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« Mit kell tudni az osztatlan kozos
tulajdonrol?

Az osztatlan kozos foldtulajdon ,hungarikum” a maga
nemében, hiszen ilyen tulajdonosi forma mds eurdpai
orszdgban ennyire nagy mennyiséghen nem alakult
ki. Ennek az ,intézményrendszernek” azonban legin-
kébb hatranya van, igy gazdalkodasi, mint tulajdonosi
szempontbdl. Eljott az ideje annak, hogy végre meg-
sz(injon ez a bonyolult struktdra.

« Mit neveziink osztatlan
tulajdonnak?

Osztatlan kozos tulajdonnak hivjuk,
ha egy adott ingatlannak tdbb tulaj-
donosa van. llyenkor jogi értelemben
az ingatlan minden egyes része olyan
aranyban oszlik meg a tulajdonostarsak
kozott, amilyen ardnyban a tulajdonjoguk
fenndll. A termdfdldek egy jelentds részén létrejott
osztatlan kdzos tulajdon Iényegében egy tulajdonosi
kényszerkdzosség, amelyben sok esetben egymdssal
semmiféle rokoni vagy ismerdsi kapcsolathan nem
allé személy érintett. Akik jogosultak az ingatlan
hasznélatdra, de csak a tobbiek jogainak és a tulaj-
donukhoz fliz6d6 torvényes érdekeinek megsértése
nélkil.

« Mik a hatranyai ennek a tulajdonosi
formanak?

Az osztatlan kdzos tulajdonnak szémos hétranya van.
Ide tartozik példaul, hogy a tulajdonosi szemlélet érte-
lemszer{ien nem vagy csak nagyon nehezen alakulhat
ki. Ez a tulajdonosi forma tovabbé gétja a foldhasz-
ndlatnak. Jelentds er6forrdsokat kot le a szertedgazé
foldhaszndlati szerzédések el6készitése, megkotése.
Eltérd tulajdonosi szandék esetén pedig nehéz egysé-
ges foldhaszndlati viszonyokat kialakitani.

Az osztatlan kdzds tulajdonnak gazdasdgi hatranyai is
vannak, egyrészt akadalyat jelentik a beruhazasoknak,
mdsrészt a tulajdonosok csokkentett értékkel tudjak
banki hitel fedezeteként bevonni a teriiletet. Ugyan-
akkor az uniés agrdrpolitika egységes teriiletalapd
tdmogatdsi rendszeréhez (SAPS) torténd kapcsolédas
sem oldhaté meg zokkenémentesen az dtfedések, il-
letve a haszndlat igazoldsa miatt.

Mert bar ebben a tulajdonosi formaban a foldhasznd-
lat gyakorlatdra a mdvelési cserét6l kezdve a részek
eladasdig sokféle kényszermegoldas sziiletett, barme-
lyikrél legyen is sz, nehéz, adott esetben lehetetlen
tobb tucat tulajdonostarsnak mondjuk egy haszndlati
megosztdsrél sz0l6 megallapoddst kdtnie. Amely
ugyanakkor elfeltétele a haszndlat megkezdésének
vagy a teriilet haszonbérbe adasanak, és a tdmogata-
sok igényléséhez is sziikséges.

Osztatlan
kozos ingatlanok
2,4 milli6 hektar
=1millio 60 ezer

darab helyrajzi
szamon

Szdz szonak is eqy a vége, az osztatlan kdzos fold tu-
lajdonosanak a tulajdoni hanyadat az ingatlan-nyil-
vantartasbél mindenki megismerheti, de konkrétan a
foldrészlet helye nincs megjeldlve.

+ Arendszervaltastol napjainkig

Joggal vetddhet fel a kérdés, hogy ha az osztatlan
kozos foldtulajdon ennyire kedvezétlen, akkor mégis
hogyan alakulhatott ki. A vélaszt a rendszervéltds
koriili birtokrendezés idején kereshetjiik. Magyaror-
szagon a rendszervaltaskor a kordbbi dllami
és szovetkezeti tulajdonon alapulé fold-
birtok-rendszert a magantulajdonon
alapulé piacgazdasdg visszadllitésa
érdekében atalakitottak, lebontottak.
Ezt megel6zden a tulajdoni szerkezet
a kovetkez6 médon alakult a terméfold
ingatlanok tekintetében: magéntulajdon 7
szazalék, allami tulajdon 33 szdzalék, szovetke-
zeti tulajdon és hasznalat 60 szdzalék. A feladat tehdt
az dllami és szovetkezeti tulajdon dominancidjanak a
megsziintetése és a magankézbe addsa, magantulaj-
donnd torténd atalakuldsa volt. Ennek soran a meg-
szling termeldszovetkezetek és dllami gazdaségok 5,6
millié hektdr terméfoldjét kozel 2,6 millié magénsze-
mély kozott kellett szétosztani. Az ezt megvaldsitd
kérpétlasi és a szovetkezetekbe egykor bevitt vagyon
visszaszarmaztatasat szolgdld Ugynevezett rész-
arény-kiadasi folyamatok gyors lebonyoli-
tdsa érdekében, a jogosultak szdméra
osztatlan kozos tulajdoni formédban
adtdk ki az illetdségiiket.
Az elmdlt hdrom évtizedben hatal-
mas szerepet jétszott az osztatlan
kozos tulajdoni forma novekedésé-
ben az a magyar sajatossag, hogy az
oroklési rendszeriink — végintézkedés
vagy az 6rokosok megegyezése hidnyaban
alkalmazott — szabdlyai szerint a hagyaték vagyontér-
gyait az 6rokosok egyenld aranyban, kozos tulajdon-
ként oroklik meg.

Az osztatlan
kozos tulajdonu
ingatlanok rendezé-
sének f6 célja az, hogy
atlathatobba valjon a
magyarorszagi bir-
tokstruktura.

Emiatt egy rendkiviil elaprézott, a mezdgazda-
sagi termelés szempontjabdl kedvezétlen birtok-
struktura alakult ki. A helyzetet tovabb neheziti,
hogy azid6kdzben bekdvetkezd tovabbi oroklések
révén az osztatlan kozos foldtulajdonok tovabb
»aprézédnak”. A probléma rendezése tehdt ko-
rantsem egyszer(i feladat. Az dsszes mez6gazda-
sagi mivelési teriilet kozel fele, 2,4 millio hektar,
1 millié 60 ezer darab ingatlan érintett osztatlan
kozos foldtulajdonnal. A vézolt rendkiviil ked-
veztlen birtokstruktdrdnak az atalakitdsa, az
osztatlan kdzos foldtulajdon rendezése olyan je-
lentdséqli, hogy az erre vonatkozd jogszabdlyokat
az Agrérminisztérium — a kormdny dontésének
megfeleléen — dndllo torvénycsomagként nydj-
totta be az Orszdggy(lésnek, amely azt a 2020.
julius 3-i iilésén fogadta el.

