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ABSZTRAKT
A rendszerváltozás óta a magyar agrárium egyik legfőbb megoldatlan jogi problémája az 
osztatlan közös földtulajdon jogintézménye. Az elmúlt 30 évben a magyar mezőgazdaság 
gyökeresen átalakult, azonban az osztatlan közös földtulajdon béklyóját azóta sem sike-
rült levetnie: a jogintézmény túlzott adminisztratív terheket ró a gazdálkodókra, a ter-
mőföldforgalom számára bürokratikus akadályt képez, az ingatlan-nyilvántartás közhi-
telességének alapelvén rést üt és a magyar mezőgazdaság versenyképességét is jelentősen 
rontja. A NAK 2019. évi adatai szerint több mint 1 millió darab osztatlan közös tulajdo-
nú földrészlet volt hazánkban, amely közel 2,5 millió hektár területet tett ki, mindössze-
sen 4,6 millió tulajdonostársat érintve. A jogi anomáliák elsődlegesen a törvényes öröklés, 
a földhasználat, valamint az ingatlan-nyilvántartás alapelveinek sérelme mentén körvo-
nalazódnak. A jogalkotó a problémák orvoslása érdekében a földeken fennálló osztatlan 
közös tulajdon felszámolására tett átfogó kísérletet a 2021. január 1. napján hatályba 
léptetett 2020. évi LXXI. törvénnyel, valamint a 647/2020. (XII. 23.) kormányrendelettel. 
Jelen tanulmány az osztatlan közös földtulajdon egyes aktualitással bíró jogi kérdéseire, 
különös tekintettel a felszámolás egyes elméleti aspektusaira koncentrál.
Kulcsszavak: agrárium, felszámolás, föld, osztatlan közös tulajdon

1.Bé

. anuár . naán léett atályba a öldeken ennálló osztatlan közös tula-
don elszámolásáról és a öldnek minsül inatlanok oosultai adatainak in-
atlan-nyilvántartási rendezésérl szóló . évi LXXI. törvény a továbbiakban: 
Foktv., valamint a öldeken ennálló osztatlan közös tuladon elszámolásának 
részletes szabályairól szóló 64/. XII. 3. kormányrendelet a továbbiak-
ban: Vr.. A mayar oalkotó ey közel 3 esztends restancia törlesztésére tett 
átoó kísérletet ezen oszabályok mealkotásával. A rendszerváltozás óta a ter-
möldeken ennálló osztatlan közös tuladon ointézménye komoly oi bék-
lyót elent a mayar mezazdasá számára, ezért a tárykör szabályozása iránti 
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iény korántsem elzménynélküli. Az elmúlt években több oszabály is született 
a részarány-földkiadás során keletkezett közös tulajdon megszüntetését érintően, 
azonban a roblémát nem sikerült maradéktalanul meoldani. Az eyes oi ano-
máliák bemutatását meelzen ontos rözíteni, oy az osztatlan közös öldtu-
ladon elszámolására vonatkozó ú oszabályi áttér meelenése mind a azdál-
kodók, mind a szakmai szervezetek számára örvendetes ír, viszont a oalkotói 
léés elen ormáában csak „ádalomcsillaítóként” szolálat. A elszámolásra 
vonatkozó rendelkezések a elenlei elyzetre kínálnak meoldási leetséeket, 
viszont a robléma yökerét érintetlenül ayák, nevezetesen a késbbiekben
úonnan ellemzen törvényes öröklés útán keletkez osztatlan közös öldtu-
ladon esetét. Jelenle Mayarorszáon nincsenek seciális, aráröröklési viszo-
nyokat érint oszabályok, ezért a rendszerváltozás óta a termöldtuladono-
si struktúrában lezalott változások alaán okkal ronosztizálató, oy ezen 
tárykör részletesen kidolozott seciális szabályozása nélkül az osztatlan közös 
öldtuladon ointézményének kérdése sem lesz véérvényesen lezárató.

1.1. Történeti előzmények 

A közös tuladon ointézményének történeti múlta római oi alaoki nyúlik 
vissza. A klasszikus kor otudósaioz kötdik azon mai nai medöntetlen ala-
vetés, miszerint közös tuladon (condominium) esetén a tuladonostársak az eész 
dolot osztatlanul, részarányosan bírák tuladonul, azaz mindegyik tulajdonostárs 
az egész dolognak a tulajdonosa az őt megillető tulajdoni rész erejéig (pro parte, pro 
indivisio). A társak között nincs megosztva a dolog, csak a jog. A jog – mint elvont 
fogalom – megosztása csak eszmeileg (pro intellectu) lehetséges.3

A mayar maánotörténet lényees és meatározó eleme a közös tuladon 
kérdése, ráadásul éen annak öldtuladoni és öldasználati asektusai. Hazánk 
természeti-környezeti adottsáaiból kiolyóla az államalaítás óta a öldtuladon/
öldasználat kérdése nem csak azdasái, de társadalmi, olitikai és köziazatá-
si/államszervezeti szemontból is komoly elentséel bírt. A olári átalakulást 
meelz korszakokból a nemzetségi szállásbirtok, az ősiség, a testvéri osztatlan-
ság, mad az Osztrák Polári Törvénykönyv atálybaléését követen a hitbizo-
mány ointézményei meelel éldaként szolálnak.4

  63/. IV.. kormányrendelet, 4/. XII. . kormányrendelet, 34/4. XII. 
3. kormányrendelet.

