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Bevezeto

Dolgozatom témajat a “zsebszerzddések” és az ezekkel kapcsolatban felmeriild naturalis
obligatio kérdése képezik. A téma aktualitisa egyértelmii, bar a ‘zsebszerzodések’
problematikaja nem uj keleti. Korabban is kottettek ilyen jogiligyleteket, csak nem kaptak
ekkora nyilvanossagot, mint az utobbi idokben. Ennek a nyilvanossagnak az oka, hogy idén
aprilisban jart le az a moratérium, amit Magyarorszag arra kapott, hogy a terméfold feletti
tulajdonszerzést illetben nemzeti jogunk kiilféldiekre nézve diszkriminativ rendelkezéseit
0sszhangba hozza az unids joggal. A “zsebszerzddések elleni harc” fontossagat tdmasztja alé
az a tény, hogy a mez6- és erddgazdasagi foldek az agrargazdasag nélkiilozhetetlen
termeldeszkozei; a mezd- illetve erdégazdalkodas alapvetd termelési tényezdi; a nemzet
koz6s drokségét képezik'; viszont nagysaguk napjainkban egyre csokken? — ezért is kiemelten
fontos, hogy a jog eszkozeivel fellépjiink azok ellen, akik az ennek védelmére hozott
jogszabalyi rendelkezéseket megsértik, kijatszak. A ‘zsebszerzddés’, mint hétkdznapi
kifejezés ugyanis olyan titkos, szinlelt jogiigyleteket takar, amelyeket a felek a mezd- és
erdégazdasagi hasznositasu foldek feletti tulajdonszerzési korlatozasok kijatszasara kotnek.
fgy a jelen egyik nagy kihivasa az efféle jogiigyletek visszaszoritasa, illetve ezzel

Osszefliggésben a magyar teriileteken fekvé mezégazdasagi foldek magyar kézben tartasa.

Hipotézisként abbol az allitasbol indulok Ki, miszerint jelenleg hatalyos jogrendszeriink a
fokozott kormanyzati intézkedések, illetve a jogszabalyvaltozasok folytan alkalmasabb a
‘zsebszerzodések™ felderitésére, visszaszoritdsdra, mint a korabbi (nagyjabol 2010. elotti
idészakban hatalyos rendszer), és a naturalis obligatiova mindsités is ezt a kiizdelmet segiti

elo.

Ez egy rendkiviil gazdag kutatasi teriilet, azonban a dolgozat terjedelmi korlataira tekintettel
sziikséges a témakor lehataroldsa. Munkamban a téma aktualitdsdnak bdvebb kifejtése utdn
tisztazom a ‘zsebszerzOdések  fogalmat, majd torténeti hatteriiket is megvilagitom. Ezutan
felvazolom e jogiigyletek tipusait, majd az elleniik valo fellépés jogi eszkozeit. Ezt kdvetden a
‘zsebszerzOdések” és a naturalis obligatio kapcsolatanak konyebb megértése érdekében
részletesen vizsgalom a naturalis obligatio fogalmat, illetve a hozza kapcsoldédo
jogintézményeket. Zarasként pedig kifejtem, hogy a vonatkozé jogszabalyi rendelkezésekbdl

kiindulva meglatdsom szerint hogyan is fliz6dik egymashoz ez a két jogintézmény. E

! Alaptorvény P) cikk (1) bek.
Z Kocsis 2014, 112. p.



kapcsolat — amellett, hogy a jogalkotd a naturalis obligatiot rendeli jogkdvetkezményként
azon jogiigyletek mellé, melyeket ‘zsebszerzddéseknek” mindsitenek — szamos ponton
megfigyelhetd, azonban jelen dolgozatban csak a semmisségbdl eredd jogkovetkezményeket
(kiilonos hangsulyt fektetve ezzel kapcsolatban az 4allam javara torténd marasztalds
lehetdségére), valamint a jogszabalyi korlatozéasok kijatszasaval megszerzett mezOgazdasagi
foldre felvett tamogatdsokhoz kapcsolodd problémakort kivanom bovebben targyalni, a
terjedelmi Korlatok betartasanak érdekében. A téma eziranyu sziikitését tamasztja ala, hogy
korabbi kutatasaim soran e problémakorok bukkantak fel a leggyakrabban. Bar a
témavalasztas olyan szempontbol esetleges, hogy rengeteg mas kérdéskort is lehetne még
vizsgalni (pl. nemzetk6zi maganjogi szempontbol®, hiszen a kiilfoldi vevd révén lényeges
kiilfoldi elem keriil a jogviszonyba), mégis ugy vélem, hogy ez a kiemelés is felszinre hoz
olyan mennyiségli €s jelentéségli jogi problémakat, amelyek biztonsdggal megalapozzak

munkam tudomanyos jellegét, és megfeleld alapot adnak a kutatds jovobeni folytatdsdhoz is.

Jelen kutatasom meghataroz6 modszerének — a joganyag értékelése, de lege ferenda
javaslatok megfogalmazéasa mellett — a torténeti elemzést valasztottam, mert gy gondolom,
hogy ennek révén feltdrhatd mind a “zsebszerzddések’, mind a naturalis obligatio valodi

jellege, és igy konnyebben megallapithatok a kapcsolodasi pontok is.

Dolgozatomban tehat tobbek kozott arra keresek valaszt, hogy mit is értlink “zsebszerzddések”
alatt. Milyen formaban jottek, jonnek ezek létre? Mar az elnevezésbdl is kitlinik, hogy e
szerzodések egyik jellemzdje a latencia, ugyanis jo résziik valoban ‘a felek zsebében marad’.
Ezért fontos kérdés, hogy felderithet6-e egyaltalan ezek 1étezése, és ha igen, akkor hogyan.
Kérdéses, hogy milyen moédokon lehet fellépni elleniik, milyen jogi konstrukciokkal lehet
ezek terjedését megakadalyozni. Az efféle jogiigyletek kezelhetdek-e naturalis obligatioként?
Milyen problémakat vet fel ezek létezése (kiilonds tekintettel a zsebszerzddésekre épiild

egyéb jogviszonyok — pl. tamogatasok — kapcsan)?

3 Lasd bbvebben: Palasti 2001.



1. fejezet: "Zsebszerzédések”
1.1. Az Europai Bizottsag altal inditott kotelezettségszegési eljaras

Amikor Magyarorszag 2014-ben csatlakozott az Eurdpai Unidhoz, még a Termdfoldrél szolo
1994. évi LV. torvémy® szabalyozta a termdfoldekkel kapcsolatos fobb kérdéseket. Ez a
torvény unidés szemmel nézve diszkriminativ szabalyozast tartalmazott, miszerint mas unios
tagallamok 4llampolgarai nem szerezhettek terméfold tulajdont® Magyarorszagon. Eppen
ezért hazank a csatlakozastol szamitott 7 évig tartd moratoriumot kapott annak érdekében,
hogy rendezze a termdfoldekre vonatkozd nemzeti szabalyozasat. Azonban mivel ez nem
bizonyult elegenddnek az Eurdpai Bizottsag Gjabb 3 évvel meghosszabbitotta ezt az dtmeneti
iddészakot, amely igy végiil 2014 aprilisanak végén jart le®. A Bizottsag jellemzden igyekszik
tartozkodni attél, hogy beavatkozzon a tagdllamok termdféldekkel kapcsolatos ligyeibe, és
csak kivételes esetekben indit kotelezettségszegési eljarast. Egy ilyen kivételes eset volt
példaul az 1987-es Eurdpai Kozosségek Bizottsaga kontra Gordgorszag iigy’ is. A Bizottsag
azt kifogéasolta, hogy a gor0g nemzeti szabalyozds tilalmazta a hatar menti ingatlanok
kiilfoldiek altal torténd megszerzését (az orszag sajatsdgos hatdrmenti tagoltsdga miatt ez a
gorog mezdgazdasagi foldek tobbségét érintette). Az Eurdpai Birdsag dontésében kimondta,
hogy nem alkalmazhatok az altalanos diszkriminacié tilalmi szabalyok az olyan iigyekben,
amelyek a specialis diszkriminacié tilalmi esetek kozé tartoznak — a gérog szabalyozast pedig

a specialis korbe esdnek mindsitette.

Es e kivételes esetek kozé tartozik immar Magyarorszag iigye is, ugyanis osztrak
kezdeményezésre a Bizottsag® 2014 oktoberében egy felszolito levelet  kiildott
Magyarorszagnak (az Europai Uni6 Miikodésérdl szolo Szerzodés 258. cikke szerinti
kotelezettségszegési eljaras els6 1épcsdjeként), melyben kifogasolta, hogy nemzeti
szabalyozdsunk Ugy korlatozza a "hataron atny(lo tevékenységet folytaté befektetok"
mezdgazdasagi foldteriilet-hasznalatat, hogy kozben megsérti a t0ke szabad dramlasara ¢és a
letelepedés szabadsdgara vonatkozd unids jogot. A Bizottsag tovabba kifogasolta a mezo- és
erdoégazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXII. torvénnyel oOsszefiiggd egyes

rendelkezésekrél és  dtmeneti  szabdlyokrol sz6l6 2013. évi CCXIL  térvény® azon

* Tovabbiakban: Tft.

® A termé6fold arusajatossagaival kapesolatban lasd bévebben: Tanka 1984,

® A moratorium lejartinak unids jogi kovetkezményeirél lasd bévebben: Korom 2009.
7305/87 sz. igy.

® A kotelezettség szegési eljarassal kapcsolatban lasd bévebben: 1P/14/1152, europa.eu.
® Tovabbiakban: Fétv.



rendelkezését, amely 2014. majus 1.-jei hatallyal megsziintetett bizonyos haszonélvezeti
szerzbdéseket™®, csupan 4,5 honapnyi atmeneti idészakot biztositva a feleknek jogviszonyuk
rendezésére — e rendelkezés indoka egyébként a zsebszerzOdések elleni kiizdelem volt.
Magyarorszagnak 2 honapja van a valaszadasra.”* Amennyiben a Bizottsag megitélése szerint
ez a valasz, vagy az id6kozben megtett intézkedések nem lesznek kielégitdek, akkor az
Eurdpai Birosag elétt beperelheti Magyarorszagot. Egy ilyen pernek pedig kérdéses, hogy a
végkimenetele, ugyanis az Eurdpai Birdsag joggyakorlatabol sem tudunk erre kdvetkeztetni,
tekintettel arra, hogy ,,a foldszerzésre vonatkozd egyes tagallami jogszabalyok formajuk és
kitlizott céljaik tekintetében eltérnek egymést(’)l”lz, nem lehetséges altalanositani, mechanikus

dontéseket hozni.

Azt minden esetre biztosan tudjuk, hogy ahhoz, hogy a személyek és a téke szabad mozgasat
korlatozd nemzeti szabaly ne iitk6zzon unids jogba, (az ardnyossag kovetelményének
betartasa mellett) valamilyen, az Uni6 altal is elismert kozérdekli célt kell szolgalnia. Az
Eurdpai Unio Birosaganak esetjoga alapjan ilyen lehet pl.: (a) a vidéki népesség megtartasa,
(b) a KAP olyan célkittizéseinek megvalositasa, mint pl. a mezégazdasagi népesség megfeleld
¢letszinvonalanak megtartaisa,13 (c) a mezdgazdasagi foldeknek az adott tagdllamban

hagyomanyosnak mondhaté kozvetlen hasznositassal torténd kihasznalasanak megdrzése,
stb.**

1.2. A "zsebszerzodések” fogalma

Mindenekel6tt azt kell rogziteniink, hogy a ‘zsebszerz6dés” nem jogi terminologia. Bobvos
Pal szavaival élve, egyfajta “jogi folklorként™ értelmezhetok ezek az tigyletek. Jellemzden
valamilyen tiltott jogiligyletre irdnyulnak, igy az ingatlaniigyi hatdsagok el6tt rendszerint
rejtve marado, szinlelt tigyletekr6l beszéliink.™ “Zsebszerz6désként” foghatunk fel minden
olyan szerzddést, jogligyletet, amelyeket a mezd- és erddgazdasagi foldekre vonatkozo
jogszabalyokba iitk6z6 modon, vagy a jogszabdlyok megkeriilésével kotnek a fennallo

tulajdonszerzési tilalmak, korlatok kijatszasa érdekében. Egy masik, sziilkebb meghatarozas

10 124
Fétv. 108.§

Y Elbukjuk a foldharcot is? - Kotelezettségszegési eljdrdst indit Briisszel (2), agrarszektor.hu.

12.C-370/05 sz. iigy — 23. pont.

13.C-452/01 sz. gy itélete, Margarethe Ospelt és Schléssle Weissenberg Familienstiftung (2003. szeptember

23.).

1 Szilagyi 2010, 276. p.

15 Kocsis 2014, 118-119. p.



alapjan az efféle megallapodasok ugyanakkor a jogszabalyoknak pusztan azon korlatozasanak
kijatszasara iranyulnak, melyek a kiilfoldiek terméfold feletti tulajdonjogszerzését gatoljak.™®
E sziikebb értelmi felfogashoz kapcsolodik az is, hogy a legtobb “zsebszerzddés-gyanus’
iigylettel a Dunantalon taldlkozhatunk, vagyis az orszag Ausztriahoz kozelebb es6 felén (arrél
pedig, hogy Magyarorszagon fekvd termdfoldje miatt jelentés szamu osztrak gazda valt
érintetté a zsebszerzédések elleni harcban, a hiradasokbol rendszeresen téjékozodhatunk)'’. A
“zsebszerzdések” jellemzbje még, hogy ezek rendszerint legalis tigyletek, mégis a jogszabaly
szellemével, a jogalkotoi akarattal ellentétes célzattal birnak. Hiszen egyetlen magyar
jogszabaly sem tiltja példaul a term6foldon kézi zdlogjog kiilfoldi maganszemély szamara
torténd alapitasat, mégis egy ilyen iligylet megkotése révén a kiilfoldi maganszemély birtokaba
veheti a foldet, akar 20, 30 vagy 50 évre is — attol fliggden, hogy mennyi id6re kototték ki a
kézi zalogjogot (az ilyen szerzddések példaul Baranya ¢és Zala megyékben jelentdsen

elterjedtek)™®.

