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Dr. Kozma Agota

A kilfoldiek term6foldszerzésének korlatai
és azok kovetkezményei

Bevezetés

A Magyar Alkotmdny (1949. évi XX. torvény) 13. §-a mindenki szdmadra biztositja a tulajdonhoz valé jogot.
APolgdri Térvénykonyv' azonban lehet8séget biztosit arra is, hogy bizonyos esetekben a tulajdonszerzés, illetve a
tulajdonlds korldtozasra kertiljon. A korlatozds bizonyos esetekben a totdlis korldtozasig, vagyis a tulajdonszerzés
kizdrasdig is elmehet. Ennek azonban szigoru feltételei vannak. A tulajdonszerzési korlatokat azonban nemcsak
a Ptk.-ban taldlunk, hanem példdul a term&foldre vonatkozodan a term6foldrdl sz6l6 1994. évi LV. torvényben® is.

Magyarorszag eurépai unids csatlakozasa sordn a csatlakozdasi szerz6désben mdsik hét vele egytitt csatlakozé
dllammal egytitt lehetSséget kapott arra, hogy termé&foldtertileteire a t6ke szabad mozgdsara vonatkoz6 szabélyo-
zds egy idGre, egyeldre a csatlakozdst6l szamitott hét évre korldtozhatd, illetve bizonyos esetekre kizdrhaté ma-
radjon. S6t, a Csatlakozdsi szerz6dés X. mellékletének 3. pont (2) alpont utolsé bekezdése lehet&séget biztositott
Magyarorszagnak arra, hogy ,ha elegend bizonyiték 4ll rendelkezésre arra nézve, hogy az dtmeneti idészak le-
jartdval Magyarorszagon a mez&gazdasagi foldtertiiletek piacdnak stilyos zavara alakul ki vagy ennek kialakuldsa
fenyeget, a Bizottsig Magyarorszag kérelmére hatdrozatot hoz az dtmeneti id6szak legfeljebb harom évre torténd
meghosszabbitdsarol.”* A Csatlakozasi okmdny arra ad lehetséget, hogy a csatlakozds el6tti korldtozast tartsuk
fenn, arra azonban nem ad lehetGséget, hogy a meglévé szabdlyozdst szigoritsuk.

Tanulmdnyomban a jelenlegi torvényi szabdlyozdst, illetve a tilalom hatdséra létrejott helyzetet mutatom be.

A term6foldre vonatkoz6 tulajdonszerzési korlat

, Termo6fold az a foldrészlet, amelyet a telepiilés kiilteriiletén az ingatlan-nyilvantartdsban szanto, sz616, gytimol-
cs0s, kert, rét, legels (gyep), nddas, erdd, fasitott tertilet mtivelési dgban vagy halastéként tartanak nyilvén. A ter-
mofoldre vonatkozé rendelkezéseket alkalmazni kell a mez6-, erd6gazdasdgi miivelés alatt dll6 beltertileti foldre
is.”* Az el&bbi miivelési dgakat az ingatlan-nyilvantartdsrél sz616 torvény (1997. évi CXLI. trvény) is ugyanigy
hatdrozza meg. Az ingatlan-nyilvédntartdsrél sz616 torvény azonban a tanya mtivelési 4gat nem ismeri, azt csak a
Tft. hatdrozza meg: A tanya a telepiilés kiiltertiletén 1év6 mezdgazdasagi termelés (névénytermesztés és dllatte-
nyésztés, tovabbd az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozds és terméktdrolds) céljdra létesitett lako- és gazdasdgi
épiilet, épiiletcsoport és az azonos helyrajzi szam alatt hozza tartozo, legfeljebb 6000 m” tertiletdi fold egyiittese.

Személyi korben jelenleg csak magyar dllampolgdrok juthatnak term6£sld tulajdonjogahoz, azonban — meny-
nyiségi korldttal — belf6ldi jogi személyek, kiilfoldi dllampolgdrok és kiilfoldi jogi személyek &ltaldnossdgban
nem. A kiilf6ldi fogalmat a Tft. a kovetkez6képpen hatdrozza meg: a nem magyar allampolgdr, kivéve a bevando-
rolt vagy menekiiltként elismert személyt, illetve a kiilf6ldi székhely( jogi személy vagy az ilyen székhelyfi jogi
személyiséggel nem rendelkezs szervezet.’

