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JOGERTELMEZESI FESZULTSEGEK ES ONELLENTMONDASOK
A FETV. 50/A§-NAK A FOLDHASZONBERLETI DiJ
MODOSITASARA VONATKOZO UJ SZABALYA KAPCSAN

1. Bevezetés: a jogalkotasi probléma felvetése

A Kuria P.V. tanacsa, az eldtte folyamatban lévé Pkk.V.24.545/2018. szamon, a
Pkk.V.24.591/2018. szamon, a Pkk.V.24.643/2018. szamon, a Pkk.V.24.583/2018. sza-
mon, a Pkk.V.24.642/2018. szamon, a Pkk.V.24.584/2018. szamon, a Pkk.V.24.548/2018.
szamon, valamint a Pkk.V.24.571/2018. szamon folyamatban 1év6, az illetékes birdsag
kijelolése iranti peres eljarasokban, — a per egyidejii felfiiggesztése mellett — biroi kezde-
ményezést terjesztett az Alkotmanybirdsag elé.' A per latszolag érdektelen illetékességi
iigyben folyt, mikdzben a jogvita kizarélag azon alapult, hogy a régi haszonbérbe ado6 altal
atruhazott, haszonbérlettel terhelt f61d tulajdonjogat megszerzd uj tulajdonos emelheti-e
egyoldaltian a haszonbérleti dijat a Fétv. 50/A.§-a alapjan, amelyet a felperes a Ptké.?
53/C§.(3) bekezdésén alapul6 Fétv. 110./A.§-ra alapitott. A Ptk-¢ alapjan 0j szerzodésnek
mingdsitett foldhaszonbérleti szerzodések ligyében tobb haszonbérld felperes illetékességi
vitat is kezdeményezett, ezzel is lassitva az anyagi jogvita elbiralasat.

A Kurigdhoz felterjesztett iigyekben a haszonbérld a haszonbérleti dij megallapitasa irant
inditott keresetet az alperes haszonhaszonbérbe adoval szemben a Jarasbirosagon. A birosag
illetékessége hianyat allapitotta meg, figyelemmel arra, hogy a becsatolt f6ldhaszonbérleti
szerzOdésekben a Pesti Kozponti Keriileti Birdsag (a tovabbiakban: PKKB) kizarolagos
illetékessége szerepel. Az attételt kdvetden eljaro6 PKKB szintén megallapitotta illetékessége
hianyat és az tigy iratait felterjesztette a Ktridhoz az illetékes birosag kijelolése érdekében.
A telterjesztd birdsag indokolasa szerint a Ptké. 53/C. § (2) bekezdésére figyelemmel a ha-
szonhaszonbérbe ad6 személyében bekdvetkezett valtozassal 0j haszonbérleti szerzodés jott
létre, igy a régi szerzodésben szerepld illetékességi kikotés jogszabalyba litkozik az 1952. évi
III. térvény (a tovabbiakban: régi Pp.) 41. § (6) bekezdése értelmében, mivel ennek alapjan
2009. junius 30-at kdvetden a PKKB illetékessége nem kdthetd ki. Viszont a haszonbérlettel
terhelt f6ld tulajdonjoganak atruhazasaval az uj tulajdonos és a haszonbérld kozott a Ptké.
53/C. §-a alapjan uj haszonbérleti szerzodés jott 1étre, igy a jogvita elbiralasara a haszonbé-
rleti szerzédésben a felek altal tett kikotés jogszabalyba titkozik, ezért figyelmen kiviil kell

' Az Abtv. 25. § (1) bekezdése alapjan, Pkk.V.24.545/2018/10. sorszamu végzéssel

2 Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény hatalybalépésével Gsszefliggd atmeneti és felhatalmazo
rendelkezésekrol sz616 2013. évi CLXXVIL. torvény.
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hagyni. Kuria a feloldhatatlan ellentmondasra tekintettel inditvanyozta a Ptké. 53/C. §-a alap-
torvény-ellenességének megallapitasat és megsemmisitését, tovabba a tamadott jogszabalyi
rendelkezésnek a folyamatban 1év6 tigyekben torténd alkalmazasa tilalmanak elrendelését. *

Amennyiben a kuriai inditvany megalapozott, akkor a Fétv. Gj 110./A§, és 50/A.§
rendelkezéseit sem lehetett volna alkalmazni, és az eredeti haszonbérleti szerzodés szerinti
kikotés szerint illetékes birésagnak az uj haszonhaszonbérbe adok egyoldali piaci haszon-
bérre emelési igényét el kellett volna utasitania, mivel azt csak a haszonbérleti szerzédések
rendelkezései szerint emelkedhet. Ha valamelyik szerz6dd fél, igy az j haszonbérbe ado
egyoldaluan emelni akarja a haszonbérleti dijat, akkor azt csak a haszonbérld egyetértésével
teheti meg, vagy altala inditott perben kell annak megalapozottsagat bizonyitania, viszont
erre a régi term6foldtdrvény az 1994. évi LV.tv. rendelkezéseit kellett volna alkalmazni,
mely utobbi errél nem rendelkezett kiilon.

A Kuriai tanacs inditvanyatol fiiggetleniil 6tvenhat orszaggyulési képviseld is az Al-
kotmanybirosaghoz fordult. Inditvanyukban 2013. évi CLXXVII. térvény (Ptké) a 2013.
évi CCXIL. torvény (Fétv.) modositasardl szolo 2015. évi CCXX. térvény (a tovabbiakban:
Moadtv.) egésze alaptorvény-ellenességének megallapitasat, és a hatalybalépésének ido-
pontjara visszamendleges hatalyll megsemmisitését kérték. Az inditvanyozok allaspontja
szerint a Modtv. rendelkezései a foldbérleti szerzodések esetében az ,,azonnali szerzo-
désmodositas” lehetdségének torvényi biztositasaval figyelmen kiviil hagyjak azokat a
kritériumokat, amelyeket az Alkotmanybirosag korabbi hatarozataiban a jogszabaly altal
torténd alkotmanyos szerzédésmodositas tekintetében meghatarozott (clausula rebus sic
stantibus, jelentds érdeksérelem, a jogalkotoi beavatkozas sziikségessége stb.). Az ellen-
z€ki orszaggytilési képviseldk inditvanya kozvetleniil arra iranyult, hogy a Médtv. alkot-
manyellensége megallapitasa esetére lehetetlenné tegyék Az 0j foldtulajdonosok, kdztitk
a Magyar Allamté] haszonbérlettel terhelt foldek tulajdonat megszerz6 foldmiiveseknek a
Fétv. 50/A.§:-a alapitott egyoldal nyilatkozattal megtehetd, a tulajdonukba kertilt f61don
a helyben szokasos piaci haszonbérleti dijra emelését.

Az AB 22/2018. (XI. 20.) hatarozataban az inditvanyokat* 1ényegi kérelmiiket tekintve
elutasitotta ugyan, de ugyanakkor megallapitotta, hogy az Orszaggyiilés mulasztasban
megnyilvanulé alaptdrvény-ellenességet idézett eld azaltal, hogy a 2013. évi CLXXVIIL.
torvény 22/C. alcimébe foglalt 53/C. §-aban nem hatarozta meg a szerzédésatruhazas
részletszabalyait.

3 A Kauria allaspontja szerint a tamadott jogszabalyi rendelkezés ellentétes az Alaptorvény B) cikk (1) bekez-
désével, M) cikk (1) és (2) bekezdéseivel, XIII. cikk (1) bekezdésével, XV. cikk (2) bekezdésével, valamint
XXVIIL cikk (1) bekezdésével.

4 Alkotmanybir6sagi tigyszam: 11/330/2016. A targy: a 2013. évi CLXXVIL. torvény 22/C. alcimébe foglalt
53/C. §-aval Osszefliggd mulasztas megallapitasarol. A targyalt téma szempontjabol elsé rendii fontossag,
hogy az AB felhivta a torvényalkoto figyelmét arra, hogy a sziikséges térvényi szabalyozas kialakitasa soran
figyelemmel kell lennie a szerz6désatruhazas novacios tartalmanak a szerz6désmodositastol vald elhatarolas
kérdésére, valamint a novacioé mint jogi konstrukcio jogi természetének a maghatarozasara. Ett6l még fonto-
sabb szamunkra, hogy alkotmanyos kérdéssé tette a jogalkotd szamara, hogy az 0ij torvényi szabalyozasban
figyelemmel kell lennie arra is, hogy az 6sszhangban alljon a Ptk. jogszabalyi megoldasaval.

Ezért az Alkotmanybirdsag felhivja az Orszaggytilést, hogy a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V.

torvény szerinti szabalyozassal valo 6sszhang megteremtése érdekében jogalkotoi feladatanak 2019. marcius

ho 31. napjaig tegyen eleget.
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Az Alkotmanybirosag nem foglalt allast a Ptké. 53/C/ (3) bekezdéssel bevezetett, a
Ptk. szabalyozasatol eltérd jogértelmezés megengedhetdsége tekintetében. Tavol tartotta
magatol abban a jogdogmatikai kérdésben valo allasfoglalast is, hogy a haszonbérlettel
terhelt f6ld tulajdonjoganak eladasa esetén az 4j foldtulajdonos a korabbi tulajdonos jog-
utoda, igy haszonbérbe adokent is ex lege jogutod, amelyre tekintettel a régi haszonbérleti
szerzodeés valtozatlanul fennmaradyt, vagy a felek kozotti korabbi szerzddés-megsziinését és
uj szerzodeés letrehozadsat eredményezte-e a tulajdonjog atruhdazassal beallo haszonbérleti
szerzédésdtruhdzds.®

Az AB dontést kdvetden az orszag jarasbirosagai, megyei torvényszékei el6tti haszon-
béremelési egyedi peres tligyekben a birésagok a megalkotando torvény rendelkezéseire
varva jegelik a targyalasokat, esetleg felfliggesztették a peres ligyeket, de volt ahol helyt
adtak a felperesi keresetnek vagy elutasitottak azt ugyanazon tényallas mellett. Teljes
jogbizonytalansag alakult ki, amely kivalthatja a korabban jelentds beruhazasokat tevo
foldmiivesek bizalomvesztését.

