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A foldbirtok torténete birodalmak, orszagok, nemzetek tarsadalmanak a torténelme is.
A foldtulajdonlas valtozatos fejlodésében népek egész multja, jellemzd egyénisége, €s

jovojiik lehetdségei tiikrozddnek vissza.”!

1 Dr. Kurucz Mihaly (2008). Gondolatok a termé&féldjog szabélyozas keretirdl és feltételeirdl



BEVEZETES

Egy nyiregyhazi székhelyli foldmérd cégnél dolgozom.

Egy 2016-ban kezdddé osztatlan kozos tulajdont foldrészlet megosztasanak
elokészitésében és lefolytatdsanak  folyamataban vettem részt.  Felkeltette
érdeklédésemet, hogy hogyan jott 1étre az osztatlan kozos tulajdon, illetve az ezzel

kapcsolatos eljaras. Ennek hatdsara valasztottam ezt a témat.

Szakdolgozatomban elsé részében egy kis torténelmi utazast teszek, majd kitérek az
osztatlan kozOs tulajdon kialakulasara, fogalmi meghatirozasara, a foldtulajdoni

viszonyok atalakitasat meghatarozo jogalkotéasra idérendi sorrendben.

Egy konkrét foldteriileten keresztlil mutatom be egy soron kiviili kérelemre induld
osztatlan k6zos tulajdon megsziintetésére iranyuld eljaras foldmerési feladatait, néhany
gondolatot irok a keretmérésrol, sorsolasrol, egyezségi targyalas megtartasarol, helyszini
bemutatasrol —ahol személyesen is részt vettem — ¢és az ingatlan-nyilvantartasi

atvezetésrol. Majd foldmérdi oldalrol rogzitem a tapasztalataimat.

A mérési eredményeket a munkaltatom szolgaltatta. Az adatok valosak, amelyeket a

Szabolcs-Szatmar-Bereg Megyei Kormanyhivatal Foldhivatali Féosztalya biztositott.

Dolgozatom utolsé részében az osztatlan kozds tulajdon felszdmolasaval foglalkozo,
2021. januar elsején megjelent Uj jogszabalyt, a 2020. évi LXXI. torvényt és a
végrehajtasara kiadott 647/2020. (XII.31.) Korm. rendeletet mutatom be.

Nagy 6romomre szolgalt, hogy Dr. Jaszai Tamas Janos Ugyvéd Urral - aki az osztatlan
kozos tulajdon megsziintetésében évek oOta részt vesz és elismert, nagy szakértdje a
témanak - sikeriilt egy nagyon tartalmas, szamomra mindenképpen épitd, tanito jellegii

beszélgetést folytatnom, melynek egy részét egy interju formajaban is rogzitettem.



1. TORTENETI VISSZATEKINTES

Az orszag birtokstrukturaja a II. vilaghaborut kdvetden jelentdsen atalakult. Az 1945.
évi foldreformot koveten sok ember jutott kisebb teriiletii foldekhez (5-10 kataszteri
hold koz6tt). Ennek kovetkeztében torpe birtokok alakultak ki, amelyek elegek voltak

ahhoz, hogy a csaladok dnellatok legyenek a haborut kovetden.

1.1. Kollektivizalas

,»A masodik vilaghaborut kovetden a szovjet tipusu szocialista allamberendezkedés
kiépitésének hangsulyos része volt a mezdgazdasag kollektivizalasa. Bizonyitottan ezt a
célt szolgalta mar a nagybirtokrendszer felszdimolasat és a foldmives nép foldhoz
juttatasat elrendelé 600/1945. M. E. szamu rendelet, illetve az azt térvényi szintre emeld
1945. évi VI. torvény is. Az emlitett jogszabalyokkal elrendelt foldosztas eredményeként
elaprozddott foldbirtokrendszer alakult ki, amelyben a foldtulajdonosok képtelenek
voltak az érdek-, illetve akaratérvényesitésre. Ilyen viszonyok kozott indult meg 1949-
ben, és tartott 1967-ig a termeldszovetkezeti gazdalkodas szervezeti ¢s miikodési
struktardjanak kiépitése ¢€s megszilarditasa, amelynek soran hol igéretekkel, hol
kedvezményekkel, de leginkabb lelki és nemegyszer fizikai erdszakkal, illetve egyéb
kényszeritd intézkedésekkel jutottak el ahhoz a szdmszerlsithetd eredményhez, hogy
1961-re a tsz. tagok szama elérte az 1,2 milliot, és a foldek 93 %-a allami, illetve

szovetkezeti szektorba keriilt.””?

A kollektivizalast harom szakaszban hajtottak végre:

Els6 szakasz (1958 november-1959 marcius): tobb mint 2 milli6 kataszteri hold a bevitt
foldtertilet. 300 ezer szovetkezetbe Iépett csalad, 340 ezerrel nétt a tagok szama.
Jellemzben olyan megyékben alakultak termeldszovetkezetek ebben az idében, amelyek

gazdasagilag fejlettebbek voltak, illetve kedvez6 adottsagu teriiletekkel rendelkeztek.

2 Hegyes Péter (2009). Kozds tulajdonhoz kapcsolddd jogintézmények a foldjogi szabalyozas korébol



Masodik szakasz (1959 november-1960 marcius): A bevitt foldteriiletek nagysaga

meghaladta a 3,5 millié holdat ebben az idészakban. 380 ezerrel nétt a tagok szama.

Harmadik szakasz (1960 november-1961 februar): Ekkor fejez6dott be a kollektivizalas.

Korilbelil 2 millio hektarral nétt a szovetkezeti terilet.

Ennek eredményeként a foldeknek mintegy 6%-a maradt magantulajdonban, 80%-a
szovetkezeti, és 14%-a volt az allami gazdasagok hasznalataban. A szovjet minta akkor
azt jelentette, hogy a mezOdgazdasagi és ¢lelmiszertermelést hosszutdvon nagylizemekkel
kivantdk megoldani. Ennek eldsegitése érdekében a felaprozott kis parcellakbol allo
tertileteket, vagy teriiletrészeket valamilyen tagositassal alakitottdk 4t kdnnyedén
miivelhet6 nagy teriiletekké. Az elvett foldteriiletek aranykorona értékérdl, illetve a bevitt
fold nagysagarol nyilvantartast vezettek, a bevitt fold a tagositassal az adott nagy tertilet

részét képezte, elhelyezkedését azonban nem tartottak nyilvan.

»A kollektivizalas kovetkeztében hirtelen megsziint a kisiizemekben kialakult 6sszhang,
a foldteriilet nagysaga, a vetésszerkezet és allatdllomany, a gazdasagi épiiletek és
felszerelés, a munkaerd, valamint a gazdalkod6 szakismerete és attekintd képessége
kozott. Ez a jelenség torvényszerii volt a kisgazdasagok gyorsiitemii 0sszevonasa

kovetkeztében.”

A szovetkezeti torvény beviteli kotelezettséget irt el a tsz.-be belépd 0j tagoknak.
Beviteli kotelezett volt tovabba az egy haztartasban ¢lok valamennyi jogcimen (tulajdon,

haszonbérlet, haszonélvezet) hasznalt foldteriilete.

A bevitt foldekre foldhasznalati joga keletkezett a szovetkezeteknek, a tagok bevitt
foldjeinek teriiletét és aranykorona értékét termeldszovetkezeti kiillonlapon, részarany

tulajdonként tartottak nyilvan.

»A termeldszovetkezeti hasznélatban 1évé foldeken nem beszélhetiink kozos tulajdon

kialakulasarol, hiszen annak tagjai a szdvetkezet mindenkori tagjai és a belépéskor

3 Dr. Feny6 Gyorgy (2010). Foldjog és foldiigyi intézmény-halézat 1., 1 A foldtulajdon és a
birtokszerkezet 1945-1990 kozott
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folddel nem rendelkezd tagokat ugyanugy megilleti a birtoklas €s hasznalat joga, mint a

részarany tulajdonosokat.”

Kilépd tagnak foldet kiadni nem lehetett, illetve részesedést sem igényelhetett a
szovetkezet vagyonabdl. Bevezettek egy egységes nyilvantartasi rendszert, melynek

kovetkeztében nem lehetett egyértelmiien beazonositani egyénileg a foldeket.

1.2. Az 1990 utani valtozasok és az osztatlan kozos tulajdon kialakulasa

Eldszor tisztdzom a részarany-tulajdon fogalmat. A részarany arra ad valaszt, hogy a
termelOszovetkezetek altal hasznalt k6zos foldekbol ki milyen nagysagi foldnek a
tulajdonosa és annak mennyi a kataszteri tiszta jovedelme. Tehat a részarany-tulajdon
nem hatdrozhat6é meg topografiailag, igy nem lehet azonositani egy konkrét foldrészlettel

sem.

,»1989-ben a terméteriilet 14,9%-at az allami gazdasagok, 70,9%-at a szdvetkezetek,

14,2%-4t a magangazdasagok hasznaltak.”®

A rendszervaltas utan a fold tulajdonviszonyokat kivantdk rendezni. Ennek része volt a
részarany foldkiadas és a karpotlas is. ,,Az ennek végrehajtasahoz sziikséges foldalapok
elkiilonitését — a karpotlasi foldalap, az allami foldlap illetve a tagi és alkalmazotti

foldalap mellett — a szdvetkezeti atmeneti torvény rendelte el.”®

A részardny foldkiadasra a foldrendezd és a foldkiadd bizottsagokrol szold 1993. évi I1.
torvény (Fkbt.) alapjan kertilt sor.

Ennek soran a részarany foldtulajdonos kérésére az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett
tulajdoni részardnyoknak, az aranykorona értéknek megfeleld értékii foldet kellett a
tulajdonos részére kiadni. A részardny foldtulajdonos maganszemélyek altal a
szovetkezet ko6zO0s hasznalatdba adott fold aranykorona értéke az ingatlan-
nyilvantartasbol megallapithato volt. A szovetkezetbe bevitt foldteriileteket a foldiigyi

hatésagok ugynevezett részarany lapon tartottdk nyilvan. Ezt kdvetéen pedig

4 Hegyes Péter (2009). K6zos tulajdonhoz kapcsolodo jogintézmények a foldjogi szabalyozas korébol
5> Dr. Kurucz Mihaly (2008). Gondolatok a terméféldjog szabalyozas keretirdl és feltételeird!
® Hegyes Péter (2009). Kozds tulajdonhoz kapcsolddd jogintézmények a foldjogi szabalyozas korébdl
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termelOszovetkezeti kiilon lapon. Harmas tulajdoni csoportba termeldszovetkezeti tagok,
négyes tulajdoni csoportba azok hazastarsai tartoztak. A részarany tulajdonosoknak annyi
aranykorona értékli foldet kellett elkiiloniteni a k6zds hasznalata f6ldbdl, amennyi a
termeldszovetkezeti kiilon lapon nyilvantartott aranykoronat fedezte. A foldalapbdl a
részarany kiadésra kijelolt foldteriiletek nagysaga jelentdsen tobb volt, mint a karpotlasi

foldalapot képezd teriiletek.

A foldkiadasi hatdrozatokat elséként az adott telepiilésen megvalasztott foldkiadd
bizottsag hozta meg. A foldkiadd bizottsagok megalakitasa az adott telepiilés
jegyzdjének a feladata volt. Gyakran olyan hatdrozatokat hoztak, amik ingatlan-
nyilvantartasi atvezetésre nem voltak alkalmasak. Példaul ha az adott foldrészletben tobb
alrészlet ¢s miivelési ag szerepelt, eléfordult, hogy csak az erd6 vagy rét miivelési agban
adtak ki a részarany tulajdonos aranykoronajat. Ez abbol is adodott, hogy ezeknek a
foldkiado bizottsagi tagoknak nem volt elég szakértelme. Amennyiben a feladatukat
1996. december 1-ig nem tudtak elvégezni, Uigy a megyei (févarosi) foldmiivelésiigyi
hivatalok, majd jogutddjaik a mezdgazdasagi igazgatasi szervek vették at €s hajtottak

végre.

A foldkiadas sordn majdnem 1,5 millié termeldszovetkezeti tagnak kellett nevesiteni a

részarany-tulajdonat, ami 2004-ig mintegy 3,6 millio hektar teriiletet jelent.

»A részarany foldtulajdon rendezését szolgald torvény elsdsorban arra épitett, hogy a
tulajdonosok részben egymas kozott, részben a bizottsaggal megallapodnak a foldkiadas
teljesitése targyaban. Amennyiben egyezség kotésre nem kertilt sor, akkor az adott tabla
kiosztasanal a sorrendet sorsolassal kellett megéllapitani. A sorsolas nyilvanosan tortént.
Ezen barki részt vehetett anélkiil, hogy igazolnia kellett volna, hogy milyen mindségben
tartozkodik a sorsolds helyén. A sorsolas helyét és idejét legalabb 15 nappal korabban, a
helyben szokasos modon kozhirré kellett tenni. A nem helyben lako részarany-tulajdonost
irasban is meg kellett hivni. Magér6l a sorsoldsrol és az eredményrdl jegyzOkonyvet

kellett késziteni.”’

’ Dr. Feny$ Gyorgy (2010). Foldjog és foldiigyi intézmény-halozat 2., A rendszervaltas és a tulajdoni
reform
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Az a foldrészlet, amelyre nem jelentett be senki sem foldkiadasi igényt, a tulajdonosok

koz0os tulajdonéba keriilt.

