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1. Introductory remarks

It is without doubt that agricultural and forestry land (according to the former
terminology: arable land) is one of the most important national resources of Hungary.
Accordingly, agricultural and forestry land enjoys enhanced protection, which is
enshrined at the highest legal level in Hungarian law. According to paragraph 1 of
Section P of the Fundamental Law of Hungary, “natural resounrces, particularly arable land, forests
and water resources, as well as biological diversity, in particular native plant and animal species and
cultural values shall comprise the nation’s common heritage; responstbility to protect and preserve them
for future generations lies with the State and every individual”.

As an important mean for the protection of agricultural land, the Hungarian
legislator has imposed restrictions on the acquisition of the ownership of agricultural
and forestry land since 1994. Naturally, simultaneously with the establishment of these
restrictions, the attempts to circumvent them also appeared. The legal transactions
which intend to violate or circumvent the restrictions regarding to the acquisition of the
land ownership are called “pocket contracts” in the common language.

2. The definition of the pocket contracts

A pocket contract means a contract or other legal transaction which are
concluded in order to violate or circumvent the restrictions regarding to the acquisition
of the ownership of agricultural and forestry land.! The name reflects the key feature of
pocket contracts: instead of real contracts, “supplementary solutions” are elaborated
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which quickly disappear in the pockets of the people concerned. Therefore, the real
contractual will cannot be recognized.?

Historically, pocket contracts emerged not in connection with the limitations of
the acquisition of land ownership but in connection with the compensation process. The
compensation of persons who were unjustly deprived of their land between 1939 and
1989 did not take place in accordance with contemporary economic conditions.
Therefore, the compensation tickets were received by persons who had only historical
connection to the arable land, who were too old to cultivate the land and who did not
possess the necessary expertise. These people often tried to get rid of their
compensation tickets at a significantly lower price. The compensation ticket was then
used by another person — often without the ability to acquire the ownership of the
arable land — which resulted that the land was not received by the unfairly deprived
previous landowners. Between 1990 and 1994, both domestic and foreign persons
could acquire the ownership of the land by this method, because there were no
limitations in connection with the acquisition of the land property at this time.?

The privatization of the arable land started after the change of regime. In the
beginning, however, as it was mentioned, there were no legal restrictions in connection
with the acquisition of the ownership of arable land. The A¢ on Arable Land* entered
into force on the 27% June 1994 was the first legislation which imposed restrictions on
the acquisition of land ownership,> which indirectly led to the growth of the number of
pocket contracts.

3. Restrictions relating to the acquisition of the ownership of agricultural and
forestry land

The scope of the Act on Arable Land entered into force on the 27% June 1994
covered any means of the acquisition of the ownership right of arable land.® However, there were
some exceptions: the acquisition of ownership by intestate inheritance, adverse
possession, building in, expropriation, and in the course of auction with the purpose of
compensation.”

2 Kozma Agota: Zsebszerzédések veszélyei, Magyar Jog, 2012/6, 352; See further: Jéjart Laszlo:
Tulajdonszerzési tilalmak és korlatozsok a terméfoldre és azok ellendrzése, Magyar Jog, 2010/12,
737-738.

3 Olajos Istvan — Szalontai Fva: Zsebszerz6dések a terméfold-tulajdonszerzés teriiletén, Napi
Jogdsz, 2001/7, 3-4.

4 Act LV of 1994 on Arable Land (hereinafter referred as AL Act.).

> About the constitutionality of the restrictions in connection with the acquisition of land
ownership see: Kozma 2012, 351; Lanyiné Toldi Judit: Harc a zsebszerz6dések ellen — kozjogi
korlatok és kozjegyz6i kozremikodés a terméfolddel kapcesolatos jogiigyletekben, Kogjegyzik
Kazdonye, 2013/2, 17-19.

¢ Arable land: is that plot of land which is registered in the outskirts of a settlement in the land
register in the branch of cultivation of plough-land, vineyard, orchard, meadow, reeds and forest
or as fish-pond (Point a) of Section 3 of the AL Act.

7 Section 4 of the AL Act.
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According to the original version of the Act, the ownership of the arable land
can only be acquired by domestic private persons. A domestic private person may acquire
the ownership of arable land only up to the measure that arable land of not more than
300 hectares or of the value of 6000 Gold Crowns be in his ownership.8 Domzestic legal entities
and unincorporated organizations — with the exception of the Hungarian State, local
governments, forest-owners' and pasture-owners' associations and public foundations —
could not acquire the ownership of arable land. Ecclesiastic legal entities could acquire
the ownership of arable land only on the basis of will or a contract of donation, support
or caring.? As a general rule, foreion private or legal persons could not acquire ownership of
arable land, however, foreigners could acquire ownership of a homestead!® formed as
an independent real property (plot of land) with a surface of not more than 6000 m2.!!

The accession of Hungary to the European Union, however, made it necessary to
amend the regulations relating to the acquisition of land ownership of foreigners. The
cornerstone of the European Union, the four freedoms (the free movement of goods,
capital, services and persons) and the prohibition of discrimination in connection with
this also affects the transaction of agricultural and forestry land, as Member States
cannot make unjustified differences between their own nationals and other EU citizens
in connection with the acquisition of arable land.'? Therefore, Act XXXVI of 2004
entered into force on the 15t May 2004 amended the Act on Arable Land. According to
this modification, the provisions pertaining to resident private individuals had to be
applied to the EU national who wishes to settle in Hungary to independently engage in
agricultural production, and who has been legitimately residing in Hungary for at least
three consecutive years and is pursuing agricultural activities.!> EU nationals were
required to provide proof of eligibility for acquiring title of ownership in the form of
official certificates (an official certificate issued by the immigration authority, an
authorization to reside, an official certificate issued by the agricultural administration
body), and they also had to be required to provide guarantees for future commitments
fixed in a private document of full probative force or in a public document.!+

It can be seen that this modification of the Act on Arable Land allowed the
nationals of other EU Member States to acquire the ownership of arable land under
certain conditions, but it did not make a full equality between domestic and national
individuals.

8 Subsection 1 of Section 5 of the AL Act.

9 Subsection 1-2 of Section 6 of the AL Act.

10 Homestead: is a complex of dwelling and economic buildings, group of buildings built in the
outskirts of a settlement with the purpose of agricultural production (plant cultivation and
animal husbandry, as well as related processing of products and storage of produces) and of the
land belonging thereto under an identical topographical lot number (Point b) of Section 3 of the
AL Act).

! Subsection 1 of Section 7 and Section 8 of the AL Act.

12 Banyai 2014, 62; Banyai 2016, 212.

13 Subsection 2 of Section 7 of the AL Act.

14 Section 8/A of the AL Act.
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However, this was not necessary because the Aecession Treaty' allowed Hungary to
maintain the restrictions on the acquisition of land ownership of non-Hungarian natural
and legal persons for seven years from the date of accession.!¢ In 2011, using the
possibility provided by the Accession Treaty, Hungary initiated the extension of the
land ownership acquisition moratorium for a further three years,!7 which was accepted
by the European Commission.! The moratorium of land acquisition therefore ended
on the 30% April 2074.

Due to the end of the moratorium, the comprehensive review of the regulation
relating to the acquisition conditions for land ownership became necessary by 2014.
The result of this revision was the At CXXII of 2013 on Transactions in Agricultural and
Forestry Land entered into force on the 1st May 2014.1

15 Treaty between the Kingdom of Belgium, the Kingdom of Denmark, the Federal Republic of
Germany, the Hellenic Republic, the Kingdom of Spain, the French Republic, Ireland, the
Italian Republic, the Grand Duchy of Luxembourg, the Kingdom of the Netherlands, the
Republic of Austria, the Portuguese Republic, the Republic of Finland, the Kingdom of Sweden,
the United Kingdom of Great Britain and Northern Ireland (Member States of the European
Union) and the Czech Republic, the Republic of Estonia, the Republic of Cyprus, the Republic
of Latvia, the Republic of Lithuania, the Republic of Hungary, the Republic of Malta, the
Republic of Poland, the Republic of Slovenia, the Slovak Republic, concerning the accession of
the Czech Republic, the Republic of Estonia, the Republic of Cyprus, the Republic of Latvia, the
Republic of Lithuania, the Republic of Hungary, the Republic of Malta, the Republic of Poland,
the Republic of Slovenia and the Slovak Republic to the European Union [O] L 236, 23.9.2003,
p. 17-32] Annex No. X. Point 3 Subsection 2.

16 See further: Korom Agoston: Az 4 foldtérvény az unids jog tikrében, Jogegyenléség vagy de
facto mas elbiralas?, in: Korom Agoston (edit.): Az 7j magyar fildforgalmi szabilyozds az unids
jogban, Budapest, Nemzeti Kozszolgalati Egyetem, 2013, 11-24; Fodor Laszl6: Kis hazai f6ldjogi
szemle 2010-b6l, in: Csdk Csilla (edit.): Ag enrdpai fildszabilyozds aktudlis kibivasai, Miskolc,
Novotni Kiadé, 2010, 115-130; Tanka Endre: Az uniés tagillam teriiletét alkoté f6ld tulajdonara
és hasznalatara érvényes kozhatalmi szabilyozas k6z6sségi jogalapja, Eurdpai Jog, 2010/5, 27-31.
17 Decision of the Parliament No. 2/2010 (I1.18.) on the necessity of the extension of the
prohibition relating to the acquisition of agricultural land ownership by non-Hungarian natural
persons and legal persons.

18 Commission Decision 2010/792/EU of 20 December 2010 extending the transitional petiod
concerning the acquisition of agricultural land in Hungary [O] L 336, 21.12.2010, p. 60-61.]

19 Act CXXII of 2013 on Transactions in Agricultural and Forestry Land (hereinafter referred as
TAFL Act). It should be noted, however, that in addition to the Act on Transactions in
Agricultural and Forestry Land, other acts also contain provisions in connection with the
acquisition of land ownership. These are, for example, Act CCXII of 2013 on certain provisions
and transitional regulations in connection with Act CXXII of 2013 on Transactions in
Agticultural and Forestry Land and Act VII of 2014 on the exploration and prevention of legal
transactions aiming at the circumvention of the legal provisions restricting the acquisition or the
use of agricultural land.
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According to the Act on Transactions in Agricultural and Forestry Land, the
ownership of land?® can only be acquired by domestic natural persons®* and EU nationals?.23
Ownership acquisition rights exist on condition that the acquiring party undertakes in
the contract for the transfer of ownership, or in a statement executed in a private
document representing conclusive evidence or in an authentic instrument, not to permit
third-party use of the land, and to use the land himself, and in that context to fulfill the
obligation of land use, and agrees not to use the land for other purposes for a period of
five years from the time of acquisition.?* Similarly to the Act on Arable Land, the Act
on Transactions in Agricultural and Forestry Land also maximize the size of the land which
can be acquired. However, the maximum is defined in a more differentiated way than in
the previous act. The land acquisition limit is 300 hectares in case of a farmer?® and one
hectare in case of persons other than farmers, while the land possession limit is 1200
hectares in case of a farmer or an agricultural producer organization and 1800 hectares
in case of operators of animal farms and producers of seeds for varieties of agricultural
and horticultural plant species.?0 However, it is an important innovation of the Act, that

20 Agricultural, forestry land shall mean any patcel of land, itrespective of where it is located
(within or outside the limits of a settlement), registered in the real estate register as cropland,
vineyard, orchard, garden, meadow, permanent pasture (grassland), reed bank or forest or
woodland, including any parcel of land shown in the real estate register as non-agticultural land
noted under the legal concept of land registered in the National Register of Forests as forest
(Point 17 of Section 5 of the TAFL Act).

