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Bevezetés

A mez6- és erdégazdasagi hasznositasu foldteriiletek Magyarorszag nemzeti vagyonanak kozel
26%-4at* teszik ki, igy a mez6gazdasaggal 6sszefiiggd tulajdonviszonyok rendezése szamunkra
kardinalis jelentdséggel bir. Méretét tekintve Magyarorszagon a 2019. év végi adatok szerint
mintegy 1 milli6 60 ezer foldrészlet, 2 millid 440 ezer hektaron 4ll osztatlan kzos tulajdonban.?
Dr. Andréka Tamas® szerint termofoldeken fenndlld osztatlan kozds tulajdon, mint
kényszerkozosség megsziintetésére iranyuld torekvést az utobbi tiz évben a magyar
birtokpolitika kiemelt feladataként kezeli, mivel ezek a teriiletek kétség kiviil a magyar
agrarium fejlédésének egyik felszamolandé akadalyat képezik. Dr. Cseh Tibor Andras* azt az
allaspontot képviseli, hogy a gazdalkod6 tarsadalom szamara a mindennapokban ezek a
teriiletek inkabb teherként, mintsem lehetdségként vannak jelen. Ezaton is kdszondom

mindkettdjiiknek a kutatomunkam soran folytatott személyes egyeztetések lehetdségét.

Jelen dolgozat targya lehatarolhatoan a mez6- és erd6gazdasagi teriileteken fennallo osztatlan
kozos tulajdon felszamolasanak részletes jogi tanulmanyozasa, kiilonos tekintettel az 1j
modellre, amelyet a 2021. januar elseje 6ta hatalyos 2020. évi LXXI torvény® deklaral.
Dolgozatomban kizdrélag a hazai szabalyozdst elemzésére torekszem, mivel a téma
komplexitasa és specialitasa nem teszi lehetévé a teljes 6sszehasonlitd modszer alkalmazasat,
mas kilfoldi jogszabalyokkal. A kiilfoldi szakirodalmak vizsgéalata a kérdéskort illetden
kevésbé hangsulyos, hiszen mind a foldforgalom, mind pedig a birtokstruktura az adott orszag
jogrendszerének sajatossagaihoz igazodo, egyedi normarendszert képez. Valamint a hazai
szabalyozasban ijonnan alkalmazott osztatlan k6zos tulajdont megsziintetd eljarasi modell

tobbnyire ,,Hungarikumnak” tekintheto.

! Vidékfejlesztési Minisztérium - Nemzeti Vidékstratégia —2012-2020 ,,a magyar vidék alkotmanya” 7.3 p. 23.

2 Nemzeti Foldiigyi Kdzpont - T4jékoztatd kiadvany a foldeken fennallé osztatlan kozos tulajdon megsziintetésével
kapcsolatban 2021. p. 1.

3 Féosztalyvezetd - Foldmiivelésiigyi Minisztérium Jogalkotési Féosztaly

4 Megbizott fotitkar - Magyar Gazdakordk és Gazdaszovetkezetek Szovetsége

®2020. évi LXXI. térvény a foldeken fennalld osztatlan kozos tulajdon felszamolasarol és a foldnek mindsiild
ingatlanok jogosultjai adatainak ingatlan-nyilvantartasi rendezésérél
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Kutatdsom célja az érintett téma torvényi szabalyozéasanak vizsgalata, valamint joggyakorlati
sajatossagainak megismerése. Célom egy tudomanyos igényti munka elkészitése, ennek okan a
dolgozat targyat szabalyozd joganyagot €s a hozza kapcsolodo joggyakorlatot logikailag a téma

szempontrendszere alapjan taglalva szandékozom bemutatni.

Cé¢lom tovabba az esetleges ambivalens rendelkezések feltarasa, adott esetben de lege ferenda
javaslat tétel az ellentmondasos vagy alulszabalyozott kérdések tekintetében. A hatarteriileti
mivoltdbdol adéddan az altalam valasztott targykor tartalmaz szdmos specidlis, az egyetemi
tananyag altal nem érintett szabalyozast, amelynek megismerése szintén a céljaim kozott
szerepel, ezzel is bdvitve a jogtudomanyi ismereteim korét. Céljaim kozott szerepel, hogy e
dolgozattal megfeleld alapot teremtsek a jovébeni kutatbmunkam témavalasztdsanak. Tovabba
az adott kérdéskorben a jovObeni jogszabalyvaltozasok és gyakorlati precedensek nyomon

kovetését tervezem.

A kutatdmunkam soran altalam kiemelten vizsgalt kérdések:

e Jogszabaly modositassal megeldzhetdek lennének-e a visszaélések a harom éves
tulajdonlasi feltétel kivételeinek, értve itt a kozeli hozzatartozotol vald szerzést és

oroklést, teljesiilésével torténd tobbletszerzes esetében?

e Bekebelezési eljards kezdeti szakaszdban torténd jogszabalyvaltozas esetén az
ingatlaniigyi hatésag melyik jogszabalyallapotot tekintse hatdlyosnak az ligyre

nézve?

e Az osztatlan kozos tulajdon megsziintetésébdl adodo ingatlan nyilvantartasi

adatvaltozas ténye mindenképpen befolyasolja-e a foldhasznalati szerz6dést?

e A bekebelezendd eszmei hanyadon fenndllo jelzalogjog esetében, hogyan keriilhetd

el a teljes tulajdonolt teriilet jelzaloggal valo terhelése?

e Az erddgazdasagi hasznositasu teriiletek értékbecslése milyen problémakat vet fel az

osztatlan k6zds tulajdon megsziintetését célzo eljaras soran?

e Milyen hatassal van a COVID-19 vilagjarvany az eljarasok lefolytatasara?



A dolgozatom elkészitése soran alkalmazott elemzési modszerek koziil kiemelném a
legfontosabbakat. Jogi t¢émdju dolgozat révén elengedhetetlen a normativ modszer alkalmazasa,
mivel a dolgozat jogszabalyok elemzésére épiil, igy ezek rendelkezéseinek logikai és nyelvtani
értelmezése minden esetben indokolt. Az érintett jogszabalyok fejlodésének vizsgélta soran
torténeti megkozelitést, valamint idébeni jogosszehasonlitast hasznalok, megvizsgalva és
Osszehasonlitva a koradbban hatdlyos allapotokat. A dogmatikai elemzés modszerét a
birtokpolitikara vonatkozé joganyagok vizsgalata soran alkalmazom. Javaslataimat mas
jogszabalyi rendelkezésekbdl kiindulva, azokat az analogia eszkozével dtemelve fogalmazom
meg. Kutatasom soran a témam altal érintett kérdésekben egyszerre tobb jogszabaly is
rendelkezik, ezekben az esetekben a lex specialis derogat legi generali elvet alkalmazva kell
értelmeznem bizonyos rendelkezéseket. Tovabba alkalmazok interdiszciplindris modszert is,
mivel a téma hatarteriiletnek tekinthetd, igy kiilonb6zd szakjogi €s jogagi szabalyozasok
egylittes 0sszehasonlitd értelmezésére van sziikség a feldolgozas soran. Tobb esetben élek de
lege ferenda javaslattétel lehetéségével, amennyiben az altalam vizsgalt kérdések esetében ezt

indokoltnak tartom.

Kutatomunkamban igyekszem keriilni az internetes forrasokra valo hivatkozast, f6ként irasban
kozolt magyar és idegen nyelvil szakmai cikkeket, tankdnyveket, Eurdpai Unios jogforrasokat,
hazai jogszabalyokat, minisztériumi javaslatot és a joggyakorlat soran 1étrejott hatarozatokat,

végzéseket hasznalok fel.



1. A terméfoldeken fennalld osztatlan kozos tulajdon jogi

szabalyozasanak alapjai

Az osztatlan kozos tulajdon szabalyozasanak komplex ismeretéhez egészen a Romai jogi
alapokig sziikséges visszanylulni és tanulmanyozni a tulajdonkozosségekre vonatkozod
rendelkezéseket, amelyek a mai szabalyozas alapjait képezik. A kozos tulajdon kérdéskorét a
Polgari jog szabalyozza, azon beliil is a mai magyar jogrendszerben a hatalyos polgari jogi
alapkodex®, a (tovabbiakban Ptk.) egyes rendelkezései az irdnymutatéak. Az osztatlan kozos
tulajdon kérdésének termdfoldeken fenndlld esetei tobb jogszabalyra kiterjedden keriiltek
szabalyozasra. A konkrét rendelkezésekhez a Foldforgalmi térvény’ (tovabbiakban Fftv.)
rendelkezései teremtik meg a sziikséges jogszabalyi kornyezetet. A részarany foldkiadasrol
52616 kormanyrendelet® szakaszai rendelkeznek a részarany kiosztas soran keletkezett osztatlan
kozos tulajdon szabdlyairdl, azonban dolgozatom elkészitése soran ennek csak érintdleges

bemutatasara torekszek.

Az osztatlan k6z06s tulajdon megsziintetése kapcsan megjelent iy modell a 2021. janudr elsejétol
hatalyos torvény® (tovabbiakban: Foktftv.) rendelkezéseiben mutatkozik meg, ennek részletes
bemutatasa és elemzése képezi a dolgozatom alapjat. A dolgozatomban a kiilon szakjogi és
jogagi szabalyozas ide vonatkozoé rendelkezéseinek az egylittes vizsgalatat és értelmezését
tlztem ki célul. A kozds tulajdon felszamoldsdnak eredményeként modosulnak az ingatlan
nyilvantartasi adatok is, ezaltal az ligymenet ingatlaniigyi hatosagi eljarashoz kotott. Ennek
kovetkeztében a Kozigazgatasi jog, mint harmadik jogag is fontos szerepet jatszik az altalam
vizsgalt téma szabalyozasaban. Ebbdl adoddan egy specialis, multidiszciplinaris, tobbszordsen
komplex szabalyozas jon létre, amelynek vizsgalata kelld kihivast jelent szdmomra a téma

feldolgozasa soran.

62013. évi V. térvény a Polgari Torvénykonyvrél

72013. évi CXXII. a mezd- és erdbgazdasagi foldek forgalmarol szol6 torvény

8 374/2014. (XI1. 31.) Korm. rendelet a részarany foldkiosztds soran keletkezett osztatlan kozos tulajdon
megsziintetésének részletes szabalyairol

92020. évi LXXI. térvény a foldeken fennalld osztatlan kozos tulajdon felszamolasarol és a foldnek mindsiild
ingatlanok jogosultjai adatainak ingatlan-nyilvantartasi rendezésérél
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1.1 A tulajdonkozosség Romai jogi alapjai (Condominium)

A rémai jog ismerte és sok mas jogi alakzathoz hasonléan a mai napig hatd regulakkal
szabalyozta a k6z0s tulajdon (condominium) intézményét. Tulajdonkdzosség alatt azt értették,
amikor az egy adott dolgon fennallé egyetlen tulajdonjog tobb személyt illetett meg egyszerre.
A kezdeti, valdszintisithetden még a nemzettségek ko6zos tulajdondban 1évo foldeken a monda
szerint az elsd rést Romolus iitétte, aki kisméretli (2 iugerum teriiletil) telkeket (heredium)
osztott ki a csaladoknak.!! Ezt tekinthetjiik az elsd feljegyzett osztatlan kozds tulajdon

felszamolasnak.