. Aitlathatobb és hasznalhatobb
birtokstruktura

Az osztatlan kdzds tulajdonu ingatlanok rendezésével
teljesen dtalakulhat, atlathatobbé valhat a magyaror-
szagi birtokstruktura. A hasznalhatébb foldteriiletek
kialakuldsaval ugyanis a fold értéke is ndvekedhet,
illetve a tdmogatasoknak és a hiteleknek is kedvezd
gazdalkodasi kornyezet johet létre.
Az osztatlan kdzos tulajdoni forma probléméja azon-
ban nemcsak a mintegy 170 ezer regisztralt ma-
gyar foldmiivest érintheti, hanem példaul
a Budapesten lako, egyébként vidéken
orokolt folddel rendelkezd, de azon
gazdalkoddst nem folytaté tulajdo-
nosokat is. Hiszen az osztatlan fold-
tulajdon megsziintetése kapcsén
vélhetéen az esetek tobbségében
6 lesz majd az, aki oriilhet, hiszen
az adott foldrészlet tulajdondért eddig
esetleg semmit nem kapott. Most viszont
dtadva azt egy mdsik, példdul helyi gazdalkodd tu-
lajdonostdrsnak, végre megkaphatja érte a fold piaci
ellenértékét.

Osztatlan k6zos tulajdonnal érintett foldek

. Foldre’szletek Teriilet nagysaga | Tulajdonosok
Jogcim szama (ezer hektar) (ezer f6)
(ezer db)
Részarany foldkiadas 287 900 1400
Karpotlas 78 420 690
Egyéb* 695 1120 2500
Osszesen 1060 2440 4590

*Egyéb jogcimek (példaul 6roklés, adasvétel, csere, ajandékozds) alapjan torténd foldszerzés, melynek eredményeként egy

adott ingatlan tulajdonjogét tobben szerzik meg.
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Az év elején Iéptek hatalyba

a foldeken fenndllo osztatlan kozos
tulajdon felszadmoldsardl sz616
jogszabalyok, a megosztési eljara-
sok azonban a koronavirus-jérvany
miatt késébb indulhatnak

a tervezettnél.

A megosztast
barmely tulaj-
donostars kezdemé-
nyezheti, barmekkora
tulajdoni hanyaddal
is rendelkezik, nem
kell foldmiivesnek
lennie.

A 2021. janudr 1-jén hatdlyba lépett
2020. évi LXXI. torvény szablyai ren-
delkeznek a foldeken fenndllé osz-
tatlan kozos tulajdon felszamoldsa-
rol és a foldnek mindsiil6 ingatlanok
jogosultjai adatainak ingatlan-nyil-
vantartési rendezésérdl.

+ Hogyan torténhet a torvény
és végrehajtasi rendelete alapjan az
osztatlan kozos tulajdon megsziintetése?

Harom alapvetd médon:
- azingatlan megosztdsa dtjan,

valamely tulajdonostdrs dltali tulajdonba vétele
(tjan,
» azingatlan &llam dltali kisajatitasa utjan.
A torvény alapjén janudrban elindulhattak az eljara-
sok az olyan kicsi foldrészletek esetében, amelyek a

y.

szabélyok szerint tovdbb nem darabolhaték. Az osz-
tatlan kozos tulajdon felszdmoldsa ezeknél ugy tor-
ténik, hogy a tulajdonostérsak koziil a foldrészletet
az eqyik tulajdonostars szerzi meg teljes egészében,
magahoz véltva a tobbiek tulajdonrészét. Ez a 1épés
azoknal az ingatlanoknal lehetséges, ahol az ingat-
lan mérete olyan kicsi, hogy az nem oszthatd fel két
részletre sem.
Azon eljarésok, amelyek az ingatlan megosztdsaval
sziintetik meg az osztatlan kozos tulajdont, a koro-
navirus kapcsdn elrendelt veszélyhelyzet
meghosszabbitdsa miatt nem indul-
hattak el. Ezeknél az ligyeknél az
egyeztetés, valamint a dontési fo-
lyamat lebonyolitésahoz sziikség
van arra, hogy az érintett tulajdo-
nostarsak személyesen is taldlkoz-
zanak. A jdrvény miatt ugyanakkor
ezeket a taldlkozokat indokolt a
lehetd legsziikségesebbre csdkkenteni.
A jdrvény terjedésének megel6zése érde-
kében, ezért a foldhivatalok nem fogadhatnak be
kérelmet, és az eljdrdsok nem indulhattak meg
lapzdrtankig.

« Mire terjed ki az uj torvényi szabalyozas?

Az Uj torvényi lehet6ségek alapjan médr nem csak
a részardny kiadds jogcimén keletkezett osztatlan
kozos foldtulajdon sziintethetd meg. Ez az (j szabé-
lyozds minden foldnek mindsiild ingatlanra kiterjed,
ideértve a mez6- vagy erddgazdasdgi hasznositdsi
zértkerteket, és az osztatlan kozds tulajdonu erdd-

ket. Foldnek az az ingatlan mindsiil, amelynek md-
velési dga van (példdul: szénto, legeld, sz616, erdd
sth.), de igynevezett , kivett” megnevezési alrészlet
nem taldlhato rajta. Ez alél van kivétel: a kivett dt,
csatorna és drok megnevezés tulajdoni lapon valé
szereplése nem akadalya annak, hogy az osztatlan
kozos tulajdoni viszonyok megszlinhessenek az adott
ingatlanon.

A megosztast kovetden csak akkor maradhat fenn osz-
tatlan kozos tulajdon, ha az érintett tulajdonostarsak
ebbe kifejezetten beleegyeznek. A legtobb esethen
azonban az ingatlan megosztdséval vagy egyetlen
tulajdonostérs tulajdonba valé vételével meg lehet
sziintetni az osztatlan tulajdont.

+ Ki kezdeményezheti a megosztast?

A megosztast barmely tulajdonostérs kezdeményez-
heti, barmekkora tulajdoni hanyaddal is rendelkezik,
nem kell foldm(ivesnek lennie.

Mérethatarok:

A meglévé foldek feldaraboldsaval uj helyrajzi sza-
mon nyilvantartott, kisebb, mér egy-egy személy
tulajdonaban ll6 foldrészletek jonnek létre. Am
nem torténhet olyan ,birtokelaprézddds”, amely-
nek sordn lizemszerli mez6gazdasdgi miivelésre
alkalmatlan,tdlzottan mozaikos elrendezésii bir-
tokstruktura alakul ki. Ezért vannak az osztatlan
kozos tulajdon megsziintetése eredményeként
kialakitdsra keriil6 ingatlannak — ide nem értve az
ingatlanok megkozelitésére szolgdlé utat — mini-
mélis mérethatarai.

Osztatlan k6zos foldtulajdon megosztasi kisokos



« A kialakitando méretnagysdg sz616, kert, gyi-
molcsds, nddas mivelési dg esetén nem lehet
kisebb 3000 négyzetméternél (0,3 hektar),
szanto, rét, legeld, erdd és fasitott teriilet mi-
velési 4g esetén pedig 10 000 négyzetméternél
(1,0 hektar).

