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Az osztatlan kozos foldtulajdon
egyes jogi kérdései

Arvai Gergé
Szegedi Tudoméanyegyetem
Allam- és Jogtudoményi Kar
Uzleti Jogi Intézet
e-mail: arvaigergo96@gmail.com

ABSZTRAKT

A rendszerviltozds 6ta a magyar agrarium egyik legfébb megoldatlan jogi problémdja az
osztatlan kozos foldtulajdon jogintézménye. Az elmuilt 30 évben a magyar mezégazdasdag
gyokeresen dtalakult, azonban az osztatlan kozos foldtulajdon béklydjat azéta sem sike-
riilt levetnie: a jogintézmény tilzott adminisztrativ terheket r6 a gazddlkodokra, a ter-
mdfoldforgalom szdmdra biirokratikus akaddlyt képez, az ingatlan- nytlvantartas kozhz—
telességének alapelvén rést iit és a magyar mezdégazdasdg versenykép bt is j

rontja. A NAK 2019. évi adatai szerint tobb mint 1 millié darab osztatlan kozos tulajdo-
nii foldrészlet volt hazdnkban, amely kozel 2,5 millié hektdr teriiletet tett ki, mindossze-
sen 4,6 millio tulajdonostdrsat érintve. A jogi anomadlidk elsédlegesen a torvényes oroklés,
a foldhaszndlat, valamint az ingatlan-nyilvdntartds alapelveinek sérelme mentén kérvo-
nalazédnak. A jogalkoto a problémdk orvosldsa érdekében a foldeken fenndllo osztatlan
kozos tulajdon felszamoldsdra tett dtfogé kisérletet a 2021. janudr 1. napjdn hatdlyba
léptetett 2020. évi LXXI. torvénnyel, valamint a 647/2020. (XII. 23.) kormdnyrendelettel.
Jelen tanulmdny az osztatlan kozos fo egyes aktualitdssal bird jogi kérdéseire,
kiilonos tekintettel a felszamolds egyes elméleti aspektusaira koncentrdl.

Kul ak: agrdrium, felszamolds, fold, osztatlan kizds tulajdon

Tdtulaid,

1.BEVEZETES

2021. januar 1. napjan lépett hatdlyba a foldeken fenndll6 osztatlan kozos tulaj-
don felszamolasardl és a foldnek minésiilé ingatlanok jogosultjai adatainak in-
gatlan-nyilvantartasi rendezésérol sz6l6 2020. évi LXXI. torvény (a tovabbiakban:
Foktftv.), valamint a foldeken fennallé osztatlan kozos tulajdon felszamoldsdnak
részletes szabalyairol szol6 647/2020. (XII. 23.) kormanyrendelet (a tovabbiak-
ban: Vhr.). A magyar jogalkot6 egy kozel 30 esztendés restancia torlesztésére tett
atfogo kisérletet ezen jogszabalyok megalkotasaval. A rendszervéltozas 6ta a ter-
méfoldeken fennallé osztatlan kozos tulajdon jogintézménye komoly jogi bék-
lyét jelent a magyar mezégazdasag szamdra, ezért a targykor szabalyozdsa irdnti
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igény koréntsem el6zménynélkiili. Az elmult években tobb jogszabily is sziiletett
a részardny-foldkiadds sordn keletkezett kozos tulajdon megsziintetését érintden,’
azonban a problémat nem sikeriilt maradéktalanul megoldani. Az egyes jogi ano-
malidk bemutatdsat megel6zéen fontos rogziteni, hogy az osztatlan kozos foldtu-
lajdon felszamolasara vonatkozo j jogszabalyi hattér megjelenése mind a gazdal-
kodok, mind a szakmai szervezetek szimara 6rvendetes hir, viszont a jogalkotoi
1épés jelen formajédban csak ,fdjdalomesillapitoként” szolgdlhat. A felszamoldsra
vonatkoz6 rendelkezések a jelenlegi helyzetre kindlnak megoldasi lehetdségeket,
viszont a probléma gyckerét érintetleniil hagyjak, nevezetesen a késSbbiekben
yjonnan (jellemzdéen torvényes 6roklés ttjan) keletkezd osztatlan kozos foldtu-
lajdon esetét. Jelenleg Magyarorszagon nincsenek specialis, agraroroklési viszo-
nyokat érint6 jogszabalyok,2 ezért a rendszervaltozas 6ta a terméfoldtulajdono-
si strukturdban lezajlott véltozasok alapjan okkal prognosztizalhato, hogy ezen
targykor részletesen kidolgozott specilis szabalyozasa nélkiil az osztatlan kozos
foldtulajdon jogintézményének kérdése sem lesz végérvényesen lezarhato.

1.1. Torténeti el6zmények

A kozos tulajdon jogintézményének torténeti multja rémai jogi alapokig nyulik
vissza. A klasszikus kor jogtudésaihoz kotédik azon mai napig megdéntetlen alap-
vetés, miszerint koz6s tulajdon (condominium) esetén a tulajdonostérsak az egész
dolgot osztatlanul, részaranyosan birjék tulajdonul, azaz mindegyik tulajdonostdrs
az egész dolognak a tulajdonosa az 6t megilletd tulajdoni rész erejéig (pro parte, pro
indivisio). A tdrsak kozétt nincs megosztva a dolog, csak a jog. A jog - mint elvont
fogalom - megosztisa csak eszmeileg (pro intellectu) lehetséges.®

A magyar magéanjogtorténet lényeges és meghatarozé eleme a kozos tulajdon
kérdése, raadasul éppen annak foldtulajdoni és foldhasznalati aspektusai. Hazank
természeti-kornyezeti adottsagaibol kifolyolag az llamalapités 6ta a foldtulajdon/
foldhasznalat kérdése nem csak gazdasagi, de tarsadalmi, politikai és kozigazgata-
si/allamszervezeti szempontbol is komoly jelentSséggel birt. A polgéri atalakulast
megel6z6 korszakokbol a nemzetségi szdlldsbirtok, az dsiség, a testvéri osztatlan-
sdg, majd az Osztrak Polgari Torvénykonyv hatalybalépését kovetéen a hitbizo-
mdny jogintézményei megfelel6 példaként szolgélnak.*

163/2005. (IV.8.) kormdnyrendelet, 405/2012. (XII. 28.) kormanyrendelet, 374/2014. (XII.
31.) korményrendelet.

