemi szerzOdést magaba foglalo XXXIV. fejezete pedig hat
alpontra bontva rendezi a két fotipuson beliili szerzédési altipusokat.’

Az Mjt.-hez hasonlé rendszerelhelyezést kovet az osztrak ABGB. és a
német BGB. is,* pontosabban annak idején az akkori Ptk. tervezetek és az Mtj.
Alkoto1 vették at az ABGB. €s a BGB. rendszerét. Kérdéses, hogy a Ptk. Ojrako-
difikalasa soran a bérletnek és a haszonbérletnek az egyes szerz6dések rendsze-
rén beliili elhelyezése a jelenlegi maradjon, vagy pedig az Mijt.-hez hasonlova
alakuljon-e at?

Ugyancsak megvalaszoland6 kérdés a rendszerrel Osszeftiggésben, hogy
sziikseéges-e a haszonbérletet akar szerz6dési fotipuskeént, akar pedig altipusként
,»Sul generis”-ként szabalyozni, utalva a ,,generalis” és a ,,specialis™ viszonylata-
ban a bérlettel valdé rokonsdgara, miként azt a mai Ptk. az ABGB.-hez, a BGB.-
hez és a svajci Kotelmi Térvényhez (OR.) hasonldan teszi,” vagy pedig megfele-
16bb, ha a francia Code Civil-hez (C.C.) hasonioan a bérletet egy fécimen beliil
(contraat de luage-Titre Hiutieme /:8. rész:/C.C.) tobb fejezetre osztva ugy nyer-
ne szabalyozast, ahol az els6 valamennyi bérleti forma altalanos eléirasait tar-
talmazna (disposition generales-Chapitre premier C.C.), mig a tobbi fejezet kii-
16n-kiilon rendezné a bérlet egyes formait, ide értve a dologbérletet (luage des

PXXXIV. fejezet. 1. A szallitasi szerz6dés (379-385. §): a vallalkozas (389-401. §); 2.
Epitési szerzodés (402-406.§); 3. Szerelési szerz. (407. §) ;4. Tervezési szerz. (408-411.
§); 5. Kutatasi szerz. (412-414/A. §); 6. Utazasi szerz. (415-416. §)

*OPTK. 25. fejezet ,, A bérlési, orokhaszonbéri és az oroklést szerzddésekrdl. (Von
Bestand-, Erbpacht- und Erbsiteuertrdgen) 1090-1150. §§; 26. fejezet ,,Szolgélattételek
iranti terhes szerz6déseker6l (Von Vertrdgen iiber Dienstleistungentz) (A 25. fejezettel
kapcsolatosan megjegyezziik, hogy a magyar 1928-as Mjt.-beli és a mai Ptk.-beli szaba-
lyozashoz viszonyitva az a kiilonbség, hogy az OPTK. a bérletet, a haszonbérletet ¢és az
orokbérletet nem tagolja alcimekre, illetve eimekre, de killon szakaszokat szentel az
ltalanos bérlet-, és haszonbérletre (Pachtrecht 1090-1121. §) és a mg-i haszonbérletre
(handpachtrecht 1122-1150. §); BGB. Dritten Titel I. Miete, Pacht: 1. Miete §§ 535-
580a.; II. Pacht §§ 581-597. (Megjegyezziik, hogy itt a bérlet €s a haszonbérlet cimek
szerint torténd elkiilonitése a Ptk.-val teljesen egyezik ¢és az 1s, hogy a Ptk.-hoz hasonlo-
an a BGB. sem tagolja kiilon alcimben a mg-1 haszonbérletet, azonban az indicatdra,
azaz a tudomany és a biréi gyakoriat a BGB. szabdlyozas sorrendjének megfeleléen
¢lesen elhatarolja egymastdl az altalanos haszonbérletet (Allgemeine Pachtverhiltnisse
(Pacht); a kiilonds haszonbérletekt6] (Besondere Pachtverhidltnisse: a) Landpacht, b)
Kleingartenpacht, ¢) Jagd und Fischereipacht, d) Franchiseverstrag Palandt:
Biirgerlisches Gesetzbuch, 46. Auflage, Verlag C.H. Beck, Miinchen. 595-596. o. -
Megjegyezziik, hogy a szolgélati-, és a munkaszerzodést (Arbeits-, und Dienstvertrag) a
BGB. teljesen elkiiléniti a haszonbérleti szerzodéstél (BGB. Sechster Tietel.
Dienstrvertrag, §§ 611-630.; Palland: 620-675. 0.)

*Vb. a 4. sz. jegyzette!
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chases-Chapitre 1I. C.C.), €s azon beliil az egyik szekcidoban a részes és a ha-
szonbérletet (ferme-section II. C.C.).* Ha a rekodifikacio egy ilyen megoldast
fogadna el, a francia C.C.-hez hasonldan a haszonbeérleti szerzédés nalunk sem
kiiloniilne el olyan élesen a szolgalati-, és a munkaszerzodést6l, mint amilyen
¢lesen elkiiloniil az ABGB.-hez, a BGB.-hez és az OR.-hez hasonl6an a magyar
jogban.

Mindebbdl az is kovetkezik, hogy meg kell vizsgalni azt is, hogy miként
kapcsolodik a haszonbérlet a szolgalati, illetve a munkaszerz6déshez, mar csak
azért is, mert egyes formdait a Nemzetk6zi Munkaiigyl Szervezet (ILO) burkolt
munkaszerz6désnek mindsiti s ezért tiltja. Ez a helyzet az Gn. ,,feles bérlet” és a
,részesmiivelés” esetében.” Ezért sziikségesnek latszik megvizsgalni a haszon-
bérleti szerz0dés tartalmanak a munkavégzéssel valé kapcsolatat, valamint azt is,
hogy ha a haszonbérleti dij a hozadék egy bizonyos része, az munkaszerz0dést
palastol-e?

Osszevetve tovabba a haszonbérleti szerzédésnek a mai Ptk.-beli szaba-
lyait az Mjt., valamint a mai kiilfoldi megoldasok tilnyomo tébbségével, a mai
magyar szabalyozas thisdgosan a mezOgazdasagi haszonbérlet, de annak is csak
egy bizonyos formajat, a mezdgazdasagi formaira csak utal, arra pedig, hogy a
mezogazdasag mas teriiletein, mint pl. a vadaszatnal és a halaszatndl tételes jogi-
lag is létezik, a Ptk. még utalast sem tesz.”

® Petits Codes Dalloz, Code Civil, Annoté d' agrés la dodrime et la imispundence
Edition, Dallos Paris 644-743. o.

T1LO 95. sz. egyezmény 3. cikkely, 1. hozzza: Nagy Lészlo: A munkabérek jogi szaba-
lyozasa a piacgazdasagban — Kozg. és Jogi K. Kiad6, Bp. 1993, 159. o. s kdv. o
Prugberger T.: Osszahasonlité munka-, és kozszolgdlati jog, KIK-KERSZOV. Bp. 2002.
312. 0. Ausztria tételesjoga bar a haszonbérleti szerz6dést elkiiloniti a munkaszerzédeés-
tol, a részesmiivelést azonban bujtatott munkaszerzodéskeént kezeli €s ezért a haszonbér
természetbeni fizetését tiltja. Bundesgesetz 11.5.1921. BGB. 1. 292. In K&Ar. 1.; A hol-
land jog viszont a feles bérletet és a részesmiivelést kifejezetten munkaszerzédésnek
minésiti akkor, ha a tulajdonos is részt vesz a gazdalkodasban (miivelésben). fgy a ter-
mészetbeni  dijazast a Burgerlijk Wetbock is tilja. V6. W.CL. van Grinten:
Arbeitsverdeenkomstenrecht, 12. druck 1979. lara Eurpae. 1. 60.10. E két orszagon
kiviil az altalam a munkaszerzodés jelleget illetéen feldolgozott Olaszorszag, Franciaor-
szag, Belgium, Hollandia, Luxemburg, Svajc, Spanyolorszag és Portugalia, Németorszig
¢s a skandinav allamok esetében nem talalkoztam. L. Prugberger T.: Az 4j Ptk. és a
munkajogi szabalyozds, kiilénds tekintettel az egyéni €s a kollektiv munkaszerzddésre.
In: A munkajog és a polgéri jog kodifikdcios €s funkcionalis dsszefliggésel. 82-140. o.
Az osztrak ¢és a holland tiltd szabdlyozassal a 98. és a 100. oldalon szolok.

® L. a 452-453. §-ok szdvegét, valamint az e §-okhoz fiizétt 1960, évi miniszteri indoko-
last, amely mindvégig a mezOgazdasagi termdéfoldhaszonbeérletrdl értekezik, mintegy azt
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Végezetiil a szitkkebb értelemben vett mezdgazdasagt haszonbérleten belill ar-
ra is valaszt sziikséges adni, hogy az miként alkalmazhat6 annak Gjabb formaja-
nal, az AGENDA-2000 Programban szerepl6 vidékfejlesztésnél? Ezekre a kér-
désekre és mindezzel kapcsolatban arra, hogy a haszonbérlet miként nyerjen
szabalyozast az 1) Ptk.-ban, a Magyar Ko6zlony 2002. évi 15. szaménak II. kote-
tében megjelent Koncepcid nem ad cligazitast. S6t, néhany fogyasztéi szerzé-
déstipus kivételével a kotelmi jog kiilonOs része meg teljesen kidolgozatlan. A
haszonbérlet tekintetében e teriilet kidolgozasahoz kivanunk anyagot nytjtani.

II.
A haszonbérleti szerzodés Iényege és helye a szerzédeések Ptk.-beli
rendszerében

A Ptk. 452. §-anak (1) bekezdése a haszonbérleti szerz0dést akként hatarozza
meg, hogy annak alapjan a haszonbérlé ,,meghatarozott mezdgazdasagi foldteri-
let vagy mas hasznot hajto idéleges haszndlatara és hasznainak szedésére jogo-
sult”, aminek ellentételezéseként haszonbér fizetésére koteles. Ezzel szemben az
1928-as Mjt. 1533, §-a értelmében a haszonbérleti szerzddés meghatarozott
gyuimolcs6zo dolog vagy jog idbleges haszonélvezetének haszonbér fejében
torténd atengedése. Ugyanez a § 2. bekezdése a haszonbérleti szerzodeés két 1é-
nyeges alkotdelemenek tartalmat 1s kozelebbrdl meghatarozza, kimondva, hogy
a haszonelvezet targya olyan dolog vagy jog, amely a gazdalkodas soran hoza-
dékot hoz, a haszonélvezet alatt pedig olyan gyiimolcsoket kell érteni, amelyck a
rendes gazdalkodas szabélyai szerint az elsajatitasra jogosult szamara, vagyis ¢
szerz0deési tipusnal a haszonbérl6 részére hozadékot jelent.

Ha most a Ptk. és az Mjt. Haszonbérleti szerzodés meghatarozasat egy-
maéssal dsszehasonlitva elemezziik, akkor megallapithatd, hogy mindkettd atfogod
jelleggel €s tagan hatarozza meg a haszonbérlet targyi korét. Mig azonban a Ptk.
meghatarozasa elotérbe allitja a mezdégazdasagot, azon beliil pedig a termdféldet
és csak ez utan utal arra, hogy mas hasznot hajto dolog is a haszonbérleti szerzo-
dés targya lehet, lényegében a késOkozépkori-korai kapitalista viszonyokhoz

modellezve. In: A Magyar Népkoztarsasag Polgan Térvénykonyve, Kozg. ¢s Jogi K.
Kiadd. Bp. 1960. 349-351. o.

