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Absztrakt

Magyarorszagon az osztatlan kozos foldtulajdon a rendszervaltast kdvetd foldprivatizacio soran jott létre részarany-foldkiadas és
karpotlas jogcimén, ahol tobbnyire egymassal kapcsolatban nem all6 személyek osztoznak egy ingatlan eszmei hanyadan. A helyzet
felszamolasara a 2021. januar 1-jén hatalyba 1épett, a foldeken fenndlld osztatlan kozos tulajdon felszamolasardl szold torvény
(Foktftv.) ad jogalapot. A jogszabaly kiemelt célja, hogy a megosztasi eljarasok révén segitse a felek kozotti egyezséget, tamogassa a
tényleges foldhasznalok tulajdonszerzését, €s a jol hasznosithato birtoktestek kialakitasat. A foldeken fennallo osztatlan k6zos tulajdon
megsziintetése kiemelt politikai cél.

A jogszabaly ezen feliil kotelez6 adatfeltarast ir el6 az az ingatlaniigyi hatésag szamara a term6foldek tulajdonosai hidnyos adatainak
rendezése céljabol, ha a tulajdonos személye nem azonosithatd, vagy a bejegyzett személy 120 évnél idésebb, és halalanak ténye
ismeretlen. Az adatok rendezése és a 120 évnél idésebbek éves levalogatasa folyamatos.

A torvény 2023. januar 1-jét6l hatalyos modositasa az 6roklési szabalyokat vezet be a term6foldek vonatkozasaban, hogy meggatolja
a tovabbi osztatlan k6z6s tulajdonok kialakulasat és a foldek elaprozodasat. Ez a modositas a Foktftv. jelentéségét tovabb ndveli, mivel
hosszu tavon is biztositani kivanja a rendezett, tiszta foldtulajdoni struktira fennmaradéasat a magyar agrarium érdekében.

Abstract

In Hungary the undivided common land ownership of agricultural land was created as a result of the land privatization under the title
of proportional land allocation and compensation following the change of regime, where mostly unrelated persons share the ownership
rights of a property. The legal basis for eliminating this situation is the Act on the Elimination of Undivided Shared Ownership of Land
(Foktftv. Act), which entered into force on January 1, 2021. The main goal of the legislation is to facilitate agreement between the co-
owners through sharing procedures, support the acquisition of ownership by actual land users, and the development of well-usable
agricultural land units. The elimination of undivided ownership of agricultural land is a political priority.

The law also requires mandatory data investigation by the land offices to resolve incomplete data on the owners of agricultural land if
the owner cannot be identified or the registered person is over 120 years old and the fact of her death is unknown. The sorting of data
and the annual selection of those over 120 years old is continuous.

The amendment to the law, effective from the 1st of January 2023, introduces inheritance rules for agricultural land in order to prevent
the creation of further undivided shared ownership and the fragmentation of land. This amendment further increases the importance of
the Foktftv. Act, as it aims to ensure the long-term preservation of a clear, transparent land ownership structure in the interest of the
Hungarian agriculture.

adatainak ingatlan-nyilvantartasi rendezésérdl szolo 2020. évi
LXXI. torvényt (Foktftv,). A 2021. januar 1-jén hatalyba Iépett
jogszabaly atfogd keretet biztosit valamennyi allami és

1. Bevezetés

A magyar agrarium fejlédésének egyik legfobb akadalya az
elaprozodott, rendezetlen tulajdoni szerkezet, amely a magantulajdontl, osztatlan kdzos foldtulajdon megsziintetésére,
rendszervaltast kovetd foldprivatizacio sordn alakult ki. Az
eurdpai szinten is versenyképes, tiszta foldtulajdoni struktira
kialakitasanak igényére valaszul az Agrarminisztérium
megalkotta a foldeken fennallo osztatlan kozos tulajdon

kiemelt  allami  feladatként  kezelve a  tulajdonosi
kényszerkdzosségek felszamolasat és a gazdasagosan miivelhetd
birtoktestek kialakitasat. A cikk a Foktftv. altal bevezetett
legfontosabb eljarasokat és a hozzé kapcsolodo, az elmult egy-

felsza'moldsa'ro'l és a foldnek mindsiilé ingatlanok jogosultjai két évben bekovetkezett IZIjSZCI'ﬁ modositasokat mutatja be. A
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korabban, 2023.
Gyulafehérvaron az Erdélyi Magyar Miiszaki Tudomanyos
Tarsasag (EMT) XXIV. Foldmérd talalkozdjan ismertetésre
kertiiltek (Lazar és Sandor, 2023).

cikk egyes részei szeptemberében

2. A termo6foldek osztatlan kozos
tulajdona, és hogyan johetett 1étre?

A term6foldek egy jelentSs részén 1étrejott osztatlan kozos
tulajdon 1ényegében egy tulajdonosi kényszerk6zosség,
amelyben altalaban egymassal semmiféle ismerdsi kapcsolatban
nem all6 személyek jogosultak a tulajdonrésziik hasznalatara a
tobbiek jogainak ¢és a tulajdonukhoz f{iz6d6 torvényes
érdekeinek sérelme nélkiil. Az osztatlan kozés tulajdon azt
jelenti, hogy egy adott ingatlannak tobb tulajdonosa van, a
tulajdonosokat pedig a tulajdonjog meghatarozott hanyadok
szerint illeti meg az ingatlan egésze tekintetében. Osztatlan
kozos tulajdon esetén a tulajdonrész tehat egy eszmei hanyad,
amely az ingatlan egészére vonatkozoéan illeti meg a
tulajdonostarsakat. Ennek eredményeképpen a tulajdonosok
mindegyike jogosult az ingatlan birtoklasara ¢és hasznalatara, ezt
a jogot viszont egyikdjik sem gyakorolhatja a tobbi

tulajdonostars jogainak és torvényes érdekeinek sérelmével.

