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Arvar Gergd
PhD hallgaté, SZTE AJTK Uzleti Jogi Intézet

AZ OSZTATLAN KOZOS FOLDTULAJDON FELSZAMOLASARA
IRANYULO JOGALKOTOI TOREKVESEK

1. Bevezeté gondolatok

Az osztatlan kozos foldtulajdon jogintézménye, valamint az abbol eredeztethetd jogi prob-
1émak a rendszervaltozas 6ta megoldatlan anomaliat jelentenek mind a magyar agrarium,
mind az érintett jogalkalmazoi kor szamara. Ezt a hazai jogalkoté hamar felismerte, ezért
régota fennallo célkitlizésének tekinthetd az osztatlan kozos foldtulajdon megsziintetése,
illetve felszamolasa. Az elmult harom évtizedben tobb jogszabaly is sziiletett a részarany
foldkiadas' soran keletkezett kozos tulajdon megsziintetését érintden, azonban ezek nem
tudtak érdemileg megvalositani az elérni kivant célt. A kormany az agrarium versenykeé-
pességének javitasa érdekében, amelynek alapvetd feltétele a tiszta, atlathato foldtulajdoni
struktura kialakitasa valamennyi allami és magantulajdont f6ld tekintetében,? Gsszetett
szabalyozas megalkotasara tett kisérletet a kozelmultban. Ennek eredményeként 2021. januar
1. napjan Iépett hatalyba a foldeken fennall6 osztatlan k6zds tulajdon felszamolasarol és
a f6ldnek mindsiild ingatlanok jogosultjai adatainak ingatlan-nyilvantartasi rendezésérol
sz616 2020. évi LXXI. torvény (a tovabbiakban: Foktftv.), valamint a f6ldeken fennallo
osztatlan k6zos tulajdon felszamolasanak részletes szabalyairol szol6 647/2020. (XII. 23.)
kormanyrendelet (a tovabbiakban: Vhr.). Ezen szabalyozas uj lehetéségeket kinal az egyes
tulajdonosi kényszerkdzosség megsziintetésére, amennyiben ez az érintett tulajdonostarsak-
nak szandékaban 4ll, valamint a foldtulajdoni viszonyok atlathatosaga érdekében az allami
beavatkozas utjat is kijeloli. Az osztatlan kozos foldtulajdon jogintézményéhez szamos
gyakorlati probléma kapcsolodik, amelyek nem csupan a foldtulajdonosok és a foldhasz-
nalok szamara jelentenek talzott adminisztrativ terhet, hanem a kdzigazgatas szamara is. A
jogtudomany szempontjabol vizsgalva a legkomolyabb anomaliat az ingatlan-nyilvantartas
rendezetlensége, nevezetesen a kozhitelesség alapelvének sérelme jelenti. Jelen tanulmany
célja, hogy bemutassa az osztatlan kozos foldtulajdon egyes attribiitumait, valamint az
abbol fakado egyes jogi problémakordket, tovabba megvizsgalja azon jogalkotoi 1épéseket,
amelyek a jogintézmény megsziintetésére, illetve felszamolasara vonatkozoan sziilettek.
Tovabbi cél, hogy a jelenleg hatalyos szabalyozas egyes gyenge pontjai, esetleges hia-
nyossagai is kiemelést kapjanak.

' 63/2005. (IV.8.) kormanyrendelet, 405/2012. (X11.28.) kormanyrendelet, 374/2014. (XI1.31.) kormanyrendelet.
2 2020. évi LXXI. térvény indokolasa.
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1.1. Az osztatlan kozos foldtulajdon természete

A hatalyos magyar szabalyozas szerinti osztatlan kozos foldtulajdonként aposztrofalt jogin-
tézmény kapcsan harom fogalmi elemet sziikséges vizsgalni, ezek a kdzos tulajdon, a fold
és az osztatlan jelleg. A kiindulasi alapot a k6z0s tulajdon (condominium?) képezi, amelynek
meghatarozasa a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban:
Polgari Torvénykonyv) szerint az alabbi: ,,4 dolgon fennallo tulajdonjog meghatarozott
hanyadok szerint tobb személyt is megillethet. Kétség esetén a tulajdonostarsak tulajdoni
hanyada egyenld.”™

A fold, illetdleg a foldtulajdon értelmezése kapcsan a mezd- és erdégazdasagi fol-
dek forgalmaroél szol6 2013. évi CXXII. térvény (a tovabbiakban: Foldforgalmi torvény)
rendelkezéseit kell segitségiil hivni. Jelen tanulmany keretei k6zott az osztatlan kdzos
foldtulajdon megjeldlés alatt azon mez6- és erddgazdasagi hasznositasu foldrészleteket
kell értelmezni, amelyekre kiterjed a Foldforgalmi torvény targyi hatalya.’

Ezen két fogalmi elemet dsszekdtve fontos rdgziteni, hogy a tulajdonk6zdsség ezen
formaja némileg specialisnak tekinthetd a tulajdonostarsak egymas kozotti személyi vi-
szonyaibol adoddan. Andréka Tamas tulajdonosi kényszerkozosségként aposztrofalta ezen
attributumot, miszerint ,,a termdofoldek egy jelentds részén létrejott osztatlan kozos tulaj-
don lényegeben egy tulajdonosi kényszerkozosseg, amelyen egymdassal semmiféle ismerosi
kapcsolatban nem allo tagok jogosultak a tulajdonrésziik hasznalatara a tobbiek jogainak
és a tulajdonukhorz fiiz6dé térvényes érdekeinek megsértése nélkiil.”

