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A HELYBEN SZOKASOS PIACI HASZONBERLETI DIi]
MEGHATAROZASA

dr. Arvai Gergé
Szegedi Tudomdnyegyetem
Allam- és Jogindomanyi Kar, Uzleti Jogi Intézet
arvai.gergo(@szte.hu

Absztrakt

A foldforgalmi szabalyaink szerint a ,belyben sgokdsos piaci hasgonbérleti dij”
meghatirozasa a haszonbérleti szerzédések hatdsagi jovahagyasa mellett a
haszonbérfizetési kedvezmény igénybevétele, tovabba a legalabb 10 éves idStartamu
haszonbérleti szerz6dések korében felmeriil§ haszonbérleti dfj médositasa eseteiben
bir relevanciaval, utébbi esetk6rhéz kapcsoléddan a jogalkotd elvi éllel rogziti,
miszerint megallapitisa igazsagligyi szakértéi kompetencia. A helyben szokasos
mérték meghatirozasa szamos jogvita alapjat képezi, hiszen a haszonbérleti
szerz6dések hatdsagi jovahagyasanak megtagadasat eredményezi, ha a haszonbér
mértéke aranytalan. A 2022. évi torténelmi aszalykatasztrofa, tovabba az orosz-ukran
konfliktus egyik gazdasagi eredményeként hektikusan ingadozé terménypiaci arak
nehéz pénziigyi helyzetbe hoztdk a gazdalkodokat, amely nyoman aktudlis kérdés a
haszonbérfizetési kedvezmény igénybevétele. A 7/2021. PJE nyoman a hosszi
idStartamu szerz6dések haszonbérleti dfjai is feliilvizsgalhatok, amely modositasi
kezdeményezések viszonyitasi alapjat szintén a helyben szokasos arak képezik. A
haszonbér pénzben vagy természetben jar, a mérték szamitisa tébb moddon
torténhet (térmértékre vagy AK-értékre vetitve, AK/ buzamennyiség tézsdei dron,
sth.), igy egy adott telepiilésre jellemz6 piaci ar nem bir egzakt és objektiv fogalmi
meghatarozassal. Jelen tanulmany a helyben szokdsos piaci haszonbérleti dijhoz
kapcsol6do elméleti és gyakorlati anomaliakat vizsgalja.

Bevezet6 gondolatok

Az Alaptorvény a mez6- és erdbgazdasagi célu foldeket a nemzet kz6s 6rokségét
képezd természeti erSforrasnak tekinti, amelyek védelme, fenntartdsa és a j6v6
nemzedékek szamara valé megérzése az allam és mindenki kotelessége.! Kiemelést
érdemel az Alkotmanybirésag foldtulajdonhoz kapcsolédé megallapitasa, miszerint
heveetesen a fold véges joszdg volta (a fold ugyanis mint természeti targy korlatozott mértékben
all  rendelfezésre és nem  sgaporithatd, mdssal sem  belyettesithetd), nélkiilozhetetlensége,
megrijnldképessége, Riilonleges kockdazatérzékenysége és alacsony nyereséghozama a foldtnlajdon
kiilinds sgocidlis kotittségét testesitik meg. Ezek a koriilmények indokolbatiak a tulajdonosi

1 Alaptorvény P) cikk (1) bekezdés.
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Jogokkal szemben a kizérdek érvényesitésér.”? Mindezzel 6sszhangban a jogalkotd a mez6-

és erd6gazdasagi célu toldek tulajdonlasan tul a féldek hasznositasainak szabalyait is
satkalatos torvényben hatirozza meg3 A mez6- és erdbgazdasagi céld foldek
hasznalatara, hasznositasara vonatkozé el6irasok specialisak a polgari jog altalanos
birtoklasi, illetve hasznalati szabalyaihoz képest. Ahogyan az agrarjogi szabalyozas
egésze, ugy a foldhasznalati el6irasok kulénlegessége is a maganjogi és kbzjogi jellegti
normak allandé kettésségébdl ered. Jollehet, a jogrendszer kézjogra és maganjogra
valé  felosztasanak létjogosultja t6bb  tekintetben is megkérddjelezhetd,*
mindazonaltal az elmult években a foldhasznalati szabalyok etds ,,kdzjogiasoddsa”
figyelhet6 meg,> amely a gyakorlatban az érintett felek egyre szGkilé maganjogi
mozgasterét jelenti.