Az els6 a kozos tulajdonra vonatkozo torvényi szabalyozasok az orokostarsak (coheredes)
vonatkozasaban jelentek meg. Ezek a szabalyozasok azokra az esetekre vonatkoztak, amikor a
hazk6zosség onjoguva valt tagjai (sui heredes) az 6roklésbodl keletkezett, osztatlan vagyoni
egységként atszallott term6fold hagyatékot nem osztottak fel 6rokrészeik szerint, hanem azt
tovabbra is osztatlan allapotban tartva k6zos gazdalkodast kezdtek rajta (consortium ercto non
cito)'> A mai magyar joggyakorlatban is szdmos esetben taldlkozhatunk hasonléan miikddd

osztatlan k6z0s tulajdont keletkeztetd hagyatéki eljarassal.

Az actio communi dividundo elnevezésli keresettel tortént a tulajdonostarsak kozotti
jogviszonnyal kapcsolatos peres eljarasok meginditasa. Abban az esetben, ha a kereset a
tulajdonk6z0sség megsziintetésére iranyult, Ugy a birdésag az aldbbi két eljarassal élve

teljesithette azt:

e oszthat6 dolog esetén, annak tulajdonhanyadok szerinti felosztasaval
e nem oszthatd dolog esetén, annak értékesitése elrendelésével és a vételar osszegének

tulajdonhanyadok szerinti szétosztasaval. 13

Ezeket tekinthetjiik az elsé lépéseknek a mezd- és erdégazdasdgi hasznositasti foldeken

fennallo osztatlan kozds tulajdon felszdmoléaséra inditott eljarasok kialakul4saban.

10 FOLDI Andras - HAMZA Gabor - A rémai jog torténete és institcioi - Nemzeti Tankdnyvkiadd, Budapest 1996.
p. 293.

1 FOLDI Andras - HAMZA Gébor - A rémai jog tdrténete és institicioi - Nemzeti Tankdnyvkiadd, Budapest 1996.
p. 285.

12 MOLNAR Imre — JAKAB Eva - Romai jog - Diligens Bt. Szeged, 2003. p. 411.

13 HEGYES Péter - Kozos tulajdonhoz kapcsolodo jogintézmények a foldjogi szabdlyozas korébdl - Publicationes
doctorandorum juridicorum, Tomus 9. Fasciculus 1-14. 2009. p. 156.
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1.2 A Kkozos tulajdon szabalyozasa a Polgari jogban

1.2.1 Mit neveziink kozos tulajdonnak?

A hatédlyos Polgari Torvénykényv a kozos tulajdon fogalmat Ugy hatarozza meg, hogy
amennyiben ugyanazon dolgon fennallé tulajdonjog azonos idében, meghatarozott hanyadok
szerint tobb személyt is megillet, kozos tulajdonrol beszéliink. 4 A gyakorlatban ez ugy valosul
meg, hogy nem a dolog van megosztva a tulajdonostarsak kozott, hanem a dologra vonatkozo
tulajdonjog, bizonyos meghatarozott eszmei hanyadok szerint.!® Valamint rogzitésre keriilt
tovabba a jogszabalyban a tulajdoni hdnyadokra vonatkozoan az is, hogy kétség esetén a
tulajdonostarsak tulajdoni hanyada egyenl6.'® A Ptk. rendelkezéseiben kitér a tulajdonostarsak
jogaira, a birtoklasra és hasznalatra, miszerint a tulajdonostarsak mindegyike jogosult a dolog
birtoklasara és hasznalatara. Ugyanakkor e jog gyakorlasara nézve korlatozast is megfogalmaz
akként, hogy tiltja a tobbiek jogainak és a dologhoz fiz6d6 1ényeges jogi érdekeinek sérelmére
valo joggyakorlast.!” A polgari jogi alapkédex tovabbi rendelkezése értelmében a
hatarozathozatal f6szabaly szerint, sz6tobbséggel torténik a kozos tulajdont érint6 kérdésekben,
amennyiben ettdl eltéréen nem rendelkeznek.'® Valamint rendelkezik arrél is, hogy minden

tulajdonostarsat tulajdoni hanyada aranyaban illeti meg szavazati jog.'°

Az ekképpen
szOtobbséggel hozott hatarozatot a kisebbség birdsag eldtti megtamadhatja, ha a hatarozat az
okszerti gazdalkodast sérti vagy a kisebbség jogi érdekeinek 1ényeges sérelmével jar.2’ A Kuria
allasfoglalasa szerint, a birdsag a birtoklas, hasznalat vagy hasznositas modjat a tulajdonosok
tulajdoni hanyadanak, a tulajdonostarsak jogainak, és a dologhoz fiz6d6 torvényes
érdekeiknek, valamint az okszerti gazdalkodas kovetelményeinek megfelelden szabalyozhatja.
Erre viszont csak abban az esetben van lehet6ség, ha a tulajdonostarsak nem tudnak megegyezni

a koz0s tulajdonban all6 dolog birtoklasa, hasznalata vagy hasznositasa kérdésében és a tobbség

hatarozatat a kisebbség megalapozott keresetben tamadja meg.?

142013. évi V. térvény XIX. Fejezet 5:73. § (1)

15 BALOGH Brigitta, CSESZLAI Istvan, FARKAS Di4na, GOSZ Zoltan, SZALAI Karoly — A foldeken fennalld osztatlan
kozos tulajdon felszdmoléasarol és az ingatlan-nyilvantartds adatainak rendezésérdl, tdjékoztatd kiadvany 5. -
Nemzeti Agrargazdasagi Kamara 2021. p. 7.

162013. évi V. térvény XIX. Fejezet 5:73. § (2)

172013. évi V. térvény XIX. Fejezet 5:74. §

182013. évi V. térvény XIX. Fejezet 5:78. §

19 PETRIK Ferenc — POMEISL Andras: Az 0j Ptk. magyarazata IV/VI. kétet - Polgari Jog — Dologi jog; szerkesztette:
Wellmann Gyorgy; HVG-ORAC Lap és Konyvkiad6 Kft. Budapest, 2013. 100. o.

22013. évi V. torvény XIX. Fejezet 5:79. § (1)

2L Kdria - Polgari Kollégiumi vélemény 8. sz.



1.2.2 Akozds tulajdon megsziintetése a polgari jogban

A Ptk. az ide vonatkozé rendelkezései kozott kitér a kozos tulajdon megsziintetésének
kezdeményezésére is. Ugy hataroz, hogy az adott kozos tulajdonban érintett barmely
tulajdonostars kovetelheti a kozos tulajdon megsziintetését.??> E rendelkezés kogenciajat
hangsulyozza az a korlatozo kiegészités, miszerint ezen jogrol valo lemondas semmis.?® A Ptk.
rendelkezik tovabba arrdl is, hogy a kozos tulajdon targyait elsdsorban természetben kell
megosztani. Ez alol kivételt képeznek azok az esetek, amikor a természetbeni megosztas
jelentés értékcesokkenéssel jarna, gatolna a rendeltetésszerii hasznalatot, valamint ha a
tulajdonostarsak koriilményeire tekintettel a természetbeni megosztas mell6zése indokolt. Ilyen
esetekben a kozos tulajdon targyait vagy azok egy részét, a megfeleld ellenérték fejében a

birdsag egy vagy tobb tulajdonostars tulajdonaba is adhatja.?*

A bekebelezés vagy mas néven magahoz valtas jogintézménye a gyakorlatban is prioritast élvez
a kozos tulajdon megosztasa soran. Példaként szolgal szamos Birdsagi Hatarozat, melyben
rogzitésre keriil, hogy a tulajdonk6zosség megsziintetésének modjai koziil a tulajdonostars
tulajdoni hanyadanak a megvaltasat kell elényben részesiteni, ha a fél a megvaltasi ar
megfizetéséhez sziikséges teljesitd-képességgel rendelkezik.”® A vagylagos (alternativ)
kotelezést tartalmazd rendelkezéseknek, vagy akar az egyszerre tobb egymas melletti
(parhuzamos) megsziintetési mod alkalmazasanak is helye lehet k6zos tulajdont megsziintetd
itéletekben. A ko6zos tulajdon megsziintetése iranti perekben az eljarasjogi szabalyok
megengedik, valamint az anyagi jogi szabalyok Sem zarjak ki, hogy a birdsag itélete alternativ
rendelkezést tartalmazzon.?® A szerzédésbe foglalt, jogutodokra is kihato hatallyal rendezett
ingatlanhaszndlat megvaltoztatasara onmagaban a tulajdonostarsak személyében bekovetkezett
valtozas nem teremt alapot. Az Gjrarendezést a rendezés sordn figyelembe vett koriilmények

lényeges valtozasa indokolhatja.?’

22 KovAcs Miklés — A kozos tulajdon a foldjogban — LVII. Georgikon napok, 57th Georgikon Scientific
Conference Kivonat kotet- Pannon Egyetem Georgikon kar 2015. p. 221.
22013. évi V. torvény XIX. Fejezet 5:83. § (1)
242013. évi V. térvény XIX. Fejezet 5:84. § (1-2)
% BH2013. 214. 1.
2 Kria — Polgari Kollégiumi vélemény 1/2017. (IX. 11.) 3. pont
27 BH2007. 335.
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1.3 Az Agrarjogi alapok

A mezbgazdasaghoz kapcsolodd jogviszonyokat az agrarjog?® szabédlyozza, kozelebbrdl
vizsgalva a kozjogi része korlatozd szerepet tolt be, a maganjogi teriiletének dologi jogi része,
mint statikus, valamint a kételmi része, mint kozvetlen dinamikat hordozo eleme alkotja a
komplex agrarjogi szabalyozas egységét.’® Ez az Osszetettség az agraragazat tarsadalom
szamara is nyilvanvalo specialis dsszetettségébdl ered.®® Ebbdl is 1athatd, hogy az agrarjog nem

13!, miszerint érdemes az

egy sziikken behatarolt jogteriilet, egyetértek a CEDR allaspontjava
agrarjogot tagabb értelmezését alkalmazni. Az agrarjogi szabalyozas targyait Fodor Laszlo
értelmezésében négy csoportra oszthatjuk. A szabalyozéds targya lehet a mezdgazdasagi

tevékenység, a mezégazdasagi termeld, a mezégazdasagi lizem és a mezégazdasagi termék.