A harmadik fogalmi elemet az osztatlan jelleg jelenti. Kiilon értelmezést amiatt érdemel,
mert bizonyos tekintetben axioma a kozos tulajdonnal 0sszefliggésben. Az osztatlansag
ténye a kozos tulajdonbdl fakado sziikségképpeni fogalmi elem, hiszen a polgari jog sza-
balyaibodl egyértelmiien kovetkezik, hogy a tulajdonostarsak az adott dolgot osztatlanul
tulajdonoljak, eszmei hanyadaiknak megfelel6 mértékben. Ha a dolgot megosztanak az
adott személyeket megillet eszmei hanyadoknak megfelelden, tigy 6nallo dolgok jonnének
létre, amelyek egy-egy személy kiilonallo és kizarolagos tulajdonat képeznék, innentdl pedig
nem beszélhetnénk k6zo6s tulajdonrdl. Vilaghy Miklos gondolatait idézve, kozds tulajdon
esetén: ,,... A tulajdonostarsak tulajdonjoga egynemii, tehat minden tulajdonostars joga
kiterjed az egész kozos dologra és annak minden vonatkozasara, de csak meghatarozott
hanyad erejéig, tehat csak a tébbiek joganak sérelme nélkiil. Nem a dolog van megosztva
a tulajdonostarsak kozétt, hanem csak a dologra vonatkozo tulajdonjog. Tulajdonjogat
az ot megilleté részben mindegyik tulajdonostars az egész dologra nezve gyakorolhatja
(condominium pro partibus indivisis). Ettol eltéré eset az, ha a dolgot tobben természetben,
fizikailag megosztiak egymas kozott (pl.: egy mazsa buzat a harom tulajdonostars harom
egyenlo részre oszt). llyen esetekben mar nem kozos tulajdonrol, tulajdonkozosségrol van
520, hanem a kiadott rész mindegyiknek kiilon tulajdona.”” Mindezek alapjan kérdésként

3 MOLNAR Imre — JAKAB Eva: Rémai jog. Diligens Bt., Szeged, 2015. p. 179.
4 2013. évi V. torvény 5:73. §.
> 2013. évi CXXIL torvény 2-4/A. §§.

ANDREKA Tamas: 4 foldeken fenndllé osztatlan kozos tulajdon felszamolasarol. Eldadas a ,,Hatalmas birtok-
rendezés jon a magyar foldeken” cimii konferencian, Portfolio Agrar Klub, 2021. februar 18.

ViLAGHY Miklés — EOrst Gyula: Magyar polgdri jog I. Tankdnyvkiado, Budapest, 1965. p. 350.
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meriil fel, hogy miért jelenik meg ezen mindségjelzo a foldtulajdonosi kényszerkozosségek
vonatkozasaban? A jogalkoto a rendszervaltozas ota szamos foldjogi targyu jogszabalyban
alkalmazta az osztatlan jelz6t,® igy az sziikségképpen a jogalkalmazasban, valamint az
altalanos koztudatban is gyokeret vert. Mindezek alapjan az osztatlan kifejezés hasznalata
indokolt lehet a mezd- és erdégazdasagi hasznositasu foldrészletek esetén.

1.2. ,,Osztatlan kozos” — a szamok tiikrében

A vizsgalt jogintézménybdl eredd kérdések orszagos jelentdségét szamadatokkal sze-
retném aldtdmasztani. Hazank foldrajzi adottsagainak kdszonhetden az allamteriilethez
viszonyitottan jelentds termoéfoldalappal rendelkezik. Tanka Endre munkassaga nyoman
rogzitendd, hogy ,,...ma a 9,3 millio hektar allamteriilet 83 szazaléka termdteriilet, mig a
f6ld 63 szazaléka mezogazdasagi miivelés alatt all. Ezen beliil a legértékesebb miivelési
ag, a szanto 48,5 szazalék (4,5 millio hektar). Ez az arany kétszerese az EU, négyszerese
az OECD orszagok és otszordse a vilag atlaganak, ... a magyar fold 20-30 millio ember
magas szintii élelmezésére képes ...

A konkreét szamadatok vizsgalatahoz az osztatlan kzos foldtulajdon keletkezéséhez kell
visszanyulni, nevezetesen a rendszervaltozast kovetd idoszakig, amikor karpotlas céljara
2,3 millio hektart jeldltek ki, kb. 700 ezer {6 szamara (atlagosan 0,46 hektar/féo mértékben),
tovabba részarany-kiadas céljara pedig 3,4 millio hektar szolgalt, amelyet kb. 2 millio f6
kozott osztottak szét (atlagosan 1,7 hektar/f6 mértékben).'® Mindebbdl kovetkezik, hogy
a rendszervaltozast kovetd tulajdoni viszonyok atalakulasa eredményeként megkozelits-
leg 2,7 milli6 f6 jutott f6ldtulajdonhoz, akik a teljes magyar terméfoldalap kb. 67 %-at
(0sszesen mintegy 5,7 millio hektart) kaptak.

Kiemelendd, hogy az egy fore eso juttatds mértéke alacsony volt, igy a magyar birtok-
struktura felaprozodott. A rendszervaltozas ota eltelt harom évtized, amely alatt szamos
foldforgalmi folyamat lezajlott. Az osztatlan k6zos foldtulajdon szempontjabol 1ényeges,
hogy az id6 mulasa sziikségképpen generaciovaltasokkal jart. Mivel hazankban nem voltak
és jelenleg sincsenek specialis agraroroklési szabalyok,' igy a torvényes 6roklés rendje
szerint zajlott a hagyaték atszallasa. Ez egy-egy osztatlan k6zos tulajdonban 1év6 f6ld ese-
tén azt jelentette, hogy a foldtulajdonosok 1étszama novekedett, az 6ket megilletd eszmei
hanyadok pedig csokkentek.

Mindebbdl adodik, hogy a mar kialakult, illetve kialakuld osztatlan kozos foldtulaj-
donnak két tipikus kutféje van. Az egyik esetkor a részarany-tulajdon kiadasahoz kotheto,
amikor bizonytalan jogalkotoi rendelkezések alapjan kapta meg egy meghatarozott személyi
kor az 6t megilletd term6foldjuttatast, mas személyekkel tulajdonosi kényszerkdzosségbe
keriilve, egy adott helyrajzi szamon beliil. A f6ldkiadassal torténd tulajdonszerzés esetén

8 Példaul: 1993. évi II. torvény, 2013. évi CCXIL. torvény, 2020. évi LXXI. torvény.

 TaNKA Endre — MOLNAR Géza: Nem én kidltok, a f6ld diiborog ... A nemzeti megmaradds programja a foldrél
és a vizekrél. Kairosz Kiado, Budapest, 2011. p. 13.