Belfoldi maganszemély termd&fold tulajdonjogét csak olyan mértékben szerezheti meg, hogy a tulajdonédban
legfeljebb 300 hektédr nagysagu vagy 6000 aranykorona® értékd term6£old legyen. A belféldi magénszemély nem
szerezheti meg a term6fold tulajdonjogét, ha az annak fekvése szerinti telepiilésen az & és kozeli hozzétartozoja’

tulajdondban 1év6 term6fold mennyisége a megszerezni kivanttal egytitt meghaladnd a telepiilés Gsszes termé-
fold teriiletének egynegyedét vagy az ezer hektart.

1 tovabbiakban PTK

2 tovébbiakban Tft

3 Csatlakozdsi Szerz6dés X. mellékletének 3. pont 2. alpontja

4Tft. 2.8

5 Tft. 3§ b, c

6 tovdbbiakban AK

7 PTK 685§ b: kozeli hozzatartozok: a hdzastars, a bejegyzett élettdrs, az egyenesédgbeli rokon, az drokbefogadott, a mostoha- és neveltgyer-
mek, az érokbefogad6-, a mostoha- és a nevel6sziils, valamint a testvér; hozzétartozo tovabba: az élettdrs, az egyenesdgbeli rokon hazastar-
sa, bejegyzett élettarsa, a jegyes, a hdzastdrs, a bejegyzett élettdrs egyenesdgbeli rokona és testvére, valamint a testvér hdzastarsa, bejegyzett
élettdrsa;
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A kulfsldi maganszemély és jogi személy term6£old tulajdonjogdt nem szerezheti meg. Ez aldl a tagdllami
allampolgdrok esetében a kovetkezd kivételekkel lehetséges a tulajdonszerzés:

a.) aki 6néll6 véllalkozé mezdgazdasagi termelSként kivan letelepedni Magyarorszagon, és legaldbb hdarom

éve folyamatosan, jogszertien Magyarorszagon lakik és folytat mezGgazdasagi tevékenységet,®

b.) 6nall6 ingatlanként (f6ldrészletként) legfeljebb 6000 m teriilettel kialakitott tanya tulajdonjogat a termd-

foldnek nem mindsiil6 mds ingatlanokra vonatkoz6 szabélyok szerint szerezheti meg.’
A nem tagallami dllampolgdrok esetében csak az utébbi megszerzésére van lehetGség.

A tagallami allampolgarnak a tulajdonszerzési feltételeket egyrészt hatésagi igazoldsokkal kell bizonyitania,
madsrészt —a jovOre nézve vallalt kotelezettségeket — teljes bizonyito erejli maganokiratba vagy kozokiratba foglalt
nyilatkozattal kell vallalnia. A tulajdonszerzési képesség bizonyitdsdhoz a kovetkezd hatésagi igazoldsokat kell
beszereznie a tagdllami dllampolgarnak:"

a) az idegenrendészeti hat6sdg dltal kidllitott hatésdgi bizonyitvanyt arrél, hogy legaldbb hdrom éve folyama-

tosan és jogszertien lakik Magyarorszagon;

b) a letelepedési engedéllyel nem rendelkez tagdllami dllampolgédrnak tartézkoddsi engedélyt, illetSleg az ez
irdnti kérelem benyujtdsét tantisité igazolast;

c) a mez6gazdasdgi igazgatdsi szerv altal kiadott hat6sdgi bizonyitvanyt arrél, hogy a tulajdonszerzést meg-
el6z8 hdrom évben sajdt nevében, sajit kockdzatdra folyamatosan mez8gazdasdgi tevékenységet folytatott
Magyarorszagon.