Az 6nallo6 ingatlanna alakitasanak koltsége a tulajdonost terhelte. Késébb ennek 50 %-at

az allam vallalta. Az 6nall6 ingatlanna alakitast altalaban vallalkozok végezték.

Mivel elég kevés tulajdonos vallalta ezt a koltséget, igy a jogosultak dontd tobbsége
osztatlan k6zos tulajdonban kezdte meg a gazdalkodast azon a teriileten, amelyet kiadtak

a részére.

1.3. Az osztatlan kozos tulajdonu foldek jogi problémaja

,»Az osztatlan kozos tulajdon 1ényegében egy tulajdonosi kényszerk6zosség, amelyben
egymadssal semmiféle ismerdsi kapcsolatban nem all6 tagok jogosultak a tulajdonrésziik
hasznélatara tobbiek jogainak ¢€s a tulajdonukhoz fiz6d6 torvényes érdekeinek

megsértése nélkiil.”®

Az ilyen osztatlan k6zds tulajdonban all6 ingatlan forgalomképessége korlatozottabb az
onalld ingatlannal. Az osztatlan k6zos tulajdonban 4ll6 foldteriilet vonatkozasaban a
tulajdonostarsaknak meg kell allapodniuk a k6zds tulajdonuk hasznalatdban, ugynevezett
hasznalati megallapodast kell kotnitik. A részarany foldkiadast kdvetéen 1étrejott nagy
térmértékli ingatlanok vonatkozasaban a hasznalati megallapodas megkotése gyakran
jelentds nehézségekbe litkozik tekintettel arra, hogy a nagyszdmu (bizonyos esetekben
tobb sz4z) tulajdonostars kozds hasznalatanak rendezése valamennyi tulajdonostars
részvételével és teljeskorii megelégedésére, szinte lehetetlen. Az eldvasarlasi jog
gyakorlasa a hasznalati megallapodasok teljeskoriiségének hianya, a tulajdonostarsak

kozott folyamatos konfliktusok és pereskedések alapjat képezi.

A nagy tablak esetében gyakran felmeriild probléma, hogy az elhalt tulajdonostars
tulajdoni hanyada nem szerepelt a hagyatékban, igy olyan tulajdonosok is
tulajdonostarsak maradtak - a foldhivatali eljarasok kérelemhez kotottségére tekintettel

— akik mar nem élnek. Ilyenkor az 6rokosoknek, illetdleg a foldet hasznalni vagy

8 Infojegyzet (2017/33.)
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tulajdonjogat megszerezni kivané személynek kell a pothagyatéki eljarast lefolytattatnia.
Az osztatlan k6z0s tulajdon a foldforgalmi és foldhasznalati korlatozasokon tul jelentésen
hatranyos a miivelhetdségi szempontok szerint is. Az elaprozdodott kis tulajdoni hanyadok
gyakran tavol esnek egymastol, igy miivelhetdségiik gazdasagtalan, nehézkes. A kis
tulajdoni hanyaddal rendelkez6 tulajdonostarsak folyamatosan ki vannak téve a nagyobb
birtokosok eldvasarlasi céljainak, ugyanakkor ez visszafelé¢ is igaz, bizonyos Kkis
tulajdonosok akadalyozhatjdk a nagyobbak gazdasigos és ésszerli birtokhasznalatat,

muvelését.
,» Tovabbi hatranyai:

e a tulajdoni hanyadat mindenki ismeri, de konkrétan a f6ldrész mérete és helye
nincs megjelolve;

e atulajdonosok nem tudjak banki hitel fedezeteként hasznélni a teriiletet.”®

Megsziintetés elonyei:

e konnyebben el lehet adni a foldtertiletet, forgalmi értéke megnovekszik;

e bérbeadasa leegyszeriisodik;

e a terlilet alapi tdmogatas elérhetdvé valik, pdalyazati lehetdsége van a
tulajdonosnak;

e banki hiteleknél fedezetként bevonhat6 az ingatlan;

e azliltetvény telepités lehetdsége megnyilik.

A statisztikdk szerint Magyarorszagon mintegy 272 ezer foldrészlet (1,8 milli6 hektar)
volt osztatlan ko6zOs tulajdonban. A megosztds lehetOsségével a tulajdonosok 16

szazaléka élt.

% Infojegyzet (2017/33.)
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2. AZ OSZTATLAN KOZOS TULAIDON MEGSZUNTETESERE
TETT KISERLETEK, KORMANYZATI INTEZKEDESEK,
VALAMINT AZOK BEMUTATASA

A termdfold privatizacid sordn kialakult osztatlan ko6zos tulajdont ingatlanokkal
kapcsolatos szamos probléma miatt a mindenkori kormanyzat igyekezett kiilonféle
megoldasi modszereket kidolgozni, melyek az id6k soran folyamatosan finomodtak, mig

kialakultak a kérdéskorre vonatkozo jelenlegi szabalyok.

2.1. A Kkozos tulajdon és az osztatlan k6zos tulajdon jogi fogalma

,»A k0z0s tulajdon fogalmat mar az 6kori romai jog is ismerte. A tulajdonjogviszony igen
szigoru, abszolut szerkezetébdl elméletileg csak az kdvetkezhetne, hogy egy dolog felett
csupan egy személy gyakorolhatna a legteljesebb jogi uralmat. Ez viszont a mindennapi
¢let, sokszor igen bonyolult jogviszonyaiban, nem minden esetben adhatna megnyugtato

megoldast.”°

A k6z6s tulajdon fogalma a 2013. évi V. torvény VI. CIM XIX. Fejezet 5:73 §. szerint a

kovetkezo:

»(1) A dolgon fennallé tulajdonjog meghatarozott hanyadok szerint tobb személyt is

megillethet.

(2) Kétség esetén a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada egyenls.”!

,»A k6z0s tulajdon (vagy tulajdonk6zosség) olyan jogk6zosség, amelyben a tulajdonjog

ugyanazon dolgon meghatdrozott eszmei hanyadrészek szerint tobb személyt illet meg.”*?

,»Osztatlan k6zds tulajdonnak hivjuk, ha egy adott ingatlannak vagy ingatlan résznek t6bb
tulajdonosa van ¢€s minden egyes része olyan ardnyban oszlik meg a tulajdonostarsak

kozott, amilyen aranyban a tulajdonjoguk fennall. A tulajdonosok mindegyike jogosult

10 Kovacs Miklos (2018). A kozds tulajdon a foldjogban
112013. évi V. térvény a Polgari Torvénykonyvrol ’
2 Hidvéginé dr. Erdélyi Erika (2010). Ingatlan nyilvéntartas 2., Altalanos dologi jogi alapvetés
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tulajdona hasznalatira, azonban ezt a jogot egyikdjiikk sem gyakorolhatja a tobbiek
jogainak és a tulajdonukhoz fiiz6d6 térvényes érdekeinek sérelmére. Az osztatlan kdzos

tulajdon egy tulajdoni lapon és helyrajzi szamon keriil rogzitésre.”*®

2.2. A foldkiadé és foldrendezé bizottsagokrol sz6l6 1993. évi I1. tv.
(tovabbiakban Fkbt.) 1999. évi modositasa

Az Fkbt. mddositott rendelkezései 1999. junius 5. napjan 1éptek hatalyba.

,»A ko6z0s tulajdon megsziintetésére a Ptk.-tol eltérd (specialis) szabalyok Iéptek €letbe. A
modositasokra azért keriilt sor, mert a nagyszamu tulajdonossal rendelkezo foldrészletek
esetében a Ptk. dltalanos szabalyai szerint gyakorlatilag lehetetlen volt az osztatlan k6zds
tulajdon egyez6 akarattal torténd megsziintetése, mig a birdsag altal torténd megsziintetés
rendkiviil koltséges és hosszadalmas. Az 1) szabalyok szerint barmely tulajdonostars
kezdeményezhette — egy 4ltala készitett megosztasi tervezettel - az ugynevezett
tulajdonosi kozgyiilés Gsszehivasat, amelyen — ha a kozgyiilés érvényes volt — dontést
hozhattak a kozos tulajdon megsziintetésérdl. A vazrajz készités dija és az egyéb
koltségek egyarant a kezdeményezot terhelték. Mivel ezek a ,konnyitések” a
gyakorlatban nem valtottak be a hozzaflizott reményeket, ezért tovabbi jogszabalyi

valtozasokra keriilt sor a kovetkezd években.”™

2.3. Fkbt. 2001. évi modositasa

Az Fkbt. kovetkezé moddositasa 2001-ben tortént (2001. évi CXVIIL. tv.), ami 2002.
janudr 1-jén 1épett hatalyba. Ezzel egyidejlileg hatalyba 1épett a 63/2005. (IV. 8.) Korm.
rendelet és a 3/2006. FVM utasitas.

13 https://tudastar.money.hu/osztatlan-kozos-tulajdon (2011)

14 Dr. Ling Norbert (2018), ,,A részarany foldkiadds soran keletkezett osztatlan kdzos tulajdonu
ingatlanok kialakulasa, valamint a megoldasra tett orszagos intézkedések és megyei eredmények
bemutatdsa” cim( el6addsa
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A kovetkez6 valtozasokat emelném ki:

A megosztas folyamata gy valtozik meg, hogy lehetéség nyilik ©nallé ingatlan
kialakitasara. A kérelmet minden év marcius 1-ig lehet benytjtani, a koltségeket az dllam
magara vallalja. Amennyiben egyezség nem sziiletik a tulajdonostarsak kozaott, agy 2004-
t6] lehetdség van a kiosztas sorrendjét sorsolas utjan eldonteni. Az eljaras lefolytatasat a
foldhivatalok hataskorébe utalta, illetve dijmentessé tette. A kérelmek benyujtasa nem

volt idokorlathoz kotve.

2.4. 405/2012. (XI11. 28.) Korm. rendelet

A Kormany az Fkbt. 2012. januér 1-t6l hatalyos modositasaval ugy dontott, hogy a 2012.
junius 1-ig kérelmezett foldmegosztas koltségét tovabbra is az dllam viseli €s a részarany
foldkiadas soran keletkezett osztatlan kozds tulajdonok megsziintetésének részletes
szabalyair6l szol6 405/2012. (XII. 28.) Korm. rendelettel 0 feladat végrehajtasi struktara
kialakitasara keriilt sor. A Kormany hatarozott célja volt, hogy a tulajdoni hdnyadok
0nallo ingatlanna alakitasara irdnyuld eljaras jogszabalyi feltételeinek egyszertisitésével
felgyorsitsa a részarany foldkiadas soran keletkezett osztatlan kozos tulajdonok
megsziintetését. 2012. junius 1-1 hatariddig, a korabban benyujtottakkal egyiitt mintegy
250 ezer megosztasi kérelmet nyujtottak be az ingatlaniigyi hatésdgokhoz, amelyek kb.

54 ezer darab foldrészletet érintettek.
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3. A RESZARANY FOLDKIADAS SORAN KELETKEZETT
OSZTATLAN KOZOS TULAJDON MEGSZUNTETESE A
374/2014. EVI (XIIL. 31.) KORM. RENDELET SZERINT

A Kormany dontése alapjan 2013-ban Vas megye harom jardsdban (Szombathely,
Vasvar, Celldomolk), 1894 db foldrészlet kapcsan pilot jelleggel elindult a részarany

foldkiadas soran keletkezett osztatlan k6zds tulajdon megsziintetése projekt.

2014. év végén a pilot projekt lezarasat kovetden, annak tapasztalatai alapjan a 405/2012.
(XII. 28.) Korm. rendelet helyett kiadasra kertilt a 374/2014. (XII. 31.) Korm. rendelet,
valamint szakmai és gazdasagi szempontok figyelembe vételével az egész orszag

teriiletére elkésziilt a projekt litemezése.

3.1. A rendelet bemutatasa

Az eljarasok meggyorsitasa, valamint a kapcsolddo munkafazisok megosztasa volt ennek
a rendeletnek a fo célja. Ennek eredményeként sikeriilt csokkenteni a foldhivatalokat
terhel6 feladatokat. A Nemzeti Kataszteri Program NKft. (tovabbiakban NKP NKift.)
bonyolitotta le az eljarashoz kapcsolodo kozbeszerzési és pénziigyi teljesitésket. Az NKP
NKft. altal kivalasztott foldmérd vallalkozo, kivalasztott jogi szolgaltatok lattak el a

végrehajtd szerepét.

A kérelmeket 2012. junius 1-ig lehetett benytjtani, az ez utan érkezoéket el kell utasitania
az illetékes Foldhivatalnak. A beérkezd kérelmeket 0sszesiteni kellett, majd megkiildték
az érintett foldrészletek adatait az NKP Nkft.-nek. Egyidejlileg az ingatlanokrol sz61o
tajékoztatot legalabb 90 napra kozzétettek. A tajékoztato tartalmazta:

,»a) az ingatlaniigyi hatésag megnevezését €s székhelyét,

b) az ingatlaniigyi hatosag illetékességi teriiletén talalhato telepiilések nevét, valamint azt,

hogy a kisorsolt telepiilési sorrendben a telepiilés milyen sorszammal szerepel,

C) az eljarassal érintett soron kdvetkezé telepiilés nevét és sorszamat,
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d) a kérelemmel érintett foldrészletek helyrajzi szamat a teljesités sorrendjében,

e) a kérelemmel érintett foldrészletek esetében a kérelmezok tajékoztatasat arrdl, hogy az

érintettek hol és mikor tekinthetnek be az {igy irataiba, valamint

f) a megosztasi eljaras alapjaul szolgalo hatilyos jogszabalyok megjelolését.” ™

Az eljaras meginditasat megel6zéen a bevonand6 foldrészletek szamardl az NKP NKft.
tdjékoztatja az ingatlaniigyi hatosagot. Ezt kovetden az ingatlaniigyi hatdsag
meghatdrozza a bevonand6 foldrészletek szamat és 8 napon belill azokrol adatot

szolgaltat az NKP NKft. részére.