10 Bosvos Pal — HEGYEs Péter: A mezd- és erddgazdasagi foldek agrdarjogi vonatkozasai. Turisperitus Kiado,
Szeged, 2019. p. 26.

' HORNYAK ZsOfia: A mezdgazdasagi foldek oroklése. PhD értekezés, Miskolc, 2018. pp. 203-220.
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»-.. kiemelendd, hogy a részarany-tulajdonosoknak a torvény nem biztositott alanyi jogot
arra, hogy a korabbi, a szévetkezet haszndlataba keriilt foldjét kapja vissza.”'? Amely
foldrészletek vonatkozasaban senki nem jelentett be foldkiadasi igényt, gy azon teriiletek
tobb foldkiadasra jogosult személy (vagy azok 6rokoseinek) kdzos tulajdonaba kertiltek.
Az Agrarminisztérium szamadatai szerint jelenleg a részarany-kiadas soran keletkezett
osztatlan k6zds tulajdonban 1év6 foldrészletek szama majdnem 300 ezer, amely kozel 1,5
millié f6 tulajdonostarsat érint."

Az osztatlan kozos foldtulajdon létrejottének masik, kétségkiviil legjelentésebb forrasa
a torvényes 0roklés. Az Agrarminisztérium szamadataira tamaszkodva: jelenleg kozel 700
ezer foldrészlet van Magyarorszagon, kb. 2,5 milli6 f6 tulajdonostarsat érintve, amely 6rok-
1és eredményeként nyerte el a mostani, k6zos tulajdoni jellegét.'"* Az 6roklés kérdéskorére
koncentralva megallapithato, hogy az jellemzden nem végintézkedés utjan, hanem a tor-
vényes 0roklés altalanos rendje'” szerint tortént és torténik hazankban foldtulajdon esetén.

A vizsgalt témakor szempontjabol elenyészdé mértékben, de tovabbi keletkezési formak
is Iéteznek, példaként szolgalhat a hazastarsi vagyonk6zosség vagy ha két foldmutves kozo-
sen vasarol meg egy ingatlant. (Ezutobbi esetkdr gyakorlati kiskapuja lehet az elovasarlasi
jogok rendszerének.) Mindazonaltal rogzitendd, hogy az egyéb jogcimek szerint létrejott
koz0s tulajdoni esetekhez tipikusan nem kapcsolddnak a tovabbiakban kifejtett problémak.

A magyar birtokstruktiira szamos valtozason ment keresztiil az elmult évtizedekben,
igy célszerli bemutatni, hogy az osztatlan kozos foldtulajdon kiterjedése és tulajdonosi
strukturaja miként all a kdzelmult szamadatai tekintetében. A Nemzeti Agrargazdasagi
Kamara 2019. évi adatai szerint megkdozelitéleg 2,5 millio hektar teriilet volt osztatlan
kozos tulajdonban, amely tobb, mint 1 millié ingatlant érintett (tehat 6nallo helyrajzi
szam alatti teriiletet), az dsszesitett tulajdonosi 1étszam pedig 4,6 millié f6 volt. Tovabbi
megddbbentd szamadatként szeretném rogziteni, hogy 1étezik olyan 8,5 hektar nagysagt
foldrészlet, amelynek 1600 tulajdonosa van, tovabba talalhatunk olyan ingatlant is, amely-
ben az 1 6t az eszmei hanyadai szerint ténylegesen megilletd teriiletnagysag kevesebb,
mint 0,5 négyzetméter.'s

Az emlitett szamadatokkal mellett kiemelten rogzitendd, hogy a KSH adatai szerint
2019-ben Magyarorszagon kb. 211 ezer f6 foglalkozott mezégazdasaggal, erddgazdasaggal
vagy halaszattal.'” Mindebbdl egyértelmiien kovetkezik, hogy Magyarorszagon a foldtu-
lajdon és a foldhasznalat személyi kore ¢élesen elvalik egymastol.

> BoBvos—HEGYEs, 2019. p. 25.

13 ANDREKA, 2021.

4 ANDREKA, 2021.

5 2013. évi V. torvény 7:55-66. §§.

6

Forras: http://nak.hu/agazati-hirek/videkfejlesztes/161-gazdasagfejlesztes/100102-versenykepessegi-javulast-
hozhat-az-osztatlan-kozos-foldek-rendezese (2021.11.17.).

7 Forras: https://www.ksh.hu/docs/hun/agrar/html/tabll 1 2.html (2021.11.17.).
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2. Problémak

Az osztatlan k6z0s tulajdonban allo foldteriiletek jogi statuszabol szamos probléma fakad.
Jelen tanulmany keretei kdzott csupan a legjelentésebbeket szeretném kiemelni annak
bemutatasa érdekében, hogy miért is célja a jogalkotonak a jogintézmény felszamolasa,
illetve megsziintetése.