® Ez a probléma az Furopai Agrarjogi Bizottsag (Comitee European Droit Rural-CEDR.)
1997-ben tartott XIX. Amsterdamban megrendezett XX. Kongresszusan felvetésre €s
megtargyalasra keriilt a vidéki térség fejlesztésérol sz6lo 12/96. sz. EU ajanlas kapcsan.
L. bévebben Prugberger T.: Az agrérjog j6vObeli alakulasanak vérhato iranya az Europai
Unioban ¢s Magyarorszdg EU-tagsaga esetén. In: Agrarjog II. (Szerk.: Prugberger T.-
Fodor L.) Bibor Kiadd, Miskolc, 1999. 311-325. o.
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hasonlo allapotok szerint rendez, amikor a haszonbérletnek csak a mezdgazda-
sagi foldviszonyok esetében volt kiemelkedé jelentdsége. A mezbgazdasagi
foldparcellak ugyanis az idok folyaman elfogytak, és kevesebb tulajdonos birto-
kolta a term6foldeket és az erddket, mint ahany farmer akart 6nallé gazdalkodast
folytatni. Ugyanakkor az arutermelés fejlédésével egyre tobb termdfold-
tulajdonos hagyott fol a farmer tevékenységgel, adta haszonbérletbe a foldjét és
a gyorsabb megtériilési ipari-kereskedelmi tevékenységbe fektette be azt a jove-
delmét is, amelyet a tulajdondban &ll6 term6f6ld haszonbérleti dij formajaban
részére hozott."” Ezen az alapon reformalodtak at a II. Vilaghaborit megelézd
idészakban a fejlett €s a fejl6dd polgan allamok nagybirtokai, amelyeken egy
haszonbérbead6 foidtulajdonos haszonbérbe addssal tobb bérleti gazdasagot
létesitette.”’ Ezek egy része ,,6rokbérleti” gazdasagként funkcionalt, s6t egyes
allamok (pl. Svajc, Ausztria) a haszonbérleti szerzédésnek ezt a formdjat szaba-
lyoztak is.'” Ezen az alapon lehet talalkozni Svajcban olyan haszonbérleti jogvi-
szonyokkal, ahol a farmer dédapatol apan keresztiil fitig, azaz generaciokon
keresztiil meghatarozott csaladto! bérli a mezogazdasagi termdfoldet, amelynek
hozadéka haszonbér ¢és vallalkoz6i haszon formajaban oszlik meg a haszonbérbe
ado és a haszonbérld kozott."” Ugyanakkor az aruforgalom korai idészakaban,
s6t még a XIX. szazad elején is az iparban ¢és a kereskedelemben az olyan csala-
di vallalkozas volt a dominédns, amely az ipari iizemet vagy a kereskedelmi te-
lephelyet sajat tulajdonban tartotta. Kozép-Europaban csak a XIX. szdzad méaso-
dik felétél terjednek el azok a koncentralt nagyobb iizemek és kereskedelmi
telepek, ahol ugyancsak a szabad ingatlanok egyre sziikebbé valasa miatt a ha-
szonbérlet kialakult."

' Niederhauser Emil: A parasztsig Eurdpaban. In: A parasztsig Magyarorszégon.
(Szerk.: Szabd 1) Akadémiai K. Bp. 1965. II. k. 655. sz. kov.; Stnaek, Imrl Die
%andwirtschaﬂ in Ost und West. Ulmer Verlag, Stuttgart, 1973-9-22. és 150-195. o.

U. oft.
'? Winkler, Wolfgang: Das Grundstiickverkehrrecht im westlichen FEuropa. In:
Publicationes Universitatis Miskociensis Sectio Jiridica et Politica. Tomus XIV. Miskol-
ci Egyetem, 1997, 251-272. o. Ny. eurdpai megoldasok feldolgozva magyarul: Siiveges
Marta: A fold magantulajdon korlatozasanak eszkdzei a dan jogban. Magyar Jog,
1990/11. sz.; Vo.: A foldtulajdon és a mezdgazdasigi (izem szabalyozdsa az olasz jog-
ban. A foldtulajdon és a mez6gazdasagi iizem szabalyozasa az olasz jogban. ELTE Jogi
Kar Actai. 1990. 97-103. p.; Prugberger T.: Gondolatok a magyar foldtérvény modosita-
si tervezetéhez. Valosag, 1997/10. sz. 28-44. o. Az Orokbérletet az OPtk. kifejezetten
szabdlyozza 1122-1124, és 1131-1137. §§. Ugyanigy megtalalhato Olaszorszag gyakor-
latéban is.
BCzettler, Anton-Neuhomm, Wolfgang: das Biuerliche Frbrecht, verlag des
Schweierrischen Beueinsekretoriates, Brugs, 1982. 107-108. 125, és 134. s kov. o.
V. a 10. sz. jegyzettel.
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Mig az Mjt. 1533.§-a ennek a kapitalista atalakulasnak megfelelGen hata-
rozta meg a haszonbérleti szerzodés Iényegét, addig a Ptk. 453. §-a 1ényegében
az ezt megeldz0 itt felvazolt id6szakot, ami nem véletleniil tértént igy. A szocia-
lizmusban ugyanis az ipar és a kereskedelem szinte kizarélag allami tulajdon-
ként mikodott.”” Lényegében alszovetkezeti formaban a kdzponti népgazdasagi
tervezési rendszerbe bevonva miikddott a falusi (vidéki) kiskereskedelem ¢s a
kisipar egy része. Olyan magangazdasagi vallalkozds nem volt, amely egész
{izemeket, mithelyeket, aruhazi lizleteket haszonbérelt volna, miként ez Magyar-
orszagon a Il. Vilaghabori befejezését megeldzéen fennallt. Megsziintek a mal-
mok, a patikak, és az iizlethdzak, valamint a gyarak allamositasaval az ilyen
jellegli haszonbérletet és Uigyszintén az olyanok is, amelyek kifejezetten ingd
hasznot hajto eszkozokre vonatkoztak. Igen gyakran a nem mezGgazdasagi lete-
sitményekre vonatkozd haszonbérietekre Uigy keriilt sor, hogy az ipariizé tulaj-
donos valami oknal fogva besziintette gazdasagi mitkddését és az egész vallal-
kozast ingatlannal, munkaeszkozokkel, egyéb felszerelésekkel, sot a megtermelt
és eladasra szant termékekkel vagy a beszerzett arukészlettel egyiitt haszonbérbe
adta.'® Ezen kiviil a ma divatos lizingelés helyett magantaxisok is gyakran ha-
szonbéreltek gépkocsiparkkal rendelkez6kto! személy-, és aruszallitasra gépko-
csikat.'” A jogiigyletkotéseknek ez a teriilete az 1948-at kovetd kommunista-
allamszocialista hatalomatvétellel teljesen eltiint. Maradt a mez6gazdasag, ahol a
szocializalas az egyénileg gazdalkod6 paraszti réteg elidegenitésének az elkeri-
Iése érdekében koriltekintébben folyt és ezért a mezogazdasagi termofold-
haszonbérlet el6térbe keriilt a Ptk. szabalyozasaban, nem kizarva azonban, hogy
mas hasznot hajtd dolgok is a haszonbérlet targyai lehessenek.'® Ugyanakkor
azonban mas dolgokra — ingatlanokra és ingokra nézve egyarant haszonbérleti
szerzOdést nem kotottek, csupan termoéfdldre az 1956-os forradalmat kovetd
idében az 1960-62 kozott lezajlott jabb tsz. Szervezeés befejezddésig a szovet-

S Lorincz Lajos: A kozigazgatas és a vallalatigazgatas. Allam- és Jogtudomany, X.
kotet, 1-2. sz. Il rész.; Ficzere Lajos: Az &llami véllalat a gazdasagiranyitds qj
renszerében, Kozg. és Jogi K. Kiado, Bp. 1970. 253. s kdv. o.; Prugberger T.: A gazda-
sdgi szervezetek szabalyozasanak jogrendszertagozodasi kérdéser. Szov. Kut. Int. Koz-
lemények, 133. Bp. 1978. II. és IIL. fejezet, VO.: A szovetkezet feliigyelete intézmény-
rendszer fejlodése {az altaldnos gazdasagiranyitasi és vallalatfeliigyeleti modellfejlodés
vetliletében. Szov. Kut. Int. Kézlemények, 178, Bp. 1984. 11. fejezet; Sarkdzy Tamas: A
szocialista vallalatelmélet jogtudomanyi alapjaihoz, Kozg. és Jogi K. Kiado, Bp., 1982.
225-239. 0.; VO.: A gazdasagiranyitas és a vallalatok. Kossuth, Bp. 1979.

' Kelemen Laszlo: A haszonbérleti szerzédés. In: Szladits Karoly (szerk.). Magyar ma-
ganjog. IV. Kételmi jog kiilénds rész, Grill. Bp. 1942. 509-512. o.

" Uo.

' Vo.: a 8. sz. jegyzettel
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kezetbdl kivalt és még, vagy késobb sem visszalépett egyéni gazdalkodok', a
tsz. szervezes soran pedig a termelGszdvetkezet a belépd gazdak altal haszonbé-
relt foldeknek valt részarany-haszonbérléjévé.” Jellemzé erre az idészakra, hogy
allami €s szbvetkezeti ipari, valamint kereskedelmi gazdasagi szervezetek is ha a
helyi tanacsoktdl raktarhelységet igényeltek, arra sem haszonbérleti szerzédést,
hanem egy kiilon kormanyrendelet altal szabalyozza raktarbérleti szerzodést,
amely a lakasbérlethez hasonldan a bérleti szerz6dés specialis formdjanak szami-
tott.”!

Ezzel szemben ma, az 1990-ben bekOvetkezett politikai ¢és gazdasagi
rendszervaltas eredményeként egyre szélesebb korben ismét terjed mind az tizle-
tekre-lizemekre teljes felszereléssel és berendezéssel Gsszekapesolt haszonbérlet,
valamint gépjarmiivek haszonbérlete. Erre utal az utdbbi évek tobb munkaltatoi
jogutodlassal Osszefiiggd olyan vallalatatvétel, ahol a vallalat ,holt eszkdzeinek”
a tulajdonjoga az el6z6 munkaltatonal marad. Ily médon, vagyis, ha nem mukoé-
d6, hanem leéllitott lizemet vesz at, illetve meg a jogutod, mentesiil az el6z6
munkavallalol garnitira tovabbfoglalkoztatdsanak kotelezettsége aldl, valamint
az €l6z6 munkaltatonak a munkavallalok iranyaban fennallo kotelezettségeivel
dsszefiiggd kezesi feleldsség alol.”” Ezen kiviil az 1995:XXXIX. tv. alapjan az
APV Rt. is atmeneti lizemeltetésbe ad olyan allami tulajdonban 4allo, foként ke-
reskedelmi és vendéglatd egységeket, amelyeket eladni egyeldre nem tud.” Az
ilyen atalanyiizemeltetési szerzodések tulajdonkeppen haszonbérleti szerzédé-
sek, még ha nem is annak nevezik. 2004 janudrjaban azonban a Babolnai Allami
Gazdasag egy évi idGtartamra kifejezetten haszonbérleti szerz6déssel lizemelteti
a Debreceni BET Rt. debreceni csirkeneveld tizemét, amely szerzddés keretében
nemcsak az tizemet a felszerelésével ¢és allatallomanydval, hanem munkavallalo:

' Berend T. Ivan: A szocialista gazdasag fejlddése Magyarorszagon, 1945-75. Kossuth
K. Bp. 1979.; Pet6 Ivan—-Szakacs Sandor: A hazai gazdasag négy évtizedének torténete
(1945-1985) 1. Kozg. és Jogi K. Kiado, Bp. 1985.

% Gavallér

' L. 15/1970 (V. 26.) Korm. sz. rendelet raktargazdalkodasré! és a 8/1971 (I1. 10.)
Korm. sz. rendelet a nem lakas céljaira szolgald helységek bérlete.

*? Berke Gyula: A munkavallaléi jogok védelme a munkaltaté személyében bekdvetkezd
valtozasok esetén. In: kiss Gydrgy (szerk.): Az Eurdpai Unié munkajoga. Osiris K. Bp.
2001, 240-245. o.; Kiss Gyorgy: A kozosség munkajoga. In: Gyulavéari Tamas (szerk.);
Az Eurépai Unib szocialis dimenzidja, Szocidlis és Csaladiigyi Minisztérium K. Bp. En.
225. 0.

2 Prugberger-Karolyi-Koéveshazi-Nagy: Gazdasagi kozjog, Kossuth Egyetemi Kiadod
Debrecen, 2000. 175-182. o.; Prugberger T.: Gazdélkodas az allami vagyonnal.
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kollektivajaval egyiitt vett at.** Ma mér egyre gyakrabban fordul el§ az is, hogy
kiilonboz6 jogokat (pl. bérleti vagy haszonbérleti jogot) nemcsak aportalnak a
felek akkor, amikor gazdasagi tarsasagba belépnek, hanem ilyen jogokra ha-
szonbérleti szerzodést is kotnek. Gyakran az apport targya éppen valamilyen
haszonbérelt jog.”