Soron kiviili eljarast is lehet kérni, amennyiben az adatszolgaltatas eldtt kérvényezik azt.
Az én példamban is soron kiviili eljarast alkalmaztak. A soronkiviiliségi kérelemmel
érintett foldrészlet megosztasi eljarasanak koltségét a soronkiviiliséget benyujtd
kérelmezének kell megeldlegeznie ¢s viselnie. A koltség megallapitasardl végzés
sziiletett, mely szerint 19.500 forintot kellet megfizetnie a végzés kézhezvételétdl
szamitott 30 napon beliil. A végzésben a soron kiviili kérelmez6 figyelmét felhivtak arra,
hogy a fizetési hatdridé elmulasztasa esetén a foldhivatal a soronkiviiliségi kérelmet

elutasitja. A kérelmez0 a dijfizetési kotelezettségének a hataridon beliil eleget tett.
A megosztasi eljaras a kovetkezoképpen zajlik:

Az illetékes Foldhivatal mezdgazdaszi helyszineléssel kezdi meg a folyamatot. A
helyszinelésrdl jegyzokonyv késziil, valamint fényképeket is készitenek a helyszini

allapotrol.

»A mezdgazdaszi helyszinelés végrehajtasahoz négy évnél nem régebben készitett,
legalabb 50 cm terepi felbontast, a keretmérés végrehajtasahoz két évnél nem régebben,
lombtalan iddszakban készitett, belteriileten legalabb 10 cm - + 18 cm geometriai

pontossadgu -, kiilteriileten legalabb 20 cm terepi felbontasti - + 40 cm geometriai

15374/2014. (XII. 31.) Korm. rendelet a részarany foldkiadas soran keletkezett osztatlan kdzos tulajdon
megsziintetésének részletes szabalyairol
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pontossdgi -, az allami digitalis tavérzékelési adatbazisban tarolt adatok is

felhasznalhatok.”16

Amennyiben a helyszinelés soran a mezdgazdasz eltérést tapasztal az adott foldrészlet
tekintetében, és az erd6térvény hatalya ald tartozik, akkor szakkérdésként vizsgalja az
ingatlaniigyi hatosag. Ha a fOldrészleten beliil az Osszefliggd 400 négyzetméter
terliletnagysagot eléri az erdd, akkor azt 6nalld foldrészletként kell kialakitani, amely
tovabbra is osztatlan k6zds tulajdonban marad, kivéve ha teljeskorii egyezséget kotnek a

tulajdonosok.

»Ha a természetben az ingatlan-nyilvantartasi térképen nem éabréazolt arok, csatorna, Ut
vagy egyéb mivelés aldl kivett teriiletnek mindsiild teriiletrész, illetve halasto talalhatd
¢s az nem felmérési, térképezési vagy teriiletszamitasi hibabol adodik, azok ©nallo
foldrészletté alakitasat egyedileg kell vizsgélni. A sziikséges foldvédelmi eljarasokat

hivatalbol kell lefolytatni.”?’

Ezt kovetéen a foldmérének kell végrehajtania a keretmérést, ami a helyszini allapot
miszaki felmérését jelenti. A keretmérésrdl szintén jegyzokonyv késziil, amelyet a
foldmérd — a mérési vazlattal egyiitt - 8 napon beliil koteles atadni az ingatlaniigyi
hatosagnak. A Foldhivatal soron kiviil vizsgalja a valtozasi munkarészeket, majd atvezeti

a valtozasokat.

Ha a természetbeni allapot és az ingatlan-nyilvantartas megegyezik, akkor lehet folytatni
az eljarast az egyezségi targyalasok meginditasaval. Ezen részt vesz a jogi szolgaltato, a
foldmérd, a kérelmezdk, illetve tulajdonosok és a foldhivatal altal megbizott személy. Az
egyezségil targyalast a jogi szolgaltatonak kell megszerveznie az ingatlaniigyi hatosag
illetékességi teriiletén. A résztvevo kérelmezdk megallapodhatnak az osztds sorrendjérdl
és kiindulasi helyérdl. Torekedni kell arra, hogy egyezség sziilessen. Amennyiben ez
megtorténik a jogi szolgaltatd okiratba foglalja. Az osztasirany megallapité hatarozat

jogra emelkedése utan folytatddik az eljaras.

1617.374/2014. (XIL. 31.) Korm. rendelet a részarany foldkiadas soran keletkezett osztatlan kozos tulajdon
megsziintetésének részletes szabalyairol
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Ezt kovetden a foldmérdnek kell értékaranyosan elkészitenie a megosztasi térképvazlatot,
valamint az egyéb munkarészeket. A rajzon fel kell tlintetni a kialakulé foldrészletek
helyrajzi szamait, hatarvonalait és a kiosztott foldrészletek tulajdonosainak nevét,
valamint a betervezett utakat és a kozoOs tulajdonban maradé foldrészleteket is. A

térképvazlathoz teriiletkimutatas is késziil.

Egyezség hianyaban a foldrészleten sorsoldssal kell a kérelmezdk kozotti sorrendet
megallapitani. Ekkor egy sorsolasi bizottsdgot allitanak fel, melynek tagjai a

korményhivatal alkalmazottja — egyben elndke is -, a jogi szolgéltato és a foldmérd.

,»A sorsoldson a kérelmezd személyesen, vagy meghatalmazottja utjan vehet részt. A
meghatalmazast kdzokiratba vagy teljes bizonyitod erejii magéanokiratba kell foglalni. A

tavollét nem akadalyozza meg a sorsolas lefolytatasat és igazolasnak sincs helye.

A sorsolast a jogi szolgaltatd szervezi meg. A sorsolds megszervezése magaban foglalja
a sorsolds targyi, technikai feltételeinek megteremtését, valamint személyi feltételeinek

és a sorsolds helyszinének a biztositasat is.”*®

A f6ldméré a befogadé nyilatkozattal ellatott egyezségi okirat vagy a zdradékolt sorsolasi
jegyzOkonyv alapjan végrehajtja a foldrészletek kitlizését és bemutatasat. A bemutatasrol
jegyzokonyvet kell felvenni, amelyet a helyszinen a foldmérd és a megjelentek is
alairnak. Ezt a jegyzokonyvet csatolni kell az ingatlaniigyi hatdésaghoz benyujtott

iratokhoz.

Az ingatlaniigyi hatdsag elvégzi az atvezetést a bejegyzés jogcimeként az eredti jogcimet
kell feltlintetni. A bejegyzésrdl sz6lo hatarozatot, valamint a valtozasi vazrajz egy

masolati példanyat megkiildi az érintetteknek.

18374/2014. (XII. 31.) Korm. rendelet a részarany foldkiadas soran keletkezett osztatlan kzos tulajdon
megsziintetésének részletes szabalyairol
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Fontosabb hatariddk:

, 1. Foldhivatali adatszolgaltatas foldmérd vallalkozonak é€s jogi szolgaltatonak:
NKP NKft. tajékoztatasat kdvetd 8 napon beliil

2. Keretmérés: foldhivatali adatszolgaltatast kovetd 45 napon beliil

Keretmérés leadasa keretmérést kovetd 8 napon beliil (benne van a 45 napban)

3. Els6 egyezségi targyalas megtartasa a keretmérést €s egyeztetéseket kovetden, de
az osztasiranyrol sz616 hatarozat meghozatala elott

4. Masodik egyezségi targyalds megtartdsa, az osztasiranyrol sz616 jogerds
hatarozatot kovetd 30 napon beliil

5. Sorsolési eljaras megtartasa, az osztasiranyrol sz6l6 jogerds hatarozat kozlésétol
szamitott 60 napon beliil (értesités 30 nappal eldtte)

6. Kitlizés és bemutatas A befogado nyilatkozattal ellatott egyezségi okirat vagy a
zaradékolt sorsolasi jegyzokonyv kézhezvételétdl szamitott 30 napon beliil

7. Ingatlan-nyilvantartasi atvezetéshez sziikséges, foldmérési munkarészek

elkészitése és atadasa zaradékoldsra kitlizés utan 15 nappal”*®

19 Pataki Kéroly (2016). 374/2014. (XII. 31.) Kormanyrendelet szerinti OKTM eljaras tapasztalatai
foldméré vallalkozdi oldalrdl c. eléadasa, GISopen Székesfehérvar
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erinti eljarasok
eljaraSI cselekményei

Keretmérés, mezogazdasz |

helyszinelés

Egyezségi I

Dontes az I

(]

Kitiizés,

1. abra: Az eljaras menetét szemléltetd folyamatabra

Forrés: dr. Jaszai Tamas (2012) A részarany-tulajdon 6nall6 foldrészletben torténd
kiadasadnak Szabolcs-Szatmar-Bereg megyei tapasztalatai c. eldadéasa, GISopen —

Székesfehérvar

A résztvevOk feladatai a kovetkezok:

,»A megosztasi eljarasban a foldhivatal feladata:

a kérelmek, egyezséget tartalmazo okiratok 0sszesitése, €s nyilvantartasa;
e ateljesitési sorrend megallapitasa;

e asoron kiviili eljaras lefolytatasa,

e amegosztasi eljarassal dsszefliggd adatokszolgaltatasa;

e helyszini szemle (mez6gazdaszi helyszinelés);



23

e a hatdsagi feladatok lefolytatasa;
e cgyezség esetén befogadonyilatkozat kiallitasa és kozlése;
e részvétel a sorsoldsi bizottsdg munkajaban;

e apénziigyi teljesitéshez sziikséges igazolasok kiadasa.
NKP NKft. feladatai:

e a foldhivatal tajékoztatasa az eljaras meginditasarol (soron kiviili eljarasok);
e ajogi szolgaltatd és foldmérd vallalkozo vagy vallalkozas kivalasztésa,

e aszerzOdés megkdtése.
Foldmérd feladatai:

o akeretmérés;

o kozremiikddés a sorsolési bizottsdg munkdjaban (értékaranyos megosztas);

e valtozasi munkarészek elkészitése;

e azj foldrészletek kitlizésének végrehajtasa;

e azok tulajdonosok részére torténd helyszini bemutatisa €s dokumentalasa,
tovabba

e a helyszini bemutatasrol szol6 jegyzOkonyv, valamint

e az ingatlan-nyilvantartasi atvezetéshez sziikséges valtozasi munkarészek
elkészitése és

e azok atadasa a foldhivatal részére.
Jogi szolgaltatoi feladatai:

e azegyezség létrehozasanak eldkészitése;

e cgyezségi okirat szerkesztése, egyezség esetén a jogi képviselet ellatasa az
ingatlan-nyilvantartasi eljarasban;

e a sorsolds megszervezésével, lebonyolitdsaval kapcsolatos adminisztrativ
feladatok ellatasa;

e jogi kdzremiikddés a sorsolasi bizottsadg munkéajaban.”?°

20 Kods Tamés (2013). Az osztatlan k6zos tulajdon megsziintetésével kapcsolatos feladatok
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Az NKP NKft. 2019 juliusdban megsziint, feladatait a Nemzeti Foldiigyi Kézpont vette
at, mely az Agrarminisztérium irdnyitasa ala tartoz6 kdzponti koltségvetési szerv. Ez a

szerv felel az allami foldek feliigyeletéért és kezeléséért.

3.2. A projekt iitemezése

»A 405/2012. (XII. 28. ) Korm. rendelet helyett kiadasra keriilt a 374/2014 (XII. 31.)
Korm. rendelet, valamint szakmai és gazdasagi szempontok figyelembe vételével az
egész orszag teriiletére vonatkozoan elkésziilt a projekt litemezése. A 6 litemet tartalmazo
titemterv alapjan a 2015. évben elinditott két itemet kovetden 2016-2019. k6zott minden
évben egyegy ujabb litem keriilt volna elinditasra, igy a projekt az eljarasok atlagos 1,5

éves id6tartamaval szamolva 2020-ban zarult volna le.”?

2015 majusaban orszagosan elindult a projekt elsé liteme, amelyben minden megyébdl

egy-egy jaras keriilt be. Ez az iitem 7948 darab foldrészletet érintett.

A 1L iitem parhuzamosan indult az elsdvel 2015 oktoberében, melyben 8072 darab

foldrészletet volt érintett.

Az eredeti litemterv anyagi forrasok hianyaban nem volt megvalosithato, igy 2016-ban

atdolgoztak és 7 iitemre modositottak.