Az altalanos agrar- és birtokpolitikai célok elérése érdekében szamos kdogens
szabaly latott napvilagot az elmdlt évtizedben, amelyek nem csupdn a jogszerd
foldhasznalathoz el6irt alanyi (pl: foldmivesi/ mezGgazdasagi termelSszervezeti
mindség) és targyi (pl: 1200 és 1800 hektaros birtokmaximum meghatarozasa)
feltételrendszert, hanem a felek a szerz6déskotési szabadsaganak a szikils kereteit
(pl: torvényi elShaszonbérleti jogok strukturdja), utdbbival egyiitt pedig a
téldhasznalat taxativ jogcimekhez val6 kotottségét is (pl: feles bérlet, valamint részes
mivelés jogcimek ex lege megsziintetése) jelentik. A magyar birtokstruktira
fragmentalt jellege torténelmi S6rokség,” amellyel Gsszefliggésben a legjelentGsebb
téldhasznalati jogcim nem a sajat tulajdonjog, hanem a f6ldhasznalati szerz6désen,
praktikusan  féldhaszonbérleti  szerzédésen alapulé causa.  Szamadatokkal
aldtamasztva, a KSH szerint 2020-ban az Osszes mez6gazdasagi tertilet kb. 50%-at,
a szantoteriletek (amely mivelési 4g a legmeghatarozobb) kb. 53%-at haszonbérlet
jogcimén haszndltdk a gazdialkodék.? Mindebbdl kévetkezik, hogy a haszonbérletre
vonatkoz6 szabalyok kiemelt jelentSséggel birnak, szinte kivétel nélkil érintenek
valamennyi gazdalkod6t. Az agrarium versenyképességének egyik alapvetd feltétele

235/1994. (V1. 24.) AB hatarozat.

3 Alaptorvény P) cikk (2) bekezdés.

4 Menyhard Attila: K6zjog és maganjog hatarairél, In: Faludi Gabor (szerk.): Liber amicorum — tinnepi
dolgozatok Gyertyanfy Péter tiszteletére, Budapest, 2008, 297-309. pp.

5> Bobvos Pal: A féldre vonatkozé vételi jog a kézjog fogsagaban, In: FORVM Acta Juridica et Politica
XI. évfolyam 3. szam, Szeged, 2021, 56. p.

6 2018. évi CXXXVI. t6rvény: a hatdlyba lépését kévetSen, azaz 2019. januar 11. napjat kévetSen 4j
feles bérleti és részesmivelési szerz6dés nem kothetd, a hatalybalépéskor fennall6 feles bérleti és
részesmuvelési szerz6dések idSbeli hatalyat a hatalybalépést kévetSen meghosszabbitani nem lehet.
A hatalybalépést megel6z6en kotott feles bérleti, valamint részes miivelési megallapodasok 2028.
december 31. napjaval e t6rvény erejénél fogva megszinnek.

7 Andréka Tamas: Birtokpolitikai tavlatok a hazai mezégazdasagi versenyképességének szolgalataban,
in: Csdk Csilla (szerk.): Az eurépai féldszabalyozas aktudlis kihivasai, Novotni Alapitvany, Miskolc,
2010, 17. p.

8 Forras: https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/ac2020/foldtulajdon_foldberlet/index.html (Letol-
tés: 2024.01.10.)
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a hosszatavy, tartés és kiszamithaté foldhasznalat,’ amelyet jelentés részben a
haszonbérleti szabalyok hivatottak megteremteni. Jelen tanulmany a haszonbérleti
szerz6déshez kapcsolédd, a jogalkotd altal |, helyben szokdsos miértékii hasgonbérleti
dijként” aposztrofalt fogalmi kor elméleti és gyakorlati kérdéseit vizsgalja.

A foldhaszonbérletrdl és a foldhaszonbérleti dijrol altalaban

A haszonbérleti szerz6désre mint tipikus hasznalati kételemre vonatkozé alapvetd
szabalyokat a Ptk. r6gziti, a kiilonds rendelkezéseket pedig a Foldforgalmi trvény
és az Fétv. tartalmazza. A Ptk. szerint haszonbérleti szerz6dés nem csupan mez6- és
erd6gazdasagi célu fold hasznalatira, hanem mas hasznot hajté dolog iddleges
hasznalatara vagy hasznot hajté jog gyakorlasira és hasznainak szedésére is
iranyulhat, amelynek ellenszolgaltatasaként a haszonbérld haszonbért koteles
fizetni.!9 Foldhaszonbérleti szerzd6dés esetén a haszonbérbeadd a mezs-, illetve
erd6gazdasagi céla fold birtoklasat, hasznalatat, hasznositasat, a fold hasznainak
szedését koteles atengedni és biztositani a haszonbérl6 szamara, amelyért cserébe a
haszonbérlé haszonbérleti dij (régies elnevezéssel ,,drenda™) fizetésére koteles. A
toldhaszonbérre vonatkozéan — visszautalva a bevezeté gondolatok kérében
leirtakra - szamos kégens rendelkezést tartalmaznak foéldforgalmi szabalyaink, igy a
jogviszony tartalmat ({gy kilonésképpen a haszonbér mértékét, esedékességét, a
fizetés modjat, stb.) nem pusztan a felek konszenzusa hatarozza meg, hanem a
jogalkotdi akarat is befolydsolja. Haszonbérleti szerz&dés csak meghatarozott
idStartamra kéthetd, £6 szabdly szerint legalabb 1 gazdasagi évre és legfeljebb 20
évre.!! Jogrendszeriink mas nemzeti szabalyozasoktdl eltéréen nem szabalyozza az
Orokhaszonbérlet (emphytensis) jogintézményét.'2 A foéldhaszonbérleti jogviszony
médositasanak, illetve megszinésének szintén specialis szabalyai vannak.!3