A rendszervaltast kovetd foldprivatizacid

A rendszervaltast kdveto foldprivatizaciéo soran két jogcimen,
részarany-foldkiadas, illetve karpdtlas jogcimen keriiltek
nevesitésre a term6foldek. A kovetkezOkben a kétfajta
tulajdonszerzési jogeim kozotti kiilonbséget vazoljuk fel. A
kozos tulajdonban 1év6 termdfoldek allam ltal torténd dijmentes
megosztasa, — azaz 6nalld tulajdonu foldrészletekké alakitasa —
kizarolag a részarany-foldkiadas soran keletkezett osztatlan
koz6s tulajdonba keriilt foldrészletekre vonatkozik.

Karpotlas

Részleges karpotlas illette meg azokat a természetes
személyeket, akiknek magantulajdona az allam altal 1939. majus
1. utan sérelmet szenvedett. A karpotlas iranti kérelmet a jogosult
1991. december 16-ig nyujthatta be az illetékes teriileti
karrendezési kirendeltséghez. A karpotlas 6sszegérodl karpotlasi
jegyet allitottak ki. A karpétlasi jegy bemutatora szolo,
atruhazhatd, a karpotlas Osszegének megfeleld, az allammal
kovetelést névértékében

szemben fennalld

értékpapir.

megtestesitd

A karpotlasi arverésen szerzett foldrészletek megszerzése, majd
megosztasa a licitalas soran, a karpotlasi jeggyel rendelkezék
ajanlata alapjan tortént. Az allam biztositotta, hogy a karpotlasi
jegyet annak birtokosa az allami tulajdon privatizacidja soran
értékesitésre kerlild vagyontargyak, részvények, iizletrészek
megvasarlasara, tovabba termo6fold tulajdon megszerzésére
felhasznalhassa. A term6foldek arverés (licitalas) utjan kertiltek
a karpotlasra jogosultak részére értékesitésre.

A tulajdonviszonyok rendezése érdekében, az allam altal
igazsagtalanul okozott karok részleges karpotlasarol szolé 1991.

évi XXV. torvény végrehajtasarol szolo 104/1991. (VIII. 3.)
Korm. rendelet értelmében az arverésen az a karpotlasra jogosult
személy vehetett részt, akinek az elvett term6foldje a szovetkezet
tulajdonaban vagy hasznalataban volt, aki a terméfoldet arverezo
szovetkezetnek 1991. januar 1-jén és az arverés idépontjaban is
tagja volt, illetdleg az arverés idépontjaban azért nem tagja, mert
tagsagi viszonya a foldrendez6 és foldkiado bizottsagokrol szolo
1992. évi II. torvény hatalybalépését kovetéen kivalassal, a
szovetkezet gazdasagi tarsasaggd torténd atalakulasa, vagy a
szovetkezet megsziinése folytan sziint meg, illetve akinek 1991.
junius 1-jén abban a kozségben, varosban volt az allandd
lakohelye, ahol az arverezd szdvetkezet termdfoldteriilete volt

Részarany-foldkiadas

A részarany-tulajdon egy olyan specialis tulajdoni forma, amely
a termeldszovetkezetek szervezése, az Ugynevezett tagositas
soran keletkezett. Lényege, hogy a bevitt fold a kollektivizalas
keretében a termeldszovetkezet kozos hasznalataba keriilt, mig a
tulajdonjogot a tagok tsz. kiilon lapjan részarany-tulajdonként
aranykorona (a tovabbiakban: AK) értékben tartotta nyilvan a
foldhivatal, és amely semmilyen konkrét foldrészlethez nem volt
kothetd. Ez a tulajdoni forma gyakorlatilag egy varomany,
a foldkiadasi
jogosultaknak, mar konkrét foldrészlethez, helyrajzi szamhoz

amelyet eljaras soran adtak ki az arra

rendelve.

A részarany-foldtulajdonosok jogi megitélése eltért a karpotlasra
jogosultakétol, ugyanis az 6 esetiikben nem beszélhettiink ,,allam
altali karokozasrol”, hiszen tulajdonuktdl — elvileg — nem voltak
megfosztva, mert tulajdonuk €16 nyilvantartasban szerepelt.

E jogi kiilonbségtétel tiikrozodott aztan a vonatkozd torvényi
szabalyozasban is, ami a gyakorlatban azt jelentette, hogy az
allam eleinte csak a nevesités jogi lebonyolitasat és annak
koltségeit vallalta magara, az egyes tulajdonosok foldrészleten
beliili elhelyezkedésérdl sajat maguknak kellett rendelkeznitik,
illetve intézkedniiik, és a megosztas és kitlizés koltségeit is
maguknak kellett viselniiik. Ez azonban sok esetben nem tortént
meg, mivel a részarany foldtulajdonosok jelentds része — idds
ember lévén — nem volt érdekelt az 6nallé ingatlan — nem kevés
koltséggel jardé — kialakitasaban. EIObbi, illetve azon
tulajdonosok, akik nem kérték részarany-tulajdonuk kiadasat,
illetve akik egyéb mas okbol nem kaptak meg ©nallo
ingatlanként részarany-tulajdonukat osztatlan kozos tulajdonba
keriiltek. A folyamat eredményeként a részarany foldkiadas
soran olyan nagy szamban keletkeztek osztatlan kozos tulajdonu
foldrészletek, amelyek mar akadalyat képezték a gazdasagos
mezbdgazdasagi termelésnek, tovabba megnehezitették a
kiilonb6z6 mezOgazdasagi tamogatasok igénybevételét is.
Tovabbi negativ kovetkezménye lett az ilyen tipust tulajdoni
formanak, hogy a nagyszamua tulajdonostars nemhogy a
megosztasrol, de sok esetben még a fold hasznalatardl,
hasznositasarol sem tudott megegyezni, igy a termdfoldek egy
része megmiiveletlen maradt.