  H Z: A mezőgazdasági földek öröklése, PhD-értekezés. Miskolc, , 3
. o.

3  M I  J É: Római jog. Szeed, , Diliens Bt., . o.
4  Hg P: Közös tuladonoz kacsolódó ointézmények a öldoi szabályozás kö-

rébl. In HNg M szerk.: Acta Jur. et Pol. Szeged, Szeed, , Publicationes 
Doctorandum Juridicorum, . o.



AZ OSZTATLAN KÖZÖS FÖLDTULAJDON EGYES JOGI KÉRDÉSEI  

1.2. Fogalmi alapvetések

A elenle atályos mayar szabályozás szerint osztatlan közös öldtuladonként 
aosztroált terminus eyik szüksékéeni oalmi eleme a történeti elzmé-
nyek során már említett közös tuladon, amely a Polári Törvénykönyvrl szóló 
3. évi V. törvény a továbbiakban: Polári Törvénykönyv szerint az alábbi: 
„A dolon ennálló tuladono meatározott ányadok szerint több személyt is 
meilletet. Kétsé esetén a tuladonostársak tuladoni ányada eyenl.” A öld, 
illetve a öldtuladon értelmezése kacsán a mez- és erdazdasái öldek or-
almáról szóló 3. évi CXXII. törvény a továbbiakban: Földoralmi törvény 
rendelkezéseit kell seítséül ívni. Jelen ublikáció keretei között az osztatlan 
közös öldtuladonnal összeüésben azon mez- és erdazdasái asznosítá-
sú öldrészletekre kell ondolni, amelyekre kiterjed a Földforgalmi törvény tárgyi 
hatálya.6 Eyebekben érdemes meeyezni, oy a Foktv. atálybaléése miatt 
a Földoralmi törvény táryi atálya ey úabb bekezdéssel bvült. Osztatlan 
közös öldtuladon esetén szüksées említést tenni arról, oy a tuladonközössé 
ezen ormáa némile seciálisnak tekintet a tuladonostársak eymás közötti 
személyi viszonyaiból adódóan. Andréka Tamás tulajdonosi kényszerközösségként 
aosztroálta ezen attribútumot, miszerint „a termöldek ey elents részén 
létreött osztatlan közös tuladon lényeében ey tuladonosi kényszerközössé, 
amelyen eymással semmiéle ismersi kacsolatban nem álló taok oosultak a 
tuladonrészük asználatára a többiek oainak és a tuladonukoz zd törvé-
nyes érdekeinek mesértése nélkül.”

Véezetül az „osztatlan” elz asználata is értelmezésre szorul, amely bizonyos 
tekintetben aióma a közös tuladonnal összeüésben. Az osztatlanság ténye a 
közös tuladon szüksékéeni oalmi eleme, iszen a olári o szabályaiból
eyértelmen következik, oy a tuladonostársak az adott dolot osztatlanul tu-
ladonolák, eszmei ányadaiknak meelel mértékben. Ha a dolot meoszta-
nák az adott személyeket meillet eszmei ányadoknak meelelen, úy önálló 
dolok önnének létre, amelyek ey-ey személy különálló és kizárólaos tulado-
nát kéeznék, teát már nem beszéletnénk közös tuladonról. Viláy Miklós 
ondolatait kiindulási ontnak véve, közös tuladon esetén: „[…] A tuladonos-
társak tuladonoa eynem, teát minden tuladonostárs oa kitered az eész 
közös dolora és annak minden vonatkozására, de csak meatározott ányad 

  3. évi V. törvény :3. §.
6  3. évi CXXII. törvény -4/A. §§.
  3. évi CXXII. törvény . §  bekezdés.
  A T: A öldeken ennálló osztatlan közös tuladon elszámolásáról, eladás a 

Hatalmas birtokrendezés jön a magyar földeken cím konerencián, . ebruár ., Portolio 
Arár Klub. 
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ereéi, teát csak a többiek oának sérelme nélkül. Nem a dolo van meosztva a 
tuladonostársak között, anem csak a dolora vonatkozó tuladono. Tuladon-
oát az t meillet részben mindeyik tuladonostárs az eész dolora nézve 
yakorolata condominium ro artibus indivisis. Ettl eltér eset az, a a dol-
ot többen természetben, zikaila meoszták eymás között l.: ey mázsa bú-
zát a árom tuladonostárs árom eyenl részre oszt. Ilyen esetekben már nem 
közös tuladonról, tuladonközössérl van szó, anem a kiadott rész mindeyik-
nek külön tuladona.” Kérdésként merül el, oy miért elenik me méis ezen 
minséelz a öldtuladonosi kényszerközösséek vonatkozásában. A oalkotó 
a rendszerváltozás óta számos öldoi táryú oszabályban alkalmazta ezt a el-
zt, íy az szüksékéen a oalkalmazásban is visszaköszönt, ezért álláson-
tom szerint az „osztatlan” kieezés asználata indokolt a mez- és erdazdasái 
asznosítású öldrészletek esetén.