2HORNYAK ZSOF1A: A mezdgazdasagi foldek oroklése, PhD-értekezés. Miskolc, 2018, 203
220. 0.

> MOLNAR IMRE - JaAKAB EVA: Rémai jog. Szeged, 2015, Diligens Bt., 179. o.

*HEGYEs PETER: K6z0s tulajdonhoz kapcsolodé jogintézmények a foldjogi szabalyozas ko-
rébél. In HomokI-NAGY MARIA (szerk.): Acta Jur. et Pol. Szeged, Szeged, 2009, Publicationes
Doctorandum Juridicorum, 157-158. o.
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1.2. Fogalmi alapvetések

A jelenleg hatdlyos magyar szabalyozds szerint osztatlan kozos foldtulajdonként
aposztrofalt terminus egyik sziikségképpeni fogalmi eleme a torténeti el6zmé-
nyek sordn mar emlitett koz6s tulajdon, amely a Polgari Torvénykonyvrél szolé
2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Polgari Torvénykonyv) szerint az aldbbi:
»A dolgon fenndllé tulajdonjog meghatarozott hanyadok szerint tobb személyt is
megillethet. Kétség esetén a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada egyenl6” A fold,
illetve a foldtulajdon értelmezése kapcsan a mezd- és erd6gazdasagi foldek for-
galmardl szo616 2013. évi CXXIL torvény (a tovabbiakban: Foldforgalmi torvény)
rendelkezéseit kell segitségiil hivni. Jelen publikaci6 keretei kozott az osztatlan
kozos foldtulajdonnal osszefiiggésben azon mezd- és erdégazdasagi hasznosita-
st foldrészletekre kell gondolni, amelyekre kiterjed a Foldforgalmi torvény tdrgyi
hatdlya.® (Egyebekben érdemes megjegyezni, hogy a Foktftv. hatalybalépése miatt
a Foldforgalmi torvény targyi hatdlya egy ujabb bekezdéssel béviilt.)” Osztatlan
koz6s foldtulajdon esetén sziikséges emlitést tenni arrél, hogy a tulajdonkozosség
ezen formaja némileg specialisnak tekintheté a tulajdonostarsak egymas kozotti
személyi viszonyaibol adéddan. Andréka Tamés tulajdonosi kényszerkozosségként
aposztrofdlta ezen attribatumot, miszerint ,a terméfoldek egy jelentSs részén
létrejott osztatlan kozos tulajdon lényegében egy tulajdonosi kényszerkozosség,
amelyen egymadssal semmiféle ismerdsi kapcsolatban nem 4116 tagok jogosultak a
tulajdonrésziik hasznélatdra a tobbiek jogainak és a tulajdonukhoz fiz6d6 torvé-
nyes érdekeinek megsértése nélkiil.”®

Végezetiil az ,osztatlan” jelz6 hasznalata is értelmezésre szorul, amely bizonyos
tekintetben axiéma a kozos tulajdonnal Gsszefiiggésben. Az osztatlansdg ténye a
koz6s tulajdon szitkségképpeni fogalmi eleme, hiszen a polgari jog szabalyaibdl
egyértelmiien kovetkezik, hogy a tulajdonostarsak az adott dolgot osztatlanul tu-
lajdonoljak, eszmei hanyadaiknak megfelel6 mértékben. Ha a dolgot megoszta-
nak az adott személyeket megilletd eszmei hdnyadoknak megfelelden, tgy onallo
dolgok jonnének létre, amelyek egy-egy személy kiilonallo és kizardlagos tulajdo-
nat képeznék, tehat mar nem beszélhetnénk kozos tulajdonrol. Vilighy Miklos
gondolatait kiinduldsi pontnak véve, kozos tulajdon esetén: ,,[...] A tulajdonos-
tarsak tulajdonjoga egynemd, tehat minden tulajdonostars joga kiterjed az egész
kozos dologra és annak minden vonatkozasara, de csak meghatérozott hanyad

22013. évi V. torvény 5:73. §.

©2013. évi CXXIL torvény 2-4/A. §S.

72013. évi CXXIL torvény 2. § (7) bekezdés.

8 ANDREKA TaMAS: A foldeken fenndll6 osztatlan kozos tulajdon felszamoldsarol, eléadds a
Hatalmas birtokrendezés jon a magyar foldeken cimii konferencian, 2021. februar 18., Portfolio
Agrar Klub.
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erejéig, tehat csak a tobbiek jogdnak sérelme nélkiil. Nem a dolog van megosztva a
tulajdonostarsak kozott, hanem csak a dologra vonatkozo tulajdonjog. Tulajdon-
jogat az 6t megillet6 részben mindegyik tulajdonostérs az egész dologra nézve
gyakorolhatja (condominium pro partibus indivisis). Ett6] eltérd eset az, ha a dol-
got tobben természetben, fizikailag megosztjak egymas kozott (pl.: egy mazsa bu-
zat a hdrom tulajdonostars harom egyenlé részre oszt). Ilyen esetekben mar nem
kozos tulajdonrdl, tulajdonkozosségrdl van sz6, hanem a kiadott rész mindegyik-
nek kiilon tulajdona’ Kérdésként meriil fel, hogy miért jelenik meg mégis ezen
mindségjelz6 a foldtulajdonosi kényszerkozosségek vonatkozasaban. A jogalkotd
a rendszervaltozas ta szamos foldjogi targyu jogszabalyban alkalmazta ezt a jel-
26t igy az szitkségképpen a jogalkalmazasban is visszakdszont, ezért allaspon-
tom szerint az ,,osztatlan” kifejezés hasznalata indokolt a mez- és erd6gazdasagi
hasznositast foldrészletek esetén.