- Vegyes mivelési &gt ingatlan esetén a kisebb
teriileti minimummal rendelkezé miivelési
dgra vonatkozé mérték az irdnyadé. Azaz ha a
kialakitandd foldon van szénté és sz616, akkor
annak legkisebb teriilete 3000 négyzetméter
lehet akkor is, ha azon térténetesen szanté
mivelési dgu alrészlet is lesz. Amennyiben a
megosztdsi eljdrds tdrgya zdrtkerti foldnek
minésiilé ingatlan, az osztatlan kozds tulajdon
megsziintetése eredményeként kialakitandé
ingatlan nem lehet kisebb 1500 négyzetmé-
ternél.

- Tovabbd az erdd mdvelési dgra vonatkozo terii-
leti minimum vonatkozik az olyan ingatlanra is,
amely azingatlan-nyilvantartdshan miivelés al6l
kivett teriiletként van nyilvantartva, de amelyre
az Orszagos ErdGallomény Adattdrban erd6ként
nyilvantartott teriileti jogi jelleg van feljegyezve.

A megosztds tehat a mivelési &g, illetve a zartkerti
fekvés szerinti mérethatarokkal torténhet. A jogsza-
baly szerint ezek alatti Gj ingatlanok nem alakitha-
tok ki, az erre jogosult tulajdonostdrsak tulajdoni
hanyadait a tobbi tulajdonostarsnak pénzben, piaci
értéken kell megvéltania. Ez azt jelenti, hogy lesz
olyan tulajdonostars, aki foldtulajdonhoz jut és lesz,
aki a tulajdoni hanyadénak megfeleld pénzbeli ellen-
értékhez.

Ehhez kindl viszonyitdsi pontokat a Nemzeti Foldiigyi
Kozpont (NFK) honlapjan (www.nfk.gov.hu) kézzé-
tett értékbecslési ajénlat lista, amely a foldek eseté-
ben miivelési dgakra bontva, jardsonként tartalmaz
értékmeghatdrozasi adatokat, ,egységdrakat”. Eze-
ket az adatokat szdnté mivelési dgba tartozo foldek
esetében aranykorona értékre, a tobbi miivelési
dgba tartozd foldek esetében pedig hektar egységre
szamitva tiintették fel. Fontos, hogy az itt meghatd-
rozott adatot jardsi dtlagként szdmitottak ki, azaz a
konkrét fold értéke valamilyen sajatos adottsaga
miatt ezen értéktdl eltérhet. Ha az érintett tulajdo-
nostérsak barmelyike nem ért egyet az ajanlott arral,
gy igazsaqgiigyi szakértdvel Uj értékbecslést készit-
tethet, amely a tovdbbiakban kdtelezden elfogadan-
dd lesz a felek szdmdra.

+ Amikor nincs meg a torvény szerinti
teriileti minimum

Az ingatlan megosztasakor eléfordulhat, hogy egy
tulajdonostarsnak a megosztds alapjdul szolgdlo
tulajdoni hanyada kevés ahhoz, hogy elérje a tor-
vény szerinti teriileti minimumot. Amennyiben 6
valamilyen okndl fogva mégis szeretné, hogy ne
pénzt, hanem foldet kaphasson, illetve semmikép-
pen nem akar megvalni a foldjétél, erre lehetdsége
van. A jogalkoték ugyanis lehetdséget biztositottak
arra, hogy a torvény szerinti teriileti minimumot
ne csak dndlléan lehessen elérni. Mégpedig mésik
tulajdonostdrssal vagy téhb kicsivel megéllapodva,
,0sszedllva”, osztatlan kozos tulajdonként vagy md-

sik tulajdonostarstél valé hozzavasarlassal. Am ha
a torvény szerinti teriileti minimum igy sem érhetd
el, akkor a teriileti minimumot el nem érg tulajdoni
hanyaddal rendelkezé tulajdonostars részére nallé
foldtulajdon nem alakithatd ki. Az 6 tulajdoni ha-
nyada mindenképpen mésik tulajdonostdrs tulajdoni
hanyadéhoz keriil, akinek legalabb az NFK honlapjan
kozzétett értékbecslési ajanlatban meghatdrozott
o0sszeget kell megfizetnie.

- Uj szakvélemény egyet nem értés esetén

Abban az esetben, ha valamelyikiik a kozolt érték-
kel nem ért egyet, és igazsdgiigyi értékbecslével dj
értékbecslési szakvéleményt készittet, annak elké-
szitési koltségeit két esetben a tulajdoni hanyadot
magahoz valté tulajdonostérs viseli. Az egyik eset,
ha annak elkészittetését 6 kezdeményezte. A mésik
eset, ha az Uj értékbecslési szakvéleményben foglalt
0sszeg legaldbb 20 szézalékkal meghaladja az érték-
becslésiajanlatban meghatdrozott érték alapjén sza-
mitott, a tulajdoni hanyadért felajanlott dsszeget.
Ha az Uj értékbecslési szakvélemény dsszege meg-
haladja az értékbecslési ajanlatban meghatarozott
érték alapjan szdmitott dsszeget, a tulajdoni hénya-
dot magéhoz valté tulajdonostérsnak ellenértékként
legalabb az 0j szakvéleményben szerepld dsszeget
kell megfizetnie. Akkor is legaldbb az Gj értékbecslési
szakvéleményben szerepld dsszeget kell megfizetnie
a tulajdonrészt magéhoz valté tulajdonostarsnak, ha
ez az 6sszeg kevesebb, mint az értékbecslési ajanlat-
ban meghatérozott dsszeg.

+ Mi torténik, ha az ingatlan olyan kicsi,
hogy azt nem lehet megosztani?

Amennyiben az ingatlanbél nem alakithaté ki lega-
1dbb két, a teriileti minimumnak megfeleld ingatlan
(azaz példaul szdntd esetében a megosztds el6tti
teljes teriilete nem éri el az egy hektart vagy sz616
esetében a 3000 négyzetmétert), akkor azt nem le-
het tovabb darabolni. Ebben az esetben az osztatlan
kozos tulajdon megsziintetésekor a teljes ingatlan
az egyik tulajdonostdrs tulajdonaba keriil. Ha tobb
tulajdonostars is jelzi szandékat a tulajdonba vétel-
re, Ugy arra elsdsorban az ingatlant a legnagyobb
mértékben hasznédld tulajdonostdrs jogosult. Tobb
azonos mértéki haszndldé esetén az ingatlanban a
legnagyobb tulajdoni hanyaddal rendelkezé, vala-

mint ennek egyenldsége esetén a legfiatalabb tu-
lajdonostdrs jogosult a tulajdonba vételre. Az ingat-
lannak egyetlen tulajdonostars tulajdondba keriilése
esetén azingatlant magahoz véltd tulajdonostarsnak
kell kifizetnie a tobbi tulajdonostérs részére legalabb
az értékbecslési ajanlathan szerepld érték alapjan
kiszdmitott dsszeget, a tulajdoni hdnyad ellenérté-
keként.