A Ptk. 452. §-a ¢s a tv. javaslathoz flizott miniszteri indokolas a haszon-
bérlet targyaként a hasznot hajto, illetve gyliimolcs6z6 jogot meg sem emiiti.*®
Ennélfogva til sziik a definicidja és igy a mez6gazdasagi szektorban relevans
vadaszati, valamint a halaszati joghaszonbérbe adasat a Ptk. 452. §-4nak meg-
szoritd értelmezése alapjan nem lehetne haszonbérleti szerzOdésnek tekinteni,
holott a kételmi jog dogmatikai rendszerét tekintve egyértelmiien az. Eppen
ezért ma a jogbiztonsagot nem mindenben erdsit6 rendszertani érteimezéssel
lehet a vadaszati és a halaszati jog haszonbérbe adasat haszonbérletnek tekinteni.
Ilyen szempontbol helyesen jart el a jogalkotd, amikor a vadgazdalkodasrdl és a
vadaszatrdl, valamint a halgazdalkodasrdl €s a vadaszatrol szolo torvenyben a
vadaszati és halaszati jog ellenérték-fizetése mellett torténd atadasat haszonbér-
leti szerzodésként kezeli és nevesiti.”’

Mindebbol konkluzioként de lege ferenda jelleggel az vonhato le, hogy a
Ptk. 452. §-aba foglalt haszonbérletre vonatkozo definicio elavult. Tul szik.
Vissza kellene témi a rekodifikacio soran az 1928. évi Mjt. 1533, §-aba foglalt
meghatarozashoz azzal, hogy a haszonbérlet meghatarozott gyiimolcsézo és
jogosultjanak hozadékot, illetve hasznot biztositani képes ingatlan ¢€s ingo6 dolog,
valamint jog hatarozott vagy hatarozatlan idére sz616 haszonvételének haszonbér
fejében torténod atengedését jelenti.

Az ¢l6z6 okfejtések alapjan némileg kiegészitenénk az Mjt. 1533. §-at.
Egyrészt ugyanis a haszonbérlet targyat képezé dolog vagy jog gylimdlecsozd,
hasznot hajté jellegének a részletesebb korilirasa, ¢s annak kidomboritasa, hogy
ennek a tulajdonsagnak adekvat oksagi osszefliggésben kell allnia a haszonvétel
szerzbdésben biztositott konkrét lehetdségével, még inkabb elhatarolja, illetve
megkiilonbozteti a bérlettdl. Azzal pedig, hogy az ,,id6leges™ haszonvétel bizto-
sitasa helyett ,hatarozatlan vagy hatarozott id6re sz6l6” haszonvételben valo
megallapodas lehetdségér6l szolunk, a gazdasagot kivanjuk a korlatoktol meg-
szabaditani, lehetévé téve — ha ez az érintettek érdekében all — akar az 6rokha-
szonbérletben valé megallapodast 1s. Ez a nyugat-europai allamok tébbségében

* Kelemen Zoltan: Béabolnai terjeszkedés privatizacié eldtt idegen tollakkal, HVG.
2004/3. sz. (jan. 4.) 101. és 103. 0.

% Szerzé kutatasi tapasztalatai 1993-161 kezdve. Informéacié gazdasagi tarsasagalapita-
sokkal foglalkozo igyvédekto! és iigyvédi irodaktol.

V6. a 8. sz. jegyzettel

71996:LV. tv. (Vt.) 15-18. §§: 1997:XLI, tv. (Ht.) 13-14. §§
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létezik, miként az egy életre sz6ld munkamegallapodas is. Mindkettd nyomas
indok esetén biroi segitséggel is felmondhatd, vagyis az elnevezés ellenére sem
jelent egy drokletes lekotelezettséget.

Ami az elhelyezés rendszerét illeti, a haszonbérlet az ¢l6bb jelzett a kii-
1onbsegek €s az egyértelm( elhatdrolds lehetdsége ellenére strukttrajat illetden
egyertelmiien a bérlettel mutat kozeli rokonsagot. Mindkettére az jellemz6, hogy
mas a tulajdonos és més a ténylegesen birtoklo olyan hasznal6, aki ezért dijat,
ellenszolgaltatast fizet. Kiilonbség a kett6é kozott, hogy mig a bérlet csak haszna-
latot, addig a haszonbérlet egy tobblet jogot, a hasznalaton kiviil még egy ha-
szonvételt is jelent. Ebbél fakad, hogy mig a bérlet barmilyen dolog vagy jog™
lehet, addig a haszonbérlet targyanak gyiimolcsoézonek, azaz haszonvételt lehe-
tové tevo jelleglinek kell lennie. Ebbol kovetkezik, hogy mig a bérlet generalis
kontraktus, addig a haszonbérlet hozza képest specialis jogiigylet. Eppen ezért
magatol ertetédik minden polgari jogi szabalyozasban alkalmazando tétel, hogy
a haszonbérletnél a rea vonatkozo specilis eléirasok mellett a bérlet szabélyai
az iranyadok. Ez tovabbra is e két szerz6dési formanak egy cimen belil térténd
két fejezetre, vagyis egy tipuson beliili két formara valo tagolasa mellett szol,
amit érdemes figyelembe venni a rekodifikacié soran.

I11.

A haszonbérlet kirébe tartozo specialis jogforrasokkal rendezett
szerzOdési formak és azok dogmatikai jellege,

valamint mindennek tiikroztetése az 4j Ptk.-ban

Mint mar széltunk rola, a francia Coda Civil nyolcadik cime masodik fejezete-
nek harmadik szekcidja rendezi a haszonbérleti szerzodést, mig annak a mez6-
gazdasagban jelentkezd formait, ideértve a foldhaszonbérlet felesbérleti formajat
(metayage) az 1955. aprilis 16-i dekrétummal kiadott kiadott MezO6gazdasagi
Koédex (Code rural) szabalyozta. Magyarorszag a francia jogi szabalyozashoz
hasonléan a mezogazdasagi haszonbérletet &s a hozzé jogintézményeket a Ptk.-
hoz kapcsolodva szintén specialis torvényekkel rendezi. A mezigazdasagi fold-
haszonbérletet, annak pénzbeli és természetbeli, valamint az utdbbinak hénya-
dos/felesbérlet: formdjat, tovabba az Un. részesmiivelést az 1997. évi mezdgaz-
dasagi termo6foldtorvény (LV. tv.) a vadaszati jog (haszonbérletét az 1996. évi

% vo.: Ujlaki Miklos: A bérlet, In; Magyar Magéanjog (szerk.: Szladits) 1V. kotet. Ko-
telmi jog kiilonos része. 451-452. o.
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Vadgazdalkodasi-vadaszati térvény (LV.), a halaszati jog bérletét a halaszatrdl
52616 1997. évi XLI. torvény szabalyozza.”

Hatulrol kezdve az analizist, a halaszati-, és vadaszati jog bérlete valodi
joghaszonbérlet, mivel e jog gyakorlasa hozadékot jelenté gyiimolcsdzo teveé-
kenység, amelyet a Ptk. 452. §-anak jelenlegi szovege a jog haszonbérletbe ada-
sanak a lehetdsége miatt nem fog at, atfogva viszont egy olyan tdrvényl megfo-
galmazas, mint amelyet az Mjt. 1533. §-a tartalmaz. Nehezebb a helyzet a
felesbérlettel €s a részesmiiveléssel. Mindkettonél a helyzet a felesbérlettel és a
részesmiivelésbe ado részére a haszonbérld, illetve a részesmiveld részérdl a
haszonbér természetbeni szolgaltatasa folytan a munkaviszonyra hasonlité vona-
sok 1s felfedezhetok. Ezért egyes nézetek és a Nemzetkdzi Munkaligyi Szerve-
zet, az ILO (International Labour Organisation) allaspontja szerint — min mar
sz0 esett rola —, ha a haszonbérl6é a haszonbért, vagy a részesmiivel6 a haszon-
bérbe, illetve a részesmiivelésbe adonak a termés egy részének atadasaval fizeti
meg munkabérleti szerzodésrol van sz6. Az ILO ugyanis ezt a 95. sz. egyezmé-
nyének a megszegéseként kezeli, mivel erre egyezmény értelmében a munkabér
természetbeni része a teljes bér 50%-at nem haladhatja meg. Igy kivanja az ILO
megeldzni azt, hogy a munkaltatok mindségileg alacsony szinvonalu visszama-
radt kereskedelmi termékeikke! fizessék ki pénz helyett a munkavallaléknak jard
bér nagyobb hanyadat.™

Ebbd! a szempontbol megvizsgalva elészor a felesbérletet, azt a legtobb
nyugat-eurdpai allam a haszonbérlet egyik formajaként kezeli ma is, nem pedig
olyan munkaszerzédésként, amely itkéznek az el6bb emlitett 95. sz. ILO
egyezménnyel. Franciaorszagon kiviil Németorszag ¢s valamennyi latin allam,
igy Spanyolorszag (colonia partiari), Portugalia (mezzadria) és Olaszorszag,
tovabba a német, francia és retro-roman kantonokbol allé Sveic is a romai jogra
visszavezetve legalisnak ismeri el a felesbérletet’' A romai jog értelmében
ugyanis a bérlet (locatio conductio rei) esetében a bér csak pénzben, mig ha-
szonbérlet (colonia) esetében a haszonbér ,.a gylimblcsok bizonyos hanyadiban”
1s megallapithatd. A digesztak bérletnél nem tesznek kiilonbséget a dologbérlet
(locatio conductio rei), a munkabérlet (locatio conductio aperarum) és a miibér-

** A magyar szabalyozas annyiban hasonlit a francidhoz, hogy mig nalunk a mez6gazda-
sagi haszonbérletet specidlis jogforrdsokként a termdfold-, a vaddszati és a haldszati
Wrveény, addig ott a Code rural (Décret du 16 avril 1955) VI. kényve (Baux rarux) szaba-
lyozza. In: Dallos Code Civil, 665-687. o.

¥ V5. a 7. sz. jegyzettel

' Szladits Tmre: A részes bérgazdalkodas, kiilonds tekintettel az olaszorszagi
mezzadrirara, Bp. 1932.; Waaser: Die colonia partiaria, 1885.; tovabba L. az 1. ésa 7. sz.
jegyzetet
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let (locatio conductio aperis) kozott.’> Ebbél az kovetkezik, hogy a bérlet mind-
harom formajanal, melyek k6z6tt az utdbbi a mai vallalkozasi szerzodés, az el-
lenszolgaltatas csak pénzben volt fizethet6. Ennélfogva termdfoldon torténd
munkavégzés a romai jogban nem locatio contuctio aperisnek, hanem
colonianak mindsiilt.”

A magyar jog, a bir6i gyakorlat, a jogi szakirodalom és a kodifikacios
clokésziiletek az 1948. évi kommunista/allamszocialista hatalomatvételt megelo-
zOen haszonbérleti szerzodésként kezelte azt az esetet is, amikor az ellenérték
nem, vagy nemcsak pénzben, hanem a ,,gylimolcs meghatarozott hanyadrész-
ében keriil” megallapitasra. A Magyar Kiralylr Kuaria 122. sz. elvi hatarozata,
valamint ennek alapjan az 1928. évi Mjt. 1533. §-dnak (3) bekezdése ezt kifeje-
zetten ki is mondta. A két vilaghabora kézOtti magyar szakirodalom a haszonbér
barmilyen formaban torténd megallapitasat lehetové tette kimondva, hogy a
haszonbérleti dij ,,nemcsak pénz, hanem barmilyen mas helyettesithetd ingosag
vagy tevékenység lehet. Igy: a haszonbérelt targy gyiimdlesének meghatarozott
hanyada, mas fogalomképes érték, ellatas, valamint munkavégzés egyarant. Az
akkori magyar szakirodalom — megitélésiink szerint — mar tiilzottan tagan ¢€s tul
liberalisan terjesztette ki ezaltal a haszonbérleti szerzédés fogalmi korét.™

Az eisO két mddozattal kiilondsebb problémank nincs. Abban az esetben
ugyanis, ha a termés meghatarozott hanyadaban megallapitott haszonbér pénzre
atszamitva a helyben szokdsos haszonbér nagysagaval ecgyezik, vagy a
.felesbérleti” aranyt nem lépi tal, haszonbérleti jogviszonynak mindsithetd a
felek gazdasagszerzodési kapcesolata. Ha azonban a termés tilnyomo hanyadat a
tulajdonos, nem pedig a ,,haszonbérld” sajatitja el, akkor mar a szerz6dés mun-
kaszerz6dést palastold szerz6désnek mindsithetd, vagyis ténylegesen munka-
szerzOdéssel van dolgunk. Ezt a kérdést felvetette az akkori magyar judikatira
is, amikor utalt arra, hogy a dohanykertészet részes jogviszonyat az 1900:XXIX,
tc. 1ényegében a szolgalati szerz6dés alapelvei szerint szabalyozta.”