A fenti okok lattan a Kormany a részarany-foldkiadas soran
keletkezett osztatlan kozos tulajdon megsziintetését kiemelt
allami feladatnak tekintette, ezért a munkat a gyorsitas
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érdekében a kérelmezo tulajdonosok részére dijmentesen, jogi
szolgaltatok és foldmérési vallalkozok bevonasaval végeztette
el. A kérelmeket 2012. junius 1-ig lehetett benyujtani. Mara az
eljarasok 95%-a lezarult, mintegy 260 ezer tulajdonos kapta meg
az 0nalldo tulajdonu ingatlanat helyszini kitlizéssel ¢és
birtokbaadéassal egybekdtve. A még folyamatban 1éve, a
kormanyhivatalok, mint segitd kozremikodésével zajlo
eljarasok is hamarosan lezarulnak.

Term6£oldon fennalld osztatlan kozos tulajdon természetesen
mas egy¢éb modon, pl. 6rokléssel is keletkezhet.

3. A foldeken fennall6 osztatlan
ko6z0s tulajdon felszamolasardl és a
foldnek min0Osiil6 ingatlanok
jogosultjai adatainak ingatlan-
nyilvantartasi rendezésérdl szolo
2020. évi LXXI. torvény

Az eurdpai szinten is versenyképes magyar agrargazdasag
kialakitasanak alapvetd feltétele a tiszta, atlathato foldtulajdoni
struktara kialakitasa valamennyi allami és magéantulajdonu fold
tekintetében. Ennek egyik gatja az osztatlan kozos foldtulajdon
fenndllasa, ami a magyar agrarium fejlédésének egyik
felszamoland6 akadalya. Erre tekintettel az Agrarminisztérium
megalkotta, az Orszaggytlés pedig elfogadta a foldeken fennallo
osztatlan k6z0s tulajdon felszamoldsarol és a f6ldnek mindsiild
jogosultjai
rendezésérdl szold 2020. évi LXXI. torvényt (a tovabbiakban:
Foktftv.), amely 2020. julius 8-an kertilt kihirdetésre és 2021.
januar 1-jén 1épett hatalyba. A torvény végrehajtasi rendelete, a

ingatlanok adatainak  ingatlan-nyilvantartasi

foldeken fennalld osztatlan kozos tulajdon felszamoldsanak
részletes szabalyairol szolo 647/2020. (XI1.23.) Korm. rendelet
(a tovabbiakban: Korm. rendelet) 2020. december 23-an kertilt
kihirdetésre és szintén 2021. janudr 1-jén 1épett hatalyba.

A jogalkoté minden olyan osztatlan kozds foldtulajdon
megsziintetésére Kkiterjesztette az uj torvény targyi hatalyat,
amelynek [étrejottében az allam, illetve a jogi szabalyozas
szerepet jatszott. A torvény szamos Uj eldirassal segiti az
osztatlan ko6zos foldtulajdon megsziintetését, minden esetben
tamogatva a felek egyezségét, tényleges
foldhasznalok tovabbi tulajdonszerzését, valamint a jol
hasznosithato birtoktestek kialakitasat.

valamint a

A Foktftv. mindezeken tul egy uj eljaras bevezetésével kivanja

megoldani a foldnek mindsiilé ingatlanok tekintetében
tulajdonosként bejegyzett azon személyek beazonositasat,
akiknek az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatai hianyosak.
Az eljaras keretében a torvény az ingatlaniigyi hatosag szamara
hivatalbol torténd kotelezd adatfeltarast, adategyeztetést és
annak sikeressége esetén adatkiigazitast ir eld. Ha az adatfeltaras
nem vezet eredményre, az ingatlaniigyi hatdsag hirdetmény utjan

probalja felderiteni a tulajdonos személyét.

A torvény ¢€s végrehajtasi rendelete az osztatlan k6zos tulajdon
megsziintetésének harom alapvetd metodusat szabalyozza:

- a koz0s tulajdon megsziintetése az ingatlan megosztasa tjan,

- a kozos tulajdon megsziintetése az ingatlan valamely
tulajdonostars altali tulajdonba vétele utjan, illetve

- a kozos tulajdon megsziintetése az ingatlan allam A4ltali
kisajatitasa utjan.