Ha ezzel az 6sszeggel barmelyik fél nem ért egyet, ak-
kor szintén készittethet eqy 0j értékbecslési szakvéle-
ményt igazsgiigyi szakértdvel. A szakvélemény kdlt-
ségeit a tulajdont szerz6 tulajdonostars ugyanabban a
fent emlitett két esetben viseli, mint az ingatlan meg-
osztasa esetén a tulajdoni hanyadot magahoz valto. Uj
értékbecslés esetén a tulajdont szerzd tulajdonostars
altal a tobbi tulajdonostdrs részére megfizetendd
0sszeg is ugyantgy legalabb az 0j értékbecslési szak-
véleményben szerepld dsszeq lesz, fiiggetleniil attdl,
hogy a szakvéleményben szerepld dsszeg meghalad-
ja-e a listaban feltiintetett eqységar alapjan szdmolt
dsszeget vagy kevesebb anndl.

« Mikor keriilhet sor kisajatitasra?

Az osztatlan kozos foldtulajdon felszamoldsdban
az NFK is szerepet kap, az ingatlan kisajatitdsa kap-
csén. Erre meghatdrozott tulajdonosi létszém és
teriiletnagység esetén keriilhet sor, ha az osztatlan
kozos tulajdon megosztasat az elsd prébélkozéstol
szamitott két éven beliil legaldbb hdrom alkalom-
mal kezdeményezték, de az nem jdrt sikeres ered-
ménnyel.

Teriiletminimumok*

sz’olo, kert, gyiimolcsos, 3000 03
nddas

szanto, rét, legeld, erdd,

fasitott teriilet 10000 10
vegyes** 3000 03
zértkerti fekvés 1500 0,15

* Osztatlan kozos tulajdon megsziintetése esetén.
** A kisebb teriileti minimummal rendelkez6 mivelési dgra

vonatkozé mérték az irdnyade.
Forrds: AM
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Foldpolitika és uj szabalyok

Az osztatlan kozos foldtulajdon meg-
sziintetése kapcsan szilletett uj sza-
balyrendszer egy kovetkezd fejezetet
nyit az elmdlt évtized hazai foldpoliti-
kdjanak eseménydus torténetében.

A kormdny 2010 6ta nemzetstratégiai kérdésként
kezeli a foldiigyeket. Ennek elsd épéseként az dllami
foldvagyon kezelésére 2010. szeptember 1-jével 6n-
all6 hivatalként hozta létre a Nemzeti Foldalapkezeld
Szervezetet, amely ma mér kibdvitett feladatokkal
Nemzeti Foldiigyi Kozpont (NFK) néven mikadik. A
szervezet 2011-t6l megkezdte az dllami tulajdonban
allo, Nemzeti Foldalapba tartozd foldeknek a nyilva-
nos palydzati eljdrashan torténd haszonbérbe adasat
abbél a célbél, hogy minél tobb gazda haszndlhassa
az allami foldteriileteket. Jelentds valtozést hozott a
2013-ban elfogadott, majd 2014. mdjus 1-jén hatdly-
ba Iépett Foldforgalmi torvény, amely az Eurdpai Unié
adta moratdrium lejdrtat kdvetden biztositja a stabil
foldviszonyokat, sarkalatos torvényi szintre emelve a
kérdést. A ,Foldet a gazdédknak!” program keretében
pedig 2015-t6l mod nyilt az dllam tulajdondban allé, a
Magyar Fejlesztési Bank (MFB) és partnerbankjai altal
tdmogatott hitelprogrammal meghirdetett foldek ar-
verés Utjan torténd megvasérlasdra is.

« Evtizedes ,kényszerkozosség” sziinik meg

Az elmdlt évek eredményei ellenére a birtokviszonyokat
illetden felmeriil néhany olyan akadaly, amelyek tobb
évtizede megoldatlan problémaként dllnak a mezd-
gazdasdg versenyképességének utjaban. Ezek a terhek
megolddsra varnak, mert a gazdalkodok szamara min-
dennapos gondkeént, a fejlédésiik akadalyaként jelent-
keznek. A legfontosabb ezek kozil a foldeken fennalld
osztatlan kozos tulajdon, mint kényszerkdzosség meg-
sziintetése. Ennek keretében az agrarkorményzat lehe-
téséget kivan adni az osztatlan kozos tulajdonban 4llé
foldrészletek tulajdonostarsainak, hogy minél nagyobb
korben alakithassak onalld, csak a sajat tulajdonukban
allé ingatlannd a foldjiiket. E célok elérésével érdemi
birtokrendezést tud megvaldsitani az llam. Az osztat-
lan kozos foldtulajdon felszdmoldsaval, a rendezetlen
tulajdonosi jogéllésu teriiletek helyzetének rendezésé-
vel, az eddig nem vagy nehezen hasznosithaté allami
foldek mez6gazdasdgi célt haszndlatanak eldsegitésé-
vel hatékony és lathaté gazdasagi eredményeket hozé
intézkedések hajthatdak végre.

« Ajogalkotok tij ,modellje”

Az osztatlan kozds tulajdon megsziintetésének eddig is
tobb médja dllta tulajdonostérsak rendelkezésére. Megal-
lapodés hidnyaban kérhetik a birdsdgtdl a megsziintetést,
amely akar tobb évig tartd és a pervesztes szdmdra igen
koltséges eljards. Lehetdség van 2012 6ta kdzigazgatdsi
eljdrds keretében megvaldsitani részarany foldkiadds so-
ran keletkezett osztatlan kdzos tulajdon megsziintetését,
ami a sz(ikds hatdsdgi er6forrdsok miatt szintén hossza-
dalmas és nehézkes, nem beszélve arrdl, hogy az dllam

szdmdra koltséges és a korméanyhivatalokra is jelentds
terhet rd. Ennek ellenére 2012. junius 1-jéig — a kordbban
el6terjesztett kérelmekkel egyiitt — mintegy 250 ezer
kérelmet nyjtottak be az ingatlaniigyi hatésdgokhoz az
osztatlan kozds tulajdon megsziintetése irant. Ezek 53,5
ezer foldrészletet érintettek, és mintegy 35 ezer eljdras
mar leis zarult, melynek eredményeként mintegy 170 ezer
tulajdonos részére adtak ki az 6nallé tulajdond foldrészle-
tet. A jogalkot a kordbbi tapasztalatok felhasznalasaval
alakitotta ki a harmadik ,modellt”, amely a tulajdonos-
tdrsak szuverén dontésén alapuld és a koztiik létrejové
egyezség szerint biztositja a megosztést. Ez a megoldds
jelent meg a 2020. évi LXXI. torvényben.