1.3. A “zsebszerzodések” torténeti elézményei

A zsebszerzddések kialakuldsaban jelent0s szerepe volt a ’80-as években megindulod
karpotlasi folyamatnaklg. Az allam karpétlasi jegyeket juttatott azoknak, akiknek foldjeit
1939 és 1989 kozott ugyan jogszeriien, de mégis igazsagtalanul kollektivizaltak. E karpotlasi
jegyek révén a szovetkezeti hasznalati foldeket véasarolhattdk meg az érintettek. A problémat
az okozta, hogy a karpotoltak nagy része idos koruk, vagy egyéb okok miatt mar nem akart
foldmuveléssel foglalkozni. Ezért karpotlasi jegyeiket eladtak a szovetkezeti vezetoknek, akik
azonban ezt nem tudtak kozvetlentil a sajat gazdasaguk alapjava valo terméfoldre valtani (erre
ugyanis csak a sajat jogon karpotoltaknak volt lehetdségiik). Ezért a szovetkezeti vezetok
ahhoz a megoldéashoz folyamodtak, hogy az elad6 nevében vettek részt a karpotlasi arverésen.
Igy a felek kozott tulajdonképpen négy szerzddés jott létre: (a) adasvétel, (b) megbizas az
arverésen vald részvételre, (c) egy megallapodas arra nézve, hogy a megszerzett fold feletti
haszndlati jog a szovetkezeti vezetdt fogja megilletni, (d) megallapodas arra nézve, hogy az 5

éves elidegenitési tilalom lejarta utan a tulajdonjogot is megszerzi a szovetkezeti vezetd. Bar a

16 4 spekulansok mellett az Eurépai Bizottsdg, mno.hu.

7 Ezzel kapcsolatos hiradasokat lasd pl.: Az osztrdk Kurier Magyarorszdgrol ir, \hp.hu; Fazekas: nincs sziikség
taldlkozora a magyar-osztrak foldvitaban, hirado.hu; Fazekas: nem az Agrifish hatdskére az osztrak
zsebszerzédések iigye, hirado.hu.

*® Tamas 1999.

9 A karpotlasi folyamatrol, és a szovetkezeti foldvagyon jogi sorsarol lasd bévebben: Fodor L 2005, 78-106 p.;
Prugberger 2014.



kiilfoldiek foldtulajdonszerzését 1990 és 1994 kozott semmi sem gatolta, a fentiek mintét

adtak a késébbi zsebszerzédések formainak kialakitasahoz.?°

Egy masik jelent8s esemény e szempontbol a Tft. 1994. jlius 27.-ei hatalyba 1épése volt™. E
torvény ugyanis mar tiltotta a kiilfoldiek term6fold tulajdonszerzését Magyarorszagon. Az ezt
kovetd idoszakban a torvény hatdlya ald nem tartozé szerzésmoddokat probaltak meg
felhasznalni zsebszerzodések kotésére (e kivételi listdba a torvényes 6roklés, az elbirtoklas, a
raépités, a kisajatitds, és a karpodtlasi célu arverés tartoztak — bar ezek csak kivételes
esetekben, altalaban hatosagi jovahagyas mellett keletkeztettek tulajdont). Tulajdonszerzési
kiskapunak mindsiilt még tovabba, ha a kiilfo1ldi a Tft. hatalyba Iépése elott mar rendelkezett
foldtulajdonnal, és (a) csere, (b) kozos tulajdon magahoz valtasa, (c) vagy a THft.
hatalybalépésekor meglévd terméfold kisajatitasa folytan kapott kartalanitas Osszegébdl
vasarolt termdfold nagysaga és aranykorona-értéke nem haladta meg a mar tulajdonaban 1évo
term6fold mértékét. Ujabb tulajdonszerzési modozatot jelentett a kiilfoldiek szamara, ha olyan
belfoldi jogi személyiséggel rendelkezd tarsasdgot alapitottak, amely kivételként szerepelt a
jogi személyek tulajdonszerzését tiltdo szabaly alol. A Ttt. hatalyba lépésével egyidoben tehat
megszilettek a kijatszasara iranyuld jogligyletek is, amelyeket alapvetden két csoportba
sorolhatunk: (a) olyan megallapodasok, amelyeket nem foglalnak irdsba, hiszen a szerz6do
felek ismerik egymast, kozottiik kolcsonds bizalom all fenn; (b) szinlelt szerzédések, amelyek
olyan felek kozott jonnek létre, akik nem ismerik egymast személyesen, csak gazdasagi

érdekek kapcsoljak 6ssze 8ket.?

1.4. A “zsebszerzodések’ tipusai

Ebben az alfejezetben nem az a célom, hogy a zsebszerzOdések lehetséges valfajait taxative
felsoroljam, hiszen ez lehetetlen lenne, tekintettel arra, hogy az emberek talalékonysaga
végtelen, az elmult évek soran szdmos kiskaput fedeztek fel a jogszabalyok kijatszasa
érdekében. Ehelyiitt csak arra torekszem, hogy egy minél atfogobb képet adjak e “szerzddés
tipusokrol’.

2 Olajos, Szalontai 2001, 3-4 p.
21 A terméf6ld-tulajdonszerzéssel kapesolatos egyéb jogszabalyi valtozasokat lasd: Bobvos 1988, Vass 1993.
%2 Olajos, Szalontai 2001, 4-5 p.



Az Iranytl Intézet 2012. majus 21. napjan késziilt elemzése sordn e jogiigyletek 18 tipusat
rogzitette. Ehhez a tipizalashoz sajat tapasztalatain til Kozma Agotazg, valamint Roszik
Péter® korabbi vizsgalodasait is felhasznalta. Az igy megallapitott zsebszerz6dési tipusok
Banyai Krisztina szerint harom nagy csoportba rendezhet6k az altaluk lefedett személyi kor és

a jogviszony tipusa alapjan:®

(a) Az els6é csoportba azok a szerzddések tartoznak, amelyeket a foldtulajdonosok a
jogszabalyi szinten rogzitett tulajdonszerzési korlat fennallta alatt kotnek a kiilfoldiekkel,
méghozza Uigy, hogy azok a korlatozas ellenére vagy azonnal, vagy egy késdbbi idépontban a
szerzOdés targyat képezd fold felett tulajdonjogot keletkeztetnek a kiilfoldi fél javara. E
csoporton beliil kiillonbozd altipusokat kiilonboztethetlink meg. (a/1) Olyan adasvételi
szerzddések taroznak ide, amelyek kozvetleniil a termdfold tulajdonjogénak atruhdzasara
iranyulnak, ¢és amelyeket a szerzési korlatozas fenndllta ellenére is benyQjtanak a
foldhivatalhoz ingatlan nyilvantartasba torténd bejegyzés céljabol (gyakran valamilyen hibas
dontés folytan meg is torténik a bejegyzés). Ezek a tipikusan ,,zsebben, fiokban marad6”
szerzddések, melyeket a megkotéskor jellemzdéen nem latnak el datummal, abbdl a célbodl,
hogy megvarjak a korlatozas megsziintét, és igy utolag datumozzak majd azokat.?® (a/2) Az
ide tartozo szerzddések esetén maga a fokovetelés nem a tulajdonjog atruhazasara irdnyul,
viszont a szerzddés biztositékaul jelzalogjogot kotnek ki, ami késobb a kiilfoldi javara
tulajdont keletkeztethet. (a/3) Ide tartoznak az eldszerz6dések is. Melyekben tehat azt rogzitik
a felek, hogy a moratorium lejartat kovetden (vagyis amikor varhatéan mar nem lesz akadalya
annak, hogy a term6f6ld tulajdonjogat kiilfoldi személy megszerezze) kdtnek majd adasvételi
szerz6dést egy meghatarozott terméfold tulajdonjoganak atruhazasa érdekében. (a/4) Azok a
jogiigyletek, szerzodési kikotések tartoznak ide, amelyek bar masra irdnyulnak, végiilis
foldtulajdont eredményeznek (az e korbe sorolhatod szerzdés tipusok tarhaza igen nagy, ide
tartoznak pl. erdd- és legelObirtokossag alapitdsa, végrendelet, ajandékozas, fold apportalas

tarsasagba, elbirtoklas, stb.)27.

(b) A masodik nagy csoportba azok a jogligyletek tartoznak, melyek gy jonnek létre a

foldtulajdonos ¢és a kiilfoldi kozott, hogy azoknak még csak kozvetetten sem céljuk a

% Lasd bdvebben: Kozma 2012,, Kozma 2012y,

2 Roszik 2012, A zsebszerzédések és felszamoldsuk lehetGségei.

 Banyai 2014, 10-12. p.

% Az e tipusba tartozo szerzédések legalizalasat igyekszik ellehetetleniteni a jogalkoté a biztonsagi okmény,
mint foldtulajdon atruhdzasahoz sziikséges alaki kellék bevezetésével. Errdl lasd bovebben: A “zsebszerzddések
ellen folytatott harc” eszkozei c. alfejezet 5. pontjat.

" Roszik 2012, 10-11. diak.



tulajdonatruhdzas. Ezek egyéb tulajdoni részjogositvanyokat biztositanak a kiilfoldi szamara,
ugy, mint példaul a haszndlat, vagy a hasznositds jogat. Véleményem szerint a
zsebszerzddések e kategoridja vitathatd, vagy legalabbis nagyon koriiltekintéen kell eljarni
annak vizsgalatakor, hogy vajon mire is iranyult a felek tényleges akarata. El¢fordulhat
ugyanis, hogy a felek akarata valoban nem terjedt ki a tulajdonatruhdzasra. Ugy gondolom,
hogy bizonyos esetekben fejlesztoleg hathat a magyar gazdasagra a kiilfoldi szakemberek
bevonasa, jelenléte. Mert igy egyrészt Magyarorszagon fektetik be tokéjiiket, masrészt pedig
1) technoldgidkat is meghonosithatnak hazankban. Azt a torekvést, miszerint a magyar foldet
lehetdség szerint magyar kézben kell tartani ugyan tamogatom, de ugy gondolom, hogy nem
zarkdzhatunk el teljesen a kiilfoldi gazdalkodokkal szemben, inkabb meg kell taladlnunk annak
a modjat, hogy javunkra forditsuk az § jelenlétiiket. Szerintem ez jogilag példaul haszonbérlet
formajaban abszolut megengedhetd lenne, hiszen ennek révén valdban csak tulajdoni

részjogositvanyokat szerezhetnek meg a kiilfoldiek, magat a f61d tulajdonjogat viszont nem.

(c) A zsebszerzddések harmadik nagy csoportjdba azok a jogiigyletek tartoznak, melyek
alakilag teljesen jogszertick, mivel a foldtulajdonos, és egy belfoldi maganszemély kozott
jonnek létre. Viszont e mogott a belfoldi maganszemély mogott (akit a koznyelv stromannak
nevez) egy kiilfoldi, term6fold tulajdonszerzésben korlatozott személy tdkéje all. A fold
tulajdonjoga tehat ez esetben a strodman nevére lesz bejegyezve, viszont valamilyen mas
jogiigylettel — pl. jelzélogjog alapitdsaval — a vételarat szolgaltato kiilfoldi szdmara biztositjak
a fold hasznalatat (amennyiben a kiilfoldi vevo és a stroman kozott kitart a bizalmi viszony a
moratérium lejartaig, akkor a stroman mar legdlis modon atruhdzhatja az ingatlan
tulajdonjogat a kiilfoldire, bar ezesetben a tokét szolgaltatd vevonek kétszer kell megtizetnie a
vagyonszerzési illetéket — eldszor, amikor a stroman nevére torténik a tulajdonjog bejegyzése,

masodszor pedig amikor a sajatjara)®.

%8 Kozma 2012, 356. p.



1.5. A "zsebszerzodések ellen folytatott harc” eszkozei

Mio6ta hazankban feler6s6dott a koznyelvben “zsebszerzédések ellen folytatott harcnak’
nevezett folyamat, a jogalkotd egyre szélesebb korben igyekszik eszkdzoket biztositani a

kiilonbozo szervezetek szamara a hatékony fellépéshez.

E jogi eszk6zok tobbféleképpen is csoportosithatok. Egyrészt aszerint, hogy a mar meglévo
szabalyok szigoritasara, vagy Uj jogintézmények bevezetésére iranyulnak. Masrészt jogagi
jellegiik alapjan beszélhetiink polgari jogi, pénziigyi jogi, esetleg biintetéjogi eszkdozokrol.
Harmadrészt pedig az elérendd jogi célok alapjan is csoportosithatok e fellépési moédozatok —
e korbe tartoznak azok az eszkozok, amelyek (a) a zsebszerzOdések semmisségének
megallapitasara, (b) a jogszabalyi tilalmak megsziinése wutdni érvényesiilésiik
megakadalyozasara iranyulnak, illetve (c) amelyek azt célozzdk, hogy a szerzddés
érvénytelenitését kovetden az érintett foldtulajdonosok képesek legyenek a kapott vételarat,
annak kamatait, valamint az esetleges beruhdzasokat megtériteni, €s igy ismét a tulajdonost

megilletd dontési helyzetbe keriilni.?®

A kormany a zsebszerzddések elleni fellépés jegyében mar kordbban is szamos intézkedést
tett. Példaul a Tft. 1999. évi modositasaval egy 1j jogintézményt vezetett be a magyar
joggyakorlatba, a konstitutiv hatdlyl foldhasznalati nyilvantartdst, melybe minden
term6foldet birtokld maganszemélynek be kell jelentenie, hogy milyen jogcim alapjan
birtokolja a foldet, és az ennck igazolasara szolgalé dokumentumokat is csatolnia kell. A
kormany intézkedéseket tett tovabba annak érdekében is, hogy amennyiben a kiszolgaltatott
gazdasagi helyzetben [év6 eladok biintetlenség mellett felfedik az altaluk kotott
zsebszerzodéseket, akkor az eredeti vételarnal magasabb 4ron felvasarolja a foldet
(természetesen a kiilfoldi altal befektetett 0sszeg megtéritésével egyiitt). Ezeken feliil pedig
szamos torvény modositas sziiletett az évek sordn a zsebszerzddések elleni fellépés

NP . e 30
megkdnnyitésének érdekében.

A kovetkezdkben a jelenleg hatdlyos rendszer altal biztositott fontosabb jogi eszkdzoket

mutatom be.