A III. iitemben, mely 2016 juniusédban indult el, mind a résztvevd jarasok mind a kiindulo
foldrészletek szama jelentGsen lecsokkent. ,,Az eredetileg tervezett mintegy 10 ezer
foldrészlet helyett, 13 jarasban minddssze 5979 db foldrészlet kapcsan indultak el az

eljarasok.”?
2017 tavaszan indult el a IV. iitem, melyben 5694 darab foldrészlet volt érintett 13
jarasban.

2018-ban ujra at kellett dolgozni az iitemtervet, mert a koltségvetésben nem keriilt a

megfeleld 6sszeg biztositasra, majd 900 milli6 forinttal volt kevesebb.

21,22 Gudasz Zoltan (2018). Tajékoztatd az osztatlan kdzds tulajdon megsziintetése projektré|
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Az V. iitem valtozatlan indult, de a VI. és VII. iitemet at kellett dolgozni, melynek soran

kialakult a VIII. {item is.

Annak érdekében, hogy 2019-ben a VI. {item indulésa problémamentes legyen, az érintett
jarasi hivatalok részérdl elengedhetetleniil sziikséges valamennyi el0készité feladat

elvégzése.

»Ennek keretében a jarasi hivatal feladata

- a mezOgazdaszi helyszinelés lefolytatésa,

- sziikség szerint a miivelési ag valtozasanak atvezetése,

- a jogutodok nyilatkoztatasa a kérelem fenntartasara vonatkozoan, illetve

- a felmérési, térképezési vagy teriiletszdmitasi hiba kijavitdsara irdnyuld eljaras

lefolytatasa.”?3

Ahhoz, hogy a megosztasok atvezetése gordiilékenyen haladjon, a TAKAROS adatbézist

IS naprakészebbé kellett tenni.

A projekt koltségvetése nem tudta biztositani a nagy felbontidst ortofotokat a VI.
titemhez. Ezek nagyban segitik a f6ldmérdé munkajat és a mezdgazdaszi helyszinelést is.
A 374/2014. (XII. 31.) Korm. rendelet az 50 cm terepi felbontdsu ortofotokat is
engedélyezte, de csak a mezdgazdaszi helyszinelés soran. Ezek a Budapest Fovaros
Kormanyhivatalanak (BFKH) Foldmérési, Tavérzékelési és Foldhivatali Féosztalyanak

rendelkezésére alltak.

A 2021 utolsé negyedévében varhato nyolcadik iitem még nagyon kezdeti stadiumban
van. Szabolcs-Szatmar-Bereg megyei Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali Osztaly 3.
(Matészalka) illetékességi teriiletéhez tartozd ingatlanokbdl jelenleg 478 darab
foldrészletet érint. A mezdgazdasz helyszinelés az ortofotok alapjan elkésziilt, a
foldhivatal elvégezte a hianyzé adatok potlasat. Arra varnak, hogy az NFK mikor kozli
azt, hogy ki a nyertes foldméro €s jogi szolgaltatd. Amint errdl az értesitést megkapjak 8

napon beliil az adatszolgaltatds megtorténik az NFK részére.

23 Guddsz Zoltan (2018). Téjékoztatd az osztatlan kézds tulajdon megsziintetése projektrél
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,»A program keretében a kozos tulajdon megsziintetése — 2021. julius 5. napjaig — 39.204

foldrészletre vonatkozoan fejezddott be.””?

Fontos megemliteni, hogy a szakember hidny mellet a foldhivatalok leterheltsége is
jelentds. A f6ldmérok és jogi szolgaltatok is kicsusznak néha az id6bdl, vagy hibdsan

teljesitik a feladatukat.

Ev, Gtem foldrészletek szama (db)

2015. 1. iitem 7948

2015. . item 8072

2016. 1. Gtem 5979

2017. IV. Otem 5771

2018. V. iitemn 9252
2019-2020. n. a.
VI-VII. ltem

2. abra: Az OKTM iitemterve; Forras: Fekete (2016), Infoszolg

24 https://nfk.gov.hu/birtokrendezesi_foosztaly
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4. AZ OSZTATLAN KOZOS TULAJDON MEGSZUNTETESEVEL
KAPCSOLATOS FOLDMERESI FELADATOK BEMUTATASA A
MINTATERULETEN

4.1. A mintateriillet bemutatasa

4.1.1. Bokony kozség bemutatasa

Bokony egy Szabolcs-Szatmar-Bereg megye déli részében, a nagykalloi jarasban

elhelyezkedd kis telepiilés kozvetlen Hajdu-Bihar megye szomszédsagaban.

,Délrdl és nyugatrél Hajduhadhaz és Téglas, keleten és északon Erpatak, Ujfehérto és

Geszteréd kozségekkel hataros.”?

3. abra: Bokony elhelyezkedése; Forras: https://www.google.hu/maps

Bokony kozség teriilete 6sszesen 3500 db foldrészletbdl tevodik dssze, mintegy 3547 ha
teriileten. A beltertileti és kiilteriileti foldrészletek koriilbeliil egyenld aranyban oszlanak

meg a szamukat tekintve.

25 https://bdkdny.hu/?page id=202
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fekv, f5ldrészletek szimaljegyéb 6nalls épiiletek szamaljegyéb dnalls lakisok szamal[sszes terillet (m2)][legkisebb foldrészlet teriilet (m2)|[legnagyobb foldrészlet teriilet (m2)[[atlagos foldrészlet terillet (m2)

4]

2178

bel 1509 18} 17

187]

22163

169 23935

1923

zértker] 0 0 3
OSSZESEN]| 3500 16 17 35471339

4, abra: Foldrészlet statisztika fekvésenként;

Forras: http://www.takarnet.hu/pls/tknet/hivatalok p.kozseg adat?kozsegkod=3176

4.1.2. Az osztando foldrészlet bemutatasa

A foldrészlet Bokony kozpontjatdl délnyugati iranyba taldlhatd. Megkozelithetosége
felerészben szilard burkolata aszfaltatrol, fele részben jo6 mindségli homokos foldutrol

lehetséges.

A tertilet jelentds része (kb. 70 %-a) elhanyagolt, kezeletlen allapot, még a tsz. korban
telepitett alma termésii gytimolcsos, amit a rendszervaltas 6ta gyakorlatilag nem kezeltek.
Nagy része kiszaradt vagy az iddjarasi viszontagsdgokat nem birva kiborult a laza,
homokos talajbol. Gyakorlatilag az ingatlan északi és déli részét kezelték rendszeresen,

amelyek szant6 miivelési agként funkcionalnak.

4.2. Adatszolgaltatas

2015. december 7. napjan kertilt benytjtasra az ingatlaniigyi hatosdghoz Bokony 064/23

helyrajzi szdmu foldrészletre vonatkoz6 adatigénylés.

Adatszolgaltatast kovet6en elsd feladat egyike volt a foldrészlet teriiletének leellenérzése.
A nyilvantartott teriilet és a miiszaki teriilet kozott eltérést nem volt tapasztalhatd, igy
terliletszamitasi hiba kijavitasara nem keriilt sor. Amennyiben erre mégis sziikség van,

akkor a hiba javitasat kovetden jboli adatszolgaltatas torténik.

A nyilvantartott és miiszaki teriilet egyezdsége a feltétele a tovabbi munkanak.
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EllenoOrzo teriletszamitas

Nyilvantartott teriilet (ha)

Miiszaki tertilet (ha)

Eltérés (ha)

40.1744

40.1744

0

1.

4.3. Mezogazdaszi helyszinelés

tablazat: Ellen6rz6 teriletszamitas

A mezOgazdaszi helyszinelés célja a foldrészlet természetbeni allapotanak az ingatlan

nyilvantartasban szerepld adatokkal valo 6sszehasonlitasa. A helyszinelésrol az

érintetteket eldzetesen nem kell értesiteni.

A f6ldrészlet ingatlan-nyilvantartasi allapota:

alrészlet mivelési &g mindségi teriilet (m2) AK érték
osztaly
a gylimolcsos 1 300278 756.70
a gytimolcsos 2 81011 140.96
b szanto 5 19367 18.20
c fasitott tertilet 3 1088 0.87

2.

Bokony 064/23 helyrajzi szamu foldrészlet vonatkozasdban 2014. november 14. napjan
megtortént és megallapitast nyert, hogy a természetbeni allapot kozel sem egyezik meg a

nyilvantartott allapottal a miivelési agak tekintetében. Ezért foldmindsitési eljarast kellett

lefolytatni.

A foldrészleten a gylimdlcsds miivelési ag kivételével az ingatlan-nyilvantartasban
vezetett miivelési agak megtalalhatoak voltak. A teriilet legnagyobb része legeld szerti
részekbdl 4llt hasznositatlanul. A szantd terlilete jelent6sen megndvekedett. A

foldrészletben erdd, egyéb miivelés aldl kivett teriilet, valamint jarasi mintatér nem volt

fellelhetd. Miiveleti ut kialakitdsara nem volt sziikség.

A valtozasokra tekintettel a keretmérés soran az alrészlethatarok megvaltozasat mérni és

térképezni kellett.

tablazat: Nyilvantartasi allapot
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1. kép: Helyszini allapot (legel6 szer(i rész)

2. kép: Miivelt szanto alrészlet
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4.4. Keretmérés, miivelési ag valtozas

A keretmérés végrehajtasara - a foldhivatali adatszolgéltatast kdvetden - 45 nap all
rendelkezésére a foldmérdnek. Célja a megvaltozott miivelési dgak meghatdrozésa, a

terilet miszaki ellendrzése.

A foldrészlet természetbeni allapotdnak az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatok
egyezdsége megteremtése érdekében a miivelési &g valtozasrdl a foldmérd vallalkozas
2016 majus 4-én valtozasi vazrajzot készitett. A vazrajz foldhivatali vizsgalata 2016.
majus 19-én, a miivelési ag valtozas ingatlan-nyilvantartasi atvezetése 2017. aprilis 4-én
megtortént. Ez altal a Bokony 064/23 helyrajzi szamu foldrészlet AK értéke 916.73-r61
724.81 AK-ra valtozott.

Valtozés eldtti allapot Viéltozas uténi allapot
Alrészlet Tertlet Alrészlet Tertilet
Helyrajzi M AK Helyrajzi M AK | Szolgalmi és egyéb jogok Megjegyzés
szam jel| midv. 4g |I ha. m* szem jel| miv. ag |i ha. m®
n
1 2 3 4 5 <] 7 8 9 10 11 12 13 14

1,2652 812
38,1289 | 897,66 a szanté 5| 07111 6.68
7| 05541 1.44
a | gyumolcsés b| fasterdlet | 3| 01459 1,17
1] 300278 | 758,70 c| fasterulet | 3| 0.2113 1,69

064/23 064/23 26,0269 | 597,14

T 1
2| &om 40,96 d | gyumolcsds | 1| 18,4965 | 466,11
5 2| 75304 [131,03
b it 5| 1,9367 18,20

szanto 7| szante |5 11,7771 [116.70
c| fasterulet | 3| 01088 | 087 9| fasterdiet | 3| 04747 | 3850
h| fésterilet |3| 02733 219

Osszesen: | - -| 40,1744 | 916,73 40,1744 | 724,81

5. dbra: Miivelési ag valtozasi vazrajz teriilet kimutatasa

A keretmérés egy Prexiso G4 tipust GNSS vevdvel tortént. Mérdallomasra és egyéb
mérdmiiszerekre nem volt sziikség a terep viszontagsagai végett. A mérés soran mérni
kellett a megvaltozott alrészletek hatarvonalait, valamint egyéb kivett teriiletek hatarait
iS. Az utobbi miivelési ag nem szerepelt a mintateriileten. A foldrészlet téréspontjainak
EOV koordinatait a miiszereben taroltak, mivel Ki is tlizték azokat. A kitiizott pontokat
pirosra festett fakaroval kell megjeldlni, amelyeken a pont szamat is fel kell tintetni. A
keretméréshez felhasznalhatok ortofotok is, melyek megkonnyitik a teriiletek

azonositasat.

A pontlista a foldrészlet hatarpontokat, az alrészlet hatdrpontokat, hasznalatot jelzd

pontokat, valamint az ellendrzé méréseket tartalmazza.
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4.5. TIrodai feldolgozas

A keretmérés végrehajtasa utan az irodai feldolgozas volt a kdvetkezd 1épés. Az ITR
nevi digitalis térképszerkesztd programban tortént a mérés kiértékelése. Itt szintén jol
jonnek az ortofotok akar ellenérzés gyanant is. E fazis soran elkésziiltek a 8/2018. AM

rendelet szerint a kovetkez6 munkarészek:
-kitiizési és keretmérési vazlat,

-muszaki leiras,

-GNSS igazolas és jegyzOokonyv,

-mért és kitlizott pontok koordinatajegyzéke,
-ellendrzési jegyzokonyv,

-ITR alloméany,

-teriiletszdmitas (valtozas el6tt, valtozas utan),
-valamint tertiletkimutatas.

Ezeket az allomanyokat a foldhivatalnak kellett leadni. Az ingatlaniigyi-hatosag soron
kiviil vizsgélja a leadott munkarészeket. Kiilonb6z6 szakhatdsagokkal valo egyeztetés

utan a mitvelési ag valtozas rogzitésre keriil az ingatlan-nyilvantartasban.

