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Abstract

In Hungary, shared ownership of agricultural land can be terminated - as a general rule - according to the
provisions of Act V of 2013 on the Civil Code. Shared ownership can be terminated by agreement of the co-
owners or by court. The objects of joint ownership must be subdivided primarily in kind. The elimination of
undivided ownership of agricultural land is a political priority. Due to the large number of owners, the
elimination of shared agricultural land ownership by the agreement of owners is practically impossible.
Litigation can be very lengthy and complicated. Therefore, in order to facilitate the processes, the legislator
provided in separate regulations on alternative ways of terminating of agricultural land undivided ownership.
The paper deals with and compares the possible ways of implementing the termination of shared agricultural
land ownership.
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Kivonat

Magyarorszagon a koz0s tulajdon — fdszabalyként — a Polgdri Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény
eldirasai szerint sziintetheté meg. A kozos tulajdon megsziintetése torténhet a tulajdonostarsak megegyezésével vagy
birésagi aton. A kozos tulajdon targyair elsésorban természetben kell megosztani. A foldeken fenndllo osztatlan
kozos tulajdon megsziintetése kiemelt politikai cél. A kozos foldtulajdonok egyezséggel torténd megsziintetése — a
tulajdonosok nagy szdma okan — gyakorlatilag lehetetlen. A peres eljarasok pedig igen hosszadalmasak és
bonyolultak lehetnek. Ezért a folyamat megkdnnyitése céljabdl a jogalkoto kilon jogszabalyokban rendelkezett az
osztatlan kdzos foldtulajdon megsziintetésének lehetséges madjairdl. A cikk a kdzos foldtulajdon megsziintetésének
lehetséges madjaival foglalkozik, azokat hasonlitja 0ssze.

Kulcsszavak: term6£6ld, osztatlan kdzos foldtulajdon megszintetése, Polgari Torvénykdnyv

1. BEVEZETES

Magyarorszagon a kozos tulajdon — fészabalyként — a Polgari Torvénykonyvr6l szolo 2013. évi V.
torvény (a tovabbiakban: Ptk.) eldirasai szerint sziintethetd meg. Ha valamelyik tulajdonostars kezdeményezi
a kozos tulajdon megsziintetését és a tulajdonostarsak meg tudnak allapodni a megsziintetés részleteiben, a
koz06s tulajdon egyezséggel (szerzodéssel) megsziintethetd. Nyilvanvaldan ez a peren kivili, konszenzuson
alapulo megegyezés a megsziintetés legkedvezébb forméja.

Ha valamelyik tulajdonostars kezdeményezi a kdzos tulajdon megsziintetését, azonban a tulajdonostarsak
kozott egyezség nem jon 1étre, barmelyik tulajdonostars pert indithat a megsziintetés irant. A birosag el6tt inditott
peres eljaras azonban hosszabb, korlilményesebb és koltségesebb lehet a perben allok szdmara.

A Kkoz06s tulajdon megsziintetésére irdnyuld perben a birésdgnak a Ptk.-ban meghatérozott sorrendben
kell vizsgalnia az egyes megsziintetési modok alkalmazasanak lehet6ségét. A kozos tulajdon targyat —
amennyiben annak feltételei fennallnak — elsésorban természetben kell megosztani. Amennyiben a megosztas
feltételei nem &llnak fenn, a kdzos tulajdon targyat — megfeleld ellenérték fejében — a birdsag egy vagy tobb
tulajdonostars tulajdonaba adhatja. Harmadsorban a kdzds tulajdon targyat értékesiteni kell, és a vételarat kell
a tulajdonostarsak kozott megfeleléen felosztani. Ha a tarsashaz létesitésének feltételéi fennallnak, az
ingatlanon fennallo kozos tulajdon az ingatlan tarsashazza alakitasaval is megsziintethetd [1].
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Bar f6szabaly szerint a kdzos tulajdon targyat természetben kell megosztani, a term6fold megosztasnak
tobb feltétele is van. Az egyik feltétel, hogy a megosztasnak meg kell felelnie a telekalakitas szabalyainak.
Kérdésként mertlhet fel példaul, hogy a megosztas megfelel-e a telepiilésrendezési kdvetelményeknek és a
helyi épitési szabalyzatnak (a kialakul6 telkek kdz- vagy maganutrol gépjarmiivel kozvetleniil
megkozelithetok-e, nem haladjak-e meg az engedélyezett legnagyobb beépitettséget, elérik-e a kialakithato
legkisebb telekméretet, sth.). Ezért a természetbeni megosztashoz — mind egyezség, mind peres eljaras esetén
— sziikség van végleges telekalakitasi engedélyre, illetve azt megeldzden ingatlaniigyi hatdsag altal hatalyos
zaradékkal ellatott valtozasi vazrajzra.

