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A zsebszerz6dések iigyészi szemmel

Alapvetés

Magyarorszdg Alaptdrvényének 2012. december 22. napjé-
t6l hatdlyos harmadik médositdsa az Alaptorvény P) cikkébe
emelte a természeti eréforrasok, kiilonésen a terméfold, az er-
dék és a vizkészlet, a bioldgiai sokféleség, kiilondsen a honos
névény- és allatfajok, valamint a kulturdlis éreékek védelmé-
nek, fenntartdsinak és megdrzésének a kotelességét. Emel-
lett sarkalatos torvényi szabdlyozdst irt el8 a termdéfold és az
erdék tulajdonjogdnak megszerzése, valamint hasznositdsa
tekintetében, illetve az integrélt mezégazdasigi termelésszer-
vezésre és a mezdgazdasdgi tizemre vonatkozdan.

A természeti erbforrdsok — igy a termdéfold, az erd8k és a
vizkészlet — védelme az dllam és mindenki kotelessége. Az
dllam e kotelességének teljesitése érdekében jogalkotéi jog-
korében, regulativ médon szabdlyozza azt a jogi kérnyezetet,
amely a leghatékonyabb és legmagasabb szint(i védelmet ké-
pes biztositani. A jogalkotdsrdl sz6lé 2010. évi CXXX. tor-
vény (a tovdbbiakban: Jat.) meghatdrozza a jogi szabdlyozsi
technika lehetéségeit, igy sarkalatos vagy egyszer( torvények
megalkotdsdval, illetve torvényben adott felhatalmazds alap-
jan alacsonyabb szinten meghatdrozhaté az a tér, melyben az
Alaptérvényben el8irtak teljesithetdk.

Minden orszdg a sajit adottsdgaihoz igazitja a sajit jogi
kornyezetét, és igyekszik a leginkdbb versenyképes és a lehe-
t8 legtobb lehetdséget rejtd értékée hatékonyan kihaszndlni,
amely nemcsak a hasznositdsra vonatkozik, hanem értelem-
szerlien a hasznosithatdsdg reprodukdldsira, igy annak a te-
rilletnek a védelmére is. A magyar termdfold értéke hazai és
kiilfoldi viszonylatban is vitathatatlan, a term8képesség és
a termelhetdség sokfélesége kiilonleges adottsdgot jelent az
orszdg szdmdra, amely a torténelem sordn mindig szdmotte-
véen befolydsolta a magyar gazdasdgi életet.

Eppen ezért a terméfoldre vonatkozé jogi szabdlyozds is
meghatdrozd. A rendszervaltdst kovetden a f6ld privatizdcid-
janak elinduldsdval a terméfold visszakertilt a piaci viszonyok
kozé. Ennek leképezéseként megalkotdsra kertiilt a termé£6ld-
18l 52616 1994. évi LV. térvény (a tovdbbiakban: Tft.), amely
mind a szerz6képesség, mind a szerzési méreék tekintetében
korldtozdsokat dllitott fel a terméf6ld tulajdonjogdnak, hasz-
nositdsdnak szabdlyozdsdra.

Sajétos helyzet, hogy Magyarorszdgnak az Eurépai Unié-
hoz 2004. mdjus 1-jén torténd csatlakozdsa 0j elvdrdst terem-
tett a hazai szabdlyozdssal szemben. Az Eurépai Unié négy
szabadsdgelve koziil a t6ke szabad dramldsdnak elve szerint
a t6kemozgds korldtozdsa, illetve az Unién beliil ezzel kap-

csolatban mindenféle diszkrimindcié tilos. Ezt az elvet a
Maastrichti Szerz8dés' 1994. mdjus 1-jétdl teljes hatdllyal ki-
terjesztette a t8kemiveletek szektoraira. Ez az alapelv érinti
a mezdgazdasdgi hasznositdsu foldek forgalmdt oly médon,
hogy diszkrimindciémentességet ir el8 a foldtulajdont szer-
z8k korére és a szerzésre vonatkozdan az Unidn beliil. A Tft.
hatélybalépését kovetden f8szabdly szerint kiilfsldi dllampol-
gdrok termdf6ldon tulajdonjogot jogszerlien nem szerezhet-
tek Magyarorszdgon, ugyanakkor a korldtozdsok megkeriilé-
sére, kijdtszdsdra szdmos dtlet sziiletett?.

A zsebszerz8dés

Az Gn. zsebszerz8désekrdl sokat hallani a magyar terméfsld
védelme érdekében folytatott kiizdelem egyik kozponti ele-
meként. A zsebszerz6dés a koznyelvben haszndle kifejezés,
nem jogi kategéria, s mely értendd minden olyan szerzédés-
re, egyéb jogiigyletre, amelyet a terméfsldre vonatkozéan
jogszabalyba iitkozden, illetve a hatdlyos tulajdonszerzési ti-
lalom, korldt kijétszdsa érdekében jogszabdly megkeriilésével
kototeek. Akdr a szerz8képesség, akdr a szerzési mérték kor-
ldtozottsigdnak megkeriilésére irdnyul vagy azt eredményezi,
minden esetben kdzds vonds az, hogy a céljuk tiltott.

Kiilonosen kiemelt hangsulyt kapott ez a teriilet a Csatla-
kozasi Szerzédésben vallaltak miatt, tekintettel arra a koriil-
ményre, hogy a szerzéképességre vonatkozd korldtozds egy
kozeli id6pontban; 2014. méjus 1-jével felolddsra kertiil.

A zsebszerzddésekre vonatkozdan szdmos elemzés és pub-
likdcié sziiletett és a jogalkotd is torekszik a legmegfelelébb
jogi kornyezet megteremtésére. Ennek érdekében rendelke-
zett a 1085/2012. (III. 30.) Korm. hatdrozat a terméfold tu-
lajdonjogdnak megszerzését korldtozd jogszabélyi rendelke-
zések kijdtszdsdra irdnyuld szerz8dések felszdmoldsa érdeké-
ben egy tdrcakozi operativ bizottsdg létrehozdsdrdl; valamint
egy kodifikdci6s folyamat eredményeként tobb Uj jogszabdly
sziiletett, melyek koziil az 4j Foldforgalmi tv. dtfogdan kivdn-
ja megreformdlni a mez8- és erdégazdasdgi foldek forgalmat.

Emellett a Biintet Térvénykonyvrdl sz6lé 2012. évi C.
torvény (a tovdbbiakban: Btk.) a 349. §-dban kiilén ténydl-
ldst szentel a zsebszerzédéseknek. A Bek. 2013. jalius 1-jével
torténd hatdlybalépésekor a Terméfold jogellenes megszer-

! Eurépai Uni6 Hivatalos lapja HL C 191., 1992.7.29.
2 Ldsd még Kozma AcoTa: Zsebszerzdések veszélyei Magyar Jog 2012.
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zése elnevezéssel szerepld biintetd ténydllds ponalizdlta azt a
magatartdst, amely a magyar termé£6ld forgalméra vonatko-
z6an semmis szerzédés megkotésével valésithaté meg. Igy a
2013. julius 1-jétél hatdlyos rendelkezés szerint aki termé£sld
tulajdonjogdnak megszerzése, illetve terméfsldre vonatkozd
haszonélvezeti jog vagy hasznilat jogdnak alapitdsa céljabdl
az ezekre vonatkozd jogszabdlyi tilalom vagy korldtozds ki-
jtszdsdval semmis szerz8dést kot, blintett miatt egy évedl ot
évig terjedd szabadsdgvesztéssel biintetendd. A semmis szer-
z8dés alatt minden olyan szerz8dést érteni kell, ami a polgdri
jog szabdlyai szerint semmisnek mindsiil.

Mivel a foldre vonatkozé szerz8dések elkészitésében min-
denképpen sziikséges jogi kozremikodés, ezért a ténydllds
kiilon éreékeli az tigyletben kézremiikods tigyvéd, jogtand-
csos vagy kdzjegyzd szerepét, akit ezen magatartdsdére a blin-
cselekmény elkovetdjével — tehdt a szerzédést kotd felekkel —
egyenlé mértékben rendel biintetni.

A semmis szerz8dések felderitése érdekében ugyanakkor
egyfajta amnesztidt, azaz korldtlan enyhitési lehetdséget en-
ged annak az elkdvetdnek, aki a blincselekményt, miel8tt az
a hatésdg tudomdsdra jutott volna, a hatésidgnak bejelenti,
és az elkovetés koriilményeit feltdrja. Megjegyzendd, hogy a
Btk. idézett rendelkezése a korldtlan enyhitést csak a biin-
cselekmény tgymond alapesetét megvalésité elkovetd javdra
engedi meg, tehdt a szerz8dés megkotésében kozremikodd
ligyvédre, jogtandcsosra, kdzjegyzére nézve nem.

A blncselekmény jogi tdrgya komplex, mivel az egyrészt
a termdfolddel kapcesolatos szerz8dések valdsdgtartalmdba
vetett kozbizalom, mdsrészt a magyar termdfold védelme.
A biintetd ténydlldst médositja és kiegésziti egy nemrég el-
fogadott torvény, melynek rendelkezései késébb keriilnek
taglaldsra a ténydllds érdemi és idSbeli véltozdsainak érzékel-
tetése végett.

A zsebszerz8dések kriminalizaldsdval a biintetd szakdg jel-
zése, illetve a zsebszerz8dés miatt indult biintet8eljdrds anya-
ga nydjthat segitséget a ténydllds megalapozdsdhoz, hasonlé-
képpen az uzsorabtincselekmények esetében mdr tapasztal-
haté szakdgi egytitemikodés szerint.

A zsebszerz8dések tekintetében kiilonbozd tipizdldsi 6t-
letek sziilettek a visszaélések tetten érhetdsége szempontjd-
bél. Az Irdnytd Intézet 2012. mdjus 21-én késziilt elemzése
példdul Kozma Agota® és Roszik Péter* e korben folytatote
vizsgdloddsai és sajdt tapasztalatai alapjdn dsszesen 18 tipusdt
nevesiti a zsebszerz8déseknek’.