Az egyes jogvitas ligyekben alapkérdéssé valt, milyen jogot és miért lehet alkalmazni,
tovabba kérdéssé valt az is, hogy egyaltalan lehet-e a Fétv. 110/A.§-a alapjan a Ptk. szerinti
szerzOdésatruhazasrol beszélni. Vita alakult ki abban, hogy az egyidejli szerz6dés megszii-
nés és szerzodeés keletkezé mellett atszallhat-e minden szerzédéses jog €s kotelezettség az
elvileg szerzédésben marad6 haszonbérldre, aki az Fftv. szerint az 1j szerzodésben mar meg
sem felelt az Fftv. szerinti haszonbérléi kovetelményeknek. fgy meriilt fel jogértelmezési
kérdésként a Fétv. 110/A.§-ra alapitott novaciora épitett szerzodésatruhazas értelmezése.

2. A Ptk. szerinti szerzédés-atruhazas fogalma és tartalma

Az, 1959. évi IV.tv. (Ptk.) nem rendelkezik arrol, hogy mindkét szerz6dési pozicio, illetdleg
maga a szerz6dés atruhazhato-e. A Ptk.altal szabalyozott engedményezés a kdtelem jogo-
beallo — kdtelematruhazasbol fakado — jogutodlasrol rendelkezik.

A 2009 évi Ptk.” 5:178. § (2) bekezdés elfogadott normaszdvege a jogosulti vagy
kotelezetti pozicioban bekovetkezd alanyvaltozasokat, a szerzédeés alanyanak megvaltoza-
sat, alanyi jogutodlasként értelmezte, igy az az eredeti szerzodéses szolgaltatas, illetdleg
ellenszolgaltatas tekintetében nem jarnak a szerzédés lényeges tartalma megsziinésével,
vagy megvaltozatasaval.®

® Az AB utalt arra, hogy a szerz6dés atruhazas jogutddlasi vagy novacios tartalma, de maganak a novacionak a
fogalma sem egyértelmiien tisztazott a jogirodalomban, a maganjogi jogtudomany is megosztott. AB hatarozat
indokoléasa 72 pont.

7 Ptk. [2009] 5:178. § (2) bekezdés.

8 A szerzédésatruhazast Klimke szerint feltétleniil el kell hatarolni a novacio intézményétél, minthogy ez utobbi
megszakitja a szerz6dés folytonossagat, és ily modon maga a kotelem is megvaltozik, azonossaga megszii-
nik. Lasd: KLIMKE, Dominik: Die Vertragsiibernahme. Mohr Siebeck, Tiibingen, 2010. 7-18.; WoOLFE, A.: Die
Novation, ein Gespenst im preufSischen Rechtssystem. In: Gruchot, J. A. (hrsg.): Beitrdge zur Erlduterung des
preuBlischen Rechts, des Handels- und Wechselrechts durch Theorie und Praxis. Jg. 13. Grote, Hamm, 1869.
357-385.;SCHAFFLAND, Astrid: Die Vertragsiibernahme. Peter Lang, Europaischer Verlag der Wissenschaften,
2012.
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A szerzédésatruhazas tehat — az engedmeényezéshez és a tartozasatvallalashoz hason-
l6an — poziciobeli alanyvaltozast jelentett, amely nem vezetett az eredeti szerzodés meg-
szlinéséhez, 1] keletkezéséhez. A 2009. évi CXX. torvény a novaciora vonatkozo konkrét
jogszabalyi rendelkezést, mikdzben a kotelezettségvallalas jogecime modositasanak esetét
a szerz6désmodositas korén beliil helyezte el. A tdrvényhez flizott miniszteri indokolas
azt is egyértelmiivé tette, hogy a novacio intézményének jogszabalyba iktatasa egyaltalan
nem is allt a jogalkoté szandékaban, minthogy az a — korabbi Ptk. nyoman mar kialakult
— joggyakorlatot nem mozditana elére. Masrészt azonban — a jogszabaly diszpozitivitasara
tekintettel — a novacio6 alkalmazasanak lehetdsége a szerz6do felek szamara tovabbra is
adott azzal, hogy a szerz6désmodositas csak a felek ilyen iranyt kifejezett rendelkezése
esetén, csak az Ujitasra iranyulo kifejezett szandék megléte esetén tekinthetd novacionak.

Az 1uj Ptk. koncepcioja ezt elvetette, kimondta, hogy ,,az engedményezés ¢€s a tarto-
zasatvallalas intézményeit kombinald szerzédésengedményezés jogi feltételeire kell az
0j Ptk.-ban megfelel$ szabalyokat alkotni.” A Ptk. normaszovege a szerzédésdtruhdzas
szabalyozasaval a szerzddési pozicio atruhdazasanak a lehetdseget és a feltételeit rogzitette.
A szerzédésatruhazas eredményeképp a szerzodésbe belépd fél a szerzodésbol kilépd fél
zettségek Osszessége, a szerzddésbe belépd felet mindazok a jogok megilletik és mindazok
a kotelezettségek terhelik, amelyek a szerz6désbol kilépo felet megillettek, illetve terheltek,
azaz a szerz6dés €s annak tartalma az alanyvaltozast leszamitva valtozatlan marad.

A Ptk. nem rendelkezik arrél, hogy a szerzédésatruhazas novacio-e. Vannak, akik abbol,
hogy a 6:208. § (3) bekezdése kimondja, hogy a szerzédést biztositdo mellekkdtelezettsé-
gek a szerzédésatruhazassal megsziinnek, az is kdvetkezhetne, hogy a szerzédésatruhazas
novacionak mindsiil, szerz6désmodositas, szimpla jogutodlas esetén ugyanis a szerzodést
biztosité mellékkdtelezettségek nem sziinnének meg. A jogutddlasos modellrél azonban
elfelejtkeztek. Az uj Ptk. azonban azzal, hogy a Ptk. 6:210. §-a az engedményezés ¢€s a
tartozasatvallalas szabalyainak alkalmazasat rendeli el a szerzédésatruhazas kapcsan nem
szabalyozott kérdések tekintetében, a szerz6désmodositasnak mindsiti a szerzodésatruhazast.

Nem tér ettdl a Ptk. 6:211. §-ban a jogszabaly rendelkezése alapjan beallo szerzodésat-
ruhdzas esetén sem. Akkor is az engedményezés és a tartozasatvallalas mintajara értelmezi
a szerzddésatruhazast, mivel szerzodési pozicid atszallasarol van szo minden esetben.
Az pedig tisztan jogutddlasos modell, régi szerzddéssel, valtozatlan tartalommal és egy
Uj alannyal. A jogszabaly rendelkezése alapjan bekdvetkezd szerzodésatruhazashoz nem
sziikséges a szerz6désben marado fél hozzajarulasa, rendelkezik errdl kiilon jogszabalyként
a Ptké. 53./C§., illetéleg a Fétv. 110./A.§-a.

Nem is lehet kételyiink ezzel kapcsolatban, hiszen szerzédésatruhdzasnak mindsiil a
bérleti szerz6dés azon szabalya, amely szerint a bérleti szerz6dés atszall a vevore a bérlet
targya tulajdonjoganak atruhazasa esetén.'

Az 1j Polgari Térvénykonyv koncepcidja és tematikdja. Magyar KozI6ny kiilonszam, 101. A szabalyozasi
javaslathoz tobben hozzaszdltak. Lasd: LAszLOFI Pal — LESZKOVEN Lész16: Gondolatok a szerzédés-enged-
ményezés jogi természetéhez. Polgari Jogi Kodifikacio, 2004/4. 17-24.; GARDoOS Péter: Szerzddésdtruhazas.
Polgari Jogi Kodifikacio, 2005/3. 20-26.

10 Ptk. [6:340. § (2) bek.]
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A 2013. évi V. tv, (Ptk.) sui genereris szerzodéstipusként tekint a szerz6désatruhazasra,
amelynek szabalyozasaval a megteremti a szerz0dési pozicio atruhazasanak a lehet6ségét
¢s a feltételeit. A szabalyozas dsszhangban van a kialakult biroi gyakorlattal. A szerzédé-
satruhazas haromoldalt szerz6dés az eredeti jogviszony alanyai (atruhazo és kotelezett)
¢és az atvallald kozott. A szerzodésatruhazas eredményeképp a szerzédésbe belépd fél a
mas, mint jogok és kdtelezettségek Osszessége, a szerzodésbe belépd felet mindazok a
jogok megilletik és mindazok a kotelezettségek terhelik, amelyek a szerzédésbol kilépd
felet megillettek, illetve terheltek.

A magyar Ptk. szabalyozasa pontosan bele illik a nemzetkdzi kodifikacios tartalomba.
Eurdpaban a szerzédésatruhazast csak kivételesen ismerik a nemzeti Ptk.-k, mindossze
négy nemzeti Ptk.-ban talalkozunk a magyaron kiviil. '

A holland BW 6:159. cikkelye szerint a szerzédésatruhazas eredményeképp az atru-
hazo teljes szerzodési pozicioja atszall a szerzédésbe belépd félre. A BW nem tartalmaz
specialis szabalyt a szerz6désatruhazasra: ezekre az esetekre a tartozasatvallalas szabalyait
rendeli alkalmazni.