2! Domestic natural person shall mean Hungarian nationals (Point 2 of Section 5 of the TAFL
Act).

22 EU national shall mean a national of any Member State of the European Union, a person
holding a citizenship in a Member State that is a party to the Agreement on the European
Economic Area, and the nationals of other States enjoying similar treatment under international
agreement, excluding domestic natural persons (Point 17 of Section 24 of the TAFL Act).

23 Subsection 1 of Section 10 and Subsections 1-3 of Section 16 of the TAFL Act.

24 Section 13 of the TAFL Act.

%5 Farmer shall mean any domestic natural person or EU national registered in Hungary, who
has a degree in agricultural or forestry activities as provided for in the decree adopted for the
implementation of this Act, or, in the absence thereof, who:

a) has been verifiably engaged in the pursuit of agricultural and/or forestry activities, and other
secondary activities in his/her own name and at his/her own risk in Hungary continuously for at
least three years, and has verifiably produced revenue by such activities, or revenue did not
materialize for the - completed - agricultural or forestry investment project has not yet turned
productive, or

b) verifiably holds membership for at least three years in an agricultural producer organization in
which he/she has at least a 25 per cent ownership share, and who personally participates in
agricultural and forestry operations, or in agricultural and forestry operations and the related
secondary activities (Point 7 of Section 5 of the TAFL Act).

26 Subsection 2 of Section 10 of the TAFL Act.

doi: 10.21029/JAEL.2018.25.294
298



Bence Udvarhelyi Journal of Agricultural and
Unlawful acquisition of agricultural and Environmental Law
forestry land in the criminal law 25/2018

the contracts for the transfer of ownership — with some exceptions?” — shall be approved
by the agricultural administration body.?3

According to the Act on Transactions in Agricultural and Forestry Land,
ownership of land may not be acquired by #hird-country natural persons; foreign states,
including their provinces, local authorities, and the bodies thereof; and legal persons® —
with the exception of the listed church, or the internal legal entities thereof, the
mortgage loan company and the municipal government of the community.3

4. Criminal law consequences of the pocket contracts circumventing the
prohibitions and restrictions regarding to the acquisition of land ownership

The law intends to fight against contracts which intend to violate or circumvent
the prohibitions and restrictions regarding to the acquisition of land ownership by the
means of the cwil law and the administrative law.3! However, it also has to be stated that
pocket contracts can also have criminal consequences in some cases. Henceforward, we
intend to analyze the criminal law implications of pocket contracts in details.

Until 2013, the Hungarian criminal law did not contain a separate criminal
offence which prohibited the contracts violating the restrictions of the acquisition of
land ownership. According to the Criminal Code of 197832 these contracts were punished
under several criminal offences, e.g. intellectual forgery of public documents,? failure
to comply with the obligation to supply economic data* or crime in respect of foreign
exchange?.% If a person, who received money from a person who is not able to acquire
the ownership of agricultural land, did not spend this money for land purchase,
embezzlement’ or fraud® could be assessed.’

27 Section 59 of the TAFL Act.

28 Subsection 1 of Section 7 of the TAFL Act. The detailed rules relating to the approval is
contained by Sections 23-36 of the TAFL Act.

29 Subsection 1 of Section 9 of the TAFL Act.

30 Subsection 2 of Section 11 of the TAFL Act.

31 See further: Banyai Kirisztina: Szinlelt vagy leplezett? A ,,zsebszerzédésekkel” kapcsolatos
gyakorlati nehézségek tigyészi szemmel, Ugyészek Lapja, 2012/5-6, 125-126; Banyai 2013, 203-
206; Banyai 2014, 67-70; Banyai 2016, 223-226, 229-234; Hornyak Zsofia: A magyar
foldforgalmi rezsim elGirasainak ellenérzése és szankcionalasi rendszere, in: Csak Csilla —
Hornyik Zs6fia — Kocsis Bianka Eniké — Olajos Istvan — Kékai-Kunné Szabé Agnes — Szilagyi
Janos Ede: Agrirjog, A magyar agrdr- és vidékfejlesztési jogi szabdlyozas lebetdségei a globalizdlods Eurdpai
Unidban, Miskolci Egyetemi Kiadé, Miskolc, 2017, 109-114; Lanyiné 2013, 23-25.

32 Act IV of 1978. on the Criminal Code (hereinafter referred as Previous CC).

33 Point c) of Subsection 1 of Section 274 of the Previous CC.

3 Section 299 of the Previous CC.

3 Section 309 of the Previous CC. The crime in respect of foreign exchange was incorporated
into the Criminal Code with Act LII of 1996 entered into force on the 15t August 1996 and was
repealed by Act XCIII of 2001 from the 1%t January 2002.

36 Olajos — Szalontai 2001, 7-9.

37 Section 317 of the Previous CC.

38 Section 318 of the Previous CC.

% Banyai 2016, 227.
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The current Criminal Code®0 entered into force on the 17 July 2013 created an
independent criminal offence (unlawful acquisition of arable land)*' which is regulated in
Article XXXIII (eriminal offenses against public confidence). This criminal offence criminalizes
any person who enters into an invalid contract for the acquisition of ownership of
arable land, or of usufructuary rights or rights of use for arable land by way of
circumventing the applicable statutory prohibition or restriction as well as the attorneys,
legal counsels or notary publics who participate in the conclusion of this contracts.

The criminal offence was amended by Act VII of 2014 which entered into
force on the 2nd May 2014. On the one hand, the modification adapted the criminal
offence to the new conceptual system of the adopted Act on Transactions in
Agricultural and Forestry Land. Therefore, the name of the criminal offence was altered
to unlawful acquisition of agricnltural and forestry land.*?> On the other hand the Criminal
Code criminalized another conduct, i.e. the use of agricultural and forestry land, or the
collection the proceeds thereof, under an agreement entered into for disguising an
invalid contract the perpetrator has concluded with the objective of circumventing the

40 Act C of 2012 on the Criminal Code (hereinafter referred as CC).

41 Section 349 of the CC.

(1) Any person who enters into an invalid contract:

a) for the acquisition of ownership of arable land;

b) for the acquisition of usufructuary rights or rights of use for arable land;

by way of circumventing the applicable statutory prohibition or restriction, is guilty of a felony
punishable by imprisonment between one to five years.

(2) Any attorney, legal counsel or notary public who participates in the conclusion of a contract
described in Subsection (1) shall be punishable in accordance with Subsection (1).

(3) The penalty may be reduced without limitation for the criminal offense referred to in
Subsection (1) if the perpetrator confesses the act to the authorities first hand and unveils the
circumstances of the criminal act.

42 Section 349 of the CC.

(1) Any person who enters into an invalid contract:

a) for the acquisition of ownership of agricultural and forestry land;

b) for the acquisition of usufructuary rights or rights of use for agricultural and forestry land;

by way of circumventing the applicable statutory prohibition or restriction, is guilty of a felony
punishable by imprisonment between one to five years.

(2) Any person who uses agricultural and forestry land, or collect the proceeds thereof, under an
agreement entered into for disguising an invalid contract he has concluded with the objective of
circumventing the statutory prohibition or restriction:

a) for the acquisition of ownership of agricultural and forestry land,

b) for the acquisition of usufructuary rights or rights of use for agricultural and forestry land,;

is guilty of a felony punishable by imprisonment not exceeding three years, insofar as the act did
not result in a more serious criminal offense.

(3) Any attorney, legal counsel or notary public who participates in the conclusion of a contract
described in Subsection (1) shall be punishable in accordance with Subsection (1).

(4) The penalty may be reduced without limitation for the criminal offense referred to in
Subsections (1) and (2) if the perpetrator confesses the act to the authorities first hand and
unveils the circumstances of the criminal act.
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statutory prohibition or restriction for the acquisition of ownership of agricultural and
forestry land, or of usufructuary rights or rights of use for agricultural and forestry land.

According to the justification of the Ministry, the protected legal interest of the
criminal offence is twofold: on the one hand, the public confidence in the reality of contracts
relating to agricultnral land and on the other hand the social interest relating to the
enforcement of legal norms concerning the sale and use of agricultural and forestry
land, and indirectly the protection of Hungarian land.#3

The object of the criminal offence is the agricultural and forestry land whose
definition can be found in the Act on Transactions in Agricultural and Forestry Land.*

The criminal offence has three different type of conducts. The first conduct is the
entering into an invalid contract. Under entering into a contract, the legal transactions of the
civil law (such as the signing of a sales contract, the conclusion of a gift contract) have
to be understood.#> According to the justification of the Ministry of the Criminal Code,
an invalid contract means any contract that is considered null and void under the civil
law. According to the regulation of the Hungarian Civil Code,* any contract which is
incompatible with the law or that was concluded by circumventing the law shall be null
and void, unless the relevant legislation stipulates another legal consequence.#’
Furthermore, a sham contract shall also be considered as null and void, and if such
contract is intended to disguise another contract, the rights and obligations of the
parties are to be adjudged on the basis of the disguised contract.*® Therefore, according
to the provisions of the civil law, the contracts which are violating or circumventing the
prohibitions and restrictions regarding to the acquisition of the ownership of
agricultural and forestry land have to be considered as null and void. Besides the Civil
Code, the Act on Arable Land also stipulated that a contract violating the restriction of
acquisition of ownership shall be null and void.* Similar provision can be found in the
currently effective Act on Transactions in Agricultural and Forestry Land, which states
that any contract concluded in violation of the restrictions and/or prohibition provided
for in this Act on the acquisition of ownership of land or land use rights shall be null

43 See: Belegi Jozsef: A kozbizalom elleni bincselekmények, in: Koénya Istvan (edit.): Magyar
Biintetdjog. Kommentar a gyakorlat sgamdra, Budapest, HVG-ORAC Kiado, 2015, 1312; Belovics
Ervin: A kozbizalom elleni bincselekmények, in: Belovics Ervin — Molnar Gabor Miklés —
Sinku Pal: Biintetdjog 11. Kiilonds rész. A 2012. évi C. tirvény alapjan, HVG-ORAC Kiadd, Budapest,
2012, 548; Kéhalmi Laszl6: A kozbizalom elleni bncselekmények, in: Polt Péter (edit.): Uj Bré.
kommentdr, 6. kitet, Kiilonos rész, Budapest, Nemzeti Kézszolgalati és Tankonyvkiado, 2013, 150;
Mezélaki Erik: A kozbizalom elleni blncselekmények, in: Karsai Krisztina (edit.): Kommentdr a
Biintetd Torvénykonyvhoz, Budapest, Complex Kiado, 2013, 728; Santha Ferenc: A kézbizalom
elleni bincselekmények, in: Gérgényi llona — Gula Jézsef — Horvath Tibor — Jacsé Judit — Lévay
Miklés — Santha Ferenc — Varadi Erika: Magyar biintetdjog — Kiilinds rész, Budapest, Wolters
Kluwer Kft., 2013, 490.

# Point 17 of Section 5 of the TAFL Act.

4 Ko6halmi 2013, 151.

4 Act V of 2013 on the Civil Code.

47 Section 6:95 of the Civil Code.

4 Subsection 2 of Section 6:92 of the Civil Code.

4 Section 9 of the AL Act.
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and void.>" Furthermore, the Act also stipulates that if a contract or any contract term
pertaining to the acquisition of ownership of land or land use rights is annulled, the
whole contract shall be null and void.>! It means that the rules of the Civil Code relating
to the partial invalidity52 do not apply.