Itt vetodik fel az a probléma, hogy miként kell kezelni azt az esetet, ha a
haszonbér ,tevékenységben™ keriil megallapitasra. Fz ugyanis a gyakorlatban
igen sokszor ,ledolgozast” jelent. Pl. valaki azzal bérel foldteriiletet, hogy a
haszonbérbe adénak nem fizet semmit és a termés egészét elsajatithatja, viszont

32 Dig. XIX. k.c. 25.1. Cod. 1V. 8. 21, In: Markus (szerk.) Jogi lexikon, IV. kétet, Grill,
Bp. 1905. 65. o.

> Momsen, Theodor: Romisches Statsrecht; U.6.: lex Agriaria — Mindkett6t hivatkozza
és a coloniat bdven targyalja Max Weber: Die romischer agrargeschichte in ihren
Bedeutung fiir das Staats- und Priwatrechts. J. CB. Mahr Verlag, Tiiringen, Faxmilie
1986. 222-232. o.

** Kelemen, 508-510. o.

* Kelemen, 510, o.
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ellenszolgaltatasként meg kell miivelnic a haszonbérbe ado birtokaban és ter-
mékelsajatitas: jogaban maradt f6ldjét, az mar hasonlithat a kézépkori rakattal
Osszekotott feudalis foldhasznalathoz. Ez gyakorlatilag a XX. sz. kdzepéig, s6t a
haborti utdni magyar agrariumban 1s érvényesiilt, kiillonosen az 1945-6s foldre-
form utan. A gépekkel nem rendelkez6 G foldtulajdonosok cséplogépet €s egyéb
mezbgazdasagi munkaeszkozoket csak gy tudtak tehetés gazdaktol | kikdlcso-
ndzni”, azaz révid idore ,,haszonbérbe venni”, hogy ellenszolgaltatasként a gépet
,kblcsonzé” gazda részére ingyen munkat kellett végezniiik.”® Az ilyen szerzé-
déseknél a kizsdkmanyolas ténye altalaban fennall. Eppen ezért az ilyen szerzo-
déseknél fennforog a 95. sz. 1LO iranyelv megsértése, mivel itt burkolt kizsak-
méanyolo6 fliggd szolgalati munkaviszony tényleges fennallasarol van szo. Abban
az esetben viszont, ha gazdak kélesondsen cserélnek, illetve kdlcsdndznek egy-
masnak olyan munkaeszkozoket adnak egymasnak hasznalatba, amelyekkel az
egytk nem, a masik viszont rendelkezik, ez felfoghaté olyan kolesénds haszon-
bérletnek is, ahol az ellenszolgaltatas forgalomra képes érték vagy targy. A
hasznalatra torténd ilyen kolcsonds eszkdzesere a nyugat-europai allamokban a
gépi korok tagjai kozott altalanos, de ugyanigy haszonbérleti szerzodésnek mi-
nosithetd az az eset is, amikor francia parasztok a gépkiszolgalo szdvetkezett6l,
a CUMA-t0], annak tagjaként egy vagy tobb termelési ciklusra mezégazdasagi
gépet bérelnek.”’

A hivatkozott magyar irodalom haszonbérleti dijként az ellatast” is
megemlitette.’® Fz mind az egyéni-csaladi farmergazdasagok és ipari-,
kereskedelmi miihelyek, valamint iizletek esetében gyakori, amikor altalaban
1d0s gazdak, iparosok ¢s kereskeddk farmjukat, tizemiiket, kereskedelmi vagy
vendéglaté egységliket ellatas ellenében adjak at tartos lizemeltetésre. Az ilyen
haszonbérleti szerzOdés lényegében tartasi vagy ¢letjaradéki szerz6dés vagy
annak ilyennel torténé kombinaciodja.

Mar emlitettiik, hogy az 1990. évi rendszervaltast kovetden megalkotott
magyar termoéfoldtorvény (Tft.) 111 fejezete szabalyozza a foldhaszonbérletet, a
felesbérletet, valamint a részesmiivelést (12-25. §). A foldhaszonbérlet esetében
a Tft. 24. §-a lehet6vé teszi, hogy a haszonbér a termés meghatarozott hanyada-
ban keriiljon megallapitasra. gy lehet3ség van a felesbérlet alkalmazasara is. A
részesmuvelésrdl a 25. § sz0l. A haszonbérlet és a részesmiivelés kozott — fiig-
getlentil attol, hogy a hasznalati dijat pénzben vagy természetben fizetik — a kii-

3% Mészaros Sandor: A szocialista szovetkezeti mozgalom kibontakozasa a magyar falun.
In: Szovetkezeti Kutato Intézet, Evkonyv, 1975. Kozg. és Jogi K. Kiado. Bp. 335-342. o.
7 A CUMA mitkodésének ismertetését 1. Mesiter, A.: L' autoestion cooperative rurale,
Paysans, 14/1980. sz. 4-9. o.

** Kelemen, 510. o.
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1onbség abban van, hogy mig haszonbérlet esetén a haszonbérbe adé passziv,
azaz a tulajdonaban 1évé folddel a kontaktusa csak a haszonberleti dij beszedé-
sében jelenik meg, addig a részesmiivelésnél a foldtulajdonos 1s bekapcsolddik
valamilyen formaban a termelésbe. Itt tehat a foldtulajdonos és a berlo kozott
valamilyen kooperacios kapcsolat egylittmitkodés jon létre, amely kodzkereseti,
sOt betéti tarsasagi szerz6dési format is Olthet.

Osszegezve az eddigicket: a term6fold-haszonbérletnek és a részesmiive-
lésnek a Tft.-ben megfogalmazott szabalyai tovabbra is fenntarthatok. Azok
eurOpai unios normakkal nem allnak ellentétben. Megitélésiink szerint az ILO
95. sz. egyezményével — amelyhez Magyarorszag is csatlakozott — is csak akkor
itkozik, ha az elobb kifejtettek alapulvételével a természetbeni foldhasznalati dij
mind a haszonbérletnél, mind pedig a részesmiivelésnél a ,felesnél” nagyobb
hanyadmegosztasra keriil sor a foldtulajdonos javara vagy pedig a részesmiive-
1ésnél a koézremitkGdés soran az ,eszmei feles aranyt” meghaladdé munkateve-
kenységet kell a nem foldtulajdonosnak a tulajdonos javara kifejtenie, ugyanak-
kor a foldhasznalo viszont a haszonbol joval kisebb mértékben részesiilne.

Ilyen esetekben a foldhaszonbérleti, valamint a részesmiivelési szerzodés
kizsakmanyol6 és munkaszerzodést paldstolod jellege megallapithatd, amelynek
negativ jogkOvetkezményeit birdsagi eljaras keretében a palastold szerzédés
érvénytelenségének és a palastolt szerzddés érvényességének jelenleg a Ptk.
207.§ (5) bekezdése alapjan a polgari birdsag itéletének kellene kimondania. Ez
a polgari jogi jogkovetkezmény levonas, amit munkaligyinek is kovetnie kell,
ugyanis a munkaszerz6dés kizsakmanyolo6 a természetbeni bérfizetésnek az ILO
95. sz. egyezménye figyelembevételével az Mt. 154, (2) bekezdésében meghata-
rozott 20%-os aranyat meghaladd megallapitisa a munkaiigyi feliigyelet részérél
birsagkiszabast kell, hogy maga utdn vonjon. Sét felvetddhet egy olyan jogko-
vetkezmény birosagi kimondasa is, miszerint a ,,hasznalati dij” 20%-ot megha-
ladd természetbeni részét pénzbelivé kell atalakitani. Abba az eljarasjogi kérdes-
be most nem bonyolodunk bele, hogy ez utdbb: déntést a polgari birosag 1s
meghozhatja, vagy csak a munkatligyl birdsag. Az eljaras gyorsasaga vegett az
eldbbi megoldast tartanank jobbnak. Mindenesetre szitkkségesnek latszana a Tfi.-
nek a haszonbérletre és a részesmiivelésre vonatkozo jelenlegi szabalyainak az
érintetleniil hagydsa mellett azokat kiegésziteni az itt kifejtett gondolatmenet
figyelembevételével oly modon, hogy haszonbérleti és a részesmiivelési haszna-
latba adasért jaré ellenszolgaltatasnak egymassal értékaranyosnak kell lennie,
amely egyuttal azt jelenti, hogy a termésben megallapitott hasznalati dij a termes
felét nem haladhatja meg, részesmiivelés esetén pedig a szolgaltatas és az ellen-
szolgaltatas a foldhasznalo hatranyara nem Iéphet til az egyenléség hataran.

Mindennek jogi vonatkozasait mind az Mt.-ben, mind pedig a Ptk.-ban
sziikséges lenne megjeleniteni. Az Mt.-ben a 154. § (2) bekezdésének kiegészi-
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tesével oly modon, hogy a bérezés jelenlegi altalanos jelleggel kimondott 20%-
o0s aranya csak a beosztott és fliiggd munkat végzé munkavallalé esetében érvé-
nyesiilne, mig azok esetében, akik vezet6 allasi munkavallalok, vagy olyanok,
akik nem szoros munkaltatéi felhatalmazassal 6nallo dontési jogosultsaggal
dolgoznak, munkabériik természetbeni része a nyugat-eurdpai gyakorlattal egye-
z6en™ és az ILO tobbszér hivatkozott 95. sz. egyezményének megfeleléen elér-
hesse az 50%-o0s mértéket. Jelenleg ugyanis olyan visszas helyzet all fenn a ma-
gyar judikatfirdban, hogy ha pl. egy tarsas vagy egyéni farmergazdasag a termés
meghatarozott részére a termés barmilyen hanyados megosztasaval kot valakivel
mivelési szerzOdest, de azt részesmiivelési vagy haszonbérleti szerzédésnek
wkereszteli el”, akkor az jogszer(i, ha viszont ,,véletleniil” ugyan e hatalma szer-
z0dést ,,munkaszerzédésnek” mindsiti, mindjart jogellenessé valik, mivel meg-
sérti az Mt. 154. § (2) bekezdésébe foglaltakat. A tevékenység kotetlenségének
esetére torténd itt javasolt szabalyozas ezt az ellentmondast feloldani képes. Ez
egyuttal az onfoglalkoztatash, azaz egy cégnél tartés vallalkozoi, megbizoi mi-
nbségben dolgozo dijazasnal is az ebbol eredd problémat megoldana. Minderre
azonban az 1y Ptk.-ban utalni kellene, kimondva azt, hogy mind az egyoldala
tevekenyseégi ,,tiszta”, mind pedig a kozds kézremiikodoi tevékenységi ,,ve-
gyes” haszonbérlet esetében — mely utobbi a részesmiivelésen kiviil a vadiszati
€s a haldszati jog, tovabba az ipari és kereskedelmi lizem haszonbérleténél is
fennallhat — a szolgaltatdsok és az ellenszolgaltatasok aranya a nem tulajdonos
hatranyara a feles aranyt nem lépheti til. (Meg kell azonban jegyezni, hogy az
ipari ¢és a kereskedelmi lizemek ilyen jellegii ,részes k6z6s hasznalata esetén
valoszinil haszonbérleti jellegli szerz6dés helyett inkabb tarsasagi szerzédéssel
az ¢rintettck KK-t vagy Bt.-ét hoznak létre.)