1.3. Az osztatlan közös földtulajdon a számadatok tükrében 

Az eyes roblémák orszáos elentséét számadatokkal szeretném alátámaszta-
ni. A mai mayar termöldala kb. , millió ektár a II. vilááborút lezáró 
párizsi békeszerződés óta. Tanka Endre szerint „[…] ma a ,3 millió ektár állam-
terület 3 százaléka termterület, mí a öld 63 százaléka mezazdasái mvelés 
alatt áll. Ezen belül a leértékesebb mvelési á, a szántó 4, százalék 4, millió 
ektár. Ez az arány kétszerese az EU, néyszerese az OECD orszáok és ötszöröse 
a vilá átlaának, […] a mayar öld -3 millió ember maas szint élelmezé-
sére kées […]” Osztatlan közös öldtuladonról a rendszerváltozást követen 
beszéletünk, amikor kárótlás célára ,3 millió ektárt elöltek ki, amelybl kb. 
 ezer  részesült átlaosan ,46 ektár/ mértékben és részarány-kiadás cél-
ára edi 3,4 millió ektár szolált, amelyet kb.  millió  között osztottak szét 
átlaosan , ektár/ mértékben.3 Mindebbl következik, oy a rendszer-
változást követ tuladoni viszonyok átalakulása eredményeként közel 3 millió  
utott öldtuladonoz, akik a teles mayar termöldala kb. 6%-át összesen 
, millió ektárt katak, viszont a eenkénti uttatás átlaos mértéke alacsony 
volt, íy a mayar birtokstruktúra elarózódott. A rendszerváltozás óta eltelt á-

  Vgh M  E G: Magyar polgári jog I. Budaest, 6, Tankönyvkiadó, 
3. o.

  Például: 3. évi II. törvény, 3. évi CCXII. törvény, . évi LXXI. törvény.
  4. évi XVIII. törvény.
  T E- M G: Nem én kiáltok, a föld dübörög… A nemzeti megmaradás 

programja a földről és a vizekről. Budaest, , Kairosz Kiadó, 3. o.
3  B P  Hg P: A mező- és erdőgazdasági földek agrárjogi vonatkozásai. 

Szeed, , Iuriseritus Kiadó, 6. o.
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rom évtized, íy az azóta lezalott enerációváltások következtében meállaíta-
tó, oy a törvényes öröklés rendének köszöneten a öldtuladonosok létszáma 
az elmúlt években növekedett, az ket meillet területméretek edi csökkentek, 
a az eyéb öldiaci mozásokat yelmen kívül ayuk.

Ebbl adódik, oy a már kialakult, illetve kialakuló osztatlan közös öldtula-
donnak két tiikus kúte van. Az eyik esetkör a részarány-tuladon kiadásáoz 
kötet, amikor bizonytalan oalkotói rendelkezések alaán kata me ey me-
atározott személyi kör az t meillet termöldbeli uttatást, más személyekkel 
közösen, ey adott elyrazi szám alatt. A  öldkiadással történ tuladonszerzés 
esetén „[…] kiemelendő, hogy a részarány-tulajdonosoknak a törvény nem biztosí-
tott alanyi jogot arra, hogy a korábbi, a szövetkezet használatába került földjét kap-
ja vissza.”4 Amely öldrészletek vonatkozásában senki nem elentett be öldkiadási 
iényt, úy azon területek több öldkiadásra oosult személy vay azok örökö-
seinek közös tuladonába kerültek. Íy a részarány-tuladon kiadása eredménye-
ként osztatlan közös öldtuladon keletkezett. Az Arárminisztérium számadatai 
szerint elenle a részarány-tuladon kiadása során keletkezett osztatlan közös tu-
ladonban lév öldrészletek száma madnem 3 ezer, amely közel , millió  
tuladonostársat érint.

Az osztatlan közös öldtuladon létreöttének másik, kétsékívül leelentsebb 
orrása a törvényes öröklés. Az Arárminisztérium számadataira támaszkodva: e-
lenle közel  ezer öldrészlet van Mayarorszáon, kb. , millió  tuladonos-
társat érintve, amely öröklés eredményeként nyerte el a mostani, közös tuladoni 
elleét.6 A vizsált témakör szemontából elenyész mértékben, de további ke-
letkezési ormák is léteznek l: ázastársi vayonközössé. Az öröklés kérdéskö-
rére koncentrálva meállaítató, oy az ellemzen a törvényes öröklés általános 
rendje szerint történik a öldtuladon esetén. Visszautalva a bevezetésben leír-
takra, miszerint a mayar orendszerben nem találatóak seciális aráröröklési 
szabályok leszámítva a kivételes visszautasítás esetét, íy az osztatlan közös 
öldtuladon „utánótlása” a elenle atályos szabályozás tükrében biztosított.

A mayar arárium számos változáson ment keresztül az elmúlt évtizedekben, 
íy célszer mevizsálni, oy az osztatlan közös öldtuladon kiteredése és tu-
ladonosi struktúráa miként áll a közelmúlt számadatai tekintetében. A Nemzeti 
Arárazdasái Kamara . évi adatai szerint , millió ektár terület volt osz-
tatlan közös tuladonban, amely több mint  millió inatlant érintett teát önálló 
elyrazi szám alatti területet, az összesített tuladonosi létszám edi 4,6 mil-

4  Uo. . o.
  A: i. m.
6  A: i. m.
  3. évi V. törvény : 66. §§.
  3. évi V. törvény : . §  bekezdés.
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lió  volt. További medöbbent számadatként szeretném rözíteni, oy létezik 
olyan , ektár naysáú öldrészlet, amelynek 6 tuladonosa van, továbbá ta-
lálatunk olyan inatlant is, amelyben az ey t az eszmei ányadai szerint tény-
leesen meillet területnaysá kevesebb, mint , néyzetméter.