The conclusion of an invalid contract, however, does not necessarily means the
perpetration of the criminal offence by itself. The invalid contract must be directed to a
specific purpose i.e. to the acquisition of ownership of agricnltural and forestry land or to the
acquisition of usufructuary rights or rights of use for agricultural and forestry land.>> The method of
the perpetration is the crcumwvention of the applicable statutory probibitions or restrictions. As it
was already mentioned, the detailed rules and the related prohibitions and restrictions
related to the acquisition of the ownership of agricultural and forestry land are
contained in the Act on Transactions in Agricultural and Forestry Land. In this respect,
this criminal offence can be considered as a so-called “framework criminal offence”>* since
the prohibition in the CC is filled with content by the provisions of a separate law, the
Act on Transactions in Agricultural and Forestry Land.

In practice, pocket contracts concluded with the circumvention of the statutory
prohibitions and restrictions may take various forms. The best-known methods include
the contracting using an intermediary (strawman), the withdrawal of agricultural land
from cultivation, the manipulation with the right of preemption, and the sales contracts
without date.> In her works, Krisztina Banyai distinguishes three categories of pocket
contracts:

(a) Contracts concluded between the landowner and a foreign person during the existence of
the restrictions relating to the acquisition of land ownership, which are leading to or are suitable for the
acquisition of ownership and which result in immediate or future ownership of the land for
the foreigner despite the aforementioned restrictions. Firstly, this group includes sales
contracts which aim directly at the transfer of the ownership of land, which are
submitted to the land register during the existence of the moratorium of land
acquisition and which can even be registered due to an erroneous decision. The classical
case of this type is the hidden, concealed contracts without date which “remain in the
pocket or in the drawer” and wait for a favorable change in the legal environment and
for the lifting of the restrictions of land ownership acquisition. Secondly, this category
also includes contracts which do not aim directly at the transfer of ownership but the
mortgage assuring the contract and the principal can subsequently result in the
acquisition of land ownership by a foreign person. Thirdly, the preliminary contracts
have to be mentioned, in which the parties undertake to conclude a contract for the
transfer of land ownership after the termination of the prohibitions relating to the
acquisition of land ownership. Fourthly, this group includes all other contracts, legal

50 Subsection 1 of Section 60 of the TAFL Act.
51 Subsection 3 of Section 60 of the TAFL Act.
52 Section 6:114 of the Civil Code.

53 Belovics 2012, 548.

5 See: Belegi 2015, 1313.

55 Santha 2013, 490.
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transactions and contractual clauses which result the acquisition of land ownership.
These transactions can take various forms from the acquisition of land ownership by a
maintenance contract through the establishment of forest or pasture holdings to the
acquisition of the land ownership through a contribution to a business organization.

(b) Contracts concluded between the landowner and a foreign person, which do not aim at the
acquisition of property, but only to the transfer of the right of use and the right of beneficial
enjoyment for the foreigner.

(c) Sales contracts concluded between the landowner and a third party (strawman) who is not
restricted in the acquisition of the land ownership. In case of these contracts, the capital of a
foreign person stays behind the strawman and the buyer implicitly acts for the interests
of the foreigner. The price is given by the person restricted in the acquisition of the
land ownership, the name of the strawman is registered and the use of the land is
provided to the foreigner by other legal transactions such as the establishment of a
mortgage. In practice, this type causes perhaps the most complex problems, as the
transaction usually cannot be legally and formally attacked.>

Naturally, the abovementioned categorization cannot be considered as an
exhaustive list, since the perpetrators seek to circumvent the legal provisions by many
other methods or by the combination of these types.5’

The second conduct, enacted by Act VII of 2014, is the use of agricultural and forestry
land and the collection of the proceeds thereof, under an agreement entered into for disguising an invalid
contract. The reason of the criminalization of these conducts was the recognition that the
contracting parties seeking to circumvent the restrictions relating to the acquisition of
land ownership could be aware that the contract they have concluded would be
ineffective because of nullity and that their conduct would be considered as a criminal
offense as well. These adverse consequences could be avoided if the parties conclude a
different contract which formally does not aim at the acquisition of the land ownership
or the right of use, and thereby conceal their real purpose. However, the disguising
contract — as it could be seen above — is also null and void according to the provisions
of the Civil Code.?

Subsection 2 of Section 349 of the Criminal Code does not criminalize the
conclusion of the sham contract by itself, this type of conduct has only civil law
consequences. The conduct is only punishable if the contract is performed, i.e. if the
agricultural and forestry land is used or the proceeds thereof is collected under the
disguising contract. It is indifferent that the sham contract has been concluded before

56 Banyai 2014, 63-64; Banyai 2016, 214.

57 About the different types of pocket contracts aiming at circumventing the prohibitions and
restrictions relating to the acquisition of land ownership see: Prugberger Tamas: A mez6- és
gazdasagi  foldingatlan  tulajdonanak, hasznalatinak-hasznositasanak és  jogatruhazasuk
szabalyozasanak lehet6ségei az unids jog titkrében, in: Csak Csilla (edit.): Az eurdpai foldszabalyozas
aktudlis kibivisaz, Miskolc, Novotni Kiadé, 2010, 238-239; Csak Csilla — Prugberger Tamas: A
term6foldek megszerzésére iranyuld egyes jognyilatkozatok érvényessége, in: Pusztahelyi Réka
(edit.): A magdnjogi kodifikdcid eredményer, POT X1, tanulmdnykditet. Polgdri jogot oktaték XV, Orszdgos
Taldlkozdidn 2009. jinius 12-én elhangzott eldaddasok szerkesztett anyaga, Novotni Alapitvany, Miskolc,
2010, 8-17; Kozma 2012, 353-357; Olajos — Szalontai, 2001 5-6.

58 Belegi 2015, 1313-1314., Hornyak 2017, 115-116.

doi: 10.21029/JAEL.2018.25.294
303



Bence Udvarhelyi Journal of Agricultural and
Unlawful acquisition of agricultural and Environmental Law
forestry land in the criminal law 25/2018

or after the entry into force of the Act (2rd May 2014). The basis of the punishment is
that the use of land or collection of the proceeds begins after the 2nd of May 2014 or
that the previous use or collection continues after this date. In that regard, therefore,
we cannot speak about the retroactive effect of this criminal offence.®

The crime is a so-called “wbhsidiary offence” which means that it can only be
committed insofar as the act did not result in a more serious criminal offense.

The third conduct of the criminal offence is the participation in the conclusion of an
invalid contract for the acquisition of ownership of agricultural and forestry land or for
the acquisition of usufructuary rights or rights of use for agricultural and forestry land
by way of circumventing the applicable statutory prohibition or restriction. Any activity
that plays a role in the creation of an invalid contract can be considered as participation,
ie. providing of information, legal counseling, drafting or countersigning of the
contract.®0

The criminal offence does not contain any result the perpetrators is required to
achieve; therefore, the unlawful acquisition of agricultural and forestry land is a so-
called “Immaterial crime”. The offense is completed by the execution of the defined
conducts (i.e. by entering into an invalid contract, by using agricultural and forestry
land, or collecting the proceeds thereof, and by participating in the conclusion of an
invalid contract). The preparation of the offense is not punishable, the attempt of the crime is
not conceptually excluded. Attempt of the criminal offence can be ascertained if the
contract has been signed by at least one contracting party but has not been signed by all
parties.o! In the case of participation in the conclusion of a contract, the attempt has no
practical significance.®?

In case of the Subsections 1 and 2, the subject of the offense can be everybody.
However, the commission of first conduct necessarily requires more perpetrators, since a
contract can only be concluded at least by two persons.®® In this case all persons who
concluded the contract can be held liable as a direct perpetrator. The perpetrator of the
third conduct needs to have a personal qualification, the direct or joint perpetrator can
only be attorney, legal counsel or notary public in this case.t

All three conducts of the criminal offense can only be committed zntentionally.
Negligent conducts are not punishable. Subsection 1 of Section 349 of the CC also
contains a purpose; therefore, it can only be committed with direct intent (dolus directus). In
this case, the purpose of the perpetrator is the acquisition of the ownership, usufructuary rights
or rights of use of agricultural and forestry land.5> The perpetrator is required to know that the
object of the contract is agricultural and forestry land, that the contract aims at the

» Belegi 2015, 1314.

60 Belovic, 2012, 548-549; KShalmi 2013, 152; Mezdlaki 2013, 729.

1 Belegi 2015, 1313.

62 Mez6laki 2013, 729.

63 Section 6:58 of the Civil Code: A contract is concluded upon the mutual and congruent
expression of the parties’ agreement intended to give rise to obligations to perform services and
to entitlements to demand services.

64 Belovics 2012, 549; Mezdblaki 2013, 729.

65 Mezdlaki 2013, 729; Santha 2013, 491.
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acquisition of the ownership, the usufructuary rights or rights of use of agricultural and
forestry land, and that the contract circumvents the applicable statutory prohibition or
restriction. In case of Subsection 2 of Section 349, the perpetrator must also be aware
that the agricultural and forestry land is used or the proceeds thereof is collected under
an agreement concluded for disguising an invalid contract. The perpetrator of the
criminal offence under Subsection 3 of Section 349 must be aware that the contract is
invalid due to the circumvention of the prohibitions or restrictions relating to the
acquisition of ownership. Because of the lack of the special purpose, however, the latter
two conducts can be committed with direct and with dndirect intent (dolus eventualis) as well.

Subsection 4 of Section 349 of the CC provides for a possibility for the reduction of
the penalty without limitation. On this basis, penalty may be reduced without limitation for
the criminal offense if the perpetrator confesses the act to the authorities first hand and
unveils the circumstances of the criminal act. The reduction without limitation applies
only to perpetrators who committed criminal offences under Subsections 1 and 2 of
Section 349, while the attorneys, legal counsels or notary publics who participated in
the conclusion of a contract are excluded from this possibility. The confession has to
be made at the time when the authorities have not yet received any notification or
complaint in connection with the criminal offense. The awareness of the criminal
offence means an official information that is sufficient to initiate an investigation
against at least one concrete person. The mere suspicion without concrete facts is not
sufficient. The awareness of the authorities, however, is an objective circumstance,
therefore it is indifferent whether the perpetrator knew about it or not. A further
requirement of the possibility for the reduction of the penalty is that the perpetrator
must unveils the circumstances and all relevant details of the criminal offence, including
the identity of the other persons involved in the offense.5

In principle, the number of the criminal offense committed orientate to the number of
contracts concluded. However, if the perpetrator acquires the ownership of more land
in one contract, the number of the criminal offense committed orientate to the number
of the land acquired. If the perpetrator participates in the conclusion of the contract
more than once (e.g. legal counseling, then drafting or countersigning of the contract),
only one criminal offence is committed.®” If the perpetrator intends to register the
acquired ownership or other rights of use into the land register on the basis of the
invalid contract concluded, he commits ntellectual forgery of public documents® next to this
criminal offence as well.®

% Mez6laki 2013, 730.

67 Mez6laki 2013, 730.

% Point c) of Subsection 1 of Section 342 of the CC
% Santha 2013, 491.
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5. Final remarks

Agricultural and forestry land is considered as a fundamental national resource of
Hungary, therefore statutory probibitions and restrictions concerning the acquisition of their
ownership are constitutionally justified. Since 1994, the Hungarian legislator has imposed
restrictions on the acquisition of land ownership, however, their scope has changed
significantly in the past almost 25 years. Initially the legislator only allowed the
acquisition of the land ownership for domestic natural persons with some restrictions,
while foreign natural or legal persons could not acquire ownership of land. In 2004, the
legislator extracted the nationals of EU Member States from the concept of foreigner,
however, their right to acquire land ownership was more limited than those of the
domestic citizens. However, after the expiry of the moratorium of land acquisition in
2014, Hungarian citizens and EU nationals are entitled to acquire land ownership under
the same conditions, but the size of the obtainable land is still limited.