A foldhaszonbérleti dijra vonatkoz6 rendelkezések kdgensek, miszerint a
szerz6d6 felek megallapodasa szerint pénzben vagy természetben jar. Pénzben
torténd teljesités esetén kizardlag banki atutalassal vagy belfoldi postautalvany utjan
lehet fizetni, az ett6l eltéré megallapodas semmis. Ha a szerz6dé felek a
természetben torténd teljesitésben allapodnak meg, a haszonbér mértékének vagy
mennyiségének elére meghatirozottnak kell lennie, ennek elmaradasahoz a jogalkoté

9 Fodor Laszlé: Jogi— szabalyozasi szempontbdl relevans akadilyok a preciziés gazdalkodas hazai
clterjedése el6tt, In: Gellén Klara (szerk.): Gazdasagi tendenciak és jogi kihivasok a 21. szazadban, 2.
Turisperitus Kiadd, Szeged, 2020, 31-34. pp.

102013. évi V. térvény 6:349. § (1) bekezdés.

112013. évi CXXII. torvény 44. § (1) bekezdés.

12 Gorég Marta: A haszonbérleti szerz6dés, In: 2013. évi V. toérvény a Polgiri Torvénykonyvrél
kommentarja. Magyar Ko6zlony Lap- és Konyvkiadé Kft., Budapest, 2021, 1932. p.

13 Papik Orsolya Bernadett: A mez6gazdasagi haszonbérleti szerz6dés megsziinése, In: Menyhard
Attila- Varga Tstvan (szerk.): 350 éves az E6tvos Lorand Tudomanyegyetem Allam- és Jogtudomanyi
Kara: a jubileumi év konferenciasorozatanak tanulmanyai, ELTE E6tvos Kiadé, Budapest, 2018,

339-351. pp.
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ismételten a semmisség jogkOvetkezményét flzi. Garancialis szabaly, miszerint
haszonbért fizetni elére nem lehet, csak id6szakonként utdlag, £6 szabaly szerint
legkésébb a naptari év végéig kell teljesiteni. Elvi jelentSségd szabaly, miszerint a
haszonbérleti dij Osszegének vagy szamitdsi moddjanak meghatirozasa el6re
rogzitetten, objektiv tényez6k mentén engedélyezett.!* A szabdlyozas a
foldhaszonbérleti dij mértékének ardnyossagat is megkdveteli, hiszen az aranytalan
mértékd haszonbér visszatarthatja az el6haszonbérletre jogosultakat az elfogadd
nyilatkozat megtételétdl a hirdetményi kézzététel ideje alatt.

A ,,helyben szokasos piaci haszonbérleti dij” relevanciaja

A f6ldhaszonbérleti dfj meghatarozasa elsédlegesen a felek megegyezésén alapul, a
mértékére vonatkozé mozgasteret pedig az emlitett koégens rendelkezések
hatarozzak meg. A jogalkoté egyfajta zsindrmértékként rendelkezik a ,belyben
sgokdsos mértéks” haszonbérleti dijrdl, azonban annak konkrét fogalmat, szamitasi
médjat nem hatirozza meg. A jelenleg hatalyos féldforgalmi rezsim szerint harom
esetben bir relevanciaval a helyben szokdsos mérték. Az elsé esetkor a haszonbérleti
szerz6dés mezbgazdasagi igazgatasi szerv eljarasahoz kétédik, mivel a haszonbérleti
szerz6dés £6 szabaly szerint hatdsagi jovahagyashoz kotott szerz6dés. A hatdsagi
jovahagyas soran kotelez6 megtagadasi ok, ha a haszonbérleti szerz6désben kik6tott
ellenszolgaltatas, azaz a haszonbér aranytalan mértékd. Az aranytalansagot a helyben
szokasos mértékhez viszonyitva kell vizsgalni. A masodik eset a haszonbérfizetési
kedvezmény igénybevételét érinti, amely kedvezményre azon haszonbérlS jogosult,
aki elemi karesemény vagy id6jarasi és mas természeti jellegti elharithatatlan kiils6 ok
folytan legalabb 30%-o0s mértékl hozamcsokkenést szenvedett el. A kedvezmény
igénybevételének alapfeltétele, hogy a haszonbérlének legalabb a helyben szokasos
mértékd haszonbérleti dfjat kell fizetnie a fennallé szerzédés alapjan, ennek
hianyaban nincs lehetéség a kedvezmény igénybevételére.

A harmadik esetkor a hosszutava, azaz legalabb 10 éves idStartamu haszonbérleti
szerzGdések esetéhez kapcsolddik, amelyeknél a szerz6déskotést kovetd 5 év eltelte
utan kérheti barmely fél a haszonbérleti dij médositasat, feltéve, hogy még legalabb
5 év hatra van a jogviszony megszinéséig. A kapcsoloédé jogszabalyhely a 2015-16-
ban lezajlott , Fildet a gazdiknak!” program utan kerilt deklaralasra, amikor
jellemz&en hosszu id6tartamu haszonbérlettel terhelt, korabban allami tulajdona
foldek értékesitésével természetes személyek keriiltek tulajdonosi, valamint ezzel
egyltt haszonbérbeadéi poziciéba. Amennyiben ezen jogviszonyoknal a
haszonbérlé altal fizetett haszonbérleti dij a helyben szokdsos mértékd haszonbérleti
dijtdl eltér, gy barmely fél a kezdeményezéskor iranyadd helyben szokasos piaci
haszonbérleti dijra valé moédositasat kérheti. A legalabb 20%-kal val6 eltérés esetére
a torvény 30 napos jogveszté hatiridé kikotése mellett biztositja az egyoldald
felmondas lehet6ségét az ellenérdekd fél részére, amely felmondas a gazdasigi év