Elsédleges problémaként szeretném megjeldlni az ingatlan-nyilvantartas rendezetlensé-
gét, amely egyben a kozhitelesség'® elvének kozvetlen sérelmét is jelenti. Ennek kialakulasa
egyrészt az ingatlan-nyilvantartas gépi adatfeldolgozassal torténé atallasahoz,' masrészt
a generaciovaltasokkal jaro o6roklési folyamatokhoz kothetd. Utobbi kapesan kiemelendd,
hogy gyakran hianyos/hibas hagyatéki vagyonleltar mellett keriiltek lefolytatasra a f6ld-
tulajdont érint6 hagyatéki eljarasok, jellemzden az ingatlan-nyilvantartas digitalizalasat
megel6z06 idészakokban. Sok esetben ezekrdl a tulajdoni illetdségekrol maguk az 6roko-
sok, s6t gyakran az 6rokhagyok sem tudtak. Az elaprozddott birtokstruktirabol adéddan
ezek jellemzdéen apro tulajdoni illetéségeket képeztek, valamint a rendszervaltozaskori
alacsony terméfoldarak miatt a forgalmi értékiik is csekély volt. Tekintettel arra, hogy
a magyar 0roklési jog az ipso iure 6roklés elvét koveti, ha nem is szerepelt a hagyatéki
vagyonleltarban az a bizonyos, korabban az 6rokhagyo tulajdonat képez6 eszmei hanyad,
a torvényes 0rokosok azt megorokolték (vagy az sziikségképpen az allamra szallt), akik
ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonosok lettek (ideértve akar az allamot is). Amennyiben
ezek az 6rokosok késébb maguk is 6rokhagyokka valtak anélkiil, hogy tulajdonjogukat
barmikor is bejegyezték volna az ingatlan-nyilvantartasba, gy az eszmei hanyadaik tobb
(térvényes) 6rokds esetén még tovabb aprozodtak, végiil a jelenlegi tulajdonosok felderitése
szinte lehetetlen feladatta valt... E korben kiilon kiemelést érdemel a 120 évnél régebben
sziiletett, az ingatlan-nyilvantartasban tulajdonosként szerepld személyek esete, az 6 fel-
kutatasukat az ingatlaniigyi hatosag hivatalbél kezdte meg 2021-ben.?

A probléma mértékét ismét egy szamadattal szeretném szemléltetni: a Nemzeti Agrar-
gazdasagi Kamara emlitett statisztikaja szerint (hasonloképp az Agrarminisztérium altal
kozzétett adatokhoz) orszagos szinten 4,6 millié tulajdonostars lehet érintett az osztatlan
ko6zos foldtulajdon tigyében, mas forras® ezzel szemben csupan 3,5 millié f6rdl értekezik.
Az eltér6 szamadatok hatterében az ingatlan-nyilvantartas rendezetlensége all.

Az osztatlan kozos foldtulajdon esetén érzékeny kérdés a foldhasznalat. A foldhasznalati
jog 6nallo dologi jogi jogosultsag,?? amely alapesetben a tulajdonost illeti, ezt egy 6nallo,
kozhiteles nyilvantartas, a foldhasznalati nyilvantartas? kérelem utjan?* hivatott biztosi-
tani. Fontos kiemelni, hogy az osztatlan kdzds tulajdont képezd term6foldek esetében a

18.1997. évi CXLI. torvény 5. §.

19 Cstirt Eva Katalin — DARAK Péter — Hipast Gabor — Kovics Laszlo — ZAMBO Tamas: Az ingatlan jogi kézi-
kényve. Az ingatlan a polgari jogban. KIK-Kerszdv Jogi és Uzleti Kiadd, Budapest, 2004. p. 50.

20°2020. évi LXXI. térvény 22. § (2) bekezdés.

21 https://magyarmezogazdasag.hu/2020/05/25/felszamolnak-az-osztatlant-uj-foldertekesites-es-torvenyjavaslat
(2020.11.11.).

22.2218/2010. polgari elvi hatarozat.
% 356/2007. (X11.23.) kormanyrendelet.
2 2094/2009. szamu kozigazgatasi elvi hatarozat.
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foldhasznalati nyilvantartas — ahogyan az ingatlan-nyilvantartas is — gyakran rendezetlen.
Egyik esetkor lehet, ha nincs jogszerti foldhasznalo, annak hianyaban pedig az adott in-
gatlan parlagon maradhat ... Mindez a term6foldvédelem témakorét is érinti, nevezetesen
a foldhasznositasi kotelezettség? teljesitésének elmaradasaval. Masik esetkor lehet, ha a
tulajdonostarsak koziil néhanyan ismeretlenek, ilyenkor Osszetett kérdés, hogy miként
alakul a foldhasznalat. A hasznalat specialis szabalyai a Polgari Torvénykonyvben rogzi-
tett, a kozos tulajdon birtoklasara és hasznalatara vonatkozé alapokon?” nyugodnak, de a
részletszabalyokat a mez06- és erddgazdasagi foldek forgalmardl szolo 2013. évi CXXII.
torvénnyel Osszefiiggd egyes rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrol szolo 2013. évi
CCXII. torvény (a tovabbiakban: Fétv.) X. fejezete rogziti.

A specialis szabalyozas alapja, hogy ,.a tulajdonostarsak mindegyike jogosult a kézos
tulajdonban allo fold teriiletébdl a sajat tulajdoni hanyadanak megfelelo teriilet haszna-
latara.”® A jogszer( hasznalat érdekében a tulajdonostarsaknak hasznalati megosztasrol
sz6l6 megallapodast kell kotniiik, adott esetben az ismeretlen tulajdonostarsak megléte
mellett is. Az 6roklésjogi kérdésekre visszautalva, az ipso iure droklés elvébdl fakadodan
uratlan hagyatékrol nem beszélhetiink a magyar jogrendszerben, tehat a vonatkozé eszmei
hanyadnak biztosan van tulajdonosa, csak ¢ ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonos,
személye nem beazonosithato. Ezt a problémat a jogalkoto is észlelte a hasznalati szabalyok
megalkotasakor, ezért egy torvényi fikciot allitott fel. Meghatarozott személyek esetén,
akik szamara a hasznalati megosztasrol szolo ajanlatot vagy a tervezett megallapodast
a torvény altal nevesitett esetkdrok miatt nem lehet kdzdlni, a hasznélati megosztashoz
val6 hozzajarulast megadottnak kell tekinteni.”” Ennek alkotmanyossagi kérdéseit mar az
Alkotmanybirdsag is vizsgalta.*

A foldhasznalat kapcsan szeretném tovabba kifejteni, hogy az osztatlan kozds tulajdoni
jelleg bizonytalanna teheti a gazdalkodast. Amennyiben a tulajdonostarsak a korabbitol
eltérd, 0j hasznalati megosztasrol szol6 megallapodast kotnek, ugy eléfordulhat, hogy egy
gazdalkodo az adott ingatlanon beliil olyan teriiletrész hasznalatara lesz jogosult, amelyet
korabban mas hasznalt. Fiiggden attol, hogy a korabbi hasznal6 milyen gazdalkodast foly-
tatott (pl.: elvégzett talajmunkak mindsége, kijuttatott hatdbanyagok mennyisége, stb.), az
0j megallapodasnak lehet nyertesei és vesztesei. Mindez arra sarkallhatja az egyes tulajdo-
nostarsakat, hogy 6vakodjanak a nagyérték raforditasoktol, hiszen egy j megallapodas
esetén annak gylimdlcseit mas tulajdonostars szedheti.

