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., Isten kozosen adta az embereknek a vilagot, de mivel az ¢ érdekiikben és azért adta nekik,
hogy az életet a leheto legkellemesebbé tegyék dltala, nem tételezhetjiik fel, hogy azt
gondolta: a foldnek mindig kozosnek és miiveletlennek kell maradnia. Nem a civakodo és

perlekedo szeszélyének vagy kapzsisaganak szanta, hanem a szorgosnak és eszesnek adta

felhasznalasra (és azt akarta, hogy a munka legyen a jogcime ra).”

John Locke: Két értekezés a polgari kormanyzatrol - V. fejezet - A tulajdonrol, 34. pont,

részlet



I.  Alapvetések

1.1. A témavalasztas 1étjogosultsaga, a kutatas felépitése és fobb célkitiizései

A doktori értekezés a jelenkori magyar foldjogi szabalyozas egyik aktualis és kiemelt
kérdéskorére, a mezdgazdasagi célu foldeken fennalld tulajdonkozosségek, valamint a
tulajdonk6zosségek megsziintetésének jogelméleti és joggyakorlati kérdéseinek vizsgalatara
fokuszal. A jelenség tobb aspektusbol is magyar sajatossagnak, hungarikumnak tekinthetd,
amelynek eredéje a rendszervaltozas utani sajatos foldtulajdoni (és foldhasznalati)
viszonyok atrendezddésében, valamint az azt kovetd kozel 30 esztenddben folyamatosan
valtozo foldforgalmi szabalyozasban keresendd. A magyar agrarium szamara évtizedek ota
jelenti megoldatlan problémak forrasat a koznyelvben ,,osztatlan kézos foldtulajdon”™
elnevezéssel aposztrofalt jelenség, amely az eldzetes feltevésem szerint dogmatikailag
aligha osztatlan, és gyakran csak latszat—, mintsem (ténylegesen birtokba vehetd) ,,valos”
tulajdon.! A témakér kiilonlegessége mélyebben gyokerezik, mint a Foldforgalmi torvény
¢és a Fétv. specialis jellegii szabalyainak a Ptk. k6zos tulajdonra vonatkozé rendelkezéseivel
vald Osszehangolt alkalmazasa, tekintettel a jelenségbdl eredd jogi, valamint gazdasagi
problémak  soksziniiségére és Osszetettségére,> tovabba a  tulajdonkozosségek

megsziintetésére vonatkoz6 fragmentalt szabalyozasra.

A magyar foldforgalmi rezsimnek nem csupan kiemelt célja,® hanem torténelmi addssaga is
— a kozos tulajdont képezd foldek ligyének orvoslasdval — a birtokfragmentéacionak gatjat
szabni, ezzel pedig az élet- és versenyképes mezdgazdasagi termelés folytatasara alkalmas
méretli  foldbirtokok kialakitdsahoz, valamint megorzéséhez hatékony jogszabalyi
kornyezetet teremteni. A jogalkotd elvi éllel deklaralja, miszerint az eurdpai szinten is
versenyképes magyar agrargazdasag stabilitdsanak feltétele a tiszta, atlathato foldtulajdoni
struktura kialakitasa valamennyi allami €s magantulajdont fold tekintetében, ennek kiemelt
modjaként pedig az ,osztatlan kézés foldtulajdon” felszamolasat jeldli meg.* Egy adott
tulajdonk6zosség megsziintetése azonban eredendéen maganjogi kérdés, amelynek

eldontése az érintett tulajdonostarsak kompetencidja, jogalkotoi preferencia és

! Tanka Endre: Rendszervaltas a magyar birtokpolitikaban, In: Csak Csilla (szerk.): Az eurdpai foldszabalyozas
aktualis kihivasai, Miskolc, Novotni Alapitvany, 2010, 283. p. [Tovabbiakban: Tanka, 2010].

2 Szinay Attila: Az osztatlan k6zos foldtulajdon megsziintetésének 11j szabélyairol, In: Gazdasag és Jog, 2022/7-
8., 26-27. pp. [Tovabbiakban: Szinay, 2022].

32013. évi CXXILI. térvény preambulumanak részlete.

42020. évi LXXI. térvény preambulumaénak jogalkotoi indokolasa.
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végrehajtando allami feladat csak masodsorban lehet, igy az egyes fesziiltségpontok eldre

prognosztizalhatok.

A doktori értekezés harom {6 szerkezeti egységbdl épiil fel. Az elsé szerkezeti egységet a
fold mint specidlis jogtargy feletti tulajdonlds alkotmdnyjogi, kdzosségi jog, valamint
polgari jogi kérdései mellett a jelenkori magyar foldforgalmi szabalyozds és magyar
birtokszerkezet Osszefliggései, joggyakorlati anomaliai képezik, amelyek egyiittesen
mutatnak ra a témakor kiemelkedo jelentdségére. A masodik szerkezeti egység a kozds
tulajdont képezd termdfoldek fogalmi lehatdrolasan, valamint kialakulasanak
el6zménytorténetén tal a tulajdonk6zosségekbdl fakadod jogelméleti, valamint a kapcsolodo,
elsédlegesen a foldhasznalat témakorét érinté gyakorlati kérdéseket helyezi a vizsgalat
fokuszpontjadba. A harmadik szerkezeti egység a tulajdonkdzdsségek megsziintetésére, a
megsziintetési eljarasok sajatossagaira, valamint a megsziintetés jarulékos kérdéseként
jelentkez6 foldhasznalati anomalidkra koncentral, amelyek az értekezés gerincét, legfobb
targykoreit alkotjak. Ezen szerkezeti egység sziikségképpen igényel kisebb mértéki
nemzetkozi kitekintést is. A nemzetkozi vizsgélodéas vonatkozéasaban elvi jelentséggel bir,
hogy a keleti blokk felbomlasat kvetden valamennyi érintett eurdpai allam eltérd €s sajatos
modon rendezte a foldtulajdoni és foldhasznalati viszonyait, a magyar megoldas tobb
szempontbol is kiilon utas volt,> amelynek kozvetett hatdsa napjainkig érezhetd a
birtokstrukturdban. Mindebbdl adodik, hogy a koézos tulajdont képezd foldek iigye mas
eurdpai orszagokban korantsem ugyanazokkal a jogi €s kozgazdasagtani attitlidokkel,
valamint agrargazdasagi horderével bir, mint Magyarorszagon. Az egyes foldbirtok-politikai
célkitlizésekre tekintettel okkal feltételezhetd, hogy elsddlegesen hazankban tekinthetd
kiilonosen kiemelt jelentdségli agrarpolitikai ,.iigynek” a foldtulajdonkdzdsségek
felszamoldsa, mindazonaltal a ko6zds tulajdont képezd mezdgazdasagi célu ingatlan,
valamint a tulajdonk6zosség felbontdsara vonatkozo szabélyozas nem ismeretlen mas
nemzeti szabalyozasokban sem.® A nemzetkdzi kitekintés elsddlegesen a
birtokelapr6zodasok elleni egyes nemzeti szabalyozasokat mutatja be, tovabba a német és a
francia szabalyozasban fellelhet6, a kozos foldtulajdon megsziintetésére vonatkozo egyes

rendelkezések attekintésére iranyul.

5 Burgerné Gimes Anna: Foldhasznalati és foldbirtok-politika az Eurépai Unidban és néhany csatlakozo
orszagban, K6zgazdasagi Szemle, 2003/50. szam, 819-832. pp. [Tovabbiakban: Burgerné Gimes, 2003].

® Nagy Marton: A terméfdldeken fennallé osztatlan kozos tulajdon felszamolasanak legujabb lehet6ségei és
gyakorlati sajatossagai, XXXVI. OTDK Allam- és Jogtudoméanyi Szekciéjaban Agrar-és Kornyezetvédelmi
Jogi Tagozaton 1. helyezést elért palyamunka, 2022, 15-19. pp.

9



A magyar szabalyozas alapjan egy mezdégazdasagi célu f6ldon fennalld tulajdonkdzosség
megsziintetésére szamos lehetéség kinalkozik mind az altalanos polgari jogi, valamint a
specialisnak tekinthetd foldforgalmi szabalyok alapjan. Eldljaroban rogzithetd, hogy az id6
elorehaladtaval mindinkdbb torténeti kategoriaként kezelendd az Fkbt. alapjan hatdsagi
eljarasként lefolytatott OKTM eljarasok kore, de allando aktualitassal bir a felek
konszenzusa szerinti megsziintetés is, amely a gyakorlatban lehet akar egy egyszerii
telekalakitasi eljaras keretében torténé megosztas, a tulajdonostarsak ,.kivasarlasa” vagy
éppen a harmadik személy javara torténd kozos értékesités is.” A felek megegyezésének
hianydban a polgéari jog szabdlyai szerint a birésag is donthet a tulajdonkozdsség
megsziintetésének elrendelésrdl, garancialis jellegli rendelkezés, miszerint ,,a birésdg nem
alkalmazhatja a kézés tulajdon megsziintetésének olyan modjat, amely ellen valamennyi
tulajdonostars tiltakozik.”® A torvényi feltételek fennallta esetén az elbirtoklas wtjan torténd
tulajdonszerzés is a tulajdonk6zdsség megsziinését eredményezheti. A mezdgazdasagi céli
fold kiilonds jogtargyi jellegére,® valamint a Foldforgalmi térvény foldtulajdonszerzési
korlatjaira, feltételeire, tilalmaira tekintettel a polgari jog altalanos szabalyainak alkalmazasa
mégsem lehet kizarolagos, azt tobb ponton attdrik a kogens jellegli foldforgalmi
rendelkezések. Részint ennek athidalasat, masrészt pedig a jogalkotoi célkitlizések mieldbbi
megvalositasat szolgaljak a 2020-ban elfogadott, a Foktftv. és a Vhr. szerinti féldeken
fennall6 tulajdonk6zosségek felszamolasardl sz616 szabalyok, amelyek bizonyos értelemben
1], vagy helyesebben ujragondolt megsziintetési modozatokat (nevezetesen a természetbeni
megosztas mellett megjelent a bekebelezés jogintézménye, ultima ratio jelleggel a kisajatitas
lehetdsége, valamint a torvényes Oroklésre vonatkozo specialis rendelkezések) é€s

eljarasrendeket vezettek be a targykort érintGen.