Jelen tanulmdny a zsebszerz8dés tdg koznyelvi fogalma
szerint a tulajdonszerzési korldtozds megkeriilésére irdnyu-
16, az tigyész lat6korébe keriild tipikus szerz8déseket, és az
ligyész jelenlegi fellépési lehetSségeit vizsgdlja. A zsebszerzd-

3 Kozma Acora: Zsebszerzddések veszélyei Magyar Jog 2012. 6. szdm

* Roszik PETER: virdgzik a ,foldvircsaft” — A kiilfoldi ,zsebszerz8dések”
tizenhétféle tipusa http://www.agromonitor.hu/forum/52-forum/5689-ro-
szik-peter-viragzik-a-qfoeldvircsaftg-a-kuelfoeldi-qzsebszerzdesekq-tizen-
hetfele-tipusa

> Irdnytd Intézet elemzés: Orszdgomat eurdért? Helyzetkép a ma-
gyar  termdfold  védelméért  hetp://iranytuintezet.hu/sites/default/
files/Ir%C3%A1nyt%C5%B1%20Int%C3%A9zet_F%C3%Bo6ld-
v%C3%A9delem.pdf

dések sokszinlisége az egyes esetkdrdk csoportba rendezésé-

vel ragadhaté meg leginkabb.

A zsebszerzddések a személyi kor és a jogviszony tipusa sze-

rint alapvetden hdrom nagy esetkirbe rendezhetdk:

a) A foldrulajdonos és a kilfoldi kozott a tulajdonszerzési
korldt fenndlldsa alact megkotott, a tulajdonjog megszerzé-
sére irdnyuld vagy arra vezetd, arra alkalmas szerz8dések,
amelyek a szerzési korldt ellenére eredményeznek azonnal
vagy a jovében a kilfoldi szdmdra terméfoldeulajdont.
A tulajdonjogot az ingatlan-nyilvdntartdsba valé bejegyzés
keletkezteti, ugyanakkor szdmos lehetdség van a bejegy-
zésnek a moratérium felolddsit kovetd biztositdsdra.

— Kifejezetten a termdfold tulajdondnak dtruhdzdsdra ird-
nyuld addsvételi szerzddések, amelyek a tulajdonszerzési
moratérium fenndlldsa alatt keriilnek a foldhivatal-
hoz benyujtdsra, és hibds doéntés miatt akdr bejegyzés-
re keriilhetnek. Ennek a tipusnak a klasszikus esete a
»zsebben, fidkban” rejtve marads, eltitkolt, jellemzden
ddtumhidnyban szenvedd addsvételi szerz8dés, amely a
jogszabdlyi kornyezet kedvezd viltozdsdra, a tulajdon-
szerzési korldt felolddsdra varna, illetve vart volna.

— A szerzddeés, illetve a fékovetelés nem a tulajdonjog dt-
rubdzdsdra irdnyul, ugyanakkor a szerz8dést biztositd
jelzdlogjog a késdbbickben eredményezhet a kiilfoldi
szdmdra termdfoldtulajdont (jellemz8en az 6n4llé jelzd-
logjoggal biztositott hitelszerzédés).

— Addsvételi eldszerzddés, melyben a felek arra vallalnak
kotelezettséget, hogy a termdéfoldszerzési tilalom meg-
szlinése, mint feltétel bekovetkeztét kovet8en fognak
szerz8dést kotni a foldtulajdon dtruhdzdsira. Nyilvdn
onmagdban nem tilos el8szerzddést kdtni egy késdbbi
idépontra tekintettel, azonban a jogszabdlyi kornyezet
véltozdsa ezen szerz8dések aktualitdsit mddositotta.

— A névlegesen mds irdnyd, de mégis foldrulajdont ered-
ményezd szerz8dések, egyéb jogligyletek, szerz8dési
kikotések. Ebbe a tipusba sokféle eset sorolhaté a fold-
tulajdon eltartdsi szerz8déssel t6rténd megszerzésétdl az
erdd-vagy legel8birtokossdg alapitdsdig, vagy esetleg a
gazdasdgi tdrsasdgba apportként bevitt terméfold tulaj-
donjogdnak az tizletrész kiilfoldi személy dleali megvd-
sarldsdval t6rténd megszerzéséig. Ilyen esetben dltaldban
nincs vagy csak eleve kés6bb keletkezik a hagyomdnyos
ingatlan-nyilvdntartdsba t6rténd bejegyzés, mégis gya-
korolhatja a tulajdonosi részjogositvinyokat az illetd.

b) A foldrulajdonos és a kiilfoldi kozdte megkotoret olyan szer-
z8dések, szerz8dési kikorések, amelyek kozvetetten sem
irdnyulnak a tulajdonszerzésre. Tartalmukban a tulajdon-
jogi részjogositvanyok, jellemzden a haszndlat, hasznositds
jogdt biztositjik a kiilfoldi szdm4ra.

¢) A foldtulajdonos és a szerzésben nem korldtozott harma-
dik személy (stroman) kozote létrejote addsvételi szerz8dé-
sek. Ennél a szerz8déstipusndl a stréman mogétt tipikusan
kiilfoldi személy t8kéje 4ll, és a vevd burkoltan annak ér-
dekében is jir el. A vételdrat vélelmezhetéen a szerzésben
korldtozott személy adja, a stroman nevére keriil a fold,
és a f6ld haszndlatdt egyéb jogiigylettel biztositjdk a tdkét
ad¢ részére, pl. jelzdlogjog alapitdsdval. E jelzdlogjog gyak-
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ran nagymértékben meghaladja a megszerzett £6ld értékée,
ami még inkdbb biztositja a szerzésben korldtozott személy
jogdt. A gyakorlatban ez a tipus okozza taldn a legdssze-
tettebb problémdt, mivel a jogiigylet jogilag és formailag
4ltaldban nem tdmadhaté. A szerzésben nem korldtozott
vevd nyilvdnvaléan mds érdekében veszi meg a foldet, és
tulajdonosi rendelkezési jogait haszndlva jelentds érdek-
sérelmet okozhat a f6ldtulajdonhoz két6dd egyéb szerep-
16knek. Igy pl. annak a haszonbérlének, aki mar t5bb éve
hasznélja a foldet, és bizva a tartds szerz8désében kiépi-
tette a gazddlkoddsdnak feltételeit, a szerz8dését azonban
felmondjdk. A haszonbérl8 ez ellen eszkoztelen lehet.
Erdemes azonban megjegyezni azt, hogy a csoportositasba
beleilleszthetd jogiligyleteken tilmenden is produkdl az élet
olyan esetet, amikor a jogiigyletben valamiféle , suskust”, egy-
fajta jogellenességet vélhet a természetes jogérzet. Ilyen pl.
az, amikor a mvelési 4g keriil megvaltoztatdsra, vagy egy-
szerlien kivonjdk a teriiletet a mivelés aldl, és ezéltal a tulaj-
donszerzési korldt eltlinésével jogszertien keriil dtruhdzdsra a
tulajdonjog.

A termdf6ld megszerzésére vonatkozé korldtozdsok

A Tft. rendelkezései szerint fészabdlyként belfoldi jogi sze-
mély és jogi személyiség nélkiili mds szervezet, kiilfoldi ma-
gdnszemély és jogi személy termdéfold tulajdonjogdt — a Ma-
gyar Allam, az 6nkormanyzat és a kézalapitvany kivételével
— nem szerezheti meg®. A szerz8képesség korldtozdsa mellett
a szerzés méreékér is korldtozza a jogszabdly, mivel a belfoldi
magdnszemély tulajdondban legfeljebb 300 hektdr nagysdgu
vagy 6000 aranykorona érték(i termdfold lehet”. A kiilfoldiek
tulajdonszerzése f8szabdlyként ugyan tiltott, de mdr a Tft. is
tartalmaz ez aldl kivételt a legfeljebb 6000 m? teriilet(i tanya
tulajdonjogdnak vonatkozdsdban, illetve az Eurépai Unidhoz
torténd csatlakozds idépontjdtdl kezdédden a tagillami 4l-
lampolgdr is szerezhet f6ldet, amennyiben 6ndllé mezdgaz-
dasdgi termelSként telepedik le Magyarorszdgon, és hdrom
éves helybenlakdst, valamint mez8gazdasdgi tevékenységet
tud felmutatni®.

A zsebszerzddések melegdgya ugyanakkor az az elére kal-
kuldlhaté jogi helyzet volt, hogy az uniés kételezettségbdl
eredden a korldtozds iddvel megsziinik. A legnagyobb gondot
ezen zsebszerz8dések feltdrdsa jelenti, mivel ezek idékdzben
akdr jelzdlogjoggal torténd biztositdssal, akdr egyéb médo-
kon — pl. strémanon keresztiil — mdr teljesedésbe mentek,
és az igy megkotott szerz8dések tiltott, jogszabdlyba titkozd,
avagy szinlelt jellege nem bizonyithaté’.

A hosszas vita utdn végiil 2013. junius 21-én elfogadott,
a mez8- és erdégazdasdgi foldek forgalmdrdl sz6l6 2013. évi
CXXII. torvény (a tovdbbiakban: Foldforgalmi tv.) a termé-
fold tekintetében a jelenleg mintegy kétmillié foldtulajdonos

o Tft. 6. § (1) bekezdése, 7. § (1) bekezdése

7Tft. 5. § (1) bekezdése

8 Tft. 7. § (2) bekezdése

? Szdmos eseti dontés sziiletett ezen a téren, melyek a koriilmények fel-
tdrdsa kapcsdn visszaélést nem 4llapitottak meg, pl. Pfv.V1.21985/2009/9.

jogviszonyait jelentSsen 4trendezi. A jogszabdly kimondott
célja az agrdr kozépréteg megerdsitése, a csalddi gazddlkoddsi
modell megvaldsitdsa, és az dtlag birtokméret tekintetében a
jelenleg mintegy 50-50 %-os ardnyt csalddi gazdasdg kont-
ra nagylizemi méret méreékée 80-20 % ardnyban a csalddi
gazddlkoddk javdra szandékozik elmozditani®®. A torvény az
Eurépai Uniédn beliil szokdsosan elfogadott korldtozdsi tech-
nikdt alkalmazza, mivel a helyben lakd foldmavest' részesiti
elényben a termdéfold tulajdoni, illetve haszndlati viszonyai-
nak rendezésében.