1.3. Az osztatlan kozos foldtulajdon a szdmadatok tiikrében

Az egyes problémdk orszagos jelentdségét szimadatokkal szeretném aldtdmaszta-
ni. A mai magyar terméfoldalap kb. 8-8,5 millié hektér a II. vilaghdborit lezard
parizsi békeszerzédés' 6ta. Tanka Endre szerint ,,[...] maa 9,3 millié hektdr allam-
tertilet 83 szdzaléka terméteriilet, mig a fold 63 szdzaléka mezégazdasagi mivelés
alatt all. Ezen belil a legértékesebb miivelési ag, a szant6 48,5 szazalék (4,5 millié
hektar). Ez az arany kétszerese az EU, négyszerese az OECD orszagok és 6tszorose
a vildg 4tlaganak, [...] a magyar fold 20-30 milli6 ember magas szint(i élelmezé-
sére képes [...]”"* Osztatlan kozos foldtulajdonrdl a rendszervaltozast kovetden
beszélhetiink, amikor karpétlds céljara 2,3 milli6 hektdrt jeloltek ki, amelybél kb.
700 ezer {6 részesiilt (4tlagosan 0,46 hektar/f6 mértékben) és részarany-kiadas cél-
jara pedig 3,4 millié hektdr szolgdlt, amelyet kb. 2 milli6 f6 kozott osztottak szét
(4tlagosan 1,7 hektar/f6 mértékben).”* Mindebbdl kovetkezik, hogy a rendszer-
véltozast kovetd tulajdoni viszonyok atalakulasa eredményeként kézel 3 milli6 £6
jutott foldtulajdonhoz, akik a teljes magyar terméfoldalap kb. 67%-at (6sszesen
5,7 milli6 hektart) kaptak, viszont a fejenkénti juttatds atlagos mértéke alacsony
volt, igy a magyar birtokstruktdra felaprozodott. A rendszervaltozas o6ta eltelt ha-

¥ VILAGHY MIKLOs — EORsT GYULA: Magyar polgdri jog I. Budapest, 1965, Tankoényvkiado,
350. 0.

10Példaul: 1993. évi I1. toérvény, 2013. évi CCXIL. térvény, 2020. évi LXXI. térvény.

111947, évi XVIIL. torvény.

12 TANKA ENDRE- MOLNAR GEzA: Nem én kidltok, a fold diiborog... A nemzeti megmaradds
programja a foldrol és a vizekrél. Budapest, 2011, Kairosz Kiado, 13. o.

3 BoBvos PAL — HEGYES PETER: A mezé- és erdbgazdasdgi foldek agrdrjogi vonatkozdsai.
Szeged, 2019, Turisperitus Kiado, 26. o.
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rom évtized, igy az azota lezajlott generdciévaltasok kovetkeztében megéllapitha-
t6, hogy a torvényes 6roklés rendjének koszonhetéen a foldtulajdonosok létszdma
az elmult években névekedett, az Sket megilletd teriiletméretek pedig csokkentek,
ha az egyéb foldpiaci mozgdsokat figyelmen kiviil hagyjuk.

Ebbél adodik, hogy a mar kialakult, illetve kialakulé osztatlan koz6s foldtulaj-
donnak két tipikus kutféje van. Az egyik esetkor a részarany-tulajdon kiaddséhoz
kothetd, amikor bizonytalan jogalkot6i rendelkezések alapjan kapta meg egy meg-
hatarozott személyi kor az 6t megilleté terméfoldbeli juttatast, més személyekkel
kozosen, egy adott helyrajzi szam alatt. A foldkiaddssal torténé tulajdonszerzés
esetén ,,[...] kiemelendd, hogy a részardny-tulajdonosoknak a torvény nem biztosi-
tott alanyi jogot arra, hogy a kordbbi, a szovetkezet haszndlatiba keriilt foldjét kap-
javissza"* Amely foldrészletek vonatkozasaban senki nem jelentett be foldkiaddsi
igényt, ugy azon teriiletek tobb foldkiadasra jogosult személy (vagy azok 6roko-
seinek) kozos tulajdonaba keriiltek. Igy a részardny-tulajdon kiadésa eredménye-
ként osztatlan kozos foldtulajdon keletkezett. Az Agrarminisztérium szdmadatai
szerint jelenleg a részardny-tulajdon kiaddsa soran keletkezett osztatlan k6zos tu-
lajdonban 1év6 foldrészletek szama majdnem 300 ezer, amely kozel 1,5 millié f6
tulajdonostarsat érint."

Az osztatlan kozos foldtulajdon létrejottének maésik, kétségkiviil legjelent6sebb
forrésa a térvényes 6roklés. Az Agrarminisztérium szdmadataira timaszkodva: je-
lenleg kozel 700 ezer foldrészlet van Magyarorszagon, kb. 2,5 milli6 6 tulajdonos-
tarsat érintve, amely oroklés eredményeként nyerte el a mostani, k6z6s tulajdoni
jellegét.'® A vizsgalt témakér szempontjabol elenyész8 mértékben, de tovabbi ke-
letkezési formak is léteznek (pl: hazastarsi vagyonkozosség). Az 6roklés kérdésko-
rére koncentralva megallapithato, hogy az jellemz&en a torvényes 6roklés dltaldnos
rendje'’ szerint torténik a foldtulajdon esetén. Visszautalva a bevezetésben leir-
takra, miszerint a magyar jogrendszerben nem taldlhatoak specialis agraroroklési
szabalyok (leszamitva a kivételes visszautasitds esetét),' igy az osztatlan kozos
foldtulajdon ,,utinpétlasa” a jelenleg hatalyos szabalyozas tiikrében biztositott.

A magyar agrarium szamos valtozason ment keresztiil az elmult évtizedekben,
igy célszerli megvizsgélni, hogy az osztatlan kozos foldtulajdon kiterjedése és tu-
lajdonosi strukturdja miként 4ll a kozelmult szdmadatai tekintetében. A Nemzeti
Agrargazdasagi Kamara 2019. évi adatai szerint 2,5 millié hektdr teriilet volt osz-
tatlan koz0s tulajdonban, amely tobb mint 1 milli6é ingatlant érintett (tehat 6nallo
helyrajzi szdm alatti teriiletet), az Gsszesitett tulajdonosi 1étszdm pedig 4,6 mil-

4 Uo. 25. 0.

1> ANDREKA: i. m.

16 ANDREKA: i. m.

172013. évi V. torvény 7: 55-66. §S.

182013. évi V. torvény 7: 89. § (2) bekezdés.
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1i6 £6 volt. Tovabbi megdobbentd szamadatként szeretném régziteni, hogy létezik
olyan 8,5 hektar nagysagu foldrészlet, amelynek 1600 tulajdonosa van, tovabba ta-
ldlhatunk olyan ingatlant is, amelyben az egy fét az eszmei hdnyadai szerint tény-
legesen megilletd teriiletnagysag kevesebb, mint 0,5 négyzetméter.