4.6. Egyezségi targyalas és megallapodas

Az elsO egyezségi targyaldas megrendezésére 2017. majus 8. napjan keriilt sor a jogi
képviseld irodajaban. Napirendi pont volt a megosztas kiindulasi helyének és irdnyanak
meghatarozasa. A kérelmezOk részér6l megjelentek: Kovacs Janos, Kovacsné Som
Erzsébet, Csonka Tamas, Pelles Janos, valamint Taské Miklos. A jogi szolgaltatd
tajékoztatta a résztvevoket, hogy a 374/2014. (XII. 31.) Korm. rendelet 11.§ (1)
bekezdése alapjan a foldhivatal hatarozza meg az érintett ingatlan megosztasanak
kiindulasi helyét és iranyat. A (4) bekezdés szerint a kérelmezdk egyhanguan az osztés

kiindulési helyére €s iranyara vonatkozoan tehetnek a javaslatot, melyre a foldhivatalnak
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figyelemmel kell lennie, feltéve, ha ez nem ellentétes az Fkbt. 12/G.§ (2) bekezdésében

meghatéarozott szempontokkal.

»A kérelem alapjan az ingatlaniligyi hatésag hatarozatban meghatarozza a megosztas
kiindulasi helyét és iranyat, figyelemmel a miivelhetéségi és a megkozelithet6ségi

szempontokra, valamint a kialakult helyszini hasznalatra.”?®

Kovacs Janos soron kiviili kérelmez6 bejelentette, hogy megvasarolni kivanja a meg nem
jelent Lovas Mihaly tulajdoni illetéségét is, de mivel L.M. elhunyt meg kell varni a
jogerds hagyatéki atado végzést. Kovacs Janos javaslatot tett, hogy az osztds irdnya
északrol dél felé haladjon kelet-nyugati osztévonalak mentén, mig Csonka Tamas
javaslatot tett, hogy az osztas iranya ugyanilyen osztévonalak mentén délr6l északi
iranyba haladjon. Lorincz Istvan foldmérd nyilatkozata szerint északrol kiindulva déli
iranyba célszerli az osztds, mivel ez folytatdlagos lenne a mar megosztott foldekkel. A
jogi szolgaltatd megallapitotta, hogy az elhunyt kérelmezdkre, valamint az egyezség
hidnyara tekintettel sorsolassal fogjak megallapitani a kiosztas sorrendjét, és az osztas

kiindul6 pontjat, az osztas iranyat a foldhivatal fogja meghatarozni.

A megosztas kiinduldsi helyének ¢€s iranyanak megallapitisa tadrgyaban hatarozat
szliletett, miszerint a megosztds kiinduldsi helye Bokony telepiilés 064/23 helyrajzi
szamu foldrészlet északi hatdrvonala. A megosztds irdnyat a megosztas kiindulasi
helyétol déli iranyba hatarozta meg, kelet-nyugati iranyu osztévonal segitségével oly
moddon, hogy azok a bokdnyi 064/23 helyrajzi szamu foldrészlet északi hatarvonaléval

parhuzamosak.

A kialakitasra keriild foldrészletek megkozelitése biztosithatd a bokonyi 064/19 és 070

helyrajzi szdmu utakrol. Sziikség esetén tovabbi lehetdség van 11j ut nyitasara.

2019. augusztus 9. napjara a jogi szolgaltato a bokonyi 064/23 helyrajzi szamt ingatlanra
osztatlan kozds tulajdon megsziintetésére vonatkozo sorsolast tizott ki, amelyen jelen
volt a jogi szolgaltato, a foldméro, a foldhivatal alkalmazottja (tovabbiakban: a bizottsag
elndke), valamint a kérelmezok. A bizottsadg elndke tdjékoztatta a megjelenteket, hogy a

sorsolas lebonyolitasat kdvetd 48 oran beliil kifogast nytjthat be a sorsolds szabalytalan

% A foldrendezd és foldkiadd bizottsagokrol szo16 1993. évi II. torvény
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lefolytatasa ellen az - a mezdgazdasagi szakigazgatasi szervhez -, akinek jogos érdekét
érinti vagy sérti. A bizottsag elnoke megallapitotta, hogy a sorsolas megkezdése elbtt a

kérelmezbk egyezséget nem nytjtottak be.

A sorsolason megjelentek kérték, hogy el0szor az osztatlan k6zds tulajdonban maradok
kertiljenek eldszor kiosztasra, ezt kovetden pedig a kérelmezOk a sorsoldson rogzitett
egyezségiiknek megfeleléen. A sorsolas egy talban elhelyezett szamok kihuzasaval

tortént.

A kiosztasi sorrend a jogerds foldhivatali hatarozatban foglalt kiindulési helytdl indulva,
valamint a meghatarozott irdnyba haladva, a meghatarozott osztovonal mentén a

kovetkezOképpen alakult:

o FElbészor a kérelmezdk kozos kérelme alapjan az osztatlan kozds tulajdonban
marado6 6nallo ingatlan kertil kiosztésra.

e Masodszor a masodik sorszam alatt kisorsolt K. J. €s Kné S. E.

e Harmadszor az egyes sorszam alatt kisorsolt Cs. T. és T. M.

e Negyedszer a harmadik sorszam alatt kisorsolt P. J.

A sorsolasi jegyzOkonyv elvalaszthatatlan mellékletét képezi a jelenléti iv, a
meghatalmazédsokat tartalmazé okirat, valamint a foldmérd altal elkészitett ¢és
kinyomtatott térképvazlat, melyen fel van tiintetve a tulajdonosok sorsolasi sorszama €s

az esetlegesen betervezett Ut is.

4.7. Megosztasi vazrajz elkészitése

A sorsolasi jegyzokonyv zaradékolasat kdvette a megosztas, illetve a valtozasi vazrajz
elkészitése. Mindez a sorsolasi jegyzokonyv alapjan kell, hogy torténjen. El6sz6r meg
kellett allapitani az 0j aranykorona értékeket. A miivelési ag valtozas eldtti Gsszes
tulajdoni hdnyad nem volt mas, mint a foldrészlet teljes aranykorona értékének a
szazszorosa, avagy fillér. Ez az érték pontosan 91673 volt a 916.73 AK miatt. A
keretmérés kovetkeztében a foldrészlet aranykorona értéke lecsokkent 724.81-re. Az 1j

tulajdoni hanyadok 6sszegét gy kaptuk, hogy ezt a szdmot szintén felszoroztuk szézzal,
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igy megkaptuk a 72481-et. Az 1j tulajdoni hanyadok, azaz az 0j aranykorona értékek
meghatarozasa a kovetkezoképpen keriilt szdmitasra:

AK(vu)

AK(ve) * AK(D)

AK(ve) - A mivelési ag valtozas el6tti aranykorona értéke.
AK(vu) - A miivelési ag valtozas utani aranykorona érték.

AK(i) - Az egyes tulajdonosok tulajdoni hanyadai, azaz aranykorona értékei.

Az 1j tulajdoni hanyadok megallapitasat kovetden ITR 6 szoftverrel a foldhivatali
ingatlan-nyilvantartasi allapotnak megfelel6 digitalis adat felhasznalasaval az ingatlan a
sorsolési jegyzokonyvben foglaltak szerint keriilt felosztasra. A vazrajzot a foldhivatal
zéaradékkal latta el, mely szerint ,,a miivelési 4g és a mindségi osztaly megjeldlése és
abrazolasa, a kataszteri tiszta jovedelem szamitasa helyes, az adatok a foldmindsitési

eljaras eredményének megfeleléen keriiltek feltiintetésre.”?’

»A helyrajzi szamozas ¢és a teriiletszamitas helyes. Ez a zaradék a keltezéstdl szamitott

egy évig hatélyos.”?8

A zaradékolasra leadott munkarészek a kovetkezok voltak:

o kitlizési és teriiletszamitasi vazlat,
e teriiletszamitas,

e gnss igazolas,

e gnss mérési jegyzOkonyv,

e muszaki leiras,

e koordinatajegyzék.

27,28 8/2018. (VI. 29.) AM rendelet az ingatlan-nyilvantartasi céld féldmérési és térképészeti tevékenység
részletes szabdalyairdl (2018)
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4.8. Kitiizés és birtokbaadas

»A bemutatds idépontjarél a foldméré az eredeti foldrészlet Osszes tulajdonosat
kozvetleniil, a jogi szolgaltaté az 1. § (3) bekezdésében meghatarozott hirdetményi,
elektronikus hirdetményi uton, legkésObb a bemutatés eldtt 5 nappal értesiti azzal, hogy
a tavollét nem akadalyozza meg a bemutatas lefolytatasat, illetve, hogy a tdvolmaradas
esetén igazolasnak helye nincs, azonban meghatalmazas tjan képviseltetheti magat. A
bemutatasrol jegyzokonyvet kell felvenni, amelyet a helyszinen a foldmérd és a
megjelentek aldirasukkal latnak el. Az igy elkésziilt jegyzokonyvet az ingatlaniigyi
hatosadghoz benyujtott iratokhoz kell csatolni. A bemutatasi jegyzOkonyv alairasa soran
eléforduld kifogasokat az ingatlaniigyi hatdsdg csak felmérési, térképezési vagy

teriiletszamitési hiba fennallasanak esetén vizsgalja.”?°

A bokonyi 064/23 helyrajzi szamu foldrészlet esetén 161 fonek kellett értesitést kiildeni.
A kérelmezdk koziil mindenki megjelent, valamint a bemutatds végeztével egy
foldhasznalo, aki az Gjonnan létrejovo ingatlanok teriiletén hasznalta a foldet. Ez a tény
eléggé érzékenyen érintette és feljelentéssel fenyegetézott. Ennek semmilyen jogi

kovetkezménye nem lett.

A foldmérd az értesitésben tajékoztatta a kiértesitetteket, hogy a helyszinen csak azon
személyek ingatlanjai lesznek kitlizve, akik a jogszabalyban meghatarozott idopontig
(2012. junius 1.) kérték az osztatlan k6zos tulajdon megsziintetését. Tovabbi személyek
tulajdoni hanyadanak megosztasara, illetve kitlizésére a Ptk. vonatkozo6 jogszabdlyai az

iranyadoak.

A kitlizést az értesitOben meghatarozott napon ¢és idépontban végeztiik el. Ekkor csak az
Uj osztopontokat kellett kitlizni, ugyanis a keretmérés soran mar kitlizték a foldrészlet
hatarpontokat. Ezek a karok nem kertiiltek eltavolitasra a keretmérés ota. A kitlizott
pontokat pirosra festett fakaroval kellett megjelolni. Ellenérzd mérések elvégzése is

sziikséges a kitlizott pontokon.

29374/2014. (XII. 31.) Korm. rendelet a részarany foldkiadas soran keletkezett osztatlan kdzos tulajdon
megsziintetésének részletes szabalyairol
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A kittizést kovetden le kell adni az illetékes ingatlanligyi hatésdgnak a sziikséges

foldmérési munkarészeket.

4.9. Ingatlan-nyilvantartasi atvezetés

A jogi szolgaltatd ingatlan-nyilvantartasi atvezetés céljabol megkiildte a foldhivatalnak a
zaradékolt foldmérési munkarészeket, sorsoldsi jegyzokonyvet, jelenléti ivet és a
kotelezbéen hasznalandd ingatlan-nyilvantartasi kérelmet. A kérelem benyujtasanak
napjan a kiindul6 helyrajzi szamon a sz¢ljegyzés megtorténik. Ezt kdvetden az ligyintézo

a TAKAROS programban atvezeti a megosztast.

5 darab 0j helyrajzi szam alakult ki a megosztas soran és a tulajdonjogok a sorsolasi

jegyzokonyvnek megfelelden kertiltek bejegyzésre.

A bejegyzett jogokat és feljegyzett tényeket az 0j helyrajzi szdmokra nagy odafigyeléssel
kellett visszajegyezni. A bejegyz€s soran az eredeti jogcimeket at kellett emelni. Az
osztatlan ko6zds tulajdon megsziintetési eljardsban a kérelmezoként szerepld
személyeknek a valtozasi vazrajz egy masolati példanyat a hatarozattal egyidejlileg meg

kellett kiildeni.

A bejegyzés megtorténtének kozlése a jogi szolgaltatod vagy, az ingatlaniigyi hatésag Gtjan

torténik.

4.10. Tapasztalatok

Sajat tapasztalataimat, illetve foldmérd vallalkozok egyéni tapasztalatait foglalom 6ssze

a kovetkezOkben:

e A gyenge mindségli, még a foldrendezések korszakéaban felgjitott térképeknél
nagy figyelmet kellett forditani a keretmérés megfeleld szinvonal végrehajtasara,
¢s az esetleges felmérési, térképezési vagy teriiletszdmitasi hibak eldzetes

kijavitasara.
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Kiiltertileti tablakon beliil a 20 cm-es megbizhatdsagu ortofotokat jol fel lehetett
hasznilni a miivelési agak elhatarolasanal, de a foldrészlet-hatarvonalak
azonositasara a nagyfoku spontdn beerd0sodések ¢s az elburjanzo ndévényzet,
illetve a napos iddszakokban jelentds téli arnyékhatds miatt csak korlatozottan
alkalmasak ezek a felvételek.

A keretmérésekkel 0Osszefliggd foldrészlet-hatdr azonositasok szinvonalat
nagyban befolyasolta a munkdban résztvevd foldméré szakemberek
felkésziiltsége €s gyakorlati tapasztalatai.

