Katé Krisztina
A termdéfoldeken fennéllé

2021. januér 1-én lép hatalyba a fol-
deken fenndlld osztatlan kizds tulajdon
felszdmoldsirdl és a foldnek mindsilé
ingatlanok jogosultjai adatainak ingat-
lan-nyilvintartdsi rendezésérdl szolo
2020. évi LXXI. tdrvény, amelynek
célja a magyar agrarium fejlédésé-
nek egyik akadaly4t képez& osztat-
lan k&z8s tulajdonok megsziinteté-
sének konnyitése révén, optimalis
méretti, stabil tulajdonosi szerkeze-
ten alapul6 és j6l hasznosithaté bir-
toktestek kialakitdsa. Emellett egy
U] eljards bevezetésével azt is lehe-
t6vé teszi a torvény, hogy - mivel a
foldhivatali nyilvantartdsok tulaj-
donosokra vonatkozé adatai sok
esetben hidnyosak -az ingatlaniigyi
hatésdg hivatalbéliadatfeltérassal
tisztAzza a beazonositatlan szemé-
lyek tulajdonaban lévé foldek tulaj-
donjogi helyzetét. Ha az adatfelts-
rés eredményes, a foldhivatal el-
végziaz adatkiigazitast, haazonban
nem vezet eredményre, az ingatlan
a torvény erejénél fogva az allam
tulajdonaba kertil. Az ingatlan-nyil-
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véantartasrol sz6l6 1997. évi CXLL
torvény rendelkezéseit a torvény-
ben foglalt eltérésekkel kell alkal-
mazni.

A torvény hatilya a mez&- és er-
dégazdasdgi foldek forgalmarol
sz0l6 2013. évi CXXII. torvény (a
tovabbiakban: Foldforgalmi tor-
vény) alapjan mez&- és erd6gazda-
sagi hasznositast foldnek mingsi-
16 ingatlanokra terjed ki. A Foldfor-
galmi torvény szerint mezd- és
erdégazdasdgi  hasznositdsti  foldnek
mindstil valamennyi olyan f6ldrész-
let, amely az ingatlan-nyilvantar-
tasban szanto, sz6l6, gyuimolesss,
kert, rét, legels (gyep), néddas, erds
és fasitott teriilet miivelési dgban
vannyilvéntartva, tovdbbé az olyan
miivelés alol kivett tertiletként nyil-
véantartott foldrészlet, amelyre az
ingatlan-nyilvantartdsban  Orsza-
gos Erd6allomany Adattarban er-
déként nyilvantartott teriilet jogi
jelleg van feljegyezve. A torvény
osztatlan kozos tulajdon megsziin-
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osztatlan k6zds tulajdon felszdmolasa

tetésére vonatkozo szabélyait azon-
ban nem lehet alkalmazni arra az
ingatlanra, amely a fentiekben fel-
sorolt alrészleteken kiviil ~ a kivett
at, kivett drok, kivett csatorna al-
részletektd] eltekintve - mis alrészle-
tet is tartalmaz. Nem alkalmazand6
tovabbd a térvény a tamydra, és arra
a zdrtkerti ingatlanra, amely a tényle-
ges hasznélat alapjan nem mindstil
mez&- vagy erdégazdasagi haszno-
sitdstnak. A torvény alapjan torté-
né tulajdonszerzés esetén sem jog-
szabélyon, sem szerzédésen alapu-
I6  el6vésarldsi  jog  nem
gyakorolhaté tovabbd a tulajdon-
szerzéshez nem sziikséges a mez§-
gazdasagi igazgatési szerv jévaha-
gyésa sem.

A foldeken fennallé
osztatlan k6z6s tulajdoni
viszonyok megsziintetése

A termdfoldin fenndlld osztatlan ko-
z0s tulajdon megsziintetését bir-
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mely tulajdonostdrs kezdeményezhe-
ti az ingatlaniigyi hatésdghoz
benytjtott, a folyamatban 1év6
megosztas tényének feljegyzésé-
re iranyulé kérelemmel. Ameny-
nyiben a kérelem megfelel a tor-
vényben el6irtaknak, az ingatla-
niigyi hat6sag az érintett ingatlan
tulajdoni lapjara feljegyzi a folya-
matban [év6 megosztés tényét, és
hirdetményt tesz kozzé a kor-
manyzati portdlon az adott in-
gatlant  érint6 megosztésrol.
A bejelentéssel nem indul haté-
sagi eljards a megosztassal kap-
csolatban, az egyezség létrehoz4-
sa a tulajdonostérsak feladata.