1.3.1 A magyar birtokpolitika

A birtokpolitikénak kiilonboz0 tipusai 1éteznek, egyrészrdl kiilsd birtokpolitika, ilyen példdul a
KAP, masrészrol pedig a belsé birtokpolitika, ami az adott allam altal kitlizott célok
meghatarozasat tiikrozi®3, de természetesen e kettd nem valhat el élesen egymastol. Az Eurdpai
Unio jogi eldirdsai és birdsagi gyakorlata kiilondsen fontos szabalyozasi keretet jelentenek a
magyarorszagi mezé- és erddgazdasagi foldforgalom szabalyozidsa szempontjabol.®
Kiilondsen azért, mert a tagallamok birtokpolitikai mozgésterét az Eurdpai Uni6 Birdsaganak
(tovabbiakban EUB) gyakorlata hatarozza meg.®® Az EUMSZ® bizonyos tekintetben ezt a
keretet latszolag tagitja, miszerint a tagallamokban fennall6 tulajdoni rendek minden esetben
prioritast kell, hogy élvezzenek. Ezzel szemben az EUB t6bb iigy kapcséan is kimondta, hogy

nem lehet kiterjesztéen értelmezni ezen szoban forgé cikket.®” Ez a fajta kettdsség folyamatos

fesziiltségpontokat hoz 1étre a tagallami €s az unids szabalyozas kozott, melynek hatasai a hazai

28 NOVOTNI Zoltan - A magyar agrarjog fejlédésének vazlata - Magyar Kozigazgatas 41. évf. 3. sz. 1991. p. 275.
2 KURUCZ Mihdly - Az agrarjog targya fogalma, alapelvei és rendszere - Agrar- és Kornyezetjog - 2007. 2. szdm
p. 85.
8L Erkki J. HoLLO - president of CEDR - Mission and function of CEDR in the EU - Journal of Agricultural and
Environmental Law - 3/2007 p. 14-15.
32 FODOR Lészl6 — Agrarjog - Debrecen, Kossuth Egyetemi Kiado, 2005. p. 22.
33 Csilla CsAk - Constitutional issues of land transactions regulation - Journal of Agricultural and Environmental
Law 24/2018. p. 8.
3 Janos Ede SZILAGYI - European legislation and Hungarian law regime of transfer of agricultural and forestry
lands - Journal of Agricultural and Environmental Law - 23/2017 p. 148.
% KOROM Agoston - Az Eurépai Uni6 joga altal meghatérozott, mezégazdasagi terméfoldek hasznalatinak és
tulajdonanak szabalyozasara iranyuld mozgastér — Polgari szemle 2015. 11. évfolyam 4-6. szam p. 445.
36 EUMSZ 345. cikk
37.C-463/00. (1, 8, 15, 41, 67) C-367/98. (7)
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foldforgalmi szabalyozas kapcsan konkrétan megmutatkoznak.® A jogban szamos olyan
normativ szabaly talalhat6 a jogszabalyokon kiviil, amelyeket a térvények nem tartalmaznak,
ezek koziil is a legfontosabbal a jogi alapelvek.>® Ugyanakkor hazai szinten az Alaptérvényben
az ezekkel valé kifejezett rendelkezés minden eddiginél hangstlyosabba teszi a term6fold
szabalyozasat.*® Az Alaptorvényiink P) cikkének masodik bekezdése kimondja, hogy a mez6-
¢s erdégazdalkodasi hasznositasu teriiletek tulajdonjogi kérdéseit sarkalatos térvényben kell
szabalyozni.*! Ezen rendelkezés dsszhangban van az EU mas tagallamainak Alkotméanyaival®?,
melyek szintén nagy hangsulyt fektetnek a jogszerzés lehetoségének szigoru keretek kozott
torténé szabalyozasara.*® Ezzel szemben az Eurdpai Unié szempontjabol is kijelenthetjiik, hogy
a magyar foldforgalmi torvény alapvetden teljesiti az unidés jog altal meghatarozott

el6irasokat.**

A 2013. évi CXXII torvény a mezd- és erddgazdasagi foldek forgalmardl szolo torvény
(tovabbiakban: Fftv.) tobbek kozott a megfeleld6 magyar birtokstruktara kialakitasanak is

® Tovabba Magyarorszag elkdtelezett a foldmiivesek

alapveté jogalkotdi eszkoze.*
versenyképességének javitasa, a stabil foldtulajdonosi szerkezet kialakitasa, ezaltal az osztatlan
kozos tulajdoni viszonyok felszamoldsa és atlathatd nemzeti birtokstruktura kialakitasa
mellett.*® A mezé- és erdégazdilkodasi hasznositdst teriileteken fennalld osztatlan kozos
tulajdon, mint kényszerk6zosség megsziintetésére iranyuld torekvést az utobbi tiz évben a
magyar birtokpolitika kiemelt feladataként kezeli.*’ A legujabb célkitiizés ezeknek a

folyamtoknak az eddigieknél gyorsabb, a kozigazgatast kevésbé terheld, szuverén dontésen és

38 Kurucz Mihaly - Gondolatok a magyar foldforgalmi térvény unids fesziiltségpontjainak kérdéseirdl, in: Szalma
Jozsef (szerk.) A Magyar Tudomany Napja a Délvidéken 2014, Ujvidék, VMTT, 2015. p.147-154.
39 S7IKORA Veronika - A jogharmonizicid kérdései a kornyezetvédelmi alapelvek tiikrében - Publicationes
universitatis Miskolcinensis Sectio juridica at politica Tomus XV. 1998. p. 259.
40 OROSZ Flora — A term6fold mint nemzeti kincs alkotmanyos védelme hazai és nemzetkdzi vonatkozasban -
Publicationes Universitatis Miskolcinensis Sectio Juridica et Politica, Tomus XXXVI/1. 2018. p. 178.
41 Magyarorszag Alaptorvénye - 2011. 4prilis 25. P) (2)
42 HORNYAK Zso6fia - A mezdgazdasigi fold mint természeti eréforras - PRO PUBLICO BONO — Magyar
Kozigazgatas, 2017/4. p. 188-204.
43 CsAk Csilla — Kocsis Bianka Eniké — Raisz Aniko - Agréarpolitikai — agrarjogi vektorok és indikatorok a
mezdgazdasagi birtokstruktira szemszogébdl - Agrar- és Kornyezetjog 2015. 19. szam p. 55.
44 BoBVOS Pal, FARKAS CSAMANGO Erika, HEGYES Péter, JANI Péter: A mez6- és erdégazdasagi foldek alapjogi
védelme, In: Balogh, Elemér (szerk.) Szamadas az Alaptorvényrdl, Magyar Kozlony Lap - és Konyvkiado 2016.
p. 40.
%5 CSAK Csilla— Hornyak Zsofia — Az 0j foldforgalmi torvényrél, Ostermeld, 2013. 4. szam, p. 4-10.
46 Vidékfejlesztési Minisztérium - Nemzeti Vidékstratégia —2012-2020 ,,a magyar vidék alkotmanya” 7.3 p.72-73.
47 ANDREKA Tamas — Az osztatlan kozos tulajdoni viszonyok megsziintetésének 1j koncepcidja - Agro Naplo,
2020. (26. évf.) 4. szam p. 32.
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onallo egyességen alapuld eljarasok jogi hatterének megteremtése.*® Az Alaptorvény
felhatalmazasa értelmében a Magyar Orszaggytlés 2020. juliusaban elfogadta az uj jogalkotoi
modellen alapul6 torvénytervezetet. Amely a mez6- és erdégazdasagi hasznositasu teriileteken
fennallo osztatlan k6zos tulajdon felszamoléasardl szolo, 2021 januar 1.-ével hatalyba 1épett
2020. évi LXXI. a foldeken fennalld osztatlan kozos tulajdon felszdmolasarol és a foldnek
mindsiilé ingatlanok jogosultjai adatainak ingatlan-nyilvantartasi rendezésérél szo6lo

torvényben (tovabbiakban: Foktftv.) testesiilt meg. 4°

1.3.2 AKozds tulajdonui termdfoldek hatranyai

Az osztatlan kozOs foldtulajdon vitathatatlanul a magyar agrarium fejlédésének egyik
felszamolando akadalya.®® Az idei év januar elsejével hatalyba 1épett, kozos tulajdonok
megsziintetésérdl szolo torvény rendelkezései is arra iranyulnak, hogy ezen akadaly elharitasat

torvényi eszkozokkel segitse. !

A termdfoldek magas szamu osztatlan k6zos tulajdonlasa egy Magyarorszagra sajatosan
jellemzd tulajdonjogi tényezd. A gazdalkodo tdrsadalom szaméra a mindennapokban ez inkdbb
teherként, mintsem lehetéségként van jelen.>? Az osztatlan kozos tulajdonok esetében egynél
tobb tulajdonosa van az adott ingatlannak, am ezek a tulajdonosok jellemzden semmilyen
kapcsolatban nem allnak egymadssal, nem csak a rokoni, hanem sokszor még az ismeretségi
kapcsolat is hidnyzik.>® Az osztatlan kozos tulajdonlds szamos esetben egy olyan
kényszerkozosséget teremt, amely a termelés és a term6fold javadalmazasa szempontjabol

miikddésképtelen.>

48 Nemzeti Foldiigyi Kozpont - Tajékoztatd kiadviny a foldeken fennalld osztatlan kozds tulajdon
megsziintetésével kapcsolatban 2021. p. 4.

49T/10312. trvényjavaslat - A foldeken fennalld osztatlan kozds tulajdon felszamol4sardl és a foldnek mindsiild
ingatlanok jogosultjai adatainak ingatlan-nyilvantartasi rendezésérél — eldéado6: Dr. Nagy Istvan agrarminiszter
2020. aprilis 28. - preambulum

50 ANDREKA Tamés — Az osztatlan kozos tulajdoni viszonyok megsziintetésének 1j koncepcidja - Agro Naplo,
2020. (26. évf.) 4. szam p. 32.

512020. évi LXXI. torvény A foldeken fennalld osztatlan kézods tulajdon felszamoldsardl és a foldnek mindsiild
ingatlanok jogosultjai adatainak ingatlan-nyilvantartasi rendezésérél 16.§ (1-6)

52 CSEH Tibor Andras - Az osztatlan kdzds tulajdon megsziintetésérdl 1. rész - Magyar mezégazdasag 2021. (76.
évt.) 9. sz. p. 42.

% KovAcs Miklés — A kozos tulajdon a foldjogban — LVII. Georgikon napok, 57th Georgikon Scientific
Conference Kivonat kotet- Pannon Egyetem Georgikon kar 2015. p. 221.

%4 BALOGH Brigitta, CSESZLAI Istvan, FARKAS Didna, GOSZ Zoltan, SZALAI Karoly — A foldeken fennallé osztatlan
k6z0s tulajdon felszamolasardl és az ingatlan-nyilvantartas adatainak rendezésérdl, tajékoztatd kiadvany 5. -
Nemzeti Agrargazdasagi Kamara 2021. p. 5.
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Ezeken a teriileteken a termelési potencidl nem bioldgiailag, nem is gazdasagilag, hanem

jogilag van korlatozva.
Ezen korlatok gyakorlati megnyilvanulasai a kovetkezok:

e A tulajdonosi szemlélet nem tud kialakulni®®, hiszen egy tulajdonosi kozosség tagjai
értelemszeriien nem tekintik sajatjuknak a tulajdon egészét.

e Korlatozottak a beruhazas lehetdségei és a banki hitel bevonasa a gazdalkodasba.>®

o A SAPS igénylés koriilményes, mivel a tisztazatlan tulajdoni hatarok az igénylés soran
,,egymasra rajzolasi” atfedéseket eredményeznek.>’

e Az Eurdpai Unids tdmogatasok igénylése is nehézkes, hiszen ez a tulajdonosi forma
nem illeszkedik az EMVA tamogatasok® rendszerébe. >

e A tulajdonosok koziil sokan nem ismerik a foldrészletek pontos helyét, a kozos
dontésekben nem vesznek részt, ugyanakkor érzelmi kotédésiik miatt nem hajlanddak
értékesiteni a tulajdonrésziiket.®

e Az ingatlan nyilvantartdsi rendszerben nagyszamt hidnyos adat szerepel, ebbdl
kifolyélag elérhetetlenek vagy beazonosithatatlanok a tulajdonostarsak.®

e Az adminisztracios terhek miatt megnehezedik a terméfoldekhez kapcsolodo egyéb
eljarasok lebonyolitasa, igy példaul a birosagi végrehajtas®?, haszonbérleti szerzédés,

miivelési g valtoztatas.