« Kibdviilt a megosztas lehetdsége

A korabbi lehetéségekhez képes kibdviilt valameny-
nyi osztatlan kozos tulajdonban dllo féldre nézve a
megosztas lehetdsége, fiiggetleniil az osztatlan kdzos
tulajdon kialakuldsénak eredetétdl. Az dj torvény hatd-
lya — bizonyos kivételektdl eltekintve — a Féldforgalmi
torvény szerint foldnek mindsiilé ingatlanokra terjed
ki. Nem terjed ki a szabalyozas hatélya azonban azok-
ra a foldekre, amelyek — a kivett (t, kivett drok, kivett
csatorna kivételével — a Foldforgalmi torvényben fel-
sorolt mivelési dgu alrészleteken kiviil més alrészletet
is tartalmaznak. Tovabbd amelyek az ingatlan-nyilvén-
tartashan tanyaként szerepelnek. Valamint amelyek az
ingatlan-nyilvantartds szerint a telepiilés zartkertjében
fekszenek és a teljes teriiletiik — a tényleges hasznlat
alapjan — nem mez6- vagy erddgazdasdgi hasznositasd
(példéul részben laké- vagy iidiilé funkcidval birnak).

+ A tulajdonostarsak értesitése

Az osztatlan kozos tulajdon megsziintetését kezde-
ményez6 tulajdonostarsnak a megosztasi folyamat
valamennyi, az ingatlanban tulajdoni hanyaddal ren-
delkez6 tulajdonostdrsat, tovabba az ingatlan fold-
hasznélati nyilvantartasba vagy erddgazdélkodai nyil-

vantartdsha bejegyzett valamennyi haszndldjét. Az
értesités melldzhetd az olyan tulajdonostars esetében,
aki szdmadra az értesités kozlése azért nem lehetséges,
mert személye az ingatlan-nyilvéntartasban szerepld
adatai alapjan nem azonosithatd, illetve természetes
személy esetén orokdse, gazdalkodd szervezet esetén
jogutédja az ingatlan-nyilvantartashél nem dllapitha-
t0 meg. Az értesitést megtorténtnek kell tekinteni, ha
annak kozlése azért hidsul meg, mert a postai kiilde-
mény azzal a jelzéssel érkezik vissza, hogy a cimzett
Jnem kereste” vagy ,elkdltozott”, vagy a cimzett tu-
lajdonostars, a foldhasznald vagy az erdégazdélkodd a
kiildemény atvételét megtagadta.

« Egyezségen alapulé megosztas

A torvény olyan konstrukciét alakitott ki, amelyben
a tulajdonosi akarat a legteljesebben érvényesiilhet
és az dllam kozbeavatkozdsa csak a legsziikségesebb
mértékre korldtozddik. Ezért a megosztas kizérdlag
a tulajdonostarsak egyezségén alapul, amelyhez a
tulajdoni hanyad alapjan szdmitott tobbségi, azaz 50
szazalék + 1 szavazat sziikséges. Az egyezséghez tor-
ténd hozzdjarulast megadottnak kell tekinteni a nem
azonosithaté, valamint az értesitettnek tekintendd
tulajdonostérs esetében, ha az egyezségi dontéshen
nem vesz részt. Annak nincs akadadlya, hogy ha egyéb
Gton (példdul egy masik tulajdonostars ismerte az
elérhetdségét és igy értesitette) szerzett tudomdst
a megosztds megkezdésérél a kordbban el nem ért
tulajdonostérs, az eljarasba bekapcsolddhasson és
képviselhesse az dlldspontjat. Az egyezség hatdlya az
dsszes tulajdonostdrsra kiterjed, a kisebbségbe keriil6
tulajdonostérsak védelmét garancidlis szabdlyok biz-
tositjak. Természetesen a tulajdonostarsak beldtasuk
szerint igénybe vehetnek kiils6 segitséget, példaul
jogi, illetve miiszaki szaktandcsadok személyében.

Nagyon fontos ugyanakkor arra figyelni, hogy ha vala-
ki értesitést kap egy masik tulajdonostérsétol arra vo-
natkozéan, hogy meg kivanja osztani a foldteriiletet,
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akkor ne maradjon passziv szemlélGje a folyamatnak,
hanem vegyen részt a dontés el6készitésében, meg-
hozataldban és ismertesse a tobbiekkel a javaslatait,
kiilonben a késébhiekben nem lesz médja elkeriilni,
hogy szamdra esetleg kedvezétlen eredményt hozzon
a tobbségi dontés.

» Mit jelent a foldcserés vegyes megosztas?

Az egyezség keretében a tulajdonostarsak a megosztds
alapjaul szolgdld ingatlanban fenndlld tulajdoni ha-
nyadoktdl eltéré megosztasban is megallapodhatnak.
Azaz lehetdség van arra, hogy részben vagy egészhen
az eqyik tulajdonostars kivasarolja a tobbieket. Ehhez
természetesen meg kell egyezniiik, az ellenérték tekin-
tetében is. Lehetdséget ad a torvény foldcserével vegyes
megosztasra is. Ennek sordn, ha ugyanazon tulajdonos-
tdrsak azonos telepiilésen, vagy szomszédos és
azonos jarasban elhelyezkedd telepiiléseken
tobb osztatlan kozos tulajdond ingatlan-
ban is érdekeltek, megegyezhetnek tgy is,
hogy az egyes ingatlanokban fenndllé tu-
lajdonrészeik dsszevontan, egy ingatlanban
legyenek kialakitva. Ekkor az egyezségben
foglaltaknak nem kell megfelelnie a Féldforgal-

mi torvény cserére vonatkozd rendelkezéseinek, igy az
osztatlan kozos tulajdon megsziintetésével egyidejileg
birtokdsszevonds is torténhet.

+ Mi a teendd, ha az ingatlan adataiban
eltérés talalhato a tényleges
allapotokhoz képest?

Fontos figyelemmel lenni arra, hogy a helyszini dllapot
és az ingatlan-nyilvntartds adattartalma egyezdsé-
gének (hatdrvonalak, mivelési dgak, teriileti adatok)
vizsgalatdra és az esetleges hibdk kijavitdsara a meg-
osztasi folyamatbhan nem keriil sor. Az ingatlaniigyi
hatésdg kizérdlag amegosztasingatlan-nyilvantartési
dtvezetését végzi el, ezért ha a megosztandd ingatlan
adataiban ilyen hiba taldlhatd, ennek kijavitdsardl a
tulajdonostarsaknak el6zetesen gondoskodniuk kell. A
felmérési, térképezési és teriiletszamitdsi hibahdl, va-
lamint a mdvelési g tényéllapotoktdl torténd eltéré-
sébdl eredd kovetkezményeket a tulajdonosok viselik.
Afolyamat a jogi megosztéssal és az ingatlan-nyilvén-
tartdsi dtvezetéssel zarul, de fontos tudni, hogy termé-
szetheni kit(izésre nem keriil sor, azt a tulajdonosok
barmikor utélagosan, sajat kéltségen elvégeztethetik.

« Mi a teendd a tulajdoni lapra bejegyzett
terhekkel (6zvegyi jog, jelzélog,
vezetékjog stb.)?