29 Nemes 2001, 17-18 p.
% Qlajos, Szalontai 2001, 6-7 p.
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1.5.1. Jogszabaly alkotasi hullam

A mar emlitett moratorium lejarta, illetve a nemzeti szabdlyozéds unids joggal torténd
harmonizacidjara valod torekvés sziikségessé tette a terméfoldekkel kapcsolatos jogszabalyi
kérnyezet megvaltoztatasat®™. Az igy megkezdédstt jogalkotasi hullam egyik legjelentésebb
terméke a mezd- és erdégazdasdgi foldek forgalmardl szol6 2013. évi CXXIL torvény®, amely
felvaltotta Tft-t, és amely az Alaptorvény rendelkezése szerint sarkalatos torvényként kertilt
megalkotasra.®® Mar az elnevezésbél is kitiinik, hogy az Fftv. targyi hatdlya®® mar nem
egyszerien a termOfoldekre terjed ki, hanem a mez6- és erddgazdasagi hasznositast
foldekre®. Az egyik fontos unios kritika az volt a Tft-vel szemben, hogy diszkriminativ
modon szabalyozza a termdfoldek feletti tulajdonszerzés modjat, ugyanis (a belfoldi
allampolgarokkal szemben) nem ad erre lehetéséget a kiilfoldi allampolgaroknak. Eppen ezért
az Uj torvényben a fOldszerzésre jogosult személyek tobb kategoridba sorolhatok:
megkiilonboztetiink maganszemélyeket €s jogi személyeket, amely kategoridkon beliil eltérd
szabalyokat kell alkalmazni a belfoldi és tagallami &llampolgarokra, illetve a kiilfoldi
személyekre. A mez6- €s erdégazdasagi foldek tulajdonjogat f0szabaly szerint csak magyar
maganszemély vagy tagallami allampolgar szerezheti meg. Jogi személyeknek® erre nincs
lehetdségiik, leszamitva (a) az allamot, (b) a bevett egyhazat és annak belsé jogi személyét,
(c) a jelzalog-hitelintézetet, és (d) a telepiilési onkormanyzatokat — de utobbi kettd is csak
meghatarozott célok, illetve feltételek mentén képes erre. Az Fftv. Gjitasai koz¢ tartozik, hogy
bevezette a foldmiives fogalmat® | illetve olyan 0j definiciokat is, mint a fiatal f5ldmiives®®, a
helybeli illetc’iség39, a palyakezdd vallalkoz6™, vagy az Gjonnan alapitott mezégazdasagi
termelszervezet’. A torvény a f5ld tulajdonjoganak illetve haszonbérletének
megszerzéséhez a mezdgazdasagi igazgatdsi szerv eldzetes jovahagyasat irja eld, ugyanis
ezzel kivanja biztositani a moratorium lejartat kovetéen a foldforgalom ellenérizhetéségét™.

3

A torvény altal taxative meghatirozott esetekben®® azonban nincs sziikség erre a

1 A terméfoldek jogi szabalyozasanak torténetérél lasd: Kurucz 2008.
%2 Tovéabbiakban: Fftv.

3 Az Fftv. yjitasirol lasd bévebben: Csak, Hornyak, 2013; Csak, Hornyak, 2014.
* Fftv. 1.§ (1) bek.

® Fogalmat lasd: Fftv. 5.§ 17.

% Fftv. 11.§ (2) bek.

¥ Fftv. 5.§ 7.

* Ffiv. 5.§ 6.

* Fftv. 5.§ 11.

0 Fftv. 5.§ 22.

* Fftv. 5.§ 26.

2 Fftv. 7.§ (1) bek., és 51.§ (1) bek.

“® Fftv. 36.§ (1) bek.
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jovahagyasra. A Fftv. még szamos mas teriileten is hozott valtozést, de a dolgozat témajanak

koriilhataroltsagara tekintettel ezek ismertetésétdl most eltekintek®.

Ki kell még emelniink a termdféld tulajdonjoganak megszerzését vagy hasznalatat korlatozo
jogszabalyi  rendelkezések  kijatszasara  iranyulo  jogiigyletek  feltardasarol — és
megakaddlyozasarol sz6lé 2014. évi VIL torvényt™ is — amely a kozbeszédben mint
“zsebszerzédésekr6l szo16 torvény” valt ismertté. Céljat mar maga a cime is sugallja, ami nem
mas, mint a zsebszerzodések felkutatasa, legalizalasuknak megakadalyozasa, valamint annak
meggatoldsa, hogy a jovOoben hasonld jogiigyletek kottessenek. E jogszabdly jelentdsen
kiboviti az ligyész hataskorét a zsebszerzodések feltarasi folyamatinak megkonnyebbitése
érdekében, tovabba a birosagi eljarasra vonatkozo rendelkezéseket is tartalmaz. Ezek mellett
rogziti még az ilyen, jogellenes tligyletek semmisségébdl szdrmazo kovetelések peresithetetlen
voltat is. A torvényt az annak hatdlybalépését megelézden létrejott jogligyletekre is
alkalmazni kell, amennyiben a felek a jogiigylet jogellenességét — jogviszonyuk jogszerii
rendezése utjan — e torvény hatdlybalépését kovetd 30 napon beliil nem sziintették meg.46 Eza
30 napos tiirelmi id6 még nem szerepelt az eredeti, Dr. Nagy Istvan, képviselo altal benyujtott
T/1187. szamu torvényjavaslatban. Azért keriilt beiktatasra, mert a javaslatot rengeteg
tamadas érte a visszahato hatdly tilalmaba vald iitk6zés miatt. Tobbek kozott Ader Jénos”,
koztarsasagi elndk is ¢€lt vétodjogaval, és visszakiildte a javaslatot az Orszaggytilésnek
megfontolasra és egyben kérte annak alkotmanybirdsagi felillvizsgalatat (amelyet
Gjratargyalas utan 2014. februar 4.-én az Orszaggylilés végiil elfogadott)*®. Azonban ezzel a
30 napos tiirelmi id6 beiktatasaval a feleknek megfelelé i1dot biztosit a torvény az efféle
jogellenes tigyleteik rendezéséhez, aminek ha ezutdn sem tesznek eleget, mar nem

hivatkozhatnak a visszamendleges hataly tilalmara.

Az emlitettek mellett még az alabbi jogszabalyokat érdemes kiemelni a ‘zsebszerzédések

ellen folytatott harc” kapcsan: (a) a féldhasznalati nyilvantartas részletes szabadlyairdl szolo

“ A Fftv altal hozott egyéb véltozasokrol lasd bévebben: 4 mezd- és erdégazdasdgi foldek forgalmardl szolo
2013. évi CXXII torvény (Foldforgalmi torvény) - és a 2013. évi CCXIIL torvény (Fétv.) - az ingatlan-
nsyilvdntarto' szemszogébdl, kormanyhivatal.hu.

* Tovabbiakban: Zstv.

8 7Zstv. 1.§ (2) bek.

1 Ader Janos egyéb okokkal is alatamasztotta e 1épését: kifogasolta, a zsebszerz6dések semmisségébél eredd
kovetelések birosagi uton torténd érvényesithetetlenségét, felhivta a figyelmet arra, hogy az Alaptoérvény
értelmében tulajdont kisajatitani csak kivételesen és kozérdekbol, térvényben meghatirozott esetekben és
modon, teljes, feltétlen €s azonnali kartalanitas mellett lehet, figyelmeztetett arra, hogy az ligyészek jogkoreit
sarkalatos torvényben kellene rogziteni, és a tisztességes eljardsra vonatkozd garancidlis szabalyok
megalkotasanak sziikségességét is hangsulyozta.

*® Valtozdsokkal vijra elfogadtdk a zsebszerzédések elleni trvényt, hirado.hu.
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356/2007. (XII. 23.) Korm. rendelet modositasarol szolo 473/2013. (XII. 12.) Korm. rendelet
(b) az eldvasarlasi és eldhaszonbérleti jog gyakorldsa érdekében az adds-vételi és a
haszonbérleti szerzédés hirdetményi uton torténd kozlésére vonatkozo eljarasi szabalyokrol
szolo 474/2013. (XII. 12.) Korm. rendelet (C) a foldmiivesekrél, a mezdgazdasagi
termeloszervezetekrol, valamint a mezdgazdasagi iizemkozpontokrol vezetett nyilvantartds

részletes szabalyairol szolo 38/2014. (I1. 24.) Korm. rendelet.

1.5.2. Mez6- és erdégazdasagi hasznositasu fold jogellenes megszerzése

A “zsebszerz6dések ellen folytatott harc” jegyében a Biinteté Torvénykonyvrdl szolo 2012. évi
C. tc')'rvény49 egy egészen Uj tényallast rogzit, ez pedig a 349. §-ban®® szereplé Mezo- és

P ;. ro s e . r 1
erddgazdasagi hasznositast fold jogellenes megszerzése™'.

E biincselekmény jogi targya komplex: védi egyrészt a mezd- €és erdogazdasagi foldekkel
kapcsolatos szerzddések valosagtartalmaba vetetett kdzbizalmat, masrészt pedig a magyar

mez06- és erdogazdasagi hasznositasu foldet.

Az alapeset alanya altalanos, azonban mivel a blincselekmény sziikkségképpeni tobbes
elkdvetést takar (hiszen a foldre vonatkozo szerzddések elkészitéséhez mindenféleképpen
sziikség van valamiféle jogi kozremiikodésre), a (3) bekezdésben a Btk. az iigyvédet,

jogtanacsost, valamint a kdzjegyzot, mint specialis alanyokat jeloli meg.

A blincselekmény elkovetési targya a mez6- €s erddgazdalkodasi hasznositast fold, amelynek

fogalmat a Fftv. adja meg™.

Ez a tényallas haromféle elkovetési magatartassal valosithatdé meg: (a) semmis szerzddés
kotése, (b) semmis szerzodés alapjan fold haszndlata, hasznainak szedése, (c) kdzremitkddés
semmis szerz6dés megkotésében. Semmis szerz6dés alatt, itt a polgari jog szabalyai szerinti
fogalmat kell érteniink®®. A Polgdri Térvénykonyvrdl sz6lé 2013. évi V. torvény™ 6:88. §
alapjan a semmis szerz6dés megkotésének idépontjatol érvénytelen. Ennek megallapitasahoz

kiilon eljarasra nincs sziikség, mert a bir6sag hivatalbol észleli. Szerz6déskotés alatt szintén a

* Tovabbiakban: Btk.

%0 A tényallas elemzését lasd: Polt 2013, 150-152. p.

*12013. julius 1.-jén, a Btk. hatalyba lépésekor e tényallas még Terméfold jogellenes megszerzése néven volt
rogzitve.

2 Fftv. 5.§ 17.

%3 Ptk. 6:95.§ és 6:96.§

* Tovabbiakban: Ptk.

13



polgari jogban ismert jogiigyletek Iétrehozasat kell érteni (pl. adéasvételi szerzddés,
ajandékozasi szerz0dés, haszonbérleti szerzddés, stb. megkotése). De fontos kihangsulyozni,
hogy a Btk. nem altaldban a mez6- és erddgazdasagi foldekre vonatkozd szerzddéskotést
biinteti, hanem azt, ha az ilyen kontraktusok megkdtése jogszabalyi tilalomba titkozik, vagy
annak megkeriilésére irdnyul. Azt, hogy mit értlink hasznalat, hasznok szedése alatt, szintén a
Ptk. szabalyaibol kiindulva allapithatjuk meg. Az ligyvédek, jogtanacsosok, kozjegyzok altali
kozremiikodés alatt pedig a semmis szerzédés létrehozasahoz nyujtott tamogato, tanacsado

magatartast kell érteni — ilyen lehet példaul az irattervezet elkészitése, okirat ellenjegyzése.

A (4) bekezdés korlatlan enyhitésre ad lehetdséget abban az esetben, ha az (1) €s (2) bekezdés
szerinti blincselekmény elkdvetdje a biincselekményt, mieldtt az a hatdsadg tudomasara jutna, a
hatosdgnak bejelenti és az elkdvetés koriilményeit feltarja. Ez a rendelkezés a biintetdjog

reparativ funkcidjanak megnyilvanulasa.>

E tényallas jelentdségét tamasztja ald az is, hogy megalkotasa eldtt joval koriilményesebb volt
a zsebszerzodésekkel szembeni biintetdjogi fellépés: (a) Haszonbérleti szerzodéssel kombinalt
term6foldeladas esetén, amennyiben a Foldhasznalati Nyilvantartasba megtortént a bejelentés,
intellektualis kozokirat hamisitas miatt voltak felelosségre vonhatok a felek (hiszen a valotlan
jogcim bejelentése altal arra késztették a nyilvantartds vezetdit, hogy a valdosaggal ellentétes
hatarozatot és nyilvantartasi bejegyzést hozzanak létre). Ha a bejelentés elmaradt, akkor a
felek a gazdasagi adatszolgaltatds elmulasztasa vétséget kovették el, hiszen az adasvétel
gazdasagilag jelent6s tény. (b) Datum nélkiili szerz6dés esetén a kiilfoldi érvénytelen
jogcimen veszi ugyan hasznalatba a foldet, viszont ezt is koteles bejelenteni a Nyilvantartasba
— ennek elmaradasa esetén szintén az adatszolgaltatas elmulasztasa vétség valosult meg. (C)
Ha a zsebszerzddést haszonélvezeti jog atruhazasdnak formajaban kototték, €s a stroman nem

teljesitette adofizetési kotelezettségét, akkor adocsalasért vonhattak felelésségre.”®

1.5.3. Az iigyészi fellépés eszkozei

Az idetartozd eszkozoket alapvetéen két csoportba sorolhatjuk: (a) kozigazgatési

vonatkozasban az iigyészi fellépés®’, és felhivas™ intézményét az iigyészségril sz616 2011. évi

% Csak, Szilagyi 2013, 231-232. p.
%% Olajos, Szalontai 2001, 7-9 p.

7 Utv. 26.§ (1) bek.

%8 Utv. 29.§ (2) bek.
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CLXII. 6rvény™ biztositja; (b) polgari jogi vonatkozasban pedig a polgari jog altalanos
szabalyai szerint, illetve kiilon torvényben meghatarozottak szerint perinditasi jogosultsaga

o r 60
van az ligyésznek.

Amennyiben az iigyész kozérdekvédelmi jogkorében® eljarva valamilyen jogszabalyba
itk6z6 szerz6désrdl, egyéb torvénysértésrdl tudomast szerez, vizsgalatot folytathat (erre az
Utv. és a Ptk. is felhatalmazza). Amennyiben a tdrvénysértés gyanuja beigazolodik, birosagi
pert is indithat a szerzddés semmisségének megallapitdsa irant (tovabba meghatarozott
feltételek fennallasa esetén e perben az iigyész inditvanyozhatja egyrészt hogy a birdsag a
jogiigylettel érintett termdfold tulajdonjogéat az allam javara itélje megez, masrészt pedig a
semmisség jogkovetkezményeként az eredeti allapot Visszaéllitését63). Ennek megalapozasara,
a nyomozas megkonnyitése érdekében a Zstv. széleskorli adatigénylési jogot64 biztosit az

ligyész szamara.

Bar a kozérdek fogalma nincs meghatérozva jogszabalyi szinten, igy gondolom, hogy mivel
az Alaptorvény P) cikke a nemzet k6z0s Orokségének mindsiti a terméfoldet, €s annak
védelmét, illetve megdrzését az allam, €s mindenki kotelességének allapitja meg, az ligyészek

alappal hivatkozhatnak fellépésiik indokaként a termdfold védelmére, mint kozérdekre.