Az Alaptorvény szerint sarkalatos' Féldforgalmi tv. ren-
delkezései t6bb [épcsSben lépnek hatdlyba. Fészabdlyként
2013. december 15-én, a tobbi rendelkezés 2014. janudr
1-jén, 2014. mdrcius 1-jén, illetve 2014. mdjus 1-jén. Az 4t
meneti szabdlyok a Foldforgalmi tv.-hez kapcsolt és szintén
lépcsdzetesen hatdlyba 1épd, a mez8- és erdgazdasdgi foldek
forgalmdrdl szo6l6 2013. évi CXXII. torvénnyel osszefiiggd
egyes rendelkezésekrdl és dtmeneti szabdlyokrdl sz6l6 2013.
évi CCXII. toérvényben (a tovdbbiakban: Fétv.) taldlhatdk, a
Tft. pedig fokozatosan hatdlydt veszti.

Kiemelend§ még a foldhaszndlati nyilvdntartds részle-
tes szabdlyairdl sz6l6 356/2007. (XII. 23.) Korm. rendelet
médositasirdl szélé 473/2013. (XII. 12.) Korm. rendelet,
és az elévdsdrldsi és el6haszonbérleti jog gyakorldsa érdeké-
ben az adds-vételi és a haszonbérleti szerzédés hirdetményi
tton toreénd kozlésére vonatkozd eljdrdsi szabdlyokrdl sz6lo
474/2013. (XII. 12.) Korm. rendelet, valamint a foldmi-
vesekrdl, a mezdgazdasigi termel8szervezetekrdl, valamint
a mez8gazdasdgi tizemkozpontokrdl vezetett nyilvdntartds
részletes szabdlyairdl sz616 38/2014. (1. 24.) Korm. rendelet.

A Foldforgalmi tv. a fogalmi rendszert az 4j elképzelés-
nek megfelelden alakitja ki, igy a Tft-ben fellelhetd rendszert
olyan definicidkkal egésziti ki, mint a (fiatal) foldmives,
palyakezdd véllalkozd, wjonnan alapitott mezdgazdasdgi
termel8szervezet, a nem természetes személyre értelmezhetd
helybeli illet8ség, illetve mdr nem a Ptk-ra utaldssal hatdrozza
meg a kozeli hozzdtartozéi kort, hanem pontos megjelolés-
sel, a 2014. mdrcius 15-t8] hatdlyba 1ép8 Polgiri Térvény-

1 Stratégiai fontossdgu erdforrds a fold, 2011. szeptember 29., htep://
www.kormany.hu/hu/videkfejlesztesi-miniszterium/parlamenti-allamtit-
karsag/hirek/strategiai-fontossagu-eroforras-a-fold

"' A Féldforgalmi tv. indokoldsa szerint a féldmives, mint a foldmdve-
1ési tevékenységet professziondlisan végzd, és erre tekintettel a foldszerzés
fokuszéba éllitott személy kritériumrendszere 6t feltételbdl 41l Gssze:

1. természetes személy magyar dllampolgdr vagy tagdllami dllampolgdr,

2. Magyarorszdgon nyilvdntartdsba vételre keriil,

3. a torvény végrehajtdsdra kiadott rendeletben meghatdrozott mezdégaz-
dasdgi vagy erdészeti szakirdnyu képzettséggel rendelkezik vagy ennek his-
nyédban igazoltan legaldbb hdrom éve mezd-, erd8gazdasdgi tevékenységet,
illetve kiegészitd tevékenységet folytat,

4a. tevékenységét sajit nevében és sajit kockdzatdra folyamatosan Ma-
gyarorszagon végzi,

5a. tevékenységébdl drbevétele szdrmazott, vagy az drbevétel azért ma-
radt el, mert a megvalésult mezd- vagy erd8gazdasdgi célt beruhdzds még
nem hasznosulhatott,

4-5b. a legaldbb 25%-ban tulajdondban 4116, Magyarorszdgon bejegyzett
mezdgazdasdgi termeldszervezet olyan tagjinak vagy részvényesének mi-
ndsiil, aki mez8-, erd8gazdasdgi tevékenységet, illetve mezd-, erdégazdasi-
gi- és az azokat kiegészit8 tevékenységet személyes kozremiksdésként végzi.

12 Alaptorvény P) cikk (2) bekezdése



konyvrdl sz616 2013. évi V. térvény (a tovdbbiakban: 4jPtk.)
rendelkezésével megegyezd tartalommal®. A torvény kiterjed
a (mez6-és erd8gazdasdgi) fold tulajdonjogdnak megszerzé-
sére, a haszonélvezeti jog alapitdsdra, a fold haszndlatdra, a
szerzési korldtozdsok ellendrzésére, a helyi foldbizottsdgokra.

A Foldforgalmi tv. 2014. mdjus 1-jét8l hatdlyos 6. § (1)
bekezdése alapjdn a fold tulajdonjogdt az e torvényben meg-
hatdrozott médon és mértékben, az e térvényben meghatdro-
zott természetes személy, jogi személy, illetve jogi személyi-
séggel nem rendelkezd szervezet szerezheti meg. A jogi sze-
mély tulajdonszerzése alatt a torvény kiilénésen az egyhdzat,
jelzdlog-hitelintézetet, telepiilési 5Snkormdnyzatot érti'.

A moratérium lejérta utdn, a korldtozds felolddsdt kove-
tden a fold forgalmdnak ellendrizhetdségét a térvény a hatd-
sdgi jévahagydsban l4tja, igy a fold tulajdonjogdnak, illetve
haszonbérletének megszerzéséhez elézetes szlir6ként a mez8-
gazdasdgi igazgatdsi szerv jovdhagydsit irja eld,” mely szerv-
nek széles mérlegelési jogkort biztosit, és a hatdsdgi jévdha-
gyds és ellendrzésre vonatkozé eljérdsdra a kozigazgatdsi ha-
tésdgi eljards és szolgaltatds 4ltaldnos szabdlyairdl sz616 2004.
évi CXL. torvény (a tovdbbiakban: Ket.) rendelkezéseit kell
alkalmazni'®. A hatésdgi jévihagyds, mint feltétel vonatko-
zik a tulajdonjog dtruhdzdssal torténd megszerzésén kiviil az
dtruhdzdsnak nem mindsiild tulajdonszerzésre is, melyhez
ugyancsak a mez8gazdasdgi igazgatdsi szerv jévdhagydsit
irja elé. Erdekes, hogy a polgari jogban ipso iure bekévetkezd
tulajdondtszdllds, pl. elbirtoklds esetén is el8irja a hatdsdgi
jovahagydst a tulajdonszerzéshez”, és az még a végrendeleti
oroklésnél is szitkséges. De akdr végrehajtds esetén felmertiil,
mivel az ingatlandrverést is e szerv folytatja le, melynek akar
olyan jogkéovetkezménye is lehet, hogy jévdhagyds hidnydban
a fold dllami tulajdonba kertil's. A térvény azon eseteket is
szabdlyozza, melyek esetében nem kell jévdhagyds; ilyen pl.
az 4llam tulajdonszerzése, vagy a kozeli hozzdtartoz6k kozti
tulajdonjog dtruhdzdsa is®.

Fontos rendelkezés a Foldforgalmi tv.-ben a zsebszerz8dé-
sek feltdrdsa és visszaszoritdsa vonatkozdsdban a biztonsdgi
okmdny alkalmazdsa 2014. mércius 1. napjdcdl, amely sze-
rint csakis biztonsdgi kellékkel elldtott okmdnyon rogzitett
jogligyletekhez kothetd érvényes joghatds, azaz tulajdondt-
szdllds. Ez azon a mdr emlitett zsebszerz8déstipus visszaszori-
tdsdra is megolddst jelenthet, ahol a mér kitoltdtt, de ddtum-
hidnyos szerz6dés akdr évek 6ta a fickban lapul a korldtozds
megszlinését vdrva, viszont a rendelkezésben eléirt kellékek
hidnydban a kordbban keletkezett okirat az ingatlan-nyilvdn-
tartdson torténd dtvezetésre nem lesz alkalmas.

15 Az GjPck. 8:1. § (1) 1. pontja szerint kdzeli hozzdtartozd: a hi-
zastdrs, az egyenesdgbeli rokon, az érokbefogadott, a mostoha- és a nevelt
gyermek, az 6rékbefogadd-, a mostoha- és a nevel8sziild és a testvér.

" Foldforgalmi tv. 11. § (2) bekezdése

5 Foldforgalmi tv. 7. § (1) bekezdés, 51. § (1) bekezdése, ldsd még:
560/2013. (XII. 31.) Korm. rendelettel médositort 338/2006. (XII. 23.)
Korm. rendelet és 328/2010. (XII. 27.) Korm. rendelet

'¢ Az eljdrdsi szabdlyok a Fétv. (T/13140. szém alatt benyujtott és 2013.
december 2. napjén elfogadott médositdsa szerint) VII. fejezetében, hatd-
lyos 2014. mdjus 1-jétdl.

7 Foldforgalmi tv. 33. § (3) bekezdése

'8 Foldforgalmi tv. 35. § (1) bekezdése

¥ Fsldforgalmi tv. 36. § (1) bekezdés felsorolt esetei

A fold tulajdonjogdt a Foldforgalmi tv. értelmében f8sza-
bélyként a belfoldi természetes személy és tagdllami dllam-
polgdr szerezheti meg®. Kiilfoldi természetes személy, az
dllamon kiviil m4s dllam, ill. annak valamely tartomdnya,
helyhatésdga, ezek barmely szerve, illetve a torvényben meg-
hatdrozott esetek kivételével jogi személy azt nem szerezheti
meg?'. A jogi személyek tekintetében a kivételek a Tft.-bd
mdr ismerdsek; az onkormdnyzat mellett az egyhdz, illetve
a jelzdlog-hitelintézet részére tesz lehetdvé torvényi feltételek
mellett tulajdonszerzést*.

A foldtulajdonszerzés tekintetében a Féldforgalmi tv. job-
ban differencidlt. Maximdlja a féldtulajdon, illetve a birtok-
ban tarthaté 6sszes fold megengedett méreékée (foldtulajdon
és haszonélvezet tekintetében egylittesen), igy a generdlis
foldszerzési maximum foldmives esetén: 300 hektdr, nem
foldmives esetén: 1 hekedr, a generélis birtokmaximum
1200 hektdr foldmives vagy mezdgazdasdgi termeldszerve-
zet esetén, de az 4llattartd telep tizemeltetdje, illetve a szdn-
tofoldi és kertészeti novényfajok vetdmagjinak elééllitéja
kedvezményes birtokmaximuma akdr 1800 hektdr is lehet.
A korldtozdst 4ttdrhetik a térvényben meghatdrozott esetek
pl. a kényszerhasznositdsndl, a kisajdtitdsére kapott kdrtalani-
tds, a hdzassdgi vagyonkozosség vagy a kozos tulajdon meg-
sziintetése esetén.