142013. évi CCXIL. t6rvény 50. § (1)-(3) bekezdések.
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végével torténik. Mindezek alapjan kévetkezik, hogy az adott teleptilésre, miivelési
agra jellemz6 helyben szokasos mértéki haszonbérleti dij megallapitisa mind a
haszonbérleti jogviszony létrejottére (dogmatikailag a hatdsagi jovahagyas a
szerzGdés hatalybalépésének feltétele, {gy hatosagi jovahagyas hianydban hatalytalan
a szerz6dés), mind a jogviszony fennallta alatti bérleti dfj modositasra (kedvezmény
igénybevétele, valamit a hosszutava kételem esetén a bérleti dij médositas iranti
kezdeményezés), valamint a jogviszony esetleges egyoldali felmondasat is érinti
(legalabb 20%-kal eltérés esetén specialis felmondasi ok), amelybdl kévetkezik, hogy
a helyben szokdsos mértékd haszonbérleti dij a haszonbérleti szerz6dés valamennyi
staddiumara hatassal van, annak megallapitisa szamos jogvita kimenetelét
befolyasolja.

Hato6sagi jovahagyas megtagadasa aranytalan haszonbérleti
dij esetén

2022. januar 1. 6ta a Féldforgalmi térvény vonatkozé pontja'® szerint a haszonbérleti
szerz6dés mezGgazdasagl igazgatasi szerv részérdl torténd hatdsigi jovahagyasa
soran koételez6 megtagadasi eset, ,,ha a haszonbérleti sgerzddés szerinti ellenszolgdltatds
(haszonbér) vagy a haszonbérleti  szerzddésben  szgerepld egyéh  ellenszolgdltatdsra  iranyuld
rendelkezés értéke aranytalan.” Adodik a kérdés, hogy az aranytalansagot mihez képest
szitkséges vizsgalni, amelynek felolddsa érdekében a torvény rogziti, miszerint ,,z
baszonbér értékét ardnytalannak kell tekinteni, ha az érintett fold nem rendelkezik olyan eldnyos
tulajdonsdgokkal, amelyek a belyben szokdsos haszonbér mértékétdl vald eltérést indokoljifk.
Elonyos tulajdonsdghként lebet figyelembe venni a fold fekvését, a fold mindségét (aranykorona
értéket), ontozhetdségét, miivelhetdséget, kizsitrol vald megkozelithetdségét, agonban nem lebet
Sigyelembe  venni - bigonytalan, jovibeni eseményeket, s legalibb résgben a  haszonbérld
elhatdrozdsatdl, kockdzatvillalisitdl fiiggd koriilményeket. Az dtlagos haszonbértd] vald eltérés
esetén annak okdt a szerzdésben igazolni kell. A hasgonbérleti szerzddés jovibagydsa iranti
eljdrds sordn a mezdgazdasdgi igazgatdsi szerv felbivdsira a haszonbérbe add kiteles bizonyitani
a haszonbér értékének aranyossigit.”"’
igazolasanak kotelezettségérdl értekezik, amely értelemszertien a helyben szokasos
mértékt6l magasabb Osszegli haszonbérleti dij esetéhez parosul, azonban az
aranytalansag fogalmi koéréhez a tulzottan alacsony 6sszeg is kapcsolodik, igy az
aranytalanul alacsony haszonbérleti dij is eredményezhet megtagadasi okot.

Az aranytalanul magas haszonbérleti dijak kiszlrése, valamint az ilyen kikotést
tartalmazo szerz6dések hatdsagi jovahagyasanak megtagadasa tobb szempontbdl is
indokolt. Egyrészt a hirdetményi kozzététel ideje alatt az el6haszonbérletre
jogosultakat képes visszatartani az elfogadé nyilatkozat megtételétél, hiszen az
el6haszonbérletre jogosultnak elfogadé nyilatkozatdban valamennyi szerzédéses