Szamos anomalia mertilhet fel az adasvétel kapcsan osztatlan k6zos tulajdonban 4116
term6foldeknél. Ezek jelentds része a tulajdonostarsakat megilleté elévasarlasi joghoz
kapcsolodik.*! Tovabbi probléma — visszautalva az 1.2. pont alatt leirtakra- a csekély tu-
lajdoni hanyadok esete, ugyanis gyakori jelenség, hogy egy-egy tulajdonostarsat eszmei
hanyadai alapjan néhany tiz vagy szaz négyzetméter foldteriilet illet. Eladoi oldalrol logikus

2 33/2014. szamu kozigazgatasi elvi hatarozat.

262007. évi CXXIX. torvény 5. §.

272013. évi V. torvény 5:74. §.

28 2013. évi CCXIL. torvény 70. § (1) bekezdés.

2 2013. évi CCXIL. torvény 71. §. (3)—(4) bekezdések.

33255/2018. (VIL.17.) AB hatarozat.

31 Kuria Kfv.37.429/2016., Kfv. 37.232/2015., Kfv. 37.349/2015. szamt dontések.
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dontés lehet az értékesités, azonban a vevd szemszogébdl ez nem feltétleniil kinalkozik
rentabilis igyletnek. A szerzédéskotéshez kapcsolodo koltségek (pl.: tigyvédi munkadij,
igazgatasi szolgaltatasi dij, stb.) magasabbak lehetnek, mint a vételar. Tovabbi elméleti
kérdések jelentkeznek, ha a megvasarolni kivant eszmei hanyad tulajdonosa ismeretlen,
eredden az ingatlan-nyilvantartas rendezetlenségébdl. Ehhez szorosan kapcsolodik a 4.
pontban foglaltak szerint a bekebelezés jogintézménye.

Végezetiil a problémak — korantsem taxativ- sorat az adminisztrativ jellegii terhek em-
litésével zarnam. A teljesség igénye nélkiil rogzitendd, hogy mind a gazdalkodok, mind a
kozigazgatasi apparatus szamara tobbletfeladatot jelenthet az osztatlan kozds tulajdonban allo
teriileteken valo gazdalkodas mintsem, ha az kizardlagos sajat tulajdont ingatlanon folyna.

3. A korabbi jogalkotoi lépések

A jogalkoto felismerve az osztatlan kozos foldtulajdonbdl fakadod problémakat tobb izben
is probalkozott annak felszamolasaval, illetve megsziintetésével. Ezen a ponton szeretnék
ramutatni arra, hogy véleményem szerint a felszamolas és megsziintetés nem szinonim
fogalmak. Ertelmezésem szerint a két kifejezés jelentéstartamaban érdemi kiilonbség hii-
zodik: megsziintetés esetén a jogalkotonak arra kell torekednie, hogy az osztatlan kdzds
foldtulajdon jogintézménye kivezetésre keriiljon a jogrendszerbdl és expressis verbis,
fogalmilag kizart legyen a k6zos tulajdoni forma a mezo6- és erdégazdasagi célu foldek
vonatkozasaban. Ezzel szemben a felszamolas a jelen kontextus szerint egy olyan folya-
matra utal, amely egy-egy konkrét ingatlan vonatkozasaban valoban a k6z6s tulajdoni
jelleg megsziintetésével jar, tehat az osztatlan k6z06s tulajdonban 1évé ingatlanok szama/
az érintett teriilet/ érintett tulajdonosok szama csokken, azonban a teljes kigyomlalasra
nincs realis eshetdség. Ezt részben mas polgari jogi szabalyok (pl.: térvényes 6roklés,
hazassagi vagyonkdzdsség, egy adasvétel esetén tobb személy a vevdi pozicidban, stb.),
masrészt pedig maga a Foktftv. rendelkezései is biztositjak 2021-t6l. Errdl részletesebben
a 4. pontban foglaltak értekeznek.

A korabbi jogalkotoi 1épések elemzését a részarany-tulajdon kiadas kovetkeztében lét-
rejott kozos tulajdonok esetkorére vonatkozo kormanyrendeleteken keresztiil szeretném
bemutatni. Ezen jogszabalyok lehetdséget teremtettek arra, hogy az egyes tulajdonostar-
sak kivaljanak a tulajdonosi kényszerk6zosségbol. Amennyiben valamely tulajdonostars
kérelmezte a megsziintetést, az a gyakorlatban az ingatlan természetbeni megosztasat
eredményezte. A kérelmezd voltaképpen ,.kivitte” a nagy kozosbdl a tulajdoni hanyadainak
megfeleld foldrészletet, kizarolagos tulajdonként. A ,,bent marad6” tobbi tulajdonostars
eszmei hanyada az egészhez viszonyitottan ndvekedett, azonban ez értelemszeriien a le-
csokkentett teriiletli ingatlanra vonatkozott. Akik nem nyujtottak be kérelmet, maradtak a
tulajdonosi kényszerkdzosségben. Mindennek eredményeként az osztatlan k6zos tulajdonban
1év6 ingatlanok szama nem csokkent, ha csak nem kérelmezte az 6sszes (vagy egyetlen
személy kivételével az dsszes) tulajdonostars azt. Voltaképpen a megsziintetés nem valo-
sult meg, csupan az osztatlan kdzos tulajdonu ingatlanok teriiletének és tulajdonostarsak
szamanak csokkenése, azonban ez is pozitiv eredményként értékelendo.