Semmisségi okok

a) Tilos, jogszabdly megkeriilésével kitotr és joerkilesbe
1ithiozd szerzddések

A jogszabdlyi hétteret illet8en az GjPtk. 2014. mdrcius 15-i
hatélybalépése a hivatkozdsokat médositja, a tartalmat azon-
ban e tekintetben a kordbbi joggyakorlatnak megfeleléen
szabdlyozza. Az eddigiekben a Polgdri Térvénykonyvrdl szé-
16 1959. évi IV. torvény (a tovdbbiakban: Ptk.) 200. § (2)
bekezdése szerint: Semmis az a szerz8dés, amely jogszabdlyba
titkdzik, vagy amelyet jogszabdly megkeriilésével kotoreek,
kivéve, ha ahhoz a jogszabdly mds jogkdvetkezményt fiiz.
Semmis a szerz8dés akkor is, ha nyilvdnval6an a jéerkslcsbe
titkozik. E szerz8déstipusok kézos vondsa az, hogy a sem-
misség a célzott joghatds hibdjdban rejlik?. Az GjPtk. eleve
a célzott joghatds hibdja cimszé alatt tirgyalja a tilos és a
joerkolesbe iitkdz8 szerz8déseket, melyeket immadr kiilon ne-
vesita 6:95. § és 6:96. §-okban a Ptk. jelenlegi szovegezésével
lényegében megegyezd tartalommal; igy a semmisség és jog-
kovetkezményei tekintetében a Ptk. vonatkozdsok az GjPtk.
alapjdn is — a megfeleld szakaszra hivatkozdssal — alkalmaz-
hatéak lesznek.

A kozfelfogds a zsebszerzddéseket dltaldban jogszabdly
megkeriilésével megkotott szerzédéseknek tartja; ez annyi-
ban helytdlld, amennyiben a kiilén nevesitett szinlelt szerz8-

dést is [Ptk. 207. § (6) bekezdés] a jogszabdly megkeriilésével

2 Fsldforgalmi tv. 10. § (1) bekezdése

2 Fsldforgalmi tv. 9. § (1) bekezdése

2 Tft. 6. § (2) bekezdése, Foldforgalmi tv. 11. § (2) bekezdése

» BirO GYOraGy: Kételmi jog, Novotni Kiadé, Miskolc, 2010. 334-336. o.
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megkotote szerz6dés specidlis esetének tekintjitk. A Ptk. 200.
§ (2) bekezdése szerinti semmisségi ok, a szerzddés tiltott jel-
lege — amennyiben a szerz8dés jogszabdlyba titkézik, vagy
jogszabdly megkeriilésével kototeék — azon szerzddéseknél
vizsgdlhaté megalapozottan, amelyek a joghatdsuk szerint is
tiltott cél elérésére, pl. a kiilfoldi terméfoldtulajdona keletke-
zéséhez vezetnek, vagy vezethetnek, illetve arra alkalmasak.

A Tft. 9. § (1) bekezdése szerint a tulajdonszerzési kor-
ldtozdsokba itk6z8 szerz8dés semmis. A Foldforgalmi tv.
2013. dec. 15-t8l hatdlyos 60. § (1) bekezdése is dtveszi és
kiegésziti ezt; eszerint semmis a fold tulajdonjogdnak, illet-
ve a foldhaszndlati jogosultsdg megszerzésére irdnyulé olyan
szerz8dés, amely e torvénnyel megdllapitott szerzési korldto-
zdsba, tilalomba titkdzik. A szerzési tilalom mellett ugyan-
csak semmis a haszonélvezeti jog, illetve a haszndlat jogdnak
szerz8déssel torténd alapitdsa kivéve, ha a szerzédés kozeli
hozzdtartozé javdra alapit ilyen jogot™.

Jogszabdlyba titkdzésiik miatt semmisek a tulajdonszerzési
moratérium alatt megkotott, a termdfold tulajdonjogdnak
tiltott dtruhdzdsdra irdnyuld szerz8dések. Igaz ez a megélla-
pitds a rejtett, illetve ddtummal el nem ldtott szerz8désekre is,
mivel a rejtett szerz8dések mdr a megkotésiik idépontjéban is
szerzési tilalomba titkoztek. A rejtett szerz8dések esetében a
szerz8dés keletkezési idejének és koriilményeinek bizonyitdsa
okozhatott komoly nehézséget, 4m a kordbban irtak szerint a
Foldforgalmi tv. 4ltal bevezetett biztonsdgi okmdny alkalma-
zdsdval a probléma kikiiszobolhetdvé valik.

Nincs tételes jogi akaddlya az addsvételi el8szerz8dés ko-
tésének, és az 6ndll6 jelzdlogjoggal biztositott kolesonszerzd-
dés megkotésének, igy ezen szerz8dések nem eshetnek a Pk.
200. § (2) bekezdése szerinti semmisségi ok ald. Szdmos, a
kozfelfogds dltal zsebszerz8désnek vélt ilyen szerzddés vald-
jadban nem tekinthetd tiltott szerz8désnek. A zsebszerzdé-
seknél nemcsak a tiltott jellegre, hanem a jéerkélcsbe vald
titkdzésre, mint semmisségi okra valé hivatkozds sem vezet-
het kénnyen eredményre, tekintettel arra, hogy ezen koriil-
mények nehezen bizonyithatéak.

A Fétv. 2014. janudr 1-jén hatdlyba Iépett 11. §-a szerint a
fold tulajdonjogdnak a megszerzésére irdnyulé minden szer-
z8dést kdzokiratba vagy teljes bizonyitd erejii maginokiratba
kell foglalni. E rendelkezés megsértésével megkotott szerzd-
dés semmis. A 46. §-a szerint a Foldforgalmi tv.-ben megha-
tdrozott foldhaszndlati szerz8dést is kozokiratba vagy teljes
bizonyit6 ereji magdnokiratba kell foglalni. E rendelkezés
megsérésével megkdtdtt szerz8dés semmis.

A Fétv. dtmeneti rendelkezései kozott talalhatd 108. § (1)
bekezdése eldirja, hogy a 2014. dprilis 30-4n fenndlls, hatd-
rozatlan idére vagy 2014. 4prilis 30-a utdn lejdrd, hatdrozott
id6tartamra nem kozeli hozzdtartozdk kozote szerzédéssel
alapitott haszonélvezeti jog 2014. mdjus 1-jén a tdrvény ere-
jénél fogva megsziinik. E korben is felmeriilhetnek majd a
semmisségen alapuld keresetek. A Féldforgalmi tv. hatdlyba-
lépése (2013. december 15.) elétt megkotott haszonksleson
szerz8dés id6tartamdnak meghosszabbitdsa is semmis, a ha-
talyba lépéskor fenndlld, hatdrozatlan idére vagy hatdrozott

2 Foldforgalmi tv. 37. § (1) bekezdése

idétartamra kotote haszonkoleson-szerzddés pedig 2014. de-
cember 31-én megsziinik.

b) Szinlelt szerzddések, amelyek tiltott szerzddést
paldstolnak

A Ptk. 207. § (6) bekezdése szerint a szinlelt szerzédés
semmis; ha pedig az mds szerzddést leplez, a szerzédést a
leplezett szerz8dés alapjén kell megitélni. Az GjPtk. 6:92.
§ (2) bekezdése ugyanigy fogalmaz a szinlelt szerzédések
tekintetében. A szinlelt szerz8dések semmissége a szerzd-
désre irdnyulé akarat hibdjdnak tekinthetd. Pélay Elemér
professszor 1r elhiresiilt szavaival élve egyfajta ,akarnak,
de takarnak-helyzet, amelyben a felek akaracnyilatkozata a
kiilvildg felé megfelel egy szerz8dés alaki ldtszélagos tartal-
mi kellékeinek, de vagy nem is akarnak szerzédést kotni,
vagy a kiilvildg felé egy mdsik szerzddéssel leplezik a valédi
szdndékukat®.

A foldtulajdonos és a stroman dltal megkdtdee szerzédé-
sek, illetve foldtulajdonos és a szerzésben korldtozott kiilfoldi
kozote [étrejote, a kiilfldi szdmdra a terméfold hasznélatdra
irdnyuld szerz8dések — az elészerz8dések vagy a jelzdloggal
biztositott hitelszerz8dések is — azok szinleltsége miatt lehet-
nek semmisek, amennyiben bizonyitottan tiltott szerzédést
paldstolnak. A leplezett tiltott szerz8déshez az Gt annak bi-
zonyitdsdn 4t vezet, hogy a felek szinlelt szerz8dést kotoreek.
A szerz8dés ugyanakkor csak akkor tekinthetd szinlelenek,
ha a szinlelés az tigyleti akaratot érinti és valamennyi szer-
26d8 fél részérdl fenndll. (BDT 2008.472; BDT 2008.1857;
BDT 2008.1742).

A terméfold tulajdonosa és a stréman 4ltal kéeotee szerzd-
déseknél azonban a terméfoldtulajdonos elad6 tgyleti aka-
rata az addsvételi szerz8dés megkodtésére irdnyul, a stréman
rejtett indoka pedig irrelevdns®, gy a szerzédés szinlelt jel-
lege, ezdltal pedig annak semmis volta nem 4llapithaté meg.
(BH 2000.457)

Igy példdul az a kérelmezd, aki az 4ltala évek 6ta haszon-
bérelt teriilet eladdsit kovetden megkapta a haszonbérleti
szerzbdésének — egyébként jogszer(i — felmonddsdt, hidba
fordult az tigyészséghez, mivel az alakszerdi és a jogszabd-
lyoknak megfelels addsvételi szerzédés alkalmas volt a tu-
lajdonjog dtszélldsdra. A terméfoldet egy belfoldi magdnsze-
mély vette meg a magyar dllamtdl az addsvételi szerz8dés
szerint. Ami az ligyben a kérelmezd érdeklddésér felkeltet-
te, az az volt, hogy az érintett f6ldteriiletre a tulajdon-dt-
ruhdzdssal egyidejlileg egy magas éreékii jelzdlogjog keriilt
bejegyzésre, mely mogott egy kilfoldi cég dlle. Emiatt vé-
lelmezte a kérelmezd, hogy az egyébként szerinte alacsony
dron eladott teriiletet igy ténylegesen a kiilfoldi illetéségti
cég vdsdrolta meg, oly médon, hogy névlegesen a magyar
belfoldi személy tulajdondba keriilt, de a jelzdlogjog bizto-
sitékot adott arra, hogy a foldteriilettel a kiilfsldi akdr — a
megszerzdvel téreénd megdllapodds alapjén — azonnal ren-
delkezhessen. Mivel a szerz8dések a fenti jogszabdlyhelyek

» Bird GYOrGY: Kotelmi jog, Novotni Kiadé, Miskolc, 2010. 327-328. o.
20 Ptk. 207. § (5) bekezdése



alapjin nem voltak kifogdsolhatéak, igy azokkal szemben
fellépni nem lehetett?.