Jollehet, a jogalkot6 az elényds tulajdonsagok

15 2013. évi CXXII. térvény 53. § (1) bek. g) pont.
16 2013. évi CXXIL térvény 53. § (2a) bekezdés.
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rendelkezést el kell fogadni, igy szitkségképpen a haszonbérleti dij mértékét is. Ennek
feloldasat szolgalja az Fétv. azon rendelkezése, ha az el6haszonbérl6 a haszonbérleti
szerz6dés szerinti haszonbérlS helyébe lépett, akkor a haszonbérleti szerz6dés
idStartamatol fiiggetlentl és elsé alkalommal kezdeményezheti a helyben szokasos
mértékd piaci haszonbérleti dijra valé modositast. A nyitva 4llé hataridé a szerz6dés
létrejottétsl  szamitottan 6 hénap. Jogvita esetén a  birdsig a szerz8dés
hatalybalépésétSl allapitia meg a piaci haszonbérleti dijat.!” Az ardnytalan
haszonbérleti dij masfelSl lehet egy kés6bbi adasvételi szerz6dést biztositd, kvazi
Cl0szerzddés” is, tekintettel a foldet jogszerlen hasznalé féldmives privilegizalt
el6vasarlasi ranghelyére.'8 Az aranytalan bérleti dijak nem utolsé sorban arfelhajté
hatast gyakorolhatnak az adott telepiilés f6ldpiacara, amely a mez6gazdasig termelési
koltségeit jelentGsen novelheti, ezzel pedig az dgazat versenyképességét rontja.!?
Mindezekre tekintettel a Magyar Agrar-, Elelmiszergazdaségi és Vidékfejlesztési
Kamarat nyilatkozattételi jog illeti meg a haszonbér aranytalansaga tekintetében,?’
valamint Ugyfél jogallasabdl fakadban keresetinditasi jogaval is élhet.?! Jogalkalmazasi
szempontbdl azonban a ,belyben szokdsos mérték” meghatirozasanak nincs egzakt
jogszabalyi fogalma, szamitasi moddszere. A jogszabily nem kéveteli meg az
igazsagligyl szakért§ bevonasit ezen eseteknél (amely egyébként a haszonbérleti
szerz6dések orszagos szamara tekintettel indokolatlan tgyterhet jelentene és
adminisztrativ  szempontbdl  kivitelezhetetlen lenne), mindezek alapjan az
aranytalansdg bizonyitasa nehéz feladat. Amennyiben a mez6gazdasigi igazgatasi
szerv aranytalan haszonbérleti dijra hivatkozva tagadja meg a jévahagyast, a
bizonyitasi teher a hatdsagot terheli egy esetleges késébbi birdsagi eljaras soran.

A haszonbérfizetési kedvezményrdl

A 2022, évi torténelmi aszélykatasztrdfa,?? tovabbd az orosz-ukrin konfliktus
eredményeként hektikusan ingadoz6 terménypiaci arak nehéz pénziigyi helyzetbe
hoztak a gazdalkodokat, amely nyoman aktudlissa valt a haszonbérfizetési
kedvezmény igénybevételének kérdése. Az Fétv. vonatkozd szakaszai rogzitik,??
miszerint ,,a haszonbérlot arra az évre, amelyben a mezdgazdasdagi termelést érintd idgjarisi és
mds termés3eti Rockdzatok kezelésérdl s3000 torvényben foglaltak szerinti elemi kdresemeény vagy

17.2013. évi CCXII. torvény 50/A. § (7) bekezdés.

18 2013. évi CXXIL. torvény 18. § (1) bekezdés b) pont.

19 Bobvos Pal: A birtokrendezés szikségessége a gazdasigos és ésszerli mezGgazdasagi termelés
titkrében, In: Acta Universitatis Szegediensis : Acta Juridica et Politica, Szeged, 1998, 8.p.

20 Fekete Kiristof Benedek: A haszonbérleti szerzédések a Nemzeti Agrargazdasigi Kamara
szemszOgébdl, In: Jegyzs és Kozigazgatas, 2023/3, 15-19. pp.

21 2013. évi CXXII. torvény 53. § (2b) bekezdés.

22 Forras: https://jogaszvilag.hu/cegvilag/az-aszalykar-mentesiti-a-gazdakat-kotelezettsegeik-
teljesitese-alol/ (Letoltés ideje: 2023.12.20.).

232013. évi CCXIL. torvény 63. § (1)-(2) bekezdések.

242011. évi CLXVIIL torvény.
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iddjdrdsi és mds természeti jellegii elbdrithatatlan kiilsd ok (vis maior) miatt legaldbb 30%-o0s
mértékil hogamesikRenést sgenved, és et az agrdarkdr-megdllapitd szerv igazolja, legfeliebb a
hozamérték-csikkenéssel ardnyos haszonbér-mérséklés illeti meg arra a foldre vonatkozdan,
amelyen a  hozamérték-csikkenés bekovetkezett. Eltérd megdllapodds hidnydban a (...)
kedvezmény csak agt a baszonbérlit illeti meg, aki, illetve amely a haszonbérleti szerzddés alapjan
legalabb a helyben sgokdsos mértékd, de legalibb a Nemzeti Foldalapba tartozo foldekre megkotitt
haszonbérleti sgerzddésekben meghatirozott és a Nemszeti Foldalap kezelésére kijelolt szerv
honlapjin Rozzétett, orszagosan egységesen alkalmazott 0ss3egit hasgonbérleti dijat fizeti.” A
haszonbérfizetési kedvezmény praktikus gazdasagi célt szolgal, hiszen a
mezbgazdasigi termelést szamos nem vart koriilmény (pl.: tlzvész, viharkar, jégkar,
aszalykar, stb.) veszélyezteti. A jogalkoté a tartés jellegd hasznalati kotelem
fenntartasa érdekében jelentés kedvezményt biztosit a haszonbérlé javara, a
haszonbérfizetési kedvezmény lehetSségével kockazatkdzosséget hoz létre a
szerz6d6 felek k6zott. Amennyiben a haszonbérleti dij mértékét pénzben kétik ki a
felek, annak meghatarozasara tobb maéd is kinalkozik. Akar térmértékre (pl.: 100.000
Ft/hektir/év) vagy Aranykorona-értékre (a tovabbiakban: AK) vetitve (pl.: 2500 Ft/
AK/év), esetlegesen el6bbiek o6tvozésével (pl: 50.000 Ft/ hektar/év + 1000
Ft/AK/év) kertlt rogzitésre a dij, a kedvezmény igénybevétele esetén az elszamolas
konnyedén szamszerdsithet6. Szintén a haszonbérlé védelmét szolgilja azon
rendelkezés, miszerint semmis az a megallapodas, amelyben a szerz6d6 fél a
kedvezmény igénybevétele miatt ki nem fizetett haszonbér poétlasara vallal
kotelezettséget.?