A ko6z0s tulajdon megosztassal torténd
megsziintetése

Fontos kiemelni, hogy az 0j szabalyozas értelmében nem az
allam szervezésében, hanem a tulajdonosoknak a szabélyozas
keretei kozott létrehozott egyezsége alapjan keriil sor az
osztatlan k6z6s tulajdon megsziintetésére. Az allam a jogi
szabalyozas felmertiild

megteremtésén  tal a ingatlan-

nyilvantartasi valtozasok dokumentalasi kdotelezettségének
egyszerlsitésével, és a megosztds informatikai hatterének
megteremtésével jarul hozza a megosztashoz. A Foktftv. alapjan
ingatlaniigyi
hatosagok szerepe, ¢s nem kotelezd ingatlanrendezd f6ldmérd

kozremikodését igénybe venni.

indult megosztasi folyamatban csdkken az

A tulajdonosi kozosségekre harul a megosztasi folyamat
kezdeményezése, a tulajdonosi egyezség létrehozasa és annak
eloirt
valtozasatvezetési eljarast megalapozé miszaki dokumentacio

dokumentalasa, az ingatlan-nyilvantartasi
elkészitése, valamint a sziikséges hozzéjarulasok beszerzése.
Ilyen pl. az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett, helyhez kotott
jog jogosultjanak hozzéjarulasa az adott jog Uj ingatlanokra
torténd  visszajegyzéséhez. Az osztatlan kozds tulajdon
megsziintetését barmely tulajdonostars kezdeményezheti az
ingatlanligyi hatosaghoz benyujtott, a folyamatban [évo
megosztas tényének bejegyzésére iranyuld kérelemmel. Az
ingatlanligyi hatésag a kérelem alapjan az érintett ingatlan
tulajdoni lapjara bejegyzi a folyamatban 1évé megosztas tényét,
tovabba a torvény végrehajtasara kiadott rendeletben foglaltak
szerint a kormanyzati portalon hirdetményt tesz kdzz¢ az adott
ingatlant érinté megosztasrol. A folyamatban 1évé megosztas
tényének bejegyzését kdvetden az ingatlan tulajdoni lapjan és
térképi  allomdnyan az  oroklés miatt bekdvetkezett
tulajdonvaltozas — ideértve az 6zvegyi jog bejegyzését is — és a
kisajatitas — ideértve a kisajatitast potlo adasvétel és csere esetét
is — kivételével mas valtoztatds nem vezethetd at. A tény
bejegyzését
megkeresések vonatkozasaban az ingatlaniigyi hatoésag az

kovetden benyujtott egyéb kérelmek vagy
eljarast felfiiggeszti a megosztas tényének torléséig. Az
vagy
teriiletszamitasi hiba fennallasa esetén elvégzik az ingatlan-
nyilvantartasi adatok javitasat.

ingatlaniigyi ~ hatésagok  felmérési,  térképezési

A kozds tulajdon megosztassal torténd megsziintetésé¢hez a
tulajdonostarsak tulajdoni hényada alapjan szamitott egyszerti
tobbségi sziikség,
valamennyi tulajdonostarsra kiterjed. A 1étrejove egyezség

dontésére  van amelynek joghatalya

eredményeképpen nem alakithatd ki kozos tulajdonban allo
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ingatlan, kivéve, ha az abban érintett tulajdonosok annak
létrehozasaba kifejezetten beleegyeznek. Az osztatlan kozos
tulajdon megsziintetése soran egyik tulajdonosnak sem juthat az
eredeti ingatlanban fennall6 tulajdoni hanyada szerint szamitott
AK értéknél kisebb mértékii ingatlan, kivéve, ha abba az
egyezség részeként kifejezetten beleegyezik. A Foktftv. 7. § (1)
bekezdése lehetdséget biztosit arra, hogy az egyezség keretében
a tulajdonostarsak a megosztas alapjaul szolgdld ingatlanban
fenndlld tulajdoni hanyadoktol eltéré megosztasban is
megallapodhatnak, vagyis eladhatnak, egymastol vasarolhatnak
tulajdoni hanyadot a 17. § (1) bekezdése szerinti tulajdonszerzés
kozos szabalyaira figyelemmel.

Az osztatlan koz6s tulajdon megsziintetése eredményeként
kialakitasra keriild ingatlanoknak alkalmasnak kell lennilik
mez0- ¢és erddgazdasidgi miivelésre, valamint nem lehetnek
kisebb teriiletnagysaguak a torvényben mivelési agak szerint
meghatarozott teriileti minimumnal.

A ténybejegyzéssel egyidejiileg az ingatlaniigyi hatosag kiadja a
megosztashoz sziikséges térinformatikai segitséget nyu;jto
informatikai alkalmazashoz, az Gigynevezett osztoprogramhoz
vald hozzaférést biztositd technikai azonositot. Az osztdprogram
az  Agrarminisztérium osztoprogram.am.gov.hu vagy
foldalap.am.gov.hu internetes oldalarol, valamint a Foldhivatali
Portalrél letolthetd informatikai alkalmazas.

Az osztoprogram segitségével elkészitett térképvazlat és
teriiletkimutatas a Foktftv. I1. fejezet 2. alcime alatt szabalyozott
osztatlan ko6zos tulajdon megszintetési eljarason kiviil mas
ingatlan-nyilvantartasi eljarasban nem hasznalhatdo fel. Az
osztoprogramot a kérelmezd a sajat személyre sz616 kormanyzati
ugyfélkaput azonositd adataival és az ligyazonositoval egylitt
tudja hasznalni. Az ligyazonositdt az ingatlaniigyi hatésag a
kérelemben megadott iigyfélkapu+ azonositbhoz és a
kérelemben megjeldlt foldrészlethez
osztoprogrammal végzett megosztas kizardlag a kérelemmel
¢érintett foldrészletre terjedhet ki, az eljarasba mas - a kérelemben
nem szereplo - foldrészlet semmilyen formaban sem vonhato be.