Az olasz Codice civile 406-1410. cikkelyei szabalyozzak a szerzédésatruhazast, de a
szerzédésengedményezés cim alatt. Az 1406. cikkely meghatarozasa szerint a szerz6dé-
satruhazas az engedményezo és egy harmadik személy (engedményes) megallapodasa,
amelyhez a szerz6désben marado fél (engedményezett) hozzajarulasa

A portugal Codigo civil a szerzédéses pozicidé engedményezése cim alatt szabalyozza
a szerzddésatruhazast. A szerzodésatruhazas fogalmat tartalmazo 424. cikkely megegyezik
a Codice civile 14006. cikkelyével. A 425. cikkely szerint az engedményezett szerzodés
jogiigylettipusa hatarozza meg az atruhazas formajara, a szerzoképességre ¢és a felek kozotti
jogviszonyra vonatkozo szabalyokat.

A holland jogalkoto utald szabaly beiktatasaval teremti meg a kapcsolatot a rokon
jogintézményekkel, amikor az ott felmeriild egyes kérdésekre (pl. elézetesen megadott
hozzajarulo nyilatkozat, mellékkdtelezettségek atszallasa) vonatkozo rendelkezések al-
kalmazasat a szerzodésatruhazas esetére is eldirja.

A 2014. januar 1-jén hatalyba Iépett j cseh polgari torvénykonyv a szerzédéses po-
zicioban bekévetkezo alanyvaltozasra lehetdséget ad a szerzodés atruhazasaval. A cseh
Ptk. altal alkalmazott megoldas inkabb szerzédés-engedményezés, amely a szerz6désben
marado fél altal az engedményezéshez adott hozzajarulo nyilatkozat megtételével hatalyosul.
Abban az esetben, ha a harmadik fél a hozzajaruld nyilatkozatot eldzetesen (vagyis még
az engedményezési megallapodas megkdtését megel6zéen) megadja, a szerzédés akkor
hatalyosul, ha arrél a harmadik felet az engedményezo értesiti vagy az engedményezés
megtorténtét az engedményes a harmadik fél felé hitelt érdemléen bizonyitja.

A négy kodifikacio egyben megegyezik: nem tarsul a szerzodésatruhazas fogalmahoz az
atruhazott szerz6dés megsziinése, és 1 szerzodés keletkezése, akkor sem, ha az jogszabaly
erejénél fogva all be, mint a hasznalati szerzédéssel terhelt dolog tulajdonjoga atszallasaval.

Az Eurdpai Alapelvek' még egyszeriibb megoldast valasztott. A révid definiciot koveto-
ena 12:201. (2) cikkelyében kimondta, hogy a kdvetelések tekintetében az engedményezés

1" GARDOS, 2005. 10-26.

12 A Principles of European Contract Law III. része foglalkozik az engedményezéssel, a tartozasatvallalassal és
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(11. fejezet), mig a tartozasok tekintetében a tartozasatvallalas szabalyai (12:101-102.
cikkelyek) alkalmazandoak.

A magyar Ptk. is ezt a kodifikacios elvet kdveti, nincs sz6 novacios tartalomrol. A
Ptké. tehat Ptk.-beli alapok nélkiil értelmezte at egy adott esetre: a jogszabalyon alapulo
szerz6dés atruhazas fogalmat.

A magyar Ptk. is az engedményezés ¢s tartozasatvallalas kombinacidjaként tekint a
szerzOdéstaruhazasra, azaz amelyben a szerz6dés valtozatlanul az 0j jogosult és az eredeti
kotelezett kozott all fenn, csupan alanyvaltozasra keriil sor a szerz6désbdl fakado egyes
kovetelésekben, illetve tartozasokban keriil sor. A hangsuly kizardlag az egyik szerzédési
pozicioban, azaz az egyik felet a jogviszony alapjan megilleté valamennyi kételezettség és
Jjogosultsag vonatkozasaban sorra keriild alanyvaltozason van, mason nem. Ennek ered-
ményeként a régi szerzodo fél kilép a szerzédéses jogviszonybol, és helyére 0j szerz6do fél
Iépne be oly modon, hogy a jogviszony egyebekben valtozatlan tartalommal marad fenn.

A szerzddésatruhazassal egyiitt jaro szikitett megujitasi elemek a szerzédésben az 1j
Ptk. szerint

1. ,,A szerz6désbe belépd fél nem jogosult beszamitani a szerzodésbdl kilépd félnek

a szerz6désben marado féllel szemben fennalld egyéb kdvetelését.

2. A szerzédésben maradé fél nem jogosult beszamitani a szerz6désbol kilépo féllel

szemben fennall6 egyéb kovetelését.”

3. A szerzédésatruhazassal a szerzodés biztositékai megsziinnek. A zalogkotelezett

hozzajarulasa esetén az 0j zalogjog az eredeti zalogjog ranghelyén jon létre.

4. A Ptk. 6:194.-ra tekintettel az a szerzddés ruhazhato at, amely az atruhazaskor

mar 1étezik az a jogviszony, azaz amelybdl jogosultsag és kovetelés fakad. A Ptk.
6:194. § (3) Semmis a jogosult személyéhez kotott szerzodéses jogosultsag és
kotelezettség atruhazasa."

5. APtk. 6:195. §-(1) bek. alapjan ,,Harmadik személlyel szemben hatéalytalan a szer-

z0dés atruhazasat kizard kikotés, kivéve, ha felek elidegenitési és vagy terhelési
tilalomban allapodtak meg.

2.1. A Ptke. 53/C.§ (3) bekezdésének elozményei

A jogirodalomban vitatott, hogy a szerzodésatruhazas szerzodésmodositasnak vagy no-
vdcionak mindsiil-e."* Az Gin. elvalasztasi elmélet (Zerlegungstheorie) képviseldi a szerzo-

e

fogjak fel. Az egységes elmélet (Einheitstheorie) hivei viszont a szerzodésatruhazasnak az

a szerz6désatruhazassal. Az Eurdpai Alapelvek I11. része megtalalhato az interneten a http://frontpage.cbs.dk/
law/commission_on_european_contract_law/Skabelon/pecl_ engelsk.htm cimen.

by

Pl. az egykori Nemzeti Foldalap altal az allami tulajdonu foldekre kotott haszonbérleti szerzédések tomegesen
tartalmaznak az Nfa tv.-en és Nfa.tv.Vhr.-én alapulé az NFA-. hoz, mint haszonbérbe adohoz személyileg kotott
szerzOdéses jogok és kotelezettsége. A birdsagok eldtt az 0j magantulajdonosok megprobaltak ezekinek is
érvényt szerezni.

4 A német jogirodalom a szerz8désatruhazas tag értelemben felfogott szerz6désmodositas, nem érinti az eredeti
kotelem azonossagat, az valtozatlan tartalommal szall at. Lasd: KLivke, 2010. 7.; WoLE, 1869. 357-385.
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engedményezés ¢s tartozasatvallalas hatarain talnyalo, 6nallo, sui generis jogintézményként
kezelése mellett foglaltak allast, ahol jogok, kdvetelések és tartozasok egységként valo
kezelésére és ily modon azok egységes atruhazasara kertl sor.'

A biréi gyakorlatban a szerzodésatruhazas intézményét mar a régi Ptk. hatalya alatt is
elismertté valt.'s A Szegedi {télétabla sokat idézett 2013-as dontésének indokolasaban a
Ptké.-ben érvényesitett novacios jogértelmezést alkalmazott a szerzo6désatruhazasra.'” A
birdsag a szerzédés-atruhazas tartalmat a jogviszonybol kilépd alperes és a kotelemben
maradt felperes kozotti jogviszony megsziintként, ugyanakkor a korabbival azonos tarta-
lommal 0j szerzédésként értelmezte a szerzodéses jogviszonyba belépd I. rendii alperes
és a kotelemben maradt fél kozott. '

A Ptk. 6:208. § (2) bekezdésének azt a szabalyabol, amelynek értelmében ,,a szerzddésbe
belépo felet megilletik mindazon jogok, és terhelik mindazon kotelezettségek, amelyek a
szerzodesbdl kilépd felet a szerzédésben marado féllel szemben a szerzodés alapjan meg-
illették és terhelték,” nem kovetkezik a szerzodés folytonossaganak megszakitasa. Ezt a
Ptké.53./C.§(3) bekezdése, és ennek nyoman a Fétv. 110/A.§.-a értelmezte at, anyagi jogi
hattér nélkiil. Itt rogziilt kizarolag, hogy a szerzodésbe 1ép6 és a szerzoédésben marado fe-
lek kozott tartalmaban 0j szerzddés jon létre. Kétségkiviil nincs sz6 1) szerzodéskotésrol,
hiszen az 01j szerzddés létrejottét a torvény mondja ki. Az illetve 01j szerzédés 1étrejottérdl
sz6106 Fétv.-beli jogértelmezes alapjan mind a jogkeres6 felek, mind a birosagok helyesen
jutottak mind nyelvtani, mind logikai értelmezéssel arra, hogy a szerzodés megujitasat a
jogalkoto 1) szerzodés létrejotteként is értelmezte (félre).

Amennyiben rendszertani értelmezés szabalyait alkalmaztak, akkor pedig nellentmon-
dasra jutottak. A Ptké., és a Fétv. egyiittes értelmezése mellett ugyanis nem kovetkezik be
teljesiil a Ptk. 6:208:§ (2) bekezdésében foglalt szerzodésatruhazas. Ennek bosszantéan
kellemetlen oka van: a haszonbérleti jogviszonyokat érintd idokdzben bealld térvény ha-
talyon kiviil helyezése, és egyidejii 0jj torvény hatalyba lépése, amely teljesen €s atfogdan
Ujra rendezte a jogviszony alanyi és tartalmi elemeit. Ez bosszantd koriilmény kétséget
kizardéan, mert enélkiil talan nem is keriil sor a szerzédésatruhazas novacios jellegének
ilyen atértelmezésére.