Tovabbi feltétel, hogy a természetbeni megosztas ne jarjon jelentds értékcsokkenéssel és ne gatolja a
rendeltetésszer(i hasznalatot.

2. A KC")Z’C')S TULAJDON MEGSZUNTETESENEK KULON
SZABALYAI

A részardny-tulajdonnak megfelelé fold kiadasa, illetve a részarany-foldtulajdon helyének
meghatarozasara iranyulé eljaras eredményeként kialakitott foldrészleteken sok esetben alakultak ki olyan
tulajdonkdzosségek, ahol egy folrészletnek tobb tucat, vagy akar tobb szaz tulajdonosa keletkezett. Ezek a
tulajdonosok sok esetben nem ismerték egymast, illetve a fold hasznositasaval kapcsolatban is eltéréen
gondolkoztak. Igy az osztatlan kozos tulajdon fennallisa a magyar mezégazdasag fejlédésének egyik
akadalyava Iépett el6 [2].

Az ilyen kozos tulajdonok egyezséggel torténd megsziintetése — a tulajdonosok nagy szama okan —
gyakorlatilag lehetetlen, és a peres eljarasok is igen hosszadalmasak és bonyolultak lehetnek. Ezért a jogalkotd
1999. évben — a Ptk. szabalyai szerint torténé megszuntetéssel ellentétben — kullén szabalyokban rendelkezett
a részarany foldkiadas soran keletkezett osztatlan kdzds tulajdon megsziintetésének lehetséges maédjardl a
foldrendez6 és foldkiadd bizottsagokrol szold 1993. évi I1. torvény (a tovabbiakban: Fkbt.) modositasaval.

Az Fkbt. tobbszori mbdositasanak eredményeképpen barmely tulajdonostars 2002. januar 1. és 2012.
janius 1. k6z6tt nyQjthatott be kérelmet az ingatlanigyi hatésaghoz annak érdekében, hogy a sajat tulajdoni
hanyadat 6nallé ingatlanként kaphassa meg [3]. Jelentds konnyebbités volt tehat, hogy a kozos tulajdon
megsziintetésére peren kiviili eljarasban, a tulajdonostarsak hozzajarulasa nélkiil nyilt lehetéség.

Az eljarast kezdeményezd tulajdonos szamara szintén kedvezd, hogy az ilyen formaban torténd
megosztas koltségeit — fészabalyként — az allam viseli, valamint ez az eljaras nem mindsiil telekalakitasi
eljarasnak [5].

A koz06s tulajdon megsziintetésének kiilonos szabalyai azonban nem teszik lehetévé a halasto és az erd6
miivelési agh ingatlanok megosztasat, ide nem értve a kiilteriileten talalhat6 fasitasokat [5].

A kiosztas sorrendjét egyezség Utjan vagy annak hidnyaban sorsolassal kell megallapitani, de ha a
kérelmezok egyezséget kotnek a kérelmet el nem terjesztd tulajdonostarsakkal, a kiosztas sorrendje teljes
korti egyezséggel is 1étrejohet.

A kialakitandé Uj foldrészletek 3000 m?-nél kisebb teriiletlick nem lehetnek. Ez alol kivételt képeznek
az 1) ingatlanok megkozelitését biztositd utak és mas mivelés aldl kivett foldrészletek, valamint a
visszamaradd foldrészletek. Zartkertek esetében a legkisebb teriileti mérték 1500 m2,

Az 0j foldrészletek megkozelithetdsége érdekében kialakitott kozat foldrészlet a telepiilési
onkormanyzat tulajdonaba kerdl.