Mindezek tiikrében a mezdgazdasagi célu foldeken fennallo tulajdonkozosségek
megsziintetésére vonatkozd szabalyozas fragmentalt, az egyes megsziintetési eljarasok
kozott jelentds kiilonbségek azonosithatok, amely maganjogi szempontbdl a tulajdonjog
rendelkezési részjogositvanyanak hol korlatozottabb, hol pedig szélesebb korli gyakorlasat
teszik lehetévé. A doktori értekezés a kapcsolodo birdsagi szemelvények feldolgozasaval
ennek dogmatikai vizsgalatara tesz kisérletet, az egyes eljarasrendek elemzése, Gsszevetése

soran az Osszehasonlitd modszertan is érintdleges szerepet kap. Az eldzetes feltevésem

72013. évi V. térvény 5:84. § (1)-(5) bekezdések.
82013. évi V. térvény 5:84. § (6) bekezdés.
°35/1994. (VL. 24.) AB hatarozat.
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szerint — igazodva a jogalkotdi koncepciohoz — az adott tulajdonk6zdsség természetbeni
megosztas Utjan torténd megsziintetése bir prioritassal az egyes megsziintetési modok koziil,
tekintettel a tulajdonjog szentségére, valamint az altalanos agrar- és foldbirtok-politikai
célkitlizésekre. A felaprozodott birtokszerkezetbdl fakadoan a természetbeni megosztas nem
alkalmazhat6 korlatlanul, megfeleld parcellaminimumra vonatkozo értékek és szabalyok
nélkiil a kozos tulajdont képezd foldek okszeritlen ,feldarabolasa” az egyes foldbirtok-

politikai preferenciakkal ellentétes eredményhez vezethet.

Ahogyan a hazai agrarjog fejlddésében, ugy a foldforgalmi szabalyozas egészében és
szilkségképpen a  fenndlldo  tulajdonkozosségek — megsziintetésére  vonatkozo
rendelkezésekben is erételjes ,, kozjogiasodas” figyelhetdé meg az elmult évtizedeket

O Erre tekintettel a kutatas kiemelt kérdésként kezeli a tulajdonkdzosségek

vizsgalva.l
megsziintetésének maganjogi lehetdségeit és kozjogi feltételrendszerét, korlatozasait,
valamint tilalomféit. Az agrarjog dogmatikajara jellemz6 1ényeges fesziiltségpontra vilagit
rd a kapcsolddo jogalkalmazoi megallapitas is, miszerint ,, A polgadri és a kbzigazgatasi jog
eltérd szabdlyrendszere alapjan a jognak valo megfelel6ség nem azonos, igy jogellenességet
is eltéré magatartisok, mulasztasok eredményezhetnek. ..”'' A foldeken fennalld
tulajdonk6zosségek megsziintetésének sarkalatos kérdései €éppen a maganjogi €s kozjogi
jellegli normak egyidejii alkalmazasabol ad6do surlodasok,'? valamint a diszpozitiv és
kogens jellegii normék kettdssége mentén'® korvonalazodnak. Mindez az agrarjog jogagi
jellegébdl eredeztethetd, ahogyan Vékas Lajos fogalmaz: ,, a diszpozitiv és a kogens normdk
kozotti  kiilonbségtétel nem jelent dltalanos normatani kategoriaként kezelheto
megkiilonboztetést. Ez a distinkcio csak a magdanautonomia vilagaban, elsésorban tehdt a
magdnjogban érvényes, a maganautondémia teriiletén kiviil nem értelmezhetd.”** Mivel az
agrarjogi szabalyozas a kozjog és a maganjog allando kereszttiizében all, ennek analogiaja
mentén a targykornek sziikségképpen van egy jogalkotdéi megkozelitése, valamint egy

foldtulajdonosi vetiilete is. Elobbi célja az altalanos agrar- és foldbirtok-politikai

10 Bobvos Pal: A foldre vonatkozo vételi jog a kozjog fogsagaban, In: FORVM Acta Juridica et Politica -
Unnepi kétet Dr. Szabd Imre egyetemi tanar 70. sziiletésnapjara, 2021, Szeged, 55-61. pp. [Tovabbiakban:
Bobvos, 2021].

11 BH2024. 11.

12Nochta Tibor: A magéanjog és a kozjog viszonyarol az (i Ptk. alapjan is, In: Jogtudomanyi Kézlny, 2016/10.,
481-490. pp. [Tovabbiakban: Nochta, 2016].

13 Lasd bbvebben: Miskolczi Bodnér Péter: Kdgencia és diszpozitivitas a szerz6dési jogban, In: Gazdasag és
Jog, 2023/1-2. szam, 41-46. pp.

14 Vékas Lajos: A diszpozitiv szabalyozas elve és az elv kérddjelei a gyakorlatban, In: Magyar Jog, 2018/7-8.
szam, 389. p. [Tovabbiakban: Vékas, 2018].
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célkitlizések érvényre juttatasa, amely a Foktftv. preambuluma szerint — els6 olvasatra — a
foldeken fennalld tulajdonkozosségek mieldbbi és hatékony felszamolasa. A magasztos
jogpolitikai célkitlizés értelmezése azonban mas foldjogi targya torvényekkel (dgymint
Fkbt.,, régi Foldforgalmi torvény, jelenleg hatalyos Foldforgalmi torvény, Fétv.)
dsszhangban korantsem egyonteti. Kurucz Mihaly egy korabbi eléadasaban®® a magyar
foldbirtok-politikai célkitlizések kapcsan a Fkbt., a Foldforgalmi torvény, valamint a Fétv.
eltérd logikai rendszer mentén torténd mozgasara, azok széttartd logikai ivére mutatott ra,

sziikkségképpen a kozos tulajdonu foldrészletek aspektusabol kozelitve. Eldadasa

zarszojaként Kiemelte: ... aki a magyar kormdny foldbirtok-politikdijara kivincsi -
tagallami  hataskorben - az kizarolag a °'93. évi Il térvénynek a részardany-

tulajdonkozosségek és adltalaban a kézos tulajdonok megsziintetésére vonatkozo szabdlyait
olvasgassa ...”" Az elozetes feltevésem erre alapozottan a Foktftv. jelenlegi szabalyrendszere

¢és az Fkbt. kozott egyfajta jogalkotasi folytonossagot és parhuzamot feltételez.

A ko6z6s tulajdont képezd foldek iligyét tadvolabbi jogalkotdi spektrumbol vizsgalva
megallapithatd, hogy a foldbirtok-politikai probléma érdeme nem a tulajdonkozosségek
fennallasaban vagy fenn nem allasaban keresendd, hanem azok jogi természetébdl egyenest
kovetkez6 birtokelaprozodasokban, akar annak foldtulajdoni, akar foldhasznalati vetiiletét
elemezziik. Mindezen kérdések az lizemszabdlyozas targykorének tavoli terrénumahoz
vezetnek, Sebess Dénes kozel szaz esztendével ezel6tt kelt gondolatai napjainkban is
iranymutatast nyQjtanak, miszerint: ,, Az iizemegység védelmét célzo toérvényes
jogszabdlyoknak a kovetkezé célt kell szolgalniok: megakadalyozni a foldtulajdon
célszeriitlen és gazdasagilag karos szétparcellazdsat, az iizemegység szétbontasat,
legalkalmasabb kezekbe juttatni az igy védett tizemet a termelés érdekében és végiil
megvédeni az iizemegységet kiilonds oroklés szabdlyokkal. ”*® A doktori kutatisok
hatarmezsgyéjeként rogzitendd, hogy az értekezésnek nem célja a magyar foldbirtok-
politika olyan kiemelt és szerteagazd kérdéseinek mélyrehatd vizsgalata, mint az
lizemszabélyozas indokoltsaga, sziikségessége, jelenkori helye és helyzete,!” hiszen a

szerzOnél joval tapasztaltabb és elismertebb szaktekintélyek évekkel ezelott elkészitették a

15 Kurucz Mihaly: A kormany foldiigyi torvénycsomagjardl - Foldforgalmi torvény c. eldadds, GISopen
Konferencia- 2015, forras: https://www.youtube.com/watch?v=CT86xs4ug_g (Letoltés ideje: 2024.08.20.).

16 Sebess Dénes: Magyar agrar-evoluciok, 1902-1932, 26 Agrartanulmany, Egyetemi Nyomda, Budapest,
1933, 117. p. [Tovabbiakban: Sebess, 1933].

17 Kurucz Mihaly: Gondolatok egy iizemszabalyozasi torvény indokoltsagarol, In: Gazdalkodds, 2012/ 2. szam,
118-136. pp. [Tovabbiakban: Kurucz, 2012].
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magyar iizemszabalyozasi torvény atfogé tervezetét.!® Ahogy Szilagyi Janos Ede nemrég
megjelent tanulméanyaban ramutat,’® az elmalt idészakban szamos olyan jogalkotdsi
produktum latott napvilagot, amelyek az iizemszabalyozasi targykor egy-egy szegmensét
érintik, részlegesen azt lefedik, ezen allasponthoz csatlakozva annak egyetlen, am
meghatarozo szeletére, a ko6zos tulajdont képezo foldek tligyére sziikitettem a vizsgalatot a
doktori kutatasok soran. A birtokstruktira fennmaradasanak kiemelt letéteményesei a
foldeken fennalld kozos tulajdonok, mindazonaltal a doktori értekezés a
tulajdonk6zosségek, valamint a megsziintetés maganjogi viszonyrendszerét veszi gorcso ala
elsédlegesen, mivel jelen jogtudomanyi munka modszerében nem feltétleniil és nem teljes
kortien alkalmas a birtokszerkezetben bekovetkezett, valamint varhatéan bekovetkezd
valtozasok (kivaltképp szamszer() elemzésére, a birtokpolitika altal megvaldsitott

eredmények bizonyitasara vagy épp céfolatéra.