rendeli. Az

Az osztoprogramban az ingatlan-nyilvantartasi
adatszolgaltatashoz vald hozzaférést az ligyazonositd biztositja.
A kérelemben megjel6lt foldrészlethez vagy - a Foktftv. 7. § (2)
bekezdése szerinti esetben - a kérelemben megjelolt
foldrészletekhez tartozo hatalyos ingatlan-nyilvantartasi adatok
els6 belépéskor automatikusan betdltésre kerlilnek az
osztoprogramba. A megosztast az ligyazonositdbhoz rendelten,
automatikusan, haldzaton keresztiil

nyilvantartasi adatok alapjan kell elvégezni.

szolgaltatott ingatlan-

Az osztoprogram a megosztas végrehajtasahoz sziikséges
tulajdoni lap adatait és az allami ingatlan-nyilvantartasi térképi
adatbazis adatait ellenOrzi, ezen ellenOrzés soran foldrészlet,
alrészlet és miivelésiag-azonositok ¢és teriiletek kolcsonos
azonositasat, megfeleltetését végzi el. Ha az osztoprogram a
szolgaltatott adatokban ellentmondast észlel, a megosztast nem
lehet elvégezni. Az osztdprogram ebben az esetben hibaiizenetet
jelenit meg, valamint riportot generdl az észlelt hibarol. A
kérelmez6 a hiba riportot 5 napon beliil koteles eljuttatni az
kiado hatésag részére. Az

iigyazonositot ingatlaniigyi

ingatlaniigyi hatdésag ebben az esetben a hiba kivizsgalasat
haladéktalanul elvégzi.

A folyamatban 1évé megosztas tényét az ingatlaniigyi hatosag
hivatalbol torli, ha a bejegyzést kovetd 120 napon beliil nem
keriil benytjtasra a megosztas ingatlan-nyilvantartasi atvezetése
iranti kérelem.

Teriileti minimumok

A birtokelaprozodas megakadalyozasa ¢és a  hatékony

mezOgazdasagi miivelés érdekében a torvény teriileti
minimumokat allapit meg, amelyeknél kisebb térmértéki
foldrészlet nem alakithatd ki a megosztas soran. Ezek az egyes

mivelési agak esetén az aldbbiak szerint alakulnak.
* 57610, kert, gylimdlcsds, nddas miivelési g esetén 3.000 m?;

* szantd, rét, legeld, erdd és fasitott teriilet miivelés ag esetén
10.000 m?, azaz 1 hektar;

« zartkerti foldnek mindsiilé ingatlan esetén 1.000 m?.

Vegyes milvelési agu ingatlan esetén a kisebb teriileti
minimummal rendelkezé miivelési agra vonatkozé térmérték az
iranyado.

A zartkerti fekvésii ingatlanok esetében Iehetdség van a
megosztasok elvégzésére akkor is, ha az ingatlanon pl. gazdasagi
¢épiilet vagy egyéb épiilet talalhatd. A megosztas ez esetben
kizarolag akkor valosithatd meg, ha egyezség a tulajdonostarsak
teljes kor(i beleegyezésével jon létre. A zartkerti ingatlanok
specialis jogi helyzete és torténelmi hagyoményai okan a
tényleges haszndlat sok esetben eltér a mezdgazdasagi
hasznositastol, ugyanakkor a tulajdonostarsak kozott az esetek
tobbségében fennall az egyez6 akarat az ingatlan megosztasara.

Az ingatlan megosztasa soran kialakulhat olyan eset, hogy egy,
vagy akar tobb tulajdonostars tulajdoni hanyada alapjan
kialakithato ingatlan nem éri el a teriileti minimumot. Ez esetben
— az egyezségben rendelkezni kell a teriileti minimumot el nem
¢ér6 tulajdoni hanyadok valamely masik tulajdonostars tulajdoni
hanyadahoz — ellenérték fejében — torténd hozzaszamitasarol, ezt
nevezi a torvény bekebelezésnek. Ebben az esetben a megosztas
eredményeként a masik tulajdonostars részére az ingatlant a
megosztas alapjaul szolgdld ingatlanban fenndlld tulajdoni
hanyada ¢és a magahoz valtott tulajdoni hanyad egyiittes
mértékének megfelelden kell kialakitani. Ugyanakkor az is
lehetséges, hogy a teriileti minimumot el nem érd
tulajdonostarsak egyiittesen elérjék a teriileti minimumot és
tovabbra is osztatlan kdzos tulajdonban maradjanak, vagyis igy
a bekebelezésre nem keriilhet sor.

A koz06s tulajdon bekebelezéssel torténd
megsziintetése

Ha a kiinduld ingatlanbdl nem alakithato ki legalabb két, a
teriileti minimumnak megfeleld ingatlan, ugy a megosztasnak
nincs helye, az ingatlant egyetlen tulajdonostars veheti
tulajdonba a Foktftv. 16. §-dban szabalyozottak szerint. Ez
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tobbi
tulajdonostars tulajdoni hanyadanak magahoz valtasat, tulajdoni
Ha tdbb tulajdonostars is jelzi
bekebelezési szandékat, akkor az ingatlant az a tulajdonostars

esetben barmely tulajdonos kezdeményezheti a

hanyadatol fliggetlendl.
veheti tulajdonba, aki a legmagasabb ellenérték megfizetését
vallalja.