Simultaneously with the introduction of prohibitions and restrictions on the
acquisition of land ownership, the attempts to circumvent them also appeared.
Generally pocket contracts mean contracts whereby the ownership of the land is acquired
by persons who are not entitled to acquire land ownership or when the extent of
obtainable land exceeds the limits prescribed by the legislator.”0 Pocket contracts can
primarily be sanctioned by means of i/ law and administrative law, but the special
importance of the protected value requires the application of criminal penalties as well.

The effective Hungarian Criminal Code criminalizes in a separate criminal
offence with the name of unlawful acquisition of agricultural and forestry land the conclusion
of an invalid contract by way of circumventing the applicable statutory prohibitions or
restrictions, the participation in the conclusion of such a contract and, since the
amendment in 2014, the use of the agricultural and forestry land and the collection of
its proceeds under an agreement entered into for disguising an invalid contract.
However, after five years of the entry into force of the Criminal Code it has to be
stated, that the criminal offence does not have significant judicial practice. Even in cases
where the criminal offence could have presumably been ascertained, the perpetrators
were charged not with unlawful acquisition of agricultural and forestry land but with
other criminal offences, e.g. misappropriation of funds, fraudulent bankruptcy, capital
investment fraud, breach of accounting regulations or forgery of public documents.” In
the judicial practice several difficulties emerged mainly due to the problem of the
adjudication of the nullity of the contracts. The criminal offence remains silence in the
question whether the contract in question must be declared null and void by a civil
court before the criminal proceedings or the criminal judge is required to adjudicate in
this civil law question during the criminal procedure. Both of these solutions would
have serious disadvantages. If the nullity of the contract concerned had to be
ascertained by a civil court in advance, it would entail the prolongation of the criminal

70 Kozma 2012, 352.

™ See for example: Decision No. 3.B.448/2010/53. of the Tribunal of Tatabinya, Decision No.
26.B.7/2011/210. of the Tribunal of the Capital, Decision No. Bf.11/2013/6. of the Coutt of
Appeal of Gyér.
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proceedings which would not be in line with the purpose of the legal institution.
However, if the nullity of the contract had to be determined in criminal proceedings,
the criminal judge should rule on a matter which is far from his jurisdiction, and to
which the criminal judges — similatly to the adjudication of the civil law claims — are
extremely reluctant.”

Therefore, it can be stated that so far, the criminal offence has not reach its
aims as hoped, although we do not think that it has to be abolished. However, the
development of an appropriate judicial practice is indispensable, since only this makes
criminal law appropriate to provide a sufficient deterrence to the criminal offenders.

72 Banyai 2016, 227-228.
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1. Bevezet6 gondolatok

A mez6- és erd6gazdasagi hasznositasi foldek (korabbi terminolégia szerint:
term6foldek) vitathatatlanul Magyarorszag egyik legfontosabb fermésgeti erdforrdsinak
tekinthet6k. Ennek megfeleléen a term6foldek fokozott védelmet élveznek, amit
magyar jog a legmagasabb jogforrasi szinten is rgzit. Az Alaptorvény P. cikk (1)
bekezdése értelmében ,,a termiészeti erdforrdsok, kiilindsen a termdfold, az erdik és a vizkészlet, a
bioldgiai sokféleség, kiilondsen a honos nivény- és dllatfajok, valamint a kulturdlis értékek a nemzet
k0308 Orokségét képezik, amelynek védelme, fenntartisa és a jovd nemedékek s3dmidra valo megdriése
ag dllam és mindenki kitelessége”.

A terméfdldek védelmének egyik fontos eszkézeként a magyar jogalkotd 1994-
t6l korlatozasokat irt el6 a terméfoldtulajdon megszerzését érintGen. Természetesen a
korlatok felallitasaval egyidejileg megjelentek az azok kijatszasara iranyuld torekvések
is. A termdfoldtulajdon-szerzési  korlatok megsértését vagy kijatszasat  célzo
jogligyleteket nevezi a koznyelv gsebszerzddéseknek.

2. A zsebszerz6dések fogalma

Zsebszerz6dés alatt minden olyan szerz6dést vagy egyéb joglgyletet értiink,
melyet a termdfoldre vonatkozdan jogszabalyba ttkoézben, illetve a hatalyos
tulajdonszerzési tilalmak vagy korlatozasok kijatszasa érdekében a jogszabalyok
megkertlésével kotottek.! Az elnevezés jOl tikrdzi a zsebszerzédések 6 jellemzdiét:
a valodi szerzédések helyett |, kisegité megoldasok™ sziiletnek, melyek gyorsan eltinnek

Bence Udvarhelyi: Unlawful acquisition of agricultural and forestry land in the criminal law —
A mez6gazdasagi foldek jogellenes megszerzésének buntetSjogi megitélése. Journal of Agricultural
and  Environmental Law ISSN 1788-6171, 2018 Vol. XIII No. 25 pp. 294-320 doi:
10.21029/JAEL.2018.25.294

© dr. jur.,, PhD, tudomanyos segédmunkatars, Miskolci Egyetem, Allam- és Jogtudomanyi Kar,
Bintetdjogi és Kriminoldgiai Tanszék, e-mail: jogbence@uni-miskolc.hu

A tanulmany az, Igazsagiigyi Minisztérinm jogdskipzeés szinvonaldnak emelését célzd programyjai keretében
valdsult meg.

! Banyai Krisztina: A zsebszerzédések elleni kiizdelem 4j eszkézei, Ugyészek Lapja, 2013/6, 200;
Banyai Krisztina: A zsebszerzédések tgyészi szemmel, Uj Magyar Kizigazgatds, 2014/1, 62.;
Banyai Krisztina: A magyar mezdgazdasdgi fold tulajdoni és haszndlati forgalmanak jogi korldtai és azgok
kijdtszasa, PhD értekezés, Miskolc, 2016, 212.
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az érintettek zsebében annak érdekében, hogy a valédi szerzédési akaratot ne lehessen
megismerni.?

Torténetileg a  zsebszerzédések els6ként még nem a terméfSldtulajdon
megszerzésének korlatozasiahoz, hanem a Rdrpdtldsi folyamathoz kapcsolédoban jelentek
meg. Az 1939 és 1989 kozotti idészakban jogszerlien, de igazsagtalanul foldjuktdl
megfosztott személyek karpotlasa ugyanis nem a kortirs gazdasagi viszonyoknak
megfelelGen tortént, amely kbvetkeztében olyan személyek kaptak karpotlasi jegyet, akik
mar csak torténelmi emlékeikben kétédtek a mezégazdasaghoz, tul id6sek voltak a f61d
muveléséhez és megfelel$ szakértelemmel sem rendelkeztek. Ezek a személyek sokszor
akar jelentésen alacsonyabb aron is torekedtek megszabadulni a karpétlasi jegyiiktol,
amit aztan mas — gyakran foldszerzési képességgel nem rendelkezé — személy hasznalt
fel, ezaltal végll nem a foldteriletiiktS] kordabban igazsagtalanul megfosztott személyek
jutott foldtulajdonhoz. E mddszer segitségével 1990 és 1994 kozott beltoldi és kiltoldi
személy egyarant megszerezhette a terméféld tulajdonjogat, mivel a tulajdonszerzést
ekkor még semmi sem korlatozta.?

A rendszervaltozast kévetSen kezd6dott meg a termdfold privatizdcidia, kezdetben
azonban még — ahogy emlitettik — nem voltak jogi korlatai a term6foldtulajdon
megszerzésének. 1994. julius 27-én hatalyba 1épett fermdfoldtirvény* volt az elsé olyan
jogszabaly, ami korlatozasokat irt el6 a termdfoldek tulajdonjoganak megszerzését
érintSen,® és ami kézvetett médon a zsebszerzédések elszaporodasahoz is vezetett.

3. A mezégazdasagi f6ld tulajdonjoganak megszerzésére vonatkozé korlatozasa

1994. julius 27-én hatilyba lépett zermdfoldtorvény hatilya {Gszabaly szerint
kiterjedt a fermdfold tulajdonjoganak barmilyen jogeimen (sgerzésmodon) tirténd megszerzésére. Bz
alol azonban kivételt jelentett a tOrvényes Orokléssel, az elbirtoklassal, raépitéssel,
kisajatitassal és a karpotlasi célu arverés soran torténd tulajdonszerzés.”

A torvény — kihirdetéskori szovege — értelmében terméfold tulajdonjogat
t6szabaly szerint kizardlag belfoldi magdnszemély szerezhette meg, azonban csak azzal a
korlatozassal, hogy egy személy legfeliebb 300 hektir nagysagi vagy 6000 aranykorona értéksi
termGfoldet tarthatott tulajdonaban.® Belfoldi jogi szemiély és jogi személyiség nélkiili mds

2 Kozma Agota: Zsebszerzédések veszélyei, Magyar Jog, 2012/6, 352; V6. Jéjart Laszlo:
Tulajdonszerzési tilalmak és korlatozasok a terméféldre és azok ellendrzése, Magyar Jog, 2010/12,
737-738.

3 Olajos Istvan — Szalontai Fva: Zsebszerz6dések a terméfold-tulajdonszerzés teriiletén, Napi
Jogdsz, 2001/7, 3-4.

41994. évi LV. torvény a term6£61ldrél (a tovabbiakban: Tft.).

> A tulajdonjogszerzési kotlatozasok alkotmdnyossigarél bévebben ldsd: Kozma 2012, 351,
Lanyiné Toldi Judit: Harc a zsebszerzédések ellen — kozjogi korlatok és kozjegyzoi
kézremikodés a terméfolddel kapesolatos jogligyletekben, Kizjegyzdk Kizlonye, 2013/2, 17-19.

6 Term6fold: az a foldrészlet, amelyet a telepilés kiltertletén az ingatlan-nyilvantartasban
szantd, szOl6, gyimolesos, kert, gyep, nddas és erdé muvelési agban vagy halastéként tartanak
nyilvan (Tft. 3. § a) pont.

7Tt 4. §.

8Tft. 5. § (1) bekezdés.
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szervezet term6fold tulajdonjogat nem szerezhette meg, kivéve a Magyar Allamot, az
onkormanyzatokat, az erdébirtokossagi  és legelGbirtokossagi  tarsulatokat, a
kozalapitvanyokat és az egyhazi jogi személyeket. Ez utdbbiak azonban kizardlag
végintézkedés, illetSleg ajandékozasi, tartdsi vagy gondozasi szerzédés alapjan
szerezhettek termdfdld-tulajdont.? Kiilfoldi magan- és jogi személy term6fold-tulajdont
szintén nem szerezhetett, ez al6l azonban kivételt jelentett a legfeljebb 6000 m? tertiletd
tanyal® tulajdonjoganak megszerzése.!!