A maganjogi megkozelitéshez visszatérve, annak klasszikus alapelvei szerint egy
tulajdonkozosség — targyatol fiiggetleniil — a jogalanyok bels6é kotelmi viszonyrendszerén
nyugszik, annak 1ényegi motivuma a tulajdonostarsak egymassal fennallo szinallagmatikus
kapcsolata, ezért a kozosség megsziintetése nem lehet a tulajdonostarsak szempontjabol
kiils6 fél elhatarozasanak, kivaltképpen az allami beavatkozasnak az eredménye. Ennek oka,
hogy a maganjog dogmatikaja nehezen tud értelmezni olyan kotelmet alakito, illetéleg
megsziintetd tényeket, mint a birtokelapr6zodas megakadalyozasa, illetve az optimalis
birtokszerkezet kialakitdsdhoz fliz6d0 magasztos agrarpolitikai cél. Jollehet, a
tulajdonostarsnak rendelkezési jogositvanyabol fakad6 elidegenithetetlen joga a
tulajdonkzosségbdl kivalni, amely eredményezheti a tulajdonk6zosség teljes megsziinését
is, mindez azonban egy ,, beliilrél indulé” kezdeményezés. A nevesitheté akadaly a foldeken
fenndlld6  tulajdonk6zosségek  univerzalis  jellegébdl, eredendéen  maganjogi
viszonyrendszerébdl fakad. Az értekezésben taglaltak szerint egy mezdgazdasagi célu
foldon szamos tulajdonszerzési jogcim nyomdn létrejohetett és 1étrejohet kozos tulajdon,
amelyet a Foldforgalmi torvény kotott jogcimrendszere, vagy éppen a Foldforgalmi
térvényen kiviil szerzés esetei (a multban kivaltképpen a torvényes 6roklés) is lehetévé
tettek, tesznek. A Ptk. altalanos szabalyai szerint egy dolgon csak egyetlen és kizardlagos

tulajdonjog allhat fenn, igy a tulajdonostarsak kozott a tulajdonjog nem természetben, hanem

18 Lasd boévebben: Jojart Laszlo — Kurucz Mihaly: Van megoldds. ,Foldtdrvény — Uzemszabalyozas”,
Budapest, Barankovics Istvan Alapitvany, 2008. [Tovabbiakban: Jojart- Kurucz, 2008].

19 Szilagyi Janos Ede: A magyar foldjogi szabélyozas egyes sarkalatos kérdései, In: Miskolci Jogi Szemle,
2022/1. kiilonszam, 402-411. pp. [Tovabbiakban: Szilagyi, 2022].
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eszmei hanyadok szerint oszlik meg.?® Ettdl eltéré kérdés a birtoklas és hasznélat
részjogositvanyainak gyakorldsa érdekében torténd természetbeni hasznalati hatarok
kialakitasa, amely a disszertacioban foglaltakra tekintettel korantsem egyszerti kérdés
mezogazdasagi célu foldek esetén. A foldforgalmi szabalyozasban fellelheté gyakorlati
problémak egyik alappillére, hogy a tulajdonjog természetébdl fakaddan a tulajdonostarsak
1étszama nem korlatozhat6. Ennek kdvetkezménye, hogy egy adott foldrészlet akar szaz £6
feletti 1étszamu személy tulajdonat is képezheti egyidejiileg, akik — az orszagos jelenségre
tekintettel — torvényes oroklések folyomanyaként keriiltek kényszer(i tulajdonk6zosségbe,
de lehet csupan kett6 tulajdonosa is, akik kzosen vasaroltak meg az adott ingatlant a kés6bbi
kozos gazdalkodas reményében. A hatdlyos szabalyozasunk a példaként emlitett két esetkor
kozott nem tesz és nem is tehet kiilonbséget, hiszen egynél tobb tulajdonos esetén mar
egyontetiien a Ptk. szerinti kozos tulajdonrol értekeziink. Jollehet, régi maganjogunk a k6zos

tulajdon szamos alakzatat ismerte a foldtulajdonlas vonatkozasdban (gymint a

1 22

kozbirtokossag,?! az apai vagy testvéri osztatlansag,?® vagy a hitbizomany évszazados

jogintézményei®®), sét azok maganjogunk fejlddésének kiemelt, jellegadé attributumai,?
napjainkban azonban mindinkabb jogtorténeti elézmények. Ahogyan a gyakorlo és elméleti
jogaszoknak, ugy a jogtudomany vilagaban laikusok szamara is kétségtelen, hogy a
felmeriild jarulékos kérdések (tigymint a tulajdonkozosségen beliili dontéshozatali
mechanizmusok kialakitasa, birtoklasi és hasznalati viszonyok rendezése, a tulajdoni hanyad
feletti rendelkezés, a k6zosség megsziintetésér6l valo dontés meghozatala, stb.) miatt a
példaként hivatkozott két tulajdonk6zosség gyakorlati mitkodésében mégsem lehet teljesen
azonos. Sommasan megallapithato, hogy az érintett tulajdonosok szdmanak novekedésével
a felmeriild jarulékos kérdések rendezése is egyre komplikaltabb. Szintén az egyes

gyakorlati aspektusokbol fakad, hogy a maganjog eszkoztara csak korlatozott mértékben

alkalmas a nagyobb 1étszamu tulajdonkdzosségek esetén a dontéshozatali mechanizmusok

202013. évi V. térvény 5:73. § (1) bekezdés - A dolgon fennalld tulajdonjog meghatarozott hanyadok szerint
tobb személyt is megillethet.

(2) bekezdés - Kétség esetén a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada egyenld.

2L Lasd bdvebben: A Thurzé Gyorgy Aaltal alapitott arvai kozbirtokossdg, amely a késébbiekben
hitbizomanyként funkcionalt. In: ifj. Kubinyi Miklés: Arva vara — torténelmi tanulmany, Athenaeum Kiado,
Pest, 1872.; tovabba Sebess, 1933, 269-280. pp.

22 Homoki-Nagy Maria: Az 1795. évi maganjogi tervezetek, JATE Press, Szeged, 2004, 121-125.pp.
[Tovabbiakban: Homoki-Nagy, 2004].

23 Homoki-Nagy, 2004, 93-96. pp.

24 Ahogyan Sebess Dénes fogalmaz: ,,A kozds tulajdon szamtalan formaja, a kotott birtok, a célvagyon, az
alapitvany, az oroklési szabalyoknak az agisagban modernizalodott csaladvagyon elve, a jellegzetes példai
annak, hogy egy nemzet sem kell, hogy okvetlen szakitson atmenet nélkiil torténelmi jogintézményeivel, sét,
e szakitas sokszor a néplélek megzavarasahoz vezet. Annal inkabb all ez a megallapitas az oly fejlett torténelmi
érzékkel bird nemzeti — mint a magyar.” - Lasd b6vebben: Sebess, 1933, 59. p.
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kezelésére, igy nem véletlen, hogy példaul a kozos tulajdont képezd mezdgazdasagi célu
foldek hasznélati és birtoklasi viszonyainak rendezése® — a kozérdekii szempontok nyoman

—a maganjog logikajatol élesen eltavolodik.

A jelen fejezetben sziikséges rogziteni, hogy a k6zos tulajdont képezd foldrészletek nem
minden esetben jelentenek problémat a hivatkozott agrar- és foldbirtok-politikai
célkitlizésekkel 6sszhangban, tovabb4, ha a problémak fennallnak, azok nem kizarolagosan
jogtudomanyi jellegliek, akadnak kdzgazdasagi, agrargazdasagtani és adminisztrativ jellegli
vonatkozasok is. Allaspontom szerint a mezOgazdasagi céla foldeken fennalld
tulajdonk6zosségek megsziintetésére vonatkoz6 specidlis  joganyagot teleologikus
értelmezési mddszer Utjan, a birtokelaprozddas megakadalyozasat szolgald szabélyozés
esszencialis elemeként kell megkozeliteni, azonban ahogyan foldjogi targyt rendelkezések
javarészét, gy magat a birtokelaprozodas jelenségét is sokféleképpen lehet értelmezni. A

szerzd ennek elemzésére is kisérletet tesz.

A témakor kontextusban valo elhelyezésének Osszegzéseként rogzitendd, hogy a jogalkotoi
¢és a foldtulajdonosi érdekek gyakran ugyanazon iranyba mutatnak, de ohatatlan, hogy az
egyéni ¢s allami akarat, vagy akar a tulajdonkozdsségen beliil egyetlen tulajdonostars és a
tobbiek akarata, illetdleg a kapcsolodd maganjogi igények egymassal szembe keriiljenek.
Feltéve, hogy egyaltalan a tulajdonk6zosség valamennyi tagja ismert és beazonosithato,
hiszen az érintett ingatlanok jogosultjainak ingatlan-nyilvantartasi rendezetlensége, az
ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonosok magas Iétszama is a ko6z6s tulajdonu
mezdgazdasagi foldek kiilonds jellemvonasa. A XX. szdzad negativ agrartorténeti példaibol
okulva az egyéni és allami, illet6leg kozosségi érdek kozott fesziild ellentét érzékeny kérdés,
kivaltképp, ha annak targya foldtulajdoni, illetve foldhasznalati jellegii.?® Mindezek nyoman
amezOgazdasagi célu foldeken fennalld tulajdonk6zosségek megsziintetése nem lehet allami
onkény fiiggvénye, azonban a birtokelaprozodas folyamatanak orvoslasa egy
rendszervaltozas ota megoldatlan probléma, amely az eddigieknél erételjesebb jogalkotoi

fellépést kovetelt meg.