55 CSEH Tibor Andras - Az osztatlan kdzds tulajdon megsziintetésérdl 1. rész - Magyar mezégazdasag 2021. (76.
évt.) 9. sz. p. 42.

% ANDREKA Tamds — Az osztatlan kozos tulajdoni viszonyok megsziintetésének j koncepcidja - Agro Naplo,
2020. (26. évf.) 4. szam p. 32.

5 Nemzeti Foldiigyi Kozpont - Tajékoztatd kiadvany a foldeken fenndlld osztatlan kozods tulajdon
megsziintetésével kapcsolatban 2021. p. 1.

5 CsAK Csilla - HORNYAK Zséfia — Kocsis Bianka Eniké — OLAJOS Istvan — KOKAI-KUNNE SZABO Agnes —
SZILAGY1 Janos Ede - Agrarjog — A magyar agrar- és vidékfejlesztési jogi szabalyozas lehetéségei a globalizalodo
Eurdpai Unidban, Miskolci Egyetemi Kiad6 2018. pp. 255-259.

59 CSEH Tibor Andrés - Az osztatlan k6zods tulajdon megsziintetésérél 1. rész - Magyar mez6gazdasag 2021. (76.
évt.) 9. sz. p. 42.

80 KovAcs Miklos — A kozos tulajdon a foldjogban — LVII. Georgikon napok, 57th Georgikon Scientific
Conference Kivonat kotet- Pannon Egyetem Georgikon kar 2015. p. 221.

61 CSEGODI Tibor Laszl6 - A cél szentesiti az eszkozt: Osztatlan kozds tulajdont és tsz-foldhaszndlati jog alatt 4116
foldrészletek rendezése - Mezohir 2020 12. szam p. 58.

62 Lasd még: Marton NAGY — The legal nature of selling lands used in agriculture and sylviculture at auction -
Conferinta Studenteasca Anuala ,,CONSTANT” editia a XI-a, Stiinte juridice - Bucuresti, 14-15 mai 2021. p. 317-
328.
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2. A termofoldeken fennallé osztatlan kozos tulajdon a

gyakorlatban

2.1 Az osztatlan kozos tulajdonban allo termofoldek keletkezése

A koz6s tulajdon keletkezésének modja tobbféle lehet, példaul ingd vagy ingatlan dolog k6zos

vasarlasa, kozos oroklés, torvény altali elrendelés, birosag altali megallapitas. A termdfoldek

esetében jellemzden két nagy osztatlan kozos tulajdont keletkeztetd tényezd van jelen. Az egyik

arészarany foldkiosztas altal keletkezett, a masik pedig az 6roklés tjan 1étrejott osztatlan kozos

foldtulajdonok csoportja. Az elsé esetben egy lezarult folyamat eredményével kell

szembenézniink, ugyanakkor az 6roklés esetében a mai napig nagy szamban keletkeznek 1j

osztatlan k6zos tulajdonu term6foldtulajdonok. Ezt tekinthetjiik a birtokstruktiura folyamatos

tulajdoni elaprézddasanak is.

. Egy fore
Foldrészletek Teriilet Tulajdonosok
Jogcim eso teriilet
szama (db) nagysaga (ha) szama (f6)
atlaga (ha)
Részarany foldkiadas 287.000 900.000 1.400.000 0,642
Karpotlas 78.000 420.000 690.000 0,6080
Oroklés, adasvétel,
el 1o, 695.000 1.120.000 2.500.000 0,448
csere, ajandékozas
Osszesen 1.060.000 2.440.000 4.590.000 0,531

1. tdblizat: Az osztatlan kozos tulajdonnal érintett foldek %

A magyar agrarium fejlédésének egyik felszamolando akadalyat képezik az osztatlan tulajdonu

foldteriiletek.®* Méretét tekintve Magyarorszagon a 2019. év végi adatok szerint mintegy 2

millié6 440 ezer hektaron 1 milli6 60 ezer foldrészlet all osztatlan k6zds tulajdonban. (1.

tablazat)

8 Nemzeti Foldiigyi Kozpont -

megsziintetésével kapcsolatban 2021. p. 1.
64 ANDREKA Tamas — A foldeken fennallé osztatlan kézos tulajdon felszamolaséara vonatkozo (ij szabalyok — Agro
Naplo, 2020. (26. évf.) 10. szam p. 6.
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2.1.1 Részarany foldkiosztas altal keletkezett osztatlan kozos tulajdonok

A rendszervaltdst megel6zOen Magyarorszagon a szocialista mezdgazdasdgi nagyiizemi
miivelés volt a jellemzd, a foldeket a szovetkezeti és az allami gazdasagok keretében kdzos
hasznalatdban muvelték. Ezt a rendszert 1949-1961 terjed6 kollektivizalas idészaka vezette be.
Az 1960-as évek masodik felétél a szovetkezeti tulajdon er6sodott meg.5® A magyar tarsadalom
tulnyomo tobbsége mégis inkabb a maganautonomia, az dnrendelkezés és az emberi tehetség
kibontakoztatdsa partjan Aallt.®® A rendszervaltozas eldtti tarsadalmi berendezkedés
megvaltozasaval jelentds méretii birtokrendezés is zajlott.%” A korabbi szovetkezeti tulajdonon
alapuld foldbirtok rendszert atalakitottdk és a piacgazdasag visszaallitdsa érdekében a
magantulajdon keriilt el6térbe. A részaranytulajdon rendezését dsszekapcsoltak a karpotlasi

folyamattal, valamint a szovetkezeti vagyonnevesitéssel.®®

Ennek folyaman a megsziind termeldszdvetkezetek €s allami gazdasagok tulajdonaban 1évé 5,6
milli6 hektar fold szétosztasra keriilt kozel 2,6 millio maganszemély kozott.® Ezekben az
tigyekben a szovetkezetenként megvalasztott foldkiado bizottsag jart el, ez a megoldas viszont
részrehajlasra adott lehetdséget a teriiletek kiosztasat illetden.”® A lezajlott privatizacios
folyamat eltéré gazdasagi és tarsadalmi helyzetli, er6sen megosztott népesség-csoportokat
juttatott foldtulajdonhoz.”* Az igy létrejott f6 tulajdonosi csoportok kdzott a valasztovonal a
mezdgazdasagban dolgozd, masfeldl az azon kiviili foldtulajdonosok kozott huzddik. Az utdbbi
tulajdonosok nem rendelkeznek termelési tényezdkkel, a foldet termeldeszkdzként nem
képesek hasznositani, ezért csupan a haszonbérlettel elérhetd jovedelemszerzésre, illetdleg

telekspekulaciokra torekednek.

8 Csilla CsAK - The changes in the circumstances of arable land’s ownership and land tenure from the time of the
democratic transformation to our days - Journal of Agricultural and Environmental Law, 2/2007. p. 3

86 KOVACS Miklés — A kozos tulajdon a foldjogban — LVII. Georgikon napok, 57th Georgikon Scientific
Conference Kivonat kotet- Pannon Egyetem Georgikon kar 2015. p. 220.

67 BoBvOS Pal — HEGYES Péter — Agrarjog — Szegedi Tudoméanyegyetem Allam- és Jogtudomanyi Kar Agrarjogi
¢és Kornyezetvédelmi Jogi Tanszék 2009. p. 45.

8 MIKO Zoltin — Agrarjog — Pazméany Péter Katolikus Egyetem Jog- és Allamtudoményi Kar Heller Farkas
Intézete, 2001. p. 292.

8 Nemzeti Foldiigyi Kozpont - Tajékoztatd kiadvany a foldeken fennallé osztatlan kozods tulajdon
megsziintetésével kapcsolatban 2021. p. 1.

791993, évi II. torvény a foldrendezd és a foldkiado bizottsagokrol 2. § (1-2)

"1V Ass Janos — Agrarjog Tansegédlet — Rejtjel Kiado 2002. p. 10.

22001. évi CXVIL. torvény indokolasa, a term6foldrol szolo 1994. évi LV. torvény modositasarol — Altalanos
indoklas
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2.1.2  Oroklés utjan létrejott osztatlan kozos tulajdonok

Magyarorszagon a birtokszerkezetre jellemzd a széttagoltsag, a toredezett birtokstruktira. Az
ebbdl ad6do negativ kdvetkezmények felszamolasa alapvetd birtokpolitikai cél.”® Tébbek
kozott a széttagoltsag egyik alapvetd oka, hogy a mezdgazdasagi tizemekre és a foldteriiletekre
nincs kiilon 6roklési szabalyozas.”* A foldforgalmi torvény hatalya sem terjed ki az 6roklés

atjan torténd tulajdonszerzésre.”

Ugyanakkor minden nyugat-eurdpai allam jogrendszerében jelen van a sui generis 6roklési

szabalyozds a mezdgazdasagi foldek tekintetében.’®

Az osztatlan kozos tulajdonok
keletkezésének egyik leggyakoribb és a mai napig folyamatosan reprodukalédo esete, a
term6fold tobb 6rokos altali kozos droklése.”” Végintézkedés vagy az drokosdk egyességének
hianyaban az 6roklési rendszerilink szabalyai szerint a hagyaték vagyontargyait osztatlan kdzos

tulajdonként 6roklik meg.”®

A kozel 2,5 millié hektar osztatlan kozos tulajdont terméfoldbol tobb mint 1 millié hektar
keletkezett 5roklés Gitjan,”® ez a szam aranyaiban nagyon magas. Ezek ismeretében egyre inkabb
korvonalazddik, hogy a magyar foldforgalmi szabalyozas nagy hidnyossaga a specialis 6roklési
rendszer biztositasa. Igy az osztatlan kozos tulajdonu terméfoldek felszamolasa egy 6rokos
szélmalomharc marad, hiszen a folyamatos keletkezésiik altal okozott probléma e nélkiil nem

tud megoldddni.