Az emlitett szamadatok mellett kiemelten rogzitendd, hogy a KSH adatai sze-
rint 2019-ben Magyarorszagon kb. 211 ezer f6 foglalkozott mezdégazdasiggal,
erdégazdasiggal vagy haldszattal Mindebbdl egyértelmtien kovetkezik, hogy
Magyarorszagon a foldtulajdon és a foldhasznélat személyi kore élesen elvélik
egymastol.

2. AZ OSZTATLAN KOZOS FOLDTULAJDONBOL EREDEZTETHETO
JOGI PROBLEMAK

A foldeken fenndll6 osztatlan k6z6s tulajdon felszdmoldsara iranyuld jogalkotéi
célkittizések és a tételes jogi rendelkezések elemzése el6tt szitkségesnek latom be-
mutatni azokat a f6bb problémakoréket, amelyek a szoban forgo jogintézményhez
leginkabb kapcsolodnak. Adédik a kérdés, hogyha adott a kozos tulajdon intéz-
ménye, amely - a torténeti elézményeknél kifejtettekre visszautalva - kiallta az
idék probajat, akkor miért jelent jogi béklydt egy teljes nemzetgazdasagi dgazat
szdmara napjainkban? Alldspontom szerint az anomélidk egy része jogdszi gon-
dolkoddsmoddal kénnyedén felismerheté és értelmezheté (pl.: az ingatlan-nyil-
véntartds rendezetlensége), bizonyos diszkrepancidk elemzéséhez pedig (pl.: fold-
hasznalat) sziikséges az egyes specidlis agrarvonatkozasok ismertetése.

A jelen publikaci6 terjedelmi korlatjaira tekintettel nincs lehetéség valamennyi,
az osztatlan kozos foldtulajdon jogintézményébdl eredeztetheté elméleti és gya-
korlati probléma bemutatasara (pl.: addsvétel és elévasarlasi jog egyes kérdései a
biréi gyakorlatban).?! A tanulmany soron kovetkezd fejezeteiben az ingatan-nyil-
véntartds rendezetlenségére és az ahhoz szorosan kapcsolodo torvényes oroklésre,
valamint a f6ldhaszndlat kérdésére kivanok koncentrélni.

!9 URL: http://nak hu/agazati-hirek/videkfejlesztes/161-gazdasagfejlesztes/100102-verseny-
kepessegi-javulast-hozhat-az-osztatlan-kozos-foldek-rendezese (utols6 elérés: 2021. janudr 28.).

20URL: https://www.ksh.hu/docs/hun/agrar/html/tabl1_1_2.html (utols6 elérés: 2020. no-
vember 17.).

210Lajos IsTVAN: A mezGgazdasagi foldteriiletek tulajdonszerzés és hasznositasa, kiilonos
tekintettel a formél6dé magyar birdsagi gyakorlatra. In Agrdr- és Kornyezetjog, 2017/23. szam,
109-116. o.
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2.1. Az ingatlan-nyilvdntartds rendezetlensége és a torvényes oroklés kapcsolata,
az ingatlannyilvéntartdson kiviili tulajdonosok esete

Az ingatlan-nyilvantartds hosszu ideje rendezetlennek tekintheté az osztatlan ko-
20s tulajdonban 4ll6 mez6- és erddgazdasagi hasznositast foldek vonatkozasaban.
A probléma forrasa részint arra vezethetd vissza, hogy ,,az ingatlan-nyilvantartas
1997-t6] kezd6déen gépi adatfeldolgozassal mikodik™? Ezt megelézden, azaz
a kézi adatfeldolgozas idészakdban, vagy éppen az dtkonvertdlds idején keletke-
zett elirdsok, pontatlansdgok, hibak rogziiltek a TAKARNET rendszerében. Az
anomdlia masik kutfdje a torvényes 6rokléshez kapcsolodik a tekintetben, hogy
gyakran hianyos/hibas hagyatéki vagyonleltar mellett keriiltek lefolytatasra a fold-
tulajdont érinté hagyatéki eljarasok, jellemzden az ingatlan-nyilvantartas digita-
lizalasat megel6z6 id6szakokban. Tekintettel arra, hogy a magyar 6roklési jog az
ipso iure 6roklés elvét koveti, azt a bizonyos, korabban az 6rokhagy¢ tulajdonat
képezd, ingatlanhoz kapcsolddé eszmei hanyadot a torvényes 6rokosok megord-
kolték (vagy az sziitkségképpen az dllamra szallt), akik ingatlan-nyilvantartdson
kiviili tulajdonosok lettek (ideértve akdr az dllamot is). Amennyiben ezek az 6r6-
kosok késobb maguk is rokhagyokka véltak anélkiil, hogy tulajdonjogukat bar-
mikor is bejegyezték volna az ingatlan-nyilvantartasba, Gigy az eszmei hanyadaik
tobb (torvényes) 6rokos esetén még tovéabbaprozodtak és a jelenlegi tulajdono-
sok felderitése szinte lehetetlen feladatta valt... Mindezzel 6sszefiiggésben fontos
megallapitas, hogy az ingatlan-nyilvantartas alapelvei koziil elsédlegesen a nyilvd-
nossdg® és a kozhitelesség®* elvei kozvetlenill sériilnek. (E korben kiilon kiemelést
érdemel a 120 évnél régebben sziiletett, az ingatlan-nyilvntartédsban tulajdonos-
ként feltiintetett természetes személy tulajdonostérsak esete, az 6 felkutatédsukat az
ingatlantigyi hatdsag hivatalbdl kezdte meg 2021-ben.)*

A probléma mértékét ismét egy szamadattal szeretném szemléltetni: a Nemzeti
Agrargazdasagi Kamara emlitett statisztikdja szerint (hasonloképp az Agrarmi-
nisztérium altal kozzétett adatokhoz) orszdgos szinten 4,6 millié tulajdonostérs
lehet érintett, mds forrds®® ezzel szemben ,csupan” 3,5 milli6 forél értekezik. Az
eltéré szamadatok hatterében az ingatlan-nyilvantartas rendezetlensége 4ll.

22 CsUR1 Eva KATALIN - DARAK PETER ~ HIDASI GABOR ~ KOVACS LASZLO- ZAMBO TAMAS:
Az ingatlan jogi kézikonyve - Az ingatlan a polgdri jogban. Budapest, 2004, KJK-Kerszov. Jogi
és Uzleti Kiado, 50. o.