Az 4llam szdmara a tekintetben volt hasznos ezen eljarasok lefolytatdsa, hogy az
érintett ingatlanok helyszini felmérése és foldmérési munkai kovetkeztében - az
eljarasokban szerepld ingatlanok tekintetében - az allami ingatlan-nyilvantartasi

térképi adatbazison beliili 4brazolas pontossaga ndvekedett.

A valtozdsi munkarészek vizsgalatdra és zéaradékolasara kiillondsképpen

odafigyelnek a foldhivatal alkalmazottjai.
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5. 2020. EVI LXXI. TORVENY A FOLDEKEN FENNALLO
OSZTATLAN KOZOS TULAJDON FELSZAMOLASAROL ES A
FOLDNEK MINOSULO INGATLANOK JOGOSULTJAI
ADATAINAK INGATLAN-NYILVANTARTASI RENDEZESEROL

2021. januar 1-jén lépett hatdlyba a 2020. évi LXXI. tv. (tovabbiakban: Foktftv.),
valamint a végrehajtasara kiadott 647/2020. (XII.23.). Korm. rendelet (tovabbiakban:
rendelet), melyeknek szabalyai rendelkeznek a foldeken fennalld osztatlan k6zos tulajdon
felszamolasarol és a foldnek mindsiilé ingatlanok jogosultjai adatainak ingatlan-
nyilvantartasi rendezésér6l. Azok az eljarasok - ahol a kozos tulajdont megosztassal
sziintetik meg - nem indulhattak el idében a koronavirus jarvany miatt elrendelt
veszélyhelyzet miatt. A jarvany megeldzése érdekében a foldhivatalok nem fogadhattak

be ilyen iranya kérelmet 2021. majus 27. napjaig.

Az Orszaggylilés abbol a célbol alkotta meg a Foktftv-t, hogy: ,,az osztatlan k6zos
foldtulajdoni viszonyok felszamoladsat gyorsitsa, az osztatlan k6zos tulajdonban allo
mez0-és erdégazdasagi célu foldek elmult évtizedekben kialakult tulajdoni viszonyait
rendezze, ¢és ezaltal a magyar foldmiivesek javara gazdasdgosan mivelhetd,
adminisztrativ terhek nélkiil hasznalatba vagy tulajdonba vehetd birtoktestek alakuljanak
ki, optimdlis méretii és atlathato haszndlati és tulajdoni viszonyokkal rendelkezé nemzeti

birtokstruktura j6jjon 1étre.”

»Az 1) torvényi lehetdségek alapjan mar nem csak a részarany kiadas jogcimén
keletkezett osztatlan k6zos foldtulajdon sziintetheté meg. Ez az 0j szabalyozas minden
foldnek mindsiilé ingatlanra kiterjed, ideértve a mez6- vagy erdégazdasagi hasznositasi
zartkerteket, és az osztatlan k6zos tulajdonu erdéket. Foldnek az az ingatlan mindsiil,
amelynek mitvelési aga van (példaul: szanto, legeld, sz616, erdd stb.), de tigynevezett
»Kivett” megnevezésii alrészlet nem taldlhatd rajta. Ez alol van kivétel: a kivett t,
csatorna ¢és arok megnevezEs tulajdoni lapon vald szereplése nem akadalya annak, hogy

az osztatlan kozos tulajdoni viszonyok megsziinhessenek az adott ingatlanon. A

%0 2020.évi LXXI. térvény a foldeken fenndlld osztatlan kozos tulajdon felszamolasarol és a foldnek
mindsiild ingatlanok jogosultjai adatainak ingatlan-nyilvantartasi rendezése
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megosztast kovetden csak akkor maradhat fenn osztatlan kozos tulajdon, ha az érintett
tulajdonostarsak ebbe kifejezetten beleegyeznek. A legtobb esetben azonban az ingatlan
megosztasaval vagy egyetlen tulajdonostars tulajdonba val6 vételével meg lehet szlintetni

az osztatlan tulajdont.”3!

A Foktftv. alapjan harom alapvetd modon torténhet az osztatlan kozds tulajdon

megsziintetése.

- bekebelezés utjan,
- megosztas utjan,

- ingatlan allam altali kisajatitasa atjan.

Ezt az eljarast az ingatlan barmelyik tulajdonostarsa elindithatja az ingatlaniigyi
hatdsagnal egy kérelemmel, amely a folyamatban 1év0 megosztas tényének feljegyzésére

iranyul.

A tény feljegyzése iranti kérelem egy bdvitett adat tartalmii kérelem (pl. tartalmaznia kell
a kérelmezd ligyfélkapus felhaszndlonevét és a hozza tartozd elektronikus levelezési
cimét). A kérelem adattartalma a benyujtast kovetden nem modosithatd. A hidnytalan
tartalmu kérelmen kiviil mas okirat nem sziikséges a tényfeljegyzésre, kivéve pl. az

ligyvédi meghatalmazas az eljarasra.

Az eljaras foldhivatal felé fizetendd igazgatdsi szolgaltatdsi dijanak Osszege
foldrészletenként 15 ezer forint, mely tartalmazza az eljardsban ingatlanrendezo-
foldméré mindsitéssel rendelkezé foldmérémérndk részvétele esetén a részére adandod
adatok szolgaltatasat is. Minden olyan adatot szolgaltatni kell, mely sziikséges az eljaras

sikeres lebonyolitasahoz.

A foldhivatali tigyintézének a kérelmet elsd korben meg kell vizsgalnia abbol a
szempontbo6l, hogy vissza kell-e utasitani, ugyanis ebben az esetben a tényfeljegyzésre
értelemszertien nem kertil sor. Vizsgaland6 jogszabalyi hely a Foktftv. 4. §. (3)

bekezdésének a),b),c),d), e) és f) pontjai.

31 https:// nfk.gov.hu
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Nem indithat6 el eljaras, ha van folyamatban olyan megosztas, ami a foldrendezd és
foldkiado bizottsagokrdl szolo 1993. évi II. térvény és a részarany foldkiadas soran
keletkezett osztatlan kozos tulajdon megsziintetésének részletes szabalyairdl szolo
374/2014.(X11.31.) Korm. rendelet szerint keriilt lefolytatdsra, és mar megtortént a

sorsolés és az egyezség is befogadasra kertilt.

,»A kérelmet az ingatlaniigyi hat6sag akkor utasitja el, ha az ingatlan tulajdoni lapjan:
folyamatban levd kisajatitas, telekalakitas, foldmérési vagy foldmindsitési eljarasra vald
utalds, jogorvoslat, birésagi vagy hatdsagi korlatozas, perfeljegyzés, bliniigyi zérlat,
folyamatban 1év6 adasvétel vagy hagyatéki eljaras szerepel. Megtagadja akkor is, ha
tulajdoni lapjan széljegy van feltlintetve, valamint ha tulajdon-atruhazas hatdsagi
jovahagyasa iranti eljaras van folyamatban. Nem indithat6 el a megosztasi eljarés, ha azt
mar masik tulajdonostars kezdeményezte ¢s az még folyamatban van. Tovabba, ha az
ingatlant érintden a foldrendezd6 és a foldkiadd bizottsagokrol szold 1993. évi II. térvény
szerinti részarany foldkiadas eredményeként keletkezett, osztatlan kozos tulajdon
megsziintetésére vonatkozé eljarasban, a kiosztas sorrendjének megallapitasa érdekében
mar a sorsolas megtortént vagy az egyezséget befogadtak. Ha kordbban sikerteleniil
kisérelték meg a megosztast, annak zar6 hatarnapjatol szamitott 30 napon beliil az adott
ingatlant érintden ismételten eldterjesztett kérelmet szintén el kell utasitani.”®* Ha

barmelyik eset fennall a kérelmet vissza kell utasitani.

A tényfeljegyzésrol sz6l6 hatdrozattal egyidejlileg a kérelmezd rendelkezésére kell
bocsatani az ingatlanra bejegyzett foldhasznalok ¢és erd6gazdalkodok értesitéséhez
sziikséges adatokat (név, lakcim). Ezen adatokat is csak a kérelmezd kaphatja meg. Az
erddgazdalkodok adatait a kérelmezd kozvetleniil az osztoprogrambol megtudhatja. A

hatarozatrdl értesiil a kérelmezd6 €s a tulajdonostarsak.

Ha a folyamatban 1évé megosztas tényének feljegyzésére irdnyuld kérelem beérkezését
kovetden, de még a tény feljegyzését megelézden az érintett ingatlanra vonatkozodan
tulajdonjog o©roklés jogcimen torténd bejegyzése, kisajatitasi eljards meginditasa

tényének feljegyzése, illetve tulajdonvaltozas kisajatitasi hatdrozat alapjan torténd

32 https:// nfk.gov.hu
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atvezetése iranti kérelem érkezik, gy ezen kérelmeket a tény feljegyzésére iranyuld

kérelmet megel6zden kell elbiralni.

A tény feljegyzését kovetden az el6zd bekezdésben emlitettek kivételével mas valtozas
nem vezetheto at. Egyéb kérelmeket vagy megkereséseket (példaul: adas-vételi szerzddés
atvezetése, végrehajtdsi jog bejegyzése, arverés kitlizés tényének feljegyzése) az
ingatlaniigyi hatdsag a megosztas tényének torléséig fiiggdben tartja. A folyamatban 1évo
megosztas tényét az ingatlaniigyi hatosadg hivatalbol torli, ha a feljegyzést kovetd 90

napon beliil nem keriil benytjtasra a megosztas atvezetése iranti kérelem.

5.1. Osztatlan kozos tulajdon megsziintetése bekebelezés utjan

Ennek az eljarasnak a lényege, hogy az ingatlan egy tulajdonostarsa magahoz valtja a

tobbi, kis hanyaddal rendelkezé tulajdonsok tulajdonrészét.

A bekebelezd tulajdonostarsnak a szandékarol irasban kell értesitenie a tobbi a tobbi
tulajdonostarsat, a bejelentett foldhasznalokat, valamint az erdégazdalkodokat. Ha az
érintett tarstulajdonosok valamelyike, vagy tobben nem értenek egyet a bekebelezéssel, -
mert a tulajdoni hanyadaiknak megfelelden kialakithato lenne egy, a teriileti minimumnak

megfeleld ingatlan — akkor okiratban nyilatkozhatnak errdl.

A bekebelezd tulajdonostarsnak az értékbecslési ajanlatban megéllapitott, az ingatlan
értekének megfeleld Osszeget kell ellenértékként megfizetnie a tobbi tulajdonostars
részére. Ha nem értenek egyet az ajanlattal, akkor 0j értékbecslési szakvéleményt
készittethet igazsagligyi szakértével. Abban az esetben viseli a bekebelez6 tulajdonostars
az 0j szakvélemény elkészitésének koltségét, ha 6 kezdeményezte, vagy ha az Gjjonnan
megallapitott 6sszeg 20%-kal tobb az 4ltala ajanlott 6sszeghez viszonyitva. Ha szakértd
nagyobb Osszeget allapit meg a bekebelezd tulajdonostars éltal ajanlott 6sszegnél, akkor
a szakvéleményben megéllapitott értéket koteles kifizetni. Ha pedig kevesebb a
megallapitott 6sszeg, akkor a bekebelezd tulajdonostarsnak legalabb ezt az sszeget kell

megfizetni.

Az ellenérték megfizetését az elhunyt, bizonytalan személyli, valamint azoknak a

tulajdonostarsaknak, akik nem biztositjak a megfeleld adatokat a teljesitéshez, birdsagi
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letétbe helyezéssel kell teljesiteni. Az allam felhasznélhatja ezt az 6sszeget foldvasarlasra,

amennyiben nem igénylik azt 15 éven beliil.

Ingatlan-nyilvantartasi atvezetéskor a bekebelezés ttjan szerzett tulajdoni illetéséget a

tulajdoni lapon kiilon kell nyilvantartani.

5.2. Osztatlan kozos tulajdon megsziintetése az ingatlan megosztasaval

Amikor az ingatlaniigyi hatosdg dont a tény feljegyzésérdl a megosztashoz sziikséges
osztoprogramhoz hozzaférést biztosito, un. ligyazonositot kiadja a kérelmezdnek. Ezzel
egyidejiileg az ingatlant érintd megosztasrol a kormanyzati portdlon hirdetményt tesz
kozzé. Innentdl a kérelmezének 90 napja van arra, hogy az egyezség létrejojjon a
tulajdonostarsak kozott a megosztas érdekében. Ebbe az iddintervallumba bele kell férnie
annak is, hogy a meghatalmazott jogi képviseld ellenjegyezze a tulajdonosok kozott

1étrejott egyezségi okiratot az osztoprogramban elkésziilt dokumentumok alapjan.

Foldmérd jelenléte nem sziikséges az eljaras sordn, mivel nem kell dsszehasonlitani a
természetbeni allapotot az ingatlan-nyilvantartasi allapottal, de az eljarasban részt vehet.
Részvételét megbizasi szerzddéssel vagy meghatalmazéssal tudja igazolni, amely az

ingatlan beazonositasahoz sziikséges adatokat is kell, hogy tartalmazza.

Foldmérd részvétele az eljarasban abbol a szempontbol is eldnyos lehet, ha a tulajdonosok
meg szeretnék tudni a pontos telekhatarokat, amelyek a megosztds kovetkeztében

kialakultak.