Tehét az a tagdllami kiilfldi dllampolgdr, aki a fentiek alapjan bizonyitani tudja, hogy jogszertien tartézkodik
Magyarorszagon és mezGgazdasagi tevékenységet folytat hazankban, megszerezheti term6fold tulajdonjogét —
de & is csak addig, amig a fenti feltételeknek megfelel. Amennyiben a tagdllami dllampolgar koriilményeiben
véltozds kovetkezik be, tigy koteles vagy a koriilményeken tigy valtoztatni, hogy tovébbra is eleget tudjon tenni
a kovetelményeknek, vagy pedig el kell idegenitenie az ingatlant. A kézigazgatdsi hivatal az engedélyhez sziiksé-
ges feltételeket barmikor ellendrizheti. Az ellendrzés utdn a kozigazgatdsi hivatal felhivja a tulajdonos figyelmét
a jogszabdlysértésre, és hatdrid6 megdllapitdsdval irdsban felszélitja a jogszert dllapot helyredllitdsdra. Ha a fel-
szOlitds az adott hatdridd elteltével eredménytelen, a mez6gazdasdgi igazgatdsi szerv a tulajdonosra birsdgot szab
ki, amely a term6£old szerzéskori aranykorona-érték hiszezerszeres szorzatanak megfelels forintdsszeg. A birsdg
mindaddig kiszabhat6, amig a jogellenes allapot megsziintetésre nem kertil.

A gazdasag reakcidja a korlatozasra

A Tft. hatdlybalépése utdn akadtak kiilf6ldiek és belfsldiek is, akik nagy érdeklédést mutattak a term&fold irdnt.
A kilfoldiek egy része termelési céllal keresték a termofoldet, mds résziik pedig ,hobbikertek” utdn érdekls-
dott. Akik a termd&foldet termelési céllal keresték, tobbnyire Ausztridbdl érkeztek, egy kis hdnyaduk Dédnidbdl és
Hollandiabdl és egy igen csekély résziik a tobbi unids orszagbdl. Ezek a befektet6k megfelels t6kével rendelkezve
olyan ingatlanokat kerestek, melyek egybefiiggs, egymdshoz kozeli teriiletek, tobb hektar nagysdguak. A hobbi-
kertek kedvel6i nyugodt, csondes helyen kerestek 1000 m® nagysdg koriili tertileteket, dltaldban sz6l6hegyet vagy
kis gytimolcesost. Ezeket a helyeket a befektet6k legtobbszor a Balaton északi partjdn, vagy a Zalai-dombsdgban
vagy a Mecsekben taldltdk meg. A kiilféldiek egy része nagyobb teriiletre vdgyott, de nem azért, hogy ott me-
z8gazdasagi termelésbe kezdjen vagy az ingatlant spekuldcios céllal szerezze meg, hanem egyszertien csak na-
gyobb szabadsagot, nagyobb teret szeretett volna maga koriil. Ok voltak azok, akik nagy érdeklédést mutattak a
tanydk irdnt. A tanya koriili term6foldet nagyon gyakran ingyenes haszndlatba adtdk, vagy még a tulajdonosok
fizettek azért a , bérlének”, hogy mtivelje a foldet.

A befektet6k mdsik csoportja, a hazai befektet6ké, nem mindig azzal az indittatdssal vésarolt terméfoldet,
hogy azt sajat maga megmtivelje. A cél nagyon sok esetben a spekulacié: mtivelési szindék nélkiil term6£old meg-
szerzése egy késbbi id6pontban nagy haszonnal valé tovédbbaddsa céljdbdl. Ezek a befektetSk vagy bérbe adjdk a
teriileteket, vagy még azt sem teszik meg. Az utdbbi esetben messzirdl felismerhetSk ezek a termétertiletek: vagy
gazosak, vagy évente egyszer beszantdsra kertilnek és nem terem benntik semmi.

Fontosnak tartom elvélasztani a hdrom befektetStipust. Mindegyiknek més-mads hatdsa van a magyar mezs-
gazdaségra, illetve a mez8gazdasdggal hivatdsszertien foglalkozdkra. A tobb hektart megszerezni vagyodk (akdr
kiilfoldi, akdr belfoldi) vagy ténylegesen mez&gazdasagi termeléssel szerettek volna foglalkozni, vagy spekuldci-
6s céllal kivantak a foldet megszerezni, esetleg spekuldciés indokkal uniés tdmogatdsok igénybevételére. A masik