Ezen talmenden a Fftv. 60.§ (2) bekezdése rogziti, hogy ,,a fold tulajdonjogéanak, illetve a
foldhasznalati jogosultsdg megszerzésére iranyuld szerzodés vagy szerzddési kikotés
semmisségének megallapitdsa irdnt az {igyész pert indithat”. E rendelkezés értelmezéséhez a
Ptk-t, mint hattér jogszabalyt kell alapul venniink, amely egyrészt 6:95.§-aban meghatarozza a
semmisség fogalmat, masrészt pedig 6:92.§-aban rogziti a szinlelt szerzodések semmisségét,
¢s eldirja, hogy ilyen esetben a felek jogait €s kotelezettségeit a szinlelt szerzddés alapjan kell

megitélni.

Mivel tehat a zsebszerzOdések a mar fentebb kifejtettek alapjan termdfold tulajdonjoganak
megszerzEését korlatozo jogszabalyi rendelkezések kijatszasara iranyul6 szinlelt szerzddések, e
harom jogszabdly egybevetésével mar megalapozotta valik az ligyészi fellépés. Persze ehhez
nem elég a jogszabalyi felhatalmazas, sziikséges még a szerzddés e jellegének bizonyitésa is.

Ez azonban meglatdsom szerint roppant nehéz feladat, hiszen e szerzddések esszencialis

% Tovabbiakban: Utv.
% Banyai 2013, 203. p.
o1 Utv. 26.§ (2) bek.

62 7stv. 5.§ (1) bek.

63 Zstv. 5.§ (2) bek.

8 Zstv. 4.§ (2) bek.
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eleme a titkossag, vagyis a felek minden erejiikkel arra torekszenek, hogy ezek a szerzddések
rejtve maradjanak a hatosagok el6tt. Es még ha gyanussa is valik valamelyik tigylet, igen
bonyolult annak bizonyitasa, hogy a felek szdndéka valdjdban madsra iranyult, mint amit
papiron rogzitettek, hiszen hacsak az egyik fél nem tarja fel onként az tigylet valodi céljat,

nincs kiilsé, egzakt jele az efféle csalard tigyleteknek.

Egy jogiligylet zsebszerz6déssé mindsitéséhez azonban két konjuktiv feltételnek kell
fennallnia: (a) a felek ko6zos, azonos tigyleti akarata a szerzési korlatozas alatt allo személy
term6fold feletti tulajdonszerzését célozza, (b) a szerzddés a korlatozas fennallasa alatt vezet e

személy tulajdonszerzéséhez.®

A bizonyitas lefolytatasa, illetve egyéb feladat- és hataskorének betdltése érdekében az
iigyész jogosult a birdsdgokon tul az egyéb jogalkalmazd szervek, hatdsagok, gazdalkodd
szervezetek iratainak, nyilvantartasainak megismerésére, masolat kérésére, illetve

adatszolgaltatas kérésére is.%

Az ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi CXLI. torvény 30.§ (2a) bekezdése alapjan a
foldhivatalnak lehet6sége van arra, hogy az altala hozott hatosidgi dontést akar sajat
hataskorében is visszavonja — erre azonban csak 2014. marcius 15.-t6] van modja. Ezt
megeldzden, ha jogellenes tulajdonszerzést észlelt, az ligyészt kellett értesitenie, aki ligyészi

felhivas benyujtasaval intézkedhetett az tigyben.®’

A Zstv. rogziti annak lehetdségét is, hogy az ligyész bejelentésre inditson Vizsgélat0t68,
amennyiben a bejelentés nyoman alappal feltételezhetd, hogy zsebszerzédéses tigyletr6l van

sz0.

Az lgyészi fellépésnek van egy kotelezO esete is, amit a Polgari perrendtartasrol szolod

torvény 9. § (2) bekezdésének utaldsa alapjan a 124/A. § rogzit.

1.5.4. A "zsebszerzodéseket” vizsgalo tarcakozi bizottsag

Az 1085/2012. (IIl. 30.) Korm. hatarozat alapjan egy tarcakozi operativ bizottsdg is

felallitasra keriilt a zsebszerzddések ellen folytatott harc jegyében. Ennek létrehozasaért az

% Keller 2013, 194. p.

% Utv. 4.§ (3) bek.

¢ Banyai 2014, 21-22. p.
68 Zstv. 4.§ (1) bek.
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akkori vidékfejlesztési miniszter, a kozigazgatasi €s igazsagiigyi miniszter, a beliigyminiszter,
valamint a nemzetgazdasagi miniszter voltak feleldsek.®® A bizottsig munkéajat két
fé0szempont alapjan kezdte meg 2012 majusaban: (a) jogi, adminisztrativ €s egyéb eszkozok
utjan annak megakadalyozasa, hogy a moratorium lejartat kdvetéen terméfoldtulajdonhoz
jussanak azok a személyek, akik kordbban zsebszerzddést kotottek; (b) meggatoljak, hogy a

see g1 . "1z . 7
jov8ben ilyen szerzbdéseket kdssenek.

A bizottsdg munkdja rendkiviil sokrétii. Ebb6l érdemes kiemelni a renddrséggel folytatott
egylttmiikodését. A rendOrségnek ugyanis valamennyi 4ga  kozremilkdodik a
zsebszerzédésekkel szembeni fellépésben, igy példaul (a) a kozlekedésrendészet keretein
beliil a kozutakon ellendrzik a talstlyos és tulméretes jarmiiveket, (b) a kozrendvédelmi
szolgalat keretein beliil a Magyarorszag teriiletén mozgd, dolgozé kiilfoldi allampolgarokat
igazoltatjak, a korzeti megbizottak pedig a Kkistelepiiléseken folyamatosan gyljtik az
informaciokat az ott dolgozd kiilfoldiekrdl, illetve ott tartozkodasuk okardl, (c) a buniigyi
szolgalati ag fellép a Btk-ba iitk6z0 magatartasokkal szemben. Ez utobbival kapcsolatban
megjegyzendd, hogy mivel a Biinteté Torvénykonyvrol szolo 1978. évi IV. torvény még nem
tartalmazott kiilon tényallast, amelynek révén a renddrség felléphetett volna az efféle
jogellenes iigyletekkel szemben, e torvény hatalya alatt elsddlegesen kozokirat hamisités,
maganokirat hamisitas, kirivo esetben pedig példaul kornyezetkarositds cimén nyilt lehetdség
az eljarasra. A hatalyos Btk. 349. §-aban szerepl6 Mez6- és erdégazdasagi hasznositasu fold
jogellenes megszerzése biintetd tényallds megkonnyiti a renddrség helyzetét e “harcban’.
Raadéasul a korlatlan enyhités lehetdségébdl kifolyolag a renddrségre érkeznek olyan

bejelentések is, amelyekben a bejelentd maga tarja fel az altala kotott zsebszerzédés 16tét.™

Itt jegyezném meg, hogy véleményem szerint még igy is rengeteg szerzodés "‘marad a felek
zsebében’. Egyrészt ugy gondolom, hogy sokan biznak abban, hogy ha eddig sikeriilt
eltitkolniuk a szerz6dés létezését, akkor talan ezutan is sikeriilni fog (rdadasul mivel a
korlatlan enyhités csak lehetdsége a birdsagnak, eléfordulhat, hogy a felek nem biznak a
birdsag joindulatdban, és a szabadsidgvesztéssel valdo fenyegetettség még ennek ellenére is
tulsdgosan elrettentd szamukra). Masrészt pedig a szerzddés leleplezéséhez mindkét fél

csalard szandékat fel kell tarni, nem elegendd csak az egyik vallomasa.

%9 1085/2012 (111.30.) Korm. hat. 1. pont.

0 4 zsebszerzédéseket vizsgdlo tarcakozi bizottsag iilésérdl késziilt jegyzékonyv, Dr. Budai Gyula allamtitkar
(Vidékfejlesztési Minisztérium) hozzaszolasa.

™ 4 zsebszerzédéseket vizsgalo tarcakozi bizottsag iilésérdl késziilt jegyzbkonyv, Dr. Szelei Pal rendér ezredes,
foosztalyvezetd (ORFK) hozzaszolasa.
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1.5.5. Biztonsagi okmany

Az emlitett tarcakdzi bizottsdg az Orszagos Ugyvédi Kamaraval is felvette a kapcsolatot,
amely szintén vallalta, hogy részt vesz a kiizdelemben. Ennek keretei kozott vallalta, hogy
segitséget nyujt az ugynevezett biztonsadgi okmanyok kiallitdsaban. Ennek az okmanynak
szintén az a célja, hogy a moratérium lejartat kovetden megakadalyozza a datumhianyos,
fiokban lapuld szerz6dések legalizalasat, illetve zsebszerzodések kotését a jovoben. Ugyanis a
47/2014. (11. 26.) Korm. rendelet alapjan barmely a fold tulajdonjogéra iranyuld jogiigylet
csak akkor jegyezhetd be az ingatlan-nyilvantartasba, ha az azt tartalmazé megéllapodast az
ingatlan-nyilvantartasért felelés miniszter altal rendszeresitett, az e rendeletben meghatarozott

biztonsagi elemekkel ellatott papir alapti okmanyon készitette el a felek jogi képviselc’ije.72

,»A biztonsagi okmany egy védelmi elemekkel (vizjellel, pelyhezdkkel €s vegyi védelemmel)
ellatott papirlap, amely a jobb oldalan hosszanti irdnyban 10 mm széles irizalo nyomatot
tartalmaz, amelyen a “foldatruhazasi biztonsagi okmany” felirat lathatd. A nyomat olyan
nyomdatechnikai eljarassal késziil, ami a felirat masolasat kizarja.””® Ezt a foldhivataltol

vasarolhatja meg a jogi képviseld 60 Ft+AFA/lap aron.”*

A jogi képviseld részére atadott vagy a jogi képviseld altal visszaszolgaltatott biztonsagi
okmanyokrol a jarasi foldhivatal nyilvantartast vezet a rendelet altal meghatarozott
adattartalommal.” Emellett a jogi képviseld is koteles az 4ltala atvett és felhasznalt
okmanyokrol a rendeletben meghatarozott adattartalommal nyilvantartast vezetni.® A
biztonsagi okmanyt a jogi képviselok atadhatjdk egymasnak — ezesetben az atadd jogi
képviseld felelossége, hogy meggy6zddjon az atvevé jogi képviseld biztonsagi okmany
atvételére vonatkozo jogosultsagarol”’ Az iigyvédi, vagy kozjegyz6i kamarai tagsag
megsziinése, sziinetelése esetén viszont a jogi képviseld koteles az altala kezelt biztonsagi

okményokat nyolc napon beliil visszaszolgéltatni a jarasi foldhivatal részére.”

A 16ld tulajdonjogéaval kapcsolatos ligylet érvényességéhez sziikséges még az is, hogy a

1 P ;e / 7 . . ) ’ 79
mezdgazdasagi igazgatasi szerv zaradékolja ezt a biztonsadgi okmanyt.

2.47/2014. (1. 26.) Korm. r. 1.§ (1) bek.
. 47/2014. (I1. 26.) Korm. 1. 2.§ (1) bek.
™ 47/2014. (11. 26.) Korm. r. 3.§ (1) bek.
47/2014. (I1. 26.) Korm. r. 4.§ (1) bek.
®47/2014. (1. 26.) Korm. 1. 6.§ (1) bek.
"47/2014. (I1. 26.) Korm. r. 7.§ (1) bek.
8 47/2014. (I1. 26.) Korm. 1. 7.§ (3) bek.
™ 47/2014. (11. 26.) Korm. r. 7/A.§
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Véleményem szerint a biztonsagi okmany bevezetése nagyban hozzédjarulhat a jovoben a
zsebszerz6dések visszaszoritasahoz. Azonban nem nyugodhatunk meg teljesen, figyelemmel
kell lenni a technika fejlodésérére, és ennek megfelelden folyamatos ujitasokat kell bevezetni
az okmany biztonsagtechnikai kellékeinek tekintetében. Hiszen, ahogyan a pénzhamisitasnak,
illetve a kiilonféle iratok hamisitdsanak megtalaljak az ijabb és ijabb moédjait, gy ennek az

okmanynak a leutanzésara is torekedni fognak azok, akiknek ez érdekiikben 4ll.

Egy masik aggaly, ami még felvetédhet ezzel kapcsolatban, hogy csak a jogi képvisel6k®
kotelesek biztonsagi okmanyon elkésziteni a fold tulajdonjogat érint6 tigyletekkel kapcsolatos
okiratokat. De mi van abban az esetben, ha kozjegyzd eldtt késziil az okirat? A kozjegyzo
ugyanis nem koteles efféle biztonsadgi okmanyt hasznalni. Bar a kozokirat-jellegbdl kifolyolag
bizhatunk abban, hogy a kozjegyzék nem fognak szerzddéseket utdlag datumozni, Ugy
gondolom, hogy nem alaptalanul keriiltek be a kozjegyzOk a Btk. 349. § (3) bekezdésében
rogzitett specialis alanyok felsoroldsaba — 6k is redlis veszélyt jelenthetnek a zsebszerzddések

létrehozéasaban valé kozremiikodés kapcsan.

1.5.6. A Nemzeti Foldalapkezelo Szervezet szerepe

A zsebszerzddések elleni fellépés egyik fontos eszkdze az allam eldvasarlasi joga, melyet a
Nemzeti Foldalapkezeld Szervezeten®  keresztiil gyakorolhatsz. A Fftv. 18. § (1)
bekezdésének a) pontja alapjan fold eladasa esetén az allamot els6 helyen illeti meg az

elovasarlasi jog.

Azonban a jogszabalyi felhatalmazdson tul az elvasarlasi jog®  intézményének
sajatossagaibol fakadoan elengedhetetlen, hogy a megfeleld toke is rendelkezésére alljon az
NFA-nak. Ezt a kormany igyekszik is biztositani szaméra. Ezt tdmasztja ala, hogy a
koltségvetési torvényben kiilon kiadasi eldiranyzatot kotnek ki a Magyar Allam foldvéasarlasra
vonatkoz6 eldvasarlasi jogdnak gyakorlasa érdekében. Ez az Gsszeg a tavalyi évben példaul 4
milliard forint volt, azonban a Vidékfejlesztési Minisztérium ¢és a Kormany biztositottdk az

NFA-t arrol, hogy amennyiben ez az §sszeg nem lesz elegendd az eldvasarlasi jog megfeleld

8 A jogi képvisel6 fogalmat lasd: Inytv. 26.§ (2) bek.

®1 Tovabbiakban: NFA.