Az említett számadatok mellett kiemelten rözítend, oy a KSH adatai sze-
rint -ben Mayarorszáon kb.  ezer  olalkozott mezazdasáal, 
erdazdasáal vay alászattal. Mindebbl eyértelmen következik, oy 
Mayarorszáon a öldtuladon és a öldasználat személyi köre élesen elválik 
eymástól.

2. A ala öö fölulajl hő  
j plé

A  öldeken ennálló osztatlan közös tuladon elszámolására irányuló oalkotói 
célkitzések és a tételes oi rendelkezések elemzése eltt szükséesnek látom be-
mutatni azokat a bb roblémaköröket, amelyek a szóban oró ointézményez 
leinkább kacsolódnak. Adódik a kérdés, oya adott a közös tuladon intéz-
ménye, amely  a történeti elzményeknél kietettekre visszautalva  kiállta az 
idk róbáát, akkor miért elent oi béklyót ey teles nemzetazdasái áazat 
számára naainkban? Állásontom szerint az anomáliák ey része oászi on-
dolkodásmóddal könnyedén elismeret és értelmezet l.: az inatlan-nyil-
vántartás rendezetlensée, bizonyos diszkreanciák elemzéséez edi l.: öld-
asználat szüksées az eyes seciális arárvonatkozások ismertetése.

A elen ublikáció teredelmi korlátaira tekintettel nincs leetsé valamennyi, 
az osztatlan közös öldtuladon ointézményébl eredeztetet elméleti és ya-
korlati robléma bemutatására l.: adásvétel és elvásárlási o eyes kérdései a 
bírói yakorlatban. A tanulmány soron következ eezeteiben az inatan-nyil-
vántartás rendezetlenséére és az aoz szorosan kacsolódó törvényes öröklésre, 
valamint a öldasználat kérdésére kívánok koncentrálni.

  URL: tt://nak.u/aazati-irek/videkelesztes/6-azdasaelesztes/-verseny-
keessei-avulast-ozat-az-osztatlan-kozos-oldek-rendezese utolsó elérés: . anuár ..

  URL: tts://.ks.u/docs/un/arar/tml/tabl__.tml utolsó elérés: . no-
vember ..

  Oj I: A mezazdasái öldterületek tuladonszerzés és asznosítása, különös 
tekintettel a ormálódó mayar bírósái yakorlatra. In Agrár- és Környezetjog, /3. szám, 
6. o.
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2.1. Az ingatlan-nyilvántartás rendezetlensége és a törvényes öröklés kapcsolata, 
az ingatlannyilvántartáson kívüli tulajdonosok esete

Az inatlan-nyilvántartás osszú idee rendezetlennek tekintet az osztatlan kö-
zös tuladonban álló mez- és erdazdasái asznosítású öldek vonatkozásában. 
A robléma orrása részint arra vezetet vissza, oy „az inatlan-nyilvántartás 
-tl kezdden éi adateldolozással mködik.” Ezt meelzen, azaz 
a kézi adateldolozás idszakában, vay éen az átkonvertálás ideén keletke-
zett elírások, ontatlansáok, ibák rözültek a TAKARNET rendszerében. Az 
anomália másik kúte a törvényes öröklésez kacsolódik a tekintetben, oy 
yakran iányos/ibás ayatéki vayonleltár mellett kerültek leolytatásra a öld-
tuladont érint ayatéki elárások, ellemzen az inatlan-nyilvántartás diita-
lizálását meelz idszakokban. Tekintettel arra, oy a mayar öröklési o az 
iso iure öröklés elvét követi, azt a bizonyos, korábban az örökayó tuladonát 
kéez, inatlanoz kacsolódó eszmei ányadot a törvényes örökösök meörö-
költék vay az szüksékéen az államra szállt, akik inatlan-nyilvántartáson 
kívüli tuladonosok lettek ideértve akár az államot is. Amennyiben ezek az örö-
kösök késbb mauk is örökayókká váltak anélkül, oy tuladonoukat bár-
mikor is beeyezték volna az inatlan-nyilvántartásba, úy az eszmei ányadaik 
több törvényes örökös esetén mé továbbarózódtak és a elenlei tuladono-
sok elderítése szinte leetetlen eladattá vált… Mindezzel összeüésben ontos 
meállaítás, oy az inatlan-nyilvántartás alaelvei közül elsdleesen a nyilvá-
nosság3 és a közhitelesség4 elvei közvetlenül sérülnek. E körben külön kiemelést 
érdemel a  évnél réebben született, az inatlan-nyilvántartásban tuladonos-
ként eltüntetett természetes személy tuladonostársak esete, az  elkutatásukat az 
inatlanüyi atósá ivatalból kezdte me -ben.

A robléma mértékét ismét ey számadattal szeretném szemléltetni: a Nemzeti 
Arárazdasái Kamara említett statisztikáa szerint asonlóké az Arármi-
nisztérium által közzétett adatokoz orszáos szinten 4,6 millió tuladonostárs 
leet érintett, más forrás6 ezzel szemben „csuán” 3, millió rl értekezik. Az 
eltér számadatok átterében az inatlan-nyilvántartás rendezetlensée áll.

  Cű É K  D P  H G  K L- Z T: 
Az ingatlan jogi kézikönyve – Az ingatlan a polgári jogban. Budaest, 4, KJK-Kerszöv. Joi 
és Üzleti Kiadó, . o.