73 Csilla CsAk — The Regulation of Agricultural Land Ownership in Hungary after Land Moratorium - 36opauk
panosa [Ipasror ¢akynrera y HoBom Cany, 3/2017. p. 1129.
"4 HORNYAK Zso6fia - A mezégazdasagi foldek 6roklése — Bibor kiadd, Miskolc 2019. p. 237.
5 Ffty. 6.§ (2)
6 CsAK Csilla — HORNYAK Zséfia — OLAJOS Istvan - Az Alkotmanybirdsag hatérozata a mez6- és erd8gazdasagi
foldek végintézkedés utjan torténd oroklésérdl — JeMa, Jogesetek Magyarazata - 2018. 1. szam p.13.
" KOVACS Laszlé, ORLOVITS Zsolt — A term6foldforgalom és —hasznalat jogi szabalyozisa, Adasvétel —
Haszonbérlet - Ordklés 2013. p. 89.
8 PRUGBERGER Tamas - A mezOgazdasag altal igényelt specidlis polgari jogi normak bevitele az 0j Ptk-ba,
Publicationes Universitatis Miskolcinensis. Sectio Juridica et Politica, Tomus XXI1I, 2005/2. p. 511.
9 CseH Tibor Andras - Az osztatlan kozos tulajdon megsziintetésérdl 1. rész - Magyar mez8gazdasag 2021. (76.
évf.) 9. sz. p. 42.
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2.2 Az osztatlan kozos tulajdon megsziintetésének korabbi lehetéségei

Az osztatlan ko6zos tulajdon megsziintetésének alapvetd célja a tulajdonostarsak szamanak
csOkkentése. Ennek folytan torekedni kell arra, hogy a tulajdon mukddtetésében a kozos
tulajdon, mint a részjogositvanyok kozos gyakorlasanak nehézkes és forgalmat szlkitd
szabalyozasa minél kisebb korben legyen alkalmazand6.®° A terméfoldeken fennallé osztatlan
kozos tulajdon megsziintetésének generalis szabalyait mindenkor a Polgédri Torvénykonyv
szabalyai hatdroztdk meg.8! A specialis szabalyokat kezdetben az fkbt.8? rendelkezései
deklaraltdk, mar ekkor megjelent a 3000 négyzetméteres terlileti minimum, dm ez még
egységesen minden miivelési agra kiterjedden érvényes volt. Az eljarasokat az fkbt. alapjan is

barmely tulajdonostars megindithatta, de csak minden év marcius 1.-ig.%®

A részarany foldkiadasok sordn jellemzden nem egy foldrészletben, hanem tobb osztatlan k6zos
tulajdoni hanyadként keriiltek kiosztasra a teriiletek. A részarany foldkiadas sordn keletkezett
osztatlan k6zos tulajdon megsziintetése, kdzismert nevén az OKTM program megvalositasa az
NFK koordinalasaval 2013. 6ta, koltségvetési évenként inditott {itemekben zajlik. Az OKTM
eljarasaiban 2015-ig tobb mint 1 millié részarany tulajdonos foldjének nevesitésére keriilt
sor.3% 2020. december 31-ig hét iitem keriilt meginditdsra, dsszesen 50.279 kiinduld
foldrészletet érintden. A program keretében a kozds tulajdon megsziintetése 2021. julius 5.

napjaig 39.204 foldrészletre vonatkozoan fejezddott be.®

2.3 Az osztatlan kozos tulajdon megsziintetésének ij szabalvai

Az OKTM program ujabb iiteme helyett egy 0j jogi kornyezet kialakitasa valt sziikségessé,

amely tobb Uy eljarastipussal biztositja az érintett felek 6nalloan kezdeményezett kozos tulajdon

1,86

megsziintetési eljarasat.® Az 0j torvény adta lehetéségek alapjan mar nem csak a részarany

kiadas jogcimén keletkezett osztatlan k6zds foldtulajdon sziintethetd meg, az 0ij szabalyozas

8 Istvan OLAJOS - The acquisition and the right of use of agricultural lands, in particular the developing Hungarian
court practice - Journal of Agricultural and Environmental Law, 23/2017. pp. 97-98.

811.2.2 fejezet - 4 k6z6s tulajdon megsziintetése a polgari joghan

8 Fkbt. 12/E-K. §

8 BOBVOS Pal — HEGYES Péter — Agrarjog — Szegedi Tudomanyegyetem Allam- és Jogtudomanyi Kar
Agrarjogi és Kornyezetvédelmi Jogi Tanszék 20009. p. 44.

8 CSEGODI Tibor Laszlé — Elt, él, de mégis meddig? Osztatlan kozos — Haszon Agrar Magazin, 2019. 10. szam
p. 48.

8 Nemzeti Foldiigyi Kozpont - Téajékoztatd kiadvany a foldeken fennalld osztatlan kozds tulajdon
megsziintetésével kapcsolatban 2021. p. 5.

8 BUGA Laszl6 - Konferencia az osztatlan kozds tulajdon megsziintetésérdl - Geodézia és kartografia, 2019. (71.
évf.) 6. sz. p. 41.
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minden foldnek mindsiild ingatlanra kiterjed, ide tartoznak a zartkertek és az erddk is.®” Ez
esetben a végrehajtasi kormanyrendelet meghatarozza az erdégazdasagi hasznositasu teriiletek
értékbecslésének szabalyait is. Miszerint, az Orszagos Erdéallomany Adattarban nyilvantartott
erdorészlet esetén az értékbecslési ajanlat forintban kifejezett mértéke: T-(Ftk-35000+V-3500),
ahol a T: az érintett erdorészlet teriilete hektarban kifejezve, a Ftk: az erdérészlet adattarban
nyilvantartott féfafajanak faterméképessége m3/hektar/év egységben kifejezve, valamint a V:

az erddrészlet adattarban nyilvantartott fatérfogata m3/hektarban kifejezve.®

A korabbi jogértelmezés szerint csak az szamit osztatlan k6zos tulajdon megsziintetésének, ha
a tulajdon 4truhazasi eljards végén az adott ingatlannak csak egyetlen tulajdonosa marad.®
Ezzel szemben az 0j szabalyozds osztatlan kozos tulajdon megsziintetéseként kezeli a
tulajdonosok szamdnak csokkentését eredményezd folyamatokat is. A rendelkezések koziil
kiemelendd, hogy a természetbeni megosztas helyett az ellenérték melletti bekebelezésre is

lehetéséget ad a torvény.%°

2.3.1 Ajogszabaly viltozasai

A Foktftv. kozlonyallapotat ez idaig egyetlen alaklommal modositotta a jogalkoto, a 2021.
junius 5.-én hatalyba 1épet 2021. évi LX. médosité torvénnyel.”r A modositassal bekeriilt a
torvénybe a jelzdlogteherre vonatkozd rész, miszerint, ha a megszerzett tulajdonrész
jelzélogjoggal vagy végrehajtasi joggal terhelt, a megszerzett tulajdonrész tulajdonosa csak a
megszerzett tulajdonrész értékéig tartozik a kovetelésért helyt allni.®? Tovabba, hogy a
bekebelezés utjan torténd tulajdonszerzéssel érintett tulajdoni illetéségeket a megosztast
kovetden létrejovo ingatlan tulajdoni lapjan, a tulajdonszerzé erre iranyuld kérelme esetén,

kiilon kell nyilvantartani.®

Az egyik legfontosabb valtozas, hogy a tobb bekebelezni kivano tulajdonostars esetén a torvény

korabban sorrendet alkalmazott, elsé helyen a teriiletet legnagyobb mértékben hasznalo,

8 Nemzeti Foldiigyi Kozpont - Tajékoztatd kiadvany a foldeken fennalld osztatlan kozds tulajdon
megsziintetésével kapcsolatban 2021. p. 2.

8 3. melléklet a 647/2020. (XII. 23.) Korm. rendelethez - Erdé miivelési 4gban nyilvantartott ingatlan esetében az
ellenérték megallapitdsanak modszere

8 OLAJOS Istvan - A mezdgazdasagi foldre, mint természeti eréforrasra vonatkozé kutatasok osszefoglaldja -
Agrar- és Kornyezetjog - 2018. 25. szam p. 204.

9 2.3.4 fejezet — Bekebelezés, magdhoz valtas itjan térténd felszamolds

912021. évi LX. térvény - Egyes agrartargyu torvények modositasarol

922021. évi LX. térvény 123. § (2).

932021. évi LX. térvény 119. § (2).
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egyenldség esetén koziiliik a legnagyobb tulajdoni hanyaddal rendelkezd, ha pedig ez is egyenld
mértékill, akkor a legfiatalabb tulajdonostars volt a jogosult a bekebelezésre. A mddositas
eredményeképpen azonban az eddigi sorrend helyett a term6f61d tulajdonat az szerezhetni meg,
aki a licit soran a legmagasabb ellenértéket kinalja.** Tovabba kiegészitésre keriilt a torvény az
erdének mindsiilé ingatlan esetében, miszerint az értékbecsléskor figyelembe kell venni a
foldon talalhato fadllomény fatérfogatat is.%® A 2021. augusztus 16. napjatol hatalyos 454/2021.
(VII. 30.) Korm. rendelet®® moédositotta a Foktftv.-hez tartoz6 végrehajtasi 647/2020. (XI1I. 23.)
Korm. rendeletet. Ezen modositas valtoztatott a bekebelezés soran alkalmazando kiértesités
szabalyain, az ellenérték megfizetésének moddjain és beiktatta a bekebelezés
megakadalyozdsanak lehetdségeit. A COVID-19 vildgjarvany hatasai miatt fennalld
korlatozasok értelmében az 547/2020. (XII. 2.) Korm. rendelet®” a foldeken fennalld osztatlan
ko6zos tulajdon felszdmoldséara irdnyuld kérelmek benyujthatosagénak elhalasztasardl akként
rendelkezik, hogy a Foktftv. szerinti, megosztas tjan torténd kozos tulajdon megsziintetésére

iranyulo eljarasokat a veszélyhelyzet idejére® felfiiggesztette.

2.3.2  Altaldnos rendelkezések
Az ingatlanban a megosztast megeldzden fennalld tulajdoni hanyadat meghaladd ingatlanrész
tulajdonjoganak a torvény alapjan torténé megszerzésére csak az a tulajdonostars jogosult, aki

1.9 Az oroklés és kozeli

az adott ingatlanban legalabb 3 éve rendelkezik tulajdonréssze
hozzatartozotol vald tulajdonszerzés esetében a jelenlegi szabalyozas szerint nem kell vizsgalni
a 3 év tulajdonlasi kitételt. A Foktftv. rendelkezései Szerinti az osztatlan kozos tulajdon
megsziintetésének eredménye nem sziinteti meg a megosztas alapjaul szolgalé ingatlanra
létrejott, és a megosztaskor fennalld foldhasznalati szerzddésen alapuld folhasznalatot.!?0 A
torvény rendelkezik viszont a felek adminisztracios kotelezettségérdl, ugyanis a jogszabaly
jelenlegi rendelkezései szerint ebben az esetben a feleknek gondoskodniuk kell a foldhasznalati

szerzO0dés valtozasvezetésérol.

92021. évi LX. térvény 122. § (2).

%2021. évi LX. térvény 115. §.

9 454/2021. (VIL. 30.) Korm. rendelet egyes agrartargya kormanyrendeletek modositasarol

9 547/2020. (XII. 2.) Korm. rendelet a foldeken fenndlld osztatlan kdzos tulajdon felszdmoldsara iranyuld
kérelmek benytjthatosaganak elhalasztasarol

% Magyarorszag Alaptorvénye 2011, aprilis 25. 53. cikk

9 Foktftv. 17. § (1) a)

100 Foktftv. 13. §, 9. §
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A foldmiives minéség® meglétére a Foktftv. szerinti osztatlan kozos tulajdon tulajdonostarsak
kozotti megsziintetése keretében torténd tulajdonszerzés esetében nincs sziikség. 1% Az eljarast
barmelyik tulajdonostars kezdeményezheti a tulajdoni hanyadanak mértékétdl, valamit a
foldmiivesség fennallasatol fiiggetleniil.’®® Mentesiilnek tovabba a tulajdonszerzések a

104 105 szabalyai alol.2% A tulajdont szerzék

foldszerzési maximum-" illetve a birtokmaximum
menteslilnek tovabba az 5 éves mas céli hasznositési tilalom és a sajat hasznalatra vonatkoz6
kotelezettség aldl. A folyamatban 1évo eljaras tényét az ingatlaniigyi hatosag a feljegyzést
kovetd 90 nappal hivatalbdl torli, amennyiben ez idé alatt nem keriilt benyujtasra atvezetés
iranti kérelem.'%” A birtokelaprozodas sajnalatos kovetkezménye az osztatlan k6zos tulajdonok

megsziintetésének, mivel a foldek feldarabolasaval 1j, kisebb foldrészletek jonnek létre. %8