232013. évi V. torvény 5: 166. §.

241997. évi CXLI. torvény 5. § és 2013. évi 5: 171. §.

252020. évi LXXI. torvény 22. § (2) bekezdés.

20 URL: https://magyarmezogazdasag.hu/2020/05/25/felszamolnak-az-osztatlant-uj-folder-
tekesites-es-torvenyjavaslat (utolso elérés: 2020. november 11.).
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2.2. A foldhaszndlat kérdése

A foldhasznalati jog 6néllé dologi jogi jogosultsdg.”” A magyar kozigazgatdsban a
foldhasznalati jogok adminisztraciojat egy elektronikus adatbézis, a féldhaszndlati
nyilvdntartds® hivatott biztositani, amely egy 6ndll6, kozhiteles nyilvantartds, az
ott szerepl6 adatokban torténd véltozasok atvezetése pedig kérelem alapjan tor-
ténik.?> A foldhasznalati nyilvantartds tartalma gyakran elvélik az ingatlan-nyil-
vantartasban rogzitett jogosultaktdl. Fészabaly szerint a foldteriilet tulajdonosat
illeti a foldhasznélat joga, de egyéb jogcimen (pl.: haszonélvezet, haszonbérlet, szi-
vességi foldhasznalat stb.) is megszerezheté a jogosultsag. Fontos kiemelni, hogy
az osztatlan kozos tulajdont képezé termoéfoldek esetében a foldhasznalati nyil-
vantartds — ahogyan az ingatlan-nyilvantartds is — gyakran rendezetlen. Jogszerii
foldhaszndl6™ hidnyaban pedig az adott ingatlan parlagon maradhat... (Mindez a
termdfoldvédelem témakorét is érintve: a foldhasznositdsi kotelezettség’ teljesité-
sének elmaradasat jelenti...) Adddik a kérdés, hogy miként alakul a f6ldhasznalat
egy osztatlan k6z6s tulajdonban 4ll6 teriiletnél? Az osztatlan kézos foldtulajdon
hasznélatdnak specialis szabalyai a Polgari Torvénykényvben rogzitett, a kozos tu-
lajdon birtoklasdra és haszndlatdra vonatkozo alapokon® nyugodnak, de a részlet-
szabdlyokat a mez6- és erd6gazdasagi foldek forgalmarol sz6lé 2013. évi CXXII.
torvénnyel Osszefiiggd egyes rendelkezésekrél és dtmeneti szabalyokrdl szolo
2013. évi CCXIL. torvény (a tovabbiakban: Fétv.) X. fejezete rogziti.

A specialis szabalyozds alapja, hogy ,,a tulajdonostarsak mindegyike jogosult a
kozos tulajdonban all6 fold teriiletébdl a sajét tulajdoni hanyadanak megfelel te-
riilet hasznalatdra”® A jogszabily ezzel 6sszefiiggésben egy hasznalati rend kiala-
kitasat koveteli meg a tulajdonostdrsaktdl, amelyet hasznalati megosztasrol szolo
megéllapodasban kell rogziteni, térképi kimutatdssal. A haszndlati megéllapodds
érvényességi kelléke a tulajdonostarsak tulajdoni hanyad alapjan szamitott tobb-
ségi dontése.* Felmeriilhet a kérdés, hogy miként lehet megkotni egy hasznélati
megosztasrol sz0l6 megéllapodast, ha az ingatlan-nyilvantartas rendezetlen, igy
a tulajdonostérsak ismeretlenek/elérhetetlenek? Az 6roklésjogi kérdésekre visz-
szautalva, az ipso iure 6roklés elvébol fakaddan uratlan hagyatékrol nem beszél-
hetiink a magyar jogrendszerben, tehat a vonatkozo eszmei hanyadnak biztosan

72218/2010. polgari elvi hatérozat.

28356/2007. (XI1.23.) kormanyrendelet.
292094/2009. szamu kozigazgatdsi elvi hatarozat.
33/2014. szamu kozigazgatasi elvi hatdrozat.
312007. évi CXXIX. torvény 5. §.

322013. évi V. torvény 5: 74. §.

#2013. évi CCXIL térvény 70. § (1) bekezdés.
32013. évi CCXIL torvény 71. §.
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van tulajdonosa, csak 6 ingatlan-nyilvéntartdson kiviili tulajdonos, személye nem
beazonosithato.

Ezt a problémat a jogalkot6 is észlelte a haszndlati szabalyok megalkotésakor,
ezért egy torvényi fikciét allitott fel. Meghatdrozott személyek esetén, akik szdm4-
ra a hasznalati megosztasrol sz016 ajanlatot vagy a tervezett megallapoddst a tor-
vény éltal nevesitett esetkérok miatt nem lehet k6z6lni, a hasznalati megosztashoz
val6 hozzdjarulast megadottnak kell tekinteni.”® Ennek alkotmanyossagi kérdéseit
mér az Alkotmanybirdsag is vizsgalta.*®

3. ELMELETI KERDESEK A JOGALKOTOI CELKITUZESEK,
A TETELES JOGI RENDELKEZESEK ES A FENNALLO PROBLEMAKOROK
KERESZTTUZEBEN

A Foktftv.-hez kapcsolddo legfébb jogalkotoi célkitizések a jogszabaly pream-
bulumabdl olvashatoak ki: a magyar foldmiivesek agrdrpiaci versenyképességének
javitdsa és gazdasdgi poziciéik megerdsitése mellett megjelenik az optimdlis mé-
retil, stabil tulajdonosi szerkezeten alapulé hazai agrdrium gondolata, illetéleg az
optimdlis méretii és dtlathaté haszndlati és tulajdoni viszonyokkal rendelkezd nem-
zeti birtokstruktiira létrehozatala. A jogalkot6 a fennallé tulajdoni viszonyok ét-
alakitdsdhoz kapcsoloddan céltudatosan és fogalmilag helyesen az osztatlan kozos
tulajdon megsziintetése helyett az osztatlan kozos tulajdon felszdmoldsdrdl rendel-
kezik a jogszabaly megnevezésében. Ertelmezésem szerint a két kifejezés jelentés-
tartalmaban érdemi kiilonbség huzodik: megsziintetés esetén a jogalkotonak arra
kellene torekednie, hogy az osztatlan kézos foldtulajdon jogintézménye teljesen
mértékben , kigyomldldsra” keriiljon a magyar jogrendszerbél és expressis verbis,
fogalmilag kizart legyen a koz6s tulajdon a mezé- és erd8gazdasagi célu foldek
vonatkozasaban.