Az ingatlaniigyi hat6sag a tulajdonjogot az egyezségi okirat, sorsolds esetén a sorsolasi jegyzokonyv,
valamint a valtozasi vazrajz alapjan jegyzi be az ingatlan-nyilvantartasba.

Az eljaras soran az egyezségi okiratot és a sorsolasi jegyzOkonyvet jogi szolgaltatd szerkeszti. Az 6
feladata tovabba az egyezségi targyalas elokészitése és megtartasa, a sorsolas megszervezése és lebonyolitasa,
valamint a kérelmezok jogi képviselete az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban.

A valtozasi vazrajzot foldmérd vallalkozo vagy vallalkozas késziti. Foldmérdi feladat tovabba az
elokészitd keretmérés, a mivelési ag valtozas atvezetéshez sziikséges munkarészek elkészitése, az 1j
foldrészletek kitizése és azok helyszini bemutatasa.

A nem kérelmez6 tulajdonostarsak a visszamaradd foldrészletben tulajdonkdzdsségben maradnak,
kivéve ha teljes korli egyezség jon létre.

A részarany foldkiadas soran keletkezett osztatlan kdzos tulajdon megsziintetésére iranyul6 program (a
tovabbiakban: OKTM program) kezdetben a Nemzeti Kataszteri Program Nonprofit Kft., 2019. julius 1.
napjatdl a Nemzeti Foldigyi Kdzpont (a tovabbiakban: NFK), majd 2024. jdnius 1. napjatél az
Agrarminisztérium koordinalasa mellett valosul meg.
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3.A F(")LD’EKEN FENNALLO OSZTATLAN KOzZOS TULAJDON
FELSZAMOLASA

Az OKTM program sziik keresztmetszete, hogy csak a részarany foldkiadas soran keletkezett osztatlan
kozos tulajdonok megszintetésére iranyul. A féldeken fennallé osztatlan kézds tulajdon felszamolasardl és a
foldnek mindsiil6 ingatlanok jogosultjai adatainak ingatlan-nyilvantartasi rendezésérdl szolo 2020. évi LXXI.
torvényben (a tovabbiakban: Foktftv.) jelenik meg az a jogalkotdi szandék, hogy az osztatlan kozos
foldtulajdon megsziintetésének lehetdsége valamennyi olyan esetben rendelkezésre alljon, amikor a kdzos
tulajdon létrejottében a Magyar Allam, a szabalyozas szerepet jatszott [2]. Ezért a Foktftv. szerinti eljarasok —
foszabalyként — a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXIL. torvény alapjan mez6-,
erd6gazdasagi hasznositasu foldnek mindsiil6é valamennyi ingatlanra kiterjednek.

A Foktftv. szerint az osztatlan kdz6s tulajdon megsziintetése torténhet az ingatlan megosztasaval, az
ingatlan egyetlen tulajdonostars tulajdonba vétele dtjan, valamint Kisajatitas atjan.

A dolgozat tovabbi részében az OKTM eljarasok és a Foktftv. szerinti eljarasok tovabbi fontosabb
kilonbségeit foglalom dssze.

Az OKTM eljarasok hatosagi eljarasok, a Foktftv. szerinti megosztas nem mindsiil hatosagi eljarasnak.

Ahogy mar emlitésre kerullt, az OKTM szerinti megosztasokat 2012. junius 1. napjaig lehetett
kezdeményezni az ingatlaniigyi hatosagnal. A Foktftv. szerinti eljarasok esetében nincs jogvesztd hataridd.
szerinti eljaras nem terjed ki arra az ingatlanra, amely [5]:

* amez0-, erd6gazdasagi hasznositast alrészleteken kiviil mas alrészletet is tartalmaz, kivéve az ut,

arok és csatorna miivelés alol kivett teriileteket;

» az ingatlan-nyilvantartasban tanyaként szerepel;

« olyan zartkerti foldrészlet, amelynek teljes teriilete — a tényleges hasznalat alapjan — nem mindsiil
mez6- vagy erdégazdasagi hasznositastinak kivéve, ha az egyezség a tulajdonostarsak teljes kori
beleegyezésével jon létre.