Mindebbdl az 1s kovetkezik, hogy egy ilyen jellegii mindent atfogo altala-
nos szabalyozas képes atfogni a mezdgazdasagi termOfold-haszonbérletet, a
részesmiivelést, a vadaszati és a halaszati jog haszonbérletét is. Eppen ezért a
rekodifikalt Oj Ptk.-ban csak utalast kellene tenni arra, hogy mezbgazdasagi ter-
mofold-haszonbérletet, a részesmilvelést, €s a mezd-, valamint az erdégazdasagi,
tovabba a vadaszati és a halaszati jog, nem utois6 sorban pedig az energia ha-
szonbérletével kapcsolatos specialis kérdéseket kiilon torvények, ugy mint a Tft.,
a ,,vadaszati” torvény, a haldszati torvény, az erd6térvény, valamint a kiilonboz6
energiatdrvenyek rendezik (gaztdrvény, villamosenergia torvény). Szoba johet
még a banyajog ¢s a banyaszat haszonbérlete is. Itt azonban meg kell jegyezni,

% Birk, Rolf: Die leitende Angestellte-Einige rechtsvergleichene Bemerkungen, Recht
der arbeit, 4/1988. 211-217. o.; Mayer Elisabeth: Die arbeitsrechtliche Stellung der
cadres supérieurs, Trier-Wiirzburg, 1993.; Kaiser, Dagmal: Leitende Angestellte (in
Brd.). In: Arbeitsrechtsblatte: (Hrsg.: W. Dehmann/T. Dietrich) Vorkel Verlag, 1996.
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hogy maganjogalanyok ko6zotti banyahaszonbérletre csak kiilszini fejtésii bAnyak
esetében keriilhet sor, mivel a fold mélyének kincsei elidegenithetetlen allami
tulajdont képeznek a ma hatalyos magyar alkotmany és a banyatdrvény értelmé-
ben (tobbszordsen mod. 1949:XX. tv. 10. § (2) bek. és az 1993: XLVIII. tv. 3. §).
Fppen ezért a mélykitermelésii banyaszatra csak a koncesszios térvény
(1991:XVI. tv.) értelmében keriilhet sor. Jogdogmatikailag azonban a koncesszid
szintén a haszonbérleten alapul. Lényegében egy elhatarolasi kritérium wvan,
mégpedig az, hogy a ,,haszonbérbe”, azaz a koncesszidoba adé mindig az allam.
Az mar ehhez képest csak masodrendii kérdés, hogy a koncesszio tartalma a
haszonbérletnél jelentOsen hosszabb id6tartamra szél. A kiilszini banyahaszon-
bérlet, valamint a ,banyarészes-miivelés” a termo6fold, és az erd6haszonbérlet-
hez, valamint a termdfold, és az erdd részesmiiveléséhez hasonlit. Ugyanez
mondhatd el azonban az allam banyaszati joganak koncesszioba adasardl is,
¢éppen az itt kifejtettek kovetkeztében. Ezen kiviil érdemes azt is figyelembe
venni, hogy ha a Banyatorvény értelmében (1993:XLVIIL. Tv. 29. §), azonos
banyatelek teriiletén tobb banyatarsasag végez kitermelést, ezek tevékenységii-
ket koordinalni kotelesek. Egy ilyen koordinacional szoba keriilhet a haszonbér-
leti jognak alhaszonbérletbe adasanak a problémaja is.

Altalanossagban nézve a haszonbérbeadéd belecgyezésével haszonbériet
foszabalyként alhaszonbérbe adhatd. Ezt az 1948 el6tti biroi gyakorlat a mez6-
gazdasagi haszonbérletnél is lehetdvé tette, amit az 1928, évi Mjt. 1537. §-a is
ekként fogalmazott meg. Az 1948-at kovetd politikai fordulat utdn azonban a
sikeres tsz-szervezés érdekében a 3/1957. (11. 3.) FM. sz. rendelet a mezdgazda-
sagi termd&foldek alhaszonbérbe adasat semmissé nyilvanitotta. Ez az el6iras
keriilt be az 1959-ben clfogadott Ptk. 452.-anak (3) bekezdésébe, aminek értel-
meben mezogazdasagl term6foldet nem iehet alhaszonbérbe adni, minden mas
dologra nézve azonban a haszonbérbe vevonek fenn all az a joga, hogy haszon-
bérleti jogat a tulajdonos hozzajarulasaval alhaszonbérbe adja.

V.
A haszonbérleti jogviszonynak néhany, a Ptk. rekodifikacié sordn
felillvizsgalandé megolddsa

A haszonbérlet intézménye a munkavallalok szaméara a mai kedvezodtlen
munkaerdpiaci viszonyok ko6zott a haszonbérbe adonak és a haszonbérionek
egyarant megélhetést biztositdo rendszeres jovedelemforrast jelenthet €s ezen
keresztiil ennek az mtézménynek foglalkoztatast elosegitd és egzisztencialis
biztonsagot nyujtd tarsadalmi szerepe van. Ezért indokolt, hogy a haszonbérleti
jogviszony egyes tartalmi kérdéscinek szabdlyozadsa a globalizdcid hatasara
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megvaltozott gazdasagszociologiai és szocialpolitikai kihivasok és kovetelmé-
nyek figyelembevételével feliilvizsgalasra keriiljon. Itt 6t jogviszony elem szaba-
lyait és gyakorlatat szitkséges megvizsgalni olyan szempontbol, hogy a jovében
tarthato-e a jelenlegi szabalyozas, vagy azon milyen mértékben indokolt valtoz-
tatni és tigyszintén ilyen szempontbdl sziikséges feliilvizsgalni a joggyakorlatot
is. Ez az Ot témakdr, illetve jogviszonyelem a kovetkezd: a) az alhaszonbérbe
adas lehetdsége a haszonbeérlo részérdl; by a haszonbérleti szerzodés megkotésé-
nél jelentkezd jogszabalyi korlatozasok; c) a haszonbérl6 profilvaltoztatasi, illet-
ve profilatalakulasi joga a haszonbérlet targyat képezd objektumon és annak
tzemi mitkddésén; d) a haszonbérlet id6tartamat érint6 jogforrasi szabalyozas
kérdése; e) a haszonbériet megsziinésének ¢s megsziintetésének kérdése a felek
koriilményeiben bekovetkez6 vaitozas {csaladi-személyi koriilményvaltozas,
elhalalozas és csédbejutas) esctén; f) az eléhaszonbérleti jogosultsag kérdése.

ad a) A hatalyos Ptk. értelmében — éppen ugy, mint az 1948 clétti magyar
jogban®’ — az alhaszonbérletbe adas joga a mezogazdasagi term6fold haszonbér-
16j¢ét nem illeti meg. Erre még a haszonbérbe ad6 tulajdonos, illetve a haszonél-
vez0 hozzajarulasa mellett sincs lehetdség. Ezzel szemben barmely mas gyii-
molcsdz0 objektum vagy jog haszonbériete esetén a  haszonbérlo
alhaszonbérletet létesithet.®’ Itt két kérdés meriilhet fel. Az egyik, hogy indokolt
lenne az alhaszonbérletbe adas Iehetoségét altalanossa tenni, vagyis a term6fold-
haszonbérletnél fennall6 tilalmat feloldani, a masik viszont az, hogy nem volna-
e helyes az alhaszonbérbe adasi tilalmat altalanossa tenm. Az elsé megoldas,
vagyis a liberalizalas mellett az sz6l, hogy az alhaszonbérlet lehetdségének ki-
szélesedése munka-, és jovedelemszerzési lehetéséget teremt olyanok részére is,
akik a hagyomanyos munkaerépiacrol kiszorultak. Ugyanakkor ez olyan ha-
szonbérlok szamara is megoldast, tovabbi jovedelemforrast is jelenthet — még ha
sziikosebben is — akik fizetésképtelenné valtak és akikkel szemben csédeljaras
indult. A szandlas egyik mddja az alhaszonbérletbe adas altalanos tiltasa mellett
$z016 érv lehet, hogy az Onfoglalkoztatasiak munkaviszony létesitését kikerild
tartos vallalkozast vagy megbizasi jogviszonyba kényszeritéséhez hasonlo hely-
zet alakithato ily modon ki, vagyis az athaszonbérleti jellegti foglalkoztatas ki-
zsékmanyolo jellegli lehet. Mindezek ellenére, megitélésiink szerint sokkal t6bb
érv szol amellett, hogy az alhaszonbérletbe adas lehetGsége a foglalkoztatas-
bovités erdekében &ltalanossa véljon. A munkaviszonyt palastold alterméfold
alhaszonbérleteket pedig ki lehet szlimi a term6foild haszonbérlet tovabbra is

0 pk. 452. § (3) bekezdése és e szakasz torvénytervezetéhez fiiztt miniszteri indokolés.
In: A Magyar Koztarsasag Polgari Torvénykényve. Kozigazgatasi és Jogi Konyvkiado,
349-351. 0.; Vt. 17. § (4) bek. b. pont; Ht. 13. § (3) bek. b. pont.
4]
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fenntartando szakhatosagi hozzajarulas révén. Ez a koriilmény is amellett szdl,
hogy a term6f6ld haszonbérlet esetében a term6fold tulajdon-atruhazashoz ha-
sonloan a szerzo6dés érvenyességi kellékei kozott a kontinentalis nyugat-eurdpai
orszagok tilnyomo tobbségéhez hasonloan a szakhatdsagi hozzajarulds is szere-
peljen.*

ad b) A ma hatalyos Ptk. 1960-ban tortént hatalybalépése eldtti birdi gya-
korlaton alapulo szokasjog értelmében a haszonbérleti szerz6dés konszenzualis
szerzOdésként funkcionalt és a szerzédés szobeli megkotését i1s érvényesnek
ismerte el az akkori jogunk.* Ugyanakkor a telekkdnyvi hatosagi gyakorlat a
kialakult szokasnak megfelelden - miszerint az ingatlan - kiilonosen a termo-
fold-haszonbérletet szinte minden esetben irasban kototték meg — lehetévé tette
a haszonbérlet cimén fennallo haszonélvezeti jognak a telekkonyvbe torténd
bejegyzését.* Mai jogunkban a Ptk. 452, §-anak (3) bekezdése alapjan a korabbi
joghelyzet annyiban modosult, hogy a mezdgazdasagi termofold haszonbérletére
vonatkozo szerzodés €rvényességéhez irasbeli alakszeriiség szikséges. Ezen
kiviil pedig ugyanez a bekezdés lehetévé teszi, hogy kiilon jogszabaly a szerz6-
dés ¢érvényességét még hatdsagi jovahagyashoz is kosse. Ezt a Tft. 25/A. § (2)
bekezdése konkretizalja, eldirva azt, hogy a term6fold tulajdonétruhazéasaval és
haszonbérbe adasaval Gsszefliggd szerzddés érvényességéhez a szerzodés targyat
képezo foldteriilet szerint illetékes foldhivatal hozzajarulasa sziikséges. A leg-
tobb kontinentdlis nyugat-eurdpai allamban is a mezbgazdasagi foldteriiletek
tulajdonatruhazasara és haszonbérletére hasonld eldirasok vannak érvényben,
aminek az indokat Magyarorszagon és a kontinentalis nyugat-curopai allamok-
ban egyarant az adja meg, hogy a gazdasagok also és fels teriileti méreteit a
jogi eléirasok a személyi-, csaladi magangazdasagok esctében a sajat erOvel
torténd gazdasagviteli képesség alapjan allapitjak meg.®

A Tft. 13. §-a értelmében termofold haszonbérleti szerzodést kiilfoidi és
belfoldi maganszemély egyarant olyan mértékii foldteriiletre nézve kothet, amely
mellett a tulajdonaban és hasznalataban allo foldteriilet a 300 Kh.-t vagy a 6.000
AK. Ertéket nem haladja meg. Belfoldi és kiilfoldi gazdasagi tarsasag és szovet-
kezet foldhaszonbérlete esetében ez a foldterileti mérték 2.500 Kh.-ra vagy
50.000 AK. értékre bdvill ki. Tobb nyugat-eurdpai allam ezen tilmenden az
egészséges birtoktestek megtartasa érdekében nemcsak a tulajdon és hasznalat
felsd hatasat hatdrozza meg szigorubban vagy liberalisabban, hanem ugyancsak

“1.al2. az jegyzetet
 Kelemen, 512. o.
*Vo.

1.2 12. sz. jegyzetet
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szigoribb vagy liberalisabb médon a legkisebb mértéket is.*® Ezekben az orsza-
gokban a szakhat6sadg nemcsak akkor nem hagyja jova a haszonbérleti szerz6-
dést, ha ezaltal a haszonbérbe ad6 gazdasaga a rentabilitas szempontjabol az
egészséges méretii gazdasag legkisebb mértéke ala csokken.*” Magyarorszagon a
foldhivatal csak azt a felsO méretet vizsgalja, amelyet a farmer a sajat és csaladja
gazdasagviteli erejével lizemeltetni tud. A Tft.-nek ezt az elGirdsat a személyi-
csaladi lizemeltetésii farmok esetében tovabbra is indokolt fenntartani. Kivételt
ez alol csak a jogi személyek altal lizemeltetett farmok esetében indokolt tenni
¢éppen Ugy, miként ezt a hatalyos Ttt. teszi. Ugyanakkor viszont de lege ferenda
mind a csaladi, mind a jogi személyiségli gazdasagi tarsasagi, un. ,contract”
farmokon*® egyarant sziikségesnek tartjuk, hogy a magyar jog specialis termé-
foldjogi szabalyozasa meghatarozza azt, hogy haszonbérbe adasnal — ha a ha-
szonbérbe ad6 nem a teljes termofoldteriiletét adja haszonbérbe — mekkora ter-
mdfoldteriiletet koteles maganal visszatartani, hogy a gazdasidga még az egész-
séges méreteken beliil maradjon.