A teriileti minimumot el nem ér6 tulajdoni hanyaddal rendelkez6
bekebelezé  tulajdonostarsnak
ellenértékként legalabb a Korm. rendelet szerinti értékbecslési

tulajdonostars  részére a
ajanlatban megallapitott 6sszeget kell megfizetnie. Ez az érték
szanto, szOl6, gylimdlcsos, kert, rét, legeld (gyep), nadas és
fasitott teriilet miivelési agban nyilvantartott foldrészlet esetén az
Agrarminisztérium honlapjan, a foldalap.am.gov.hu internetes
oldalan ¢és a Foldhivatali Portalon jaras és miivelési ag szerinti
bontasban kozzétett érték.

A teriileti minimumot Onalléan el nem érd tulajdonostarsak
osztatlan  kozo6s
kialakithatnak teriileti

minimumot eléré 6nallo ingatlant. Ebben az esetben tulajdoni

kifejezetten arra iranyuld kérelmiikre

tulajdonban maradva kozosen s

hanyaduk nem keriil mas tulajdonos altal magahoz valtésra.

A tulajdonba vételt kezdeményez$ tulajdonostarsnak az
hanyaddal
tulajdonostarsat irasban kell tajékoztatnia a bekebelezési

ingatlanban  tulajdoni rendelkezé valamennyi
szandékarol. A bekebelezési szandékrol értesitett tulajdonostars,
vagy tulajdonostarsak 30 napon beliil teljes bizonyitd erejii
maganokiratban nyilatkozhatnak arrél, hogy nem értenek egyet
az ingatlan egyetlen tulajdonostars altali tulajdonba vételével, ha
a tulajdoni hanyaddnak megfeleld teriiletiik kiilon, vagy
egylittesen (ebben az esetben a tulajdonostirsaknak arro6l is
nyilatkozniuk kell, hogy az ingatlan megosztdsa esetén
egymassal kozos tulajdonban kivannak maradni) az ingatlan
mivelési agait és mindségi osztalyait figyelembe véve a
leggyengébb mindségli teriileten elérné a  Foktftv.-ben
meghatarozott teriileti minimumot. Ilyen esetekben, az ingatlan
egyetlen tulajdonostars altali tulajdonba vételére nincs lehet6ség.

Az értesitett tulajdonostars 30 napon beliil nyilatkozhat arrdl,
hogy az értesitésben foglalt ellenértéket elfogadja, vagy
igazolnia kell, hogy értékbecslési szakvélemény készitését kérte.
Ezt a nyilatkozatot teljes bizonyitd erejii maganokiratban kell
megtennie.

Ha az értesitett tulajdonostars kivanja tulajdonba venni az
ingatlant, akkor 30 napon belill teljes bizonyitd erejii
maganokiratban tett nyilatkozatban jelezheti az ingatlanra
vonatkozd bekebelezési szandékat, amely nyilatkozatban meg
kell jelolnie az altala ajanlott ellenértéknek a foldrészlet egészére
szamitott Osszegét (ellenajanlat), amelynek legalabb 10%-kal
meg kell haladnia a kezdeményez6 tulajdonostars altal megjelolt
ellenérték Osszegét, tovabba nyilatkoznia kell arrdl, hogy a
fennallo  tulajdoni  hanyadat meghaladdé  ingatlanrész
tulajdonjoganak megszerzésére a Foktftv. alapjan jogosult. A
licitalas addig tart, amig nem érkezik tobb ellenajanlat. Nem
tehet ellenajanlatot az a tulajdonostars, aki a korabbi felhivasra
ellenajanlatot nem tett.

A valtozas ingatlan-nyilvantartasi atvezetését a tulajdonszerzésre
jogosult kezdeményezheti. A bekebelezés alapjan torténd
tulajdonszerzés ingatlan-nyilvantartasi atvezetéséhez az 6sszes
tulajdonostars altal alairt szerzédés, vagy ennek hianyaban a
bekebelezé tulajdonostars altal tett egyoldalii nyilatkozat
sziikséges.

Garancialis elemek

Mind a megosztas, mind a bekebelezés esetén a folyamat fontos
garancialis eleme a tulajdonostarsak megfelel6 értesitése,
amelyet a torvény végrehajtasi rendelete részletesen szabalyoz.
Az ellenérték megallapitasdhoz segitséget nyujt az emlitett,
mivelési aganként és jarasonként kozzétett értékbecslési ajanlat.
Ha valamelyik tulajdonostars nem ért egyet az értékbecslési
ajanlat szerint megallapitott ellenértékkel, tgy a torvény
lehetéséget biztosit arra is, hogy igazsagligyi szakértével 1j
értékbecslési szakvéleményt készittessen.

A Foktftv. alapjan torténd foldtulajdon szerzések mentesiilnek a
hatédlyos Foldforgalmi torvényben szerepld feltételek és
korlatozasok alol, de a térvény meghatarozza a tulajdonszerzés
kozos szabalyait. A Foktftv. 17. § (1) bekezdése szerint az
ingatlanban az osztatlan koz0s tulajdon megsziintetését
megelézden fennallo tulajdoni hanyadat meghaladé ingatlanrész
tulajdonjogénak a II. Fejezet alapjan torténé megszerzésére csak
az a tulajdonostars jogosult, aki

a) az adott rendelkezik

tulajdonrésszel,

ingatlanban legaldbb 3 ¢éve

b) tulajdonrészét 6roklés, dologi hagyomany vagy halal esetére
sz616 ajandék jogcimen szerezte, vagy

c) tulajdonrészét kozeli hozzatartozdjatdol szerezte, ha a
tulajdonostars és kozeli hozzatartozoja egyiittesen az adott
ingatlanban legalabb 3 éve rendelkezik tulajdonrésszel.