A Foktftv. a talzott birtokelaprozodas megakadalyozasa érdekében rendelkezik a miivelési
dganként kialakithato teriileti minimumrol is.2% A kialakithato méretnagysag sz616, kert,
gylim0lcsos, nadas miivelési ag esetén nem lehet kisebb 3000 négyzetméternél (0,3 hektar),
szanto, rét, legeld, erdd és fasitott teriilet miivelési ag esetén pedig 10 000 négyzetméternél (1,0
hektar). 1% Az eljaras soran lehetéség van zéartkerti foldnek mindsiild ingatlan megosztasara is,
ebben az esetben a teriileti minimum 1500 négyzetméter.''! Tovabba az 0j eljarasok soran nincs
lehetdség sem a jogszabalyon, sem a szerzddésen alapul6 elévasarlasi jog gyakorlasara, ugyanis
nem adasvétellel torténik a tulajdon 4truhazas, igy a Foktftv. erre vonatkozo rendelkezéseil?

feliilirjak a Foldforgalmi Torvényben foglaltakat. Kiviilallé harmadik személy tulajdonszerzék

101 Zs6fia HORNYAK — Nora JAKAB — Zoltan NAGY- Istvan OLAJOS - Influencing factors of the competitiveness of
national agricultural law - Journal of Agricultural and Environmental Law, 22/2017. p. 40.
192 BALOGH Brigitta, Cseszlai Istvan, Farkas Diana, Gosz Zoltan, Szalai Karoly — A foldeken fennallé osztatlan
kozos tulajdon felszamolasarol és az ingatlan-nyilvantartas adatainak rendezésérél, tajékoztaté kiadvany 5. -
Nemzeti Agrargazdasagi Kamara 2021. p. 67.
103 Nemzeti Foldiigyi Kozpont - Tajékoztaté kiadvany a foldeken fennalld osztatlan kdzds tulajdon
megsziintetésével kapcsolatban 2021. p. 2.
104 Ffty. 16. § (1)
15 Ffty. 10. § (2)
106 BALOGH Brigitta, CSESZLAI Istvdn, FARKAS Didna, GOSZ Zoltan, SZALAI Karoly — A foldeken fenndlld
osztatlan k6zos tulajdon felszamolasarol és az ingatlan-nyilvantartas adatainak rendezésér6l, tajékoztatd kiadvany
5. - Nemzeti Agrargazdasagi Kamara 2021. p. 67.
107 Foktftv. 4. § (6)
108 ANDREKA Tamds — A foldeken fenndllo osztatlan kdzos tulajdon felszamolaséara vonatkozoé 4 szabalyok — Agro
Naplo, 2020. (26. évf.) 10. szam p. 10.
109 CseH Tibor Andras - Az osztatlan kozos tulajdon megsziintetésérdl 2. rész - Magyar mezdégazdasag 2021. (76.
évf.) 10. sz. p. 49.
10 Foktftv. 11. § (1)
11 CsEGODI Tibor Laszlo - Zarodik a mult, kérem, vigyazzanak! — Haszon Agrar Magazin, 2020. 5. szam p. 25.
12 Foktftv. 17. § (3)
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korébe vald belépésére a torvény nem ad lehetdséget. Ezen ligyleteket hatosagi jovahagyasi
eljaras keretein beliil sem kell vizsgalni.!*® Garancialis jelleggel a torvény rdgziti,'** hogy a

felek jogorvoslattal a birdsaghoz fordulhatnak.!!®

2.3.3 Megosztas utjan torténd felszamolas

Ezen eljards soran elsé 1épésként az ingatlaniigyi hatosdghoz sziikséges benyujtani a
folyamatban 1évé megosztas tényének feljegyzését. Az eljaras igazgatasi szolgaltatasi dija
tizendtezer forint.!'® A megosztast barmelyik tulajdonostars kezdeményezheti és a foldhivatal
a kérelem alapjan feljegyzi a tulajdoni lapra a folyamatban 1évo eljaras tényét kivéve, ha a
jogszabalyban meghatarozott ezt kizar6 tényezok fennallnak az adott ingatlan vonatkozasaban.
llyen kizard tényezoék tobbek kozott, ha az Inytv. altal meghatirozott!!’ folyamatban 1évé
kisajatitasi eljaréas, hagyatéki eljaras, tulajdon atruhédzas, birdsagi eljaras, a hatosag hatarozatai
ellen inditott eljards valamint az ezekhez kapcsolodd egyéb eljardsok tényének feljegyzése
megtalalhatd az adott foldre vonatkozo tulajdoni lapon.'!® Valamint ha tulajdoni lapra mar
folyamatban 1évé megosztas van bejegyezve, vagy az Fkbt. 119 alapjan torténd részarany
kiosztas soran mar egyesség vagy sorsolas sziiletett. Az utobb emlitett Fkbt. szerinti eljaras
sordn az egyességet vagy a sorsolast megeldzden lehetdség van attérni az 0j Foktftv. szerinti

eljarasra, ez esetben a részarany kiosztasi eljaras megsziinik.'?

Ingatlan megosztasaval torténd megsziintetési eljards folyaman két feljegyzésre iranyuld
kérelem ¢élvez elsébbséget. Az egyik a tulajdonjog O6roklés jogcimén torténd bejegyzése, a
masik a kisajatitasi eljards meginditasdnak feljegyzése, ezen kérelmeket a folyamatban 1évo

megosztasi eljarast megelézden kell elbiralni.t?:

Az osztatlan k6zos tulajdon megsziintetését kezdeményezd tulajdonostarsnak a megosztéasi

folyamat megkezdésérdl irasban, igazolt modon kell értesitenie valamennyi, az ingatlanban

13 Nemzeti Foldiigyi Kozpont - Tajékoztaté kiadvany a foldeken fennalld osztatlan kdzds tulajdon
megsziintetésével kapcsolatban 2021. p. 5.

14 Foktfty. 7. §, 12. § (8), 13. §,28. §

115 ANDREKA Tamas — A foldeken fennallé osztatlan kozos tulajdon felszamolasara vonatkozo 1j szabalyok —
Agro Naplo, 2020. (26. évf.) 10. szam p. 11.

116 Foktftv. 4.§ (7)

U Tnytv. 17. § (4-9, 15-16, 18, 20-21, 26, 29)

U8 Foktftv. 4. § (3) a)

U9 Fkbt. 4. § (7)

120 Foktftv. 4. § (3¢)

121 Foktftv. 4. § (3b)
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tulajdoni hanyaddal rendelkez6 tulajdonostarsat, tovabba a nyilvantartasba vett valamennyi
haszndl6jat.'?? Ez alél kivételt képeznek azok a tulajdonostrsak, akiknek a személye
bizonytalan vagy elérhetdségiik ismeretlen. A dontés soran nem sziikséges minden
tulajdonostars beleegyezése, elegendd az Otven szédzalék plusz egy szavazat. Tovabb
egyszeriisiti a megosztast, a nem elérhetd tulajdonostarsakat is a megosztas mellett szavazokhoz
kell szamolni.’?® Az egyesség szabalyozasa soran a jogalkoto a legsziikebb mértékre torekszik,
de elengedhetetlen formai kovetelményként rendeli el az ligyvédi ellenjegyzést vagy a

kozjegyz6i okiratba foglalast. 124

2.3.4 Bekebelezés, magahoz valtas utjan torténd felszamolds

A bekebelezés nem egy Uj jogintézmény, a magahoz valtds jogintézményét a polgari jog
azokban az esetekben alkalmazza, amikor a tulajdonk6zdsség megsziintetése természetbeni
megosztassal nem megoldhatd ¢és a bekebelezni kivand tulajdonostars rendelkezik a
megvaltashoz sziikséges teljesitoképességgel.!?® A Foktftv. szerint, ha az ingatlanbél nem
alakithatd ki legalabb két teriileti minimumnak megfeleld ingatlan, abban az esetben az
ingatlant egyetlen tulajdonostars veheti birtokba.’?® Fontos megjegyezni, hogy a torvény
jelenlegi szabalyai értelmében nincs sziikség elézetes foldhivatali kérelemre, vagy
tényfeljegyzésre.'?’ Az eljaras az egyesség létrejottéig ,,nem hivatali Gton” torténik, hanem a
felek egymas kozott, szuverén eljaras keretében készitik el6 az egyességet. A bekebelezést
barmely tulajdonostars kezdeményezheti, amennyiben tobb tulajdonostars is bekebelezni kivan,
tigy licittel dél el, hogy ki valthatja meg a bekebelezni kivant teriiletrészt.'?® Az ellenérték
megfizetését legalabb az NFK honlapjan taldlhatdo minimalis értékbecslési ajanlat 6sszegében
kell meghatarozni, ha a felek valamelyike vitatna az értékbecslési ajanlatot, Ggy igazsagiigyi

szakértdvel 1j értékbecslési szakvéleményt készithet.'?® Nehezitheti a bekebelezési eljaras

122 Foktftv. 5. § (1)

123 Nemzeti Foldiigyi Kozpont - Tajékoztaté kiadvany a foldeken fennalld osztatlan kdzds tulajdon
megsziintetésével kapcsolatban 2021. p. 4.

124 CSEH Tibor Andrés - Az osztatlan kozos tulajdon megsziintetésérdl 2. rész - Magyar mezégazdasag 2021. (76.
évf.) 10. sz. p. 48.

125 1.2.2 fejezet - A kozos tulajdon megsziintetése a polgari jogban

126 Foktftv. 16. § (1)

127 CSEH Tibor Andras - Az osztatlan k6zds tulajdon megsziintetésérél 3. rész - Magyar mezégazdasag 2021. (76.
évf.) 11. szam p. 43.

128 Foktftv. 16. § (3)

129 ANDREKA Tamés — A foldeken fennallé osztatlan kozos tulajdon felszdmolasara vonatkozé ij szabalyok —
Agro Naplo, 2020. (26. évf.) 10. szam p. 11.
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folyamatat, ha jelzalogjoggal terhelt az ingatlan bekebelezni kivant tulajdoni hanyada. Ebben
az esetben érdemes az egyesség megkotése soran kitérni a tulajdonostars és a jelzalogjogosult
viszonyaban val6é kovetelés kielégitésének lehetdségére, mivel ebben az esetben mar

tehermentesen keriil sor a bekebelezésre. 20

2.3.5  Allam dltali kisajdtitdsa itjan valé felszamolds

Termo6foldek esetében a kisajatitds eszkoze kizardlag nyomos kozérdekii cél elérésének
érdekében alkalmazhat6. A tulajdonos akarata ellenére torténd tulajdonjog megsziintetése az
allam magas foka beavatkozasa a maganjogba, ami csak kifejezetten indokolt esetben
lehetséges. Kivételes esetben a tulajdonos is igényelheti a kisajatitast, abban az esetben, ha a

foldrészlet rendeltetésszerti hasznélata jelentds mértékben akadalyozva van.t3!