Itt indokolt még arra is kitérni, hogy tobb allam mind a terméfold-
tulajdonszerzést, mind pedig a haszonbérlettel torténd hasznalati jogszerzést
mezOgazdasigi szakmai jartassdg igazolasahoz is koti (pl. Danis és Svajc).”
Figyelembe véve azt, hogy a szakszeriitlen foldhasznalat hossz( 1d6re tonkrete-
heti a fold termbképességét, indokolt lenne de lege ferenda Magyarorszagon is a
szakmal jartassag igazolasahoz kotni a szerzédéses foldtulajdoni-, és foldhaszna-
fatl jogszerzést.

E megszoritasokat csak a mezdgazdasagi foldtulajdonszerzéssel Gsszekap-
csolva csak a termofold-haszonbérlet esetében specialis szabalyként a Tft.-ben
elhelyezve latjuk sziikségesnek fenntartani, amely feltételek és megszoritasok
aldl a mezbgazdasagi alhaszonbérlet sem jelenten kivételit,

Itt még indokolt arrdl is sz6lni, hogy az EU tagorszagai koziil az Egyesiilt
Kiralysag, frorszag, és Hollandia — éppen Ggy, mint az Amerikai Egyesiilt Alla-
mok — a foldtulajdon és a foldforgalom itt vazolt kototiségeit az EU-ban teljesen
felszamolni kivanja. A teljesen liberalizalt terméfoldforgalom, tulajdonolas és
hasznalat, valamint ezzel osszefliggésben az agrominimum jogforrasok kiiktata-
sa a jogrendszerbdl, teljesen tonkre tenné az agrariumot és az agrikultirat. Az

1. a 12. sz. jegyzetet

7 Uo.

*8 Imrik Stanek a ,Landwirtschafl in Ost und West” c. munkajaban (1. a 10. sz. jegyzetet)
azt nevezi contract farmnak, ahol tartésan idegen munkaer6t foglalkoztatnak, mig a
family farm a csalddi munkaeron kiviil csak atmeneti jelleggel alkalmaz idegen munka-
erét. Az els6 az USA-ra (120-149. 0.), mig a masodik a kontinentalis Eurdpara 150-195.
0. jellemzo.

“L.a12. sz. jegyzetet
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agrarium alapja a fold, amelyet szakszeriitlen miiveléssel, rajta foly6 szakszertt-
len ndvénytermesztéssel és allattenyésztéssel tonkre lehet tenni. Hasonlé modon
egy szakszeritien erdd-, és vadgazdalkodas is tonkreteszi az erdd faadllomanyat,
talajat, vadallomanyat, faunajat és florajat. Nem kivétel ez alol a halaszat sem.
Ahol a vizek é16vilagat, faunajat és florajat kornyezet-, és természetvédelmi jogi
el6irasokkal is védeni kell az erdd-, €s a vadgazdalkodashoz hasonloan az erd6-
gazdalkodasrol, a vadgazdalkodasrol €s a halaszatrol szo6l6 torvények szakmai
eldirasain tilmenden.

Eppen ezért, ahogy a mezogazdasagi termelés szakszeriiségét és a termd-
fold mindségének megbrzését biztositjak a tulajdonra és a hasznalatra vonatkozo
teriileti mértékre és hasznositdsi, hasznalati moédozatokra, valamint egyes orsza-
gokban a képesitésre is iranyulo eldirasok, amelyeket a farmgazdasag haszon-
bérletére is vonatkoznak, ugyanigy az erdéhaszonbérletnél, a vadaszati jog, va-
lamint a haldszati jog haszonbérleténél is az erd6torvényben, a vadaszati-, és a
halészati torvényben lefektetett hasonlé elbirasok is kotik a haszonbérlét. A ta-
gabb értelemben vett agrariumnak ez a teriilete mas, mint az ipar és a kereskede-
lem, ahol egy ténkrement lizem — ha anyagi fedezet van rd — barmikor helyre
allithato. Ezért a gazdasag egyéb agazataiban 1étesiilo haszonbérletekre specialis
szabalyozas sziikségtelen. Az itt koriilhatarolt tagabb értelmii agrargazdasag
teriiletén, Gigy, mint az erdészeti, vadaszati és halaszati jog haszonbérletnél ¢
specialis szabalyok alkalmazasa azonban sziikséges. Eppen emiatt indokolt lenne
a Ptk.-ban az e korben fennallo haszonbérletre is jelenleg csak a termofold-
haszonbérletre vonatkozé specialis szabalyozas lehetdségére vald utalast kiter-
jeszteni.

ad d) Az Mjt. 1533. §-anak (1) bekezdése a haszonbérlet idotartamat eg-
zakt modon nem irja koril. Csupan annyit mond, hogy haszonbérlet esetében a
haszonbérlet tirgyat képez6 gylimdlcstzd dolog vagy jog haszonélvezetének
atengedése id6leges. A korabeli interpretald jogirodalom sem mond ennél t6b-
bet.”” A ma hatalyos Ptk. még ennyit sem mond, csupan a 457. §-a annyit mond
ki, hogy a hatdrozatlan idore kotott mezbgazdasagi haszonbérleti szerzddést a
gazdasagi év vége elott hat honappal lehet a kovetkezd évre felmondani, mig az
egyéb dolgokra vonatkozd haszonbérlet felmondasi ideje egy hénap. Ebbdl az
kovetkezik, hogy a haszonbérleti szerzédés hatarozott és hatdrozatlan id6re egy-
arant megkothetd. Ezt nem artana a rekodifikacio soran esetleg az 4j Ptk.-ban
kimondani.

A mezbgazdasagi és az erddhaszonbérlet idétartamara vonatkozoan azon-
ban specialis jogi szabalyozasképpen a Tft. 13-14. §-a szintén tartalmaz megszo-
ritasokat. A Tfi. e szakasza értelmében ugyanis mezogazdasagi term6fold maxi-

59 Kelemen, 508. o.



474 Prugberger Tamds

malisan 20 évig terjedd id6re haszonbérelhetd, erdd mivelési agh termofoldre és
erdGtelepitésre vonatkozo haszonbérleti szerzédés maximalis idétartama a vagas
érettségi kor lejartat kovetd 6todik év végéig szdlhat, sz6lo és gyiimdlesos, va-
lar?]int egyéb lltetvény esetében pedig az értékcsdkkenesi leirasi 1ddszak vége-
ig.

A vadaszati (Vt.) és a halaszati torvény (Ht.) ugyancsak hatarozott 1dotar-
tamban allapitja meg a vadaszati és a halaszati jog fennallasat.”> Mindez azonban
nem jelenti azt, hogy a lejarat utan nem lehet mindhéarom itt targyalt mezogazda-
sagi haszonbérleti szerzodést megujitani. Erre minden lehetéség adott, mivel a
volt haszonbériGt Gjabb haszonbérbe adas esetén eléhaszonbérleti jog illeti
meg,

Részben ezt figyelembe véve, részben pedig egyfeldl a gazdalkodas biz-
tonsagossagahoz fiiz6doé érdek miatt, masfeldl szocialis szempontbol a mindkeét
poluson legtébbszor fennforgd hosszh tava jovedelemforrast jelentd tényezd
indokoltta teszi a mez6-, és az erdé-, valamint a vad-, és a halgazdalkodas terén
is az ¢rintettek részére lehetdvé teszi, hogy sajat belatdsuk szerint hatarozott
vagy hatdrozatlan id6tartama koéthessenek meg barmilyen haszonbérleti és
alhaszonbérlet: szerz6dést. A hatarozott idétartami szerz6desnél a megsziinés

U A term6fold-haszonbérletnek, felesbérletnek és részesmiivelésnek maximlis idétarta-
ma korabban lényegesen révidebb 5 év volt, amely erdd esetében a vagasérettségtol,
szO616-, gylimdlesods és egyéb éveld kultira esetében a termdre forduldssal vette kezdetét.
A szerz ezt az igen rovid hataridét tébb szak-, és publicisztikai cikkben kifogasolta. (A
magyar mezOgazdasag szerkezetének dtalakitdsa a tervezett foldtdrvény modositas a mar
megalkotott karpotlasi €s szovetkezeti térvény hatasara, Jogtudomanyi Kozlony, 1993/1.
sz.; Dilemmak a term6fdldtorvény modositdsa koriil, Magyar Jog, 1995/4. sz.; Csak
Csillaval egyiitt: a term6fold és a mez6gazdasagi viszonyok korszer(i rendezése. Magyar
Kozigazgatas, 1994/8. sz.; Hogyan kellene moédositani a term6foldtorvényt? — Viasarlas
helyett tartos haszonbérlet. Magyar Nemzet, 1998/212. sz. F. 0.). A korabbi indokolatla-
nul révidnek tartott hataridonek a jelenlegi jelentds meghosszabbitasat a Tft.-nek a 2002:
XXIII. tv.-el tortént modositasra a 22. §-dval valdsitotta meg.

A Vi 15. §-anak (2) bekezdése a vadaszati jog maximalis id6tartamat a me-
zO(erd6)gazdasagi foldhaszonbérletnek a Tft. 13. §-dban meghatarozott id6tartamra utal,
ami maximalisan 20 év, erd0 esetén a vagasérettségtdl szamitott 5 év lehet.; a Ht. 13. §
(1) bek. a Tft. 13. §-4ra utal.

> A korabbi haszonbérl$ eldhaszonbérleti jogat term6fold haszonbérlemél a Tft. 21. §-a
vadaszati jognal a Vt. 16. § (4) bekezdése, halaszati jognal a Ht. 13. § (10) bekezdese
biztositja. Termo6fold-haszonbérletnél a volt haszonbériét kovetden el6haszonbérleti jog
illeti meg a helyben laké szomszédokat, valamint a helyben lakot. Ehelyett a szomszéd
foldtulajdonosnak és foldhasznalonak illetve a tulajdonos gazdasagival szomszédos
gazdasag tizemeltetdjének kellene az elobérleti jogot biztositani a nyugat-curdpai minta-
ra.
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idépontja adott. Itt viszont indokolt lenne a korabbi haszonbérlé eldbérleti jogat
az 0j Ptk.-ba valamennyt haszonbérleti szerzodésre nézve kimondani. Egyuttal —
ugyancsak a mar emlitett gazdakodas-, és szocialisbiztonsagi szempontokra fi-
gyelemmel helyes lenne a Ptk. rekodifikacidja soran nemcsak a terméfold-
haszonberletre, hanem a mez06-, és az erdégazdasagi haszonbérlet valamennyi
agazatara, tovabba a vadaszati és a halaszati jogra kogens jelleggel, az egyéb
haszonbérletekre pedig csak diszpozitiv jelleggel a felmondasi id6t a naptari év,
illetve a gazdasagi idény végét megeldz6 6 honapban megallapitani,

ad d) Neuralgikus kérdés a mindkét oldalon bekovetkezheté alanyvalto-
zas. Ennek egyik esete amikor a haszonbérbe ado elidegeniti a haszonbérlet tar-
gyat vagy pedig elhaldlozasa folytan helyére az 6rokos 1ép ) tulajdonosként, a
masik eset pedig, amikor a haszonbérlé hal meg és annak 6rokose (jogutoda)
tovabb kivanja folytatni a haszonbérleti jogviszonyt. A mezdgazdasagi fold-, és
gazdasag-haszonbérlet esetében a nyugat-eurdpai allamot jelentds részében a
haszonbérbe, alhaszonbérbe add halala esetén nemcsak a hatarozott-, hanem a
hatérozatlan id6re kotott haszonbérleti szerzédést sem mondhatja fel az 4j tulaj-
donos, csak akkor, ha & vagy kézeli hozzatartozdja kivan a haszonbérbe,
alhaszonb¢rbe adott gazdasidgon gazdalkodni. A hatarozott idére megkotott ha-
szonbérleti szerzodés természetesen ebben az esetben sem mondhato fel. Hason-
16 a helyzet a haszonbérlet targyanak elidegenitése esetében is. A farmgazdasag
és a termo6fold haszonbérldje ebben az esetben is az elébbihez hasonlé oltalmat
¢lvez. Mind a k¢t esetben ezt a megoldast a termelés és a termel$ gazdasagi biz-
tonsaga indokolja.”*

Hasonlo helyzet all fenn akkor is, ha a gazdasag és terméfold-haszonbérlé
személyeben all be 6roklés kovetkeztében valtozas. Ilyen esetben is a kiilfoldi
jogok egy jelentds része termelésbiztonsagi érdekbol Iehetévé teszi, hogy a néhai
haszonbérlé 6rokose a haszonbérleti jogviszonyt folytathassa. Ez esetben is a
tulajdonos csak akkor €lhet a haszonbérleti szerzodés felmondasi jogaval, ha
vagy 0 vagy kozeli hozzatartozdja kivan a haszonbérlet targyat képezé gazdasa-
gon, illetve foldteriileten mez6gazdasagi tevékenységet folytatni.”®

A Ptk. 1960-ban tortént hatalybaléptetését megel6z6 magyar birdi gyakor-
lat is a német és az osztrak joggal egyezéen a haszonbérlé poziciojanak és gaz-
dasagi érdekeinek a védelmét figyelembe vette. Ennek megfelelden mondta ki a
Kiura 139. sz. elvi hatarozata, hogy tulajdonoscsere esetén az j tulajdonos nem
kovetelheti a haszonbérlonek ,,azonnal vald kimozditasa mellett” a haszonbérlet
targyanak haladéktalanul a birtokaba bocsatasat. A haszonbérlet targyanak ki-

*L.a12. sz. jegyzetet és a 10. sz. jegyzetben Sranek munkéjat
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Uo.