8 Fftv. 19.§ (1) bek.

8 A Ptk. 6:221.§ ugyanis rogziti, hogy az elévasarlasi jog jogosultja a harmadik személytdl érkez6 ajanlatban
rogzitett feltételek vallalasa jogosult a dolog megvételére. Tehat esetiinkben az dllamnak minden olyan feltételt
vallalnia kell, amelyet a felek a szerzédésben rogzitenek- igy tobbek kozott a foldet csak az abban kikdotott
vételaron vasarolhatja meg.
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gyakorlasdhoz, tovabbi kiegészitéseket fog kapni a koltségvetésbdl. Az NFA ennek
megfelelden rendszeresen gyakorolja is az allam eldvasarlasi jogat a zsebszerzddés-gyanis

tigyletekben.®*

E feladatanak hatékony ellatasa érdekében az NFA felallitott egy kiilon munkacsoportot is.
Ennek az a feladata, hogy egyeztesse a mez6- és erdégazdasagi foldekkel kapcsolatos vételi
ajanlatokat, illetve, hogy javaslatot tegyen az NFA-nak arra nézve, hogy indokolt-e az
elévasarlasi joggal valo élés vagy sem. E munkacsoport feliigyeletében természetesen

ingatlaniigyekben jartas foldjogi szakértd is részt vesz.®

A Fftv. 21. § (3) bekezdése alapjan az NFA, mint az eldvasarlasi jog jogosultja a koz1es®®
kezd6 napjatdl szamitott 60 napos jogvesztd hataridon beliil tehet az adas-vételi szerzddésre
elfogadd, vagy az eldvasarlasi jogarol lemond6 jognyilatkozatot. Amennyiben e hataridon

beliil nem nyilatkozik, a torvény vélelmezi az e jogrol torténd lemondast.

A zsebszerzodések elterjedtségét, a felek jogszabalyok kijatszdsara iranyuld szandékat
tamasztjak ala az alabbi gyakorlati példak, problémak: (a) az NFA-nak megkiildott vételi
ajanlat gyakran nem tartalmaz minden korilményt, amelyek a kés6bbi adasvételi
szerzddésben megjelennek (az NFA elnokének javaslata szerint ezt ki lehetne kiiszobdIni
azzal, ha mar a vételi ajanlatot is egy olyan szigor biztonsagi kellékekkel ellatott papiron
kellene benyujtani, mint amilyen az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzéshez is
sziikséges); (b) sok esetben a vételi ajanlat mar lezart jogligyletként, megkotott adasvételi
szerzodésként keriil az NFA el¢, sot az is el6fordul, hogy az NFA-nak torténd megkiildés elott
a foldhivatal mar bejegyzi, vagy széljegyen szerepelteti a benyujtott adasvételi szerzodést —
ezért az NFA azt a gyakorlatot alakitotta ki, hogy minden olyan esetben, amikor ¢l az allami
elovasarlasi joggal, az eladon, a vevon, és a kifliggesztés helye szerinti jegyzOn tul a
foldhivatalt is értesiti errdl; (c) eléfordul, hogy a felek dologi jogi egységként kezelik a vételi
ajanlat targyat képezo foldrészleteket, és feltételként kikotik, hogy valamennyi foldrészlet
csak egyiittesen keriilhet atruhdzasra (itt a problémat az okozhatja, ha olyan terhek vannak
egyes foldrészleteken, amelyek eleve kizarjak az allam eldvasarlasi jogat); (d) jellemzd még
az is, hogy a vevok a vételi ajanlatban olyan, az adasvételi szerzédéshez egyébként nem

kotddd kotelezettségeket vallalnak, amelyekrdl tigy vélik, hogy a magyar 4dllam nem képes

8 4 zsebszerzédéseket vizsgdlo tdrcakizi bizottsag iilésérdl késziilt jegyzékényv, Dr. Sebestyén Roébert (a
Nemzeti Foldalapkezeld szervezet elndke) hozzaszolasa.

8 4 zsebszerzédéseket vizsgdlo tdrcakizi bizottsag iilésérdl késziilt jegyzékényv, Dr. Sebestyén Rébert (a
Nemzeti Foldalapkezel6 szervezet elndke) hozzaszolasa.

8 Ezalatt az NFA-nak torténd bizonyitott megkiildés idépontjat kell érteni.
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azokat teljesiteni; (¢) a felek olyan vételar ajanlatot hataroznak meg, illetve a dologi
egységgel operdlva olyan “ingatlan-csomagot” allitanak 0ssze, amely mar meghaladja a 100
milli6 forintos vételarnagysagot — ilyenkor ugyanis nem az NFA elndke, hanem a
Birtokpolitikai Tanacs dont az adasvételrdl, igy a dontési iddintervallum meghosszabbodik, €s

az NFA esetleg kifuthat a nyilatkozattételi hataridébo1.>’

1.5.7. A nemzeti parkok szerepe

Erdekességként emlitem meg a nemzeti parkok jelentdségét a ‘zsebszerzédések ellen
folytatott harcban’. A hiradasokban errdl talan keveset hallhatunk, mégis a nemzeti parkok
igazgatdsagai fontos szerepet toltenek be e jogligyletek felszamolasaban, kiilondsen az orszag
nyugati részén — igy példaul az Orségi Nemzeti Park vagy a Balaton-felvidéki Nemzeti Park
igazgatdsagait kell kiemelniink. Ezek fellépésének jogszabalyi hatterét a védett természeti
teriiletek védettségi szintjének helyreadllitasarol szolo 1995. évi XCIII. térvény adja. A torvény
hatalya f0szabalyként azokra a védett és fokozottan védett, valamint a védelemre tervezett
természeti teriiletekre terjed ki, amelyeket a mezégazdasagi szovetkezet k6zos hasznalatdban
allo foldtertiletek részeként toérvény alapjan (a) a részarany-foldtulajdonosok foldjének
kiadasa, valamint a tagok ¢és alkalmazottak foldhoz juttatasa, tovabba a karpotlasi arverés
céljabol foldalapokba elkiilonitettek, vagy (b) az a) pontban meghatarozott foldalapokba — a
védettségre tekintettel — nem jeloltek ki®E torvény a hatalya ala tartozo valamint a torvény
alapjan mar magantulajdonba tartozo foldteriiletekre nézve az allam javara torténd kisajatitasi
kotelezettséget ir eld 2015. december 31-ig. Az igy kisajatitott teriileteket pedig a nemzeti
parkok igazgatosaganak vagyonkezelésébe kell adni.® A nemzeti parkok igazgatdsagainak
jelent6sége a ‘zsebszerzédések ellen folytatott harcban” pedig abban mutatkozik meg, hogy
ezek anélkiil szerezhetnek meg egyes zsebszerzddéssel érintett teriileteket, hogy barmiféle
bizonyitast le kellene folytatniuk. Az 1995. évi XCIII. torvény alapjan ugyanis az alapjan
vonnak kisajatitas ala egy foldteriiletet, hogy az a torvény hatalya alé tartozik-e vagy sem. Igy
ezen objektiv valasztasi szempontnak koszonhetden nem kell bonyolult bizonyitdsi
folyamatokba belekezdeniiik arra tekintettel, hogy feltarjak a felek tényleges szandékat. A

nemzeti parkok igazgatosaganak e tevékenységéhez sziikséges pénziigyi fedezetrdl is az éves

8 A zsebszerzédéseket vizsgdlo tdrcakizi bizottsdg iilésérdl késziilt jegyzékényv, Dr. Sebestyén Rébert (a
Nemzeti Foldalapkezeld szervezet elndke) hozzaszolasa.

8 1995. évi XCIIL tv. 1.§

81995, évi XCIIL tv. 4.§ (1) bek.
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koltségvetési torvényekben kell rendelkezni.”

E modszer hatékonysadgat mutatja, hogy
példaul 2012-ben 2051 ha teriiletet sikeriilt allami tulajdonba venni a tiz nemzeti park

igazgatosaganak miikodési teriiletén. ™

Megallapithatjuk tehat, hogy a nemzeti parkok igazgatdsagainak ily médon toérténd bevonasa
a zsebszerzodések felszamolasaba alkalmas eszkoznek bizonyul. De felvetddik a (talan inkabb
moralis) kérdés, hogy tekintettel arra, hogy a “zsebszerzédések ellen folytatott harc” olyan
igyletek felszamolasara iranyul, amelyek valamilyen legalis tigylettel kivannak elfedni egy
masik tiltott tigyletet, helyes-e olyan jogszabalyi felhatalmazas alapjan iildozni egy adott
tevékenységet, amelynek mas az eredeti célzata. Jollehet a zsebszerzodésként kotott
joguigyletek célja illegitim, hiszen jogszabalyi rendelkezések megkeriilésére, kijatszasara
iranyul, a nemzeti parkok igazgatdsagai pedig legitim célkitlizéssel rendelkeznek, €s objektiv
modon is meg tudjak indokolni fellépésiiket. Azonban meglatasom szerint igy az allam is
kiskaput keres a jogi szabalyozasokban (ugyanakkor a zsebszerzdédések kapcsan pont az ilyen
“kiskapu kereséseket” iildozi). Es mivel ebbdl az eljarasbol kimarad a bizonyitas folyamata,

olyan garancidlis elvek sériilhetnek, mint példaul a tisztességes eljarashoz valo jog elve.

2. fejezet: Naturalis obligatio

E fejezetben arra torekszem, hogy a naturalis obligatio intézményét, és a hozza kapcsolédo
jogintézményeket minél részletesebben bemutassam, annak érdekében, hogy megalapozzam a
3. fejezetben kifejtésre kertildé problémakdrt, ami egyben a dolgozat f6 kérdése is, vagyis hogy
milyen Osszefliggés rejlik a mezégazdasagi foldek tulajdonjoganak megszerzését vagy
hasznalatat korlatozo jogszabalyi rendelkezések kijatszasara irdnyuld jogligyletek és a
naturalis obligatio kozott. Ehhez a torténeti Osszevetés modszerét valasztom, mert ugy
gondolom, hogy a kordbbi jogtuddésok megallapitasainak, elemzéseinek ismerete

elengedhetetlen ahhoz, hogy megfejtsiik a naturalis obligatio intézményének 1ényegét.

%1995, évi XCIIL tv. 6.§ (1) bek.
Y A zsebszerzédéseket vizsgdloé tarcakozi bizottsdg iilésérdl késziilt jegyzékonyv, Dr. Nagy Janos (a
Vidékfejlesztési Minisztérium osztalyvezetdje) hozzaszolasa.
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2.1. A kotelem fogalma

Miel6tt a naturalis obligatio intézményét részletesen is megvizsgalnank, sziikséges, hogy

tisztazzuk a kotelem fogalmat.

Bar a rémai jogban nem volt jellemz6 az elvont, absztrakt jogi fogalmak megalkotasa, a
forrasok kozott mégis taldlunk olyan definiciot, melynek segitségével megtudhatjuk, mit is
értettek az akkori jogaszok kotelem alatt. Paulus azt hangsulyozta, hogy ,,a kotelmek 1ényege
nem abban all, hogy a miénkkeé tegyen egy dolgot, vagy egy szolgalmat, hanem hogy valaki
mast rdszoritson arra, hogy valamit adjon, valamit tegyen vagy valamiért helytalljon a

9992

szamunkra” . A iustinianusi Institutiok szerint pedig ,,a kdtelem olyan jogi kotelék, amelynél

fogva sziikségszerlien valamilyen szolgéltatas teljesitésére kényszeriiliink allamunk joganak

megfeleléen”®

. Mindezekbdl megallapithatjuk, hogy kotelem alatt mar romaiak is egy relativ
szerkezetli jogviszonyt értettek, amelyben tehat két vagy tobb meghatdrozott személy allt
egymassal szemben (creditor-debitor). Az ados f0szabaly szerint valamilyen aktiv, tevéleges
magatartas tanusitasara volt koteles — ez a magatartas haromféleképpen nyilvanulhatott meg:
adasban (dare), szolgaltatasban (facere) vagy helytallasban (praestare). A kotelmek
keletkezésének modjait a jog nem rogzitette taxative, azokat a felek viszonylag szabadon
hozhattak létre, viszont csak az olyan kotelezettségek mindsiilhettek obligationak, amelyeket
az allam ekként ismert el. Amennyiben az adds (debitor) nem tett eleget kitelezettségének, a

hitelez0 (creditor) in personam actioval léphetett fel vele szemben, hogy teljesitésre

sarkallja.*

A XIX-XX. szazadi magyar maganjogaszok koziil Grosschmid Bénit™ és tanitvanyat, Szladits
Kairolyt96 érdemes kiemelni, akik szerint kotelemnek szamit minden olyan jogviszony, amely
meghatarozott személyek kozott jon 1étre, €s amelynél az egyik fél a masikat jogi eszkdzokkel
arra szorithatja, hogy valamit tegyen vagy ne tegyen. Az ados lehetséges magatartdsaira 6k is
a dare-facere-praestare felosztast hasznaltak. A kotelem joghatasait két csoportba soroltak: (a)
propulziv joghatdsok, vagyis a kotelemmel egylitt jard szolgaltatdsi kényszer, melybdl
kifolyolag egyrészt a torvény anyagi joghatdsok bealltdval neheziti el az adds helyzetét, ha
nem teljesit (anyagi kénytetdség), masrészt a hitelezd per, illetve végrehajtas utjan szorithatja

teljesitésre az adost (alaki kénytet6ség); (b) reflektiv joghatasok — olyan masodlagos,

%2 F51di, Hamza 2010, 379-380. p.

% Foldi, Hamza 2010, 381. p.

* Foldi, Hamza 2010, 380-381. p.

% Grosschmid Béni kételem definiciéjat lasd: Toth 1938, 6. p.
% Szladits Kéroly kotelem definiciéjat lasd: Szladits 1937, 1. p.

23



visszahat6 joghatasok tartoznak ide, mint példaul, hogy a kotelem teljesitése nem szamit
jogalap nélkiili gazdagodasnak, vagy ajandéknak, igy nem kovetelhetd vissza e jogcimeken.®’
Erdemes megemliteni még Fodor Armin nevét is, aki kiemelte, hogy kotelmi jogviszony
alapjan a hitelez6 meghatarozott vagyoni értéket jogosult kovetelni az adostol. Ezt a vagyoni
értéket, elényt nevezte szolgaltatasnak, illetve teljesitésnek®®. A gazdasagi elény, mint
fogalmi kritérium Szladitsnal is megjelent, aki a kotelmi jogot az Osztrak Polgari
Torvénykonyv terminologiaja alapjan dologhozi jogként emlitette, utalvan ezzel arra, hogy
»kotelem utjan bizonyos gazdasagi joszdghoz jutunk, amely még nem sajatunk, s amelyhez

csak az ados kozremiikddése segit hozza™®.