Mindezzel szemben a felszdmolds a jelen kontextus szerint egy olyan folyamatra
utal, amely egy-egy konkrét ingatlan vonatkozésaban valoban a kézos tulajdo-
ni jelleg ,,megsziintetésével” jar, tehat az osztatlan k6zos tulajdonban 1évé ingat-
lanok szdmaranya vérhatéan csokkenni fog, azonban a teljes megsziinésre nincs
redlis eshetdség. Ezt részben mas polgari jogi szabélyok (pl.: torvényes oroklés,
hazassagi vagyonkozosség, egy adasvétel esetén tobb személy a vevéi pozicidban
stb.), masrészt pedig maga a Foktftv. rendelkezései is biztositjdk. (Utobbi korben
kiemelendd, hogy bizonyos esetben a Foktftv. teremt lehet6séget arra, hogy az
ingatlan természetbeni megosztasdnak eredményeképp ujabb osztatlan kézos tu-
lajdont képezé ingatlanok jojjenek létre.) A jogalkoto a ,,megsziintetés” terminust

32013. évi CCXIL torvény 71. §. (3)—(4) bekezdések.
33255/2018. (VIL 17.) AB-hatdrozat.
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a felszamolds egyes modozatainal alkalmazza, pl.: osztatlan kozos tulajdon meg-
sziintetése az ingatlan kisajatitasaval.

Jelen publikacio szerkesztésének lezarasdig az osztatlan kozo6s tulajdon felsza-
moldsdra vonatkozd eljarasok nem indultak meg, amely javarészt a veszélyhely-
zet ideje alatt alkalmazando¢ eltéré rendelkezéseknek tudhaté be.”” Erre tekintettel
konkrét jogalkalmazasi kérdésekrdl egyel6re nincs lehetdség értekezni. A meg-
hatarozott jogalkotoi célkitiizéseket, a tételes, felszamoldsra vonatkozo jogi ren-
delkezéseket, valamint a mar bemutatott, osztatlan k6zos foldtulajdonbdl eredez-
tethetd jogi problémakéroket Gsszevetve azonban tobb elméleti kérdés is felmertil.
Jelen fejezetben ezen elméleti kérdések koziil szeretnék néhanyat bemutatni.

3.1. Az osztatlan kozos tulajdon megsziintetése az ingatlan megosztdsdval

A jogalkot6 az osztatlan kozos foldtulajdon felszamolasanak elsédleges médja-
ként az ingatlan természetbeni megosztasit jeloli meg. Ezen eljards az ingatlan
olyan jogi értelemben vett megosztasat jelenti, amelynek eredményeként egy ko-
z6s tulajdont képez ingatlanbdl (praktikusan: egy helyrajzi szambol) legalabb
ketté 6ndllé ingatlan (két helyrajzi szdm) fog keletkezni, amelyek egy-egy kordbbi
tulajdonostars kizarolagos, 1/1 eszmei hédnyad szerinti tulajdonét fogjak képezni.
Ezen eljaras kiterjedhet minden osztatlan koz6s tulajdonban 4116 foldre fiigget-
leniil attol, hogy az a bizonyos tulajdonkozosség milyen jogcimen jott 1étre, va-
lamint attol, hogy milyen mitivelési 4g(ak) szerint van nyilvantartva az ingatlan.

A jogalkot6 a kezdeményezésre jogosultak korét akként hatarozza meg, hogy
az eljarast barmely tulajdonostérs kezdeményezheti a tobbi tulajdonostars értesi-
tési kotelezettségének terhe mellett. Fontos azonban, hogy nincs lehetdség hiva-
talbol meginduld eljardsra. Tekintettel arra, hogy az ingatlan természetbeni meg-
osztasdra vonatkozo eljaras esetén sem a Foktftv,, sem pedig a Vhr. nem allapit
meg végsd hataridét. (Kivételt képez azon esetkor, ha az osztatlan kozos tulajdon
megosztasat legalabb hdrom alkalommal ugy kezdeményezték, hogy a bejelentés
nem keriilt visszautasitdsra, azonban az osztatlan kozos tulajdon megsziintetésére
a torvény hatdlybalépésétSl szdmitott 2 éven belil nem keriilt sor.)*® Az eljards
kezdeményezésére vonatkozo végsé hataridé hidnyaban fennall annak a veszélye,
hogy a jogalkot6i célkitiizésekben megjelend széles korti birtokrendezési folyamat
parttalannd valjon.

Ha a tételes jogi rendelkezéseket tovabb vizsgaljuk, akkor a kiinduldsi pont,
hogy a tulajdonostarsak értesitését kovetden kezdetét veszi az egyezségi eljards,
amely a Nemzeti Foldalap kezeléséért felelos szerv dltal tizemeltetett osztoprog-

¥7547/2020. (XIL. 2.) kormanyrendelet.
32020. évi LXXI. torvény 18. § (1) a) pont.
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ram alkalmazéséaval torténik. Az egyezség érvényességéhez a tulajdonostarsak tu-
lajdoni hanyad szerint szamitott egyszert tobbségének dontése sziikséges azon
kitétellel, hogy az egyezséghez torténé hozzajéarulast megadottnak kell tekinteni
a torvény altal meghatarozott tulajdonostarsak esetében. Ezen személyi kort azok
alkotjak, akik szamara az értesités kozlése nem lehetséges, valamint akik értesi-
tettnek tekintend6k, ha az egyezségi dontésben nem vesznek részt. (Itt sziiksé-
ges visszautalni az ingatlan-nyilvantartds rendezetlensége kapcsan leirtakra.) Az
egyezség hatalya — erga omnes — az Gsszes tulajdonostarsra ki fog terjedni. Egy
ingatlan vonatkozdsdban egyszerre csak egy megosztasi eljaras lehet folyamatban.