8 Tft. 7.§

9 Tft. 8.§
10 Tft. 8/A.§
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tipust befektetének (hobbikertek) nincs hatdsa a mez8gazdasdgra, hiszen a tulajdonosok (vevsk) nem akartak/
akarnak piacra termelni, maximum csak sajdt elldtdsra. Ezen ingatlanoknak jot tett/tenne a tulajdonosviéltas. Az
id6s magyar eladok vagy 6rokoseik nem foglalkoztak ezekkel a sz6l6hegyekkel pontosan azért, mert nem lehetett
azokat gazdasdgosan mvelni. A rendszervaltas el6tt nagyon j6 volt egy kis kert, egy kis sz616 — statuszszimbo-
lum volt borospincével rendelkezni. Azonban amikor mar mindenkinek lehetett term6foldje és az élettér a falurél
a vérosba helyez6dott at, mar teherré véltak az ilyen ingatlanok. A vevk — legyenek magyar dllampolgdrok vagy
kilfoldiek — felvirdgzast, djraéledést jelentettek ezeknek a teleptiléseknek.

Amikor a kiilf6ldi dllampolgdrok mér nem szerezhettek jogszertien terméfoldet, (dltaldban) az ingatlankozve-
tit6k, az eladdk , megolddsokat” kerestek a tovébbi értékesitésre. Nyilvanvald, hogy a jogszabdlyba titkdz6 szerz6-
dés megkotéséhez is két fél kell, azonban a magyar eladéknak és tandcsaddiknak helyzeti és nyelvi el6nytik volt.

A tiltds megkeriilésére szdmos ,triikkk” lehetséges. Azokat a szerz8déseket, melyek a jogszabdly megkerii-
lésére szolgdlnak, zsebszerz6désnek nevezte el a kdznyelv. A fogalom jogszabdlyban nem kertilt részletesen de-
finidldsra. Ennek egyik oka, hogy egy-egy szerz6désrdl csak az eset Gsszes koriilményeit figyelembe véve lehet
kimondani, hogy azt a jogszabaly megkeriilésére kototték-e meg a felek. Ha a szakirodalmi meghatdrozasokat
Ossze akarjuk foglalni, akkor a zsebszerz&déseket a kovetkezsk szerint definidlhatjuk: A jogszabély megkertilé-
sére vagy megkeriilésével kotott szerz6déseket zsebszerz6déseknek hivjuk. A zsebszerz6dés nem magyar speci-
alitds és nem magyar taldlmany. Példdul a terméfélddel kapesolatban 1974-ben az osztrdkoknal is taldlkozunk a
zsebszerzdésekkel. Erdekességképpen megjegyzem, hogy egy zsebszerzédéses termofoldvasarlds esete eljutott
az Eur6pai Uni6 Birdsdga elé is," ahol a Bir6sdg a szerz6dés semmisségének megallapitadsat ttilzonak taldlta, elég-
ségesnek tartotta volna a pénzbiintetés kiszabdsat is.””

A zsebszerz&dés a term&fold vonatkozdsdban azt jelenti, hogy a terméfold tulajdonjogdt olyan személyek
szerzik meg, akiknek szerzéképessége kizart, vagy az olyan mértéki term6foldszerzés, amely a szerzdképes sze-
mélyek belfsldi (természetes személyek) tulajdondt képezhetd teriiletmértéket vagy aranykorona-értéket megha-
ladja. fgy nemcsak kiilfoldi dllampolgarok kotnek zsebszerzédéseket, hanem a magyar llampolgarok is.

A leggyakrabban haszndlt médszerek a jogszabdlyok megkertilésére — a teljesség igénye nélkiil — a kovetke-
z8k: addsvételi szerz6dés datum és foldhivatali benyujtds nélkiil, ajandékozési szerz&dés, csereszerzédés, els-
szerz&dés, haszonbérleti szerz6dés 100 évre, bérleti szerz&dés, ingyenes bérlet, végrendelet, 6roklési szerzédés,
tartdsi szerz6dés, mez&gazdasdgi termelést folytaté gazdasagi tdrsasdgban részesedés megszerzése, stréman.