Az osztatlan koézos tulajdon
megsziintetését kezdeményez6 tu-
lajdonostarsnak a megosztasi fo-
lyamat megkezdésérsl irasban,
igazolt médon kell értesitenie va-
lamennyi, az ingatlanban tulajdo-
ni hdnyaddal rendelkezé tulajdo-
nostérsat, tovabbd az ingatlan
foldhasznalati  nyilvantartasba
vagy erd6gazdalkodéi nyilvantar-
tdsba bejegyzett valamennyi hasz-
naléjat. Mell6zhet6 az olyan tulaj-
donostdrs értesitése, akinek a sze-
mélye bizonytalan, vagy lakcime,
tartézkodési helye, székhelye, te-
lephelye, ficktelepe ismeretlen.

Az osztatlan kozos tulajdon
megsziintetése soran a Nemzeti
Foldalap kezeléséért felels szerv
dltal tizemeltetett osztéprogram
alkalmazasaval kell a tulajdonos-
tarsakat az ingatlan meghataro-
zott részéhez rendelni. Az oszté-
program lehetGséget biztosit
mind az értékardnyos, mind pe-
dig a teriileti alapti megosztas el-
végzésére. A tulajdonostarsak
ugyanakkor az eredeti tulajdoni
hanyadukt6l eltér6 megosztas-
ban is megegyezhetnek, vagyis
egyes tulajdonostérsak a meg-
osztassal egyidejtileg tovabbi tu-
lajdonrészt is szerezhetnek az in-
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gatlanban az osztatlan kézés tu-
lajdon megsziintetése jogcimen.
A megosztasba a tulajdonosok
tobb ingatlant is bevonhatnak
annak érdekében, hogy a kiilén-
bdz6 ingatlanaikban fennall tu-
lajdoni illet8ségeik egy tombben
keriiljenek kiosztésra.

A tulajdonostarsak kozott létre-
jott egyezségben meg kell hata-
rozni a kiosztas sordn kialakitott
ingatlanokat és azok tulajdonosa-
it. Az egyezség érvényességéhez
elegend6 a tulajdonostarsak tulaj-
doni hényad szerint szamitott
egyszerii tobbségének dontése. A ki-
sebbségi tulajdonosok védelme
érdekében ugyanakkor a térvény
eléirja, hogy a megosztas soran
egyik tulajdonosnak sem juthat a
megosztds alapjdul szolgalé in-
gatlanban fennéllé tulajdoni ha-
nyada alapjdn a féldnek aranyko-
rona értékben kifejezett kataszteri
tiszta jovedelme szerint szamitott
értékiinél kisebb értékii ingatlan,
kivéve, ha abba az egyezség ré-
szeként kifejezetten beleegyezik.

Az egyezség hatédlya az dsszes
tulajdonostarsra  kiterjed. Az
egyezseg tekintetében megadott-
nak kell tekinteni annak a tulaj-
donostdrsnak a hozzajarulasat,
akinek a megosztdsi folyamat
megkezdésérsl torténd értesité-
sét azért mellézték, mert cime
vagy személye ismeretlen. Igy te-
hat a kozos tulajdon a nem ismert
tulajdonostarsak valamint az azt
ellenzg, de kisebbségben 16v6 tu-
lajdonostérsak egyetértése nél-
kil is megsziintethets, Az egyez-
ség keretében rendelkezni kell az
Gj ingatlanok megkdzelitésérsl
is. F6szabaly szerint szolgalmi
jog biztositja azon ingatlanok
megkozelitését, amelyek nincse-
nek kdzattal osszekdtve, de a fe-
lek dontése szerint 6néllé 1t is
kialakithat6 az ingatlanon.
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Az egyezség eredményeként
kialakitand6 4j ingatlanoknak a
rendeltetésszerti mez6- és erds-
gazdasdgi miivelésre alkalmas-
nak kell lennitik, azok sz616, kert,
gyumdlesds, nddas miivelési 4g
esetén nem lehetnek 3000 m2%nél
(zértkerti ingatlan esetében 1500
m?nél), szantd, rét, legels, erd6
és fasitott teriilet miivelés 4g ese-
tén 10 000 m*nél kisebb teriilet-
nagysdgaak. Ha egy vagy tobb
tulajdonostarsnak a megosztas
alapjdul  szolgélé ingatlanban
fennall6 tulajdoni hdnyada alap-
jan kialakithat6 ingatlan nem éri
el a teriileti minimumot, az
egyezségben rendelkezni kell a
tulajdoni hényad valamely méa-
sik tulajdonostars tulajdoni ha-
nyaddhoz térténé hozzaszamita-
sarol (a tovébbiakban: bekebele-
z€s). A bekebelezett ingatlan
ellenértékét a torvény végrehaj-
tasi rendelete szerinti értékbecs-
lési ajénlatban kell megallapita-
ni. Ha a tulajdonostérsak nem
fogadjék el ezt az értéket, igaz-
sagligyi szakért6vel j értékbecs-
lési szakvéleményt készittethet-
nek. Az ellenértéket az egyezségi
dontésben részt nem vevé (bi-
zonytalan személy(i, ismeretlen
cimt) tulajdonostdrsak részére
birésagi letétbe helyezéssel kell
megfizetni. (Ha az ilyen médon a
letétbe helyezett &sszeget a jogo-
sult 15 éven beliil nem igényli,
azt az allam foldvasarlasra fel-
hasznédlhatja.)Ha a megosztas té-
nyének feljegyzését kovets 90
napon beliil nem keriil benytj-
tdsra a megosztds 4tvezetése
iranti kérelem, a folyamatban
lév6 megosztés tényét az ingatla-
niigyi hatésag hivatalbé] torli.