Ezen tételes rendelkezésekbdl egyértelmien kovetkezik, hogyha valamely tu-
lajdonostérs tulajdoni hanyada 6nmagaban egyszer( tobbséget (50%+1) eredmé-
nyez, akkor ezen tulajdonostars egyediil jogosult donteni az ingatlan egészének a
természetbeni megosztasardl. Tovabb fejtve a gondolatot, az egyszert tobbséget
jelentd tulajdoni hanyaddal rendelkezé tulajdonostars egyediil és kizarélagosan
donthet arrol, hogy mikor és hol kéri kialakitani az adott ingatlanbdl a késébbi
sajat, 6nallé foldrészletét, valamint arrdl is egymaga donthet, hogy az 6sszes tobbi
tulajdonostars mikor és hol kapja meg nekik jard, azonban 6 altala meghatarozott
teriiletrészt. Mindez torténhet az dsszes tobbi tulajdonostars kifejezett tiltakozésa
ellenére, hiszen a jogszabaly az értesitési kotelezettség terhe altali garancian tal
nem biztosit nekik ,,kisebbségi jogokat”...

Tovébbi komoly fegyvertényezs, hogyha az adott ingatlan vonatkozdsdban
nincs ,egyediili dontésre jogosult” tulajdonostars, akkor ki fogja elséként kezde-
meényezi az eljarast és milyen tartalmu egyezségi tervezettel? Az elméleti jellegti
kérdések fejtegetése kapcsan felvetddik egy jabb anomalia. Adott egy osztatlan
kozos tulajdont képez ingatlan, amelynek a példa kedvéért harom tulajdonos-
tarsa van. Ezen harom személy tulajdoni hanyadai az egészhez viszonyitottan az
alabbiak szerint alakulnak: 49/100, 49/100 és 2/100, tovébba az egyik 49/100 esz-
mei hdnyaddal rendelkezé tulajdonostars személye bizonytalan, ezért az 6 eseté-
ben megadottnak kell tekinteni az egyezséghez tortén6 hozzajarulast, ha az ingat-
lan természetbeni megosztasat barmelyik tulajdonostars kezdeményezi. Ha ezt a
2/100 eszmei hdnyaddal rendelkezd tulajdonostars teszi legel6szor (aki igy az tigy
ura is lesz), akkor az 6 egyezségi tervezetéhez megadottnak kell tekinteni a bi-
zonytalan személy( tulajdonostars eszmei hanyadai szerinti hozzdjaruldst, igy az
érvényességhez sziikséges egyszerti tobbség megvan. A harmadik tulajdonostars
hidba tulajdonolja az ingatlan eszmei hdnyadainak majdnem a felét (49/100), az
6 akarata teljesen irrelevans lesz az ingatlan megosztasa tekintetében, ha a jelen
felvetés szerint nem 6 kezdeményezi az eljarast. Az elméleti fejtegetések kapcsan
fontos, hogy visszaélésre adhat okot a megadott hozzajérulds esete, mds szem-
sz6gbdl nézve azonban indokolt volt ezen jogalkotdi 1épés, hiszen az ingatlanok
természetbeni megosztasat az ingatlan-nyilvantartas rendezetlensége ellenére is
sziikséges valamilyen médon elinditani.
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A torvény szovegébdl kiolvashat6, hogy harom 6 kovetelménynek kell meg-

felelnie a megosztds eredményeként létrejové onallé ingatlanoknak:

1) tjabb osztatlan kozos tulajdonban 4ll6 ingatlan nem alakithaté ki, csak ak-
kor, ha abba a tulajdonostarsak kifejezetten beleegyeznek;

2) amegosztas eredményeként létrejové 6nalld ingatlanoknak mezé- és erds-
gazdasagi miivelési célra alkalmasnak kell lennitik;

3) egyik tulajdonostdrsnak sem juthat a megosztds alapjaul szolgdl6 ingatlan-
ban fenndll¢ tulajdoni hanyada alapjin a féldnek aranykorona értékben ki-
fejezett kataszteri tiszta jovedelme szerint szamitott értékiinél kisebb értékii
ingatlan, kivéve, ha abba az egyezség részeként kifejezetten beleegyezik.*

A tovabbi birtokelaprézédas megakadalyozasa érdekében teriileti minimumérté-
kek keriiltek meghatdrozasra miivelési 4g szerinti felosztasban, amely értékeknél
kisebb térmértéki foldrészletek nem alakithatok ki a megosztds eredményeként:

1, sz6l6, kert, gylimolesos, nadas miivelési 4g esetén 3000 m?,

2, szantd, rét, legeld, erdé és fasitott teriilet miivelési g esetén 10 000 m?,

3, zartkerti foldnek mindsiil6 ingatlan esetében pedig 1500 m?,

azon meghagyassal, hogy vegyes miivelési 4gti ingatlan esetén a kisebb tertileti
minimummal rendelkez6 miivelési agra vonatkozé mérték az iranyado.

Tovébbi elméleti felvetés, miszerint kiilonos problémék adoédhatnak az egyez-
ségi eljarasok soran, amennyiben az ingatlan megosztaskori tényleges allapota je-
lentdsen eltér az ingatlan-nyilvantartasban rogzitett adatoktdl. A Foktftv. rogziti,
hogy a kialakitandé iij ingatlanok adatainak meghatdrozdsakor a megosztds alap-
jaul szolgdlé ingatlannak a térképvizlat elkészitésekor hatdlyos ingatlan-nyilvin-
tartdsi adatait veszi alapul, tovdbbd az eljdrds nem terjed ki az ingatlan és annak
alrészletei hatdrvonaldnak természetbeni felmérésére, valamint a foldrészlet termé-
szetbeni dllapotinak az ingatlan-nyilvintartdsban szereplé adatokkal valé ossze-
hasonlitdsdra, mert a felmérési, térképezési és teriiletszamitdsi hibdbol, valamint a
miivelési dg ténydllapotoktol torténd eltérésébél ereds kovetkezményeket a tulajdo-
nosok viselik.*!