A Foktftv. 11. § (1) és (2) bekezdése hatarozza meg a kialakitasra keriild ingatlanok

tertileti minimumat. miszerint:
A teriileti minimumok nem lehetnek kisebbek:

e 3000 m2-nél sz610, kert, gylimolesos, nadas miivelési dgaknal,
e 10 000 m2-nél szanto, rét, legeld, erdd és fasitott teriilet esetében,

e 1500 m2-nél zartkertnek mindsiilé ingatlanoknal.
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Teruletminimumok*

. . Méret | Méret

Miivelési ag (m?) | (hektar)
szPIn, kert, gyiimolcsos, 3000 03
nadas
szanto, rét, legelo, erdg,
fasitott terillet 10000 W
vegyes** 3000 03
zértkerti fekvés 1500 0,15

* Dsztatlan kozds tulajdon megsziintetése esetén.

** A kisebb teriileti minimummal rendelkezd miivelési agra
vonatkozd mérték az iranyada.

1. 4abra: Teriiletminimumok
Forrés: https:// nfk.gov.hu/osztatlan /Osztatlan kozos felszamolas.pdf

Az osztoprogram segitségével elkészitett miiszaki dokumentaciot kell felhasznalni az

ingatlan-nyilvantartasi atvezetésnél, melynek részei a kovetkezok:

e digitalis, valamint kinyomtathato térképvazlat,
e digitalis, valamint kinyomtathat6 teriiletkimutatas,

® jog és tény esetében pedig mindegyikhez elkészitett térképvazlat.

Ha az osztoprogram hibat észlel, akkor a megosztast nem lehet végrehajtani. Ez esetben
a hivatalt értesiteni kell a hiba meglétérdl. Ezt kvetden hivatalbol visszavonja a hatdsag
a tényfeljegyzésrdl sz616 hatarozatat a folyamatban 1év6 megosztas tényét torli, a kiadott
iigyazonositd érvénytelenitésérdl, valamint a hirdetmény levételérdl gondoskodik. A
tényfeljegyzés ranghelyén a felmérési, térképezési vagy teriiletszamitési hiba kijavitasara
vonatkozo iranyuld eljards meginditdsdnak tényét jegyzi fel a tulajdoni lapra.
Amennyiben a javitas megtorténik ijjabb dontés sziiletik, a folyamatban 1év6é megosztas
ténye visszajegyzésre keriil - az eredeti kérelem ranghelyén -, egyidejileg torlodik a
teriiletszamitasi hiba kijavitasara iranyuld eljaras meginditasanak ténye. Az ingatlaniigyi
hatoésag 1) ligyazonositd kiaddsardl gondoskodik, valamint ismételten kozzéteszi a

hirdetményt.
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Amennyiben a megosztasra keriil ingatlanon valamilyen jog vagy tény van feljegyezve,
gondoskodni kell azoknak a létrejovd 0j ingatlanokra torténd atjegyzésérdl, kivéve ha
azok igazolt médon megsziintek. A térképvazlaton és a teriiletkimutatasban egyarant fel
kell tiintetni a jogok ¢€s tények tervezett atjegyzését, jovahagyas céljabol valamennyi

jogosult részére meg kell kiildeni.

5.3. A megosztas ingatlan-nyilvantartasi atvezetésére iranyuld eljaras

Az eljarashoz becsatoland6 okiratok:
- kérelem,
- egyezségi okirat,

- kinyomtatott, az egyezségi dontésben részt vevd tulajdonostarsak altal alairt miiszaki

dokumentacio,

- digitélis dllomanyait az osztoprogrambol kell bekiildeni az ingatlaniigyi hatosag részére

hivatali kapun keresztiil,
- a jogosultak jovadhagyasat tartalmazo térképvazlat és teriiletkimutatas,
- ellenérték megfizetésének, illetve birdi letétbe helyezésének igazolasat.

Az ingatlaniigyi hat6sag megvizsgalja, hogy a benyujtott iratok a torvényi eldirdsoknak
megfelelnek-e. Amennyiben igen, akkor a megosztast atvezeti. Ha a megosztasi
dokumentécié nem felel meg az eldirasoknak, akkor az ingatlaniigyi hatosag hianypodtlas
kiadasa nélkiil elutasitja a bejegyzési kérelmet. A visszautasitasrol és az eljaras
megsziintetésérol szolo dontésben fel kell hivni a kérelmezd figyelmét arra, hogy a
torléstdl szamitott 30 napon beliill ismételt tényfeljegyzési kérelem nem nyujthatd be

ugyanazon ingatlanra.
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9.4. Osztatlan kozos tulajdon megsziintetése az ingatlan Kisajatitasa utjan

Ezt a fajta eljarast a Nemzeti Foldalap kezelésért felelds szervnél, a Nemzeti Foldiigyi
Kozpontndl kezdeményezheti barmelyik tulajdonostars, ha tobb mint szaz tulajdonosa
van az ingatlannak, az atlagos tulajdonrész 0,5 hektarnal kisebb, illetve ha két éven beliil
az osztatlan kozos tulajdon megosztasat sikerteleniil kezdeményezték legalabb harom

alkalommal.

A Kkisajatitasi eljaras meginditasarol is a Nemzeti Foldalap kezeléséért felelés szerv dont.
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5.5. Interju

Szakdolgozatom témajanak minél teljesebb korii feldolgozasahoz segitséget kértem Dr.
Jaszai Tamds Janos irodavezetd iligyvéd urtdl, hogy ossza meg velem a megosztasi
eljarasban szerzett tapasztalatait. Az interji soran az alabbi kérdések megvalaszolasara

kertlt sor.

Az Orszaggytilés abbol a célbol alkotta meg a foldeken fennalld osztatlan kozds tulajdon
felszamolasarol és a foldnek mindsiild ingatlanok jogosultjai adatainak ingatlan-
nyilvantartasi rendezésérdl szold 2020. évi LXXI. torvényt (tovabbiakban: Foktftv.),

hogy gyorsitsa az osztatlan kozds tulajdon viszonyainak felszdmolasat.

Tisztelt Ugyvéd Ur! On az osztatlan kozos tulajdon megsziintetésével 2010-2015 kozott,
mint a SZSZBMKH Foldhivatala vezet6je a hatosag oldalardl, a jelenlegi torvénnyel,

valamint végrehajtasi rendeletével pedig, mint tigyvéd foglalkozik.

1. Milyen kiilonbségeket, elonyoket, hatranyokat lat a 2021. januar 1-jén
hatalyba lépett Foktftv. és a 374/2014.(X11.31.} Korm. rendelet kozott?

A két jogszabaly kozotti alapvetd eltérést a targyi hatalybeli kiillonbségben latom. Azaz
abban, hogy milyen foldrészletek tekintetében lehet lefolytatni az eljarast. Mig a
kordbban hatalyos Fkbt. altal szabdlyozott eljarasban kizardlag a részarany foldkiadas
soran keletkezett osztatlan k6z6s tulajdonban all6 ingatlanokat lehetett megosztani, addig
az Uj eljarasban mar barmilyen mas okbol kialakult termdfold osztatlan k6zds tulajdon is
megsziintethetd. Szintén alapvetd eltérés, hogy a korabbi szabalyozas alapjan az erdék
megosztasara nem keriilhetett sor, az 0j szabdlyozas azonban ezt mar lehetévé teszi.
Fontos eltérés az is, hogy a korabbi eljarast a Magyar Allam finanszirozta. A Magyar
Allam bizta meg és fizette a kozremiikodé foldméré vallalkozot és jogi szolgaltatot is,
illetve finanszirozta a kozremiikodé kormanyhivataloknal jelentkez6 targyi és személyi
kiadasokat. Az 1) eljarasban a tulajdonostarsaknak kell viselnilik minden felmeriild
koltséget. Tovabbi kiilonbség, hogy az 11j eljarasban a minimalisan kialakithat6 térmérték
szanto, rét, legeld, nadas fasitott teriilet és erdd esetében 10.000 m?-re nétt. Uj lehetdség

az is, hogy a teriileti minimumot el nem érd tulajdonostarsak tulajdoni hanyadat a
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kezdeményez6 tulajdonostars bekebelezéssel megszerezheti. Az eljaras jogszabalyban

rogzitett hatarideje pedig rendkiviili mértékben — mindossze — 90 napra csokkent.

Véleményem szerint a Foktftv. legnagyobb eldnye az, hogy az 0j eljarasban mar az
erdoket is meg lehet osztani, tovdbba mar minden termd6fold kozos tulajdon

megsziintethetd az 0j eljarasrend szerint.

A hatranyok kozott egyeldre csak a rendkiviil sziikos, 90 napos eljarasi hataridét tudnam
emliteni. Az ebben rejlo veszélyeket azonban egy alapos — akar féléves — elokészitéssel

ki lehet védeni.

2. Az osztoprogram allitja el6 a Foktftv. szerinti megosztas ingatlan-
nyilvantartasi  atvezetésére felhasznalhato miiszaki dokumentaciot.

Mennyiben segiti az osztoprogram a foldméro és az ligyvédek munkajat?

Az osztoprogram mindenféleképpen segiti, egyszerlsiti a megosztds folyamatat.
Azonban a miikodésével kapcsolatban egyeldre sok tapasztalattal nem rendelkeziink. Az
egyszerlibb (pl. azonos miivelési 4gii €s mindségi osztalyl) folrészletek esetében
mindenféleképpen eldnyds a hasznalata. Igazabol akkor deriil majd ki a hatékonysaga, ha

bonyolultabb foldrészletek megosztasara is sor keriil.

3. Mennyire érdeklédéek az iigyfelek?

Az tigyfeleink részérdl foleg az elmult évben volt tomeges az érdeklddés. Akkor azt
tanacsoltuk, hogy varjuk meg a végrehajtasi rendeletet, mert igazabol abbol dertil ki, hogy
mit és hogyan lehet majd megosztani. Most, hogy mar ismerjiik a végrehajtas szabalyait
is az ligyfelek foleg akkor jelentkeznek nalunk, ha valamilyen konkrét ok miatt akarjdk a
kozos tulajdon megsziintetését, pl.: palydzni szeretnének, gylimiilcsOst vagy erdot
szeretnének telepiteni vagy magasabb aron szeretnék eladni a tulajdonukban 4lld

termdfoldet.
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4. Mikor célszerii ezt az eljarast valasztani?

Szerintem minden termdfold kozos tulajdon esetében célszerli lenne ezt az eljarast
valasztani, alkalmazni. Kiilon0s tekintettel arra, hogy a k6zos tulajdon megsziintetésének
Ptk.-ban szabalyozott eljarasatol eltéréen nem sziikséges valamennyi tulajdonostars aktiv
hozzajarulasa a megosztashoz, nem kell valtozasi vazrajzot késziteni, nem kell
telekalakitasi eljarast lefolytatni. Maga az eljaras is jelentOsen kevesebb id6t vesz igénybe

¢és véleményem szerint kisebb kiadassal is jar a tulajdonostarsaknak.

5. Milyen nehézségekkel talalkozik Ugyvéd Ur iigyeinek vitele soran?

A megosztasok soran a legnagyobb kihivast a 90 napos eljarasi hatarid6 betartasa jelenti.
Hiszen ezen id6tartam alatt minden tulajdonostarsat és foldhasznalot értesiteni kell, meg
kell keresni az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogosultakat, meg kell szerkeszteni és
ala kell iratni a bejegyzéshez sziikséges okiratot, és az ellenértéket a jogszabalyban
meghatarozott esetekben birosagi letétbe kell helyezni. Amennyiben a tulajdonostarsak
ezen iddszak alatt szeretnék eldonteni, hogyan keriiljon sor az ingatlan megosztasara,
akkor az garantdltan nem fog sikeriilni. Egy kiilf61don tartozkodo tulajdonos esetében az
atvételt igazolo tértivevény 4-6 hét kozott érkezik vissza, ha visszaérkezik egyaltalan. A
letétbe helyezési eljaras hatarideje 30 nap, de ezt a birdsagok a legritkabb esetben tudjak

tartani, nem ritka a fél évig huzodo letétbe helyezési eljaras sem.

Ezeknek a problémaéknak a jelentds részét egy tobb honapig tartd elékészitéssel probaljuk
meg kivédeni. Tételesen felmérjiik a kialakithatd ingatlanok szamat, a bekebelezéssel
érintett eszmei hanyadokat, eldzetesen megkeressiik a kdzponti lakcimnyilvantartot és
korabban meginditjuk a letétbe helyezési eljarasokat. Tovabba az iigyfelekkel eldzetesen
elkészittetiink egy megosztast bemutatdé vazlatot, hogy ebben legaldbb az eszmei
hanyadok alapjan szamitott tulajdonkdzosség 50 %-a egyetértsen. fgy a 90 napos hataridé

mar nagy valoszinliséggel tarthaté marad.
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6. Bekebelezéses eljarasnal mi a letétbehelyezés gyakorlati menete?