A jogszabaly szerint allam altali kisajatitas, ultima ratio jelleggel, mint végsé eszkoz olyan
ingatlanok esetében lehetséges, ahol a tulajdonostirsak magas szama ¢és az ingatlan
térmértékének ardnya alapjan nem lehetséges még az egyszerli tobbség természetbeni
kialakitdsa sem.™®? Ilyen esetekben sziikséges a torvény altal rogzitett feltételek teljesiilése,
miszerint a torvény hatalybalépését koveto két évben legalabb haromszor kezdeményezték a
tulajdonostarsak a megsziintetést, de egyszer sem jartak sikerrel, valamint a tulajdonosok szama
a 100 6t meghaladja, vagy a 30 f6t meghaladja és teriilet a hektarban kifejezett térmértéke és
a tulajdonosok szamanak hanyadosa kisebb, mint 0,5.1% Nemzeti Foldalap kezeléséért felelds
szerv az adott koltségvetési évben a foldvasarlasra rendelkezésre allo koltségvetési keret

alapjan dont a kisajatitasi eljaras meginditasarol.*>*

130 CSEH Tibor Andrés - Az osztatlan kozos tulajdon megsziintetésérdl 3. rész - Magyar mezégazdasag 2021. (76.
évf) 11. szam p. 43.
131 DOME Gyorgyné — HARSFALVI Rezsé — KURUCZ Mihaly — RETI Maria - VASS Janos - Agrarjog — ELTE Allam-
¢és Jogtudomanyi kar Szovetkezeti Jogi és Foldjogi Tanszék 1999 p. 72-73.
132 CSEGODI Tibor Laszlo - Zarodik a mult, kérem, vigyazzanak! — Haszon Agrar Magazin, 2020. 5. szam p. 25.
138 Foktftv. 18. § (1)
134 ANDREKA Tamés — A foldeken fennallé osztatlan kozos tulajdon felszdmolasara vonatkozé ij szabalyok —
Agro Naplo, 2020. (26. évf.) 10. szam p. 11.
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3. Kutatasi eredmények és de lege ferenda javaslatok

3.1 A harom éves tulajdonlasi kikotés pontositasa

Az osztatlan k6z0os tulajdon felszamolasardl sz616 torvény kiilon rendelkezik a tulajdonszerzés
kozos szabalyairdl. A gyakorlatban a legtobb visszaélést a megosztas soran torténd tobblet
szerzés személyi korét korlatozd és egyben a kivételeknek megengedd rendelkezés'®
eredményezi. A szabdlyozas szerint kizardlag az szerezhet az ingatlanban a megosztast
megelozden fennalld tulajdoni hanyadat meghaladd ingatlanrészt, aki legalabb 3 éve
rendelkezik az ingatlanban tulajdonrésszel, vagy tulajdonrészét Orokléssel, vagy kozeli
hozzatartoz6tol szerezte.®® A 3 éves korlatozasbol egyértelmilen kovetkeztetni lehet a
foldspekulacio visszaszoritasat célzo jogalkotoi akaratra. A kivételek esetében a csaladi vagyon
szabad belsd atrendezédése miatt mégis sziikséges megteremteni a konnyitést.!3” Tovabba ha
valaki 6roklés Gtjan vagy kozeli hozzatartozotol szerez tulajdonjogot, akkor ra nézve azért sem
lehet figyelembe venni a 3 éves idékorlatot, mert feltételezhetd, hogy ez esetben akaratatol
fliggetlen a tulajdonatszallas vagy atruhdzas idépontja. Viszont ez a konnyités lehetdséget ad a
spekulaciora, hiszen egy tulajdonrészlet megszerzése utdn elegendd egy kozvetlen csaladon

beliili atruhazas, akar ajandékozassal is, igy azonnal megkertilhet6 a 3 éves kritérium.

A fent kifejtettek alapjan de lege ferenda javaslatot fogalmaztam meg, miszerint a jogalkoto
tartsa meg a konnyitést, azzal a kiegészitéssel, hogy az 6roklési és kozeli hozzatartozotol vald
szerzés esetében, id6ben a legkésdbbi ezektdl eltéré modon vald szerzés datumatol kelljen
vizsgalni a 3 éves tulajdonlasi kikotés meglétét. Ez a modositas indokolt esetben korlatozhatja
az 0rokos, vagy a kozeli hozzatartozo tulajdonos tobbletszerzését is. Javaslatom 6sszhangban

1,1%8 amelyek egészen a Romai jog

all a Polgari Torvénykonyv hatdlyos rendelkezéséve
doktrinaihoz nyulnak vissza, miszerint: ,, Nemo plus iuris ad alium transferre potest, quam ibse

haberet ”,13 tehat senki nem ruhazhat 4t tobb jogot, mint amennyivel maga rendelkezik.

135 Foktftv. 17. § (1) a)

136 2 3.2 fejezet - Altaldnos rendelkezések

137 ORLOVICS Zsolt, KOVACS Lészl6, CSEGODI Tibor Laszl6, BATTAY Marton Balazs, CSESZLALI Istvan,
GYORFFY Balazs — Foldforgalmi szabalyozas, gazdalkodoi kézikonyv - Nemzeti Agrargazdasagi Kamara 2015.
p. 32.

138 PETRIK Ferenc — POMEISL Andras: Az 0j Ptk. magyarazata IV/VI. kotet - Polgari Jog — Dologi jog; szerkesztette:
Wellmann Gyorgy; HVG-ORAC Lap és Konyvkiado Kft. Budapest, 2013. p. 66.

139 DomiTius Ulpianus — Digesta seu Pandactae 533. 50, 17, 54.
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3.2 Bekebelezési eljaras megindulasanak idopontja

A bekebelezési eljaras esetében a Foktftv. az ingatlaniigyi hat6sagnal a folyamatban 1€v0 eljaras
tényének feljegyzését a tulajdonostarsakkal megkotott egyesség benyujtasdhoz koti. Ez azt
jelenti, hogy a bekebelezni kivand tulajdonostars a feljegyzett eljaras megindulés elott koteles
megkeresni a tulajdonostarsakat a torvényben eldirt kiértesitési feltételek betartasaval, tovabba
sziikséges a Foktftv. szabalyai szerint megkotott egyesség elkészitési is.10 Az egyesség
megkdtésének iddpontja egyenesen nem eredményezi az eljards megindulasat, mivel annak
utolagos jovahagyasa sziikséges az ingatlaniigyi hatosag részérdl. A Ptk. szabalyai szerint a
beleegyezéstdl vagy jovahagyastol fiiggd szerzddés esetében'®!, ha a szerzddés
hatalyossagahoz jogszabaly harmadik személy beleegyezését vagy hatdsag jovahagyasat teszi
szlikségessé, a beleegyezéssel vagy a jovahagyassal a szerzédés megkotésének idopontjara
visszamendleg valik hatalyossd. Tovabba a beleegyezésrdl vagy jovahagyasrol torténd
nyilatkozattételig, valamint a nyilatkozattételre megszabott hatarid6 leteltéig a felek jogait €s
kotelezettségeit a fliggdben 1évo feltétel szabalyai szerint kell megitélni. Tehat az egyesség
megkotésének idépontja utdlagosan, csak annak jovahagyasa utan valik az eljaras
megindulasanak iddpontjava. Ugyanakkor a kiértesitési folyamat a Foktftv. rendelkezéseitol
fliggben torténik, az ingatlaniigyi hatosag azonban nem értesiil ezen el6készitd eljaras
megkezdésétdl, ezaltal nem veszi figyelembe az eljardas megindulds idépontjanak
meghatarozasakor és az egyesség megkdtésének idopontjaban hatalyos jogszabalyallapot

alapjan vizsgalja annak koriilményeit.

Ez a tény felveti annak lehetdségét, hogy a bekebelezni kivané tulajdonostars megkezdte a
tulajdonostarsak nagy szama miatt sok esetben bonyolult és koltséges postai kiértesitéseket a
torvény hatalyos rendelkezései alapjan, de az egyesség létrejotte eldtt egy nappal 1épet hatalyba
az 0j jogszabaly modositas, amely modositja a kiértesités szabalyait.}*? Ebben az esetben az
ingatlaniigyi hatdsag az iratok iktatasakor mar a modositott torvényallapot szerint vizsgalja a
kiértesitésekre vonatkozo torvényi feltételek teljesiilését, hiszen onnan szamitja az eljaras

meginduldsat. A torvény kimondja, hogy a bekebelezési eljaras soran vétett legkisebb formai

140 2 3.4 fejezet — Bekebelezés, magdhoz vdltas utjdan térténd felszamolds
141 ptk. 6:118. § (1-2)
142 2 3.1 fejezet - A jogszabaly viltozdsai
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hiba az eljaras megsziinését eredményezi. Valamint az ismételt eljards meginditasat is csak a

megszinést kovetd 30 nap letelte utdn engedélyezi.

Ez a probléma a jovOben véleményem szerint kikiiszobolhetd lenne azzal, ha a térvényben a
kiértesités szabalyait annyiban modositana a jogalkotd, hogy nem csak az osztatlan kdzos
tulajdonban érintett tulajdonostarsakat, hanem az illetékes ingatlaniigyi hatosagot is ki kell
értesiteni a bekebelezési szandékrol. Az ingatlaniigyi hatosag pedig vagy iktatna az ligy
megindulasat vagy fiiggében tartana azt az egyesség benyujtasaig, mely azt eredményezné,
hogy a kiértesités valna az eljards meginduldsanak iddpontjava. Ezzel a modositassal
ténylegesen az eljards megindulasakor hatalyos jogszabalyallapot vonatkozna a teljes eljarasi

folyamatra.

3.3 A foldhasznalati szerzodést kiegészitdo ingatlan nyilvantartasi igazolas

Az osztatlan kozos tulajdon felszamolasarol sz616 torvény, mind az egyszeriisitett megosztas, 4

mind pedig a bekebelezés esetében'** egyértelmiien ugy rendelkezik, hogy a tulajdonvaltozas
nem sziinteti meg a foldhasznalati szerzodésen alapuld foldhasznalatot. A kisajatitas esetében
azonban a folhasznalati szerzodésen alapulod foldhasznalat alakuldsa nincs konkretizalva a
jogszabalyban. Kivételként jeldli a szabalyozas az egyszeriisitett megosztas esetében a kivett ut
kialakitasabol ered¢ teriiletvaltozast. A bekebelezés estében a f0szabalytol eltérden egyediil az
allami tulajdonbol kikeriilt foldrészleten fennallé vagyonkezeldi jog megsziinését rendeli el a
jogszabaly. Ezzel ellentétben az esetek dontd tobbségében az osztatlan kozos tulajdon
megsziintetése Uj helyrajzi szamu teriileteket keletkeztet, amely a foldhasznalati szerzédések
hatalytalansadgat eredményezi. A foldhasznalati szerz6dés viszont egy magénjogi kdotelem,
amely a felek egyezO akaratabol jott 1étre, valamint modositasahoz is sziikséges az egyez6
akarat megléte. Amennyiben az 0j tulajdonos nem jarul hozza a modositashoz, abban az esetben
a foldhasznald foldbérleti szerzOdése a régi nem létezd helyrajzi szamra szol, igy az nem
szolgalhat tdmogatasigénylés alapjaul. A jogszabaly szerint harom hoénap all rendelkezésre a
foldhasznalati szerz6dés moddositasara €s a foldhasznalati nyilvantartasba bejelentésre. Ezen

hataridé eredménytelen leteltét kovetden a birdsagtol kérhetd a szerzédés modositasa. A

143 2020. évi LXXI. torvény 13. §
144 2020. évi LXXI. térvény 16. § (9)
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modositas nélkiil a jogos foldhasznalod eleshet a tamogatasoktdl, valamint a természetbeni

foldhasznalata sem biztositott jogilag.