A Ptké.-ben a jogalkotonak csak részleges, a Fétv.-re sziikitetten allt szandékaban az,
hogy a megallapodason alapuld és a jogszabalyon alapuld szerzédésatruhazashoz a Ptk.
hivatkozott rendelkezéseitol eltérd jogkdvetkezményeket fiizzon. Ezt helyesen ismerte fel
az alkotmanybirdsag is hatarozata indokolasaban. A Ptké. 53/C. § (1) bekezdésének utalo
szabalya éppen erre a kivételes joghelyzetre sziikitett atértelmezést tamasztja ala.

A Ptké. 53/C. § (1) bekezdése egyértelmiien kimondja, hogy ha a Ptk. hatalybalépése
el6tt kotott szerzodésbdl szarmazo valamennyi jog és kotelezettség Ptk. hatalybalépését
kovetden jogszabaly rendelkezése alapjan szall at masra, ugy erre a Ptk. 6:211. §-a alta-

15 LaszIofi és Leszkoven szerint a szerzodésatruhazas kozelebb all a szerzdésmodositashoz, mint a novacidhoz.

Lasd: LASzZLOFI-LESZKOVEN 2004. 17-24. Gardos szerint a szerzodésatruhazas a nevével ellentétesen nem
atruhazas, hanem a szerz6dés megsziintetése és 11j szerzodés Iétesitése (novacio) utjan valosithaté meg. Lasd:
GARDOS, 2005. 20-26. Lasd még: PETRIK Béla: Alanyvaltozasok az uij Ptk-ban. Gazdasag és Jog, 2013/12. 3-9.

1 BDT2012.2707.
17 BDT2012. 99. eseti dontés I1. tétele, BDT 2008/10/164. eseti dontés II. tétele
8 BDT2013. 3015.
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lanos szabalyat kell alkalmazni. A jogalkotd szandéka vilagos, azt tette vitathatatlanna,
hogy nem alkalmazhato a Ptk. 6: 340.§-ban, illetéleg 6:356.§-ban kimondott specialis, a
haszonbérletre kimondott specialis szabaly, hanem ahelyett itt is alkalmazhato 0] jogintéz-
meényt kell alkalmazni. Nincs ezzel semmi baj, ha ennek levonja kdvetkezményeit a Ptk.
356.-ban, ahol szimpla alanyi jogutodlasos modell van, egy kivételes szaballyal. Ezzel a
figyelmetlenséggel viszont a specialis szabalyt sikeriilt kiszoritani egy altalanossal.

Az alapvetd gond pedig itt van, a szerzodésatruhazasi jogintézménynek a kiterjeszté-
sével a bérletben, haszonbérletben all6 dolog tulajdonjoga atruhazasakor beallod szimpla
jogutddlasra, doktrinalis tévedésbol. Kétséget kizardan sem az engedményezés, sem a
tartozasatvallalas nem alkalmas a haszonbérbe adoi, vagy haszonbérldi szerzédéses pozicio
teljessége atruhazasara,' de nincs is ra sziikség, mert a szerzodéses viszonylatban tulajdon-
jog valtozas all be, és ez vezet kényszeriien, ex lege, egy egyszerii alanyvaltozassal, egy
a tulajdonjog id6élegesen atengedett részjogositvany halmaza tekintetében, a szarmazékos
jogviszonyban beallo alanyi jogutodlashoz.?® A szerzédésatruhazas jogintézménye itt idegen
test,”! nem pusztan ,,problematikus maganjogi képlet.”? A szerz6désatruhazas olyan sui
generis jogintézmény, amely a szerzédésben bent marado, a szerz6désbol kilépd, valamint
a szerz6désbe Bjonnan belépd fél haromoldali szerzédéseként konstrualt.20 Erre utal az is,
hogy nem kertilt sor kivételes szabaly beépitésére sem a Ptk. 340.§, sem a Ptk. 356.§-ban.

2.2. A Ptke. 53./C §.(3) bekezdése, illetoleg a Feétv. 110./4.§-a altal létrehozott dog-
matikai problémak és uj jogértelmezési fesziiltségek

A szerzédésatruhazas novacios atértelmezése a Ptké. modositasaval

A szerzédésatruhazas novacios értelmezése esetén a felek kozotti korabbi szerzo-
dés-megszlnik, és 01j szerzodés keletkezik. A Ptké.) ,,53/C. § (2) bekezdésébe foglalt, a
jogalkoto altal értelmez0 jellegiinek tartott szabaly csak a jogszabaly rendelkezése alapjan
bekovetkezd szerzédésatruhazas eseteire vonatkozik, ¢és a tartalma (megsziinés, illetve 0]
szerzédésnek tekintés) folytan alapvetden kiilonbozteti meg egymastol a felek megalla-

19 Lasd errdl: LASZLOFI-LESZKOVEN, 2004. 17-24.

% Nem véletlen, hogy Menyhard Attila a felek kozott fennallo jogviszony folytonossaganak fennallasabol indul
ki és erre tekintettel a szerz6désatruhazast egyértelmiien jogutodlasi helyzetként kezeli, amelybdl egyenesen
kovetkezik, hogy a szerzddéses pozicié atruhdzasanak novaciokénti felfogasa helytelen. MENYHARD Attila:
Szerzédésatruhdzas. In: Osztovits Andras (szerk.): A Polgari Torvénykonyvrol szol6 2013. évi V. térvény és
a kapcsolodé jogszabalyok nagykommentarja. Opten, Budapest, 2014. 489-490.

&)

Mintahogy idegen test marad akkor is, amikor a bérleti szerzddés atszall a vevére a bérlet targyanak atruha-
zasakor (régi Ptk. 432. § (1) bekezdése, Ptk. 340.§ (2) bek). A jogintézményi rekonstrukcio itt nem old meg
egyetlen jogértelmezési gondot sem, de teremt helyette Gjakat. ,,A szerzddésatruhazas mint novacio fogalmilag
az eredeti szerz0dés megsziinésével jar. A megsziinéssel egyidejiileg a szerzddésbe belépd fél és a szerzédésben
marad6 fél kozott, foszabalyként, az eredetivel megegyez6 tartalommal jon 1étre a szerz6dés.” Lasd err6l:
GARDOS, 2005. 20-26.

Lasd bévebben errdl: JunAsz Agnes: A szerzédéses poziciéban bekivetkezd alanyvaltozds. Publicationes
Universitatis Miskolcinensis, Sectio Juridica et Politica. Tomus XXXIIL. (2014) 425-438. és JunAsz Agnes:
Egy ,,problematikus magdanjogi képlet”. A novacio. FORUM. Acta Jur. et Pol. 4. 2014. Idézi cimszoként ebben:
SzLADITS Karoly: 4 kételem jogalkata. In: Almasi Antal (szerk.): Glossa Grosschmid Béni Fejezetek kotelmi
jogunk korébél cimii miivéhez, I1. kotet. Grill Kéaroly Konyvkiadovallalata, Budapest, 1932. 554. p.
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podasan alapul6 és a jogszabaly rendelkezése alapjan végbemend szerzédésatruhazasnak
tekintett tényallasokat” [78, 79]. %

A Ptké. 53/C.§ és a Fétv. 110/A.§ szerint a haszonbérleti joggal terhelt foldtulajdonjog
atruhazasaval, jogszabalyi rendelkezésnél fogva megsziinik ¢és egyidejlileg megsziiletik
az 0j, megujitott foldhaszonbérleti szerzodés. Ez a novacio egy sajatos, kényszer fajtajat
jeleniti meg, kényszer jogintézmény.**

A Ptké. 53/C.§(3) bekezdésén alapuldan a 2013. évi CCXII. térvény modositasarol
sz616 2015. évi CCXX. torvénnyel (a tovabbiakban: Modtv.) megallapitott Fétv. 110/A.
§-a egyértelmiien rogziti, hogy a haszonbérleti dijnak a forgalmi értékre torténé emelésére
a torvény hatalyba [épését megeldzéen megkotdtt haszonbérleti szerzédéseket érintden is
lehetdség van.

A Ptké. 53/C. §-an alapuld Fétv. 110/A. § beiktatasat az indokolta, hogy a Fétv.50./A§
rendelkezései a Ptk. hatalyba [épését megeléz6en kotott azon szerzodésekre is alkalmaz-
hatdk legyenek, melyek esetében a szerzodésbdl valamennyi jog es kotelezettség a Ptk.
hatalyba lépése utan, jogszabaly rendelkezése alapjan szallt at masra.

A Modtv. célja kifejezetten az volt, hogy a hosszu tavra kotott haszonbérleti szerzodé-
sekben a haszonbér modositasanak jogat a felek érdekei kozti egyensuly meg hatékonyabb
megteremtésével biztositsa: valamennyi haszonbérbeado, illetve haszonbérld szamara le-
hetéség nyiljon a haszonbérleti dij piaci mértékiire torténé modositasara.

A Fétv. 50/A. §-a biztositja, hogy a mar megkotott haszonbérleti szerzédésekben részes
felek kozott a haszonbérleti dij tekintetében korabban 1étrejott megallapodas bizonyos
id6kozonkenti feliilvizsgalatanak, modositasanak lehetdségét akként, hogy e jogosultsagot
valamennyi szerz6do fel szamara biztositja.

A novacios modellnek ellentmondo és a joggyakorlatban feloldhatatlanak tiin6, a Fétv.-et
érintd jogkérdeések

A novacios értelemben vett szerzédésatruhazasbol adédoan azonban megjelentek olyan
tartalmi megujitasok, koztiik ad malem partem jellegiiek is, mint példaul a Fétv. 60.§.(5)
bekezdése szerinti, egyoldalu, szerzédésszegést nem feltételezé haszonbérbe adoi szer-
z0désfelmondasi jog.