Az Eurgpai Unidhog vald csatlakozdsunk ugyanakkor szikségessé tette a kilfoldi
személyekre iranyadd terméfoldtulajdon-szerzési szabalyok modositasat. Az Eurdpai
Uni6é sarokkovének tekinthet6 négy alapszabadsdg (aruk, téke, szolgaltatisok és
személyek szabad mozgasa) és az ezzel kapesolatban érvényestld diszkrimindci6 tilalma
ugyanis érinti a mezGgazdasagi hasznositasi foldek forgalmat is, mivel a tagallamok
nem tehetnek indokolatlan kiilonbséget a foldtulajdon megszerzését illetben sajat
allampolgarok és mds uniés allampolgarok kézott.!? Ennek érdekében a 2004, méjus 1-
jén hatalyba Iépett 2004. évi XXXVI. torvény oly moédon modositotta a
term6£oldtorvényt, hogy a belfoldi maganszemélyek tulajdonszerzésére vonatkozéd
szabalyokat rendelte alkalmazni azon unids tagdllami dllampolggrra, aki 6nallé vallalkozé
mezbgazdasagi termelSként kivan letelepedni Magyarorszagon, és legalabb harom éve
folyamatosan, jogszerlen Magyarorszagon lakik és  folytat —mez&gazdasagi
tevékenységet.!? A tagallami allampolgarnak a tulajdonszerzési feltételeket egyrészt
hatésagi igazolasokkal (idegenrendészeti hat6sag altal kiallitott hatésagi bizonyitvany,
tartozkodasi engedély, mezGgazdasagi igazgatasi szerv altal kiadott hatdsagi
bizonyitvany) kellett bizonyitania, masrészt a jovére nézve vallalt kotelezettségeket teljes
bizonyité ereji maganokiratba vagy kézokiratba foglalt nyilatkozattal kellett vallalnia.#

Lathatjuk, hogy a term6f6ldtérvény e médositasa — bar meghatarozott kérben
lehet6vé tette a tagallami allampolgarok tulajdonszerzését — sem tett teljes
egyenlSségjelet a hazai és a tagallami maganszemélyek kézott. Erre azonban nem is volt
szitkség, mivel Magyarorszag a Csatlakozdsi Szerzddésben'> lehetéséget kapott arra, hogy a

9 Tft. 6. § (1)-(2) bekezdés.

10 Tanya: a teleptilés kilteriletén levé mezdgazdasigi termelés (ndévénytermesztés ¢és
allattenyésztés, tovabba az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas és terménytarolds) céljara
létesitett lako-, illetSleg gazdasagi épilet, épiletcsoport és az azonos helyrajzi szam alatt hozza
tartozo fold egyitittese (Tft. 3. § b) pont.

Tt 7. § (1) bekezdés, 8. §.

12 Banyai 2014, 62., Banyai 2016, 212.

B Tft. 7. § (2) bekezdés.

4 Tft. 8/A.§.

15 A Belga Kirdlysig, a Dan Kiralysag, a Németorszagi Szovetségi Koztirsasig, a GOrog
Koéztarsasag, a Spanyol Kiralysag, a Francia Koztarsasag, irorszég, az Olasz Koztarsasag, a
Luxemburgi Nagyhercegség, a Holland Kiralysdg, az Osztrak Koztarsasag, a Portugal
Koéztarsasag, a Finn Koztarsasag, a Svéd Kiralysag, Nagy-Britannia és Eszak—irorszég Egyesiilt
Kiralysaga (az Eurépai Uni6 tagallamai) és a Cseh Koztarsasag, az Eszt Koztarsasag, a Ciprusi
Koztarsasag, a Lett Koztarsasag, a Litvan Koztarsasag, a Magyar Koztarsasag, a Maltai
Koztarsasag, a Lengyel Koztarsasag, a Szlovén Koztarsasag és a Szlovak Koztarsasag kozott, a
Cseh Koztarsasagnak, az Fszt Koztarsasagnak, a Ciprusi Koztarsasagnak, a Lett Koztarsasagnak,

doi: 10.21029/JAEL.2018.25.294
310



Udvarhelyi Bence Agrar- és Kornyezetjog
A mezdgazdasagi foldek jogellenes megszerzésének 2018. 25. szam
biintetSjogi megitélése

csatlakozastdl szamitott hét éven keresztill fenntartsa a nem Magyarorszagon laké vagy
nem magyar allampolgar természetes és jogi személyek foldszerzésére vonatkozdan
fennall6 tilalmakat.'® 2011-ben a Csatlakozasi Szerz6désben biztositott lehetSséggel élve
Magyarorszag kezdeményezte a term6foldtulajdon-szerzési moratérium tovabbi harom
évvel torténé meghosszabbitasat,!” amihez a Bizottsdg is hozzajarult.'® A termd6fold-
szerzési moratérium igy végil 2074. dprilis 30-an jart le.

A moratérium letelte miatt 2014-re szlikségessé valt a f6ldtulajdon megszerzési
feltételeinek teljes felilvizsgalata. Bz a 2014. majus 1-jan hatalyba lépett, a mezd- és
erddgazdasdgi foldek forgalmairdl szld 2013. évi CXXII. torvénnyel tortént meg.!

A foldforgalmi térvény értelmében a foldek? tulajdonjogat belfoldi termiészetes
személyek? és tagdllami dllampolgdarok®? szerezhetik meg.??

a Litvan Koztarsasagnak, a Magyar Koztarsasagnak, a Maltai Koztarsasagnak, a Lengyel
Koéztarsasagnak, a Szlovén Koéztarsasagnak és a Szlovak Koztarsasagnak az Eurépai Unidhoz
torténd csatlakozasardl szol6 szerzédés [HL L 236., 2003. 09. 23., 17-930.] X. sz. melléklet 3.
pont (2) bekezdés.

16 B&vebben lisd: Korom Agoston: Az G foldtorvény az unids jog titkrében, Jogegyenlség
vagy de facto mas elbiralas?, in: Korom Agoston (szerk.): Az 4j magyar fildforgalmi szabilyozis az
unids _jogban, Budapest, Nemzeti Kézszolgilati Egyetem, 2013, 11-24.; Fodor Laszlé: Kis hazai
foldjogi szemle 2010-bél, in: Csak Csilla (szerk.): Az eurdpai foldszabdlyozds aktudlis kibivdsai,
Miskole, Novotni Kiadé, 2010, 115-130.; Tanka Endre: Az uniés tagallam tertletét alkot6 f6ld
tulajdonara és hasznalatara érvényes koézhatalmi szabalyozas koézosségi jogalapja, Eurdpai Jog,
2010/5, 27-31.

17.2/2010. (I1.18.) OGY hatarozat a nem magyar allampolgar természetes személyek, illetve a
jogi személyek altali, mez6gazdasigi foldteriilet megszerzésére vonatkozé  tilalom
meghosszabbitisanak sziikségességérol.

18 A Bizottsdg 2010/792/EU hatirozata (2010. december 20.) a magyarorszigi mezGgazdasagi
foldteriletek szerzésére vonatkoz6 atmeneti idészak meghosszabbitasarél [HL L 336., 2010. 12.
21.,60-61.]

19°2013. évi CXXII. térvény a mez6- és erd6gazdasagi foldek forgalmardl (a tovabbiakban:
Fftv.). Emlitést érdemel ugyanakkor, hogy a féldforgalmi térvény mellett mas torvények is
tartalmaznak rendelkezéscket a foldtulajdon megszerzésével kapcsolatban. Ilyen példaul a 2013.
évi CCXII. térvény a mezb- és erdbgazdasagi foldek forgalmardl szolé 2013. évi CXXIL
térvénnyel Osszefiigeé egyes rendelkezésekrSl és atmeneti szabdlyokrdl és a 2014. évi VIL
térvény a termdéfold tulajdonjoganak megszerzését vagy hasznalatit korlatozé jogszabalyi
20 Mez6-, erd6gazdasagi hasznositasa fold: a f6ld fekvésétdl (beltertlet, kiltertlet) fiiggetlentl
valamennyi olyan foldrészlet, amely az ingatlan-nyilvantartasban szantd, sz616, gyimolesos, kert,
rét, legel6 (gyep), nadas, erd6 és fasitott tertilet mivelési agban van nyilvantartva, tovabba az
olyan muvelés aldl kivett terilletként nyilvantartott foldrészlet, amelyre az ingatlan-
nyilvantartasban Orszagos Erdéallomany Adattarban erdéként nyilvantartott terilet jogi jelleg
van feljegyezve (Fftv. 5. § 17. pont).

21 Belfoldi természetes személy: a magyar allampolgar (Fftv. 5. § 2. pont).

22 Tagallami allampolgar: az Eurépai Uni6 tagallamanak allampolgara, az Eurépai Gazdasagi
Térségrdl sz016 megallapodasban részes allam allampolgara, valamint a nemzetkozi szerz6dés
alapjan veltk egy tekintet ala es6 allam allampolgara, ide nem értve a belféldi természetes
személyt (Fftv. 5. § 24. pont).

2 Fftv. 10. § (1) bekezdés.
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A tulajdonszerzési jogosultsag feltétele, hogy a szerz6 tél a tulajdonjog atruhazasardl
2016 szerz6désben, illetve teljes bizonyito erejli maganokiratba vagy kézokiratba foglalt
nyilatkozatban vallalja, hogy a féld hasznalatit masnak nem engedi 4t, azt maga
hasznalja, ennek soran eleget tesz a foldhasznositasi kotelezettségének, és a foldet a
tulajdonszerzés idSpontjatdl szamitott 5 évig mas célra nem hasznositja.?* A
term6f6ldtorvényhez hasonléan a féldforgalmi torvény is maximidlja a megszerezhetd fold
méretét, a maximumot azonban a kordbbi jogszabalyhoz képest differencialtabban
hatarozza meg. A foldszerzési maximum féldmives? esetén 300 hektar, f6ldmiivesnek
nem mindsilé személy esetén egy hektir, mig a birtokmaximum féldmdves és
mezOgazdasagl termelészervezet esetén 1200 hektar, allattartd telep tizemeltetSje vagy
szantofoldi és kertészeti névényfajok vetémagjinak elballitdja esetén pedig 1800
hektar.20 A korabbi szabélyozashoz képest fontos Ujitast jelent ugyanakkor, hogy a
termGfold  tulajdonjoganak atruhazasardl szoloé  szerzédést — néhany  kivételtSl
eltekintve?” — a torvény a mezdgazdasdgi igazgatisi sgerv jovibagydsdahoz kot.28

A foldforgalmi térvény értelmében nem szerezhet term6f6ld-tulajdont &zilfoldi
természetes személy, a magyar allamon kivili wds dllam, illetve annak valamely tartomanya,
helyhatésaga, ezek barmely szerve, illetve — a bevett egyhdz vagy annak belsé egyhazi
jogl személye, a jelzalog-hitelintézet és a teleptilési 6nkormanyzat kivételével®® — a jog/
személy >0

4. A tulajdonszerzési tilalmakat és korlatozasokat kijatszo zsebszerzédések
biintetdjogi jogkovetkezményei

A tulajdonszerzési tilalmak vagy kotlatozasok kijatszasaval kotott szerzédések
ellen a jog elsédlegesen a polgdri jog és a kizigazgatisi jog eszkozeivel kivan fellépni.’!

%4 Fftv. 13. §.

2 Foldmuves: Magyarorszagon nyilvantartasba vett belfoldi természetes személy, illetve tagallami
allampolgar, aki e toérvény végrehajtasara kiadott rendeletben meghatarozott mezégazdasagi vagy
erdészeti szakiranya képzettséggel rendelkezik vagy ennek hidnyaban igazoltan legalabb 3 éve

a) mez6-, erd6gazdasagi tevékenységet, illetve kiegészit tevékenységet sajat nevében és sajat
kockdzatara folyamatosan Magyarorszagon folytat, és ebbdl igazoltan arbevétele szarmazott,
vagy az arbevétel azért maradt el, mert a megval6sult mez6- vagy erdSgazdasagi céli beruhazas
még nem hasznosulhatott, vagy

b) a legaldbb 25%-ban tulajdonaban all6, Magyarorszagon bejegyzett mezGgazdasagi
termelSszervezet olyan tagjanak mindsil, aki mez6-, erd6gazdasagi tevékenységet, illetve mez-,
erd6gazdasagi és az azokat kiegészité tevékenységet személyes kozremikodésként végzi (Fftv. 5.
§ 7. pont).