3  3. évi V. törvény : 66. §.
4  . évi CXLI. törvény . § és 3. évi : . §.
  . évi LXXI. törvény . §  bekezdés.
6  URL: tts://mayarmezoazdasa.u////elszamolnak-az-osztatlant-u-older-

tekesites-es-torvenyavaslat utolsó elérés: . november ..
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2.2. A földhasználat kérdése

A öldasználati o önálló doloi oi oosultsá. A mayar köziazatásban a 
öldasználati ook adminisztrációát ey elektronikus adatbázis, a földhasználati 
nyilvántartás ivatott biztosítani, amely ey önálló, köziteles nyilvántartás, az 
ott szerel adatokban történ változások átvezetése edi kérelem alaán tör-
ténik. A öldasználati nyilvántartás tartalma yakran elválik az inatlan-nyil-
vántartásban rözített oosultaktól. Fszabály szerint a öldterület tuladonosát 
illeti a öldasználat oa, de eyéb ocímen l.: aszonélvezet, aszonbérlet, szí-
vesséi öldasználat stb. is meszerezet a oosultsá. Fontos kiemelni, oy 
az osztatlan közös tuladont kéez termöldek esetében a öldasználati nyil-
vántartás  aoyan az inatlan-nyilvántartás is  yakran rendezetlen. Jogszerű 
földhasználó3 iányában edi az adott inatlan arlaon maradat… Mindez a 
termöldvédelem témakörét is érintve: a földhasznosítási kötelezettség3 telesíté-
sének elmaradását elenti… Adódik a kérdés, oy miként alakul a öldasználat 
ey osztatlan közös tuladonban álló területnél? Az osztatlan közös öldtuladon 
asználatának seciális szabályai a Polári Törvénykönyvben rözített, a közös tu-
ladon birtoklására és asználatára vonatkozó alaokon3 nyuodnak, de a részlet-
szabályokat a mez- és erdazdasái öldek oralmáról szóló 3. évi CXXII. 
törvénnyel összeü eyes rendelkezésekrl és átmeneti szabályokról szóló 
3. évi CCXII. törvény a továbbiakban: Fétv. X. eezete rözíti. 

A seciális szabályozás alaa, oy „a tuladonostársak mindeyike oosult a 
közös tuladonban álló öld területébl a saát tuladoni ányadának meelel te-
rület asználatára.”33 A oszabály ezzel összeüésben ey asználati rend kiala-
kítását követeli me a tuladonostársaktól, amelyet asználati meosztásról szóló 
meállaodásban kell rözíteni, térkéi kimutatással. A asználati meállaodás 
érvényesséi kelléke a tuladonostársak tuladoni ányad alaán számított több-
séi döntése.34 Felmerület a kérdés, oy miként leet mekötni ey asználati 
meosztásról szóló meállaodást, a az inatlan-nyilvántartás rendezetlen, íy 
a tuladonostársak ismeretlenek/eléretetlenek? Az öröklésoi kérdésekre visz-
szautalva, az iso iure öröklés elvébl akadóan uratlan ayatékról nem beszél-
etünk a mayar orendszerben, teát a vonatkozó eszmei ányadnak biztosan 

  /. olári elvi atározat.
  36/. XII.3. kormányrendelet.
  4/. számú köziazatási elvi atározat.
3  33/4. számú köziazatási elvi atározat.
3  . évi CXXIX. törvény . §.
3  3. évi V. törvény : 4. §.
33  3. évi CCXII. törvény . §  bekezdés.
34  3. évi CCXII. törvény . §.
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van tuladonosa, csak  inatlan-nyilvántartáson kívüli tuladonos, személye nem 
beazonosítató.

Ezt a roblémát a oalkotó is észlelte a asználati szabályok mealkotásakor, 
ezért ey törvényi kciót állított el. Meatározott személyek esetén, akik számá-
ra a asználati meosztásról szóló aánlatot vay a tervezett meállaodást a tör-
vény által nevesített esetkörök miatt nem leet közölni, a asználati meosztásoz 
való ozzáárulást meadottnak kell tekinteni.3 Ennek alkotmányossái kérdéseit 
már az Alkotmánybírósá is vizsálta.36

3. Elél éé a jal élűé,  
a él j lé é a fll pléaöö 
üé

A Foktv.-ez kacsolódó lebb oalkotói célkitzések a oszabály ream-
bulumából olvasatóak ki: a magyar földművesek agrárpiaci versenyképességének 
javítása és gazdasági pozícióik megerősítése mellett meelenik az optimális mé-
retű, stabil tulajdonosi szerkezeten alapuló hazai agrárium ondolata, illetle az 
optimális méretű és átlátható használati és tulajdoni viszonyokkal rendelkező nem-
zeti birtokstruktúra létrehozatala. A  oalkotó a ennálló tuladoni viszonyok át-
alakításáoz kacsolódóan céltudatosan és oalmila elyesen az osztatlan közös 
tuladon megszüntetése elyett az osztatlan közös tuladon felszámolásáról rendel-
kezik a oszabály menevezésében. Értelmezésem szerint a két kieezés elentés-
tartalmában érdemi különbsé úzódik: megszüntetés esetén a oalkotónak arra 
kellene törekednie, oy az osztatlan közös öldtuladon ointézménye telesen 
mértékben „kigyomlálásra” kerülön a mayar orendszerbl és eressis verbis, 
oalmila kizárt leyen a közös tuladon a mez- és erdazdasái célú öldek 
vonatkozásában.