Az osztatlan k6zos tulajdon megsziintetési eljaras nem mindsiil adasvételnek. A Foldforgalmi
torvény és a Fétv. szabalyait a Foktftv. rendelkezéseivel eltérésben kell alkalmazni.l*® A
Foktftv. alapjan az eljaras nem moddositja a foldhasznalatot, a torvény egyediil a foldrészletek
adminisztracios korrekciojat irja eld. Mivel a szerzodésben beallo valtozas alapja a foldhivatali
bejegyzés, amely a természetben ugyanazon teriilet helyrajzi szamanak modositasarol szol, a
foldhivatal hataskorében eljarva errél a modositasrol igazolast adhat. Ezen dokumentum a
foldhasznalati szerz0dés mellé csatolva visszamendleg a helyrajzi szam lancolatot tdmasztana
ala, ezaltal biztositva az 0j helyrajzi szdmokon nyilvantartott, ugyanakkor természetben
valtozatlan teriiletekre vonatkoz6 tamogatés igénylését. Ehhez sziikség van a Foldhivatalok és
a Magyar Allamkincstir bevonasara, valamint az eljarashoz kapcsolodd jogszabalyi

rendelkezések kialakitasara is egyarant.

3.4 Jelzalogjog alakulasa bekebelezés esetén

A gyakorlatban rendszeresen eléfordul, hogy osztatlan k6z6s tulajdonban 4ll6 tulajdonostarsak
jelzaloggal megterhelik az Oket illeté eszmei tulajdoni hanyadukat. A tulajdonosok
leggyakrabban ezzel a jogukkal a hitelintézetekkel kotott szerzédések esetében élnek, de
eléfordulhat a jelzalogteher egyéb kereskedelmi jogi kotelmek esetében is. A bekebelezési
eljaras soran viszont problémat jelenthet a jelzdlogjoggal érintett tulajdonrész megszerzése,
ugyanis ilyen esetben a jelzalogjog nem torlédik az eszmei hanyadra nézve. Az is el6fordulhat,
hogy a bekebelezés sikeressége esetén egy nem koriiltekintden elvégzett tulajdonjog bejegyzés
miatt, ha a korabbi tulajdonos nem torleszti a hitelét, ugy a teljes bekebelezett ingatlant
végrehajtas ald vonjak, annak ellenére, hogy tulajdonjogilag az mar az 0 tulajdonoshoz

tartozik. 14

Erre a problémara megoldast jelenthet, ha a bekebelezési eljaras sikeressége esetén a

jelzalogjogra valo tekintettel az ingatlaniigyi hatdsagnal a bekebelezd kérvényezi, hogy a

1452020. évi LXXI. torvény 2. §
146 CSEH Tibor Andras - Az osztatlan kozos tulajdon megsziintetésérdl 3. rész - Magyar mez6gazdasag 2021. (76.
évf) 11. szam p. 43.
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tulajdoni lapon ne vonjak 6ssze az eddigi és a szerzett eszmei tulajdoni hanyadat, hanem azok
tovabbra is kiilon feltiintetve szerepeljenek a nyilvantartasban. Ugyanis a kizarolagos
tulajdonjogot nem csak 1/1 tulajdoni hanyadként lehet bejegyezni egy ingatlanra, hanem adott
esetben kiilon 19/20 és 1/20 eszmei hanyadokként feltiintetve is. Ezzel a megoldassal
kikiisz6bolhet6 a korabban emlitett példa problémaja, mivel a bekebelezés utan a tovabbiakban

csak az 1/20 eszme hanyad vonatkozasaban lesz bejegyezve a jelzalogjog.

Ennek a lehetdségnek az alkalmazasa abban az esetben indokolt, ha a bekebelezési eljaras soran
nem sikeriilt egyességbe foglalni, hogy a bekebelezni kivant tulajdonostars gondoskodik a
hozza koétédd jelzalogjog megsziintetésérdl.’*” Tovabba ilyen helyzetben mindenképpen
szlikségesnek tartom az eszmei hadnyad igazsagiigyi ingatlanszakértdvel torténd értékbecslését,
mivel a Foktftv. ugy hatidroz, hogy abban az esetben, ha a torvény alapjan megszerzett
tulajdonrész jelzalogjoggal vagy végrehajtdsi joggal terhelt, a megszerzett tulajdonrész

tulajdonosa csak a megszerzett tulajdonrész értékéig tartozik a kovetelésért helyt allni. 48

1472 3.4 fejezet — Bekebelezés, magdhoz valtas utjan torténd felszamold
148 Foktftv. 17. § (9.)
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Osszefoglalé

Tanulményomban kiemelten vizsgdlom a mezd- és erdogazdasagi hasznositasu foldeken
fennalld osztatlan ko6zos tulajdon felszamolasanak elméleti alapjait és gyakorlati
megvaldsuldsait. Kutatomunkdm sordn a birtokpolitikai célok eldsegitése érdekében kiilon
kitérek arra, hogy jogszabaly modositassal miként lehetnének megel6zhetéek a visszaélések a
harom éves tulajdonlési kikotéssel torténd tobbletszerzés esetében. Tovabba foglalkozok a
bekebelezési eljaras kezdeti szakaszaban torténd jogszabalyvaltozas esetén bekovetkezd
eljaradsjogi  problémaval. Dolgozatomban vizsgadlom az osztatlan koz6s tulajdon
megsziintetésébdl adddd ingatlan nyilvantartasi adatvaltozds hatdsit a foldhasznalati
szerz8désre nézve. Valamint munkdm soran foglalkozok a bekebelezendd eszmei hanyadon
fennalld jelzalogjog esetében valo teljes tulajdonolt teriilet jelzaloggal vald terhelésének

elkeriilésével.

Kutatémunkam soran de lege ferenda javaslatot fogalmaztam meg, miszerint az 6roklési és
kozeli hozzatartozotol vald szerzés esetében, idoben a legkésdbbi ezektdl eltéré modon valod
szerzés datumatol keriiljon vizsgalatra a 3 éves tulajdonlési kikotés megléte. Ez a modositas
indokolt esetben korlatozhatja az 6rokos, vagy a kdzeli hozzatartoz6 tulajdonos tobbletszerzését
is. Javaslatom Osszhangban all a Polgari Torvénykonyv hatalyos rendelkezésével, amelyek
egészen a Romai jog doktrinaihoz nyalnak vissza, miszerint: ,, Nemo plus iuris ad alium
transferre potest, quam ibse haberet”, tehat senki nem ruhéazhat at tobb jogot, mint amennyivel

maga rendelkezik.

Azt a kovetkeztetést vonom le tovabba, hogy a bekebelezési eljaras kezdeti szakaszaban torténd
jogszabalyvaltozas problémaja kikiiszobolhetd lenne azzal, ha a térvényben a kiértesités
szabalyait annyiban moddositana a jogalkotd, hogy nem csak az osztatlan k6zos tulajdonban
érintett tulajdonostarsakat, hanem az illetékes ingatlaniigyi hatosdgot is ki kell értesiteni a
bekebelezési szandékrol. Az ingatlaniigyi hatdsag pedig vagy iktatna az ligy megindulasat vagy
fliggdben tartand azt az egyesség benyljtasaig, mely azt eredményezné, hogy a kiértesités valna
az eljaras meginduldsanak iddpontjava. Ezzel a modositadssal ténylegesen az eljarés

megindulasakor hatdlyos jogszabalyallapot vonatkozna a teljes eljarasi folyamatra.

Az osztatlan kozos tulajdon megsziintetésébdl adodo ingatlan nyilvantartasi adatvaltozasrol a

foldhivatal hataskorében eljarva igazolast adhat. Mivel a szerz6désben bealld valtozas alapja a
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foldhivatali bejegyzés, amely a természetben ugyanazon teriilet helyrajzi szamanak médositasat
foglalja magéaba. Ezen dokumentum a foldhasznalati szerz6dés mellé csatolva visszamendleg a
helyrajzi szam lancolatot tdmasztana ala, ezaltal biztositva az 0j helyrajzi szdmokon
nyilvantartott, ugyanakkor természetben valtozatlan teriiletekre vonatkozo tamogatés
igénylését. Ehhez sziikség van a Foldhivatalok és a Magyar Allamkincstar bevonasara, valamint

az eljarashoz kapcsolddo jogszabalyi rendelkezések kialakitdséra is egyarant.

A bekebelezendd eszmei hanyadon fennalld jelzalogjog esetében a problémara megoldast
jelenthet, ha a bekebelezési eljaras sikeressége esetén a jelzalogjogra valo tekintettel az
ingatlaniigyi hat6sagnal a bekebelezd kérvényezi, hogy a tulajdoni lapon ne vonjak 6ssze az
eddigi és a szerzett eszmei tulajdoni hadnyadat, hanem azok tovabbra is kiilon feltiintetve
szerepeljenek a nyilvantartasban. Ugyanis a kizarolagos tulajdonjogot nem csak 1/1 tulajdoni
hanyadként lehet bejegyezni egy ingatlanra, hanem adott esetben kiilon 19/20 és 1/20 eszmei
hanyadokként feltiintetve is. Ezzel a megoldassal kikiiszobolhetd lenne a teljes bekebelezett
teriilet jelzalogteher ala kertilése, mivel a bekebelezés utan a tovabbiakban csak az 1/20 eszme

hanyad vonatkozasaban lenne bejegyezve a jelzalogjog.

Az erdbgazdasagi hasznositasu teriiletek értékbecslése specialis szakértelmet kivan, valamint
Osszetettebb, mint a mez6gazdasagi hasznositast teriileteké. Az Foktftv végrehajtasi
rendeletének 3. szamu melléklete tartalmazza az értékbecslésre vonatkozd szabélyokat. A
képlet egyszerti, T-(Ftk-35000+V-3500), de a gyakorlati értelmezéshez elengedhetetlen az

1gazsagligyi szakértd alkalmazasa az értékbecslési eljarasok soran.

A kutatadsom soran valasz kapok annak tekintetében, hogy a COVID-19 vilagjarvany hatasai
miatt fennalld korlatozasok értelmében a modositd kormanyrendelet a foldeken fennallo
osztatlan k6zos tulajdon felszamolasara iranyuld kérelmek benytjthatosaganak elhalasztasarol
akként rendelkezik, hogy a Foktftv. szerinti, megosztds Utjan torténd kozds tulajdon

megsziintetésére iranyuld eljarasokat a veszélyhelyzet idejére felfliggeszti.

Konkluzioként Osszefoglalhato, hogy az éaltalam vizsgalt téma egy specidlis,
multidiszciplinéris, tobbszorosen komplex szabalyozasi rendszer, amelynek vizsgalata kelld
kihivast jelent szamomra a téma feldolgozasa soran. A magyar birtokpolitikai célok
megvalosulasa a hazai agraragazat fejlédésének nélkiilozhetetlen zaloga. Ehhez a folyamathoz
szeretnék hozzajarulni a dolgozatomban megfogalmazott észrevételeimmel és de lege ferenda

javaslataimmal.
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Végezetiil ugy gondolom, hogy ezen dolgozat megfeleld alapként szolgalhat akar tobb jovobeni
kutatbmunkam témavalasztasa soran is. Tovabbi lehetOségeket latok az osztatlan kozos
tulajdont  foldek felszamoldsanak kiilonbozé  eljarasait szabalyzo rendelkezések
jogosszehasonlité elemzésére. Valamint a jovObeni jogszabalyvaltozasok és gyakorlati

precedensek nyomon kovetését tervezem.

Kézirat lezardasanak datuma: 2021. december 2.
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