Az osztatlan kozos tulajdont képezé foldteriiletek esetében gyakran eléfordul,
hogy az ingatlan tényleges forgalmi értéke joval alacsonyabb, mint az az ingatlan-
nyilvéntartds adatai szerint feltételezhetd. Ennek alapja a foldhasznalat kérdésko-
rében leirtakra is visszavezetheté. Ha egy foldrészlet mdr évtizedek dta parlagon
hever, vagy éppen harmadik személy nem megfelelé hasznalataban volt/van, az
értékcsokkenés konnyen bekovetkezhetett. Ugyan a megosztasi eljards a vonatko-

392020. évi LXXI. torvény 6.S. (4)-(6) bekezdések.
402020. évi LXXI. torvény 11. § (1)-(2) bekezdések.
412020. évi LXXI. torvény 8.5. (1)-(2) bekezdések.
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z6 foldhasznalatot nem érinti,”? de felmeriil a kérdés, hogyha az adott ingatlant
a tulajdonostérsak egy hasznalati megosztasrdl sz6l6 megéllapodas szerint ma-
velnek, amelyet sok évvel kordbban az ingatlan feltételezett értéke és az 6 eszmei
hényadaik szerint kotottek, azonban a megosztési eljards sordn kideriil, hogy a
teljes ingatlan tényleges értéke jelentdsen lecsokkent és ebbdl kifolyolag némely
tulajdonostarsak az eszmei hanyadaik szerintinél kisebb vagy nagyobb teriilet-
részt hasznéltak, akkor felmeriilhet-e magénjogi igény? Allaspontom szerint igen,
azonban ennek kifejtése az osztatlan kozos tulajdon felszamoldsanak témakoréhez
csak kozvetetten kapcsolodik.

Mindez tovabbra is csupdn elméleti felvetés, joggyakorlat egyel6re nem tarsit-
hat6 hozzda, mindazonaltal ramutat arra, hogy az ingatlanok természetbeni meg-
osztasa korantsem igérkezik fesziiltségektSl mentes procediranak.

3.2. Az osztatlan kozos tulajdon megsziintetése az ingatlan egyetlen
tulajdonostdrs tulajdonba vétele, valamint az ingatlan kisajdtitdsa iitjdn

Az osztatlan kozos tulajdoni jelleg megsziintetése akkor torténhet az ingatlan
egyetlen tulajdonostars altali tulajdonba vétele, azaz bekebelezés Gtjén, ha az in-
gatlanbol nem alakithato ki legalabb két 6néllo, a korabbi pontban megadott te-
rileti minimumoknak megfelel$ ingatlan. A Foktftv. rendelkezik azon esetrél, ha
tobb tulajdonostdrs kivan bekebelezéssel élni, valamint a tobbi tulajdonostars sza-
méra fizetendd ellenérték megallapitdsarol és a megfizetés modjarol is.”® A jelen
publikicio terjedelmi korlatjaira tekintettel nincs lehet6ség az ezen megsziintetési
modhoz kapcsolddé elméleti anomalidk részletes kifejtésére.

Az osztatlan koz6s tulajdon megsziintetése kisajatitds utjan csak kivételesen, a
Foktftv.-ben meghatarozott konjunktiv feltételek esetén torténhet, leghamarabb
2023. januar 1. napjatol. Tekintettel a kisajatitas ultima ratio jellegére, a jogalko-
to csak konkrétan meghatarozott esetekben akar ezen megsziintetési modhoz
nytlni, amikor a természetbeni megosztds vagy a bekebelezés nem vezetne célra.
Meglatasom szerint ezen eljarasok esetén a tulajdonhoz valé alapjog, valamint a
nemzeti birtokstruktura atalakitdsdhoz fiiz6d6 kozérdek sziikségképpen keriilnek
kollizidba. Az Alaptorvényben rogzitettekbol kiindulva — miszerint: ,,Tulajdont
kisajatitani csak kivételesen és kozérdekbdl, torvényben meghatarozott esetekben
és modon, teljes, feltétlen és azonnali kartalanitds mellett lehet”* — megkérdé-
jelezhetévé valhat az eljarasok kivételessége, ha egy orszagos szinti problémat akar
ily médon kezelni a jogalkoto.

422020. évi LXXI. torvény 13. §.
432020. évi LXXI. torvény 16. §. (2)-(5) bekezdések.
4 Alaptorvény P) cikk (2) bekezdés.
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Az ingatlan-nyilvantartds rendezetlenségébél és a tulajdonostarsak szamada-
taibol adédoan azonban felmeriil a kérdés, hogy létezik-e a kisajétitdsnal alkal-
masabb m6d? Véleményem szerint ennek megvélaszolasit az ingatlanok megosz-
tasara, valamint bekebelezésre vonatkozo eljdrasok sikeressége nagymértékben
befolyasolni fogja. Valdszindsithets, hogy szamos ingatlan esetében nem lesz
alkalmasabb méd a kisajatitasnal, illetve esetlegesen egy késébbi drverésnél. Al-
ldspontom szerint azonban indokolt lehet olyan részletszabalyok kidolgozasa,
amelyek a kisajatitds el6tt all6 ingatlanok tulajdonostarsai szdmdra privilegizalt
tulajdonszerzési lehetdséget biztositanak. (PL: Az ingatlan kisajatitasat kovetéen
zartkorl, meghivasos drverés megtartdsa, amelyen csak a kordbbi tulajdonostar-
sak vehetnek részt, esetlegesen tobb vételi szandékkal jelentkez6 tulajdonostars
esetén az ingatlan természetbeni megosztasa kozottiik, a teriileti minimumérté-
kek megtartésa mellett.)

4. ZAROGONDOLATOK

Az osztatlan kozos foldtulajdon kialakuldsédnak, fogalmanak, a kapcsolddé szam-
adatoknak és az abbol eredeztethetd legtipikusabb jogi problémaknak a bemuta-
tasat, valamint a Foktftv. jogalkotoi célkitiizéseinek és tételes jogi rendelkezései-
nek felvetését kovetSen azon allaspontra helyezkedem, hogy az osztatlan kézos
foldtulajdon felszamoldsa tbb jogelméleti és jogalkalmazasi kérdést fog hozni a
kozeljovoben. A jelen tanulmanyban bemutatott problémakorokre visszautalva
ugy vélem, hogy az osztatlan kozos tulajdon felszamoldsa/megsziintetése iranti
tarsadalmi igény nem megkérddjelezhetd. Tekintettel arra, hogy a Foktftv. és a
Vhr. szerinti eljardsok még nem indultak meg, a problémakorok felvetése egyels-
re csak elméleti sikon torténhetett meg, a legtobb kérdésre a jogalkalmazés fogja
megadni a vélaszt. Alldspontom szerint felmeriilhetnek olyan anomalidk, amelye-
ket nem lehet csupan a jogalkalmazas eszkoztaraval megoldani, ezért az osztatlan
kozos tulajdon felszamoldsara vonatkozo jogszabalyi hattér médositasa indokolt-
ta valhat.
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