% pallandt 594, 594a-f., OPtk. 112. s k&v. §§
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adasat megfelelo idore szolo elozetes felmondassal csak a gazdasagi év letelté-
nek idOpontjaval kovetetheti. A ,,megfeleld id6t” a birdi gyakorlat a term6fold-
haszonbérlet vonatkozasaban altalaban 6 honapban, mig az ,,egyéb targyakra™ és
jogokra vonatkozoan 3-1 honap kozotti felmondasi iddben allapitotta meg,
ugyancsak a gazdasagi év végére.”’ Ezzel szemben a hatalyos Ptk. 457. §-4nak
(1) bekezdése a haszonbérlére nézve sokkal kedvezitlenebbill és sematikusan
rendezi e kérdést, kimondva, hogy a felmondasi id6 csak a mez6gazdasagi ter-
mo6fold-haszonbérlet esetén 6 honap, amely csak a gazdasagi év végére szolthat,
mig ,,mas dolog” haszonbérleténél a felmondasi id6 csak egy honap, ami nem
kétodik a gazdasagi év végéhez. A Tft.-nek a termd6fold-haszonbérletre, a
felesbérletre és a részesmiivelésre vonatkozo megsziintetési szabalyai e vonatko-
zasban a Ptk. elbirasaihoz igazodnak. Ennélfogva megallapithatd, hogy a nyu-
gat-curdpai jog a mai magyar joghoz képest erételjesebb mértékben véd: a ha-
szonbérlé érdekeit. A mai magyar jog csak annyira ment eddig elére a haszon-
bérld érdekeinek védelme terén, hogy a Tft. a mezégazdasag: féldhaszonbérlet-
nél bevezette a haszonbérionek a tulajdonos irdnyaban fennallo el6haszonbérleti
jogat. A vadaszati és a halaszati jog haszonbérleténél az el6haszonbérletnek ez a
lehetdsége — mint mar errdl szoltunk — fennali.

Mindebbdl kitiinik, hogy a hatalyos magyar jog sem altalaban, sem a me-
z6gazdasagi haszonbérletnél nem nyjt érdemleges gazdasagviteli biztonsagot a
haszonb¢rl szdmara a haszonbérlet targyat érintd tulajdonosvaltozas esetére.
Megindult ezen a téren egy szocialisan egészséges altalanos haszonbeérlot védo
jogi rendezés a Ptk. hatalybalépését megel6z6 idészakban, amelyet azonban a
Ptk. megalkotoinak liberalisnak mondhatd tulajdonosi hatalmat preferalo jogi
szemlélete elszegett. Ez a szemlélet a maig eltelt hossza id6 alatt sem valtozott,
annak ellenére sem, hogy a nyugat-eurdpai szocialis piacgazdasag a haszonbérld
poziciojanak a védelmére a fent mar bemutatott megoldasokat dolgozta ki. Meg-
itélésiink szerint a mezdgazdasagi haszonbérlet eseteben mindenképpen at kelle-
ne venni a haszonbérldi védelemre iranyuld nyugat-eurdpai szabalyozast. Esze-
rint minden mezdgazdasagi haszonbérlet esetében a tulajdonos tulajdonosvalto-
zastol fliggetlentil a hatarozatlan idore sz6l6 haszonbérletet csak akkor mondhat-
na fel, ha ¢ vagy kozeli hozzatartozoja kivanja a gazdasagvitelt atvenni. Meg-
kockaztatjuk, hogy ezt a szabalyt ki lehetne terjeszteni nagyobb méretli ¢s kapa-
citasu ipari és kereskedelmi lizemekre i1s. A felmondasi 1d6t az ilyen tizemekben
a termo6fold-haszonbérlethez és a részesmiiveléshez hasonldan allapitanank meg,
mig az egyéb dolgok és jogok esetében a felmondasi 1d9 szintén a gazdasagi év
végére, de csak 3 honapos eldzetes felmondasi idében is megallapithato lehetne.

" Kelemen, 535-538. 0.
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A ma hatalyos Ptk.-t a rekodifikacié soran ennck megfeleléen kellene majd mo-
dositani.

ad e) A haszonbérleti és a részesiizemeltetési gazdasagvitel egy igen lé-
nyeges tartalmi elemét képezi az a kérdés, hogy milyen mértékben jogosult a
haszonbérld/részes lizemeltetd (részesmiiveld) Aatalakitani azt az ipari-
kereskedelmi vagy mezdgazdasagi lizemet, amelyen a szamara hozadékot jelento
gylimdlcsdza, illetve hasznot hajté tevékenységet folytatja. Ez a kérdésfeltevés
kiilonosen a mezdgazdasagi haszonbérletnél jelentds, mivel a mezbgazdasagban
bekovetkezett tiltermelés folytan az Eurdpai Unid (EU) kdzponti agrarprogram-
ja (CAP) az AGENDA-2000 projekttel a klasszikus mezdgazdasagi tevékenysé-
get csak azokra a farmgazdasagokra kivanja korlatozni, amelyeknek a természeti
adottsagai jok (foldminoség, éghajlat stb.). A kedvezétlen adottsagu gazdasagok
iizemeltetoit a CAP a korabbi években a termelés leallitasara és a foldek termé-
képességi allapotanak megorzéseével egybekotott ugaroltatasara 0sztonzi, ezért
jar6 kiilén dijazas mellett.” A gazdasagi tevékenység leallitasaért és a foldeknek
csak miivelési allapotban tartasaért az allamtol kapott dotacio azonban tulajdon-
képpen nem mas, mint munkanélkiili segély. llyen koriilmények mellett legfel-
jebb a haszonbérlé szaméra ésszerii a haszonbérleti jogviszony fenntartasa, a
haszonbérbe adonak azonban nem, mivel ha a haszonbérleti szerzddést felmond-
ja, O lesz jogosult a dotacid felvételére, ami viszont a haszonbérleti dijnal tébb.
Ezért ez a rendszer foglalkoztataspolitikailag nem volt éppen szerencsés.

Az ugaroltatasi termeléssziineteltetési dotaciot felvalto és az AGENDA-
2000 programmal elinditott vidékfejlesztési projekt a vidék foglalkoztatasi lehe-
tOségeit, a helyi etnografiai sajatossagokra épiilé kézmiipart, a falusi turizmust,
valamint az erdsitést kivanja kifejleszteni. A CAP czért jelentOs tamogatast
nyljt azoknak a farmeroknak, akik gazdasagukat atalakitjak turistdk fogadasara
€s naturalgazdalkodas szertien csak annyit allitanak elé ndvényi €s allati termé-
kekbdl, ami gasztronomiai feldolgozas formajaban a szallovendégeknek feltalal-
hato. Az AGENDA-2000 hatasara a falusi vendégfogadasra raallt gazdasagok
annak érdekében, hogy egész évben vendégforgalommal rendelkezzenek, gazda-
sagukat az évszakhoz igazodd vendégfogadasokra, téli sieldk, minden évszaknak
megfeleld turistdk, horgaszok, vadaszok, valamint a tavaszi, nyari és 8szi évszak
szabadflird6z0i, vitorlazoi-szorfozoi, golfozoi, teniszezdi és lovasai igényeinek

*® XII1. European agricultural Law Congres, CEDR/DGAR, Salzburg, 1991. Materials of
rapperts, Brussel; XIX. Europédisches Agrarrechtskongress CEDR/DGAR, Bonn 1997,
Berichte, Komission I. Rechtliche Instrumente bei der Modemisierung der
Landwirtschaft. Generalbericht von A. Jannarelli, Kom. II. Rechtliche Instrumente fir
des landlichen Raumes. Generalbericht von E. Hollo. XVIII. Eurpean Agricultural Law
Congres CEDR/DGAR, Oxford, 1995. Materials of rapports. Comm II. the legal
instruments for the protection of rural enviroment and of rural turism.
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megfelelden profilirozzak at. Ennek hatasara a nagybani termelés igényeit kielé-
gité istallokat, terményraktarokat és egyéb gazdasagi épiiletek kisebbitésre,
ugyanakkor a lakoépiiletek szallovendégek fogadasara alkalmas kibdvitésre,
teljes atalakitasra keriilnek, s emellett szamos 10y Iétesitmény, ugymint turista-
szallo, konyha, siraktar, vadaszfegyvertar, lovaglépalya, fedett és nyitott Uszo-
medence épitésére is sor keril. Ily médon a farmhaszonbérlet €s az ipari-
kereskedelmi iizemek haszonbérlete kdzotti kiilonbség eltiindében van.

Kérdés azonban, hogy milyen atalakitast végezhet a haszonbérl$ egyrészt
akkor, amikor a hagyomanyos gazdasagot a fentieknek megfelel6 falusi turista-
fogadova vagy népmivészeti targyak eldallitasara kivanja atalakitani.

Ezekre a kérdésekre megnyugtatd valaszt a Ptk. 453., 454. és 460. szaka-
szainak til sommds e¢l6irasai nem adnak, csupan az a birdi gyakorlat, amely az
1928-as Mjt. 1544-46. §-ai és a Kuria elvi hatarozatai alapjan alakult ki A
Ptk.-nak itt hivatkozott szakaszai csak annyit tartalmaznak, hogy ,,a haszonbérld
a dolog hasznalatara és hasznainak szedésére csak a rendes gazdalkodas szaba-
lyainak megfelelen jogosult”, a mez6gazdasagi termdfoldet pedig tgy koteles
megmuvelni, hogy a f6ld terméképessége fennmaradjon. A haszonbérlet targya-
nak fenntartdsadhoz sziikséges felujitas és javitas, valamint a kdzterhek viselése a
haszonbérlot terheli, a haszonbérbe ado pedig csak a rendkiviili felijitasrol és
javitasrol koteles gondoskodni.

Arrdl pedig, hogy a haszonbérlet megsziintével miként kell a haszonbérlet
targyat visszaadni, a Ptk. 460. §-dban rogzitett, ma hatélyos szovege csak a me-
z6gazdasagi haszonbérletre nézve mondja ki, hogy ,,a foldet és a t6bbi haszonbé-
relt dolgot olyan allapotban kell visszaadni, hogy a termelés megfelelé moédon
folytathat6 legyen”. Mindebbdl kitiinik, hogy a jogok haszonbeérletérdl és a jog-
haszonbérlet itt targyalando6 kérdéseir6l egy szot sem szo0l. A rendes ¢s a rendki-
viih felijitas €s javitas terheinek megosztasat a Ptk. a hatilyba 1épését megel6z6
joggal egyezben helytalléan rendezi. Ugyanakkor nincs a Ptk.-ban altalanossag-
ban szabalyozva, hogy a leltar szerinti felszerelést miként kell visszaszolgaltatni.
Err6l a Ptk. szintén csak a mezOgazdasigi haszonberletre nézve tartalmaz ren-
delkezést. Ma ezért ennek specialis szabalya terjeszthetd ki analogia legis Utjan a
nem mezégazdasagi haszonbérletre, annak targyat képezd dologra vagy jogra.

Ami pedig a kdzterhek viselését illeti, ellenkezik a Ptk. hatalybalépését
megeldz6 kuriai gyakorlat a Ptk.-hoz viszonyitva szintén precizebb amiatt, mert
az ingatlanadot és a foldadot a haszonbérbeadokra, mig a tobbi adoét és kozterhet
a haszonbérlére haritotta, amennyiben a felek nem allapodnak meg masként.®
Ha viszont a felek megallapodasa értelmében a fold-, és az ingatlanadé befizeté-

%% Kelemen, 530-531., 538-539. o.
® Kelemen, 531-532. o.