A magyar jogtudomany jelenlegi allasa szerint (épitvén az évek soran felhalmozddott
tapasztalatokra, tudasanyagra — melyeknek a fentiekben csak egy szelete lett ismertetve) a
kotelem lényegét tekintve egy olyan mellérendelt jogviszony, amely két vagy tobb ember
kozott jon 1étre, és amely alapjan az egyik oldalrol kikényszerithetd kotelezettség keletkezik
valamely szolgéltatas teljesitésére, a masik oldalrol pedig az adott szolgaltatas kovetelésére
iranyuld jogosultsdg. A kotelem tehat relativ szerkezetli jogviszony, melyben a felek
mellérendelt pozicioban vannak. A kovetelés és a tartozds egy egységet alkotnak, azaz
ugyanaz a szolgaltatas (a kotelem targya) mindsiil az egyik fél oldalan kovetelésnek, a mésik
félnél pedig tartozasnak. A kotelem pozitiv tartalmi, ami azt jelenti, hogy a targyat képezo
szolgaltatds (a romai jogbol ismert mdédon) dare, facere, vagy praestare jellegli lehet. Ritkan
fordul csak eld, hogy non facere (nem tevés, tlirés) jellegli szolgaltatas keriiljon kikotésre,
ilyenkor is ez altalaban onként vallalt kotelezettségként all eld. A szerzédésekre iranyadd
joganyag diszpozitiv jellegli, ami alatt azt értjilk, hogy a jog csak arra az esetre ad
iranymutatast, ha a felek nem rendelkeznek valamir6l. A kotelmi jogviszonyok eleme tovabba
a dinamika, ugyanis ezek a dologi jogviszonyok szandékolt valtozasat, vagy a jogellenesen
felborult vagyoni érdekhelyzet reparacidjat célozzédk. E jogviszonyokban a kotelezett teljes
vagyonaval felel az altala vallalt kotelezettség teljesitéséért. Eppen ezért a masik oldalon
viszont a jogosultat kikényszerithetd anyagi jog illeti meg. A kotelezett Onkéntes

s s e r 7 1 ’ s r r )3 SN ., 100
teljesitésének hidnydban végsd esetben allami ton érvényesitheti igényét.

7 Szladits 1937, 3-4. p.
% Fodor A 1898, 1-2.

% Szladits 1937, 1-2. p.
100 Birg 2010, 20-33. p.
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2.2. A jogi helyzetek elhatarolasa

Mivel a naturalis obligatio kapcsan kulcsfontossagli az alanyi jog kikényszerithetdségének
hianya, fontos, hogy rogzitsiik, mit is értiink valdéjaban anyagi jogon, ¢és a tisztan latas

érdekében elhataroljuk az egyéb jogi helyzetektdl.

Jogi helyzetek alatt jelen esetben a jogviszonyok két sz¢élén alld poziciokat kell érteni (A-
akinek a javara, B- akinek a terhére jott 1étre a jogviszony). A Szaszy-Schwarz Gusztav altal
felallitott rendszer alapjan a targyi jog maganjogi joghatisai 6t aktiv (és azokkal parba
allithato) 6t passziv jogi helyzettel irhatok le: (a) targyi védettség (jogszabaly ugy allit fel
valamilyen parancsot vagy tilalmat A érdekében, hogy azok megszegése esetén a
jogkovetkezmények A akaratatol fiiggetleniil allnak be), targyi kotottség (B helyzete fliggetlen
A akaratatol, kozvetleniil a jogrend, az allam irdnyaban &ll fenn a kotelezettsége); (b)
jogosultsag (masképpen alanyi jog- ebben az esetben jogszabaly ugy allit fel valamilyen
parancsot vagy tilalmat A érdekében, hogy azok megszegése esetén a jogkdvetkezmények
akkor és annyiban allnak be, amikor és amennyiben A azt kivanja), kotelesség (a jogosult
egészben vagy részben elengedheti, modosithatja a kotelezett kotelezettségét, illetve
rendelkezhet a megszegés kovetkezményirdl); (c) hatalmassag (A magatartasatol fligg az,
hogy valamely jogparancs beall vagy megsziinik), alavetettség (B ki van téve A onkényének,
aki szabadon rendelkezhet a B személyét érint6 jogi helyzet felett); (d) szabadossag (a jogrend
ugy védi A érdekét, hogy bizonyos egyébként fennalld parancs vagy tilalom alol ideiglenesen
vagy végleg felmenti), védtelenség (B nem kap jogi védelmet A bizonyos magatartasaval
szemben, mellyel szemben egyébként védelemben részesiilne); (¢) vairomanyossag (amig meg
nem valosul az a tényallas, amelyhez jogszabaly az elobb ismertetett jogi helyzetek
valamelyikének bealltat fizi, A csak reménnyel bir ezek bealltara), passziv vdromanyossag (az
A javara sz0l0, kedvezd jogi helyzet kialakulasanak kozeledtével parhuzamosan a B terhére

52610 jogi helyzet kialakulasa is kozeledik).'*

A fentiek koziil a targyi védettség helyzetét érdemes kiemelni. A jogszabalyok mindig
valamilyen érdek tdmogatésa, kielégitése céljabol allitanak fel parancsokat, tilalmakat. Hogy
melyek ezek az érdekek, az koronként, orszagonként valtozo. Egy theokratikus allamban
példaul az istenség érdeke, mig autokratikus allamban az uralkodo személyes érdeke fogja

meghatdrozni a jogszabalyok tartalmat. Ugyanakkor egy modern allamban a kozjo, a

101 Sz4szy-Schwarz 2010, 159-162. p.
25



kozérdek'® szolgalataban kell a jogrendnek 4allnia. Eppen ezért modern allamokban a
maganérdekek csak annyiban kaphatnak védelmet, amennyiben nem keriilnek 6sszetitkdzésbe
valamely kozérdekkel — ezt haromféle modon biztosithatjadk a jogszabalyok: (a) szankcid
nélkiili parancsok kibocsatasaval (ahogyan az majd a késobbiekben lathato lesz, a naturalis
obligatio ennek a szabalyozasi modnak az egyik tipikus példaja); (b) kozjogi szankcidval
ellatott parancsok kibocsatasaval; (¢) olyan parancs felallitasdval, amelynek megsértése esetén

a megtorlds a sértett maganérdek képviseldjének fellépésétdl figg.'®

Mindezek alapjan a targyi védettség jogi helyzetét szembe allithatjuk a jogosultsag
helyzetével. Ugyanis minden, ami nem alanyi jog (ami alatt tehat olyan védett érdeket értiink,
amelynek megsértése esetén a szankcio beallta az érdek hordozojanak fellépésétdl fligg), az
csak valami kevesebb lehet. Targyir védettség esetén valoban fliggetlen az akarattol a
jogkovetkezmény beallta. Ez eldallhat azért, mert (a) a targyilag védettnek (pl. egy allatnak)
nem lehet akarata, (b) vagy, mert nincs jogkovetkezmény, (c) vagy, mert ugyan van
jogkovetkezmény, de az az adott jogrendszerben nem érvényesitheté (pl. naturalis

obligatio). %*

Amit a naturalis obligatio kapcsan ki kell emelniink ezen alfejezet kapcsan, az tehat az, hogy a
Ltermészetes kotelmek™ jogosultja nem rendelkezik alanyi jogosultsdggal, ezért nincs modja
arra, hogy kovetelése érvényesitésének érdekében igénybe vegye az allami igényérvényesités
eszkoOzeit. Az ilyen jogosult csak targyi védettségben részesiil, vagyis jogosultsagat rogziti

ugyan a normaszoveg, de annak kikényszeritésére alkalmas eszkdzoket nem ad a szamara.

2.3. A naturalis obligatio fogalma
Mindezek utan eljutottunk addig, hogy tisztazhassuk a naturalis obligatio fogalmat.

A naturalis obligatiot masképpen ,természetes kotelemnek™ is nevezhetjik. A romai

jogtudosok eredetileg csak a hatalomalattiak peresithetetlen kotelmeit értették ezalatt™.

Késdbb azonban kiterjesztették a tobbi peresithetetlen kotelemre is, melyeknek nincs actiojuk.

102 Ahogyan az mar fentebb kifejtésre keriilt, ilyen kozérdek lehet példaul a terméfold védelme. A
zsebszerzddések esetén a term6fold védelme, mint kozérdek keriil szembe az egyénnek azzal a maganérdekével,
hogy foldje tulajdonjoganak atruhazasa révén gazdasagi elonyho6z jusson, vagy a masik fél oldalarol tekintve,
hogy az tigylet révén a fold tulajdonjogat megszerezze.

103 Szaszy-Schwarz 2010, 162-163. p.

1% Blutman 2012.

195 P1. néi csaladtagok, valamint a rabszolgak kotelezettségvallalasai, vagy a filius familias csaladon beliil vallalt
kételmei.
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A Digesta szerint igy szintén naturalis obligationak szamitottak (a) a capitis deminutiot
szenvedett személy azon kotelmei, melyek a capitis deminutio el6tt keletkeztek, (b) a nudum
pactumban kikotott kamatkovetelések, (c) a SC Macedonianum ellenére folyodsitott kdleson,
(d) a biintetésbol elvesztett kovetelések, (e) és az eléviilt kovetelések. Ezek az tigyletek
egyébirant minden mas vonatkozasukban joghatassal birtak, igy példaul ha az adés onként
teljesitette a kotelmet, akkor azt kés6bb nem lehetett visszakdvetelni. A rdmai jogaszok a
naturalis obligatio kotelmi jellegét alatamasztd tényként értékelték tovabba, hogy az
beszamitasra alkalmas, akar zalogjoggal, kezességgel, tartozas-elismeréssel, vagy novatidval
megerdsithetd, ¢és hogy civilis obligatiova (teljes joghatast, peresitheté kotelemmé) is

4talakithato. %

E jogintézmény természetének még teljesebb megértéséhez érdemes megvizsgalnunk
Grosschmid Béni meghatarozasat. Szerinte naturalis obligatio olyan esetekben allapithato
meg, amikor az adds ugyan nem tartozik felelosséggel a kotelezettsége teljesitéséért, azonban
ha mégis teljesit, a késdbbiekben ugy kell kezelni az esetet, mintha felelésséggel tartozott

volna.*?’

Grosschmid szerint két okbdl is helyesebb lenne a naturalis helyett a reflectiv jelzd
hasznalata. Egyrészt, mert igy visszatiikrozhetné e helyzetek {0 jellegzetességét, vagyis hogy
hianyzik bel6liik a kotelmek joghatasai koziil a propulzivitas. Masrészt azért, mert a naturalis
obligatio elnevezés kétértelmii: (a) olyan helyzeteket takar, amelyekre bar a kotelmi jog
szabalyait kell alkalmazni, mégis valamilyen ,jogalkatbéli csonkasdgban” szenvednek
(utalvan ezzel arra, hogy az ilyen kotelmek ugyan teljesithetok, de nem kovetelhetok vissza,
¢s nem perelhet6k); (b) olyan helyzeteket takar, amelyek ,,a természet sugalma szerint
obligacziok”, vagyis amelyeknek teljesitésére valamilyen jogon kiviili tényezd (erkolesi
torvények, tisztesség, szokasok, stb.) kotelez minket.'®® Grosschmid hangsulyozza azt is, hogy
onmagaban amiatt a tény miatt, hogy egy szolgaltatas teljesitése esetén nem perelhetd vissza,
¢s nem is mindsiil ajandéknak, még nem allapithatjuk meg a naturalis obligatiot. Ehhez az
sziikséges, hogy az ados Onként, szabad akaratdbol teljesitsen. Erre hozza fel azt a negativ
példat, hogy amennyiben az addssal, akinek fogadasbol szarmazo tartozasa van, elhitetik,
hogy a nagybatyja kirekeszti 6t az 6rokségbdl, ha nem teljesiti az emlitett tartozast, akkor nem

allapithatd meg naturalis obligatio.'®

106 £51di, Hamza 2010, 383-384. p.
107 756g6d 1902, 910. p.

108 7s6g6d 1902, 911-914. p.

199 7s6g6d 1902, 919-922. p
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A mai magyar jogtudomany a naturalis obligatiot a ‘csonka kotelmek”™ kozott helyezi el.
Csonkasaguk abban rejlik, hogy hidnyzik beldliikk a jogviszony valamelyik eleme: (a) az
alanya, (b) a szolgaltatasi kotelezettség, vagy (c) a kikényszerithetdség. A naturalis obligatio
ez utdbbira példa.'® Az intézmény jogszabalyi szintii rogzitését a Ptk. 6:121.§ tartalmazza. Ez
alapjan nem érvényesithet6k birdsagi eljarasban (a) a jatékbol vagy fogadasbol eredd
kovetelések (kivéve, ha hatosagi engedély alapjan bonyolitjak le dket), (b) az ilyen célra igért
vagy adott kdlcsonbol eredd kovetelések, (c) azok a kovetelések, amelyeknek birdsagi titon

torténd érvényesitését valamely jogszabaly kizarja'™

, (d) valamint az e koveteléseket biztosito
vagy meger0sitd szerz6désbol vagy kikotésbol eredd kovetelések. A torvény rogziti, hogy
onkéntes teljesités esetén nincs lehetdség visszakovetelésre, és hogy a naturalis obligatio

tényét a birdsag hivatalbol koteles figyelembe venni.

3. fejezet: A “zsebszerzodések” és a naturalis obligatio kapcsolata

Ahogyan az a kovetkez6 alfejezetb6l is kidertil, a jogalkotod naturalis obligationak mindsiti a
zsebszerzodéseket. Tehat, a mar emlitettek szerint, ha az e jogiigyletekbdl eredd koveteléseket

a kotelezett nem teljesiti onkéntesen, akkor azok bir6sagi iton nem érvényesithetok.

Az efféle lgyletek egyik fontos jogkovetkezménye a semmisség. Ez azonban szamos
problémat vet fel a jogalkalmazas soran. Kérdéses lehet példaul, hogy abban az esetben, ha a
kiilfoldi, aki jogszabaly megkeriilésével hozzajutott a foldh6z, tamogatast vesz fel arra,
hogyan alakul a timogatas jogi sorsa, vissza kell-e azt fizetni, vagy sem. Vitara adhat okot az
is, hogy annak ellenére, hogy a bir6sdg megallapitja a tulajdonjog atruhazaséara iranyuld
jogiigylet semmisségét, vajon hivatkozhat-e elbirtokldsra a kiilfoldi magénszemély. Az
tigyletek semmisségébdl eredéen a témanak adojogi vetiiletei is lehetnek — ezzel kapcsolatban
érdekes lehet példaul annak vizsgalata, hogy keletkezik-e elszdmoldsi viszony a fold
tulajdonjogat megszerzé kiilfoldi maganszemély (vagy esetleg a stroman) ¢és a hatdsagok
kozott, amennyiben elobbi a f6ld utan megfizeti a vagyonszerzési illetéket, vagy felveszi ra a
mezdgazdasagi Ostermeldket megilletd adokedvezményt. Kérdésként meriil fel, hogy mi lesz
a fold jogi sorsa, amennyiben elhalalozik a zsebszerzdést koto kiilfoldi személy. A szerz6dés

érvénytelensége kihatassal van az oOroklésre is? Hogyan kell ezesetben elszdmolni az

19 Bir$ 2010, 84-91. p.
LA kovetkezd fejezetben latni fogjuk, hogy a zsebszerzédések semmisségének megallapitisabol eredd
kovetelések birosagi uton torténd érvényesitését a Zstv. kizarja.
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6rokosokkel? Erdekes lehet még a vizsgalata annak is, hogy vajon mi lesz a sorsa példaul egy
olyan iiltetvénynek, amelyet mar a kiilfoldi személy telepitett a szinlelt szerzddéssel
megszerzett foldre. De problémakat vethet fel esetleg az is, ha a kiilfoldi személy ¢l a

rendelkezés jogaval (és példaul idokdzben 6 maga adja haszonbérbe a teriiletet).