A terméfoldeulajdonos és a kiilfoldi dltal megkotote szer-
z8déseknél pedig sok esetben alappal feltehetd az is, hogy a
felek valédi szdndéka, tigyleti akarata valéjdban megfelel a
megkotote szerz8désnek: igy adott esetben a kiilfoldi tény-
legesen csak a foldet akarja mivelni mindaddig, amig an-
nak tulajdonjogdt esetleg valamikor is megszerezheti. Mivel
azonban a Foldforgalmi tv. rendelkezései alapjdn némely ki-
vételtd] eltekintve jogi személy {8szabdly szerint nem szerez-
het foldtulajdont, ezért ez okafogyottd vilt.

Amennyiben szinlelt szerz8dés megkotésére keriilt is sor,
a felek tudatéllapotdra, az tgyleti akaratdra irdnyulé bizo-
nyitds eredményessége is kétséges. Ha az amnesztidra tekin-
tettel a magyar magdnszemély fel is tdrnd a szerz8dés szinlelt
voltdt, ez nem elégséges az érvénytelenség megdllapitdsihoz,
mivel azt is bizonyitani kell, hogy valéjdban a mésik fél tigy-
leti akarata is a leplezett szerz8dés megkotésére irdnyult.
A bizonyitdsi teher ugyanis azon a félen van, aki a szerzédés
semmisségére hivatkozik. (BDT 2007.1617) A mdsik akara-
tdnak bizonyitdsa nélkiil nem lehet feltdrni az ilyen jellegti
szerz6dések valddi természetée.

A szerz8dések szinlelt, illetve leplezett jellege a fent irtak
alapjdn nem kénnyen értelmezhetd, mivel a zsebszerz8dések
jellemzden nem tekinthetdek szinlelt szerz8désnek, igy eb-
bél kivetkez8en nincs sem szinlelt, sem mogéttes, leplezett
szerz6dés.

A zsebszerz8dések elleni fellépés tligyészi eszkozei

Az ligyészségrol sz616 2011. évi CLXIIL. torvény (a tovabbi-
akban: Utv) 1. § (2) bekezdésében irtak szerint az tigyészség
a jogszabdlyok megsértése esetén — torvényben meghatdro-
zott esetekben és mdédon — fellép a torvényesség érdekében.
Az tgyészségnek az igazsdgszolgdltatds kozremiikdddjeként
gyakorolt biintetdjogon kiviili kozérdek( feladat- és hatds-
koreirdl kiilon torvények rendelkeznek. Az tigyész ezeket a
hatdskéreit a torvénysértés kikiiszobolése érdekében elsdsor-
ban birésdgi peres és nemperes eljérdsok meginditdsdval (per-
inditdsi jog), valamint hatésdgi eljdrdsok kezdeményezésével
és jogorvoslat el8terjesztésével gyakorolja (a tovabbiakban
egylitt: fellépés)®.

A tulajdonszerzési korldtozdsba titk6z8 szerz8dések vonat-
kozdsdban ezek alapjén tehdt tobb tigyészi eszkoz is rendel-
kezésre 4ll, melyek egyiittes elnevezését a jogalkoté fellépés-
ként hatdrozza meg. Ezek az eszkdzok alapvetSen két nagy
csoportra oszthatok. Egyrészt kizigazgatdsi jogi vonatkozds-
ban az Utv-ben meghatirozottak szerinti eszk6zok, mint pl.

¥ Megjegyzendd, hogy az tigyben a kérelmezd gy szeretné megakadd-
lyozni, hogy a kiilf6ldi cég a terméfold mivelési dgdt megvéltoztassa, és
ezdltal nyereséghez juthasson, hogy a foldteriiletre természetvédelmi-6ko-
l6giai okokra hivatkozva egy, a hasznositds idépontjdt elhalaszté megil-
lapodds megkotését szorgalmazta. Ez akaddlyozhatja a teriilet késébbi
kavicsbdnyaként torténd hasznositdst. A kiilfoldi cég a teriilet djrarende-
zésével probél céle érni.

28 Utv. 26. § (1) bekezdése

jellemzden a felhivds®; mdsrészt polgdri jogi vonatkozdsban

a perinditdsra vonatkozé 4ltaldnos vagy térvényben megha-
tdrozott felhatalmazdssal élhet az tigyész.

Az lgyész 2012. janudr 1-jét kovetden kozérdekvédelmi
jogkorében a jogszabdlyba iitkozd szerz8désekrdl egyedi
jelleggel szerez tudomdst, az tigyészi intézkedésre irdnyuld
kérelmen tilmenden, esetleg a foldhivatal Tft. 25/C. § (1)
bekezdés ¢) pontja szerint kiadott értesitése kapcsdn; Osz-
szességében tehdt valamilyen konkrét kezdd ok alapjdn.
A foldhivatal — mivel jogorvoslati kérelem hidnydban nincs
lehet8sége arra, hogy sajdt hatdskorében hatdrozatdt vissza-
vonja®® — a jogellenes tulajdonszerzést kévetden is értesitheti
az tigyészt, kérve tigyészi felhivds benyujtdsinak a megfonto-
ldsdt. Az ingatlan-nyilvdntartdsrél sz616 1997. évi CXLI. tor-
vény (a tovabbiakban: Inytv.) 2014. mércius 15-t8l hatdlyos
30. § (2a) bekezdése szerint mdr van lehetdség a bejegyzés
alapjdul szolgdlé hatésdgi dontés tigyészi felhivds nyomdn
tdl, sajdt hatdskorben torténd visszavondsdra is. Ezen tdlme-
nden a jogiigylet érvénytelensége vagy a bejegyzés utélagos
helytelenné véldsit megdllapité birdsdgi dontés alapjdn lehet
a bejegyzést tordlni, de a felek egyiittes kérelme alapjdn is sor
keriilhet ra’'.

Az ligyész jogosult a hat6sdgok, igy a foldhivatalok irata-
nyagdnak korldtozdsmentes beszerzésére és megismerésére®.
Az Inytv. 51. § (1) bekezdése értelmében az okiratbdl megal-
lapithaté nyilvdnvald érvénytelenségi ok a bejegyzési kérelem
elutasitdsit vonja maga utdn. Ebbdl kovetkezden a nyilvdn-
valé érvénytelenségi ok ellenére tortént bejegyzés ellen, a be-
jegyzd hatdrozat jogerére emelkedésétdl szdmitott egy éven
beliil*® — a kdzigazgatdsi pert megelézendd — tigyészi felhivds
benyujtdsdnak sincs akadalya.

A Tft. a kilfoldi tulajdonszerzését szigort feltételekhez
kétve bizonyos korben ugyan megengedi*, de e feltételeket
hatésdgi igazoldsokkal kell igazolni. Megjegyzendd, hogy ez
is tovabbi visszaélésekre adhat alapot, mivel hamis vagy ha-
misitott, illetve valtlan tartalmi igazoldsokat is becsatolhat-
nak, amelyek vonatkozdsiban wjabb bizonyitdsi nehézségek
meriilhetnek fel, ha egydltaldn a hatésdg tudomdsdra jutnak.
A szinlelt szerzédésekrdl az tigyész valdszintisithet8en csak
az lgyészi intézkedésre irdnyuld kérelembdl értesiilhet, a
tényéllds tisztdzdsdra igénybe vehetd eszkozok pedig nem
feltétleniil elegenddk a ténydlldsnak a perinditdshoz is megfe-
lel8 megéllapitdsihoz.

2 Utv. 29. § (2) bekezdése

30 Inytv. 54. § (5) bekezdése

* Inytv. 30. § (2a) bekezdése: A bejegyzés Ptk. szerinti torlésére a) a
jogligylet érvénytelenségét vagy a bejegyzés utdlagos helytelenné valdsc
megdllapité jogerds birésdgi dontés, és a torlésre irdnyuld megkeresés, b)
a tulajdonszerzéshez sziikséges, valamint a bejegyzés alapjdul szolgdlé ha-
tosdgi dontésnek sajdt hatdskorben vagy tigyészi felhivds nyomdn toreénd
visszavondsa, és a torlésre irdnyulé megkeresés, vagy c) a bejegyzés alapjdul
szolgdlé okiratban szerepld szerz8dé felek dleal a megéllapoddsuk megsziin-
tetése, és a bejegyzés torlése irdnti egyiittes kérelme alapjdn keriilhet sor.

32 Uty 4. § (3) bekezdése

3 Utv. 29. § (2) bekezdése

Pl a tagdllami dllampolgdr, aki 6ndllé villalkozé mezégazdasdgi
termel8ként kivdn letelepedni Magyarorszdgon és legaldbb hdrom éve fo-
lyamatosan, jogszerien Magyarorszdgon lakik és folytat mez8gazdasdgi
tevékenységet.
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Polgari jogi vonatkozdsban dltaldnos felhatalmazdsra vo-
natkozé alapot taldlunk a Ptk. mdr idézett rendelkezéseivel
kapcsolatban, igy az eddigickben a Ptk. 200. § (2) bekezdésé-
re, illetve a Ptk. 207. § (6) bekezdésére, 2014. marcius 15-t8l
pedig az 4jPtk. 6:95. § és 6: 96. §, illetve 6:92. §-ira alapitva.