A kovetkezd fejezetekben a jogszabdlyok megkeriilésére haszndlt szerz6dések koziil mutatok be néhdnyat.
Jelenleg senki sem tudja megmondani, hogy mennyi ingatlanra vonatkozéan lapulnak a zsebben szerz&dések.
Egyes becslések, mint példdul az osztrdk mez8gazdasdgi kamara szerint kb. 600.000 hektdr terméteriilet van
kiilfoldiek hasznalatdban, mig mds forrasok® egymillié hektarrdl beszélnek, mely kiilfsldiek vagy magyar dllam-
polgdrok szdmdra zsebszerz6désekkel van biztositva. Azonban ebben a teriiletben benne vannak azok a tertile-
tek is, melyeket legdlisan, foldhivatali nyilvantartdsba vetten mtivelnek tagallami dllampolgarok vagy tagallami
allampolgdr részvételével miikods gazdasdgi tarsasagok, illetve magyar dllampolgdrok. Véleményem szerint a
val6s szamot sohasem lehet megtudni, mivel a felek olyan szoros érdekkapcsolatban vannak egymadssal, hogy a
jogellenesség bizonyitdsa kiviildllénak lehetetlen. Voltak kisérletek 2000 elején arra, hogy dllampolgdri bejelenté-
sek alapjan eljardsok induljanak szerz&dés érvénytelenségének megdllapitdsa tigyében, azonban a perek szdma
az elvarasoktdl messze elmaradt.

Adasvételi szerzodés

Az ingatlan adésvételi szerz6désének érvényességéhez a szerz6dés irdsba foglaldsa sziikséges." Az irdsba fog-
lalt szerz&dés érvényességének nem feltétele, hogy a felek megéllapoddsukat kézokiratba vagy teljes bizonyité
erejii maganokiratba foglaljak, kivéve, ha ezt kiilon jogszabaly irja el6: az ingatlan-nyilvantartdsroél sz616 1997.
évi CXLL torvény, illetve a végrehajtdsdrol sz616 109/1999. (XIL 29.) FVM rendelet a tulajdonosvidltozds bejegyzé-
séhez elGirja a kozokiratot vagy a teljes bizonyité erejii magdnokiratot, mely utébbit tigyvédi ellenjegyzéssel kell
elldtni. Az tgyvédi ellenjegyzés az tigyvéd el6tti aldirdst (idpont megjel6lésével) jelenti. Az tigyvédekrdl sz616

P

1998. évi XI. térvény azonban el8irja az tigyvédek szamdra, hogy csak olyan okiratot lathatnak el ellenjegyzé-

11 C-213/04 itélet

12 A német vevs elmulasztotta a hatésdgoknak a szerzést kovets két éven beliil az addsvételt bejelenteni, szankcioként az eredeti &llapot
helyreéllitdsét rendelte el az osztrdk nemzeti birésdg. A bejelentés azért maradt el, mert az addsvétel megkotésekor (1974) még német 4l-
lampolgdrok nem vésdrolhattak ingatlant Ausztridban.

13 Kocsis Gyorgy: Sohase mondd, hogy soha. In: HVG 2010.04.23. 63. oldal

14 Ptk. 365.§ (3) bekezdés

100 Glossa Iuridica — II. évfolyam 1. szdm ® www.glossaiuridica.hu



GLrossA IURIDICA — CIVILISZTIKA

stikkel, melyet maguk készitettek, vagy a készitésben kozremtikodtek. Amennyiben mads altal készitett okiraton
végeznek ellenjegyzést, azt az okiratnak tartalmaznia kell.

Terméf6ldre vonatkozdan késziiltek ddtum nélkiili szerz8dések. A felek (vagy az tigyvéd) nem irt az adds-
vételi szerz6désre datumot, igy, ha majd a vev6 megszerezheti a birtokot 2011-ben, akkor a feleknek majd csak
a ddtummal kell kiegésziteniiik a szerz&dést, és mdr be is adhatjdk a foldhivatalhoz bejegyzésre — addig azon-
ban nem. Ebben az esetben azonban érvénytelen szerz6désrél beszélhetiink, hiszen az tigyvédi ellenjegyzés nem
megfelels. Es ki tudja, hogy az 1994-ben aldirt és ddtummal el nem l4tott szerz8dés felei megérik-e 2011. évet
(vagy 2014-et)?

Legtobb esetben ezért nem lapul a fiokban ddtum nélkiili addsvételi szerz6dés, hanem inkdbb mds médsze-
rekkel prébaltak meg a tulajdonjogot biztositani, a felek kapcsolatat legalizalni.