A probléma a természetben jard, illetve a természetben kikotott, de pénzben
megvaltott haszonbérleti dijak esetén jelentkezik. A gyakorlatban megfigyelhetd,
hogy a haszonbérleti dij mértéke sokszor bizonyos mennyiségl terményben,
jellemzGen buzaban, vagy a kikotétt terménymennyiség t6zsdei aron atszamitott
értékével keriil meghatarozasra. Az anomalia, hogy az elmult években nem csupan
az orszagos termésatlagok mutattak szélséséges ingadozdsokat, hanem a
terményarak is. Amennyiben a felek kizardlag egy fajta termény atadasaban
hatarozzak meg az évenkénti haszonbért, életszertitlen helyzetet sziilhet, tekintettel
a vetésforgohoz kapcsol6do szakmai elSirdsokra. Amennyiben pedig meghatarozott
terménymennyiség pénzben torténé megfizetése kertl régzitésre, a helyben szokasos
mérték meghatirozasa még nehezebb feladatta valik. A probléma szemléltetése
kedvéért egy fiktiv haszonbérleti szerz6dés példajan keresztil torténik a
haszonbérleti dij évenkénti ingadozasanak, ezzel 6sszefiiggésben pedig a helyben
szokasos piaci mérték anomalidjanak bemutatisa. A példaban a haszonbérleti dij
mértéke 40 kilogramm étkezési buza /AK / év, amelyet a betakatitiskori felvasarlasi
aron szamolnak el a felek. A szerzédés targyit képezd szanté foldrészlet
hektaronkénti atlagos AK-értéke 30. A felvasatlasi arakra vonatkoz6 adatokat a KSH

25 2013. évi CCXII. térvény 63. § (4) bekezdés.
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kapcsol6dé adatsorai,” valamint a 2023-as évre vonatkozé adatok hianyéban becslés
hatirozta meg.

2020 2021 2022 2023
1 tonna buza 56 237 Ft 75 119 Fe 131 687 Fr Kb. 60000 Ft
felvasarlasi ara (becsitlt)
40 kilogramm 2249 Fr 3005 Fr 5267 Fr 2 400 Fe
biza értéke (becsiilt)
1 heletdr AK - 30 30 30 30
értéke
1 hektarra esé Kb. 72 000 Ft
hasmonhédlet ¢ 67 484 Fr 90 143 Fr 158 024 Ft sl

Tablazat - A terménypiaci drak ingadozdsinak hatdsa a hasgonbérleti dijakra
Forrds: sajat munka

Mindezek alapjan adédik a kérdés, hogy miként allapithaté meg a helyben
szokasos mértékd haszonbérleti dfj, hiszen az egymast koveté évek kozotti
ingadozasok szélséségesek, tovabba a mellékelt tablazat az inflacié mértékével nem
is szamol. A példa nem csupan a haszonbérfizetési kedvezmény igénybevétele
esetén, de a korabban taglalt hatdsagi jévahagyds megtagadasa korében is
jogalkalmazasi fesziiltségpontokat eredményezhet, amennyiben az adott teleptilésen
a haszonbérleti dfjak jelentds részét a példaval egyez6 modon hatarozzak meg a felek.

Az Fétv. 50/A. § alkalmazasarol

A helyben szokasos mértékl haszonbétleti dij kérdése az Fétv. 50/A. szakaszanak
alkalmazasa kapcsan kiemelt jelent6ségli. A jogszabalyhely megalkotasa a 2015-16-
ban lezajlott ,, Foldet a gazdiknak!” programhoz kéthets, amelynek keretében kb. 360-
380 ezer hektar, korabban allami tulajdonban 1évé f6ld esetén tortént
tulajdonosvaltas. Az allami foldértékesitési program heves tarsadalmi és politikai
vitakat valtott ki, Tanka Endre az allami tulajdonu foldek eladasanak érvényes
jogalapjat kapcsolédé munkajaban vizsgalta.?” A program keretében értékesitett
foldek tdlnyomé tobbsége hatalyban 1év6 haszonbérleti szerzédés targyat képezte,
amely szerz&dések javarészt 2002. I1. hé 22. és 2002 VII. ho 27. napja kézott keriiltek
megkotésre. Ezen id6szakban jogszabalyi lehetéség kinalkozott az allami féldek 50
évre 52016 haszonbérletére.?® Ennek eredményeként a foldek tulajdonjogat arverés
utjan  megszerz6  foldmivesek hosszatava  haszndlati  kotelemmel  terhelt
ingatlanokhoz jutottak. A jellemz6en alacsony haszonbérleti dijak médositdsa miatt