A tulajdoni hanyadnak megfeleld ellenértéket akkor kell letétbe helyezni, ha a
tulajdonostars passziv marad vagy nem azonosithatdo vagy nem taldlhaté meg. Ezekben
az esetekben a kezdeményezd tulajdonostars lakohelye szerint illetékes megyei
torvényszéknél kell kezdeményezni a birdi letétbe helyezési eljarast. Fontos tudni, hogy
2000 Ft alatt nem lehet pénzosszeget birosagi letétbe helyezni, ezért az ellenértéknek
akkor is el kell érnie ezt az Gsszeget, ha eszmei hanyad aranyosan a tulajdonostarsnak
ennél kevesebb jarna. Az egyes megyei torvényszékek letétbe helyezéssel kapcsolatos
eljarasa sajnos eltérd. Van olyan térvényszék, ahol a kérelemmel egyidejiileg kell a biroi
letéti szamlara befizetni vagy atutalni az ellenértéket és van olyan torvényszék, ahol csak
letétbe helyezést engedélyezd végzést kovetden keriilhet sor a letétbe helyezésre.
Amennyiben a tulajdonostars elhunyt ugy a letétbe helyezési eljarasban ligygondnok
kirendelésére is sor keriil. A letétbe helyezett ellenértéket az arra jogosult, a
jogosultsaganak igazolasat kovetden felveheti. Amennyiben erre 15 évig nem keriil sor,

Gigy az ellenérték Gsszege a Magyar Allamot illeti, amelyet foldvasarlasra kell forditani.

7. Laikus iigyfelek igénybe veszik-e az osztoprogram alkalmazasahoz
ingatlanrendezé foldméré segitségét, vagy nem okoz nehézséget a program

hasznalata?

A sajat ligyfeleink esetében mi kizardlag tigy vallalunk ligyvédi megbizést, ha foldmérd
vallalkozas is kozremiikddik a megosztasi eljarasban. Azt gondolom, hogy a foldmérd
kozremiikddése tovabbra is nélkiilozhetetlen. Egyrészt azért, mert a megosztassal érintett
foldrészletek esetében csak tigy szabad belevagni az eljarasba, ha a foldméro elézetesen
elkészit egy, a megosztast bemutatd vazlatot. Arra ugyanis nincs id6 a 90 napos hataridd
alatt, hogy a tulajdonostarsak abban az idészakban kezdjenek el egyezkedni, vitatkozni a
kialakitandé foldrészletek elhelyezkedésérél. Masrészt azért, mert az osztoprogram
hasznalata a szabalyos alakzatia ¢és egységes miuvelési agu, mindségi osztalyu
foldrészeleteknél valoban konnyen hasznalhato. De a foldrészletek tobbsége nem ilyen.
Foldmérdi szaktudds és tapasztalat nélkiil az osztoprogram eredményes hasznalata

rendkiviil id6igényes vagy nem is lehetséges. Harmadrészt pedig azért, mert a
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tulajdonosokat soha nem az osztoprogram altal készitett vazlat érdekli igazan, hanem az,
hogy kinek hova esik majd a mezsgy¢je. Ezért a megbizasainknal a f6ldméré az 11j, 6nalld
kialakul6d foldrészletek kitlizését is vallalja. Javasolni szoktuk a megosztas elotti

foldméroi helyszini felmérést is, de ezzel a lehetdséggel az ligyfeleink eddig nem éltek.

8. Mit gondol Ugyvéd iir, ez a teljesen uijjogszabaly el fogja érni a céljat?

Kétségtelen, hogy a meglévd kozos tulajdonban allé foldrészletek szama tovabb fog
csokkeni. A termofoldeken kialakult k6zos tulajdon problémajat az 0j szabalyozas
nagyban segiteni fogja, de véglegesen nem oldja meg. Egyrészt azért, mert a
megosztashoz mindenféleképpen sziikséges legalabb az egyik tulajdonostars aktivitasa és
koltségviselése, ami tapasztalataink szerint még mindig jelentds visszatartd erd. A dontd
ok azonban a hatalyos oroklési szabalyokban rejlik. Hiszen, amig az oroklési jogi
szabalyok lehetdvé teszik azt, hogy a termdfoldet tobben is 6rokoljék, addig a kozos
tulajdonban 4ll6 foldrészletek szdma folyamatosan ndvekedni fog. Vélemény szerint a
végleges megoldast kizarolag az 6roklési jogi szabalyok olyan moddositasa jelentheti,

amellyel kizarjak azt, hogy ugyanazt a term6foldet tobb 6rokds is 6rokolje.

9. Osszességében latja-e a pozitiv hozadékat az uj szabalyozasnak?

Tomeges tapasztalatunk még nincs az Uj szabalyozas alapjan végrehajtott
megosztasokrol. Az azonban mindenféleképpen kijelenthetd, hogy az 1 eljarasrend
egyértelmiien ndveli a megosztassal érintett foldrészletek szdmat. A konnyitett megosztas
lehetdségével ugyanis élhetnek azok a tulajdonostarsak is, akik 2012. junius 1. napjaig
nem nyujtottak be kérelmet az dallamilag finanszirozott megosztasra. Tovabba
megosztasra keriilhetnek olyan foldrészletek is, amelyek a korabbi Fkbt. és Korm. rend.
alapjan nem tartoztak az Fkbt. hatalya ala vagy a természetben a megosztas nem volt
lehetséges. Itt els6sorban az erddkre, illetve a gylimolcsos telepitéssel érintett foldekre
kell gondolni. Tovabba megsziintethetok lesznek a korabbi eljarasrend éltal tomegesen

,Kitermelt” Gn. visszamaradé foldrészeleteken kialakult k6zos tulajdont foldrészletek is.
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Halasan koszonom Ugyvéd Urnak a feltett kérdésekre adott valaszait. Ugy gondolom,
hogy a jogszabaly puszta ismeretén til az interjuval koézérthetdvé tette szdmomra az

osztatlan k6zds tulajdon megsziintetésével kapcsolatos eljarasok lényegeét.
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OSSZEGZES

A torténelmi visszatekintés sordn az a vélemény fogalmazodott meg bennem, hogy a
Foktftv. hatalybalépését megel6zéen a jogalkotoknak nem sikeriilt olyan torvényeket
alkotniuk, amelyek az osztatlan kozds tulajdon megsziintetésében nagy elOrelépést
jelentettek volna. Ezt azzal indokolnam, hogy a kis parcellakbol nagy tablakat csinaltak.
Es addig ez nem okozott gondot, amig a tsz nagyiizemileg gazdalkodott. A probléma
akkor kezdodott, amikor elindult 1994-ben a foldkiadas. A sok kis aranykoronaval
rendelkezd részarany tulajdonosokat egy nagy tabldba zsufoltak be. Ezen a kérnyéken
eléfordul, hogy akar 5-600 tulajdonosa is van egy foldrészletnek. A 374/2014. Korm.
Rendelet sem érte el a kitlizott céljat, ugyanis nem volt kelld mértékben biztositva az
allami koltségvetés a megosztasokhoz. E torvény adta lehetdséggel kevesen éltek,

valamint ijabb osztatlan k6z0os tulajdonok generalodtak.

A Nyiregyhazi Jarasi Hivatal illetékességi teriiletén még tobb szaz €16 tsz. kiilon lapon
tartanak nyilvan aranykoronat, ami ugyan be lett sorsolva valamelyik helyrajzi szamba,
de valamilyen okndl fogva (elhalt, ismeretlen, hianyos lakcim) foldkiadasi hatarozat

ezekrdl nem sziiletett.

Néhany gondolat erejéig fontosnak tartandm megemliteni a termeldszovetkezeti
foldhasznalati jog alatt all6 foldrészletek tulajdonjoganak rendezérérdl és egyes foldiigyi
targyu torvények modositasarol szolo 2020. évi XL. torvényt. A jogalkotok rendelkezései
arra iranyulnak, hogy a tsz. fOldhasznalati joggal kapcsolatos jogintézményt

megsziintessék.

Azok a foldrészletek - fiiggetleniil attol, hogy bekeriiltek-e valamelyik foldalapba vagy
sem- amelyekre az ingatlan-nyilvantartas tartalma szerint termeldszovetkezeti
foldhaszndlati jog van bejegyezve, 2021. janudr elsején a térvény erejénél fogva allami
tulajdonba keriilnek néhany eset kivételével.. Azok a személyek pedig, akik 2021. januar
elsején kiadatlan részarany-tulajdonnal rendelkeznek, kartalanitasra tarthatnak igényt.
Részarany-tulajdonos vagy jogutdédja kérelmezi az ingatlaniigyi hatdsagnal.
Aranykoronanként 50.000. forint a kartalanitas mértéke. A véglegessé valt dontés alapjan

a kifizetésr6l a Kormanyhivatal Pénziigyi Féosztilya gondoskodik, egyidejiileg a
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termelOszovetkezeti kiilon lap megsziinik. A statisztika szerint ezzel a lehetdséggel

Szabolcs-Szatmar-Bereg Megyében kb. 1500 £6 €lt.

A szakdolgozatomban szerepld foldrészleten keresztiil mutattam be a megosztasi eljaras
menetét a 374/2014. Korm. rendelet szerint, valamint az annak soran végrehajtando
foldmérési feladatokat. Ebben a munkafolyamatban személyesen is részt vettem, igy

sikerilt tapasztalatokat gytijtenem ezzel kapcsolatosan.

A Foktftv. szerintem egy jo szabalyozas, mert kiterjed az erdé miivelési agu teriiletekre
IS, nincs visszamarado foldteriilt €s az egész tablat kezeli. Viszont akar mar egy 50 fOs
tulajdonkdzosségnél is egy nagyon nagy elokészité munkat igényel, mivel a
tényfeljegyzést kovetd 90 nap alatt lehetetlen az értékbecslési ajanlatok kikiildése, a
letétbe helyezési eljaras lefolytatasa, stb. Adodhatnak specialis esetek, amelyek esetében

nem lehet megosztani a foldrészletet, de ez a szam elenyészo.
A feldolgozott témat érdekesnek, a szakirodalmat kielégitonek és tartalmasnak talaltam.

Bizom benne, hogy fentebb emlitett szabalyozasok hatasara az osztatlan kdzos tulajdon

belathato idon beliil megsziinik, és a hazai birtokszerkezet rendezddik.
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SUMMARY

Looking back historically, I have come to the conclusion that before the Foktftv. came
into force, the legislators had not succeeded in creating laws that would have been a major
step forward in the abolition of undivided common ownership. | would justify this by the
fact that small parcels of land have been turned into large slabs. And this was not a
problem as long as the farms were run on a large scale. The problem started when land
sales started in 1994. Allotment holders with lots of small golden crowns were squeezed
into one big board. In this area, there are sometimes as many as 5 to 600 owners of a
parcel of land. The Government Decree 374/2014 did not achieve its intended purpose
either, as the state budget was not sufficiently provided for the subdivisions. Few people

took advantage of this law and new undivided common property was created.

In the Nyiregyhdza District Office, hundreds of living Tsz. are still registered on a
separate sheet of golden crowns, which have been allocated to a parcel number, but for
some reason (deceased, unknown, incomplete address) no land release decision has been

taken.

For a few thoughts, 1 would like to mention Act XL of 2020 on the Settlement of
Ownership of Land Portions under the Right of Use of Producer Cooperatives and on the
Amendment of Certain Land Acts. The provisions of the lawmakers are aimed at

abolishing the legal institution of the right to use land under the TUC.

The land parcels, whether or not they are included in a land fund, for which a co-operative
land use right is registered in the land register, will become public property on 1 January
2021, with the exception of a few cases. Persons who have an unissued share ownership
on 1 January 2021 may claim compensation. The share owner or his/her successor in title
must apply to the real estate authority. The amount of compensation is HUF 50,000 per
gold crown. On the basis of the final decision, payment will be made by the Finance
Department of the Government Office, and at the same time the separate sheet for
producer cooperatives will be abolished. According to the statistics, about 1500 people in

Szabolcs-Szatmar-Bereg County have made use of this possibility.
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| presented the procedure of the division procedure according to the Government Decree
374/2014 and the land survey tasks to be performed during the process. | was personally

involved in this process, so | was able to gain experience in this respect.

I think that the Cape Land Survey Act is a good regulation because it also covers forest
land, there is no land left behind and the whole board is treated. However, even for a
community of 50 owners, it requires a lot of preparatory work, as it is impossible to send
out valuation offers, carry out the deposition procedure, etc. within 90 days after the fact-
finding. There may be special cases where it is not possible to divide the land, but this

number is negligible.
| found the topic covered interesting and the literature satisfactory and substantial.

I am confident that the above-mentioned regulations will lead to the abolition of
undivided common ownership in the foreseeable future and that the domestic property

structure will be regularised.
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MELLEKLETEK

1. sz. melléklet: Nyilatkozat

2. sz. melléklet: Kérelem részarany foldkiadas soran keletkezett osztatlan kozos
tulajdon 6nall6 ingatlanna alakitasa irant

Megkeresés

Az tigyvéd foldhivatalhoz benyujtott kérelme

Jegyz6konyv mezdgazdaszi helyszinelésrol

Valtozasi vazrajz miivelési ag valtozasrol

Osztasirany hatarozat

JegyzOkonyv egyezségi targyalasrol és jelenléti iv

© © N o g bk~ o

Sorsolasi jegyzOkonyv

10. Teriiletkimutatas osztatlan kozos tulajdon megsziintetéséhez

11. Valtozasi vazrajz osztatlan k6zos tulajdon megsziintetésérdl

12. Ertesités kitlizésrol

13. Foldmér6 nyilatkozata kitizésrol

14. Ingatlan-nyilvantartasi kérelem folyamatban 1év6 megosztas tényének feljegyzése

irant