Azzal, hogy a szerz6dés atruhazasaval a régi haszonbérleti szerz6dés megszinik, és j
szerz6dés jon létre, a haszonbérleti szerzodések tartalmat jogvitak tomege kiséri, ahol az
alabbi — a jogszabalyban nem rendezett — jogkérdések jelennek meg a birdsagi jogvitakban:

2 Ezzel 6sszefiiggésben az Alkotmanybirosag kiemelte tovabba, hogy ,,mivel a szerz6désatruhazas eredménye-
a jogviszony szabalyozasa alapvetd jelentdségii a kotelmi és a felelosségi viszonyok (6roklés, jogutodlas, a
tulajdonos személyében bekovetkezd valtozas a bérleti szerzodéseknél) atlathatosaga és kiszamithatosaga
korében” [80]. Végiil az Alkotmanybirosag megallapitotta, hogy ,,a szabalyozas alaptorvény-ellenessége abbol
fakad, hogy a jogalkoté a jogszabalyon alapuld szerzédésatruhazasok esetében nem szabalyozta az 1 Ptk.
jogintézményeként megjelend szerzodésatruhazas részletes szabalyait”. E korben felhivta a figyelmet arra
is, hogy ,.a szabalyozas kialakitasa soran figyelemmel kell lennie a jogalkotonak a szerzddésmodositastol
valé elhatarolas kérdésére, valamint a novacié mint jogi konstrukcio jogi természetének a maghatarozasara,
figyelemmel a jogintézmény mitkodésének kiszamithatosagara €s a szabalyozas hatalya ala tartozo kotelmi és
felelosségi viszonyok egyértelmii meghatarozasara, valamint azoknak a Ptk.-val mint a maganjog anyajogaval
valé dsszhangjara”.

novatio necessaria (an. kényszert 0jitas). Lasd: SzAszy Istvan: 4 kotelmi jog dltalanos tanai. Grill Karoly
Konyvkiadovallalata, Budapest, 1943. 321., 323.
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a) Milyen jogot alkalmazzunk az Gjonnan létre jott foldhaszonbérleti szerzodésre:

» jogutodlason alapuld modell: az eredeti szerzédésre alkalmazandd jogot
(1987. évi Ltv. vagy 1994. évi LV.tv.)

» anovacion alapulo modell: az G szerz6dés keletkezése id6pontjaban hatalyos
jog (2013. évi CXXIL. tv., illetéleg 2013. évi CCXII.tv., valamint NFa. tv.)

b) Az 1ij szerz6dés okan alkalmazandé Foldforgalmi esetén a szerzédésbe belépd,
illetdleg a szerzédésben benn maradoé félre kiterjednek-e az Fftv. szerinti 0j korla-
tozasok, feltételek:

» jogszerzés Uj alanyi kizaro/korlatozo feltételei: mezogazdasagi termel6szer-
vezet /foldmiives jogallas;

» jogszerzés Ui targyi, mennyiségi korlatozo feltételei: a korabbi 2500 ha/vagy
50000 Ak mértékrél 1200/1800 ha-ra csokkentett birtokmaximum,;

» jogszerzés U] jogszerzdi kotelezettségvallalasi feltételeir6l valo nyilatkozat;

» jogszerzés 1j, relativ fiiggd hatalyat eredményez6 hatalmassagi jogok: el6-
haszonbérleti jog

» jogszerzés 1j, fliggd hatalyat eredményezd hatosagi engedélyezés;

> jogszerzés 1] feltételét képezo, a szerzo korabbi jogellenes foldhasznaloi
magatartasat szankcional6 visszahato hatalyt rendelkezések;

» a biztositékok fennmaradasat a kotelezett hozzajarulasa nélkiil;

» a volt allami tulajdont foldeknél az NFA torvényen alapul6 azoknak a ha-
szonbérl6i kotelezettségek fenn maradasa, vagy megsziinése, amelyeket a
foldforgalmi torvény nem tamaszt ala;

» arégi haszonbérbe add személyéhez kotddo jogok és kotelezettségek fenn
maradasa, vagy megsziinte.

¢) Haaszerzédésatruhazas a jogutodlasra épiil, akkor a haszonbérleti szerz6dés minden
tartalma tekintetében, igy kiilondsen:

» a Fétv.-ben a haszonbérleti szerz6dés modositasa® és megsziintetése esetére
a hataridék szamitasa, és mas feltételek tekintetében is,

» a szerz6désre alkalmazando jogok tekintetében is.

» a haszonbérleti szerz6dés modositasa

» a haszonbérleti szerz6dés egyoldalu vagy megallapodason alapulé meg-
sziintetése esetére

is valtozatlanok szerzédéses feltételek.

Ha ezek az 0j rendelkezések,, illetéleg a Ptk. kiterjednek, akkor viszont nem lehet a
Ptk. szerinti szerzodésatruhazasrol szo, a Fétv. 50/A.§-a nem alkalmazhato.

Hogyan lehet kitorni ebbdl a csapdahelyzetbdl?

A szerz0dés megszlinés ¢és uj szerzodés keletkezés talajan értelmezett szerzodésatru-
hazas olyan valodi, fel nem oldhaté 6nellentmondast, valodi csapdahelyzetet eredményez,
amely megvaltoztatasa nélkiil a probléma nem oldhatoé meg. Anélkiil, hogy a Ptké. 53./C.§.
szerzédésatruhdzas értelmezésben a jogalanyvaltozason tul tovabbi tartalommal ruhazna
fel. Ha ragaszkodik is a Ptké. tovabbra is a Fétv. 110./A.§ és tovabba 50./A.§-a alkalmaz-

» Kivételt képez a haszonbérleti id6tartam novelése,illet6leg a haszonbérleti dij csokkentése.
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hatosagat megalapozni kivané modelljéhez, akkor a novacio tartalmat le kell sztikitenie
az egyszerl alanyvaltozasra. Semmiképpen nem lehetséges a szerzédésmegsziinés és 1j
szerzédéskeletkezés tartalmi kimondasa.

A Ptk. fentickben leirt szerzodésatruhazas értelmezése miatt a felmeriilt jogalkotasi fel-
adat a szerz6dés atruhazas modellje keretében is megoldhatd. Csupan egy adott szerzédési
pozicidban, ami esetiinkben a haszonbérlettel terhelt foldtulajdonjog atruhdzasa miatt a
haszonbérbe ad6 személyében alljon be egyediil valtozas, ez a megujitasi elem, kizarolag
alanyvaltozas all be a szerzédésben. A szerzddést biztosito mellekkdtelezettségek koziil a
haszonbérbe adot megilletd torvényes zalogjog a torvény rendelkezése miatt fenn marad.

Ilyen jogutodlasos konstrukcio mellett a Fétv. uj 53/C. (3) bekezdése beliil maradna az
0j Ptk. Ptk. 6:208-6:211. §-aban bevezetett szerzédésatruhazas modelljében, amely szinte
azonos eredményre vezet, mint a Ptk. 6: 356§-a szerinti jogutddlason alapulé modell, és
nem meriilhetnének fel az 0j szerzddés keletkezési tétellel magaval jard teljesen az 1j
foldjogi szabalyozas hatalya ala keriilés csapdai.

Viszont ez csak fél megoldas, mivel ez csak azt biztositja, hogy nem kell alkalmazni
az Fftv. teljes szabalyozasat.

A kitlizott célhoz, a haszonbérleti szerzédésnek kizardlag a haszonbérleti dij megval-
toztatasa tekintetében bealld 11j szabaly alkalmazasahoz sziikséges maganak az Fftv.-nek
a korabbi haszonbérleti szerzédéseknél alkalmazhatd, sziikkebben a haszonbérleti dij mo-
dositasara vonatkozo részleges hatalyba léptetése.

Szerencsénkre van ilyen részleges, csak a haszonbérleti dijat érint6 szabaly az Fftv.-ben,
de az egyfeldl a haszonbérleti idétartam meghosszabbitasahoz rendelt, és egyuttal hozza
kotott a haszonbérleti dij csokkentéséhez.

Viszont ebben a kdrben az Fftv.-t kizarolag e két modositasi vetiiletben kell alkalmazni,
ami annyit jelent, hogy a szerzédésre minden mas tekintetben a korabbi jogszabalyok, és
az annak alapjan szerzédésben szabalyozott tartalom érvényesiil. Az Fftv. 58.§-a ennek
az egyszerusitett szabalyait rogziti.

Itt, az Fftv. 58.§-ban kell egy tovabbi Fftv. mddositast eszk6zolniink, ki kell mondani,
hogy az ilyen szerz6désmodositasok a dijmodositas feltételeit meghaladdéan mentesek az
Fftv. targyi hatalya alo, mentesitve ezzel a szerz6désmodositast az Fftv. rendelkezéseinek
alkalmazasa alol.

Elobbiek alapjan a hatalyba léptetd rendelkezései megalapozzak a Fétv. 110./A.§ és az
50./A § trendelkezések alkalmazhatosagat. Ezzel részlegesen tudjuk a korabbi torvények
alatt megkdotott haszonbérleti szerz6déseknél a haszonbérleti dij médositasara a kivant uj
szabalyok szelektiv alkalmazasat érvényesiteni. A Ptké. 53/C.§-a azonban ha csak részle-
gesen is, de letért a Ptk. szerz6désmodositasi alapra helyezett koncepciordl, és uj szerzédés
keletkezését kapcsolta a szerzddés atruhazashoz, azzal a szandékkal, hogy ezzel lehetévé
tegye a Fétv.110/. A.§-a és az 50/.A.§ 01j rendelkezéseinek alkalmazasat az Fftv. és a Fétv.
hatalyba 1épését megeldzden kotott haszonbérleti szerzédésekben a haszonbérleti dijeme-
lésre egyoldalu jognyilatkozat alapjan.