3263/2005. (IV.8.) kormanyrendelet, 405/2012. (X11.28.) kormanyrendelet, 374/2014. (XI1.31.) kormanyrendelet.
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A megosztas a felek megallapodasan alapult, ennek hianyaban sorsolas ttjan az osz-
topont és osztasi irany meghatarozasaval tortént. Tekintettel arra, hogy egy adott ingatlan
kiilonbdzé miivelési agakbol, eltérd Aranykorona-értéki részletekbdl tevodhetett dssze,
nem beszélve a megkozelithetdségrol, a megosztasi eljarasnak lehettek nyertesei és vesz-
tesei, amely szamos jogvitat eredményezett.** Az eljarasok tovabbi hibajaként emlitheto,
hogy jelent6s koltségvonzattal®** rendelkeztek, tovabba idoben jelentdsen elhiizodtak. Jelen
tanulmany kéziratanak lezarasanak idopontjaban a 2012. jinius 1. napja el6tt benyu;jtott
kérelmek alapjan indult eljarasok még folyamatban voltak.

Osszességében megallapithatd, hogy az emlitett korményrendeletek nem tudtak érdemi
valtozast el6idézni az osztatlan k6zds foldtulajdonnal szemben. Nem utolso6 sorban pedig
rogzitendd, hogy ezen szabalyok a részarany-tulajdon kiadas eredményeként létrejott f61d-
részleteket érintették. Azon foldteriiletek ligye érintetlen maradt, amelyek vonatkozasaban
a torvényes oroklések eredményeként folyamatosan aprozddtak a tulajdoni hanyadok.

4. A felszamolas aktualis kérdései a hatilyos szabdlyozas tiikrében

A jogalkoto teljesen 11j alapokra helyezte az osztatlan kdzds foldtulajdon felszamolasara
vonatkozo szabalyozast a Foktftv. és a Vhr. megalkotasaval. A 3. pontban kifejtettekre
visszautalva, a jogalkoto helyesen az osztatlan k6zos foldtulajdoni viszonyok felszamola-
sarol rendelkezik a torvényben. A jogalkotd a megsziintetés terminust a felszamolas egyes
modozatainal alkalmazza, pl.: osztatlan kozos tulajdon megsziintetése az ingatlan kisajati-
tasaval. A gondolatot folytatva, az eredmény nem lehet a jogrendszerbdl valo kigyomlalas,
tekintettel az emlitett egyes polgari jogi szabalyokra. Kérdésként meriil fel, hogy ezen
tulajdoni viszonyok felszdmolasa miként értelmezend6? A cél az, hogy az — 1.2. pontban
leirt adatokat alapul véve — az osztatlan k6zos tulajdonban allo teriiletek:
1. darabszama csokkenjen, igy kevesebb legyen, mint kb. 1 millio 6nall6 foldrészlet,
vagy
2. hektarra vetitve csokkenjenek, tehat orszagos szinten kevesebb legyen, mint 6sz-
szesen kb. 2,5 millio hektar, vagy
3. kevesebb tulajdonostarsat érintsenek, tehat az egyes tulajdonosi kényszerkdzos-
ségek létszama csokkenjen, amely Osszlétszam jelenleg kb. 3,5-4,6 milli6 f6?

Logikusnak tlinhet az a valasz, hogy mindharom felsorolt opcio egyiittesen. Ez akkor
valosulhat meg, ha egy kozos tulajdonban 1év6 ingatlant ugy osztanak meg, hogy minden
korabbi tulajdonostars az 6t megilletd teriiletrészt 6nallo foldrészletként és kizarolagos
tulajdonként kap meg. Erre az elvi lehetdség ugyan megvan, de a gyakorlat arnyaltabb
képet mutat. A tovabbi birtokelaprézodas megakadalyozasa érdekében a jogalkoto teriileti
minimumértékeket hatdrozott meg miivelési ag szerinti felosztasban, amely értékeknél
kisebb térmértékii foldrészletek nem alakithatok ki a megosztas eredményeként (sz616,
kert, gylimdlcsos, nadas mivelési ag esetén 3 000 m?, szanto, rét, legeld, erdd és fasitott
teriilet mitvelési ag esetén 10 000 m?, zartkerti foldnek mindsiilé ingatlan esetében pedig

3 Debreceni Kozigazgatasi és Munkatigyi Birosag K. 27.173/2016/8., Kecskeméti Kozigazgatasi és Munkatigyi
Birosag K. 27.632/2017/7. szamu dontések.

3 405/2012. (X1I. 28.) Korm. rendelet 1. sz. Melléklete.
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1 500 m) azon meghagyassal, hogy vegyes miivelési 4gl ingatlan esetén a kisebb tertileti
minimummal rendelkezé miivelési agra vonatkozo mérték az iranyado.** Mindebbdl kovet-
kezik, hogy amennyiben egy adott személy tulajdoni illetésége 6nallo foldrészletté alakitas
esetén nem érné el a vonatkozo kiiszobértékét, kénytelen akar tobb tulajdonostarssal is
kényszerkozosségben maradni. Mindennek abszurd eredménye lehet, hogy egy tulajdon-
kozosség megsziintetésének eredménye tobb kisebb kiilonallo tulajdonkdzosség 1étrejdtte.