Amegosztds soran a tulajdonostdrsaknak rendelkezniiik

kell az egyes tulajdoni hanyadokhoz vagy az ingatlanhoz

kapcsolodd terheknek (példaul jelzdlog, végrehajtdsi
jog, vezetékjog, szolgalmak) a megosztas eredménye-
ként létrejové dj ingatlanokra torténd atjegyzésérdl. Va-
lamint a tulajdonostérsak valamelyikének tulajdonaban
allé, a foldtdl elvélaszthatatlan vagyontargyak (példaul
agrotechnoldgiai berendezések, ont6zési eszkozok) tu-
tovabbi haszndlatuk feltételeinek a meghatdrozasardl.

A tulajdonostérsak adatszolgéltatds keretében kérhe-

tik az ingatlaniigyi hatésagtél a megosztandé ingatlan

tulajdoni lapjan szerepld jogok bejegyzésének, illetve a

Részarany
foldkiadas:
35 ezer eljaras
mar lezarult

vézrajzok kiaddsat, amelynek az ingatlaniigyi hatésdg
15 napon beliil kdteles eleget tenni.

A jogok és tények tervezett atjegyzését a térképvaz-
laton és a teriiletkimutatason fel kell tiintetni és azt
jévahagyds céljabél meg kell kiildeni valamennyi be-
jegyzett jogosult szamdra. Ha a bejegyzett jog vagy
tény valamely hatésdg dontésén alapul vagy jogsza-
baly alapjén valamely hatésag megkeresése alapjén
keriilt az ingatlan-nyilvantartdshan feltiintetésre, a
térképvazlatot és teriiletkimutatdst jévahagyds cél-
jabdl meg kell kiildeni az érintett hatésdg szamdra. A
jogosult, illetve a hatésdg az dllasfoglalédsat a megke-
reséstdl szamitott 15 napon beliil kdteles megadni. Ha
a jogosult, illetve a hatdsdg a térképvazlatban és te-
riiletkimutatésban foglaltakkal nem ért egyet, tgy azt
meg kell indokolja, s kdteles a tulajdonosoknak adatot
szolgdltatni a térképvdzlat és teriiletkimutatds
megfeleld elkészitéséhez. A hatdridd el-
mulasztésa, illetve az adatszolgéltatdsi
kotelezettség nem teljesitése esetén a
jogosult, illetve a hatésdg hozzdjéruldsat a
megkiildott térképvazlat és teriiletkimuta-
tds szerint megadottnak kell tekinteni.

« Afelek vitdjuk esetén birésaghoz
fordulhatnak

A tulajdonostarsak kozotti tulajdonszerzés jogcime
minden esetben ,0sztatlan kozos tulajdon megsziinte-
tése”, ezért ebben az esethen el6vdsarldsi jogosultsdg
nem ll fenn, tehdt kiviiléllé harmadik személyek (akik
az eredeti, osztatlan kozos tulajdont foldrészlethen
nem tulajdonostarsak) nem Iéphetnek be ezekbe a
jogiigyletekbe. A jogiigyletek egyébként mentesek a
foldforgalomban ismert hatésagi jovdhagydsi eljérds
alol. A visszaélések elkeriilése érdekében ugyanakkor
a tulajdonostdrsnak, a tulajdoni hanyadat meghala-
dé részre vonatkozo tulajdonszerzési joga csak akkor
all fenn, ha az adott ingatlanban legalabb harom éve
rendelkezik tulajdonrésszel, vagy orokléssel, vagy ko-
zeli hozzdtartozéjatol szerezte meg. A felek barmilyen
vitdjuk esetén birdsaghoz fordulhatnak.

* Akegyeletijog kérdése

Akegyeleti jogok érvényre jutésanak biztositésa érde-
kében a jogszabaly rendelkezik arrdl, hogy ha a meg-
osztasra keriilg foldrészleten akdr jeldlt, akdr jeldlet-

len sirhely taldlhato, és az &llamnak tulajdoni hényada
van a foldrészletben. Ezt azt jelenti, hogy az éllam
részére a megosztassal kialakitasra keriil6 ingatlan a
sirhellyel érintett teriiletre kell, hogy essen. Ebben az
esetben az dllam vonatkozdsaban a teriileti minimum-
rél sz016 szabélyokat nem kell alkalmazni, valamint az
dllam tulajdoni hényada, mdsik tulajdonostérs dltal
nem kebelezhetd be.

« A kisajatitasi eljaras modja

Vannak olyan ingatlanok, amelyek esetében (példaul
tobb szdzas vagy ezres nagysdgrend(i tulajdonostar-
sak) az egyszer(i tobbség kialakitasa sem kivitelezhe-
t6. Ezért a tulajdonostarsak szdménak és az ingatlan
térmértékének aranya alapjan (azaz a kis teriiletre es6
nagyszamu tulajdonosok esetében) indokolt az dllam
szdmara beavatkozési lehetdséget biztositani. Ezen
(kdrtalanités ellenében) veszi tulajdonba, hogy majd
hasznosithaté legyen a fold az dltalanos szabalyok
szerint. llyen ingatlannak azok minésiilnek, ahol a tor-
vény hatdlybalépése utdn legaldbb két év alatt, lega-
|&bb hdrom alkalommal megprobélték a tulajdonosok
az osztatlan kozos tulajdonviszonyok megsziintetését,
de nem jartak sikerrel. Mikzben a tulajdonosok szdma
a 100 f6t meghaladja vagy a 30 f6t meghaladja és az
ingatlan hektdrban kifejezett teriiletnagysaganak
mértéke és tulajdonosai szdméanak hanyadosa kisebb,
mint0,5.

Osztatlan kozos tulajdon széls6séges esetei

Telepiilés Megye Fekvés | Miivelési ag Ten(:l!.:tk::;'ete I:tjs:gnm‘:
Szarfold | Gy6r-Moson-Sopron | kiilteriilet szant6 8,5271 1643
Vitnyéd | Gy6r-Moson-Sopron | kiilteriilet rét 8,9878 1209
Bony Gy6r-Moson-Sopron | kiilteriilet szanté 29,2175 972
Kony Gy6r-Moson-Sopron | kiilteriilet |  szanté/legel6 10,2744 955
Haldszi | Gy6r-Moson-Sopron | kiilteriilet szanto 52,5076 852
Egervdlgy Vas zértkert rét 0,0001 2
Rédics Zala zartkert rét 0,0001 2
Szentgal Veszprém kiilteriilet erdd 458,35 108

Forrds: AM
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Az osztatlan kozos tulajdon megsziinte-
tése:

- nem sziinteti meg a kozos tulajdonban
allo foldeken fennallé foldhasznalati
szerzédésen alapuld folhasznalatot, és

« Uj foldhasznalati szerzodést sem kell
kotni, a meglévd szerzédést azonban
sziikség szerint modositani kell.