Az AB dontés intelme alapjan alapvetd kérdéssé valt: milyen viszonyban is all a Ptké.
anyajogaval a Ptk.-val. Mivel a Ptké. csak a Polgari Torvénykonyvrdl szol6 2013. évi V.
torvény hatalybalépésével dsszefiiggd atmeneti és felhatalmazo rendelkezésekrol rendel-
kezhet, a Ptk. a Ptké. maganjog anyajoga, igy a végrehajtasi jellegii torvény a Ptk. jogin-
tézményinek tartalmat eltérd, autondém modon nem szabalyozhatja.
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A Ptké. ennek eleget is tett, annak csupan 53/C. §-a volt az, amely a koételmi jogra
vonatkozo altalanos atmeneti szabalytol (Ptké. 50. § (1) bekezdés) eltéréen egy olyan
kivételes atmeneti szabalyt allapitott meg, amely kizarélag a Ptk. 6:208-6:211. §-aban
bevezetett szerzodésatruhazasnak kizarolag a jogszabalyon szerzédésatruhazasra terjedt ki.

A Ptké. 53/C. § tehat nem terjesztette ki a szerzédésatruhazas 1j szerz6dés 1étrehoza-
talara iranyul6 tényallasi tartalmat altalaban a szerz6dés atruhazas minden esetére. Nem is
tehette volna, mert a Ptk. 6:208-6:211. §-aban bevezetett szerzodésatruhazas kifejezetten
megmaradt az egyetemes jogutodlas talajan. A Ptké. 53/C. §-a tehat kizarolag a szerzodé-
satruhazasnak mindsilo kiilonos (singularis) jogutodlas esetére és ennek is azon specialis
tényallasi korére vonatkozik, amelynek esetében a Ptk. hatalybalépése el6tt kotott valamely
szerzGdés atruhazasara a Ptk. hatalybalépése utan jogszabaly rendelkezése alapjan kertil sor.

Tovabbi problémaval is szembesiiliink. A Ptk. a bérlet és a haszonbérlet szabalyozasa
soran nem szerzddésatruhazasként szabalyozza a haszonbérletben beallo alanyvaltozast
a fold tulajdonjoga atruhazasanak esetét, hanem egyszerti a haszonbérbe addi oldalon
bekdvetkezd szimpla jogutodlasként, éppen a kotelmi jogviszony relativ szerkezetének
attorésével, a ,,Kauf bricht nicht die Miete” alapelvét kdvetve.

Ezért adodik az a kovetkeztetés, hogy az j magyar Ptk.* fenti a haszonbérl6 védelmét
szolgalo alapelvi megfontolasai alapjan kialakitott tisztan alanyi jogutodlason alapulo
szabalyozasa a Ptké. szamara is megkeriilhetetlen szabalyozasi kdvetelmény maradt. Ezért
szabalyozott ellentmondasosan a Ptké., amikor egyfelél hangsulyozta, hogy a szerz6dé-
satruhazas minden szerzédéses jog atszallasat eredményezi, de ugyanakkor — doktrinalis
megfontolasbol — ezzel a jogértelmezéssel dnellentmondasba keriilve rogzitette azt régi
szerz6dés megsziinését, és egyidejii 1j szerzddés keletkezését. Nem is deriilt volna ki ez
az onellentmondo tartalom, ha nem okoz olyan dramai tartalmi valtozast az ij Foldfor-
galmi tdrvény a foldhaszonbérleti jogviszonyban a haszonbérldi oldalon, érintve magat a
haszonbérbe addi szerzédéses poziciot is.

A Ptké.-n alapulo értelmezési fordulat nem figyelmetlenség, direkt, célzattal tortént,
azért, hogy a modositott Fétv. rendelkezései alkalmazhatok legyenek a tulajdonos/haszon-
bérbe ado6 személye valtozasa esetére, és a szerz6do felek, koztiik az 0j haszonbérbe ado
a haszonbérleti szerzodéstol eltéréen, egyoldaliian is megvaltoztathassa a haszonbérld
terhére a haszonbérleti dij meghatarozasa modjat.

A Fétv. 110/A.§-a alapjan ez az egyoldalt jogalakito nyilatkozat csak a hosszabb id6-
tartamra megkotott szerzodésekre alkalmazhato. A szabaly mogott a clausula rebus sic
stantibus jogelve all, amelyet a Ptk, jogalapként kinal a biro altal megtehetd szerzédés-
modositas esetére.

Ennél tobb kdvetelmény a jogalkotot sem terheli akkor, amikor a hosszabb idétartami
szerzédések tartalmat utdlag modositja, feltéve, hogy az mindegyik szerz6do félnek biz-
tositott, és a szerzédésmodositas feltételei objektiv alapokon nyugszanak, és egyidejlileg
biztositott a birdsagi jogorvoslat, valamint a szerz6do felek mindegyikének az a joga, hogy
a modositas el nem fogadasa esetén felmondhassa a szerzddést. A Fétv. 110./A.§, tovabba
a Fétv. 50/A.§-a mindezeket a garancialis feltételeket pontosan és teljes koriien biztositja.
Nem alkotmanysértd tehat onmagaban az a jogalkotasi megoldas, hogy a korabban meg-
kotott, hosszl idotartamu szerzodések tartalmat akar jogalkotassal is lehet modositani.

% Polgari Torvénykonyvrol szol6 2013. évi V. térvény
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Mi akkor a hiba a jogalkotasi megoldasban? A hiba a Ptké. 53/C.§ bels6 onellentmon-
dasaban rejlik: a szerzddésmegsziinési és ujrakeletkezési megoldasaval, mert az egyuttal e
szerz6dést egy idokdzben jelentdsen 11j Foldforgalmi torvény hatalya ala is terelte, amelynél
fogva viszont nem szallhatott at miden szerzddéses jog és kotelezettség. Ez ugyanakkor
fogalmilag zarja ki a szerzédésatruhazas eddigi novacios tartalmi: 0j szerzodés keletke-
zésére alapitott konstrukciodja alkalmazasat.

Nem marad mas, mint a Ptké. 53/C.§ (3) bekezdése szerinti novacids értelemben vett
szerz6dés tartalmanak megvaltoztatasa jogutodlassa szeliditése.

Kiilondsen igaz ez, amikor valakinek egy szerz6désbdl szarmazo valamennyi joga és
kotelezettsége jogszabaly vagy hatosag rendelkezése folytan szall at masra, eltérd rendel-
kezés hianyaban a szerzodés atruhazas szabalyait kell megfelelden alkalmazni.

Azokban az esetekben, amelyekben a kdtelem keletkezése iddpontjanak jelentdsége
van, lehetéséget kell teremteni, hogy az eredeti szerzodés 1étrejottének idépontja legyen
meghatarozo.

Ha a szerzddés atruhazas eredményeképp az eredeti szerz6dés megsziinik, és a meg-
szlinéssel egyidejiileg létrejon az 0j szerzddés, a novacio folytan a szerzédés folytonos-
saga megszakad. Ennek egyes jogviszonyokban nem kivanatos kdvetkezménye van, igy
kiilondsen a szerz6dést biztositdé mellekkdtelezettségek (kezesség és zalogjog) az eredeti
szerz6dés megsziinésével szintén megsziinnek. Ezért sziikséges tehat kimondani, hogy a
korabbi mellékkdtelezettségek fennmaradnak.

Igy pl. a novéci6 kovetkeztében megsziinik a korabbi zalogjog is, és ha egy uj zalog-
jog jonne is létre, annak rangsora a keletkezésének idépontjahoz koétédik. Ez jelentdsen
kedvezdtlenebbé valtoztathatja a jogviszonyt, és egyenesen lehetetlenné teheti a szerzo-
dés atruhazas alkalmazasat. Ennek elkertilése érdekében sziikséges a zalogjogi szabalyok
korében kimondani, hogy novacio esetén az eredeti ranghelyen hozhatjak 1étre a felek az
Uj zalogjogot.

A novaci6 a csédjogi szabalyozas szempontjabdl is relevans: azokban az esetekben,
amelyekben a kotelem keletkezése idopontjanak jelentdsége van, novacio esetén az eredeti
kotelem létrejottének idopontjat kell figyelembe venni.

A kivételes szabalyok megalkotasanak sziikségessége mindazonaltal arra hivja fel a
figyelmet, hogy jobb a jogutddlasos modell felé mozdulnunk, és veszni hagyni a novaci-
6s modellt. Ez akkor valik nyilvanvalova, ha szamba vessziik az Fftv., illetleg a Fétv.,
koztiik annak 110/A.§. rendelkezéseit, amelyek dzsungelében alkalmazhatatlannd valik a
teljes jogszabalytomeg.

Az Nfa. torvény altal szabalyozott, az NFA altal a haszonbérleti szerzédésekben kikotott
kiilonos szerzédési tartalmak az alabbi teriiletekre terjednek ki:

1. A haszonbérbe adot az NFA tv., illetéleg Vhr. VIII. fejezete szerinti és annak tar-
talma alapjan torténé haszonbérbe adoi ellendrzések illetik meg a haszonbérleti
szerz6dés alapjan az 0j haszonbérbe adonak a szerzédésben foglaltak teljesitésének
ellendrizésére vonatkozoan.

2. Az Allami Szamvevészék, illetve a Kormanyzati Ellenérzési Hivatal, illetdleg a
tulajdonos haszonbérbe ad6 részérdl a haszonbérld rendelkezésére bocsatott kolt-
ségvetési pénzeszkdzdok szerzédésszerii felhasznalasanak ellenérzési jogaa

3. Az NFA Vhr. 50/A. § (6) bekezdésében rogzitett esedékesség idépontjatol szamitott
15 napon beliili tajékoztatasi kotelezettségét a haszonhaszonbérbe ado felé a miivelési
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agvaltoztatasrol, a foldrészletnek a Tfvtv. szerinti mas céli hasznositasardl annak
megkezdésérol, valamint megvalodsitasardl, illetve megsziintetésérol, a foldrészle-
ten a rendes gazdalkodas korét meghalado beruhazas megvalositasarol, tovabba a
foldrészlet ingatlan-nyilvantartasi adatai megvaltozasarol.