Végrendelet

Avégintézkedés megtételére a Ptk. biztositott lehet&séget. A végrendelet egy egyoldald aktus, az 6rokhagy6 a ma-
sik érintett fél tudta és hozzajaruldsa nélkiil szdmtalanszor médosithatja azt, vagy akdr tigy is rendelkezhet, hogy
minden addigi végrendeletét ,visszavonja”. A hagyatéki eljardsban a kozjegyz6 azt a végrendeletet fogja mérv-
adonak tekinteni, amelyik id6ben a legutolsé: nyilvanvaldan az volt a végrendelkezd utols6 akarata. Amennyiben
az 6rokosok nem értenek egyet a végrendelettel, illetve a hagyaték felosztdsdval, tigy megtdmadhatjdk azt a
bir6sdg el6tt — a kérdés, hogy mekkora sikerrel. A végrendeleti 6rokos dlland6 veszélyben van, mivel sohasem
lehet biztos abban, hogy az 6rokhagy6 nem viéltoztat/valtoztatott a végrendeleten. Ezen kiviil a végrendeleti
orokosnek szamolni kell a torvényes 6rokosok koteles részével.” [gy eléfordulhat, hogy a végrendeleti 6rokos az
ingatlant még egyszer megfizetheti, nem is beszélve az idegenek kozotti 6roklési illeték (21%) megfizetésérsl.

Haszonbérlet

A haszonbérleti szerz&dés alapjan a haszonbérlé meghatarozott mez6gazdasagi foldteriiletet vagy mds, hasznot
hajté dolog id6leges hasznélatara és hasznainak szedésére jogosult, és koteles ennek fejében haszonbért fizetni. A
haszonbérleti szerz&dést irdsban kell megkotni. A haszonbérls kotelessége (nem lehetdsége, hanem kotelessége) a
foldtertilet rendeltetésének megfeleld miivelés. A haszonbért utélag kell idészakonként megfizetni. Jelenleg a Ptk.
szerint a haszonbérleti szerz6dést hatdrozatlan id6re is meg lehet k6tni, ezt azonban korldtozza a Tft. 13.§-a, mely
szerint belfcldi természetes személy, jogi személy, jogi személyiséggel nem rendelkezé tdrsasdg, illetve kulfoldi
maganszemély, jogi személy vagy jogi személyiséggel nem rendelkez6 tarsasdg bérleti idejét maximum 20 évben
hatdrozza meg. Ennél hosszabb haszonbérleti szerz6dés csak erds esetében lehetséges. A haszndlat megkezdését
(amennyiben az az egy hektar nagysdgot meghaladja) a foldhivatalndl be kell jelenteni, ennek elmaraddsa birsa-
got von maga utdn (példdul elkésett bejelentés megtételekor is birsdgot kell kiszabni). A haszndlat teriiletnagysdg-
ban és aranykorondban van maximalizdlva:

— belf6ldi magénszemély esetén legfeljebb 300 hektdr nagysadgu vagy 6000 AK tertilet,

- belfoldi gazdasagi tarsasdgnal: 2500 hektdr nagysagu vagy 50000 AK tertilet,

- kiilfoldi maganszemély, kiilfoldi gazdasagi tarsasag esetén: 300 hektar tertilet nagysagu vagy 6000 AK tertilet.
A haszonbérleti szerz6déssel a vevs csak a haszndlat jogat tudja biztositani, de a tulajdonjogdt nem! Azonban a
haszonbérlének elévésdrlasi joga van: amennyiben tagédllami dllampolgédrként bizonyitani tudja, hogy mér 3 éve
jogszerten tartézkodik Magyarorszdgon és a mezdgazdasagi termelésbdl ,,él”, gy még meg is vdsarolhatja az
ingatlant. Azt az ingatlant, amelynek vételdrdt a haszonbérleti jogviszony elején teljes mértékben megfizette — igy
tehdt az eladé még egyszer kikényszeritheti a vételdr megfizetését.