A foldeken fenndll osztatlan kozds tulajdon megsziinte-
tése, azaz sem amegosztdsi eljards, sem a magdhoz valtds
nem sziinteti meg a kdzds tulajdonban &ll6 foldeken fenn-
allo foldhasznalati szerzodésen alapuld folhasznalatot.
Mivel a szerzGdés tartalma a megosztds kovetkeztében

Mire j

Az osztatlan kozos tulajdon megsziintetéséhez egy
felhasznéldbarét térinformatikai program, tgyneve-
zett osztéprogram nyuijt segitséget.

A Windows-alapd alkalmazés a Nemzeti Foldiigyi Koz-
pont (NFK) internetes oldalarél — www.nfk.gov.hu-rél
— dijmentesen letdlthetd. Haszndlatdhoz csupén a
kérelmezé tigyfélkapu azonositdja és az ligyazonositd
kéd sziikséges.

A program éltal a megosztashoz hasznélt adatok
(tulajdoni lap adatok, ingatlan-nyilvantartdsi tér-
kép, légifelvétel, topografiai térkép, erdd esetén
erddtérkép, erddgazdilkodé adatai) lekérése az
elsé belépéskor automatikusan torténik, ehhez
internetkapcsolatra van sziikség. Ezt kovetden mar
kapcsolat nélkiili (offline) modban is miikodtethetd
aprogram.

A megosztassal kapcsolatos dokumentum elké-
szitése az eljdrds kezdeményezésekor hatélyos
ingatlan-nyilvéntartds adatai alapjan torténik. Az
eljards soran legaldbb két ondllé helyrajzi szdma,
rendeltetésszerd mez6- és erddgazdasagi mdvelésre
alkalmas foldrészletnek kell kialakulnia. A program

|n

mddosul, ennek , lepapirozasérdl” az ,0j" tulajdonosok-
nak, mint szerz6dd feleknek kell gondoskodniuk. Konk-
rétan a foldhaszndlati szerz6dés megfeleld részeinek (pél-
ddul a bérbeadd adatainak) mddositasardl és az alapjén a
véltozdsoknak a foldhaszndlati, illetve erddgazdalkoddi
nyilvéntartasba vald bejelentésérdl.

Amennyiben a hasznélati szerz6dések mddositésdra a
megosztdstdl szamitott harom honapon beliil nem keril
sor, a felek birésaghoz fordulhatnak a szerz6dés modosi-
tésa érdekében.

Ha a megosztésra kerilg foldrészletet teljes egé-
szében eqy személy, vagy jogi személy haszndlja, a
feleknek a fdldhivatal felé nincs semmilyen teen-
ddje, mert a foldhasznélati nyilvantartds adatait a

foldhivatal frissiti. Ez persze nem jelenti azt, hogy
a szerzGdésben &l16 feleknek semmilyen kotelezett-
ségiik nincs, hiszen a foldhaszndlati szerz6dések tar-
talmi elemeit célszer(i kozosen modositani. Emellett
érdemes a tovabbi, jovébeni terveket is egymadssal
egyeztetni.

« Mi vonatkozik az erdétulajdonosokra?

Az 0j erddingatlan tulajdonosa(i) a megbizasi szerz6-
désen alapuld erddgazdalkodds esetén ugyanakkor az
eljdrast kovetden 60 napos felmondasi idével egyolda-
|dan kezdeményezheti(k) az erddgazdalkodds alapjaul
szolgalé szerzédés rendes felmonddssal torténd meg-
sziintetését.

6 az osztoprogram?

lehetdséget biztosit értékardnyos és teriileti alapd,
valamint egyéb, a tulajdonostarsak dltal meghatd-
rozott szempontok alapjén torténé megosztdsra is.
A tulajdonostérsaknak legaldbb tulajdoni hanyad
szerinti egyszer( tobbséggel kell megegyezniiik a
megosztas médjardl.

T
1

A kérelmez6 az osztéprogram segitségével, a tulajdo-
nostarsak megéllapodésa alapjan késziti el a megosz-
tds ingatlan-nyilvantartdsi dtvezetéséhez sziikséges
miszaki dokumentdciot (térképvazlat véltozasi allo-
ménya és nyomtathatd valtozata, teriiletkimutatds
digitalisan és nyomtathaté valtozatban).

6 Osztatlan k6zos foldtulajdon megosztasi kisokos



Zoldszam: +36 80 310 111 « E-mail: osztatlankozos@nfk.gov.hu

Hogyan torténik a megosztas?

Szdmos Uj szabdlyt tartalmaz a mez6- és
erd6gazdasdgi hasznositasu foldnek
mindsiild, osztatlan kozos tulajdonban
lévé ingatlanok megosztasi eljdrdsa.
Erdemes tehat |épésrdl-lépésre attekinte-
ni a folyamatot.

« Kérelmet kell benyujtani

Az osztatlan kozos tulajdon megosztdssal torténd
megsziintetésének meginditdsdhoz kérelmet kell
benydjtani az ingatlaniigyi hatésdghoz. A meg-
sziintetést barmely tulajdonostars (vagy meghatal-
mazottja) kezdeményezheti, a kérelmezd személye
az eljards folyaman nem mddosithatd. A kérelem
formanyomtatvénya a Féldhivatali Portél internetes
oldalardl (www.foldhivatal.hu) letolthetd. A kére-
lemben —a foldcsere kivételével — csak egy foldrész-
let jeldlhetd meg.

- Eljarasi dij: foldrészletenként 15 ezer
forint

Az eljaras foldhivatal felé fizetend6 igazgatdsi szol-
galtatdsi dijanak osszege foldrészletenként 15
ezer forint. A befizetett dsszeg utdn keril
fel a tulajdoni lapra a tényfeljegyzés,
ezt kovetden adjak ki az osztéprogram

hasznélatat biztosité ligyazonositét, és

keriil hirdetmény a kormanyzati portalra

az ingatlan megosztdsarél. Ez az osszeg
fedezi a tulajdonostdrsak, foldhasznaldk,
erd6gazdalkodok értesitéséhez, valamint a megosz-
tashoz sziikséges ingatlan-nyilvantartdsi és egyéh
adatok szolgaltatasat, a bekovetkezé valtozdsok in-
gatlan-nyilvantartdsi dtvezetését, a jogok és tények
atjegyzését. A kérelmet be lehet nydjtani szemé-
lyesen az ingatlaniigyi hatésag ligyfélszolgalatan,
postai ton az illetékes ingatlaniigyi hatdsdg cimére
és elektronikus dton az ingatlaniigyi hatésdg hivatali
kapujan keresztiil.

« Mikor nem indithato el az eljaras?

A kérelmet az ingatlaniigyi hatésdg akkor utasitja
el, ha az ingatlan tulajdoni lapjan: folyamatban
levé kisajatitds, telekalakitds, foldmérési vagy
biréségi vagy hatésdagi korldtozds, perfeljegyzés,
biiniigyi zdrlat, folyamatban 1évé addsvétel vagy
hagyatéki eljards szerepel. Megtagadja akkor is,
ha tulajdoni lapjén széljegy van feltiintetve, vala-
mint ha tulajdon-atruhdzds hatésagi jovéhagydsa
irdnti eljards van folyamatban. Nem indithatd el a
megosztdsi eljards, ha azt mdr mdsik tulajdonos-
tdrs kezdeményezte és az még folyamatban van.