4. Ahaszonbérld szerzddéses kotelezettsége az NFA vagyon-nyilvantartasi szabalyzata
szerinti adatokra adatszolgaltatast adni, annak gyakorisaga, részletes tartalma, €s
modja eldirt.

5. Ahaszonbérldnek biztositania kell az NFA vagyon-nyilvantartas pontossagat és az
adatellendrzések biztositasat szolgalo egyiittmikodési kotelezettségét az G haszon-
bérbe adoval szemben is>; E hataridé elmulasztasa ugyanis a fennallo szerzddés
szempontjabol 1ényeges kotelezettségszegésnek mindsiilne;

6. Az NFA torvényen és VhR.-én alapuld azonnali hatalyu kiilonds felmondasi okok:

» cs6d-, felszamolasi, végelszamolasi vagy végrehajtasi eljaras

» allami vagyon hasznositasara iranyul6 korabbi- harom évnél nem régebben
lezarult-eljarasban hamis adatot szolgaltatott és ezért az eljarasbol kizartak,
vagy a hamis adat szolgaltatas egyéb vizsgalat soran megallapitasra kertilt,

» ahaszonbérleti szerzo6dés megkotését megel6zoen haszonbérelt allami teriile-
teket, amelyet jogellenesen masnak alhaszonbérlet vagy mas jogcimen aten-
gedett, ¢s ennek megallapitasara a szerzodés megkotését kovetden keriilt sor,

7. Atszallnak-e a megajult haszonbérleti szerzodésbe a haszonbérlét korabban terheld
irasos megkeresések az haszonhaszonbérbe ado felé és a foldhasznalattal 6sszefiiggd
adatok ideértve az egyszertsitett teriiletalapli tamogatasok és a vidékfejlesztési tamo-
gatasok igényléséhez teljesitendd ,,Helyes Mezégazdasagi és Kornyezeti Allapot”,
illetve a ,,Helyes Gazdalkodasi Gyakorlat” feltételrendszerének meghatarozasarol
sz0616 4/2004. (1. 13.) FVM rendelet 2. § (6) bekezdése szerinti gazdalkodasi nap-
lonak haszonhaszonbérbe ado felé torténd rendelkezésére bocsatasara, illetve az
azokba valo betekintést biztositasara;

8. Fenn maradnak-e az NFA torvényen alapulo szerzédéses szerzodés-megsziintetési
okok:

» ahaszonbérleti szerz6dést megsziintetd nek az Nfatv. 19. § (1a) bekezdésén
alapul6 okok,

» a haszonbérleti szerz6dést megsziintetd Nfatv. 18. § (1a) bekezdésén alapuld
okok.

9. Fenn maradnak-e az NFA torvényen alapul6 elévasarlasi, elohaszonbérleti jogot
kizaro szerzOdéses rendelkezések;

10. Fenn maradnak-e az NFA torvény Vhr.-én alapulo szerzédéses éves haszonbérl6i
beszamolasi kotelezettségek (pl. az 6kologiai gazdalkodasi jelentések) idétartam
szerinti bontasban. A kotelezettségek nem teljesitése haszonbérldi szerzodéssze-
gésnek mindsiilt;

11. Fenn maradnak-e az NFA torvény Vhr.-én alapuld a haszonbérbe ad6 szerzédéses
jogai a haszonbérld felé annak pénziigyi atvilagitasara, mint egyfajta szerzédést
biztosité mellékkotelezettségre;

12. Fenn maradnak-e¢ a haszonbérbe adonak a szerzédésben kikotott, a teljesitésének
ellenérzése eredménye alapjan a termel6i foldalapt tamogatas igényléséhez sziik-
séges szerzddéses hozzajarulasra vonatkozo jogai.
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A fenti szerzédéses eldirasok elmulasztasa tobbnyire mindsitett szerz6désszegésnek
mindsiilnek, amelyek alapjan az j haszonbérbe ado a szerzédést felmondhatja, megaka-
dalyozhatja a foldalapti timogatas igénylését.

3. Visszatérés a Ptk.—nak a haszonbérleti szerzédés szabalyozasanal érvényesitett
jogutodlasi modelljéhez

A szabalyozasi sziikséghelyzetben lehetséges megoldas a szerzodésatruhazasi jogértelmezés
elvetése, ¢és visszatérés a Ptk. 6:356. §-a szerinti egyszer( jogutodlasi modellhez. A Ptk. —
fenntartva az 1959-es Ptk. megoldasat — akként rendelkezik, hogy hogy a haszonbérletre —
eltérd torvényi rendelkezések hianyaban — a bérletre vonatkozo szabalyokat kell alkalmazni.
A Ptk. 340.§ (2) bek. Pedig a bérleti jogviszony relativ szerkezetét attori a bérld érdekeinek
védelme érdekében és kotelezi a bérelt dolog tulajdonjogat atruhazas utjan megszerzo
személyt a bérleti, jogviszony fenntartasara. A Ptk. nem tartalmaz ettdl eltérd szabalyt a
foldre, a haszonbérleti szerz6désnél pedig felhivja a bérleti szabalyok alkalmazasat. Ennek
alapjan a Ptk. 6:356. §-a szerint egyszerii jogutodlasként kell tekinteniink a haszonbérletben
allo mezo-erdégazdasagi hasznositasu fold tulajdonjoga atruhazasakor a haszonbérbe adoi
jogosultsagra. Valojaban a Ptké. sem térhetett volna el ettdl az értelmezéstol.

A Ptk. azzal, hogy kotelezi a bérelt, illetéleg haszonbérlett dolog tulajdonjogat atru-
hazas Gtjan megszerz6 személyt a bérleti jogviszony fenntartasara, a bérleti, haszonbér-
leti szerzédésben torvény erejénél fogva bekdvetkezd alanyvaltozast szabalyoz: a dolog
tulajdonjogat atruhazassal megszerzé személy haszonhaszonbérbe adoi pozicioban Iép
be a haszonbérleti szerzodésbe. A rendelkezés célja az, hogy a haszonbérlé ne keriiljon a
tulajdonosvaltozas folytan rosszabb helyzetbe, mint volt korabban. Ezért mondja ki a Ptk.
az 0j tulajdonos, és az eredeti haszonhaszonbérbe ado egyetemleges feleldsségét mindazo-
kért a kotelezettségekert, amelyek a haszonbérleti jogviszony alapjan a haszonbérbe adott
dolog atruhazasaig az eredeti haszonhaszonbérbe adot a haszonbérldvel szemben terheld
kotelezettségként keletkeztek.

Ennek hianyaban ugyanis a haszonbérleti jogviszony fennallasa alatt a haszonbérlonek
a haszonhaszonbérbe adoval szemben kovetelései keletkeztek?’, a haszonbérld helyzete a
haszonhaszonbérbe adoi alanyvaltozassal romolhatna. A haszonbérbe adonak a szerzédéses
kotelezettségei kotelmi természetiiknél fogva nem szallnak at a haszonbérleti szerzodéssel
a tulajdonjogot atruhazassal megszerz6 félre. Mivel az Gj haszonbérbe adoval szemben
a haszonbérld — torvényi rendelkezés hianyaban — nem keriilhet abba a helyzetbe, hogy
koveteléseit beszamitsa, a helyzete kiilon tdrvényi rendelkezés hianyaban rosszabb lesz.
Ha ezek a kotelezettségek atszallnanak az 0j haszonbérbe adora, azzal a haszonbérl6 hoz-
zajarulasa nélkil valtozna az 6 eredeti adosanak a személye, ami pedig a tartozasatvalla-
las szabalyozasi elveivel lenne dsszeegyeztethetetlen. Ezért teszi a Ptk. egyetemlegesen
kotelezetté az eredeti és az j haszonbérbe adot is az eredeti haszonbérbe adot a bérlével
szemben terheld kotelezettségekert.

27 Példaul szavatossagi igényei vannak, a haszonbérbeadot terheld koltségeket kellett viselnie és ennek megté-
ritését koveteli a haszonbérbeadotol vagy a haszonbérbeadoval szemben szerzddésszegésbol eredo kartéritési
igényt vagy mas alapon jogalap nélkiili gazdagodas megtéritése iranti igényt érvényesithetne.
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Ezt a Ptk.—as torvényi szabalyt kioldja az Nfa.tv., és az ennek alapjan az NFA ¢és a
vevok kozotti adasvételi szerzodések is. A haszonbérlonek az atruhazast kovetden az 0j
tulajdonossal, mint haszonbérbe adoval szemben keletkez6 kdveteléséért viszont a haszon-
bérbe adott foldet atruhazo korabbi tulajdonos a térvény alapjan nem felel. A régi és az 0]
tulajdonos belsd viszonyaban a tulajdonjog atruhazasaig keletkezd kotelezettségek a régi
tulajdonost, az utana keletkez6k pedig az 0j tulajdonost terhelik.

A Ptk. biztositja a bérbe adott f61d tulajdonjogat atruhazassal megszerz6 fél szamara
a haszonbérleti jogviszony felmondasanak jogat abban az esetben, ha 6t a haszonbérlé a
haszonbérleti viszony fennallasa vagy 1ényeges feltételei tekintetében megtévesztette; ez
a jog nagyrészt azt az érdekvédelmet biztositja a tulajdont szerz6 fél szamara, amelyet
nyilvantartasi bejegyzés nyujtana.