Perinditdsra kiféjezerr felhatalmazdst torvény is adhat; igy
a Tft. 9. § (2) bekezdése szerint a terméfold tulajdonjogdra
vonatkozd szerz8dés vagy szerz8dési kikdtés semmisségének
megéllapitdsa irdnt az tigyész pert indithat. Hasonldan eh-
hez, a Féldforgalmi tv. 60. § (2) bekezdésében taldlkozunk
az ligyészi perinditdsi lehetdséggel. A 2014. janudr 1-jétdl ha-
tdlyba [ép6 rendelkezés szerint a f6ld tulajdonjogdnak, illetve
a foldhaszndlati jogosultsdg megszerzésére irdnyuld szerz8dés
vagy szerz6dési kikdtés semmisségének megéllapitdsa irdnt
az tigyész pert indithat. Ugyancsak torvényben kapott tigyé-
szi perinditdsi lehet8ség taldlhatd a torlési és kiigazitdsi perek
korében az érvénytelen bejegyzés torlése irdnt per tekinteté-
ben is. Amennyiben a termdéfold vonatkozdsdban a jogellenes
tulajdonszerzés eredményeként a tulajdonjog 4tszdlldsa az
ingatlan-nyilvdntartdsba is bejegyzésre keriil, gy az érvény-
telen bejegyzés torlése és az eredeti dllapot visszadllitdsa irdnt,
az Inytv. 62. § (1) bekezdés aa) pontja alapjdn torlési kereset
meginditdsdnak van helye®.

A szinlelt szerz8dés érvénytelensége irdnti per vonatkozi-
sdban az ligyész perinditdsi jogkdre az eddigi joggyakorlatban
a Polgdri Torvénykonyv hatdlybalépésérdl és végrehajtdsdrdl
sz616 1960. évi 11. torvényerejl rendelet (Ptké.) 36/A. § a)
pontja alapjdn a kozérdek sérelmére volt alapithaté®, melyre
figyelemmel a kozérdek sérelmét valdszinsiteni kell. Habdr
a kozérdek fogalmdt nem adja meg a jogszabdly az ligyész
sikerrel hivatkozhat arra, hogy immdr az Alaptorvénybe is
beemelt terméfold védelme lehet az a kozérdek, ami alapot
ad az ligyészi perinditdsra, és igy a leplezett szerz8dés vo-
natkozdsdban a Tft. 9. § (2) bekezdése alapjén mdr fennall
a perinditdsi jogkore. Ehhez kapcsolédik az Utv. 27. § (6)
bekezdésében foglalt rendelkezés, miszerint ha a térvény az
ligyészt perinditdsra jogositja, az eljdrds kozérdek(iségét vélel-
mezni kell. A magyar terméfold, mint védendd éreék vonat-
kozdsdban a perinditdsi felhatalmazottsdg intézkedési kote-
lezettséget is von maga utdn®. Az GjPtk. a jové gyakorlatdra
nézve a kozérdekben okozott sérelem megsziintetése érdeké-
ben és az uzsords szerz8dés esetén az ligyész keresetinditdsi
jogdt beemeli a rendelkezései kozé®®.

A fentebb emlitett kozérdek fogalmdt mindig az eset osz-
szes kortilményeinek tiikrében sziikséges vizsgdlni, ugyan-
akkor nem lehet parttalan az alkalmazdsa. Igy példdul ab-
ban az esetben, amikor a foldtulajdon dtruhdzdsa eldtt egy

¥ 2014. mércius 15. napjdig hatdlyos a tovabbi johiszem jogszerzés ese-
tén a bejegyzéstél szdmitott hdrom év id8limit, melyen beliil az Inytv. 63. §
(2) bekezdése alapjén lehetett perelni, ez a rendelkezés 2014. mdrcius 15-t8l
hatélyon kiviil lett helyezve.

% A Ptké. 36/A. § a) pontja szerint az iigyész a semmis szerz8déssel a
kozérdekben okozott sérelem megsziintetése érdekében a szerzédés sem-
misségének megdllapitdsa és az érvénytelenség jogkdvetkezményeinek al-
kalmazdsa irdnt keresetet indithat.

¥ VARGA Zs. ANDRAS: Az Alaptdrvény és az ligyészségi kozjogi hatdsks-
rei, Magyar Jog 2012-3. szam, 133. o.

3 6:88. § (4) bekezdés

csereszerz&dést kotnek a felek azért, hogy az igy létrehozott
kozos tulajdon tekintetében a kdzds tulajdon megsziintetése
megel8zz6n és kizdrjon minden egyéb, a torvényben rogzi-
tett el8vdsdrldsi jogot, (esetleg a haszonbérlének egyébként
jaré el8vésarldsi jogosultsigot) nem mindsiil kozérdekben
okozott sérelemnek, mivel a belfoldi maginszemélyek kozti
tulajdondtruhdzds egyébként jogszer(i volt. Az tigylet az el8-
vésdrldsi jogot sértette, melynek jogosultja birésdghoz fordul-
hat (részleges) érvénytelenség jogcimén. Ez esetben is felme-
riil a szinlelt szerz8dés fogalma a csereszerz8dés tekintetében,
azonban maga az addsvételi szerz8dés alakilag és tartalmilag
megfelel a jogszabdlyokban foglalt feltételeknek, ezért nem
koézérdek hanem magdnérdek sériilhet.

Meg kell emliteni az tigyész 2014. janudr 1jét8l kotelezd
polgdri jogi fellépésének esetkdrée is, mely a perbeli ingat-
lanhoz kapcsolédik. A polgdri perrendtartdsrdl sz6lé 1952.
évi II1. orvény (a tovabbiakban: Pp.) 9. § (2) bekezdésében
foglaltak mddositdsa szerint az tigyész fellépése kotelezd a
124/A. § szerint indult perben. Ez a jogszabdlyhely hivatko-
zik a biintet8eljdrdsrol szl 1998. évi XIX. torvény (a to-
vabbiakban: Be.) 214. § (1a) bekezdésére, illetve a 284. § (3)
bekezdésére, melyek visszautalnak a Be 54. § (2a) bekezdésé-
re. Eszerint ha a blincselekmények koziil a zsarolds, a csalds,
illetve az uzsora-blincselekmény elkovetési tdrgya olyan, a
terhelt 4ltal lakott vagy a hozzdjiruldsdval mds személy 4l-
tal ingyenesen haszndlt ingatlan, amelyben a btincselekmény
elkovetését megeldz8en a magdnfél lakott, és a polgdri jogi
igény az ingatlannal kapcsolatos rendelkezési jogot vagy az
ingatlan birtokldsdnak jogdt is érinti, a nyomozdsi bir6 a
polgdri jogi igényt kozvetlen megkiildi a polgdri birésdghoz,
mely polgdri jogi igényt keresetlevélként kell elbirdlni és tgy
kell tekinteni, mintha azt mér eredetileg is anndl a birésdgnal
terjesztették volna el8, amelyhez azt megkiildeék, és ebben a
vonatkozdsban el kell jarni; az tigyészi fellépés kotelezd.

©sszességében tehdt elmondhatd, hogy szdmos eszkoz,
mondhatni egyre béviilé eszkdztdr 4ll rendelkezésre, de a
zsebszerz8désekkel kapesolatban bizonyitdsi nehézségek me-
riilnek fel minden tekintetben. Az ilyen szerzédések elleni
kiizdelem legfébb jellemzdje jogalkotéi szinten ez; tehdt az
eszkdztdr és a bizonyitdsi lehetdségek bdvitésére van torek-
vés. Ez kittinik a Féldforgalmi tv. rendelkezéseibél, a Btk.
Uj tényélldsaként megfogalmazott magatartdsok szabdlyozd-
sabdl, de akdr az utébb emlitett kdtelezd fellépés esetébdl is.

A T/11187. szdm1 torvényjavaslat
és a 2014. évi VII. toérvény

A magyar foldpiac unids kotelezettségbdl eredd teljes meg-
nyitdsdinak 2014. mdjus 1-i id8pontja siirgetdleg hatott a
zsebszerz8désekkel szembeni fellépés terén.

2013. mdjus 16-dn az Orszdggytléshez benyujtdsra keriilt
a termdfold tulajdonjogdnak megszerzését vagy haszndlatde
korldtozé jogszabalyi rendelkezések kijdtszdsdra irdnyuld jog-
tigyletek feltdrdsdrdl és megakaddlyozdsirol szolé T/11187.
szdmu torvényjavaslat (benyujté: dr. Nagy Istvdn képviseld),
melynek hatdlya a terméfold tulajdonjogdnak megszerzését
vagy haszndlatdt korldtozé jogszabdlyi rendelkezések kijdt-



szdsdra irdnyulé semmis szerz8désekre, illetve szerz8dési
kikotésekre, az azokhoz kapcsolédé més jogiigyletekre és az
ezekkel kapcesolatos eljdrdsokra terjed ki; multbeli jogiigyle-
tek feltdrdsira koncentral.

Az érvénytelenség kordbbi jogkovetkezményeként alkal-
mazott eredeti dllapot helyredllitdsa a zsebszerz8dések esetén
a nyujtott ellenérték nagysdgdra, a felek helyzetére vagy akar
az id8 muldsdra is figyelemmel nem minden esetben volt si-
keresen alkalmazhatd. A javaslat a jogiigylet semmisségébdl
eredd kovetelést, ide értve a nydjtott szolgdltatds visszatérité-
sére irdnyulé kovetelést naturalis obligatiénak tekinti, ezdltal
az ilyen kovetelések birdsdg eldtti érvényesithetdségée kizdrja.
A javaslat szerint vélasztottbirésdgként csak a Magyar Agrir,
Elelmiszergazdasigi és Vidékfejlesztési Kamara kothetd ki.

A bizonyitds lehet8ségei terén az eredeti szovegezés az ligy-
védi, illetve tizleti titokrdl titoktartds aldli felmentés hidnyd-
ban is lehetdvé tette volna személy meghallgatdsit. Egyéb-
ként az tigyész bizonyitékszerzését szélesebb kérben engedte
volna¥.