26 Ffty. 10. § (2) és 16. § (1)-(3) bekezdés.

27 Fftv. 59. §.

28 Fftv. 7. § (1) bekezdés. A hatdsagi jovahagyasra vonatkozé részletes szabalyokat az Fftv. 23-
306. §-a tartalmazza.

2 Fftv. 11. § (2) bekezdés.

0 Ffv. 9. § (1) bekezdés.

31 B6vebben lasd: Banyai Krisztina: Szinlelt vagy leplezett? A ,,zsebszerzédésekkel” kapcsolatos
gyakorlati nehézségek ligyészi szemmel, Ugyészek Lapja, 2012/5-6, 125-126.; Banyai 2013, 203-
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Emellett azonban nem hagyhatjuk figyelmen kiviil azt sem, hogy a zsebszerz6dések
bizonyos esetekben bintetdjogi értékelést is maguk utin vonhatnak. A tovabbiakban a
mezbgazdasagi  foldek tulajdonszerzésére vonatkozd szabalyok megsértésének
bintetSjogi jogkdvetkezményeit kivanjuk részletezni.

2013-ig a magyar bintetGjog nem tartalmazott kiilén biintetGjogi tényallast a
mezbgazdasagi foldek tulajdonjogianak megszerzésére iranyuld korlatozasokat kijatszo
szerz6désekre. Az 1978. évi Btk.> alapjan az ilyen jellegli cselekmények els6dlegesen az
okirathamisitasi tényallasokba — kiilonosen az un. intellektualis kozokirathamisitas®?
tényallasaba —, a gazdasagi adatszolgaltatasi kotelezettség elmulasztasa’ tényallasba,
vagy esetleg a devizablncselekmény?> tényallasaba ttkoztek.’¢ Amennyiben pedig a
terméfoldvasarlasa a szerzéképességgel nem rendelkez6tél kapott pénzt az érintett
személy nem foldvasarlasra koltotte, sikkasztast’ vagy csalast®® lehetett megallapitani.’

A 2013. jilius 1-jan batilyba lépett Btk.40 a XXXIII. fejezetben, a kizbizalom elleni
bilneselekmények kozott 6ndlld  tényallasban rendelte bUntetni a  fermdfold  jogellenes
megszerzését ! A blincselekményi tényallds alapjan biintetd az a személy, aki a termé£old
tulajdonjoganak megszerzése, illetve terméféldre vonatkozé haszonélvezeti jog vagy
hasznalat joganak alapitisa céljabol az ezekre vonatkozé jogszabdlyi tilalom vagy
korlatozas kijatszasaval semmis szerzédést kot, valamint az az tigyvéd, jogtandcsos vagy
kozjegyz6, aki az el6bbi szerz6dés megkdtésében kézremiikodik.

206.; Banyai 2014, 67-70.; Banyai 2016, 223-226., 229-234.; Hornyak Zsofia: A magyar
foldforgalmi rezsim el6irasainak ellenérzése és szankciondlasi rendszere, in: Csak Csilla —
Hornyik Zs6fia — Kocsis Bianka Eniké — Olajos Istvan — Kékai-Kunné Szabé Agnes — Szilagyi
Janos Ede: Agrdrjog. A magyar agrdr- és vidékfejlesgtési jogi sgabalyozds lebetdségei a globalizdlddd Enrdpai
Unidban, Miskolc, Miskolci Egyetemi Kiado, 2017, 109-114.; Lanyiné 2013, 23-25.

321978. évi IV. térvény a Biintet Torvénykonyvrdl (a tovabbiakban: 1978. évi Btk.)

331978. évi Btk. 274. § (1) bekezdés ¢) pont.

341978. évi Btk. 299. §.

351978. évi Btk. 309. §. A devizabincselekmény tényallasat az 1996. évi LI t6rvény iktatta be a
Btk.-ba 1996. augusztus 15-i hatallyal és a 2001. évi XCIII. térvény helyezte hatdlyon kivil 2002.
januar 1-jével.

36 Olajos — Szalontai 2001, 7-9.

371978. évi Btk. 317. §.

381978. évi Btk. 318. §.

% Banyai 2016, 227.

402012. évi C. torvény a Buntet6 Toérvénykonyvrdl (a tovabbiakban: Btk.).

1 Btk. 349. § (1) Aki

a) termGf6ld tulajdonjoganak megszerzése,

b) terméfoldre vonatkozd haszonélvezeti jog vagy hasznalat joganak alapitasa

céljabol az ezekre vonatkozo jogszabalyi tilalom vagy korlatozas kijatszasaval semmis szerz6dést
kot, blntett miatt egy évtdl 6t évig terjedd szabadsagvesztéssel biintetendo.

(2) Az (1) bekezdés szerint buintetendé az az Ggyvéd, jogtanacsos vagy kozjegyz6, aki az (1)
bekezdés szerinti szerz6dés megkétésében kézremikodik.

(3) Korlatlanul enyhithet6 az (1) bekezdés szerinti blincselekmény elkévetSjének a biintetése, ha
a bincselekményt, miel6tt az a hatdsdg tudomdsara jutott volna, a hatésagnak bejelenti, és az
elk6vetés koriilményeit feltarja.
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A tényallast a 2014. majus 2-an hatalyba lepett 2014. évi VIL. tOrvény
médositotta. A médositas egyrészt hozzaigazitotta a blintet6jogi tényallast az id6kézben
elfogadott féldforgalmi térvény 1j fogalomrendszeréhez. Ennek megfeleléen a tényallas
clnevezése a mezd- és erddgazdasdgi hasznositdsi fold jogellenes megszersésére? moédosult.
Mastészt a Btk. modositasa egy tovabbi alapesetet is a tényallasba iktatott, ami alapjan
biintetendé a mez6- és erdégazdasagi hasznositasd f6ld tulajdonjoganak megszerzésére,
illetve mez6- és erd6gazdasagi hasznositasu féldre vonatkozé haszonélvezeti jog vagy
hasznalat joganak alapitasara vonatkozé jogszabalyi tilalom vagy korlatozas kijatszasaval
kotott semmis szerzédés leplezésére létrehozott megallapodas alapjan a mezé- és
erdégazdasagi hasznositasu fold hasznalata, illetve hasznainak szedése.

A bincselekmény védett jogi tirgya a miniszteri indokolas szerint kettSs: egyrészt
a termdfoldekkel kapesolatos szerzddések valdsdgtartalmaba vetett kizbizalom, masrészt pedig a
mez6- és erdbgazdasagi hasznositasu féldek adasvételére és hasznalatara vonatkozé jogi
normak érvényestléséhez fz6d6 tarsadalmi érdek, azaz kézvetett médon a magyar

foldek védelpme®

42 Btk. 349. § (1) Aki

a) mez6- és erdSgazdasagi hasznositasa fold tulajdonjoganak megszerzése,

b) mez6- és erdégazdasagi hasznositasu foldre vonatkozé haszonélvezeti jog vagy hasznalat
joganak alapitasa

céljabol az ezekre vonatkozo jogszabalyi tilalom vagy korlatozas kijatszasaval semmis szerz6dést
kot, blntett miatt egy évtdl 6t évig terjedd szabadsdgvesztéssel bintetendé.

(2) Aki

a) mez6- és erdGgazdasagi hasznositasu f61d tulajdonjoganak megszerzésére,

b) mez6- és erd6gazdasagi hasznositisu foldre vonatkozo haszonélvezeti jog vagy hasznélat
joganak alapitasara

vonatkozd jogszabalyi tilalom vagy korlatozas kijatszasaval altala kotott semmis szerzodés
leplezésére létrehozott megallapodds alapjan mez6- és erd6gazdasagi hasznositasu féldet hasznal,
illetve szedi annak hasznait, ha silyosabb biincselekmény nem valésul meg, blntett miatt harom
évig terjed6 szabadsagvesztéssel bintetendd.

(3) Az (1) bekezdés szerint biintetendd az az tigyvéd, kamarai jogtanacsos vagy kozjegyzd, aki az
(1) bekezdés szerinti szerz6dés megkotésében kozremikodik.

(4) Korlatlanul enyhithetd az (1) és (2) bekezdés szerinti blncselekmény elkdvetSjének a
bintetése, ha a blncselekményt, mielStt az a hatdsdg tudomadsara jutott volna, a hatésignak
bejelenti és az elkvetés korilményeit feltarja.

43 Lasd: Belegi Jozsef: A kozbizalom elleni blncselekmények, in: Kénya Istvan (szerk.): Magyar
Biintetdjog. Kommentdir a gyakorlat szdmdra, Budapest, HVG-ORAC Kiadé, 2015, 1312.; Belovics
Ervin: A kozbizalom elleni blncselekmények, in: Belovics Ervin — Molnar Gabor Miklos —
Sinku Pal: Biintetdjog 11. Kiilonds rész. A 2012. évi C. torvény alapjan, Budapest, HVG-ORAC Kiado,
2012, 548.; Kéhalmi Laszl6: A kozbizalom elleni biincselekmények, in: Polt Péter (szerk.): Uj
Brk. kommentar, 6. kitet, Kiilonds rész, Budapest, Nemzeti Kozszolgalati és Tankonyvkiado, 2013,
150; Mez6laki Erik: A kozbizalom elleni btncselekmények, in: Karsai Krisztina (szerk.):
Kommentdr a Biintetd Torvénykonyvhoz, Budapest, Complex Kiado6, 2013, 728.; Santha Ferenc: A
kozbizalom elleni blincselekmények, in: Goérgényi Ilona — Gula Jézsef — Horvath Tibor — Jacsé
Judit — Lévay Miklés — Santha Ferenc — Varadi Erika: Magyar biintetdjog — Kiilonos rész, Budapest,
Wolters Kluwer Kft., 2013, 490.
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A deliktum elkdvetési tirgya a med- és erddgazdasdgi bhasznositdsi fold, aminek a
fogalmat a f6ldforgalmi térvényben talljuk.+

A buncselekmény elsd’ alapesetének elkivetési magatartisa a semmis szerzddés kitése.
Szerz6déskotés alatt a polgari jogban ismert jogligyleteket (példaul adasvételi szerzédés
alairasat, ajindékozasi szerz6dés megkotését) kell érteni*> A Btk. miniszteri indokolasa
szerint semmis szerz6désnek kell tekinteni minden olyan szerzédést, ami a polgari jog
szabalyai szerint semmisnek mindstil. A Polgari To6rvénykonyv#  rendelkezései
értelmében semmis az a szerz6dés, amely jogszabalyba ttkozik, vagy amelyet jogszabaly
megkertlésével kotottek, kivéve, ha ahhoz a jogszabaly mas jogkdvetkezményt fiz.47
Szintén a semmisség jogkévetkezményét kapcesolja a Ptk. a szinlelt szerzédésekhez is,
amennyiben azonban a szinlelt szerzédés mas szerzédést leplez, a felek jogait és
kotelezettségeit a leplezett szerzOdés alapjan kell megitélni® A term6foldtulajdon
megszerzését érinté tilalmak vagy korlatozasok megkertilésével, kijatszasaval kotott
szerz6dések gy a polgari jog szabalyai szerint semmis szerz6désnek tekintheték. A Ptk.
mellett a term6£6ldtérvény is kimondta, hogy a tulajdonszerzési korlatozasba titkéz6
szerz6dés semmis.* Hasonléan fogalmaz a jelenleg hatdlyos foéldforgalmi térvény is,
amikor rogziti, hogy semmis a f6ld tulajdonjoganak, illetve a féldhasznalati jogosultsag
megszerzésére iranyulé olyan szerzédés, amely az e térvénnyel megallapitott szerzési
korlatozasba, tilalomba utkozik.® Sét, az Fftv. azt is kimondja, hogy a f6ld
tulajdonjoganak, illetve a féldhasznalati jogosultsig megszerzésére iranyuld szerzédés
vagy szerzédési kikotés semmissége esetén az egész szerzédés érvénytelens! E
tekintetben tehat a Ptk. részleges érvénytelenségre vonatkozé rendelkezései®? nem
alkalmazhatok.