A tulajdonostarsak kozotti, e torvény szerinti megosztas
keretében torténd tulajdonszerzéshez nincs sziikség a foldmiives
mindségre. Mentesiilnek tovabba a tulajdonszerzések a
foldszerzési maximum, illetve a birtokmaximum szabalyai, a
hatdsagi jovahagyasi eljaras, valamint a Foldforgalmi torvény
13-15. §-ai szerinti feltételek alol is. A Foktftv. szerinti
tulajdonszerzésre nem adasvétel utjan, hanem minden esetben
,0sztatlan koz0s tulajdon megsziintetése” jogcimen kertil sor,
ezért ezen lgyletek esetében eldvasarlasi jogosultsag nem all

fenn.

A II. Fejezet alapjan torténd foldtulajdonszerzés esetén,
amennyiben a fenti feltételek nem valosulnak meg, gy az nem
tartozik a Foktftv. hatalya ald, a tulajdon atruhdzas a
Foldforgalmi térvény szabalyai szerint folytathato le.

A k6z0s tulajdon megsziintetése az
ingatlan allam altali kisajatitadsa utjan

A torvény sziik korben lehetséget biztosit osztatlan kozos
tulajdonban 116 foldrészletek Magyar Allam altali kisajatitasara
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olyan ingatlanok esetében, ahol a tulajdonosok nagy szamara
tekintettel az egyszer(i tobbség kialakitasa nem kivitelezheto.

Eszerint az ingatlan barmely tulajdonosa kezdeményezheti a
Nemzeti Foldalap kezeléséért felelés szervnél az ingatlan
egészének az allam altali, optimalis birtokszerkezet kialakitasa
céljabol torténd kisajatitasat az alabbi két feltétel egylittes
fennallasa esetén:

1. az osztatlan kozos tulajdon megosztasat a torvény 4. § (1)
bekezdése legalabb  harom alkalommal Ggy
kezdeményezték, hogy a 4. § (3) bekezdése alapjan a bejelentés

szerint

nem keriilt visszautasitasra, azonban az osztatlan k6z06s tulajdon
megsziintetésére e torvény hatalybalépésétdl szamitott 2 éven
beliil nem kertlt sor, és

2. az ingatlan tulajdonosainak szama
* a 100 fét meghaladja, vagy

* a 30 fét meghaladja és az ingatlan hektarban kifejezett
teriiletnagysaganak mértéke és szamanak

hanyadosa kisebb, mint 0,5.

tulajdonosai

A kisajatitasi eljarasok tehat csak ezen atmeneti, 2 éves iddszak
elteltével lesznek kezdeményezheték a fenti kritériumnak
megfeleld ingatlanok esetében. Fontos megjegyezni, hogy a fent
leirtak teljesiilése esetén is a Nemzeti Foldalap kezeléséért
felelds szerv mindig az adott koltségvetési évben a foldvasarlasra
rendelkezésre allo koltségvetési keret alapjan dont a kisajatitasi
eljaras meginditasarol, vagy annak mell6zésérol.

Oroklés

A Foktftv. 2023. januar 1-jétd]l hatalyos modositasa jelentds
véltozast hozott egy 10j, eddig nem szabalyozott kérdéskor

torvényi szinti szabalyainak megalkotasaval. A  fold
tulajdonjoganak  6roklés jogeimén torténdé megszerzése
vonatkozasaban a tovabbi osztatlan k6z6s tulajdonok
kialakulasanak  és ezaltal a foldek elaprozodasanak

megakadalyozasa céljabol a Foktftv. kiegésziilt ,,Az osztatlan
kozos tulajdon megsziintetése Oroklés esetén” elnevezésii
alcimmel.

A szabalyozasnak két alapvetd esete van: az Orokhagyd
kizarolagos tulajdonaban allo fold, vagy az osztatlan kozos
tulajdonban fennallo, az 6rokhagyo tulajdonaban all6 tulajdoni
hanyad 6roklése.

A szabalyozas célja, hogy az eddig kizarolagos tulajdonban allo
ingatlanon ne keletkezzen osztatlan kozds tulajdon, illetve a
tulajdoni hanyad oroklése esetén az ingatlan tulajdonosainak
szama ne novekedjen.

A Foktftv. 18./A §-a szabalyozza az Orokhagyo kizardlagos
tulajdonaban allé ingatlan 6rdklésére vonatkozd esetet. Az
6rokhagyo kizarélagos tulajdonaban all6 ingatlan k6zos 6roklése
esetén, annak érdekében, hogy ne j6jjon létre osztatlan kozos
tulajdon, négy megoldas kinalkozik. Egyrészt lehetdség van
osztalyos egyezség kotésére. Masrészt a hagyatéki eljarasrol
sz016 2010. évi XXXVIIL. torvény alapjan jelenleg is lehetdség

van a hagyatéki eljarason beliili atruhazasra, de most feltétel,
hogy az atruhazas soran ne jojjon létre kozos tulajdon.
Harmadrészt lehetéség van arra, hogy az Orokostarsak az
ingatlant kozdsen értékesitsék, vagy - piaci kereslet hianyaban -
az ingatlant az allam javara ingyenesen felajanljak. Ha ezek a
megoldasi lehetdségek nem vezetnek eredményre, arra az esetre
a torvény atmenetileg engedi a ko6zos tulajdonként torténd
oroklést azzal, hogy az 6rokostarsakra a hagyatéki eljaras, illetve
a hagyatéki per jogerds befejezését kovetd ot éven beliil a kdzos
tulajdon megsziintetésének kotelezettségét roja.