Stréman
A stréman fogalma sem jogi kategéria. Az idegen szavak szétdra a német eredetd stréman (Strohmann = szal-

maember, szalmabdb) kifejezés jelentését a kovetkezGképpen hatdrozza meg: ,a valésdgban irdnyitd, ténykedd
személy leplezésére a nyilvdnossdg el6tt szerepld személy”.' Az interneten taldlhaté idegen szavak sz6tdra mdr

15 Ptk. 661.§
16 Bakos Ferenc: Idegen szavak és kifejezések szétara. 785. old.
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béviti a fogalom-meghatdrozdst: ,az a személy, aki egy kétes hirti véllalkozdshoz adja a nevét, hogy az igazi bi-
nosok helyett 6, vigye el a balhét", majd ha a biintetését letsltotte, vagy lecsillapodtak a kedélyek, megkapja a
fizetségét”.”

Az a kiilfoldi befektetd, aki tobb termétertiletet szeretett volna megvdsarolni, jobbnak latta, ha egy személyt
keres és valaszt ki, aki az § strémanja lesz, és nem minden egyes eladéval kot jogszabdlyba 1itkdz szerz6déseket
- ennek til nagy lett volna a fentiekben leirtak miatt a kockdzata. Az 6sszes elado, aki zsebszerz&déseket kotott,
egyben strémannak is nevezhets, csak 6k a neviik addséért (szolgdltatdsdért) nem kaptak kiilon juttatdst, csak a
vételdrhoz jutottak hozza. A konstrukcié mindaddig a legmegbizhatébb, amig a felek kozott nem keletkezik vita
(elszdmolési vita). Amennyiben a felek kozott a bizalmi viszony kitart 2011-ig (vagy sziikség esetén 2014-ig), ak-

kor a stréman dtruhdzza az ingatlant a kiilfcldi dllampolgérra.

A zsebszerzodések semmis szerzodések

A szerzBdés éltaldban a felek szabad akaratanak kifejez6dése, melynek célja valamilyen joghatés kivaltdsa. A jog-
szabdlyba 1itk6z6 szerz6dés, igy a zsebszerz6dés is a Ptk. szabdlyozasa szerint semmis: ,Semmis az a szerz6dés,
amely jogszabdlyba titkozik, vagy amelyet jogszabaly megkeriilésével kotottek, kivéve ha ahhoz a jogszabaly mads
jogkovetkezményt fliz. Semmis a szerz8dés akkor is, ha nyilvdnvaldan a jéerkolesbe titkozik.”'* A semmis szerzs-
désnek a felek akaratatol fliggetlentil nincs joghatdsa — a jogrendszer a felek jogainak érvényesitéséhez ebben az
esetben nem biztosit semmiféle eszkozt, a kitelezettdl nem kényszerithetd ki a szolgéltatds.

A semmis szerz6dés a torvény rendelkezése folytdn, ipso iure érvénytelen. Az érvénytelenség a szerz&dés
megkotésekor fenndllé valamilyen okra vezethetS vissza, a szerz6dés nem fejtheti ki a felek dltal megcélzott
joghatdst. Az érvénytelenséget a birésdgoknak tobbféle médon fel lehet szdmolni, az eset dsszes koriilményének
figyelembevételével, példdul eredeti dllapot helyreédllitdsa, a szerz8dés érvényessé tétele, az dllam javdra torténd
marasztalds. A bir6i gyakorlat egyre inkdbb abba az irdnyba mozdul el, hogy nem els&sorban az eredeti dllapotot
allitja vissza, hanem megproébadlja az érvénytelenségi okot kikiiszobdlni és a szerz8dést érvényessé, joghatds ki-
valtasdra alkalmassd tenni.