25 Lasd bévebben: 2013. évi CCXIL. térvény X. fejezet.
% Lasd bévebben: Kévary E. Péter: Ez az a fold ... Alfoldi tajkép csata kdzben (1988-1994), Magyar Naplo
Kiado, Budapest, 2001. [Tovabbiakban: Kévary, 2001].
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I.2. A kutatas soran alkalmazott modszerek

Az értekezés elsOdleges célja a mezdgazdasagi hasznositasit foldeken fennalld
tulajdonk6zosségekbol eredd, kivaltképp a megsziintetéshez fiz0d6 problémak
multidiszciplinaris  jellegi  vizsgalata, amelynek ¢érdekében a kozds tulajdon
megsziintetésének komplex targykorét a primer jogirodalmi forrasok, a vonatkozo
jogszabalyi rendelkezések kiillonbozé értelmezési modszerekkel, valamint a rendelkezésre
allo birosagi dontések elemzésével sziikséges vizsgalni. A foldtulajdonhoz kapcsolddo
jogelméleti gondolatok korében a nemzetkdzi, a kozdsségi jogi valamint alkotmanyjogi
vonatkozédsok is megjelennek, azonban az értekezés elsddleges célja a kozds tulajdont,
valamint a megsziintetési eljarasokat 6vezé dogmatikai, jellemzéen a magyar maganjog és
kozjog kozotti fesziiltségpontokra koncentralni, a hatalyos szabalyozas tisztazatlan elemeit
azonositani, lehetdség esetén pedig de lege ferenda javaslatokat megfogalmazni. A kutatas
targyanak tovabbi lehataroldsa korében elvi jelentdséggel bir, hogy az értekezés a
mezodgazdasagi célu foldek jogi statuszara koncentral, az erdégazdasagi célu ingatlanok
csupan érintdlegesen, egy-egy birdsagi szemelvényen keresztiil jelennek meg. A témakor
komplexitasa okan a vizsgalata nem lehetett teljeskorti egyfajta nemzetkozi kitekintés
nélkiil, ezért a kutatds ¢érintette a targykorhoz kapcsolodd egyes eurdpai nemzeti
szabalyozasokat. A vizsgalat alkalmazott modszertana elsédlegesen dogmatikai, hiszen a
kutatds a jogirodalmi tudomdnyos forrasok mellett a jogalkalmazasi gyakorlat
megallapitasainak vizsgalatat helyezte eldtérbe. A dogmatikai vizsgalati szempontok mellett
a leiro-magyarazo, valamint Osszehasonlito modszertan egyes elemei szubszidiarius
jelleggel keriiltek alkalmazasra. A vizsgalt témakor sajatossagai, tovabba a kutatasi
feladatok ¢és vizsgalati szempontok Osszetettsége okan 0nalld hipotézis nem keriilt
felallitasra, a doktori vizsgalodasok az egyes kutatdsi részkérdések megvalaszolasara
iranyultak, amelyek az ez értekezés egyes alegységeiben Oltenek testet. A doktori kutatasok
soran elért egyes részeredmények a korabbi tanulmdnyaimban, valamint tudomanyos
eléadasaimban azon elhatarozassal tettem ko6zzé, hogy a kapcsolodd visszajelzések
beépitésre keriilhessenek jelen doktori értekezésbe, ennek jegyében a korabbi munkaim

megjelennek az értekezés hivatkozasai kozott.
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II. Gondolatok a foldtulajdonrol

I1.1. A foldtulajdon jogelméleti aspektusai

A foldtulajdon szabadsag. '

A tulajdonjog témakorében szamos remek és atfogd jogtudomanyi munka latott mar
napvilagot,?® jelen értekezés kizardlag azon specidlis esetkorre koncentral, amikor a
tulajdonjog targyat a mezdgazdasagi miivelés ald vonhato fold, azaz a termdfold képezi. A
foldtulajdonnak sziikségképpen van egy magéanjogi, valamint egy alkotmanyjogi, illet6leg
kozjogi jellegii vetiilete, mindkét aspektus jelentds torténeti eldzményhattérrel bir. Bizonyos
vonatkozdsok nem is tisztdn jogtudomdnyi, olykor inkabb kozgazdasdgi, vagy éppen
szociologiai jellegliek, amelynek hattere a fold specidlis jogtargyi mindségére vezethetd
vissza. A legelso allamok 1étrejottének esszencialis feltétele volt az adott terrénum, foldrajzi
egység feletti, legteljesebb értelemben vett (jogi) hatalom gyakorlasa, Hugo Grotius 1648-
ban megjelent munkajaban kiemeli, hogy f6ld nélkiil nincs allamteriilet, amibdl kovetkezik,
hogy nem létezhet maga az allam sem.?® Georg Jellinek kézismert allamelmélete, amely a
teriilet, a népesség, valamint az azok felett gyakorolt impérium tridszara épiil, ugyanezen a

|13O

gondolatisagon alapul,® sommasan Osszefoglalva: allamteriilet nélkiil aligha beszélhetiink

allamrol, valamint allami szuverenitasrol.3!

A foldtulajdon torténeti kontextusban vald vizsgalata joval komplexebb lehet, mint mas
jogtargyaké. Ennek oka, hogy a termdéfoldek feletti hatalom gyakorldsa, az adott tertilet
birtoklasa, hasznalata, az azzal valé rendelkezés az emberiség torténetének évezredek ota
meghatarozo kérdése, amely még az elsd 0kori civilizaciok felemelkedését megel6z6 idokig

nyulik vissza. Koztorténeti ismereteink szerint az elsé emberi civilizaciok létrejotte a

2 Ahogyan a 64/1993. (X11.22.) AB hatéarozatban all: ,, 4 tulajdonhoz valé alapvetd jog védelmében a mindségi
hatarvonal ma mar nem a tulajdon ,,korlatozdsa' és polgari jogi értelemben vett ,,elvondsa" kozétt huzodik.
Az alkotmanyossagi kérdés az lett, hogy milyen esetekben kell a tulajdonosnak a kozhatalmi korlatozdast minden
ellenszolgaltatas nélkiil eltiirnie, illetve mikor tarthat igényt kdrtalanitasra tulajdonosi jogai korldtozasaért.
(...) Kiilonosen érintik a korlatozasok az ingatlantulajdont, ahol a klasszikus kisajatitas , kozérdekiiségének"
tartalmat ado kozhasznusag vagy kézcélusag is megvaltozik abban az értelemben, hogy a tulajdonkorldatozas
vagy a tulajdonelvonas gyakran kozvetleniil mds maganszemélyek javara szol (és csak a tarsadalmi problémak
megoldasa dltal a ,,koz'" javara) — mint pl. a vdrosrendezés, foldreformok, bérlévédelem sok esetében.”

28 Téglasi Andras: A tulajdonhoz vald jog alkotmanyos védelme, Doktori értekezés, Szeged, 2011.

2 Tanka Endre: Korunk foldkérdése, létiink a tét - Foldrablasok a vilagban és magyar foldvédelem c. eldadas,
2018, forras: https://www.youtube.com/watch?v=zvuR2eGnQ84 (Let6ltés ideje: 2024.01.18.).

30 Kovacs Péter: Nemzetkdzi kozjog, Osiris Kiadd, Budapest, 2006, 165. p.

31 Szilagyi Janos Ede: Véltozasok az agrarjog elméletében? In: Miskolci Jogi Szemle, 2016/1. szam, 31. p.
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mezdgazdasagi termelés egész tdrsadalmat érintd, integralt rendszerbe torténd szervezéséhez
kothetd, amely egyben az elsé jogrendszerek kialakulasdnak eléfeltétele is volt.®? A fold
felett gyakorolhato fizikai, illetve késébb, az allamok kialakulasaval egyiitt megjelend jogi
értelemben vett hatalom valamennyi torténelmi korban meghatarozta az adott kdzosség
tarsadalmi, politikai, gazdasagi, kozigazgatasi, igazsagszolgaltatasi, illetdleg vallasi®®
viszonyait. Az emberiség torténelmét vizsgalva aligha talalunk olyan haboruat, allamok
kozotti vagy allamon beliili konfliktust, ahol a teriiletszerzés, illetéleg f6ldhoz jutas ne
jelenne meg kozvetett vagy kozvetlen casus belli minéségben. Ahogyan Ember Alex
munkajaban fogalmaz: ,, Minden olyan dolog birtoklasa, amelybol kevés, vagy
meghatarozott mennyiség dll rendelkezésre, a legtobb esetben sokkal vonzobb, mint a mas
dolgok feletti uralom, hiszen a nemes fémek (arany, eziist, platina, gyémant stb.) is azert
birnak kitiintetett értékkel, mert természetes uton viszonylag kevés all a vilag
rendelkezésére.(...) Semmi nem all ez ido szerint olyan korlatozott mértékben az emberiség

rendelkezésére, mint a Fold nevii bolygé ember dltal birtokba vehetd, szarazfoldi teriilete. ”*

Egy adott allam belsé tarsadalmi-politikai viszonyrendszereinek befolyasolasara mindig
kézenfekvo eszkozként szolgalt a foldtulajdoni struktura konzervalasa, vagy éppen reformja,
akar békés, akar er6szakos uton torténd atalakitisa. Erre mar a romai kor egyes foldiigyi
reformjai (ager publicus)® kozott is taldlhatunk példakat, de a feudalis kori Eurépa
miikddése is a foldadomanyok rendszerén, a hiibériségen nyugodott, ahol a hatalom alapjat

maga a fold jelentette. 3

32 Jany Jéanos: A mezopotidmiai jog, in: Jakab Andras - Fekete Balazs (szerk.): Internetes Jogtudomanyi
Enciklopédia, 2018 (Jogtorténet rovat, rovatszerkeszté: Komaromi Lasz10), forras: http://ijoten.hu/szocikk/a-
mezopotamiai-jog

33 Lasd bSvebben: 1555. évi augsburgi vallasbéke: ,,Cuius regio, eius religio” = ,,Akié a fold, azé a vallas.”
Forras: https://mult-kor.hu/cuius-regio-eius-religio-csak-keveseknek-hozott-szabadsagot-az-augsburgi-
vallasbeke-20170925 (Let6ltés ideje: 2024.10.26.).

% Ember Alex: A fold, mint tulajdonolhaté és birtokolhaté specialis dolog: In: Tustum Aequum Salutare,
2016/3. szam, 86. p.