Ha a hagyatéki targy osztatlan kozos tulajdonban allo
ingatlanban fennallé tulajdoni hanyad, a Foktftv. 18/B. § szerint
kell eljarni. Ez esetben is lehet6ség van osztalyos egyezséget
kotni, az ingatlanban fennallo tulajdoni hanyad egyben torténd
értékesitésére, az ingatlanban fennallo tulajdoni hanyad egyben
ingyenesen torténd felajanlasara az allam javara. Ha ezekre nem
kerdl sor, az ingatlanban fennall6 tulajdoni hanyadot a térvényes
oroklés szabalyai szerint 6roklik meg azzal, hogy azt 6t éven
beliil értékesiteniiik kell, vagy egyikiik tulajdonaba kell adni,
vagy az allam javara ingyenesen fel kell ajanlaniuk, vagy az
egész ingatlant érintéen gondoskodni kell az osztatlan kozos
tulajdon megsziintetésérdl. Ha ennek nem tesznek eleget, akkor

az  Orokléssel érintett tulajdoni hanyadok esetében
kényszerértékesitésre kertil sor.
A rendelkezések  alkalmazasara csak a  modositas

hatalybalépését, tehat 2022. december 31. napjat kovetGen
elhunyt 6rokhagyok esetén kertil sor.

A foldnek mindsiilé ingatlanok
jogosultjai adatainak ingatlan-
nyilvantartasi rendezése

A Foktftv. mindezeken tul egy 1j eljaras bevezetésével kisérletet
tesz a foldnek mindsiil6 ingatlanok tekintetében tulajdonosként
bejegyzett azon személyek beazonositasara, akiknek az ingatlan-
nyilvantartasban szerepl6 adatai hianyosak. Az eljaras keretében
a torvény az ingatlaniigyi hatdsag szamara hivatalbol torténd
kotelezé adatfeltarast, adategyeztetést €s annak sikeressége
esetén adatkiigazitast ir el6. Ha az adatfeltairas nem vezet
eredményre, az ingatlaniigyi hatosag hirdetmény utjan probalja
felderiteni a tulajdonos személyét.

Ha az adatfeltarasi eljarasok alapjan a tulajdonost nem lehet
beazonositani, vagy az adott ingatlan esetén a tulajdonosként
bejegyzett személy 120 évnél idGsebb, de halalanak ténye
semmilyen mdédon nem valt ismertté, (gy az ingatlaniigyi
hatésdg  hivatalbol megallapitja, hogy a tulajdonos
beazonosithatatlan és ezaltal az ingatlan tulajdoni helyzete
rendezetlen. Ezekben az esetekben az ingatlaniigyi hatosag
dontésének véglegessé valasat kovetd 60. napon a nem
beazonosithatd személyeknek az ingatlan-nyilvantartas szerinti
tulajdonaban all6 ingatlanok a tdrvény erejénél fogva keriilnek
az allam tulajdonaba.

Az ingatlaniigyi hatosagok minden év elején elvégzik azon
természetes személyek feltarasat, akik sziiletési évétol 120 év
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eltelt. A hianyz6 adatok levalogatasara 2021. juliusaban keriilt
sor, ezt kdvetden indult meg az adatok tisztitasa, amely azota is
folyamatban van. Orszagosan dsszesen 1 060 040 f6 adatainak
feltarasara keriilt sor, 2024. év végéig az adattisztitas 52%-a
megtortént. A 120 évnél idésebbek éves levalogatasat illetéen
évente kb. 14-16 000 {6 adatait sziikséges rendezni (2021. jaliusa
¢€s 2024. januarja kozott 6sszesen 61 040 £6). Az esetek tobb mint
90%-aban értesités torténik a jegyzok felé
hagyatéki/pothagyatéki eljaras lefolytatasara.

A Foktftv. 2024. julius 9-étdl hatalyos moddositasa Uj
jogintézményként bevezette a szallomany fogalmat. Az utébbi
években ugyanis a kormanyhivatalok — a jogosulti adatok
feliilvizsgalata soran — évente mintegy 50 000 hagyatéki eljarast
kezdeményeztek atlagosan néhany ezer forint értékd
foldtulajdon-hanyadok  targyaban,  melyek  bejegyzett
tulajdonosai  évtizedekkel ezel6tt meghaltak. Ezekrdl az
ingatlan-hanyadokrol az 0rokosok semmit nem tudnak,
tulajdonjogukra nem tartanak igényt. A gyakorlatban az
6rokosok felkutatasa is rendkiviil nehézkes és koltséges. Ezért,
ha a csekély forgalmi értékii és teriiletnagysagt ingatlannak az
ingatlan-nyilvantartasban nyilvantartott tulajdonosa a hagyatéki

'BME

MUEGYETEM 1782

eljarasnak a hagyatéki leltar szerinti megindulasat megel6z6 15
évnél régebben meghalt, a kdzjegyz6é hirdetmény utjan kisérli
meg felkutatni az 6rokosoket. Ha az igénybejelentési hataridé
alatt a kdzjegyz6hoz igénybejelentés nem érkezik a kdzjegyzo a
hagyatékot szallomany jogcimén az allamnak adja at.
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