Az osztatlan koz0s tulajdoni jelleg megsziintetése torténhet az ingatlan egyetlen tulaj-
donostars altali tulajdonba vétele, azaz bekebelezés itjan, ha az ingatlanbol nem alakithato
ki legalabb két 6nallo, a megadott teriileti minimumoknak megfeleld 6nallo foldrészlet
és megosztasnak sincs helye.*® A Foktftv. rendelkezik azon esetrdl, ha tobb tulajdonostars
kivan bekebelezéssel élni, valamint a tobbi tulajdonostars szamara fizetendd ellenérték
megallapitasarol és a megfizetés modjarol is.’” Komoly jogelméleti kérdéseket vet fel,
hogy a jogalkoto lehetdséget ad bizonytalan személyi tulajdonostarsak illetdségének be-
kebelezésére is, akik szamara birosagi letétbe helyezéssel kell teljesiteni az ellenértéket.
Tekintettel arra, hogy egyoldalu nyilatkozattal torténik a bizonytalan személyt tulajdo-
nostarsak eszmei hanyadainak megvaltasa, a jogalkoto gyakorlatilag hatalmassagot (kvazi
vételi jogot) telepit a bekebelezést kezdeményezo tulajdonostarsakhoz. Az ingatlan-nyil-
vantartas rendezetlensége kapcsan leirtakra — 2. pont — visszautalva, a tulajdonostarsak
beazonosithatatlansaga jellemzden a hagyatéki eljarasokra visszavezethetd, nevezetesen a
hianyos hagyatéki vagyonleltarakra. Amennyiben egy osztatlan k6zos tulajdont ingatlanon
fennallo eszmei hanyad kimaradt az elhalalozast kovetden dsszeallitott vagyonkataszterbol,
az jo eséllyel emberi mulasztas eredménye volt. A végs6 eredmény pedig az Alkotmany-
birdsag mar idézett, foldhasznalattal kapcsolatos hatarozatabol tokéletesen kiolvashato:
»-e- @ gyakorlatban ahhoz vezet, hogy az ismeretlen 6rokos (azaz a tényleges tulajdonos)
tudta, megkerdezése, akaratnyilatkozata nélkiil szerzodés jon létre a tulajdonaban allo
foldre/foldteriiletre. E korben kiemelendé az az eset, amikor az ismeretlen 6rékos maga
az allam.”** A problémat stlyosbitja, hogy jelen esetben a térvény nem csupan ideiglenes
hasznalatot biztosit egyoldaltian, hanem az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonossal
szemben a végleges tulajdoni illetdségétdl torténd megfosztasra termet lehetdséget ugy,
hogy a vételar is akaratatol fiiggetleniil keriil meghatérozasra. Allaspontom szerint a be-
kebelezés intézménye hatékonyan eldsegitheti a Foktftv. szerinti jogalkotoi célkitiizések
megvalositasat, azonban a tulajdonhoz vald jog szentségét® is sérti.

Hasonlo anomalia kapcsolodik a kisajatitas témakoréhez is annak ellenére, hogy a
torvény értelmében osztatlan kozos tulajdonban 4116 ingatlan kisajatitasa csak kivételesen,
meghatarozott konjunktiv feltételek esetén torténhet, leghamarabb 2023. januar 1. napjatol.
A kisajatitas ultima ratio jellegébdl fakadoan a jogalkotd csak konkrétan meghatarozott
esetekben akar ezen megsziintetési mod alkalmazasahoz nyulni, amikor a természetbeni
megosztas vagy a bekebelezés nem vezetne célra. Meglatasom szerint kisajatitas esetén a
tulajdonhoz valo jog, valamint a nemzeti birtokstruktura atalakitasdhoz fiiz6do kozérdek

32020. évi LXXI. térvény 11. § (1)-(2) bekezdések.
32020. évi LXXI. térvény 16. §. (1) bekezdés.
372020. évi LXXI. torvény 16. §. (2)—(5) bekezdések.
3 3255/2018. (VII.17.) AB hatarozat.

3 Alaptorvény XIII. cikk.
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sziikségképpen keriilnek kollizioba. Az Alaptorvény rendelkezéseit figyelembevéve, mi-
szerint: ,,Tulajdont kisajatitani csak kivételesen és kézérdekbol, térvényben meghatarozott
esetekben és modon, teljes, feltétlen és azonnali kartalanitds mellett lehet.”** — megkérddje-
lezhetdvé valhat az eljarasok kivételessége, ha egy orszagos szintii, tobb millio allampolgart
érint6 problémat akar kezelni a jogalkotd. A megvalositando cél szempontjabol kétségkiviil
az egyik leghatékonyabb eszkoz lehet a kisajatitas, mint eredeti szerzésmod,*' azonban a
tulajdonjogot esetlegesen sért6 aspektusoktol jogallami keretek kozott nem lehet eltekinteni.

A felszamolas kapcsan fontos megallapitas, hogy a jogszabaly hatalybalépése ota eltelt
kozel egy esztendd alatt csekélyszamu eljaras indult, igy egyeldre a birosagi judikatira
elemzésére sincs még lehetdség. Rogzitendd tovabba, hogy Foktftv. 2021. januar 1. nap-
ja ota egy alkalommal mar modositasra keriilt,* amelynek eredményeként a részarany
foldkiadas soran keletkezett osztatlan k6zos tulajdon megsziintetésére iranyul6 hatdsagi
eljaras — lasd 3. pont — kiilonds szabalyai is helyet kaptak a tdrvényben.