A semmis szerz6dés megkotése ugyanakkor énmagaban még nem feltétleniil
jelenti a blncselekmény megvaldsitasat. A semmis szerz6désnek ugyanis meghatarozott
célra, vagy a mezd- és erdigazdasdgi hasznositasi fold tulajdonjoginak megszerzésére, vagy pedig a
foldre vonatkozd haszonélvezeti jog vagy hasgndlat joginak alapitisira kell iranyulnia.> A
blncselekmény e fordulatanak elkévetési modja a jogszabdlyi tilalom vagy korldtozds
kijdtszdsa. Ahogy mar emlitettik, a mez6- és erdGgazdasigi hasznositasu foldek
tulajdonszerzésére — valamint a féldekkel kapcsolatos haszonélvezeti vagy hasznalati jog
alapitasara — vonatkozo részletes szabdlyokat, az ezzel kapcsolatos a tilalmakat és a
korlatozasokat a foldforgalmi térvény tartalmazza. E tekintetben tehat a tényallas elsé
alapesetét keretdiszpozicionak tekinthetjik®, hiszen a Btk.-ban szerepld tilalmat kiloén
jogszabaly — a foldforgalmi térvény — rendelkezései tSltenek ki tartalommal.

# Fftv. 5. § 17. pont.

# Kéhalmi 2013, 151.
462013. évi V. térvény a Polgari Torvénykonyvedl (a tovabbiakban: Ptk.).
47 Ptk. 6:95. §.

48 Ptk. 6:92. § (2) bekezdés.
YTt 9. §.

0 Fftv. 60. § (1) bekezdés.
> Fftv. 60. § (3) bekezdés.
52 Ptk. 6:114. §

3 Belovics 2012, 548.

> Vé. Belegi 2015, 1313.
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A jogszabalyi tilalmak és korlatozasok kijatszasaval kotott zsebszerz6dések a
gyakorlatban igen valtozatos formakat Olthetnek, a legismertebb moddszerek koézé
tartozik a kozvetité (stréman) alkalmazasaval torténé szerz6déskotés, a mezbgazdasagi
foldtertiletek mivelésbdl torténd kivonasa, az el6vasarlasi joggal torténé manipulacio,
és a datum nélkali adasvételi szerz6dés.> Banyai Kirisztina munkaiban a
zsebszerzédéseket az alabbi harom kategdria szerint csoportositja:

(a) A foldtnlajdonos és a kilfoldi kozott a tulajdonsgerzési korlat fenndlldsa alatt
megkdtott, a tulajdonjog megszerzésére iranyuld vagy arra vezetd, arra alkalmas szerzddések, melyek
a szerzési korlat ellenére a kilfoldi szamara azonnal vagy a j6vében terméfoldtulajdont
eredményeznek. Ebbe a csoportba sorolhatok egyrészt a kifejezetten a termdéfold
tulajdonanak atruhazasara irdnyul6 adasvételi szerz6dések, melyeket a tulajdonszerzési
moratérium fenndllasa alatt nydjtottak be a f6ldhivatalhoz, és amelyek egy hibas dontés
miatt akar bejegyzésre is kertilhetnek. Ennek a tipusnak a klasszikus esete a ,,zsebben,
fickban” rejtve maradd, eltitkolt, jellemzSen datumhidnyban szenved6 adasvételi
szerzGdések, melyek a jogszabalyi kérnyezet kedvezd valtozasara, a tulajdonszerzési
korlat felolddsara varnak, illetve vartak volna. E kategéridba esnek masrészt azok a
szerzGdések, amelyek nem a tulajdonjog dtruhazasara iranyulnak, ugyanakkor a
szerzGdést és a f6kovetelést biztositd jelzalogjog a késSbbiekben a kilféldi szamara
termGfoldtulajdon megszerzését eredményezheti. Harmadrészt ilyennek tekinthetSk az
adasvételi el6szerzédések, melyben a felek arra vallalnak kotelezettséget, hogy a
terméfoldszerzési tilalom megszinése, mint feltétel bekdvetkeztét kévetben fognak
szerz6dést kotni a foldtulajdon 4atruhazasara. Negyedrészt e csoportba sorolhatd
minden egyéb névlegesen mas irdnyu, de mégis foldtulajdont eredményezd szerzédések,
jogligyletek, szerz8dési kikotések, melyek rendkivil valtozatos formakat 6lthetnek, a
féldtulajdon  eltartasi  szerzédéssel —torténé  megszerzésétSl az  erdS-  vagy
legelSbirtokossag alapitasan keresztil egészen a gazdasagi tarsasagba apportként bevitt
term6£old tulajdonjoganak az Uzletrész kilfoldi személy altali megvasarlasaval t6rténd
megszerzéséig.

(b) A foldtulajdonos és a kiilfoldi Roz0tt megkdtitt olyan szerzidések, szerzddési kikitések,
amelyek  kigvetetten sem iranyulnak a tulajdonszerzésre, hanem tartalmukban a fulajdonjogi
résgjogositvanyokat, jellemzGen a hasznalat, hasznositas jogat biztositjdk a kulféldi
szamara.

(¢c) A foldtulajdonos és a szerzésben nem korldtozort harmadik személy (stroman) kozitt
létrejott addsvételi szerddések. Ennél a szerz6déstipusnal a stréman mogott tipikusan egy
kalfoldi személy tékéje all, és a vevs burkoltan e személy érdekében jar el. A vételarat a
szerzésben korlatozott személy adja, a strébman nevére kertl a £f6ld, és a f6ld hasznalatat
egyéb joglgylettel (példaul jelzalogjog alapitasaval) biztositjak a tékét add részére. A
gyakorlatban ez a tipus okozza talin a legOsszetettebb problémat, mivel a jogiigylet
jogilag és formailag altaldban nem tamadhat6.>

55 Santha 2013, 490.
5 Banyai 2014, 63-64.; Banyai 2016, 214.
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Természetesen a felsorolt csoportositias nem tekinthetd taxativ felsorolasnak, az
elkévetSk ugyanis szamos egyéb modszerrel, illetve az egyes tipusok kombinalasaval is
torekednek a jogszabalyi rendelkezések kijatszasara.>’

A 2014. ¢évi VIL torvénnyel beiktatott mdsodik alapeseti ténydllas elk&vetési
magatartasa sginlelt s3er0dés alapjan mezd- és erddgazdasdgi hasznositdsi fold hasgndlata, illetve
hasznainak szedése. Az Gj alapeset torvénybe iktatasanak indoka az a felismerés volt, hogy
a tulajdonszerzési korlatozasok kijatszasara torekvd, szerzédést kot felek tudatiban
lehetnek annak, hogy egyrészt az altaluk kotott szerz6dés a semmisség miatt joghatas
kivaltasara alkalmatlan lesz, masrészt pedig magatartasuk bincselekménynek is mindsil.
E szamukra nemkivanatos kévetkezményeket gy kiiszébolhetik ki, hogy formalisan
mas — vagyis nem tulajdonszerzésre, haszonélvezeti vagy haszndlati jog alapitisira
vonatkoz6 — szerz6dést kotnek, és ezzel leplezik a valédi, vagyis az elkdvetési targyra
vonatkoz6 tulajdonszerzési, illetve haszonélvezeti vagy hasznalati jog megszerzésére
iranyul6 céljukat és akaratelhatarozasukat. A leplezésre 1étrejott megallapodas viszont —
ahogy az el6bbiekben lathattuk — a Ptk. szabalyai szerint fGszabaly szerint szintén
semmis.”8

A Btk. 349. § (2) bekezdése a szinlelt szerz6dés megkotését dnmagaban még
nem rendeli biintetni, az ilyen szerz6déskotés csak polgari jogi jogkdvetkezménnyel jar.
Az ilyen magatartds buntetendésége azzal valésul meg, ha a leplezett szerz6dés
teljesedésbe megy, azaz a leplezd szerz6dés alapjan a mez8- és erdbgazdasagi
hasznositisu fold hasznélatira, illetve hasznainak szedésére keril sor. Kézombos a
tényallasszertiség szempontjabdl, hogy a szinlelt szerzédés az 4j alapeset hatalyba
Iépését (2014. mdjus 2.) megel6z6en vagy azt kdvetSen jott létre. A bintetenddség
alapja az, hogy a foldhasznalat vagy a hasznok szedése ennek alapjan 2014. majus 2.
napja utan kezd8dik, vagy a korabban megkezdett f6ldhasznalat ezen idépont utan is
folytatodik. E tekintetben tehat nem beszélhetiink a tényallds visszahat6 hatalyarél.>

A tényallas sgubsgididrius biineselekmiény, vagyis csak akkor allapithaté meg, ha az
elkdvet6 harom évi szabadsdgvesztésnél magasabb bintetési tétellel fenyegetett
stulyosabb blncselekményt nem val6sit meg.

A blncselekmény barmadik  alapesetének  elkovetési magatartasa  sui  generis
biinsegélyjellegii megatartds: a mez6- és erd6gazdasagi hasznositast f6ld tulajdonjoganak
megszerzésére, vagy pedig a féldre vonatkozé haszonélvezeti jog vagy hasznalat joganak
alapitasara vonatkozé jogszabalyi tilalom vagy korlatozas kijatszasaval 1étrej6vo semmis
szerz0dés meghkotésében vald kozremikidés. Kozremikodésnek tekinthetd minden olyan

57 A tulajdonszerzési korlatozasokat és tilalmakat megkertil6 vagy kijatszo zsebszerz6dések egyes
fajtairol lasd még: Prugberger Tamds: A mez6- és gazdasagi foldingatlan tulajdonanak,
hasznalatanak-hasznositdsanak ¢és jogatruhdzasuk szabdlyozasinak lehetéségei az unids jog
titkrében, in: Csak Csilla (szerk.): Az eurdpai foldszabalyozis aktndlis kibivasai, Miskolc, Novotni
Kiado, 2010, 238-239.; Csak Csilla — Prugberger Tamas: A terméfoldek megszerzésére iranyuld
egyes jognyilatkozatok érvényessége, in: Pusztahelyi Réka (szerk.): A wmagdinjogi kodifikacio
eredményei, POT XV, tanulmanykitet. Polgari jogot oktatok XV Orszdgos Taldlkozdjan 2009. jrinins 12-
én elhangzott eliaddsok szerkesztett anyaga, Miskolc, Novotni Alapitvany, 2010, 8-17.; Kozma 2012,
353-357; Olajos — Szalontai 2001, 5-6.

5 Belegi 2015, 1313-1314.; Hornydk 2017, 115-116.

5 Belegi 2015, 1314.
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tevékenység, ami szerepet jatszik a semmis szerz6dés 1étrejottében. Ilyennek mindsiil
példaul a felviligosodas addsa, a jogi tandcsadas, az irattervezet elkészitése, a szerz6dés
megszovegezése vagy ellenjegyzése.®

A bilncselekmény egyik alapesete sem tartalmaz eredményt, igy a mez6- és
erd6gazdasagi hasznositdasa fold jogellenes megszerzése immateridlis  deliktum. A
blncselekmény az elkGvetési magatartasok tanudsitdsaval (a semmis szerzédés
megkotésével, a mezG- és erdbgazdasagi hasznositasa fold hasznalataval, hasznainak
szedésével, illetve a semmis szerz6dés megkotésében vald kézremtkodéssel) beferegerté
valik. A blncselekmény eldkésgiilete nem biintetends, kisérlete fogalmilag nem kizart, a
kisérleti stadium addig all fenn, amig a szerzédést legalabb egy szerz6d6 fél alafrasaval
ellatta, de valamennyi szerz6d6 fél még nem irta ala.®! A szerz6dés megkotésében vald
kozremikodés esetén a kisérletnek gyakorlati jelentSsége nincs.%?