Abban az esetben, ha az ingat-
lanbol nem alakithaté ki legaldbb
kettd, a teriileti minimumnak meg-
feleld ingatlan, megosztas helyett
az ingatlant egyetlen tulajdo-
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nostéars veheti tulajdonba. A tu-
lajdoni hanyad bekebelezését
az ingatlan barmely tulajdono-
sa kezdeményezheti. Ha tobb
tulajdonostars is kezdeményezi
a bekebelezést, ugy arra elsé-
sorban az ingatlant a legna-
gyobb mértékben hasznélé tu-
lajdonostérs, tobb azonos mér-
tékti  haszndlé esetén az
ingatlanban a legnagyobb tulaj-
doni hanyaddal rendelkez6, va-
Jamint ennek egyenlésége ese-
tén a legfiatalabb tulajdonostars
jogosult. A bekebelezett ingat-
lan ellenértékét a fentiek szerint
kell meghatdrozni, az ismeret-
len tulajdonostérs részére torteé-
né megfizetésre is a fenti szaba-
lyok az iranyadok.

Vannak olyan ingatlanok is,
amelyek esetében - a tulajdono-
sok nagy szdmadra tekintettel - az
egyszer( tobbség kialakitasa sem
kivitelezhets. Ezen ingatlanok
esetében az osztatlan kozos tulaj-
don megsziintetése csak allami
beavatkozassal, kisajatitds atjan
torténhet meg. A torvény ezért
ultima ratio jelleggel, rendelke-
zik a kozos tulajdonban 4116 fold
kisajatitdsanak lehetGségérdl. Az
ingatlan egészének az allam élta-
li kisajdtitdsa csak az alabbi felté-
telek fennélldsa esetén kezdemé-
nyezhet: az osztatlan kozds tu-
lajdon megosztdsat legalabb
harom alkalommal kezdemé-
nyezték, de arra 2023. januér 1-ig
nem keriilt sor, és az ingatlan tu-
lajdonosainak szdma meghaladja
a 100 f6t, vagya 30 f&t amennyi-
ben az ingatlan hektirban kifeje-
zett teriiletnagysaganak mértéke
és tulajdonosai szdménak hanya-
dosa kisebb, mint 0,5. A kisajati-
tast barmely tulajdonos kezde-
ményezheti a Nemzeti Foldalap
kezeléseért felelss szervnél, az-
zal, hogy a kisajatitds az ingatlan
egészére kiterjed.
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A foldnek mindsiilé
ingatlanock tulajdonosai
adatainak ingatlan-
nyilvantartisi rendezése

A term6foldek tekintetében vi-
szonylag magas azon az ingat-
lan-nyilvéntartédsban tulajdonos-
ként bejegyzett személyek szd-
ma, akiknek az adatai hidnyosak.
Emiatt sériil az ingatlan-nyilvan-
tartds kozhitelessége, ugyanak-
kor aterméfoldek piaci forgal-
mat is akadélyozza, az hogy az
ingatlanokkal rendelkezni jogo-
sultak bizonyos kore nem ismert.
Ezért a térvény elbirja, hogy az
ingatlantigyi hat6sdg hivatalbdl
koteles feltdrni a foldnek mi-
nésiilé ingatlanok tekintetében
az ingatlan-nyilvéntartasban tu-
lajdonosként szereplé beazono-
sitatlan személyeket. Ahivatal-
boli eljaras mellett az adategyez-
tetési eljérds lefolytatdsat az is
kezdeményezheti, aki az eljaras
meginditasahoz f(iz6d6 jogi ér-
dekét az ingatlaniigyi hat6ség
elétt valoszindsiti.