Az érvénytelen szerz6dés érvényessé nyilvanitdsa a kiilfoldiek esetében term&fold vonatkozdsaban nem al-
kalmazhaté még a birésdg dltal sem, mert az érvénytelenségnek éppen az az oka, hogy a kiilféldi dllampolgér
nem szerezhetett volna tulajdont, mivel nem volt szerzési képessége ebben az esetben. Az ilyen perekben csak
az eredeti dllapot visszadllitdsa a megoldds. Az eredeti dllapot visszaallitdsa kapcsan a Legfels6bb Birésag PK 32.
szamu éllasfoglaldsa adott irdnymutatdst. Eszerint: , nincs jelentSsége az tigyletkots felek jo- vagy rosszhiszemt
magatartdsanak. A rendezés sordn olyan helyzetet kell teremteni, mint amilyen akkor lett volna, ha a felek az
érvénytelen szerz6dést meg sem kotik. A felek tigyletkotéskori j6- vagy rosszhiszemti magatartdsa nem ered-
ményezheti a visszajaré szolgéltatdsok novelését vagy csokkenését”. Itt a problémat nagyon sok esetben — mds
tipust ingatlanokndl is — az okozza, hogy a vevs id6kozben nagy volumenti beruhdzasokat végzett, melyek meg-
téritését az elad6 nem akarja viselni, mondvén, neki olyan éllapotban is j6 volt az ingatlan, ahogy eladta azt. Vita
alapjét képezi az is, hogy milyen 6sszegben kertiljon meghatdrozésra az elad6 gazdagoddsa.

A felek magatartdsdnak annyiban van jelentGsége, hogy a birésdg a torvényben megallapitott esetekben,
egészben vagy részben, az dllam javdra marasztalhat. A Ptk. 237. § (4) bekezdése lehet&vé teszi, hogy a birésdg az
ligyész inditvdnydra az dllam javara itélje meg azt a szolgdltatast, amely a tiltott, a jéerkolcsbe titk6z6 szerz6dést
kots, a megtévesztd vagy jogtalanul fenyegetd, tovabba az egyébként csalard médon eljaré félnek jarna vissza.
Az dllam javdra valé marasztalds ma mar nem olyan jelentds, mint a rendszervéltds el6tt, de lehetGsége van rd a
birésdgnak. A kiilfoldiek term6foldszerzésére kotott szerzdések egyértelmten tilosak, igy a birésdg a zsebszer-
z6dések esetében a szolgéltatdst az dllam javdra itélhetné meg.

Osszegzés

Tanulmadnyomban a term&foldek tulajdonszerzésével kapcsolatos korldtozdsokat mutattam be. A korldtozadsok
mindig ellendlldst valtanak ki a tdrsadalom egy részében, és ezek az dllampolgarok mindig is keresik és keresni
fogjdk a ,,megolddsokat” a korldtok felolddsdra. Az 1994. 6ta eltelt id6 bebizonyitotta, hogy a természetes gazda-
sdgi folyamatoknak nem nagyon lehet gdtat szabni — ha lehet, akkor csak nagyon dtgondolt szabdlyozdssal. Az 4l-

17 www.idegenszavak.hu (2010.11.30.)
18 Ptk. 200.§ (2) bekezdés
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lampolgérok jogkovets magatartdsa nagyban mulik azon, hogy milyen a jogszabdlyok viszonya a tdrsadalmi nor-
mdkhoz. Amennyiben a kett6 kozott a tédvolsdg nagyon nagy, ugy gyakrabban el6fordul, hogy az dllampolgérok a
jogszabdlyokat megszegik, hiszen a tdrsadalmi norma erésebb benniik. A termféldre vonatkozé magéntulajdon
megjelenésével, a tdrsadalmi norma szabdlya szerint, a tulajdonos szabadon rendelkezhet a tulajdonaval — ebbe
az is beletartozik, hogy annak adja el azt, akinek szeretné. A term&foldszerzés korlatozdsa beletitkozik ebbe az
elvérasba. Erre a korldtozdsra és elvarasra a zsebszerz6dés volt a tarsadalom vélasza.

A jelenlegi szabdlyozas és a tervezett médositdsok sem tartalmaznak a mez6gazdasdgi tizemekre vonatkozo-
an semmiféle szabdlyozast, igy a ,naposparti” hegyoldalban 1év6 sz5l6hegy is terméteriiletnek mindsiil és egy
elbirédlds ald esik a tobb hektaros teriilettel. A zsebszerzédések megmutattdk, hogy édtfogo, a gazdasdagi élethez
igazodo szabdlyozds nélkiil jogellenes dllapotokat lehet csak 1étrehozni — és a gazdasdgot nem lehetett megalli-
tani. Véleményem szerint nem a kiilfoldi befektetSkt6l kell tartani, hanem a spekuldnsoktél, legyenek belfoldi
személyek vagy kiilfoldiek.
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