A javaslat a jogligylet semmissége irdnt perinditdst tesz le-
hetdvé, mely perinditdsi lehetdség a fent irtak szerint jelenleg
is megtaldlhaté a Tft.-ben is, viszont teljesen 4j jogkdvet-
kezmény alkalmazdsit veti fel; az dllam javdra marasztalds
mintdjdra az gyész inditvdnydra a birdsdg a jogiigylettel
érintett terméfold tulajdonjogdt az 4llam javdra itélheti meg,
ha megallapithat$, hogy a jogiigylet a terméfold tulajdon-
jogdnak megszerzését korldtozd jogszabdlyi rendelkezések
kijdtszdsdra irdnyult, és a tiltott jogiigyletet kotd tulajdo-
nos e jogdval alaptalanul gazdagodna. Ennek megfeleléen
a javaslat szerint az ligyész perinditdsi jogot kap az ingat-
lan-nyilvantartdsi és a foldhaszndlati nyilvdntartdsi dllapot
helyredllitdsa irdnt is.

A termdfold tulajdonjogdnak kizdrdsa, illetve korldtozdss-
ra vonatkozé szabdlyok kijétszdsdra irdnyuld zsebszerz8dé-
seknél az id8 muldsa jelentds tényezd lehet, ami jelent8sen
kihat a f6ld sorsdra, igy a szerzédések hatdlyban tartdsidnak
mintdjdra a javaslat lehetdvé teszi, hogy ligyészi inditvdnyra
a birésdg a szerz8dést haszonbérleti szerzédésként hatdlyban
tartsa, ha a jogot szerezni kivdné fél a terméfoldet huzamos
idén keresztiil birtokolja. A javaslat szerint a birésdg a per-
feljegyzés irdnt is intézkedhet, elézetesen végrehajthaté vég-
zéssel megkeresi az ingatlan-nyilvdntartdst. A perben nincs
viszontkereset, sziinetelés, els§ tdrgyaldst, ha az alperes mu-
lasztja el, akkor is érdemben megtartja, a biréi itélet nyilvdn-
tartdsokban torténd dtvezetését pedig igen rovid, nyolc napos
idékozben hatdrozza meg.

A tdrvényjavaslathoz tobb mddosité inditvdny keriilt be-
nyujtdsra, melyek koziil dr. Budai Gyula, a Vidékfejlesztési
Minisztérium parlamenti 4llamtitkdrdnak inditvdnya emel-
hetd ki a javaslat érdemi kiegészitéseként. A Jat. 2 §. (2)
bekezdésére hivatkozdssal, miszerint jogszabdly a hatdlyba-
lépését megel6z8 idére nem allapithat meg kotelezettséget,

¥ A térvényjavaslat benyujtdskori szdvege szerint az ligyész bejelentésre
vizsgdlatot indit, melyben informdciét, felviligositdst kérhet, késedelmes
vagy nemteljesités esetén birsdgot szabhat ki, adathordozén tdrolt adatrél
médsolatot készithet, lefoglalhat iratokat, bdrmely helyszint dtkutathat, bér-
hova beléphet, ha alapos okkal feltételezhetd, hogy ott bizonyitdsi eszkdz
lelhetd fel.

kotelezettséget nem tehet terhesebbé, valamint nem vonhat
el vagy korldtozhat jogot és nem nyilvdnithat valamely ma-
gatartdst jogellenessé, a jogiigyletek jogellenességének meg-
sziintetésére 30 napos tiirelmi idt ir el8 a hatdlybalépéstél,
mely id6 alatt lehet8sége lenne a feleknek felszdmolni az tigy-
let jogellenes jellegét. A médositds szerint jogtechnikailag
nem sziikséges megismételni a Tft.-ben és az Inytv.-ben mdr
megkapott tigyészi keresetinditdsi felhatalmazdst. A médo-
sitd javaslat kiiktatja a kordbban a szévegben fellelhetd, az
tigyvédi titokkal sszefiiggd korldtlan informdcidaddsi kote-
lezettséget is, valamint az tigyészi helyszindtkutatds, lefogla-
lds, birsagot kiszabé hatdrozat ellen panaszjogot, a panaszt
elbirdlé hatdrozat ellen a Pp. XX. fejezetének megfeleld kere-
setinditdsi jogot fogalmaz meg.

A tdrvényjavaslatot az Orszdggytlés T/11187/16. szdm
alatt a 2013. oktdber 28-i iilésnapjdn elfogadta, de a koztdr-
sasdgi elnok 2013. november 8-4n megfontoldsra visszakiild-
te alkotmdnyossdgi aggdlyok felmeriilése miatt, tekintettel
arra, hogy a javaslat a Ptk. 4ltal elismert polgdri jogi, a szer-
z8déskotést megel6z8 helyzet visszadllitdsdhoz kapcsolddd
tulajdonosi jogositvdnyokat tesz bir6i Gton érvényesithetet-
lenné, tovdbba hivatkozott az Alaptdrvény XIII cikkére, mely
kimondja, hogy a tulajdonhoz valé jog alkotmdnyos alapjog,
és tulajdont kisajdtitani csak kivételesen és kozérdekbdl, tor-
vényben meghatdrozott esetekben és médon, teljes, feltétlen
és azonnali kdrtalanitds mellett lehet. Rdmutatott, hogy igy
egy semmis jogiligylet haszonbérleti szerz8désként hatdlyban
tartdsdra keriilhet sor. A koztdrsasdgi elnok kiemelte, hogy
a viélasztottbirdsdgi kikotés esetleges nemzetkozi egyezmé-
nyekbe titkdzését vizsgdlni sziikséges, mivel az a tisztességes
eljdrds alapelvébe titkdzhet. Az aggdlyok kozott emlitette azt,
hogy az Utv.-ben az iigyészi jogositvinyok szlikebb kortiek,
és mivel az elfogadott torvény az ligyész kozérdekvédelmi
jogkorén tilmutatéan szabdlyoz, sziikséges azt is érdemben
vizsgdlni.

Az Orszdggy(ilés az elfogadott, de ki nem hirdetett tor-
vényt Gjratdrgyalta, és a 2014. februdr 4-i tilésnapjdn az Al-
kotmdnytigyi, igazsdgiigyi és ligyrendi bizottsdg zdrdszava-
zds elétti mbdositd javaslatdval 257 igen szavazattal, 2 nem
ellenében és 16 tartdzkodds mellett elfogadta.

A terméfold tulajdonjogdnak megszerzését vagy haszni-
latdt korldtoz6 jogszabdlyi rendelkezések kijétszdsdra ird-
nyuld jogiigyletek feltdrdsdrdl és megakaddlyozdsrdl sz6lo
és a — legtobb rendelkezését tekintve — 2014. mdrcius 13-4n
hatdlyba 1ép6 2014. évi VIIL. térvény rendelkezései kozote
megmaradtak az eredeti torvényjavaslat alapvetd szabdlyai,
azonban az alkotmdnytigyi, igazsdgiigyi és ligyrendi bizott-
sdg modositdsa az tigyész kozérdekvédelmi feladatkdréhez
kevésbé illeszkedd jogositvinyaira vonatkozé rendelkezé-
seket kiiktatta. Az G tdrvény a zsebszerzédésnek nevezett
megéllapoddsok koérét igyekszik minél jobban lefedni és
kiterjeszteni az addsvételi tipust zsebszerz8dések mellett az
egyéb tigyletekre, mellékkotelmekre is. A torvényhez flizdte
indokolds kiemeli, hogy a zsebszerzédések ellen mind a biin-
tetjogi, mind a magdnjogi eszkoztdrat bdviteni és egymds-
hoz kozeliteni kell a semmisség megéllapitdsinak megkony-
nyitése érdekében. E jogszabdly szdndékolt célja, hogy ehhez
az eddig hidnyz6 eljardsjogi keretet megteremtse, és mivel
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az eddigi eszkdzok nem bizonyultak elégségesnek, ezért szi-
gorubb feltételeket szab meg a jelenség kezelésére. Mivel a
torvényt a hatdlybalépését megelézden létrejott tigyletekre is
alkalmazni kell, igy 30 napos tiirelmi id6t kapnak a kordbbi
jogligyletek résztvevéi arra, hogy a jogviszonyukat jogsze-
rlien rendezzék.

A tdrvény a torvényjavaslat eredeti szdvegében szerepld
ligyészi jogkdroket mdr nem tartalmazza; igy pl. a helyszin
duvizsgdldsdra, és a birsdgoldsra vonatkozd tigyészi jogkors-
ket nem, ugyanakkor érintetleniil hagyta az tigyész jogdt az
dllami nyilvdntartdsokbdl val6 adatkérés, a bejelentés alapjin
torténd vizsgélatinditds, és a jogiligylet semmisségének meg-
dllapitdsa, tovdbbd az ingatlan-nyilvdntartdsi, illetve a fold-
haszndlati/erd8gazddlkoddi nyilvdntartdsi bejegyzés vagy
feljegyzés torlése vagy megviltoztatdsa irdnt inditott perben.
A bejelentés, mint vizsgdlat alapjdul szolgdlé kezdd ok, akkor
eredményezhet tigyészi vizsgdlatot, ha az alapjin feltételez-
het8, hogy valamely jogiigylet a terméf6ld tulajdonjogdnak
megszerzését vagy haszndlatdt korldtozé jogszabélyi ren-
delkezések kijétszdsdra irdnyul. A tdrvény figyelembe veszi,
hogy az tigyész kozérdekvédelmi feladatkorében mér eddig
is rendelkezett perinditdsi jogosultsdggal a zsebszerz8dések-
kel szemben, ugyanakkor az dllam javdra marasztalds, mint
kozjogi jellegli tulajdonelvonds 4j jogkovetkezményként jele-
nik meg, mely kivételesen, csak stlyosan jogsért magatartds
esetén és csak az ligyész inditvdnydra alkalmazhatd. Az dllam
javdra marasztalds egy, a polgdri jog repardcids rendszerétdl
idegen, pondlis szankcié*’, mely kordbban is kivételes jelen-
ség volt, az 4jPtk. nem rendelkezik réla, viszont az 4llam ja-
véra térténd megitélés mdr az uzsords szerz8dések esetében
is alkalmazhat volt. A térvény indokoldsa ugyanakkor nem
abszolut, hanem feltételes tulajdonelvondsnak tekinti ezt a
szankci6s semmisségi jogkovetkezményt, mivel azt a tulajdo-
nos alaptalan gazdagoddsihoz kéti.