A Ptk. és a korabbi szabalyozas altal is kovetett megoldas elsdsorban a haszonbérl6t
veédo rendelkezés, amely — azzal egyiitt, hogy a vevd a haszonbérelt foldet megtekintheti,
igy a haszonbérldvel kozvetleniil is targyalhat — dsszességében megfelelé modon tudja
kiegyenliteni a haszonbérlének a haszonbérleti jogviszony valtozatlan feltételekkel valo
fennallasahoz fiiz6do érdekét és a tulajdonjog megszerzdjének azt az érdekét, hogy a foldet
ne terhelje kozhitelli nyilvantartasbol meg nem ismerhetd jog.

Ha a foldtulajdonjog megszerzdjét az atruhazo tévesztette meg, vagy tévedését az
atruhazo mas modon okozta, vagy felismerhette, a tulajdonjogot atruhazassal megszer-
z6 személy a tulajdonjog atruhazasarol szolo szerzédést tamadhatja meg tévedésre vagy
megtévesztésre hivatkozassal, ha a megtamadas feltételei egyébként fennallnak. A fold
tulajdonjogat megszerz6t az atruhazoval szemben ilyen helyzetben jogszavatossagi igé-
nyek is megilletik.

Alapozzunk az 0j Ptk. 6:340. § (2) bekezdésén alapulo, és a Ptk. 6:356. §-a szerin-
ti jogértelmezéshez, akkor ha a haszonbérbeadd a haszonbérleti szerzodés megkotését
kovetden a haszonbérbe adott dolog tulajdonjogat atruhazza, a tulajdonos személyében
bekovetkezett valtozassal a haszonbérleti szerz6désbol fakado jogok és kotelezettségek
tekintetében az 01j tulajdonos 1ép a haszonbérbeado helyébe.

Ebben az esetben is fél megoldasunk van, mivel ez csak azt biztositja, hogy nem kell
alkalmazni az Fftv. teljes szabalyozasat.

A kitlizott célhoz, a haszonbérleti szerzédésnek kizardlag a haszonbérleti dij megval-
toztatasa tekintetében bealld 11j szabaly alkalmazasahoz sziikséges maganak az Fftv.-nek
a korabbi haszonbérleti szerzédéseknél alkalmazhatd, szitkebben a haszonbérleti dij mo-
dositasara vonatkozo részleges hatalyba 1éptetése.

Szerencsénkre van ilyen részleges, csak a haszonbérleti dijat érint6 szabaly az Fftv.-ben,
de az egyfeldl a haszonbérleti idétartam meghosszabbitasahoz rendelt, és egyuttal hozza
kotott a haszonbérleti dij csokkentéséhez.

Viszont ebben a kdrben az Fftv.-t kizarolag e két modositasi vetiiletben kell alkalmazni,
ami annyit jelent, hogy a szerzédésre minden mas tekintetben a korabbi jogszabalyok, és
az annak alapjan szerzédésben szabalyozott tartalom érvényesiil. Az Fftv. 58.§-ai ennek
az egyszerusitett szabalyait rogzitik.

Itt, az Fftv. 58.§-aiban kell egy tovabbi Fftv. modositast eszkdzdlniink, ki kell mondani,
hogy az ilyen szerz6désmodositasok a dijmodositas feltételeit meghaladdéan mentesek az
Fftv. targyi hatalya alo, mentesitve ezzel a szerz6désmodositast az Fftv. rendelkezéseinek
alkalmazasa alol.
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Elobbiek alapjan a hatalyba léptetd rendelkezései megalapozzak a Fétv. 110./A.§ és az
50./A § t rendelkezések alkalmazhatosagat. Ezzel részlegesen tudjuk a korabbi torvények
alatt megkdtott haszonbérleti szerz6déseknél a haszonbérleti dij mddositasara a kivant j
szabalyok szelektiv alkalmazasat érvényesiteni.

3.1. A jogutodlason alapulo modell szerinti Fftv. 70. § (2) bekezdés modositisa

A modositas indoka az Fftv. alkalmazasanak kimondasaval a Fétv. 50/A.§.-a rendelkezé-
sei alkalmazhatosaganak lehetvé tétele, az Fftv. és a Fétv., a Fétv.-t Modtv.1. hatalyba
1épése elott, legalabb 10 éves idotartamra kotott foldhaszonbérleti szerzodéseknél, az 1j
jogszabalyok szerint, a haszonbérleti dij mértékének egyoldali modositasara, nemesak
csokkentésére, hanem emelésére is, barmelyik szerz6do fél részeérdl.

Az Fftv. hatalyanak kiterjesztésével a korabban kotott haszonbérleti szerzédések uto-
lagos, jogszabaly erejénél fogva bekovetkezé modositasa alapjan jarhatnak el a felek, és
nem koti 6ket ebben a szerzédés eredeti tartalma.

Az Fftv. modositasa lehetdvé teszi, hogy a Fétv. modositott rendelkezései alkalmazhatok
legyenek korabbi torvény hatalya alatt megkdtott haszonbérleti szerzédések modositasara,
ha a — §sszhangban az Alkotmanybirésag mar a 32/1991. (VI. 6.) AB hatarozataban (ABH
1991, 146, 166.) kifejtett allaspontjaval — a hosszi évekig fennalld haszonbérleti szerzdési
jogviszonyokra a jelentés gazdasagi — esetleg politikai —, pénziigyi és egyéb tarsadalmi
valtozasok nyilvanvaldan szamottevo hatast, 1ényegi befolyast gyakorolnak.

A szerz6déskotéskor elére nem latott koriilmények ugyanis 1ényegesen megvaltoz-
tathatjak a szerz6do felek helyzetét, a jogok ¢és kdtelezettségek aranyat, és valamelyikiik
szamara rendkiviil terhessé vagy egyenesen lehetetlenné tehetik a szerzddés valtozatlan
tartalommal torténd fenntartasat, illetdleg a szerzddés teljesitését. Ezekben a rendkiviili
valtozast eldidézo esetekben a torvények lehetévé teszik, hogy az egyes egyedi jogviszo-
nyokba a birosag beavatkozzék és modositsa, a megvaltozott kdriilményekhez igazitsa a
tartds, hosszl lejaratu szerzodések eredeti tartalmat.

A gazdasagi, tarsadalmi valtozasok a haszonbérleti szerzédések nagy tomegét érintik,
ezért indokolt — és alkotmanyosan nem kifogasolhato —, hogy a jogviszonyok megvaltoz-
tatasara, modositasara a torvényhozas kidolgozzon altalanos megoldast.

A modosito jogszaballyal a fennallé tartos haszonbérleti szerzédések jogszaballyal ugy
alakitottuk at, hogy annak alapjan barmelyik fél csak akkor jogosult a fennall6 és tartos
szerz6dési jogviszonyokat modositani, ha a szerz6déskotést kdvetden beallott valamely
korlilmény folytan a szerzédés valtozatlan tartalommal torténd fenntartiasa valamelyik
fél lényeges jogos érdekét sérti, a koriilményvaltozas nem volt észszertien eldrelathato,
tovabba, ha az tilmegy a normalis valtozas kockazatan.

A jogalkotas alapjan lehetové valo egyoldalt szerz6désmodositas mindegyik fél mél-
tanyos érdekeit figyelembe veszi, a szerzddéses felek érdekeinek kiegyensulyozott mérle-
gelésén alapul, és a lehet6ve teszi azt is, hogy az igy modosulo tartalmu szerzédést elfo-
gadni nem kivano fél, egyoldalu jognyilatkozattal, felmondassal kilépjen a haszonbérleti
szerz6désbol. 2

28 8/2014. (I1I. 20.) AB hatarozat.
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3.2. Az Fftv. 36.§ és 58. §anak a modositasa

A modositasnak a régi foldtorvény hatalya alatt megkotott, de az 0 torvény hatalya alatt
igényelhetd egyoldalu haszonbérleti dij modositasara iranyuld joggyakorlast egyfel6l ob-
jektiv, atlathato, és ellendrizhetd feltételekhez kell kotnie, masfeldl ésszerli és objektiv
korlatokat kell meghataroznia, a szerz6do felek jogos érdekei kiegyensulyozott mérlege-
lésével. Egyértelmiivé kell tennie, hogy a szerzddo felek, kizarolag az elérhetd jovedelmen
osztozhatnak.

Ezért sziikséges, az Fftv. 36.§.-nak a modositasa is. A jogszabaly erejénél fogva beallo
jogutodlas természete is indokolja, hogy az Fftv-nek a korabbi térvények hatalya alatt
megkotott szerzodés 11j torvény szerinti modositasakor egyetlen 1j szabalyt sem lehessen
alkalmazni a torvénymodositassal elérni kivant, gazdasagilag ¢és tarsadalmilag indokolt
valtoztatasi célon tul, a szerz6déses jogviszony stabilitasa ne sériiljon, valtozas csak ott
legyen, ahol az a mindkét fél szamara igazsagos érdekegyensuly mentén azért igényel
valtozast, hogy a szolgaltatasok tarsadalmilag igazsagos érdek kiegyenstlyozottsag mellett
fenn maradhassanak.

3.3. A Fetv. 50/4.§ modositasa

A Fétv. 50/A. §-at mindkét szerz6do fél érdekeinek kiegyensulyozott védelme érdekében
konjunktiv objektiv feltételekhez kell kdtni az egyoldalu haszonbérleti dij modositas lehe-
tosége esetén. A haszonbérld védelmében a haszonbérleti dij emelése ésszerti feltételét kell
rogziteni az d6sszehasonlithato tényezokhoz: a foldek miivelési agahoz és mindségéhez, az
ebbdl ered6 termékenységéhez, amely az elérhetd jovedelmet termelési oldalrol generalja.
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