% Foldi Andras — Hamza Gabor: A romai jog torténete és institlicioi, Nemzeti Tankdnyvkiadd, Budapest, 1996.
% Ruszoly Jozsef: Eurdpai jog- és alkotmanytorténelem, Polay Elemér Alapitvany, Szeged, 2013, 115-135. pp.
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11.1.1. Foldtulajdon a felvilagosult gondolkodok elméleteiben

A felvilagosodas kori gondolkodok munkaiban megjelend tulajdonelméletek sziikségképpen
¢érintik a fold feletti tulajdonlés, valamint az ahhoz tapad6 jogeim gondolatat, amelyeknek a
klasszikus értelemben vett alkotmanyjogi vetiillete mellett maganjogi aspektusa is
lekovethetd. Andorkd Imre részletes tanulmanya®’ nyoméan John Locke, Jean-Jacques
Rousseau, valamint Hugo Grotius elméletei érintdleges emlitést érdemelnek a
foldtulajdonlas aspektusat érintéen. Az egyes tulajdonelméletek attételesen a hatalyos
szabalyozas tiikrében is értelmezhetdk, amelynek oka a mezdgazdasagi célu foldek

tulajdonjoganak megszerzésére vonatkozo kozérdeki korlatozasokban keresendo.

John Locke elmélete® tiikrében a foldtulajdon hasznalati szempontu, az elvégzett munka
alapjan  torténé  szerzési  jogeim  szerinti  megkozelitést  ismerhetiink  meg.
Tulajdonelméletének kozponti eleme, miszerint: ,, Amennyi foldet megmunkal, bevet, feljavit
és megmiivel valaki, és amennyi fold termését fel tudja haszndlni, annyi a tulajdona.
Munkdjaval mintegy elkeriti magdnak a kozosb6l.”™® Ezt az elméletet igaznak tekinti a
tolgyfa alol felszedett makkra (ahol a , felszedés” jelenti a munkat) és a kozfoldekbol
valokisajatitasra is (ahol a fold megmiivelése, bevetése, feljavitdasa stb. a hozzdadott munka).
A tulajdonszerzés jogcime tehdt a munka. *° Elméletével sszecseng az 6si magyar tulajdoni
viszonyok képe is, amely jelen doktori értekezésben a ,III.1. Torténeti kitekintés - Az
allamalapitastél Trianon tragédiajaig” alpontjaban jelenik meg, Mezey Barna munkaja*!
nyoman: ,,Az 0si jog nem ismerte, nem ismerhette a joszagra vonatkozo tulajdon fogalmat.
A vérségi kozosségek (hazkozdsségek) koraban ,,a megszerzett javak egyszeriien a
hazkézosség (kozos) birtoklasba mentek at.” A termelési, gazdalkodasi, elosztasi, védelmi,
JOQi és szakrdlis egységként egyarant miikédé nagycsalad funkcioinak oOsszefonddasa
foloslegessé, értelmetlenné és kizartta tette a kozosség fenntartasahoz sziikséges javak
barmiféle tulajdonlasat. A hazkozosségi vagyon egyszeriien volt, melyet a csaladfo

(nemzetségfo) kezelt, miikodését koordindlta, de a csaladtagok (nemzetségtagok) akarata

37 Andorké Imre: A tulajdonhoz vald jog védelmének kialakulasa, Debreceni Jogi Miihely, 2013/1. szdm, 1-
23. pp. [Tovabbiakban: Andorko, 2013].

3 John Locke: Masodik értekezés a polgari kormanyzatrol, Polis Konyvkiado, Kolozsvar, 1999, 57-74. pp.
[Tovabbiakban: Locke, 1999].

39 Locke, 1999, 61. p.

40 Andorko, 2013, 8. p.

41 Mezey Barna: A birtokrol és a birtoklasrél a feudalis-rendi maganjogban, In: Szalma Jozsef (szerk.): A
magyar tudomany napja a Délvidéken 2014., Vajdasagi Magyar Tudomanyos Tarsasag, Ujvidék, 2015, 20. p.
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ellenére nem rendelkezhetett rola. Pontosabban annyiban, amennyit pillanatnyi hatalma
birtokaban ki tudott kényszeriteni. A rendszer azonban nem tette lehetévé a tartos
konfliktusz. ” Hasonl6 dologi jogi viszonyokrdl arulkodik Veress Eméd jogtorténeti irasa a
kiilonos jogallast székelyek maganjog torténetérdl, miszerint: ,, Az éppen szabadon levé
teriiletekbol barki birtokba vehetett maganak foldet, de csak annyit, amennyit maga képes
volt megmiivelni. Ha egy teriiletet harom évig nem miiveltek, vagy kideriilt rola, hogy bérben
miiveltetik, akkor automatikusan a tobbi székely altal birtokba veheto kozos teriilet részéve

valt. "%

Jollehet, elsé olvasatra a tulajdonszerzés legitimacioja, valamint a megszerezni
kivant mezOgazdasagi célu fold sajat eréforrasbol, valamint kockdzatviselés keretében
torténd mivelése, illetve hasznalata kozotti kapcsolat idejétmult megkdzelitésnek tiinhet
napjainkban, azonban az értekezés ,,I11.3.1. A tulajdonszerzésre vonatkozo kozérdekii
korlatozasok, feltételek és tilalomfak rendszere” cimi alpontjaban Kifejtettek szerinti
kotelezettségvallalasokra, kotelezd nyilatkozatokra, tovabba a Foldforgalmi torvény
megszerezhetd, valamint birtokban tarthaté Osszes foldre vonatkozo térmértékbeli
korlatozasai alapjan John Locke elmélete, valamint a régi magyar magénjog egyes elemi
kozvetetten és attételesen a hatalyos foldforgalmi szabalyozasunkban is értelmezhetok. A
vélelmezett relacid értelemszeriien tavoli, azonban fold véges joszag mivoltara épitve
jelennek meg azon kozérdekli korlatozasok, mint példaul a sajat hasznalat kovetelménye,
valamint a foldhasznositasi kotelezettség garancigja is. A hatalyos foldforgalmi eldirasok
szerinti  foldhasznositdsi kotelezettség Andorkdé Imre munkdja nyoméan szintén
tulajdonelméleti kontextusba helyezhetd, hiszen: ,, Locke-kal ellentétben Rousseau szamara
a munka nem a tulajdont legitimalo, mar-mar szakralis aktus, hanem egyszerii
sziikségszeriiség vagy masképp: kényszer. Az emberek akkor kezdtek dolgozni, amikor az

igényeik olyan nagyra néttek, hogy azokat természetes modon mar nem tudtdk kielégiteni. ™

A felvilagosult gondolkodok elméleteinek példalozo jellegii felsorolasat Hugo Grotius
gondolatai zarom, aki a tulajdonszerzés jogalapjat és jogcimét az emberi sziikségletek
kielégitése aspektusabol kozelitve vezette le. ,, Hugo Grotius szerint Isten a vilag
megteremtése utan az embereknek altalanos jogot adott az alacsonyabb rendii dolgokon.

Ebben az dsdllapotban vagy természeti allapotban valamennyi dolog az emberek kozds és

42 Veress Em&d: Erdély jogtorténete, Forum Iuris, Kolozsvér, 2018, 246. p.
4 Andorko, 2013, 11. p.
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osztatlan birtokaban volt, azaz minden ember elvehetett sziikségletei kielégitésere barmit, a

fogyasztasra alkalmas dolgokat elfogyaszthatta.”**

A felvilagosodas korat kovetéen Europa nyugati allamaiban lezajlott ipari forradalmakkal a
mezdgazdasagi szektor folyamatosan veszitett elsddleges pozicidjabol, az ipari szektor valt
meghatarozova, amellyel egyidejiileg az agrariumban foglalkoztatottak szdma csdkkent,* a
foldek tulajdonlasanak kérdése is latszolag veszitett jelentdségébdl. A XX. szazadban a
tercier szektor térnyerésével a folyamat tovabb zajlott, igy napjainkra a fejlett nyugati
allamokban a mez6gazdasaggal foglalkozok szama csupan a népesség toredéke, néhany
szazaléka. Novobaczky Ivan gondolatai®® nyomén: ,, A vildig agrdriuma a zajos XX.
szdzadban csendes, de annal jelentosebb technologiai valtozasokon esett at. Ezek
kulcsmozzanata és egy sor mds fontos valtozas kivaltoja, hogy az emberi és dllati izomerdvel
termelt energidat fosszilis energiahordozok, a tradiciot tudomanyos ismeretek valtottak fel,
és nemcsak a fejlett orszagokban, hanem a félig és alig fejlett vilag hatalmas térségeiben is.
Ezt a folyamatot csaknem mindenki a fejlodeés feltételének, illetve fontos eredményének
tekinti, noha legalabb annyi problémdt vet fel, mint amennyit megold, de az bizonyos, hogy
elkeriilhetetlen. E nélkiil nem lenne megtermelheto az élelem hétmilliard embernek, igaz, ha

nem kovetkezik be, nem is élne ennyi ember a foldon. Akar jo ez, akar nem. (...)"

Jollehet, a foldtulajdonlas egészen mast jelentett a felvilagosodas korabeli gondolkodok
szamara, mint az egyre gyorsuld iitemben globalizalodé vilagunkban, azonban téves azon
feltételezés, miszerint az 1d6 eldrehaladtaval a foldek feletti tulajdonlas jelentésége barmit
is csokkent volna. Ugyan mai kor embere a f61dtdl ,, elszakadva” éli mindennapjait, amely a
technikai fejlédésnek egyfeldl aldasa, masfeldl atka, mindazonaltal a fold tarsadalom
szamdara betoltott kozfunkcidja, annak érteke és értékteremtd-képessége tovabbra is az
emberiség 1étezésének egyik alapfeltétele. A fold mindamellett, hogy a nyugati vilag legtobb
jogrendszerében egy egyre specialisabb szabalyozasi kor ala es, magasabb allami védelmet
érdemld jogtargy, politikai értelemben egy, az adott nemzet szuverenitasat biztositani
hivatott természeti eréforrds, a kozgazdasagtan szamara egy nélkiilozhetetlen jelentdségii

termelési eszkoz, szamos gazdalkodo szamara pedig egy, a hivatasaval, valamint az el6dok

4 Hugo Grotius: De jure belli ac pacis libri tres, forditotta: Haraszti Gyorgy, Pallass Stadi6 — Attraktor Kft.,
Budapest, 1999, 178. p.