A haszonbérleti szerzédésrél de lege lata és de lege ferenda 479

se a haszonbérlot terhelte, a Kana 123. sz. elvi hatarozata kimondta, hogy a ha-
szonbérbe add a haszonbérlot akkor is adofizetésre szorithatta, ha helyette az
ad6t befizette, aminek tényét még igazolnia sem kellett.®' Ez a szabaly kilons-
sen a haszonbérlével szembeni csddeljards esetén volt jelentds. E kérdések ren-
dezése a Ptk.-bol nyilvan azért maradt ki, mivel az allamszocializmus 1d6szaka-
ban sem az ad6, sem a csO6d nem jatszott jelentds szerepet. A rendszervaltas eld-
készitésének id6szakatodl (1986-88) kezdve viszont mindkét intézmény jelents-
sége megndvekedett. Ezért a Ptk. rekodifikacidja soran a Kdaria e két elvi hataro-
zatat, kiillondsen a 125. szamit az 0 azzal, hogy a haszonbérlet targyat képez6
dolog vagy jog utan jar6 ado (ingatlan-, s foldado, stb.) megfizetéséért az adoha-
tosag wranyaban akkor 1s a dolog vagy jog tulajdonosa felel, ha annak megfizeté-
se a szerzodés értelmében a haszonbérl6t terheli.

Még az adéndl maradva egyértelmii, hogy a haszonbéridt terheli a ha-
szonbol szdrmazé jovedelemado, ha pedig a haszonbérlé gazdasagi tarsasag, a
tarsasagi ado 1s. Ezek befizetésének elmulasztasaért a haszonbérbe adot felelds-
ség nem terheli. Mas azonban a helyzet a részgazdalkodas ¢s részesmiivelés
esetén. Mivel mind a két fél részesedik a haszonbol, mégpedig a szerzddésben
meghatarozott kdzremiikodesi ardnyok szerint, a jovedelemadot a kozremiikodé-
si, illetve a jovedelem-megosztast aranyok szerint sziikséges megosztant. Kiilon
megallapodas hianyaban a feles arany jovedelem-megosztast indokolt vélel-
mezni, ami kétné az addhatésagot (APEH) is. Eppen ezért a részesgazdasag
vitelre, illetve részesmiivelésre vonatkoz6 jovedelemado fizetésre szintén indo-
kolt lenne az 0} Ptk.-ban és nemcsak az ad6jogi szabalyokban kitérni.

Ratérve e témakorben a haszonbérlet targyat kepezo ingatlan és ingo va-
gyonnal valo ,,safarkodasra” és e vagyontargyaknak a haszonbérleti szerzodés
megsziinésekori visszaszolgaltatasra, az Mjt.-nek a mar hivatkozott szakaszai és
a Kiria elvi hatarozatai alapjan kialakult birdi gyakorlat részletesen rendezte e
kérdést.® Az Mijt. emlitett szakaszai tulajdonképpen a biréi gyakorlatot siiritette
az Mjt. itt emlitett szakaszaiba, amelyek részletességiik miatt megfelelo eligazi-
tast adnak. Lényegében a mai biroi gyakorlat is ezen alapszik.” Ezért az Mjt.-
nek ¢zt a Ptk.-nal joval részletesebb ,siiritményét” indokolt lenne a mai igé-
nyekhez hozzaigazitva és némileg kiegészitve a rekodifikacié soran az 0j Ptk.-ba
bedolgozni.

8 Kelemen, 561-562. o.

82 Kelemen, 530-531. o.

% v§.: Polgari elvi hatérozatok, Kozg. és Jogi K. Kiadd, Bp. 1969., 238-239, o., Polgéri
jogi dontvénytar, 1953-1963. KJK. Bp. 1964. 266-267. o. Ilyen iigy 1948-1990 kozott a
tsz. haszonbérlet folytan alig volt, a biréi gyak. azonban az 1959 eldtt az 1948 elétti
curiai gyakorlatot vette figyelembe.



480 Prugberger Tamas

Abban az esetben, ha egy ingatlant (gazdasagot, lizemet vagy kereskedést)
felszercléssel egyiitt kap mg a haszonbérld, arr6l gondoskodnia kell, beleértve az
abban keletkezd hiany potlasanak kotelezettségét, ami att6l fiiggetleniil 4ll fenn,
hogy a hiany felréhatd a haszonbérlonek vagy sem. Ezt a kitelezettseget az Mjt.
1544.§-a fogalmazta meg, kiegészitve azzal, hogy az allatallomanyban beallo
kozonséges fogyas a szaporulatbdl potlandd. Ha pedig a felszerelést a haszon-
bérbeado becsértékben, leltarilag adja at, a haszonbérlo e felszereléssel a rendes
gazdalkodas hatarai k6z6tt rendelkezni jogosult, koteles azonban karban tartani,
fenntartani, majd a haszonbérlet megsziinésekor a természetes amortizaciot le-
szamitva abban az allapotban atadni, amilyen allapotban (,,akkori”) azt atvette.
Ennélfogva a leltarhoz tartozo targyak elvesztéséért, elpusztulasaért, clenyesze-
séért vagy a természetes hasznalatot meghalado rosszabbodasaért a veszélyvise-
1ést a 1544, § a haszonbérlore telepitette. E szakasz mondta ki azt is, hogy az
ujonnan beszerzett targyak a haszonbérbe ad6 tulajdonava valnak, mihelyt azo-
kat a haszonbérld a felszerelési targyak kozé felvette. A haszonbérbe ado azon-
ban az Mjt. 1546. §-a alapjan folytatott birdi gyakorlat értelmében visszautasit-
hatta azokat a targyakat, amelyek a rendes gazdalkodas szabalyai szerint felesle-
gesek vagy til értékesek.** A visszautasitott targyak a haszonbérbe ado tulajdo-
nava valnak. Mindez a feleknek a leltartargyak kicserélésével, a rovid, és hosz-
szabbtavi befektetésekkel kapcsolatos értékelszamolasaval fliggott 6ssze, ami-
nek iranyvonalat a birdi gyakorlat szamara a Kuria 1916-bol szdrmazo 497. sz.
elvi hatarozata adta meg, megfogalmazodva utébb az Mjt. itteni szakaszaiban.
Az épliletekkel kapcsolatos befektetések, illetve a beruhazasok tekintetében to-
vabb konkretizalt a Karia 501. sz. elvi hatarozata, amely kimondta, hogy a ha-
szonbérld altal emelt épililetet a haszonbérlet megsziinésekor tartott becsléskor a
becsiilt érték alapjan az amortizacio levonasa mellett kell a haszonbérbeadonak
atvenni.®

A mai magyar biréi gyakorlat is lényegében ennek megfelelden jar el az
ilyen tigyekben. Ugyanis a Kuria altal kialakitott gyakorlatot a Ptk. hatalybalé-
pését kovetd biroi gyakorlat is atvette.”” Mint lattuk, a Ptk. azonban ezekrdl a
kérdésekrél alig sz6l. Eppen ezért helytalld lenne az Mijt. itt emlitett szakaszai-
ban foglaltakat — kiegészitve az épitmény értékeléséné! és atvételével Osszefliggd
kuriai hatarozatotal — a Ptk. rekodifikacioja soran a haszonbérletre vonatkozo 1j
szabalyok kozé beiktatni.

* Kelemen, 538-539. o.

8 Térffy 111. kiadas, 313-314. o.
° Térffy 313. o.

7. a 63. sz. jegyzetet
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Ugyanakkor azonban ez nem torténhet meg mechanikusan, mivel a vidék-
fejlesztési koncepcid folytan egy Oj haszonbérld egy régi gazdasagot jelentésen
at kivan alakitani. Ez régi épitményeknek mar targyalt atalakitasaval, lebontasa-
val €s ujak épitésével, valamint régi, vagy profilvaltas esetén a korabbi gazdasa-
gi profilnak megfelelt termelGeszkzoknek masokra torténd kicserélésével jar.
Gazdasagoknak, tizemeknek és kereskedelmi-vendéglatdipari egységeknek teljes
atalakitasa a haszonbérleti szerzOdés megsziinését kdvetd eredeti allapotu hely-
reallitisa nem mindig lehetséges, ha pedig lehetséges is, gyakran igen kdltséges.
Eppen ezért a legtobb esetben visszaalakitasra mar nem igen keriil sor, hanem a
tulajdonos az atalakitasnak megfelel6 profil szerint adja ki ijabb haszonbérletbe,
vagy folytatja maga az atalakitott profili gazdalkodast. A mezbGgazdasagi far-
mok esetében sem kdnnyli a hagyomanyos farmprofilra t6rténd visszaalakitas.
Ezért itt kilondsen 1ényeges, hogy a haszonbérlé, ha a vidékfejlesztési projek-
teknek megfeleld falusi turizmus és helyi kézmiipar részére kivanja atalakitani a
haszonbérletbe vett gazdasagot, azt csak a tulajdonossal térténé elézetes megal-
lapodéas mellett, annak hozzajarulasaval tehesse meg. Ennek hianyaban a tulaj-
donos jogosan kévetelheti az ercdeti &llapot visszaallitasat a haszonbérlet meg-
szlinésekor. SOt ha az egyetertése nélkil torténd ilyen atalakitast az ellenérzése
soran tapasztal, gyakorolhatja az azonnali hatalyu felmondas jogat. Mindeneset-
rc a bonyodalmak elkeriilése végett nemcsak célszerii, hanem sziikséges lenne,
hogy a mai gyorsan valtozo gazdasagi koriilmeények kozott a tulajdonos é€s a
haszonberld a haszonbérleti szerz6désben elézetesen megallapodjon az atalakitas
lehetoségének a kérdesében, valamint abban, hogy a jogviszony megsziinését
kovetden a haszonberld koteles-e a visszaalakitast elvégezni, vagy ha nem, ak-
kor az esetleges értékemelkedést milyen modon és feltételek mellett kell a tulaj-
donosnak a volt haszonbérld részere kiegyenlitenie. Minthogy e kérdésekbdl és
az ilyen megallapodas elmulasztasabol komoly bonyodalmak szarmazhatnak,
helyes lenne azt jogszabalyi Gton is megeldzni. Ezért az j Ptk.-ban helyes lenne
eldirmi azt, hogy amennyiben a haszonbérlet targyan a haszonbérleti jogviszony
alatt a gazdalkodds miatt atalakitasokra keriil sor, abban a feleknek a haszonbér-
leti szerzddésben kiilon meg kell allapodniuk. E megallapodasnak ki kellene
terjednie az atalakitas nagysagara, valamint arra is, hogy az ezzel kapcsolatos
koltségeket ki és hogyan viseli a haszonbérlet vagy a részes gazdalkodas alatt,
tovabba a jogviszony megsziinését kvetden. Mindezt figyelembe véve ,.de lege
ferenda” helyes lenne az 1ij Ptk.-nak a haszonbérleti/részesgazdalkodasi szerz6-
dés megkotésénck formai és tartalmi eloirasai kozé felvenni azt, hogy amennyi-
ben a haszonbérld a haszonbérlet targyan vagy a rajta foly6 gazdalkodason val-
toztatast, atalakitast, és felszerelés kicserélést akar, azt mar a szerz6dés megko-
tésekor, vagy ha kés6bb kivan ilyent, haladéktalanul elézetesen kozolni koteles a
tulajdonossal. Ez egyben azt is jelenti, hogy sem a haszonbérld, sem az
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alhaszonbérld a tulajdonos elbzetes hozzajarulasa nélkiil 1ényeges valtoztataso-
kat nem tehet. Ha tesz, akkor azért minden tekintetben felel, és az el nem tavo-
lithaté fénytizd beruhazisok megtéritését sem kovetelhetne. Ha pedig az ilyen
bejelentés ellenére a tulajdonos nem gondoskodna a jogviszony megsziinését
kovetd joghatasok rendezésében vald megallapodasrol, akkor viszont annak
odiumat a ,,casus senzit dominus” elve alapjan neki kellene viselnie.

Mindezt figyelembe véve helyes lenne, ha a Munka Torvénykonyve 76. §-
anak (5) bekezdéséhez hasonléan, amely eléirja a munkaszerzodés tartalmi ko-
vetelményét, hasonlot kellene eldirni a Ptk.-ban haszonbérleti - részes-
gazdalkodasi szerzodés tartalmi kovetelményeire nézve.