Mindezzel szemben a felszámolás a elen kontetus szerint ey olyan olyamatra 
utal, amely ey-ey konkrét inatlan vonatkozásában valóban a közös tulado-
ni elle „meszüntetésével” ár, teát az osztatlan közös tuladonban lév inat-
lanok számaránya váratóan csökkenni o, azonban a teles mesznésre nincs 
reális esetsé. Ezt részben más olári oi szabályok l.: törvényes öröklés, 
ázassái vayonközössé, ey adásvétel esetén több személy a vevi ozícióban 
stb., másrészt edi maa a Foktv. rendelkezései is biztosíták. Utóbbi körben 
kiemelend, oy bizonyos esetben a Foktv. teremt leetséet arra, oy az 
inatlan természetbeni meosztásának eredményeké úabb osztatlan közös tu-
ladont kéez inatlanok öenek létre. A oalkotó a „meszüntetés” terminust 

3  3. évi CCXII. törvény . §. 34 bekezdések.
36  3/. VII. . AB-atározat.
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a elszámolás eyes módozatainál alkalmazza, l.: osztatlan közös tuladon me-
szüntetése az inatlan kisaátításával.

Jelen ublikáció szerkesztésének lezárásái az osztatlan közös tuladon elszá-
molására vonatkozó elárások nem indultak me, amely avarészt a veszélyely-
zet idee alatt alkalmazandó eltér rendelkezéseknek tudató be.3 Erre tekintettel 
konkrét oalkalmazási kérdésekrl eyelre nincs leetsé értekezni. A me-
atározott oalkotói célkitzéseket, a tételes, elszámolásra vonatkozó oi ren-
delkezéseket, valamint a már bemutatott, osztatlan közös öldtuladonból eredez-
tetet oi roblémaköröket összevetve azonban több elméleti kérdés is elmerül. 
Jelen eezetben ezen elméleti kérdések közül szeretnék néányat bemutatni.

3.1. Az osztatlan közös tulajdon megszüntetése az ingatlan megosztásával

A  oalkotó az osztatlan közös öldtuladon elszámolásának elsdlees móda-
ként az inatlan természetbeni meosztását elöli me. Ezen elárás az inatlan 
olyan oi értelemben vett meosztását elenti, amelynek eredményeként ey kö-
zös tuladont kéez inatlanból raktikusan: ey elyrazi számból lealább 
kett önálló inatlan két elyrazi szám o keletkezni, amelyek ey-ey korábbi 
tuladonostárs kizárólaos, / eszmei ányad szerinti tuladonát oák kéezni. 
Ezen elárás kiteredet minden osztatlan közös tuladonban álló öldre üet-
lenül attól, oy az a bizonyos tuladonközössé milyen ocímen ött létre, va-
lamint attól, oy milyen mvelési áak szerint van nyilvántartva az inatlan.

A  oalkotó a kezdeményezésre oosultak körét akként atározza me, oy 
az elárást bármely tuladonostárs kezdeményezeti a többi tuladonostárs értesí-
tési kötelezettséének tere mellett. Fontos azonban, oy nincs leetsé iva-
talból meinduló elárásra. Tekintettel arra, oy az inatlan természetbeni me-
osztására vonatkozó elárás esetén sem a Foktv., sem edi a Vr. nem állaít 
me vés atáridt. Kivételt kéez azon esetkör, a az osztatlan közös tuladon 
meosztását lealább árom alkalommal úy kezdeményezték, oy a beelentés 
nem került visszautasításra, azonban az osztatlan közös tuladon meszüntetésére 
a törvény atálybaléésétl számított  éven belül nem került sor.3 Az elárás 
kezdeményezésére vonatkozó vés atárid iányában ennáll annak a veszélye, 
oy a oalkotói célkitzésekben meelen széles kör birtokrendezési olyamat 
arttalanná válon.

Ha a tételes oi rendelkezéseket tovább vizsáluk, akkor a kiindulási ont, 
oy a tuladonostársak értesítését követen kezdetét veszi az eyezséi elárás, 
amely a Nemzeti Földala kezeléséért elels szerv által üzemeltetett osztóro-

3  4/. XII. . kormányrendelet.
3  . évi LXXI. törvény . §  a ont.
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ram alkalmazásával történik. Az eyezsé érvényessééez a tuladonostársak tu-
ladoni ányad szerint számított eyszer többséének döntése szüksées azon 
kitétellel, oy az eyezséez történ ozzáárulást meadottnak kell tekinteni 
a törvény által meatározott tuladonostársak esetében. Ezen személyi kört azok 
alkoták, akik számára az értesítés közlése nem leetsées, valamint akik értesí-
tettnek tekintendk, a az eyezséi döntésben nem vesznek részt. Itt szüksé-
es visszautalni az inatlan-nyilvántartás rendezetlensée kacsán leírtakra. Az 
eyezsé atálya  erga omnes  az összes tuladonostársra ki o teredni. Ey 
inatlan vonatkozásában eyszerre csak ey meosztási elárás leet olyamatban.