4 Léasd bévebben: Harmathy Attila: Jogpolitika - polgari jog, In: Magyar Jog, 2010/12. szam, 705-719. pp.
[Tovabbiakban: Harmathy, 2010].

46 Novobaczky Ivan: Az agrarium tegnap, ma, holnap, In: Gazdasag és Jog, 2012/7-8. szam, 38-43. pp.
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¢s a soron kovetkezd generaciok kozotti kozvetett fizikai kapcsolatot megteremtd gazdasagi

és emocionalis tényezd.4’

47 Kévary, 2001, 5-12. pp.
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11.2. A fold feletti rendelkezés nemzetkozi jogi aspektusai

A mezdgazdasagi célu foldek tulajdonlasanak, illetdleg az azok feletti rendelkezésnek nem
csak magyar, valamint kozdsségi jogi aspektusai vannak, hanem sziikségképpen a
nemzetkézi egyezményekben, jogforrasokban is megjelenik a term6foldek feletti
rendelkezés targykore. Az egyes jogforrasok kozos jellemvonasa, hogy deklaraljak a
tulajdonhoz valé jog univerzalis jellegét, amely a foldtulajdonlds vonatkozasaban is
megjelenik. Az Egyesiilt Nemzetek Szervezetének Kozgyiilése altal 1948. december 10-én
elfogadott Emberi Jogok Egyetemes Nyilatkozat 17. cikke szerint: ,, Minden személynek joga
van a tulajdonhoz, mind egyénileg, mind masokkal egyiittesen. Senkit sem lehet tulajdonatol
onkényesen megfosztani. ”*® A Rémaban, 1950. november 4. napjan elfogadott Emberi Jogok
Eurdpai Egyezményének elsd kiegészitd jegyzOkonyve az 1. cikk alatt rogziti a tulajdon
védelmét, miszerint: ,, Minden természetes vagy jogi személynek joga van javai tiszteletben
tartasahoz. Senkit sem lehet tulajdonatol megfosztani, kivéve, ha ez kozérdekbol és a
torvényben meghatarozott feltételek, valamint a nemzetkozi jog dltalanos elvei szerint
torténik.” A nemzetkdzi jogforrasok soraban a Parizsban, 1972. november 16-an
elfogadott UNESCO Vilagorokség Egyezmény is kiemelést érdemel, amelynek 6. cikkében
rogzitett dllami szuverenitastdl az adott allam term6fold feletti rendelkezési joga vezethetd
le, mégpedig: ,, Maradéktalanul tiszteletben tartva az Allamok szuverenitasat, arra a
teriiletre nézve, melyen az 1. és 2. cikkekben érintett kulturdlis és természeti orokség
talalhato, tovabba a nemzeti jogalkotas altal meghatdrozott tulajdonjogok megsértése
nélkiil, az Egyezményben részes Allamok elismerik, hogy az ilyen 6rokség az egész vildg
orokséget jelenti, melynek megovdsa az egész nemzetkozi kézosség egyiittmiikodésének
feladata.”>® Mindebbdl kovetkezik, hogy a kulturalis 6rokség védelmével sszefiiggésben

mondja ki a kozosségek jogat a fold tulajdonlasidhoz.

1986-ban lépett hatalyba Ember és Népek Jogainak Afrikai Chartaja, amely a természeti
eréforrasok feletti onrendelkezési jog mentén nevesiti a foldtulajdonhoz vald jogot, a

dokumentum elfogadasanak elézményeként az Ogoni-iigy emlithets,® amely a ,,land

48 Forras: https://www.ohchr.org/en/human-rights/universal-declaration/translations/hungarian (Let6ltés ideje:
2024.10.30.).

49 Magyarorszagon kihirdette: 1993. évi XXXI. térvény.

% Magyarorszagon kihirdette: 1985. évi 21. torvényerejli rendelet.

1 Marinkds Gyorgy: Az Ember és Népek Jogainak Afrikai Bizottsiga Oslakos népekkel kapcsolatos
joggyakorlata, kiilonos tekintettel az Ogoni-iigyre, In: Pro Futuro, 2014/1. szam, 127-143. pp.
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grabbing” jelenségének egy korai el6futaraként értékelhet. Szintén a sajat éldhely,
valamint az ahhoz kapcsolodd fold feletti jogot deklaralja a Nemzetkozi Munkaiigyi
Szervezet (ILO) 169. egyezménye, amely ,,a bennsziilott és torzsi népekrdl a fiiggetlen
orszagokban” rendelkezik. Az egyezmény 14. cikke szerint: ,, Tiszteletben kell tartani az
érintett népeknek az altaluk hagyomdanyosan elfoglalt foldteriiletek feletti tulajdon és

birtokjogat. >

Az Europai Uno jogforrasai kozilil a nizzai csucstalalkozén 2000. december 7. napjan
elfogadott Alapjogi Charta is rogziti, miszerint: ,, Mindenkinek joga van ahhoz, hogy
jogszertien szerzett tulajdonat birtokolja, hasznadlja, azzal rendelkezzen, és azt orokiil
hagyja. Tulajdonatol senkit sem lehet megfosztani, kivéve, ha ez kozérdekbdl, a térvényben
meghatarozott esetekben és feltételekkel, valamint az ezaltal elszenvedett veszteségekért
kell6 idoben fizetett méltanyos osszegii kartalanitas mellett torténik. A tulajdon hasznalatat,

az daltalanos érdek dltal sziikségessé tett mértékben, torvénnyel lehet szabalyozni. ™

Az Egyesiilt Nemzetek Szervezete altal deklaralt Fenntarthato Fejlédési Célok kozott szintén
megjelenik a mezégazdasagi célu foldek feletti rendelkezés kérdése, elsédlegesen az ahhoz
valo egyenld és méltanyos hozzaférés, tovabba a szegénység és az €hezés elleni kiizdelem,
valamint a szdrazfoldi 6koszisztémak védelme érdekében.> Soft law jelleggel az Egyesiilt
Nemzetek Szervezetének FElelmezésiigyi ¢és Mezdgazdasagi Szervezete (FAO)
foldhasznositasi, valamint gazdalkodasi iranyelvei a foldtulajdonlast érinté jogforrasok,

amelyek attételesen a kozosségi jogra is hatassal vannak.*

A vilag jogrendszereit vizsgélva, elsOdlegesen a szuverenitds, valamint a tarsadalmi
berendezkedés kérdéseibdl fakadoan tobb eltéré szabalyozasi modellt azonosithatunk,
Tanka Endre munkdssaga nyoman: ,,4 vildg kiilonbozé tarsadalmi berendezkedésii és
alkotmanyos jogallasu allamaiban a foldtulajdonszerzésnek mind a belféldi, mind a kiilfoldi
jogalanyokra kihato szabdlyozasa azt bizonyitja, hogy a jogi rendezés elsosorban, kozvetlen
meghatarozottsaggal az dllam szuverenitasanak a legszorosabb fiiggvénye. A sokféleséQ

rendszertani vizsgalata szerint a foldtulajdonszerzés szabalyozasanal harom eltéré modell

2 Forras: https://www.europarl.europa.eu/doceo/document/TA-8-2018-0279_HU.html  (Letoltés ideje:
2024.10. 28.).

% Az Eurdpai Unid Alapjogi Chartajéanak 17. cikk (1) bekezdése.

% TForras: https://unis.unvienna.org/unis/hu/topics/sustainable_development_goals.ntml (Letéltés ideje:
2024.09.25.).

% Szildgyi Janos Ede: Mezdégazdasagi foldjog: soft law a soft law-ban - Avagy a FAO nkéntes iranymutatisa
megvaltoztathatja az unios jog értelmezési kereteit foldforgalmi kérdésekben? In: Tustum Aequum Salutare,
2018/4. szam, 69-90. pp.
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ervényesiil. Egyik a korlatlan szuverenitas, amely a termdfoldet az allam nem csokkentheto
teriiletének mindsiti, e cimen pedig — dltalanos érvénnyel — kizarja annak tulajdoni
forgalomképességét. (Dologi hatalyu elidegenitési tilalom: pl. Izrael, Egyesiilt Kirdlysag,
Hollandia, stb. alkotmdnydban.) Masik modell a szuverenitas — nemzetkozi jogilag
érdekkiegyenlito — onkorlatozdsa. Ez a termdfoldet elsésorban nem dllamteriiletnek, hanem
foldpiaci arunak tekinti, amelynek hasznositasat azonban a kozérdeknek és a szuverenitds
igényének egyarant alarendeli. (...) A harmadik modell az allami szuverenitas kiiktatasaval,
a nemzetkozi téke korlatlan dramoltatisinak az érvényesitésével valésul meg. ®
Mindennek megfelelden a term6fold targykore politikai, kézgazdasadgi vagy akar
szociologiai szempontbdl is vizsgalhatd, azonban jelen értekezés a jogi aspektusok
elemzésére szoritkozik. A hivatkozott nemzetkdzi egyezmények, valamint jogforrasok
rendelkezéseibdl vilagosan kitlinik, hogy a term6foldek észszerii hasznélata, valamint a j6vo
generaciok szamara valé megdrzése az emberiség kozos érdeke. Sziikségképpen a
mezodgazdasagi célu foldek tulajdonlasanak, hasznositdsanak kérdése nem allhat csupan a
maganjog terrénuman, hiszen az egyes jogviszonyokban a kdzérdeknek is meg kell jelennie.
Mindez nem ujkeletii szerz6i meglatas, ahogyan arra Sebess Dénes kozel szaz éve napvilagot
latott munkdjdban ramutat: ,, Mint Helgoland szigetét a tenger, ugy ostromolja a tulajdon
szabadsagat egy magasabb etikai érdeknek nevezett erd, a tarsadalmi érdek, a kozérdek. A
Kisajatitasok, erdd-, mezé-, viztilalmak, a gazddlkodds ellendrzése, mint beavatkozds

egyeldre névtelen kollektiv koziilet, a ,, kozérdek” nevében. el

A hivatkozott jogforrasok nyoméan a mezdgazdasagi célu fold specialis jogi védelmének
igényét az adott tarsadalom szamara képviselt legfontosabb kozfunkcio, nevezetesen az
¢lelmiszer-ellatashoz kapcsolodo nélkiilozhetetlen mindsége alapozza meg. Az elmult
évezredek soran az allando technologiai fejlodés ellenére a term6fold legfobb funkcidja mit
sem valtozott, sommasan megallapithat6, hogy napjainkban is egy helyettesithetetlen dolog
az egyes tarsadalmak élelmiszer-ellatasa tekintetében. Jollehet, vannak olyan innovativ
technologidk, amelyek az élelmiszer-eldallitds folyamataban a terméfold teljes vagy
részleges helyettesitésére igyekeznek megoldast kindlni, azonban csupan ezen
technologidkra tdmaszkodva globalis €hezés veszélye fenyegetne. A term6fold valtozatlan