A zsebszerzédések jogszabdlysértd, joerkdlesbe titkozd, il-
letve a jogszabdlyi rendelkezések kijdtszdsdra irdnyuld jelle-
gét emeli ki e torvény a kialakult gyakorlatnak megfelelSen.
Emellett a semmisség jogkovetkezményeként az tigyész in-
ditvdnyozhatja a jogiigylet alapjdn tortént ingatlan-nyilvdn-
tartdsi, illetve erd8gazdélkodéi nyilvdntartdsi bejegyzés vagy
feljegyzés torlését, megvaltoztatdsit, illetve az azt megel6z6
nyilvdntartdsi dllapot helyredllitdsdt. Az eredeti torvényja-
vaslattal egyezden, a jogiigylet semmisségének megéllapitdsa
esetén arra is lehet8ség van, hogy az ligyész inditvanydra a bi-
r6sdg a szerz8dést haszonbérleti szerz8désként tartsa hatdly-
ban a hatdrozathozatalig, ha a terméfoldet mér legaldbb tiz
éven keresztiil birtokolja a szerezni kiviné fél. A torvényja-
vaslat eredeti szvegének ugyancsak megfelel8en a jogligylet
semmisségébdl eredd kovetelés birdsdg eldtti érvényesithetd-
ségét kizdrja. Ez vonatkozik a nyujtott szolgdltatds visszatéri-
tésére irdnyuld kovetelésre, illetve a jogiigylethez kapcsolédd
szerz8dést biztositd mellékkotelezettségbdl, illetve ilyen jel-
legti mds jogligyletbdl eredd kovetelésre is.

A birésdgi eljardsra vonatkozd szabdlyok — perfeljegyzés
az ingatlan-nyilvintartdsban, viszontkereset és sziinetelés,
valamint perdjitds kizdrdsa — az eredeti javaslat elképzelésé-

4 Bird GyOrGY: Kételmi jog, Novotni Kiadé, Miskolc, 2010. 348. o.

nek megfelelden taldlhaték meg a torvényben, A bizonyitdsi
eljdrdst illetéen azonban elmondhatd, hogy a torvény a bi-
zonyitdsi terhet egyértelmiien az tigyészre hdritja, aki felpe-
resi poziciéban vesz részt a perben, neki kell bizonyitania a
szerz8dés semmisségét. Az eljdrdsok gyors lefolytatdséhoz
kiemelt érdek fliz8dik, ezért azokat soronkiviiliség jellemzi
majd, és a kiemelt jelent8ségli perekre vonatkozé Pp. XX VI.
fejezet vonatkozik rdjuk. Kiilon emlitést érdemel, hogy az
elsd targyalds felperesi vagy alperesi részérdl torténd elmu-
lasztdsa esetén is megtartja a bir6 a tdrgyaldst.

A tdrvény biintetdjogi vonatkozdsban 2014. mdjus 2-i
hatéllyal megvéltoztatja a biintetd ténydllds elnevezését, be-
vezeti a mez8-és erd8gazdasigi hasznositdst fold — Foldfor-
galmi tv.-el harmonizdlé — fogalmit. A biintetSjogi fenye-
getettséget pedig a Btk. 349. §-dnak egy Gjonnan beiktatott
(2) bekezdésébe foglalva kiterjeszti a mez8-és erd8gazdasdgi
hasznositdsa f6ld olyan megéllapodds alapjdn valé, ténylege-
sen fenndllé haszndlatdra, (illetve hasznok szedésére) amely a
fold jogellenes megszerzésére irdnyul6 semmis szerz8dés lep-
lezésére szolgdl. Ha stlyosabb bilincselekmény nem valésul
meg, blntett miatt hdrom évig terjedd szabadsdgvesztéssel
biintetendd e magatartds, amely akdr a Btk. 349. §-4nak a
2013. jalius 1-jei hatdlybalépése el6tt megkotdet zsebszerzd-
dések leplezésére szolgdlé megéllapoddsokat is ponalizdlhat-
ja. Ezzel a médositds kibdvitette a biintet8jogi tigyészi jog-
kort, a korldtlan enyhitést ezen 4j ténydllds tekintetében is
lehet8vé teszi. Kiemelendd, hogy a biintetd eljdrdsban kelet-
kezett bizonyitékok a semmisséggel dsszefliggésben a polgdri
jogi jogviszony bizonyitdsdra is alkalmasak.

A torvény a terméfold tulajdonjogdnak megszerzését vagy
haszndlatdt korldtozé jogszabdlyi rendelkezések kijdtszdsd-
ra irdnyuld szerz8dések feltdrdsa érdekében az ingatlaniigyi
hatésdgot feljogositja a szdmitégéppel vezetett foldhaszndlati
nyilvdntartdsi adatbdzisban a jogellenes jogligyletekben részt
vevd felek személyének, illetve a szerzési korldt tallépésének
megéllapitdsdhoz sziikséges adatkezelésre. A koztdrsasdgi
elnok aggdlyai kozote szerepld vilasztottbirdsdgi kikoések
vonatkozdsaban kimondja, hogy a térvény hatdlybalépését
megel8z8en jogszerlien és johiszemlien kotote vélasztottbi-
r6sdgi kikotésekre nem alkalmazhaté a semmisség jogkovet-
kezménye, a visszamendleges hatdlyt eleorolték.

ZAarszé

A zsebszerz8dések elleni kiizdelem a terméfold, a tulajdon-
hoz valé jog, mint az Alaptdrvény 4ltal védett értékek, il-
letve a tulajdonviszonyok jogi rendezése mentén formalédik.
A jogszabdlyba iitkdz6, illetve azt megkeriilni szdndékozd
jogligyletek felszdmoldsdra a Btk. 2013. jalius 1-jén beveze-
tett — és azdta médositott — ténydlldsdban biztositott korlde-
lan enyhités hatdsit sem tudjuk még felmérni. Az Eurdpai
Uniés kotelezettségbdl kifolydlag dsszesen 10 év tiirelmi id§
leteltét kovetden 2014. mdjus 1-jétdl a kordbbi korldtozdsok
megsziinnek, viszont a Foldforgalmi tv. és az elfogadott yj
torvény a terméfold védelme érdekében jelentdsen lesziikiti
a tulajdonszerzés és a foldhaszndlati jogosultsdg megszerzésé-
nek lehetdségeit és jelentds dllami kontroll ald helyezi azokat.



A moratérium teljes felolddsdban reménykedéknek igy val-
toztatni kellett és kell az elképzeléseiken.

Nehéz eldre pontosan megjésolni, hogy a tulajdonszerzé-
si moratérium eltelte milyen hatdssal lesz a folyamatban 1évé
eljdrdsokra, és milyen jovébeni hatdsok vdrhaték a birdsdgi
joggyakorlat terén, kiilonds tekintettel a jogalkotds eredmé-
nyeire. Az érvénytelen szerz8dés jogkovetkezményeit illetden
kérdés, hogy mely jogkovetkezmény lesz alkalmazhatéd. Az
eredeti 4llapot helyredllitdsa az GjPtk.-ban is hdttérbe szorul
a kordbbi szerepéhez képest, és a termdéfoldekkel kapesolatos
szerz8dések érvénytelensége esetén eddig is komoly elszdmo-
ldsi problémdkat okozhatott a mdr régen teljesedésbe ment
tigyleteknél. Az érvénytelen szerzédés haszonbérleti szerzd-
désként val6 hatdlyba tartdsa mellett ugyanakkor a torvény-
hozdsban egy teljesen Uj jogkdvetkezmény alkalmazdsa is fel-
meriilt az dllam javdra marasztalds mintdjdra, ami még tovdbb
drnyalhatja képet, és teljesen G irdnyt szabhat az érvénytelen-
ségi pereknek, és nem utolsésorban az ligyészi kereseteknek.
Az tigyészi kotelezd fellépés eseteirdl nem is beszélve.

Az iltaldnos kozfelfogds dltal zsebszerz8désnek tekintett
szerz8dések jelentds hdnyada eddig nem titkozott jogszabdly-
ba, és nem volt tekinthetd szinlelt szerz6désnek sem. A felek
tigyleti akarata korében bizonyitdsi nehézségek meriilnek fel
akkor is, ha felek egyike onként feltdrnd annak szinlelt jel-
legét. A bizonyitds kérdései nyilvdn el6térbe keriilnek a jo-

vében is. A tulajdonszerzési korldtozdsba titkoz8 szerzédések
esetén az ligyészi fellépést lehetévé tevd hatdlyos szabélyozds
kifejezetten feljogositja az ligyészt a perinditdsra, a tulajdon-
jog bejegyzésérdl rendelkezd hatdrozat ellen felhivdssal is
élhet. Az elfogadott Uj térvény még szélesebb jogositvanyok-
kal ruhdzza fel az tigyészt a zsebszerz8dések feltdrdsa terén,
és mind polgdri mind biintetdjogi értelemben igyekszik az
eszkdzrendszert a hatékonysdg érdekében kiterjeszteni, és a
kiilonbozd eljdrdsokban beszerzett bizonyitékokat felhasz-
nilhatévd tenni.

Az Unién beliil szdmos olyan lehetdség van, amely lehetd-
vé teszi a fold, mint nemzeti éreék védelmée*'; ezt leginkdbb
a foldbirtokpolitika irdnyai hatdrozzdk meg, igy a birtokmé-
retek, a hasznositds lehetéségei, illetve a jogszer(i szerzésre
vonatkozd rendelkezések. A Foldforgalmi tv. tobb [épesés
hatélybalépése és a mindenkori f6ldrél sz6l6 térvény mellett
tovabbi jogszabdlyok megalkotdsa, és a gyakorlathoz jobban
idomulé tovébbi mddositdsok sora is varhaté. A véltozé jog-
szabdlyi koérnyezet kihat minden jogiigyletre, szerzddésti-
pusra és az érvénytelenségi, semmisségi okok rendszerében
is médosuldsokat okoz. A zsebszerz8dések feltdrdsa mellett a
jogkovetkezmények alkalmazdsa is nehéz feladat, hiszen akdr
tobb évre visszatekintd kérdések tisztdzdsa vdr a gyakorlatra,
mely kérdéseket az életviszonyok sokszin(isége alapjdn létre-
jott szdmos zsebszerzédéstipusok varidcidi vetették fel.

“ L4sd b8vebben Irdnytli Intézet elemzés: Orszdgomat eurdért? Hely-
zetkép a magyar termdfsld védelméére

http://iranytuintezet.hu/sites/default/files/Ir%C3%A1nyt%C5%B1%
20Int%C3%A9zet_Fo%C3%B6ldvo%C3%A9delem.pdf
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