Ezen tételes rendelkezésekbl eyértelmen következik, oya valamely tu-
ladonostárs tuladoni ányada önmaában eyszer többséet %+ eredmé-
nyez, akkor ezen tuladonostárs eyedül oosult dönteni az inatlan eészének a 
természetbeni meosztásáról. Tovább etve a ondolatot, az eyszer többséet 
elent tuladoni ányaddal rendelkez tuladonostárs eyedül és kizárólaosan 
döntet arról, oy mikor és ol kéri kialakítani az adott inatlanból a késbbi 
saát, önálló öldrészletét, valamint arról is eymaa döntet, oy az összes többi 
tuladonostárs mikor és ol kaa me nekik áró, azonban  általa meatározott 
területrészt. Mindez történet az összes többi tuladonostárs kieezett tiltakozása 
ellenére, iszen a oszabály az értesítési kötelezettsé tere általi arancián túl 
nem biztosít nekik „kisebbséi ookat”…

További komoly eyvertényez, oya az adott inatlan vonatkozásában 
nincs „eyedüli döntésre oosult” tuladonostárs, akkor ki oa elsként kezde-
ményezi az elárást és milyen tartalmú eyezséi tervezettel? Az elméleti elle
kérdések eteetése kacsán elvetdik ey úabb anomália. Adott ey osztatlan 
közös tuladont kéez inatlan, amelynek a élda kedvéért árom tuladonos-
társa van. Ezen árom személy tuladoni ányadai az eészez viszonyítottan az 
alábbiak szerint alakulnak: 4/, 4/ és /, továbbá az eyik 4/ esz-
mei ányaddal rendelkez tuladonostárs személye bizonytalan, ezért az  eseté-
ben meadottnak kell tekinteni az eyezséez történ ozzáárulást, a az inat-
lan természetbeni meosztását bármelyik tuladonostárs kezdeményezi. Ha ezt a
/ eszmei ányaddal rendelkez tuladonostárs teszi leelször aki íy az üy 
ura is lesz, akkor az  eyezséi tervezetéez meadottnak kell tekinteni a bi-
zonytalan személy tuladonostárs eszmei ányadai szerinti ozzáárulást, íy az 
érvényesséez szüksées eyszer többsé mevan. A armadik tuladonostárs 
iába tuladonola az inatlan eszmei ányadainak madnem a elét 4/, az 
 akarata telesen irreleváns lesz az inatlan meosztása tekintetében, a a elen 
elvetés szerint nem  kezdeményezi az elárást. Az elméleti eteetések kacsán
ontos, oy visszaélésre adat okot a meadott ozzáárulás esete, más szem-
szöbl nézve azonban indokolt volt ezen oalkotói léés, iszen az inatlanok 
természetbeni meosztását az inatlan-nyilvántartás rendezetlensée ellenére is 
szüksées valamilyen módon elindítani.
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A  törvény szöveébl kiolvasató, oy árom  követelménynek kell me-
elelnie a meosztás eredményeként létreöv önálló inatlanoknak:

  úabb osztatlan közös tuladonban álló inatlan nem alakítató ki, csak ak-
kor, a abba a tuladonostársak kieezetten beleeyeznek;

  a meosztás eredményeként létreöv önálló inatlanoknak mez- és erd-
azdasái mvelési célra alkalmasnak kell lenniük;

3  eyik tuladonostársnak sem utat a meosztás alaául szoláló inatlan-
ban ennálló tuladoni ányada alaán a öldnek aranykorona értékben ki-
eezett kataszteri tiszta övedelme szerint számított értéknél kisebb érték 
inatlan, kivéve, a abba az eyezsé részeként kieezetten beleeyezik.3

A további birtokelarózódás meakadályozása érdekében területi minimumérté-
kek kerültek meatározásra mvelési á szerinti elosztásban, amely értékeknél 
kisebb térmérték öldrészletek nem alakítatók ki a meosztás eredményeként:

,  szl, kert, yümölcsös, nádas mvelési á esetén 3 m,
,  szántó, rét, leel, erd és ásított terület mvelési á esetén   m,
3,  zártkerti öldnek minsül inatlan esetében edi  m,

azon meayással, oy veyes mvelési áú inatlan esetén a kisebb területi 
minimummal rendelkez mvelési ára vonatkozó mérték az irányadó.4

További elméleti elvetés, miszerint különös roblémák adódatnak az eyez-
séi elárások során, amennyiben az inatlan meosztáskori ténylees állaota e-
lentsen eltér az inatlan-nyilvántartásban rözített adatoktól. A Foktv. rözíti, 
oy a kialakítandó új ingatlanok adatainak meghatározásakor a megosztás alap-
jául szolgáló ingatlannak a térképvázlat elkészítésekor hatályos ingatlan-nyilván-
tartási adatait veszi alapul, továbbá az eljárás nem terjed ki az ingatlan és annak 
alrészletei határvonalának természetbeni felmérésére, valamint a földrészlet termé-
szetbeni állapotának az ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal való össze-
hasonlítására, mert a felmérési, térképezési és területszámítási hibából, valamint a 
művelési ág tényállapotoktól történő eltéréséből eredő következményeket a tulajdo-
nosok viselik.4

Az osztatlan közös tuladont kéez öldterületek esetében yakran elordul, 
oy az inatlan ténylees oralmi értéke óval alacsonyabb, mint az az inatlan-
nyilvántartás adatai szerint eltételezet. Ennek alaa a öldasználat kérdéskö-
rében leírtakra is visszavezetet. Ha ey öldrészlet már évtizedek óta arlaon 
ever, vay éen armadik személy nem meelel asználatában volt/van, az 
értékcsökkenés könnyen bekövetkezetett. Uyan a meosztási elárás a vonatko-

3  . évi LXXI. törvény 6.§. 46 bekezdések.
4  . évi LXXI. törvény . §  bekezdések.
4  . évi LXXI. törvény .§.  bekezdések.
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zó öldasználatot nem érinti,4 de elmerül a kérdés, oya az adott inatlant 
a tuladonostársak ey asználati meosztásról szóló meállaodás szerint m-
velnek, amelyet sok évvel korábban az inatlan eltételezett értéke és az  eszmei 
ányadaik szerint kötöttek, azonban a meosztási elárás során kiderül, oy a 
teles inatlan ténylees értéke elentsen lecsökkent és ebbl kiolyóla némely 
tuladonostársak az eszmei ányadaik szerintinél kisebb vay nayobb terület-
részt asználtak, akkor elmerület-e maánoi iény? Állásontom szerint ien, 
azonban ennek kietése az osztatlan közös tuladon elszámolásának témaköréez 
csak közvetetten kacsolódik.