A blncselekmény alanya az (1) és (2) bekezdésben szereplS alapesetnél bairki
lehet. Az (1) bekezdésben szereplé elkdvetési magatartds (szerzGdéskotés) azonban
sgitkségképp tibb elkovetdr feltételez, hiszen egy szerz6dés megkotéséhez legalabb két
személy szitkséges.®> A sziikségképpeni tobbes kozremtkodés szabalyai szerint
valamennyi szerzGdést kotS elkOvetd ondlld tettesként vonhatéd felelGsségre. A (3)
bekezdés szerinti alapeset elkévetSjének személyes kvalifikaltsaggal kell rendelkezni,
ezen fordulat tettese vagy tarstettese kizardlag zgywéd, kamarai jogtandesos vagy kozjegyzd
lehet.o4

A bincselekmény mindharom alapesete kizardlag szdndékosan kdvethetS el, a
gondatlan elkévetés nem bintethetd. Az elsé fordulat cézator is tartalmaz, igy az
kizarolag egyenes szdndékkal valdsithaté meg. A célzat ebben az esetben a mezd- és
erddgazdasdagi  hasgnositdsi  fold  tulajdonjoganak  megszerzése, illetve az arra vonatkozd
haszonélvezeti jog vagy haszndlati jog alapitisa.®> Az elkévetd tudatinak ebben az esetben ki
kell terjednie arra, hogy a szerz6dés targya mez3- és erd6gazdasagi hasznositasa fold,
hogy a szerz6dés a f6ld tulajdonjoganak megszerzésére, illetve a foldre vonatkozd
haszonélvezeti jog vagy hasznalat joganak alapitasara iranyul, és hogy a szerz6dés az
ezekkel kapcsolatos jogszabalyi tilalmak vagy korlatozasok kijatszasat valositja meg. A
(2) bekezdés szerinti alapeset elkévetSjének tisztaban kell lennie azzal, hogy mez6- és
erd6gazdasagi hasznositast foldet szinlelt szerz&dés alapjan hasznal vagy szedi annak
hasznait. A (3) bekezdés esetében pedig az elkévetének szintén ismernie kell a
szerz6dés tulajdonszerzési tilalmak vagy korlatozasok kijatszasa miatti semmisségét.
Célzat hianyaban ugyanakkor az utobbi két alapeset egyemes és eshetileges sgandékekal
egyarant elkdvethetd.

60 Belovics, 2012, 548-549.; KShalmi 2013, 152.; Mezdlaki 2013, 729.

1 Belegi 2015, 1313.

62 MezSlaki 2013, 729.

03 Ptk. 6:58. § A szerzédés a felek kolesonds és egybehangzé jognyilatkozata, amelybdl
kotelezettség keletkezik a szolgaltatas teljesitésére és jogosultsdg a szolgaltatas kbvetelésére.

64 Belovics 2012, 549.; Mezdlaki 2013, 729.

05 Mezdlaki 2013, 729.; Santha 2013, 491.

doi: 10.21029/JAEL.2018.25.294
318



Udvarhelyi Bence Agrar- és Kornyezetjog
A mezdgazdasagi foldek jogellenes megszerzésének 2018. 25. szam
biintetSjogi megitélése

A Btk. 349. § (4) bekezdése egy korlitlan enybitési lebetdséget ir el6. Bz alapjan
kotlatlanul  enyhithet6 a bilncselekmény elkévetSjének a  bilntetése, ha a
blncselekményt, mielStt az a hatésag tudomasara jutott volna, a hatésiagnak bejelenti és
az elkévetés korilményeit feltirja. A korlatlan enyhités kizardlag az (1) és (2)
bekezdésben szerepl6 alapesetek elkévetdire vonatkozik, a szerzédés megkotésében
kozremikods tigyvédre, jogtanacsosra és kozjegyzére nem. Az enyhitést lehetévé tevé
bejelentést akkor kell megtenni, amikor a hatésighoz még nem érkezett olyan
bejelentés, feljelentés, vagy a hatésag nem jutott olyan hivatalos észlelés birtokaba, ami
blncselekmény elkévetésére utal. A cselekmény tudomasra jutdsa olyan hivatalos
értestilést jelent, amely mar legalabb egy konkrét személy elleni nyomozas
meginditisahoz elegends. A konkrétumok nélkili puszta gyand még nem jelenti a
cselekmény hatdsdg tudomasara jutasat. A tudomasra jutas viszont objektiv korillmény,
igy k6z6mbds, hogy az elkévetd tudott-e errdl vagy sem. A kedvezmény lehetéségének
tovabbi feltétele, hogy az elkévetének az elkévetés korillményeit, annak Gsszes relevans
részletét, igy a blncselekménnyel érintett egyéb személyek kilétét is részletesen fel kell
tarnia.o0

A blncselekmény rendbelisége £6szabaly szerint a megkotott szerzGdések
szamahoz igazodik. T6bb szerzési tilalom ald esé foldtertilet egy szerzédésben torténd
megszerzése esetén azonban a rendbeliség a megszerzett foldteriiletek szama szerint
alakul. Ugyanazon szerz6dés megkotésében vald tSbbszori kézremitikédés (példaul
tandcsadas, majd a szerz8dés megszévegezése és ellenjegyzése) természetes egységnek
mindsil.s” Amennyiben a megk6tott semmis szerzédés alapjan az  elkdvetSk a
tulajdonjogot vagy mas haszndlati jogosultsigot az ingatlan-nyilvantartisba is be
kivanjak jegyezni, a bulncselekménnyel halmazatban intellektudlis kozokirat-hamisitas®
buntette is megallapithat6.®

5. Zaro6 gondolatok

A mez6- és erdbgazdasagi hasznositasa toldek Magyarorszdg alapveti természeti
erdforrdsanak  mindsiilnek, gy a  tulajdonjoguk megsgerzésére irdnynlo jogszabadlyi tilalmak és
korldtozgdsok alkotmdnyosan is indokoltak. A magyar jogalkoté 1994-t8l ir elé korlatokat a
féldtulajdon megszerzésére, ezek kére azonban az eltelt majdnem 25 év alatt jelentSsen
moédosult. Kezdetben a jogalkoté lényegében kizardlag a belfSldi  természetes
személyeknek tette lehetévé — meghatarozott mennyiségi korlatok mellett — a
termGfoldtulajdon-szerzést, a kilfdldiek a tulajdonszerzésbdl teljesen ki voltak zarva.
2004-t6l a jogalkotd kivette a tagallami allampolgarokat a kiilféldiek fogalma alél, akik
igy mar szerezhettek terméfoldtulajdont, azonban a tulajdonszerzési jogosultsaguk a
belfoldi allampolgarokhoz képest kotlatozottabb volt.

% Mez6laki 2013, 730.

67 Mez6laki 2013, 730.

%8 Btk. 342. § (1) bekezdés c) pont.
% Santha 2013, 491.
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A foldtulajdonszerzési moratorium 2014-es lejartat kovetSen viszont mar a magyar és a
tagallami maganszemélyek azonos feltételekkel jogosultak féldtulajdont szerezni, ennek
mértéke azonban tovabbra is korlatozva van.

A tulajdonszerzési tilalmak és korlatozasok bevezetésével parhuzamosan
jelentek meg az azok kijatszasara iranyulé torekvések. Koéznapi értelemben
gsebszerzddéseknek nevezzik azokat a szerz6déseket, amely alapjan a fold tulajdonjogat
olyan személyek szerzik meg, akik foldtulajdonszerzé képességgel nem rendelkeznek,
vagy olyan mértékd a foldszerzés, amely a szerz6képes személyek tulajdonat kepézhet6
teriilet méretét meghaladja.”0 A zsebszerzédések ellen a jog elsédlegesen a polgdri jog és a
kigigazgatisi jog eszkozeivel probalnak fellépni, azonban a védendd érték kiilonos
fontossaga az ultima rationak tekinthetS biintetjogi szankeiok alkalmazasat is sziikségesség
teszi.

A hatalyos Btk. mezd- é5 erddgazdasdgi hasznositdsii fold jogellenes megszerzése néven
6ndll6 tényallasban rendeli bintetni a féldtulajdon megszerzésére vonatkozé tilalmak és
korlatozasok megszegésével torténd szerz6déskotést, az ilyen szerz6dés megkotésében
valé kozremkodést, valamint a 2014. évi mddositast kovetben a szinlelt szerzédések
alapjan torténd foldhasznalatot. A Btk. hatdlyba 1épését kovetSen eltelt 6t évben
ugyanakkor a bincselekménynek szdmottevd birdi gyakorlata nem alakult ki. Még azokban
az esetekben is, ahol lehetGség lehetett volna a bincselekmény megallapitasara, az
tgyészség nem a mezb- és erdégazdasagi hasznositasu f6ld jogellenes megszerzése,
hanem mas bincselekmények — példaul hitlen kezelés, csédbincselekmény,
tékebefektetési csalas, szamvitel rendje megsértése vagy koézokirat-hamisitds — miatt
emelt vadat.” A tényalldssal kapcsolatban ugyanis a gyakorlatban szamos bizonyitasi
nehézség merdlt fel, ami elsGsorban a semmis szerzédések biintetjogi megitélésének
problematikdjara vezethet§ vissza. A tényallds ugyanis nem foglal allist abban a
kérdésben, hogy az érintett szerz6dést a buntetSeljarast megelé6z6en egy polgari peres
itéletben kell-e semmissé nyilvanitani, vagy pedig a bintetSiigyben kell-e a birénak
polgari jogi kérdésben allast foglalnia. A két megoldasi lehetSség kozil mindkettd
komoly hatranyokkal jarna. Amennyiben a kérdéses szerz6dés semmisségét el6zetesen
egy polgari birésagnak kellene megallapitania, az a buntetSeljaras id6beli elhuzédasat
vonnd maga utan, ami nem allna dsszhangban a jogintézmény céljaval. Amennyiben
viszont a semmisséget a biintetSeljaras kereteiben kellene megallapitani, a birénak egy
olyan kérdésben kellene allast foglalnia, amely az {télkezési tevékenységétdl tavol all, és
amit8l — a polgari jogi igény megallapitaisdhoz hasonléan — a biintetSbirdk joggal
6dzkodnak.”

A tényallas tehat eddig még nem valtotta be a reményeket, mindazonaltal annak
fenntartasat feltétlenil sziikségesnek tartjuk. A megfelel6 jogalkalmazoi gyakorlat
kialakitdsa ugyanakkor elengedhetetlen, hiszen csak ezaltal valik a bintetGjog alkalmassa
arra, hogy megfelel6 elrettentd erét biztositson a jogsértésekkel szemben.

70 Kozma 2012, 352.

7 Lasd példaul: a Tatabanyai Torvényszék 3.B.448/2010/53. sz. hatirozata, a Foévarosi
Torvényszék 26.B.7/2011/210. sz. hatarozata, a Gy6ti [tél6tabla Bf.11/2013/6. sz. hatdrozata.

72 Banyai 2016, 227-228.
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