Az OKTM eljarasok soran a megosztasok koltségeit az allam viseli. Kivételt a soron kivili eljarasok
képviselnek. A Foktftv. szerinti megosztés lefolytatasaért igazgatasi szolgaltatasi dijat kell fizetni (15.000.-
Ft) és felmerilnek egyéb koltségek is (pl. postakoltség, tigyvédi kozremiikodés dija).

A Foktftv. szerinti kérelem alapjan — amennyiben a kodzos tulajdon megsziintetése a foldrészlet
megosztasaval torténik — az ingatlaniigyi hatdsag az érintett ingatlan tulajdoni lapjéara feljegyzi a folyamatban
1év6 megosztas tényét [5]. OKTM eljards meginditasa sorén tényfeljegyzés nem torténik.

A Foktftv. szerinti megosztas soran a folyamatban 1évé megosztas tényének feljegyzése és a megosztas
atvezetése iranti kérelem benytjtasa kozott legfeljebb 120 nap telhet el. Ellenkez6 esetben a folyamatban 1évo
megosztas tényét az ingatlanligyi hat6sag hivatalbdl torli. Az OKTM program végrehajtasa Utemezetten
torténik. Egy foldrészlet esetében az eljaras jellemzOoen 450 napig tart, azonban egyes mas eljarasok
megel6zhetik a végrehajtast (pl. kisajatitas, allami foldértékesitési program, stb.), aminek eredményeképpen
az OKTM eljaras felfuggesztésre kerilhet.

Az OKTM program végrehajtasa részletesen szabalyozott eljarasrend mellett térténik, az ingatlanugyi
hatésag, a foldmérd, a jogi szolgaltatd és az NFK szoros egyiittmiikodésének eredményeként. A Foktftv.
szerinti megosztasoknal az eljarasok lebonyolitasa és ezen belill az egyezségek Iétrehozésa a tulajdonostarsak
dolga és felelossége. A kezdeményezd tulajdonostars feladata:

» az igazgatasi szolgéltatési dij megfizetése;

» a tulajdonostarsak, a foldhasznalok és az erddgazdalkodok értesitése a megosztasi folyamat

megkezdésérol;

« Ugyvéd vagy kamarai jogtanacsos megbizasa az egyezségi okirat elkészitésére;

» rendelkezés a megosztasra keriild ingatlant érintd jogoknak és tényeknek a megosztas
eredményeként 1étrejovo 11 ingatlanokra torténd atjegyzésérol;

» rendelkezés a megosztasra keriil6 ingatlan vonatkozasaban a tulajdonostarsak valamelyikének
tulajdonaban allo, a f6ldtol elvélaszthatatlan vagyontargyak tulajdonba adéasarol és értékének
megtéritésérdl vagy tovabbi hasznalatuk feltételeinek a meghatarozasarol,

* a megosztas eredményeként létrejovo 11j ingatlanok megkdozelitésére szolgalo ut kialakitasa, az 1t
tulajdonjogéanak rendezése;

« ha ut kialakitasara nem kertl sor, rendelkezés a megkdzelitést biztosité szolgalmi jog alapitasardl;