Mindez továbbra is csuán elméleti elvetés, oyakorlat eyelre nem társít-
ató ozzá, mindazonáltal rámutat arra, oy az inatlanok természetbeni me-
osztása korántsem íérkezik eszültséektl mentes rocedúrának.

3.2. Az osztatlan közös tulajdon megszüntetése az ingatlan egyetlen 
tulajdonostárs tulajdonba vétele, valamint az ingatlan kisajátítása útján

Az osztatlan közös tuladoni elle meszüntetése akkor történet az inatlan 
eyetlen tuladonostárs általi tuladonba vétele, azaz bekebelezés útán, a az in-
atlanból nem alakítató ki lealább két önálló, a korábbi ontban meadott te-
rületi minimumoknak meelel inatlan. A Foktv. rendelkezik azon esetrl, a 
több tuladonostárs kíván bekebelezéssel élni, valamint a többi tuladonostárs szá-
mára zetend ellenérték meállaításáról és a mezetés módáról is.43 A elen 
ublikáció teredelmi korlátaira tekintettel nincs leetsé az ezen meszüntetési 
módoz kacsolódó elméleti anomáliák részletes kietésére. 

Az osztatlan közös tuladon meszüntetése kisaátítás útán csak kivételesen, a 
Foktv.-ben meatározott konunktív eltételek esetén történet, leamarabb 
3. anuár . naától. Tekintettel a kisaátítás ultima ratio elleére, a oalko-
tó csak konkrétan meatározott esetekben akar ezen meszüntetési módoz 
nyúlni, amikor a természetbeni meosztás vay a bekebelezés nem vezetne célra.
Melátásom szerint ezen elárások esetén a tuladonoz való alao, valamint a 
nemzeti birtokstruktúra átalakításáoz zd közérdek szüksékéen kerülnek 
kollízióba. Az Alatörvényben rözítettekbl kiindulva  miszerint: „Tuladont 
kisaátítani csak kivételesen és közérdekbl, törvényben meatározott esetekben 
és módon, teles, eltétlen és azonnali kártalanítás mellett leet.”44  mekérd-
elezetvé válat az elárások kivételessége, a ey orszáos szint roblémát akar 
ily módon kezelni a oalkotó.

4  . évi LXXI. törvény 3. §.
43  . évi LXXI. törvény 6. §.  bekezdések.
44  Alatörvény P cikk  bekezdés.
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Az inatlan-nyilvántartás rendezetlenséébl és a tuladonostársak számada-
taiból adódóan azonban elmerül a kérdés, oy létezik-e a kisaátításnál alkal-
masabb mód? Véleményem szerint ennek meválaszolását az inatlanok meosz-
tására, valamint bekebelezésre vonatkozó elárások sikeressée naymértékben 
beolyásolni oa. Valószínsítet, oy számos inatlan esetében nem lesz 
alkalmasabb mód a kisaátításnál, illetve esetleesen ey késbbi árverésnél. Ál-
lásontom szerint azonban indokolt leet olyan részletszabályok kidolozása, 
amelyek a kisaátítás eltt álló inatlanok tuladonostársai számára rivileizált 
tuladonszerzési leetséet biztosítanak. Pl.: Az inatlan kisaátítását követen 
zártkör, meívásos árverés metartása, amelyen csak a korábbi tuladonostár-
sak veetnek részt, esetleesen több vételi szándékkal elentkez tuladonostárs 
esetén az inatlan természetbeni meosztása közöttük, a területi minimumérté-
kek metartása mellett.

4. Zla

Az osztatlan közös öldtuladon kialakulásának, oalmának, a kacsolódó szám-
adatoknak és az abból eredeztetet letiikusabb oi roblémáknak a bemuta-
tását, valamint a Foktv. oalkotói célkitzéseinek és tételes oi rendelkezései-
nek elvetését követen azon állásontra elyezkedem, oy az osztatlan közös 
öldtuladon elszámolása több oelméleti és oalkalmazási kérdést o ozni a
közelövben. A  elen tanulmányban bemutatott roblémakörökre visszautalva 
úy vélem, oy az osztatlan közös tuladon elszámolása/meszüntetése iránti 
társadalmi iény nem mekérdelezet. Tekintettel arra, oy a Foktv. és a
Vr. szerinti elárások mé nem indultak me, a roblémakörök elvetése eyel-
re csak elméleti síkon történetett me, a letöbb kérdésre a oalkalmazás oa 
meadni a választ. Állásontom szerint elmerületnek olyan anomáliák, amelye-
ket nem leet csuán a oalkalmazás eszköztárával meoldani, ezért az osztatlan 
közös tuladon elszámolására vonatkozó oszabályi áttér módosítása indokolt-
tá válat.
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