26 Forras: https:/ /www.ksh.hu/stadat_files/ara/hu/ara0013.html (Letoltés ideje: 2023.12.06.).

27 Tanka Endre: Van-e jogi akadalya az allami tulajdonu foldek eladasinak? In: Gazdasig és Jog
2015/12., 21-25. pp.

28 Bobvos Pal: A haszonbérleti dij valorizacija. In: Gellén Klara (szerk): Gazdasagi tendenciak és jogi
kihivasok a 21. szazadban, Szeged, 2018, 22. pp.
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szamos birdsagi eljaras indult, amelyek vonatkozasdban a jogalkalmazasi gyakorlat
korantsem volt egységes.?? T6bb jogértelmezési kérdést a Kuria egy jogegységi
hatarozataban® tisztazott, amely rogzitette a haszonbérleti dfjak feltlvizsgalatanak
lehet6ségét is. Jelen tanulmany terjedelmi kotlatjaira tekintettel csupan az Fétv.
50/A. § alkalmazasival Osszefiiggésben felmerilé helyben szokasos mértékd
haszonbérleti dij vizsgalatara kindlkozik lehetSség.

Az Fétv. el6irja, hogy a legalabb 10 éves id6tartamu haszonbérleti szerz6dések
esetében a szerz6d6 felek barmelyike szerz6déskotést kovetd 5 év elteltével, majd az
els6 kezdeményezést kvetben 5 évente kezdeményezheti a haszonbétleti szerz6dés
modositasat a haszonbérleti dijnak a kezdeményezéskor iranyad6 helyben szokasos
piaci haszonbérleti dijra valé modositisa érdekében azzal a feltétellel, hogy a
haszonbérleti szerz6dés id6tartamabdl legalabb még 5 év van hatra. A jogosultsag
mindkét felet megilleti, igy akar a haszonbérl6 is élhet a kezdeményezéssel. JelentSs
kilénbség a korabban taglalt hatdsagi jovahagyas és haszonbérfizetési kedvezmény
esetkoreithez képest, hogy a kezdeményezésben a piaci haszonbérleti dij mértékét
igazsagiigyl szakért6i vélemény alapjan kell megallapitani és a modositasara iranyuld
kezdeményezéshez csatolni kell az igazsagiigyi szakért6i véleményt. Az igazsaglgyi
szakérté eljarasardl, valamint a szakért6i vélemény elkészitésérdl kilon torvény
rendelkezik.3! Amennyiben az szakértdi véleményben megjelolt piaci haszonbérleti
dij mértéke a szerz6dés szerinti haszonbérleti dij mértékétdl legalabb 20%-kal tér el,
ugy az ellenérdekd fél szamara harom lehet6ség kindlkozik. Vagy elfogadja vagy
megfizeti a szakvéleményben szerepl$ dijat, vagy a kezdeményezés kézhezvételétél
szamitott 30 napos jogveszté hataridén belil a haszonbérleti szerz6dést a gazdasagi
év végére felmondja, vagy ha a kezdeményezéssel nem ért egyet és megegyezésre
sincs méd a kezdeményezé féllel, ugy szintén 30 napos jogveszt6 hataridén beldl a
bir6sagtdl kérheti a piaci haszonbérleti dij meghatirozasat. Amennyiben az gy a
birésag elé kertl, Ggy a pervezetési szabalyokra tekintettel Gjabb szakérté kirendelése
varhat6, aki szintén a helyben szokédsos piaci haszonbérleti dij megallapitasat fogja
elvégezni szakvéleményében. Kulcskérdés, hogy az igazsagiigyi szakérts eljarasa
soran mi alapjan késziti, illetve készitheti szakvéleményét. A probléma, hogy jelenleg
nincs olyan jogforras, amely az igazsagiigyi szakértSkre nézve kételezGen régzitené
a helyben szokdsos mérték kiszamitasanak modjat. Vannak ugyan kilonb6z6 elvek,
iranymutatasok (pl.: piaci érték fogalmanak meghatarozasa)3? és alapvet6 kritériumok

2 Kurucz Mihdly: Jogértelmezési fesziltségek és onellentmonddsok a Fétv. 50/A.§-nak a
foldhaszonbérleti dij moédositisira vonatkozé 1j szabdlya kapcsan. In: Gellén Klira (szerk):
Gazdasagi tendenciak és jogi kihivasok a 21. szazadban 2., Szeged, 2020, 87-104. pp.

307/2021. szamu PJE hatarozat.

31 2016. évi XXIX. torvény.