4.1. Tovabbi intézkedések

Az osztatlan ko6zos foldtulajdon felszamolasa érdekében tovabbi intézkedések is elren-
delésre keriiltek. Az egyik ilyen intézkedés a részarany-foldkiadas soran keletkezett osz-
tatlan k6z0s tulajdont képezd foldteriiletek megosztasanak gyorsitasa.** A 2012. junius 1.
napjaig kérelmezett megosztasi eljarasok még folyamatban vannak, igy a Foktftv. szerinti
megsziintetési modozatok nem alkalmazhatoak, amig ezek le nem zarulnak. Tekintettel a
3. pontban leirtakra, jo eséllyel ezen megosztasi eljarasok eredményeként lesz osztatlan
kozos tulajdonban marado ingatlan, igy egy ujabb megsziintetési igény esetén a Foktftv.
rendelkezései keriilhetnek alkalmazasra. Tovabbi kiemelendd intézkedésként értékelhetd
az ingatlan-nyilvantartasi jogosultak adatainak rendezésére iranyul6 torekvés. A Foktftv.
rendelkezései szerint az ingatlaniigyi hatésagnak hivatalbol kell feltarnia a f6ldnek mi-
ndsiild ingatlanok tekintetében az ingatlan-nyilvantartasban tulajdonosként szerepld nem
beazonosithatd személyeket.** Amennyiben a feltaras eredményre vezet, Gigy adatkiiga-
zitasnak van helye. Amennyiben az ingatlaniigyi hatésag tudomast szerez arrél, hogy
a jogosult elhaldlozott, a vizsgalt ingatlan fekvése szerint illetékes jegyzot keresi meg
hagyatéki vagy pothagyatéki eljaras lefolytatas céljabol.® Ezzel 6sszefiiggésben fontos
kiemelni, hogy az 1.2. pontban leirt szamadatokbdl eredden ez oriasi feladatot jelenthet
a helyi kozigazgatasnak, akar tobb szdz hagyatéki vagy pothagyatéki eljarast egy-egy
jegyz0 szamara. A jelentkez6 munkateher mellett megemlitendd, hogy ezen intézkedés az
osztatlan k6z0s tulajdon felszamolasat is lassithatja: ha a tulajdonostarsak elhatarozzak az
ingatlan természetbeni megosztasat, azonban az egyezség kialakitasa soran, még a kérelem

4 Alaptorvény P) cikk (2) bekezdés.

41 LENKOVICS Barnabas: 4 tulajdonszerzés-modok eredeti, illetve szarmazékos jellege. Polgari Jogi Kodifikacio,
2003/3. pp. 14-29.

42021 évi LX. torvény.

+2020. évi LXXI. torvény 43-50. §§.

42020. évi LXXI. torvény 20. § (1) bekezdés.

42020. évi LXXI. torvény 23. §.
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Az osztatlan kézos foldtulajdon felszamoldsara iranyulo jogalkotoi torekvések

benyujtasat megel6zéen hagyatéki vagy pothagyatéki eljaras indul, az a kérelem automatikus
visszautasitasat fogja eredményezni.* Ezen felvetés korantsem az ingatlan-nyilvantartas
rendezésének a sziikségességét kérddjelezi meg, hanem azt, hogy mennyiben volt atgondolt
lépés parhuzamosan lehetdséget teremteni az osztatlan kozos tulajdoni jelleg felszamolasara
és ezzel egyidében az ingatlan-nyilvantartasi jogosultak felkutatasara? Allaspontom szerint
célszeriibb lett volna, ha iddben el6bb az ingatlan-kataszter rendezése torténik meg, majd
ezutan nyilik lehetdség az egyes megsziintetési eljarasok kezdeményezésére.

Az ingatlan-nyilvantartasi adatkiigazitasokkal és az egyes eljarasok elindulasaval a
problémak sora sajnos korantsem érhet véget, amelynek oka a birtokelaprozodas. Tekintettel
arra, hogy a magyar jogrendszerben nem talalhatoak specialis agraroroklési szabalyok (le-
szamitva a kivételes visszautasitas'’ esetét), igy az osztatlan k6z6s foldtulajdon utanpotlasa
a jelenleg hatalyos szabalyozas tiikrében biztositott.

5. Konkluzio

Jelen tanulmany lezarasaként azon allaspontra helyezkedem, hogy az osztatlan k6zos f61d-
tulajdon kérdéséncek rendezése kiemelt jelentdségii tigy a magyar agrarium szamara. Meg-
allapithato, hogy a korabbi kormanyrendeletek, amelyek a részarany-tulajdon kiadas soran
keletkezett osztatlan kozos tulajdon megsziintetését szabalyoztak, nem tudtak elérni a kivant
jogalkotoi célokat, ezért a 2020-ra kidolgozott, teljesen 1j alapokra helyezett szabalyozas
indokoltnak tekinthetd. A Foktftv. és a Vhr. hatalybalépése ota eltelt id6szak tapasztalati
szerint célszeriibb megoldasnak mutatkozott volna, hogyha el6szor az ingatlan-nyilvantar-
tas rendezése torténik meg, majd csak azutan nyilik lehetdség a kiilonb6z6 megsziintetési
eljarasok meginditasara, nem pedig egyidejiileg zajlik a két folyamat. A csekély szamu
megindult eljaras alapjan egyelore nem szabad messzemend kovetkeztetéseket levonni az
0j szabalyozas alkalmazhatosagat illetden, azonban az elméleti sikon felmeriilé kérdések
miatt feltételezhetd, hogy az egyes eljarasi részletszabalyok modositasara, pontositasara
lesz sziikség a kozeljovoben. A Foktftv. szerinti eljarasok eredményességét nagy mérték-
ben befolyasolhatja, hogy azok meginditasanak nincs végs6 hatarnapja, igy parttalanna
valhat a felszamolasi folyamat. Tovabbi elméleti problémaként jelenik meg, hogy az 1j
szabalyozas lehetdséget teremt arra, hogy egy osztatlan k6z6s tulajdont képezd ingatlan
természetbeni megosztasat kdvetden tobb osztatlan kozds tulajdont képezo ingatlan jojjon
létre (értelemszertien dsszességében kisebb teriiletmennyiséget érintve), amely szintén a
jogalkotoi célokkal ellentétes eredményhez vezethet. Végezetiil a mar kifejtettekre vissza-
utalva, az osztatlan k6zos foldtulajdon utanpotlasa egészen addig biztositott lesz, ameddig
nincsenek specialis agraroroklési szabalyok Magyarorszagon. A specialis agraroroklési
szabalyok megalkotasa nem csak f6ldtulajdoni szempontbol lenne indokolt.

462020. évi LXXI. torvény 4. §. (3) bekezdés a) pont.
472013 évi V. torvény 7:89. § (2) bekezdés.
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