Hatarido:
90 nap

Tovdbbd, ha az ingatlant érintéen a foldrendezd és
a foldkiadd bizottsagokrdl sz6l6 1993. évi Il. tor-
vény szerinti részarany foldkiadds eredményeként
keletkezett, osztatlan kézds tulajdon megsziinteté-
sére vonatkozo eljarashan, a kiosztds sorrendjének
megadllapitdsa érdekében mér a sorsolds megtor-
tént vagy az egyezséget befogadték. Ha korabban
sikerteleniil kisérelték meg a megosztdst, annak
z&r6 hatdrnapjatél szamitott 30 napon beliil az
adott ingatlant érinten ismételten elGterjesztett
kérelmet szintén el kell utasitani.

- Kilencven nap az egyezségig

Atényfeljegyzést kovetden az oroklés miatt bekovet-
kezett tulajdonvdltozds és a kisajatitas kivételével
més vdltozds nem vezethetd dt. Az ezutdn benyujtott
egyéb kérelmeket vagy megkereséseket az ingat-
laniigyi hatésdg fiiggdben tartja a megosztés tényé-
nek torléséig.

A tényfeljegyzésrél az ingatlaniigyi hatdsag dont és
kiadja a kérelmezének a megosztashoz sziikséges
osztéprogramhoz vald hozzéférést biztositd, tgyne-
vezett ligyazonositét (technikai kdd) is. Tovabbé a
korményzati portdlon hirdetményt tesz kozzé az in-
gatlant érintd megosztasrol. Ezt kovetden kérel-
mezének 90 napja van arra, hogy azingatlan
megosztasa érdekében a tulajdonostarsak
kozott az egyezséget létrehozza. Ebbe a
hatériddbe bele kell férnie annak is, hogy
a felek altal meghatalmazott ligyvéd az
osztéprogramban elkésziilt dokumentumok
alapjan ellenjegyezze a tulajdonosok megalla-
poddsat rogzitd egyezségi okiratot. A kérelmezd az
ligyvéd dltal ellenjegyzett egyezségi okiratot és mel-
|ékleteit (osztoprogram dltal elkészitett, kinyomta-
tott, az érintettek dltal aldirt térképvazlat és teriilet-
kimutatds) szintén e hataridén beliil kell benydjtani
azingatlaniigyi hatdsaghoz.

« El kell érni a teriileti minimumot

Az egyezség soran rendelkezni kell a megosztdsra
keriilé ingatlanon fenndlld jogoknak és tényeknek a
megosztds eredményeként létrejovd Uj ingatlanokra
torténd atjegyzésérdl, a foldtdl elvalaszthatatlan va-
gyontérgyak tulajdonjogi helyzetének rendezésérdl.
Emellett meg kell egyezni a megosztés eredménye-
ként létrejové Gj ingatlanok megkdzelitését biztositd
0t kialakitdsardl, az dt tulajdonjogdnak rendezésérdl.
Amennyiben a tulajdonosok utat nem alakitanak ki,

akkor a megkdzelitést hiztositd szolgalmi jog alapitd-
sarol kell konszenzusra jutniuk.

A létrejové Uj ingatlanoknak el kell érniiik a torvény-
ben meghatérozott, mivelési dgtél fiiggd terilleti
minimumot. Azonban ha ezt egy vagy tobb tulaj-
donostars tulajdoni hdnyada alapjén kialakithato
ingatlan nem érné el, az egyezségben rendelkezni
kell ezen tulajdoni hanyad(ok) valamely masik tulaj-
donostars tulajdoni hdnyadéhoz torténé hozzasza-
mitdsdrol. A valtozdsok dtvezetésével egyidejdleg
azingatlaniigyi hatdsag torli a kiinduld foldrészletet,
és az Uj foldrészletek tulajdoni lapjéra ravezeti ,az
ingatlan egyszer(sitett megosztas Gtjan jott létre”
szoveges bejegyzést.

« Mikor érvénytelen az egyezség?

Semmisnek mindsiil az egyezség, ha a tulajdonostar-
sakat nem értesitették ki teljeskdr(ien, nem csatoltdk
az osztdprogram dltal készitett térképvézlatot és teri-
letkimutatast, tovabbd ha a megosztds nem a hatélyos
ingatlan-nyilvantartds adatai alapjan tortént, nem
rendelkeztek az ingatlant érint6 jogokrél, tényekrél,
nem vették figyelembe a teriileti minimumot, illetve
az egyezséghen részt vevd tulajdonostarsak tulajdoni
hanyada nem érte el az egyszer(i tbbséget. Akkor is
semmisnek mindsiil, ha az egyezségben kdzos tulaj-
donban &ll6 ingatlant dgy alakitottak ki, hogy ahhoz
a kozos tulajdonban maradé tulajdonostarsak kifeje-
zetten nem egyeztek bele, vagy ha az egyezséq ered-
ményeként kialakitott dj ingatlanok nem alkalmasak a
rendeltetésszer(i mez6- és erddgazdasagi miivelésre.
Nem megfeleld az sem, ha valamely tulajdonostarsnak
kisebb értékii ingatlan jutott, mint a megosztas alap-
jéul szolgélé ingatlanban évé tulajdoni hdnyada sze-
rinti jarna neki, kivéve, ha az érintett abba kifejezetten
beleegyezett (példaul eladott valamekkora részt a
maga hanyadabal). Elutasitjék az ingatlan-nyilvantar-
tasi bejegyzésre vonatkozd megosztési kérelmet, ha a
térképvdzlat hibds, ezért nem illeszthetd be az ingat-
lan-nyilvantartasi térképi adatbdzisba.

Amennyiben a rendelkezésre all6 90 napos hatéridén
beliil a megosztds atvezetése irdnti kérelmet nem
nydjtjdk be, az ingatlaniigyi hatésag a folyamatban
|évé megosztds tényét az ingatlan-nyilvantartashol
hivatalbol torli. A torléstdl szamitott 30 napon belil
megosztds iranti j kérelem nem nyujthatd be.

Az osztatlan kozos tulajdonu foldek felszamoldsanak
folyamatét a Nemzeti Agrargazdasdgi Kamara is kiilon
tdjékoztatd kiadvannyal segiti.

Tajékoztato kiadvany a foldeken fennallé osztatlan kdzos tulajdon megsziintetésével kapcsolatban

Kiad6: Nemzeti Foldiigyi Kozpont
Web: nfk.gov.hu/osztatlan

Z06ldszam: +36 80 310 111

Kiado levélcime: 1590 Budapest, Pf. 195

E-mail: osztatlankozos@nfk.gov.hu
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