32 Lasd: 2/2020. szamu MISZK Modszertani Levél, A terméfold hitelbiztositéki értékének

meghatirozasara kiadott médszertani elvekrdl szol6 54/1997 (VIIL1.) FM rendelet irainymutatisa.
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(pl: kizardlag a fold AK-értéke?* nem lehet a vizsgilat/moddszer alapja),
mindazonaltal az egyes szakvéleményekben foglaltak egymastdl jelentGsen
eltérthetnek. Ennek egyik oka, hogy a helyben szokasos mérték kiszamitasahoz
szitkséges ingatlanok és haszonbérleti dijak alapsokasdga, valamint a konkrét
Osszehasonlitashoz felhasznalt adatok kivalasztiasaban jelent6s mozgastere van a
szakértének. PerdontS lehet, hogy az eljaré szakérté mely adatsorokat vesz
figyelembe a helyben szokasos mérték kiszamitasakor, amelyek jellemzSen a
hirdetményi kozzététel utjan elérhetd szerz6désekbdl kertilnek kivalasztasra. Masik
okként nevesithetS, hogy az eljaré szakérté tobb kiilonb6z6 értékelési modszer
alkalmazasa kozil is valaszthat (pl.: piaci 6sszehasonlitd, paros dsszehasonito, stb.).
Allaspontom szerint a ,,helyben szokdsos mértékii piaci haszonbérleti djj” kapcsan
normavildgossagi aggalyok is felmertilnek, mivel a vizsgalt fogalomnak nincs egzakt
térvényl meghatarozasa, tovabbd szamitisara sincs egységes ¢és kotelezben
alkalmazandé médszertan. Ertelmezésem szerint jogszabalyi énellentmondas  is
megjelenik, amikor a jogalkoté az Fétv. 50/A. § alkalmazédsa korében igazsiglgyi
szakértéi kompetenciat kvetel meg, ezzel a helyben szokasos mértékd haszonbérleti
dfjat szakkérdéssé mindsiti. Ezzel szemben a haszonbérleti szerz6dés hatdsagi
jovahagyasa korében felmertil6 haszonbérleti dij aranytalansaganak vizsgalata soran,
valamint a haszonbérfizetési kedvezmény igénybevételekor csak utal a helyben
szokasos mértékre, azonban szakért bevonasat nem irja el6. Mindebbdl kévetkezik,
hogy a jogalkoté ugyanazon kérdést eltéré megitéléssel szabélyoz, holott a fogalom
megnevezése tekintetében nem tesz distinkciét. Mivel egy adott ingatlan forgalmi
értéke, valamint annak aranytalansaga is szakkérdés* igy allispontom szerint a
helyben szokasos mértékd piaci haszonbérleti dij kérdése azzal megegyezik.

Zar6 gondolatok

Gondolataimat Gsszegezve azon allaspontra helyezkedem, hogy a helyben szokasos
mértékd haszonbérleti dij fogalmi kore tisztazatlan, kiszamitasinak modja nem
egyértelmi. Az adott f6ldre vonatkozé haszonbérleti dijat a felek alkufolyamata csak
részben hatarozhatja meg, tekintettel az egyes kdgens féldforgalmi rendelkezésekre.
Az altalanos agrar- és birtokpolitikai célkitizések értelmében rogziti az aranyossag
kovetelményét, azonban annak vizsgalatit szamos tényez6 befolyasolhatja. A
bemutatott példa szerint a terménypiaci arvaltozasok a haszonbérleti dfjakra is
kihatdssal lehetnek a felek szerzédéses kikGtéseitdl fiiggben. A jogalkotdi
rendelkezések értelmében a helyben szokdsos mérték mind a haszonbérleti
jogviszony létrejottekor  (hatdsagi  jovahagyas), mind a fennallisa sorin
(haszonbérfizetési kedvezmény és haszonbérleti dij egyoldald modositasanak

3 Bobvos Pal: Az aranykorona és a term6£6ld-érték, In: Acta Universitatis Szegediensis de Attila Jozsef
nominatae: Acta Oeconomica, Szeged, 1996, 78-79. pp.

34 Valentényi-Szilagyi Bernadett: A féldforgalmi rezsim kérdGjelei a birésagi joggyakotlat titkrében,
Jegyz6 és Kozigazgatas, 2017/4, 24-25. pp.

43



DOKTORI MUHELYTANULMANYOK 2024 —- DOCTORAL WORKING PAPERS 2024

igénye), valamint az esetleges megszinésekor (egyoldald felmondas lehetGsége)

relevans lehet. A helyben szokasos piaci mérték kiszamitisa még igazsagiigyi
szakérté bevonasaval sem minden esetben egyértelmd, tekintettel arra, hogy a

haszonbérleti dij megallapitasara nincs egységesen elfogadott szamitisi modszertan.
Mindezen tényezok az egyes jogvitakat id6ben jelentSsen elhtzhatjak, igy a jogalkoto
részérél megfontolast érdemelhet a helyben szokasos mértékd haszonbérleti dij

fogalmi kérének régzitése, valamint kiszamitasanak ajanlott, vagy akar kotelezben
alkalmazandé maédszer, illetve médszereinek kialakitas
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