* ateriileti minimumot el nem éré tulajdoni hanyadok bekebelezése és az ellenérték megfizetése, ha
egyetlen tulajdonostars sem kivanja a terlileti minimumot el nem érd tulajdoni hanyadokat
bekebelezni.
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Az OKTM eljarasoknal a megosztasi eljaras el6készitése mezbgazdaszi helyszinelésbdl és a
keretmérésbol all. A mezOgazdaszi helyszinelés célja a foldrészlet természetbeni allapotanak az ingatlan-
nyilvantartasban szereplo adatokkal vald Gsszehasonlitasa. A keretmérés soran a helyszini allapot miiszaki
felmeérésére kerll sor [4]. A foldrészlet természetbeni allapotanak az ingatlan-nyilvantartasban szerepld
adatoktol valo eltérése esetén az ingatlaniigyi hatosag foldmindsitési eljarast folytat le, és ezzel dsszefiiggésben
a foldrészlet adataiban bekovetkezd valtozast az ingatlan-nyilvantartasban atvezetik. Az eldkészités
eredményeképpen az ingatlan-nyilvantartasi és a természetbeni allapot egyezGsége biztositott. A Foktftv.
szerinti eljarasokndl az osztatlan kdzos tulajdon felszamolasa nem terjed ki az ingatlan és annak alrészletei
hatarvonalanak természetbeni felmérésére, valamint a foldrészlet természetbeni allapotanak az ingatlan-
nyilvantartasban szerepld adatokkal vald Osszehasonlitasara. A miivelési ag tényallapotoktdl torténd
eltérésébdl eredd kovetkezményeket a tulajdonosok viselik [5].

Az OKTM eljaras — sziikség esetén — magaban foglalja a felmérési, térképezési vagy teriletszamitasi
hiba kijavitasara irdnyulo eljarast. A Foktftv. szerinti eljarasoknal a felmérési, térképezési és tertletszamitasi
hibabol ered6 kovetkezményeket a tulajdonosok viselik.

Az OKTM eljaras soran a megosztas kiindulasi helyét és irdnyat az ingatlanigyi hatdsag allapitja meg
[5]. Kivételt képez a teljes korii egyezség. A Foktftv. szerinti megosztas soran a megosztas kiindulasi helyérol
és iranyarol a tulajdonostarsak tulajdoni hanyad szerinti tobbsége dont.

Kultertleti foldrészletek esetén — az OKTM eljarasoknal — a tertileti minimum egységesen 3000 m?,
zartkerteknél 1500 m2. A Foktftv. szerinti eljarasoknal miivelési 4g fiiggvényében 10 000 m? (szantd, rét,
legeld, erdé és fasitott teriilet) vagy 3000 m? (sz6l6, kert, gyiimolcsos, nadas). Zartkerteknél 1000 m? a
minimum. Vegyes miivelési agu ingatlan esetén a kisebb teriileti minimummal rendelkez6 mivelési agra
vonatkoz6 mérték az iranyado.

Az OKTM eljarasoknal a kialakitand6 foldrészletek megkozelithetoségét utak kialakitasaval kell
biztositani. Az utak — ahogy mar korabban emlitésre kerult — a telepulési dnkorméanyzat tulajdonaba kertilnek
(kozut). A Foktftv. szerint eljarasok soran is a megkozelitést elsédlegesen utak 6nalld foldrészletként torténd
kialakitasaval kell megkisérelni, de a megkozelithetoséget atjarasi szolgalmi jog is biztosithatja. Az 1t
tulajdonjogéardl a tulajdonostarsak az egyezség keretében rendelkeznek [5].

Az OKTM eljarasoknal az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést megel6z6en gondoskodni kell a keletkezd
uj foldrészletek kitizésérol és azok helyszini bemutatasarol. A Foktftv. szerinti eljarasoknal a kitlizés és
bemutatas nem eldiras, opcionalis lehet.

Az OKTM eljaradsoknél a megosztasi munkarészeket az ingatlan-nyilvantartasi céld foldmérési és
térképészeti tevékenység részletes szabalyairdl szold 8/2018. (VI. 29.) AM rendelet eldirasai szerint kell
elkésziteni és az ingatlanligyi hatésagnak vizsgélni. A Foktftv. szerinti eljarasoknal a megosztas miiszaki
dokumentacidjanak készitése soran a 8/2018. (V1. 29.) AM rendelet eldirasait a 647/2020. (XII. 23.) Korm.
rendeletbe foglalt eltérésekkel kell alkalmazni (pl. osztéprogram hasznalata, valtozasi vazrajz helyett
térképvazlat késziil [5], digitalis allomanyok megkiildése az ingatlantgyi hatdsag részére az osztoprogrambdl
hivatali kapun keresztil [6], stb.).
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