Mivel a zsebszerz6dések problematikaja rendkiviil Osszetett, szamos mas kérdés is
felmeriilhet még e korben. Azonban a dolgozat terjedelmi korlataira tekintettel a késdbbi
alfejezetekben a fent emlitettek koziil is csak néhanyat kivanok részletesebben kifejteni, azzal
a megjegyzéssel, hogy a tobbi esetkor is érdemes alaposabb elemzésre, és igy a dolgozat

tovabbfejlesztésére alkalmas iranyvonalat képez.

3.1. A “zsebszerzé6dés’, mint naturalis obligatio

A zsebszerzOdésekrdl altalanosan elmondhatd, hogy azok jogszabaly megkeriilése utjan
1étrejott szinlelt szerzédések, illetve adott esetben joerkdlesbe iitk6zok is lehetnek. A Ptk. mar
tobbszor emlegetett szakaszai''? pedig kimondjak a jogszabalyba vagy joerkolcsbe iitk6zo, a
szinlelt, valamint a jogszabaly megkeriilésével kotott szerzodések semmisségét. Ebbol arra a
konkluziéra juthatunk, hogy ha megallapitast nyer egy jogiigylet zsebszerzodés jellege, akkor
ennek a jogkovetkezménye semmisség. A Zstv. alapjan a zsebszerzédésnek mindsiild
jogiigyletek semmisségébdl eredd kovetelések (a nyuajtott szolgaltatas visszatéritésére iranyulod
koveteléseket is ideértve) birosagi uton torténd érvényesitése kizart. Ugyanigy kizart a
zsebszerz6dést biztositd mellékkotelezettségekbodl, valamint az ilyen jogiigylet teljesiilését
clésegité  vagy biztositd mas jogiligyletekb6l ered6 kovetelések birosag —elotti
érvényesithetdsége is.'** Megallapithatjuk tehat, hogy a Zstv. e rendelkezése naturalis
obligationak mindsiti a mezd- és erdégazdasagi foldek tulajdonjoganak megszerzését vagy
hasznalatat korlatozo6 jogszabalyi rendelkezések kijatszasara iranyuld jogiligyleteket. Az el6zd
fejezetekben leirtakbol kiindulva ugy vélem, hogy a Zstv. e rendelkezésének alapja a
termdfold védelméhez, illetve a jogszabalyi eldirdsok minél teljesebb érvényesiiléséhez

fiz6do kozérdek.

Ehelyiitt ki kell még emelniink a Fftv. 60. § -dban taldlhaté rendelkezéseket is. Ez ugyanis

kimondja, hogy semmisek a fold tulajdonjoganak, illetve a foldhasznalati jogosultsag

12 ptk. 6:92.8, 6:95.§ és 6:96.§
13 7stv. 2.8
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megszerzésére iranyuld olyan szerzodések, amelyek az e torvénnyel megallapitott szerzési
korlatozasba, tilalomba iitkoznek, valamint rogziti az tigyész jogat a semmisség iranti per
meginditasara. Tovabba azt is hangsulyozza, hogy a semmisség megallapitdsa esetén az egész

szerz0dés érvénytelennek mindsiil.

3.2. A semmisségboél ered6 jogkovetkezmények a Ptk.-ban és a Zstv.-ben

A Ptk. 6:88. § (1) bekezdése kimondja, hogy a semmis szerzddés megkotésének idopontjatol
érvénytelen. EbbOl kovetkezik, hogy a semmis szerzOdések esetén az érvénytelenség

114 kell alkalmazni. Ezek koziil a Fftv. mar emlitett rendelkezése miatt a

jogkovetkezményeit
birésag altali visszamend hatallyal torténd érvényessé nyilvanitas, illetve a részleges
érvénytelenség megallapitasa kizart. Mivel a Zstv. alapjan a zsebszerzddések semmisségébol
eredé kovetelések birdi Gton torténd érvényesitése is kizart, a birdsag altal alkalmazhat6d
jogkovetkezmények koziil csak az in integrum restitutio (vagyis az eredeti allapot

helyreallitasa) marad.

A Zstv. 5. § (1) bekezdése a semmisség iranti perben inditvany tételi jogot biztosit az
tigyésznek. Eszerint meghatarozott feltételek fennallasa esetén inditvanyozhatja, hogy a
birosag a jogiigylettel érintett term6fold tulajdonjogat az allam javara itélje meg. Ezek a
feltételek pedig a kovetkezok: (a) ha megallapithatd, hogy a jogiigylet a termdfold
tulajdonjoganak megszerzését korlatozo jogszabalyi rendelkezések kijatszasara iranyult, (b) a
term6foldet annak tulajdonosa a rendelkezési joganak fenntartasa nélkiil a tulajdonjogot
szerezni kivano fél birtokaba bocsatotta, (C) és az ezért kapott ellenszolgaltatas fejében
tulajdonosi jogainak gyakorlasarol a tulajdonjogot szerezni kivand fél javara véglegesen

lemondott.

Bar mind a zsebszerzddésekbdl eredd kovetelések naturalis obligatiova nyilvanitasaval, mind
pedig az 4llam javara torténd marasztalds lehetdségének biztositdsaval kétségkiviil az volt a
jogalkotdé szdndéka, hogy a feleket elrettentse az ilyen csalard tigyletek kotésétol,
véleményem szerint a szabadlyozas némi kritikdra ad okot. Ugyanis ha példaul a felek egy
hosszll tavll haszonbérleti szerzddést kotottek (annak reményében, hogy a moratdrium lejartat
kdvetden a haszonbérld majd eldvasarlasi jogaval élve megvasarolja az adott foldet), akkor a

semmiss€gbdl eredden az eredeti allapot helyreallitasa azt jelentené, hogy a fold visszakertil a

14 ptk. 6:108.§-6:115.§
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haszonbérbe adohoz, aki ezzel egyidejiileg visszatériti a haszonbérld altal megfizetett
haszonbért. Azonban ha a per soran megtorténik az allam javara valé marasztalas, és a fold
igy allami tulajdonba keriil, akkor erre mar nincs lehetoség. Kérdés, hogy ilyenkor is
érvényesiil-e a szerz6désbol eredd kovetelések naturalis obligatids jellege. Mert ha igen,
akkor az olyan, mintha az allam karpotlas nélkiil sajatitana ki a foldet. Ez pedig véleményem
szerint nem helyén valo, ugyanis sérti az Alaptorvény altal is deklaralt tulajdonhoz valé jogot,
még akkor is, ha mindez a jogszabalyok kijatszasanak szankcidjaként, illetve a jovore nézve
preventiv jelleggel torténik. Van abban némi igazsadg, hogy ha valaki azért kotott ilyen
szerzOdést, mert 6 maga (pl. betegsége, vagy oOregsége miatt) nem tudja, vagy nem akarja
megmiivelni a foldjét, akkor ha az in integrum restitutio révén visszakapja azt, ismét arra fog
majd torekedni, hogy att6l valamiféleképpen ‘megszabaduljon’, mégsem tartom
helyénvalonak a tulajdonhoz vald jog ilyen mértékii megsértését. Féleg nem egy, az emlitett
hipotetikus esethez is hasonld helyzetben — ugyanis a haszonbérleti szerz6dés 6nmagaban
nem alkalmas a f6ld tulajdonjogdnak megszerzésére, és a haszonbérlonek jaro elovasarlasi jog
sem biztositék erre, mivel azt megel6zi az allam elévasarlasi joga. Szerintem érdemes lenne
megfontolnia a jogalkotonak, hogy a naturalis obligatio jogkdvetkezményeitdl tekintsen el
abban az esetben, ha a semmisségi per az allam javara torténé marasztaldssal zarul, vagy

valamiféle karpotlast biztositson a felek szamara is.

3.3. A tamogatasokkal kapcsolatos jogi problémak

A hatalyos rendszert tekintve agrartamogatasok az Eurdpai Unio koltségvetését, valamint
(kisebb mértékben) az allami koltségvetést egyarant érintik. Az elobbi koltségvetése
piacszabalyozasi*™ és vidékfejlesztésit™® tamogatasokat finansziroz, mig az utobbié amellett,
hogy hozzajarul a vidékfejlesztési tamogatasok juttatasahoz, kizarélagos™’, valamint 4tmeneti
nemzeti tamogatasokat is fedez. 2015 és 2020 kozott a kdzvetlen tdmogatasok (melyek unids
¢s tagallami koltségvetésbdl nyujthatdak) egy uj rendszere 1ép életbe. Magyarorszdg azonban
nem veszi 4t az un. BPS (alaptamogatési) rendszert'*®, hanem a SAPS rendszert™ tartja fenn

tovabbra is.

15 Ennek kapcsan a piaci intézkedésekrdl 1asd bévebben: 1308/2013/EU .
118 Lasd bévebben: 1305/2013/EU r.
"7 Ezek olyan, az Eurépai Unié altal jovahagyott tamogatisi formak, amelyek nem iitkozhetnek a KAP

célkitlizéseibe, valamint nem sérthetik a versenyegyenldséget.
"% Lasd bdvebben: 1307/2013/EU r. 21.-35. cikkek.
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A mezOgazdasagi, agrar-vidékfejlesztési, valamint haldszati tdmogatdsokhoz és egyéb
intézkedésekhez kapcsolodo eljarasi szabalyokat a 2007. évi XVII. térvény tartalmazza. Ez a
jogszabaly tobbek kozott rogziti, hogy a foldteriilethez, illetve foldhasznalathoz kapcsolodo,
részben vagy egészben EU tamogatasok igénylése soran csak ¢€s kizarolag a Mezdgazdasagi
Parcella Azonosité Rendszer'?® adatai vehetéek figyelembe. A MePARY egy kozhiteles
hatésagi nyilvantartds, amely orszagos kiterjedtségli. Ebben a jogszabalyban keriilnek
meghatarozasra azok a jogkovetkezmények is, melyeket a tdmogatasok jogosulatlan
igénybevétele esetén kell alkalmazni. E jogszabdly alapjan a tdmogatasban vald részvétel
akkor mindsiil jogosulatlannaklzz, ha az tigyfél (a) valotlan tényt k6zol, (b) adatot eltitkol, (c)
akadalyozza a tamogatas céljdnak megvalosuldsaval kapcsolatos vizsgalatot vagy ellendrzést,
(d) a tamogatast rendeltetéstol eltéréen hasznalja fel, (e) olyan intézkedésben vesz részt,
amelynek alkalmazasat az Eurdpai K6zosség nem engedélyezte vagy nem vette tudomasul.
Tovabba az intézkedésben vald részvételt jogosulatlannak kell tekinteni akkor is, ha az tigyfél
valamely tényrdl, koriilményrdl irasban olyan valotlan tartalma nyilatkozatot tesz, amely a
jogosultsdg megallapitasat érdemben érinti — véleményem szerint a jogszabalynak e
rendelkezése alapozza meg a zsebszerzddéssel megszerzett foldekre felvett tdmogatasok
jogosulatlansagat. Ugyanis mind a 2007. XVII. tv, mind pedig a 35/2014. (IV. 4.) VMr.
rogziti, hogy SAPS tdmogatast csak a jogszerii foldhasznalonak mindsiildé mezdgazdasagi
termelé vehet igénybe. Marpedig az, ha valaki a jogszabalyok megkeriilésével vesz
hasznalatba egy foldteriiletet, semmiképpen sem nevezhetd jogszeriinek. Igy annak a ténynek
az elhallgatasa, hogy az illetd szerzési korlatozas alatt all, és érvénytelen szerzodés alapjan
jutott a foldhoz, érdemben érinti a jogosultsag megallapitasat. Eppen ezért tgy gondolom,
hogy ilyenkor is alkalmazhatoak az emlitett jogszabalyokban rogzitett jogkdvetkezmények. A
torvény 69.§ (5) bekezdése kimondja, hogy a jogosulatlanul igénybe vett tamogatast kamattal
novelten vissza Kell fizetni. De emellett a térvényben rogzitettek koziil még egy sor mas
jogkovetkezmény™® is alkalmazhatova valik: (a) tamogatasi jogeimbdl vald kizaras, (b)
késedelmi potlék felszamitdsa, (c) mulasztasi birsag kiszabésa (ez a torvényben meghatarozott
magatartasok tantsitdsa esetén lehetséges, és Osszege a tamogatasi Osszeggel vagy a
jogellenes magatartds sulyaval aranyos, de legfeljebb Otszdzezer forintig terjedd mértékii

lehet), (d) egyes tamogatasok igénybevételébol vald kizaras (legfeljebb 6t évre lehetséges,

19 Az ezt szabalyozo joganyag: 1307/2013/EU r. 36.-37. cikkek, 35/2014. (1V. 4.) VM.
120 Tovabbiakban: MePAR.

1211 4sd bévebben: 115/2003 (XI. 13.) FVMr.

122 2007.XVIL tv. 69.§ (1)-(2) bek.

123 2007. XVII. tv. 70.§-73/A.§
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amennyiben az ligyfél jogosulatlanul veszi igénybe a tdmogatast, valamint a mulasztési birsag

alapjaul szolgalo cselekményt szandékosan, illetéleg ismételten valdsitja meg).

Lehetségesnek tartom azt is, hogy a tdmogatast jogosulatlanul igénybevevovel szemben a

4 szerint Iépjenck fel. Ez

Ptk.-ban rogzitett jogalap nélkili gazdagodas szabélyai®?
végeredményében szintén a tAmogatasi dsszeg visszafizetésére kotelezést jelenti. Amennyiben
az illeté idokozben elesik a tamogatassal megszerzett Osszegtél, akkor sem all fenn a
torvényben rogzitett mentesiilési ok, hiszen a tdmogatas igénylésekor rosszhiszemiien jart el,
amikor elhallgatta, hogy jogszabalyba iitk6z6 moddon jutott a fold tulajdonjogahoz, illetve

hasznalatahoz.