Beazonositatlannak minésiil az
az ingatlan-nyilvéntartasban tu-
lajdonosként bejegyzett termeé-
szetes személy, akinek a termeé-
szetes személyazonosité adatai
hidnyosak, illetve személyi azo-
nositd jele hidnyzik vagy téve-
sen keriilt feltiintetésre. A beazo-
nositatlan személy adatainak ki-
javitasa céljabél az ingatlantigyi
hatéség dsszeveti a tulajdoni la-
pon szerepl adatokat az okirat-
tarban fellelhetd okiratok adata-
ival, valamint a személyiadat- és
lakcimnyilvantartdsban fellelhe-
t6 adatokkal. Ha az ingat-
lan-nyilvantartasi bejegyzés
adatai a személyiadat- és lak-
cimnyilvéntartdsban tobb ter-
mészetes személy adataival is
azonossagot mutatnak, az ingat-
lantigyi hat6sag adategyeztetés
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keretében megkisérli beszerezni
azon tulajdonjogot keletkeztetd
okiratokat, amely alapjén a be-
jegyzés adatai kijavithatok.

Ha az adategyeztetés eredmé-
nyes, az ingatlaniigyi hatésag a
bejegyzésben hianyz6 vagy téve-
sen feltiintetett adatot hivatalbol
pétolja vagy kijavitja. Ha azon-
ban az adategyeztetés nem vezet
eredményre, az ingatlantigyi ha-
tésdg 90 napra telepiilésenként
és fekvésenként hirdetményt
tesz kozzé az ingatlan fekvése
szerinti telepiilési dnkorméanyzat
honlapjan és hirdet6tablédjan, az
ingatlaniigyi hatésdg honlapjan,
tovabba a kormanyzati portalon.
A hirdetményben az ingatla-
niigyi hat6sag felhivast tesz koz-
zé azzal kapcsolatban, hogy aki-
nek tudomasa van a tulajdonos-
ként bejegyzett személy hidnyzo
természetes  személyazonositd
adatairdl, tartézkodési helyérédl,
illetve haldlanak id6pontjarél,
gy ezt a hirdetmény kozzététe-
1ét61 szamitott 90 napon beliil je-
lentse be. Ha a hirdetményi fel-
hivas sem vezetett eredményre,
az ingatlaniigyi hatésag hivatal-
b6l megéllapitja, hogy az ingat-
lan-nyilvéntartdsba  bejegyzett
személy nem beazonosithatd, igy
az ingatlan tulajdoni helyzete
rendezetlen. A tulajdoni helyzet
rendezetlenségének tényét az in-
gatlan tulajdoni lapjéra fel kell
jegyezni.

Szintén adategyeztetési eljarast
folytat le az ingatlantigyi hatd-
sdg, ha a bejegyzett természetes
személy sziiletési évétol szdmitott
120 év eltelt, azonban halalanak
idépontjara vonatkozéan hiteles
adat nem 4ll rendelkezésre. Eb-
ben az esetben az ingatlan tulaj-
donjoga tekintetében érdekelt
személy a hirdetmény kozzététe-
16t6] szamitott 1 éven beliil iga-
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zolhatja, hogy tulajdonjogot ke-
letkeztetd okirat szerint az ingat-
lannak 6 a tulajdonosa, vagy a
tulajdonjogénak megéllapitdsara
irényul6 eljarast meginditotta, és
az erre irdnyuld eljaras folyamat-
ban van. Ha az ingatlan-nyilvan-
tartasba tulajdonosként bejegy-
zett személy halalarol az ingatla-
niigyi hatésig tudomast szerez,
hivatalbdl értesiti a jegyz6t a ha-
gyatéki eljérds vagy a péthagya-
teki eljards meginditésa céljabol.
Ha azonban az adategyeztetés
nem vezet eredményre, az ingat-
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lantigyi hatésdg - a fentiekhez
hasonléan - megallapitja, hogy
az ingatlan-nyilvantartisba be-
jegyzett személy nem beazono-
sithatd, igy az ingatlan tulajdoni
helyzete rendezetlen.

Az ingatlantigyi hatésédgnak
az ingatlan tulajdoni helyzete
rendezetlenségének megallapi-
tdsdrél sz616 dontése végleges-
s€ valasat kovets 60. napon az
ingatlan a torvény erejénél fog-
va az éllam tulajdonaba keriil.
Az dllam tulajdonszerzése az

Y

ingatlant terheld, illetve az in-
gatlanra vonatkozs és az ingat-
lan-nyilvantartssha bejegyzett
jogokat nem érinti. Ha az in-
gatlan 4llami tulajdonba kerii-
lését kovetsen el6keril az in-
gatlan tulajdonosa, pert indit-
hat az 4llammal szemben a
tulajdonjog megallapitasa
irant. Ha a korabbj tulajdonos
nem igényli a tulajdonjoganak
helyreallitas4t kartalanitasra
jogosult.

A szerzg kozigazgatssi szakember,