¢lelmezési funkcidjara, valamint a globalis népességndvekedésre tekintettel a jovot

%6 Tanka Endre: Megmaradasunk a fold, Kairosz Kiado, Budapest, 2001, 34-35. pp. [Tovéabbiakban: Tanka,
2001].
57 Sebess, 1933, 22. p.
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alapjaiban befolyasolja a mezdgazdasagi termelésre alkalmas foldek feletti rendelkezés
kérdése, hiszen az egyes elOrejelzések szerint ... a jelent koveto négy évtized soran
varhatoan 30%-kal novekszik a Fold lakossaga. Ha a fogyasztdsi szerkezet vdltozatlan
maradna, akkor kb. 30%-kal boviilne az élelmiszerek iranti kereslet. ... Amig 1960-2010
kozott az egy fore juto szantoteriilet 0,41 hektarrol 0,23 hektarra csokkent, 2050-re ez akar
joval 0,2 hektar ald zsugorodhat”®® Az egyre fogyatkozé terméfdldalapra tekintettel
allapitja meg Miké Zoltan, miszerint: ,, A torténelmi korokban a foldkérdés egyértelmiien
hatalmi kérdésnek volt tekintheto, a fold feletti rendelkezési jog legtobb esetben az uralkodoi
jogkorbe tartozott. Idokozben a helyzet gyokeresen megvaltozott. Ahogy egyre nyitottabba
valik a Vilag gazdasaga, ahogy egyre gyorsulo iitemben no a Fold népessége, egyre inkabb
elotérbe keriil az a vita, hogy az ezen természeti eroforrasok feletti rendelkezési jog nemzeti,

vagy nemzetek feletti hatiskorbe tartozzon.

A globalis népességnovekedéssel egyidejlileg a mezdgazdasagi célu foldek, valamint az
azok feletti rendelkezés joga is felértékelddott, nem csupan gazdasagi, hanem kornyezeti,
valamint szociolégiai aspektusok szerint is.%° Mindezt a fejlett nyugati vildg orszagai koran
felismerték és az egyes kozérdekii szempontok mentén egyre szigoribb korlatozéasokat
vezettek be. Az erételjesebb allami fellépés nem csupan a szabalyozas teriiletén, hanem az
egyes foldpiaci tranzakciok vonatkozasdban is megjelenik: a megvaltozott foldpiaci és

1.61

gazdasagi koriilmények mentén az allam egyre aktivabb szerepet vallal.”* Szilagyi Janos Ede

tanulmanyaban ramutat, hogy az Egyesiilt Allamokban ugyan tagallamonként eltérd
szabalyozas érvényesiil, azonban , alvés kereskedelmi klauzula” (dormant commerce
clause) nyoman a terméfoldek kiilfoldi befektet6ktdl vald védelme univerzalisan
megjelenik.®? A spekulativ foldszerzések elleni jogalkotoi célkitiizések nem csupan Nyugat-

Eurdpa egyes orszagainak foldforgalmi szabalyozasaiban manifesztalodnak,®® hanem

5 Horvath Jozsef — Komarek Levente: A vildg mezdgazdasaganak fejlédési tendenciai, Hodmezévasarhely,
2016, 134. p.

%9 Miké Zoltan: A birtokpolitika megvaldsitasat segitd nemzeti jogi eszkdzok, In: Gazdasag és Jog, 2014/7-8.
szadm, 39-46. pp. [Tovabbiakban: Miko, 2014].

60 L4sd bévebben: Nicole Graham: Lawscape - Property, Environment, Law, Routledge-Cavendish, 2011.

61 Bodzasi Baldzs: Konferencia az allam gazdasagi szerepvallalasarél, In: Jogtudomanyi Kozlony, 2020/1.
szam, 50-52. pp.

62 Szilagyi Janos Ede: Az Egyesiilt Allamok és szovetségi allamainak mezégazdasagi foldtulajdon
szabalyozasa a hataron atnyulo foldszerzések viszonylataban, In: Miskolci Jogi Szemle, 2017, 568-577. pp.

83 Banyai Krisztina: A foldszerzés korlatozdsa Nyugat-Eurdpaban, In: Miskolci Jogi Szemle, 2017/2.
kiilénszam, 71-80. pp. [Tovabbiakban: Banyai, 2017].
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Kozép- és Kelet-Eurdpa allamainak foldjogaban is.%* Az dllamokon ativeld tékebefektetések
sziikségképpen a mi régionkat is érintik,% igy a spekulativ jellegii iigyletek kisziirésére,

illetve megelézésére vald allami torekvés kozos eurdpai paradigma.®®

A nemzetkozi szakirodalom ,,land grabbing” fogalmi korébe rendeli az orszadghatarokon
ativeld, term6foldek tulajdonjoganak, illetve hasznalatdnak megszerzésére irdnyuld
befektetdi torekvéseket, amely jellemzden a célorszag, illetve a helyi kozosség érdekeivel
ellentétesek. Ugyan a globalis ,,foldrabldsi” folyamat elsédlegesen az elmaradottabb ¢és
szegényebb régiokat érinti,®’ elhamarkodott feltételezés volna azt allitani, hogy a jelenség
Eurépaban nincs jelen. A jelen doktori értekezés megirasakor duld orosz-ukran habora
borzalmai nyoméan Mik6 Zoltan 2014-ben kelt gondolatai Gjfent aktualisak: ,, Nem kizdrhato
az sem, hogy az ukrajnai fesziilt helyzet okainak gazdasagi gyokerei részben a kivalo

mindségii foldvagyon feletti rendelkezés megszerzésére is visszavezethetéek. "%

84 Szilagyi Janos Ede — Szinek Csiitortdki Hajnalka: Egyes kdzép-eurdpai orszagok nemzeti foldjoga és az
Eurdpai Unid sajatossagai — Osszehasonlitd elemzés, In: Publicationes Universitatis Miskolcinensis Sectio
Juridica Et Politica, Miskolc, 2023, 145-172. pp.

65 Szildgyi Ede Janos — Kovécs Bélint: Acquirement of Land Rights by Foreign Investors: An international
investment law perspective In: Szilagyi Ede Janos (szerk.) Acquisition of Agricultural Lands: Cross-border
Issues from a Central European Perspective, Miskolc, Magyarorszag, Budapest, Magyarorszag: Central
European Academic Publishing, 2022, 55-75. pp.

8 Lasd bévebben: Szinek Csiitortoki Hajnalka: A szlovak mezdgazdasagi fold tulajdonjoganak megszerzésére
iranyulo torekvések, kiilonds tekintettel a kiilfoldi t6két hasznalo kiilfoldi jogalanyokra, In: Miskolci Jogi
Szemle, 2022/4. szam, 156-171. pp.

67 Bin Yang - Jun He: Global Land Grabbing: A Critical Review of Case Studies across the World, Land, 2021.
88 Miko, 2014, 39-46. pp.
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I11. A magyar foldforgalmi rezsim és birtokstruktiara jelenkori

helyzete

A soron kovetkezd fejezet célja a magyar foldforgalmi szabéalyozas és birtokstruktira
jelenkori helyzetének érintéleges vizsgalata. Ugyan a kutatas {6 célkitiizése egy maganjogi
jellegli foldjogi anomaliara, a kozOs tulajdont képezd foldek tigyének vizsgalatara
koncentral, a targykor komplexitdsa miatt bizonyos torténeti eldzmények attekintése
elengedhetetlen. A XXI. szazadban a magyar birtokpolitikanak szamos kihivassal kell
szembenéznie, amelynek Kiemelt kérdése a birtokelaprézodas ¢és nagyilizemi
foldkoncentracié fokozodasa. Adodik a kérdés, hogy ezen két, egymdssal antagonisztikus
viszonyban all6 jelenség hogyan jelenhet meg egyidejiileg a foldforgalomban? Ahogyan arra
Panovics Attila munkajdban ramutat: ,, 4 foldiigyi szabalyozdssal kapcsolatban a
kormanyzati kommunikdcio mindig is a mitkodoképes csaladigazdasagok elosegitését, a kis-
és kozepes méretii birtokok megerdsitését ("az agrdrkozéposztalymegerdsitését”) tekintette

az egyik f6 célkitiizésnek. "%

Az . l. Alapvetések” fejezetében Kifejtettek szerint a doktori értekezésnek nem célja az
birtokstrukturaban bekovetkezd valtozasokrol szold statisztikai adatsorok mélyrehato
vizsgalata, mindazonaltal a korantsem megdonthetetlen vélelem szerint a birtokelaprozodas
elsddlegesen tulajdonjogi jellegli probléma, amig a nagylizemi foldkoncentracio a
foldhasznalat kérdésével korreldl. A magyar birtokstruktirdnak kiilonds ismertetdjegye,
hogy a foldtulajdonosok ¢és foldhasznalok személyi kore egymastol élesen elvalik, a
keresztmetszet pedig szikk. A f6ldtulajdoni és foldhasznalati viszonyok kapcsan
megallapithat6, hogy amig egyik oldalrol tobb millié tulajdonos rendelkezik o6nallo
mezdgazdasagi miivelésre alkalmatlan méretli, fokozatosan apr6z6dd foldtulajdoni
illetdséggel, amely egyben jelentheti a birtokelaprozdédasok folyamatossaganak zalogat,
addig masik oldalrol a mezbgazdasagi termeldszervezetek altali nagyiizemi

foldkoncentracio folyamatosan erésodd tendencia.”