Erdekes lehet még a kérdés biintetéjogi vetiiletének vizsgalata is. Véleményem szerint
ugyanis a koltségvetési csalas tényallasa alapjan lehetséges a tamogatast jogosulatlanul
igénybe vevo személlyel szembeni fellépés. A Btk. 396. § alapjan a koltségvetési csalds
vétségét koveti el az, aki koltségvetésbe torténd befizetési kotelezettség vagy koltségvetésbodl
szarmazd pénzeszkozok vonatkozasaban mast tévedésbe ejt, tévedésben tart, valdtlan tartalmu
nyilatkozatot tesz, vagy a valds tényt elhallgatja, és ezzel egy vagy tobb kdoltségvetésnek
vagyoni hatranyt 0koz. Amennyiben ¢ bilincselekmény nagyobb, jelentés, kiillonosen nagy,
illetve kiilondsen jelentds vagyoni hatranyt okoz, tovabbd ha ezt blinszovetségben, vagy
tizletszertien kovetik el, akkor biintett miatt is feleldsségre vonhato az elkovetd. E szakasz
értelmezéd rendelkezései szerint koltségvetésen az allamhaztartds alrendszereinek
koltségvetését, a nemzetkozi szervezet altal vagy nevében kezelt koltségvetést, valamint az
Eurépai Uni6 altal vagy nevében kezelt koltségvetést, pénzalapokat kell érteni. Mivel a
jogosulatlan igénybe vevd a tdmogatast nyujtd szervet tévedésbe ejti (€s tartja) azaltal, hogy
magat jogszerli foldhasznaloként tiinteti f0l a tdmogatas igénybevételekor, és ezzel pénzt von
el az éallami, illetve az unids koltségvetésbdl, a tényallasi elemek ebben az esetben

vitathatatlanul teljesiilnek.

124 ptk. 6:579.§-6:582.§
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Osszefoglalo

A zsebszerzddések napjainkban az egyik legaktualisabb kihivast képezik a jog vilagaban. E
hétkoznapi elnevezés alatt azokat a szinlelt ligyleteket értjiikk, melyek a foldtulajdonszerzésre
iranyuld jogszabalyi korlatozasok kijatszasa érdekében kottetnek (jellemzéen, de nem
kizarolagosan egy kiilfoldi allampolgar, és egy a foldjét értékesitd magyar allampolgar
kozott). Az évek soran a zsebszerz6dések szamos fajtaja alakult ki, melyek az altaluk lefedett
személyi kor €s a jogviszony tipusa alapjan a kovetkez6 harom csoportba sorolhatok: (a) azon
jogiigyletek amelyeket a foldtulajdonosok a jogszabalyi szinten rogzitett tulajdonszerzési
korlat fennéllta alatt kotnek a kiilfoldiekkel, méghozza ugy, hogy azok a korlatozas ellenére
vagy azonnal, vagy egy késobbi idépontban a szerzddés targyat képezd fold felett
tulajdonjogot keletkeztetnek a kiilfoldi fél javara; (b) azon jogligyletek, amelyek célja nem a
tulajdonatruhazas, hanem az egyes tulajdoni részjogositvanyok biztositdsa a kiilfoldi szamara;
(c) stromanok kozremikodése révén kotott jogligyletek. Mivel az elmult években a
Magyarorszagon fekvo foldteriiletek jelentds része valt targyava e jogligyleteknek, a jogalkotd
szamos modon igyekszik fellépni ellentik. Ezek koziil a legfontosabb eszk6zok a kdvetkezok:
(a) 1) jogszabalyok alkotasa, meglévok modositasa, (b) 6nalld biintetd tényallas beiktatdsa a
Btk-ba, (c) az ligyész jogkoreinek kiszélesitése, (d) a zsebszerzédéseket vizsgald tarcakozi
bizottsag felallitdsa, (¢) a mezd- és erddgazdasagi foldek tulajdonjogat érintd tligyletek
érvényességi kellékeként biztonsagi okmany bevezetése, (f) allami eldvasarlasi jog kikotése
(melyet az allam a Nemzeti Foldalapkezeld Szervezeten keresztiil gyakorolhat), (g) kisajatitas
(melyet meghatarozott feltételek fennallasa esetén a nemzeti parkok igazgatdsagai
végezhetnek a zsebszerzodéssel érintett teriiletek tekintetében). E jogiigyletek felderitése igen
nehéz, hiszen ehhez mindkét fél csalard szandékanak bizonyitasa sziikséges, a felek pedig
jellemzden igyekeznek titokban tartani e szerzddéseket, de az emlitett eszk6zok nagyban
segitik a hatésdgok ezirdnyu tevékenységét. A  zsebszerzddések semmisségének
megallapitasa, illetve naturalis obligatiova mindsitése szamos problémat vet fel, ezek koziil
fontos a tdmogatasokkal kapcsolatos problémak kiemelése. Kérdéses lehet ugyanis, hogy mi
lesz a jogi sorsa a kiilfoldi altal felvett tdmogatdsnak, miutdn megallapitdst nyer, hogy
zsebszerzddés révén jutott a fold tulajdonjogahoz. Mivel ilyenkor a a kiilfoldi személy nem
nevezhetd jogszerli foldhasznalonak, a 2007. XVII. torvény alapjan kotelezheté a felvett
tamogatas és kamatainak visszafizetésére, illetve alkalmazhatok vele szemben a torvény altal
rogzitett egyéb jogkdvetkezmények is. De ilyen esetben lehetséges még a Ptk-ban rogzitett

jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai szerinti fellépés is a tdmogatast igénybe vevdvel
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szemben. Tovabba lehetdség van az illetd biintetdjogi felelosségre vonasara is a koltségvetési

csalas tényallasan keresztiil.

A dolgozatban kifejtettek alapjan igazoltnak latszik a hipotézis, mely szerint ezek az eszk6zok
a fokozott kormanyzati intézkedések, illetve a jogszabalyvaltozasok folytan alkalmasabbak a
zsebszerz6dések felderitésére, visszaszoritasara, mint a korabbiak (a nagyjabol a 2010. el6tti
idoszakban alkalmazottak). Ezt tamasztja ala példaul, hogy a Btk-ba beiktatott mezd- és
erdogazdasagi hasznositasu fold jogellenes megszerzése tényallasnal rogzitett korlatlan
enyhités lehetdsége révén j6 néhany bejelentés érkezett mar a renddrségekhez, melyekben
onként tartak fel a felek szinlelt jogiigyleteiket. Ebben a torekvésben a zsebszerzddések
naturalis obligatiova mindsitése is hasznos eszkoéz. Véleményem szerint ugyanis komoly
visszatartd er0 lehet a felek szdmara, hogy amennyiben szerzddésiik napvilagra keriil,
mindketten elvesztik a foldet (hiszen allami tulajdonba keriil), és ezzel kapcsolatosan
semmilyen koveteléssel nem ¢€lhetnek — bar erre nézve konkrét statisztikai adatok nem alltak
rendelkezésemre a dolgozat készitésekor, és jollehet még korai is lenne efféle felmérést
késziteni, tekintettel arra, hogy egy viszonylag 0j torvény (2014. VII. tv.) tartalmazza ezt a

szabalyozast.

Mindezek alapjan egyértelmii tehat, hogy az utdbbi idOkben nagy elOrelépés tortént a
‘zsebszerzddések elleni harc teriiletén’, azonban mivel egy viszonylag 0 szabalyozasrol
beszéliink, felvet néhany kritikat. Igy szeretném megjegyezni, hogy példaul a Btk. 349.§ (4)
bekezdésben rogzitett korlatlan enyhités lehetdsége ugyan 6sztonzéleg hathat a felekre, hogy
tarjak fel zsebszerzédéseiket, azonban nem minden esetben. Hiszen sokan biznak abban, hogy
ha eddig sikeriilt eltitkolniuk a szerz6dés l1étezését, akkor talan ezutéan is sikeriilni fog, illetve
a szabadsagvesztéssel valo fenyegetettség olyan mértékii elrettentd hatassal lehet a felekre,
hogy azok nem merik feltarni jogiigyletiiket (esetleg a birdsagok, illetve a renddrség iranti
bizalmatlansag is hozzéajarulhat ehhez). A biztonsagi okmannyal kapcsolatban két észrevételt
is tennék. Egyrészt felhivnam a figyelmet arra, hogy fontos a technika fejlédésének nyomon
kovetése, ¢és ennek megfelelden folyamatos ujitdsokat kell bevezetni az okmany
biztonsagtechnikai kellékeinek tekintetében. Hiszen, ahogyan a pénzhamisitasnak, illetve a
kiilonféle iratok hamisitdsanak megtalaljadk az Gjabb és ujabb modjait, Ggy ennek az
okmanynak a leutdnzéasara is torekedni fognak azok, akiknek ez érdekiikben all. Masrészt
némi aggalyt vet fel, hogy mivel csak a jogi képviseldk kotelesek biztonsagi okmanyon
elkésziteni a fold tulajdonjogat érintd iigyletekkel kapcsolatos okiratokat, a kozjegyz6knek
nincs ilyen kotelezettségiik. Bar a kozokirat-jellegbdl kifolyolag bizhatunk abban, hogy a
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kozjegyzOk nem fognak szerzédéseket utdlag datumozni, mégis ugy gondolom, hogy nem
alaptalanul keriiltek be a kozjegyzok a Btk. 349. § (3) bekezdésében rogzitett specialis
alanyok felsoroldsdba — 6k is realis veszélyt jelenthetnek a zsebszerzddések létrehozasaban
valo kozremikodés kapesan. Kritikara ad okot tovabba, hogy a nemzeti parkok igazgatdsagai
az 1995. évi XCIII. torvény alapjan objektiv feltételek mentén kotelesek meghatarozott védett
természeti teriiletek kisajatitasara. E rendelkezés révén pedig zsebszerzddésekkel érintett
foldtertileteket is kisajatitanak. Eme eszkdz elénye az, ami a hatranya is. Vagyis, mivel
objektiv indokok mentén torténik a kisajatitds, nincs sziikség az egyébként is nehézkes
bizonyitas lefolytatasara azirant, hogy az adott jogiigylet ténylegesen is zsebszerzddésnek
mindsiil-e. Ugyanakkor véleményem szerint igy a tisztességes eljarashoz vald jog is sériil. A
ugyanis, hogy a felek akarata valoban nem a tulajdonatruhazast, és igy a jogszabalyok
megkeriilését célozza. Ilyenkor véleményem szerint nem is feltétleniil kell fellépni ellentik.
Hiszen a kiilfoldiek jelenléte a magyar mezdgazdasdgban alapvetéen nem okoz hatranyt, s6t
arra inkdbb fejlesztdleg hat tokéjiik befektetése, illetve 0 technologiak meghonositasa révén.
Tovabba a diploméciai kapcsolatok megdrzése érdekében is fontos, hogy ne zarkdézzunk el
teljesen a kiilfoldiek foldtulajdon szerzésének lehetdségétdl. Ez  jogilag példaul
foldhaszonbérlet formajaban biztosithatd lenne, hiszen ez a jogintézmény nem alkalmas a fold
tulajdonjoganak atruhdzéasara. Végiil egy olyan problémara hivnam fel a figyelmet, amely egy
gyakorlati példan keresztiil jol megvilagithatd. Tegyiik fel, hogy a felek egy hosszi tavra
sz0l6 haszonbérleti szerzodést kotnek, hogy igy jatszdk ki a tulajdonszerzési korlatozast.
Ezesetben az eredeti allapot helyredllitasa azt jelentené, hogy a fold visszakeriil a haszonbérbe
adohoz, aki ezzel egyidejiileg visszatériti a haszonbérld altal megfizetett haszonbért. Azonban
ha a per soran megtorténik az allam javara valé marasztalas, és a fold igy allami tulajdonba
keriil, akkor erre mar nincs lehetdség. Kérdés, hogy ilyenkor is érvényesiil-e a szerzdésbdl
eredd kovetelések naturalis obligatids jellege. Mert ha igen, akkor az olyan, mintha az allam
karpotlas nélkiil sajatitand ki a foldet. Ez pedig véleményem szerint ardnytalanul sérti az
Alaptorvény altal is deklaralt tulajdonhoz vald jogot. Mindezek alapjan szerintem érdemes
lenne megfontolnia a jogalkotonak, hogy abban az esetben, ha a semmisségi per az allam
javara torténd marasztalassal zarul, tekintsen el a naturalis obligatio jogkdvetkezményeinek

alkalmazasatol, vagy valamiféle karpotlast biztositson a felek szdmara is.

Mar a dolgozatom elején is jeleztem, hogy a zsebszerzddések témakdre egy rendkiviil gazdag

kutatasi teriilet. Ennek megfelelden zéarasként szeretném felvazolni munkdm
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tovabbfejlesztésének lehetséges iranyait. Ezek kozé tartozik példaul az egyes zsebszerzddés
tipusok (pl. haszonbérleti szerz6dés) mélyrehatobb elemzése, annak vizsgalata, hogy a
naturalis obligatio hogyan is jelenik meg egy konkrét altipus kapcsan. Tovabbfejlesztésre
alkalmas egy konkrét jogeset elemzése is (annak torténeti sika vizsgalata — pl. mi lett volna a
végkimenetele a Tft. hatdlya alatt, vagy akéar a romai jogban). Erdekes lehet még annak a
kérdésnek is az elemzése, hogy vajon vizsgalhat6-e a zsebszerzddések elleni harc (és a
naturalis obligatio mint egyfajta szankcid) a nemzetkozi, befektetdvédelmi megallapodasok
tilkrében. Vizsgalhato lenne még tovabba, hogy annak ellenére, hogy a birdsag megallapitja a
tulajdonjog atruhazasara iranyuld jogiigylet semmisségét, vajon hivatkozhat-e elbirtoklasra a
csalardul szerzd és a foldet tobb évig haszndld maganszemély. De érdemes lenne még a
kérdéskor adojogi, illetve oroklési jogi vetiileteit is (azaz, hogy a szerz6dés érvénytelensége
vajon kihatassal van-e az 6roklésre is) alaposabban megvizsgalni. A késébbiekben kutatasra
alkalmas lehet még az is, hogy vajon mi lesz a sorsa példaul egy olyan iiltetvénynek, amelyet
mar a kilfoldi személy telepitett a szinlelt szerz8déssel megszerzett foldre. Es végezetiil
jogtudomanyi szempontbol érdekes problémakat vethet fel esetleg az is, ha a csalardul szerzé

fél ¢l a rendelkezés jogaval (és példaul idokozben 6 maga adja haszonbérbe a teriiletet).
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Az Eurdpai Parlament és a Tanacs 1305/2013/EU rendelete az Eurdpai Mezdgazdasagi
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