A magyar foldbirtok-politikat valamennyi torténelmi korban eltér6 kérdések

foglalkoztattak,’ mindazonaltal vannak olyan 6rokzoldnek tekinthetd anomalidk, amelyek

8 Panovics Attila: A f61d azé legyen, aki...?, In: JURA, 2015/2. szam, 218. p.
0 Attila Szinay — Taméds Andréka: Hungarian landmarket in the light of the new law, CEDR 2019/1. 31. p.
I Lasd b6vebben: Kerék Mihaly: Foldbirtokpolitika, Magyar Szemle Tarsasag, Budapest, 1934.
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az elmult évszazadok tanulsdgai ellenére valtozatlanul megoldast siirgetnek. A foldtulajdon-
foldhasznalat dimenziojat érintd probléma aligha pusztan jelenkori betegsége a magyar
birtokstrukturanak, ahogyan Sebess Dénes gondolatai nyoman: ,, Két véglet kézott mozog a
magyar foldbirtok rendszere. Egyrészt a kisbirtok szétporlasa, koros gyors forgalma,
masrészt a kotott birtok tulsagosan merev megkétottsége. Az tizemallandosag nincs
biztositva a kisbirtoknal és tulsagos kiterjedeésii teriiletegységeket bastydaz koril a
nagybirtoknal. Ezért lehet és legyen kétiranyu foldreform.”’? Jollehet, a doktori
értekezésnek nem célja barmilyen iranyt foldreform megfogalmazasa, hiszen a XXI.
szdzadra az agrargazdasagtani feltételek és koriilmények jelentdsen atalakultak,” a
technikai-technologiai tényezok,’* valamint az agrartimogatasi rendszer folyamatosan
véltoznak,” igy allandé szakmai diskurzus témajat képezi a magyar agrarium jovoképe,’
igy az ahhoz idealis birtokszerkezet is. A kozos tulajdont képezd foldek iigye, amely
rendszertanilag a birtokelaprozodasok targykorének része, valamennyi dimenzio esetén

problémak kozos metszéspontja.

A foldeken fenndllo tulajdonk6zdsség megsziintetésének kontextusba vald elhelyezéséhez
feltétlentil sziikséges egyfajta korképet felmutatni a jelenkori magyar birtokstruktararol. A
KSH adatai szerint amig 2010-ben 351 ezer agrargazdasag mikodott hazdnkban, addig
2023-ra csupan 196 ezer. Foldhasznalati vetiiletét tekintve 2023-ban a 196 ezer gazdasagnak
a 70,3%-a 10 hektarnal kisebb mezdgazdasagi foldteriileten gazdalkodott (amely a teljes
mezdgazdasagi teriilet 7,2%-at érintette) vagy egyaltalan nem hasznalt foldet.”” A
nagylizemi foldkoncentracio jegyében a kisebb gazdasagok eltlinésével a nagyobbak jutottak
tovabbi foldteriiletekhez, hiszen a teljes mez6gazdasagi teriilet 64,2%-at a 100 hektar feletti

tizemmérettel rendelkezd gazdasagok hasznaltak. A fOldhasznalati struktira komoly

72 Sebess, 1933, 329. p.

8 Lasd bévebben: Hegyes Péter: Legal Responses to the Challenges Facing the Young Agricultural Generation,
Journal of Agricultural and Enviromental Law, 2022, 51-62. pp.

4 Lasd tovabba: Hegyes Péter: A dronok hasznalatanak jogi kérdései az agrarium teriiletén, In: Gellén Klara
(szerk.): Gazdasagi tendencidk és jogi kihivasok a 21. szazadban, 2., Turisperitus Kiado, Szeged, 2020, 61-74.
pp.

> Lasd bévebben: Olajos Istvan: A gazdasigi fenntarthatdsagi szempontok a magyar agrargazdasag
fejlesztésére iranyuld KAP stratégia terv kozvetlen tamogatasaiban, In: Veresné Somosi Mariann — Sikos T.
Tamas (szerk.): A fenntarthatosag holisztikus megkdzelitésben, Akadémiai Kiado, Budapest, 2024, 334-349.

6 Lasd b8vebben: Popp Jozsef - Potori Norbert — Udovecz Géabor: Fébb mezdgazdasagi dgazatok varhatd
kilatasai az EU-csatlakozas utan, Szaktudas Kiadé Haz, Budapest, 2005.

" Forras: https://www.ksh.hu/s/kiadvanyok/agrarium-2023-elozetes-adatok/index.html  (Letoltés ideje:
2024.08.20.).
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probléméja a mezégazdasagi nagyiizemek tilsulya,’® amely a kisebb gazdasagok foldhéz
jutasat, valamint fejlédésének korlatjat képezi. A tendenciakbdl prognosztizalhato, hogy a
nagyiizemi foldhasznalati koncentracidé a jovében is folytatddni fog, amelynek

kozgazdasagtani aspektusai kiilon doktori értekezés targyat képezhetnék.

Allaspontom szerint az elmult évtizedekben a foldtulajdoni és foldhasznélati viszonyok
egymassal ellentétes irdnyba valtoztak. Amig a foldtulajdonosok 1étszama, jellemzden a
torvényes oroklések eredményeként — errdl lasd bévebben a ,,IV.2. A mezoégazdasagi céla
foldeken fennallo tulajdonkozosségek létrejotte” megnevezésti alpontban kifejtetteket —
folyamatosan novekedett, addig a foldhasznalok kore 1ényegesen lesziikiilt. Remélhetdleg a
Foktftv. torvényes oOroklésre vonatkozd kiilonds rendelkezései az eldbbi anomalidra
megoldast kinalnak majd, mindazonaltal a két ellentétes iranya birtokpolitikai folyamat a
hazai foldforgalmi szabalyozas egy kiilonds jegyére mutat ra, miszerint a szabalyozas
kozéppontjaban a foldtulajdonlas kérdése, masodsorban pedig annak hasznalata all, holott
agrargazdasagi tekintetben ett6l némileg eltérd, illetleg diverzifikaltabb logikali
megkozelités lenne indokolt. A probléma gydkere, nevezetesen a foldtulajdon és
foldhasznalat egymadstdl valod elvélasztdsa a rendszervaltozast kovetd foldtulajdoni
viszonyok atrendezddésében, nevezetesen a karpotlas €s részarany-foldkiadas témakorébol
eredeztethetd.”® Az ,,I. Alapvetések” soran Kifejtettekre hivatkozva, jelen értekezésnek nem
célja az lizemszabalyozasi torvény indokoltsaganak vizsgalata, a szerz6 csupan annak egyik
OsszetevlOjére, a birtokelaprozodasok megakadalyozasat célzo tulajdonkozosségek

megsziintetésére fokuszal.

Ahogyan tobb neves jogtudos mar évekkel ezelétt megfogalmazta, jelentds valtozasokat

idézhetne eld a birtokstruktiiraban egy {izemszabalyozasrol sz6l6 torvény megalkotasa, %!
amely szabalyozéas kozéppontjdban nem onmagaban a mezdgazdasagi célu fold, hanem a
mezdgazdasagi iizem és az ahhoz kapcsolodd fold all. A mér hivatkozott torvénytervezet®?
mellett szamos remek jogtudomanyi munka jelent meg az lizemszabalyozés targykorét

érintden, a teljesség igénye nélkiil emlithetd, hogy a mezdgazdasagi iizem mint jogi egys€g

8 Forras: https://g7.hu/kozelet/20181116/a-gazdalkodok-ket-szazaleka-hasznalja-a-magyar-termofoldek-
ketharmadat/ (Letoltés ideje: 2024.08.21.).

™ Bobvos Pal- Hegyes Péter: A mez6- és erd6gazdasagi foldek agrarjogi vonatkozésai, Iusperitus Kiado,
Szeged, 2019, 26. p. [Tovabbiakban: Bobvos- Hegyes, 2019].

8 Fodor Laszl6: Kis hazai foldjogi szemle 2010-bél, in: In: Cséak Csilla (szerk.): Az eurdpai foldszabalyozas
aktualis kihivasai, Miskolc, Novotni Alapitvany, 2010, 125. p. [Tovabbiakban: Fodor, 2010].

81 Kurucz, 2012, 118-136. pp.

82 Lasd bévebben ismét: Jojart — Kurucz, 2008.
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kérdéseivel Kurucz Mihaly,®® jogallasaval Tanka Endre,®* alapfogalméaval Miko Zoltén,®
agrarjogi megkozelitési fogalmanak kifejtésével pedig Orlovits Zsolt foglalkozott.2® A
mezOgazdasagi iizemre vonatkozd szabalyozas jogodsszehasonlitd elemzésérdl Hornyak
Zsofia irt tanulméanyt,®” tovabba fellelheté a szakirodalomban az iizem fogalméanak
véltozasat taglalo munka is.® Szildgyi Janos Ede tanulmanyaban kifejtette,® hogy az elmult

években a jogalkotas az lizemszabalyozasi targykor tobb elemét is érintette.

A birtokelapr6zodasok terrénumahoz visszatérve, az anomalia szintén évszazados multra
tekint vissza. Bobvos Pal munkajabol idézve: ,, Az elaprozodast akaratlanul is elésegitette
az 1861-es orszdagbiroi értekezlet azon dontése, amely a foldbirtok oréklése tekintetében
egyenlo jogallasu tarssa nyilvanitotta a leanygyermeket is, ezzel nott a térvényes orokosok
szama. A birtokaprozodas kévetkezményeit felismerve, tobben, pl. Fényes Elek, Polya Jakab
egyrészt a parcellaminimum torvény megalkotasat javasoltak, masrészt a tagositast
szorgalmaztak.”® Valamennyi korban a ,birtokporladds” problémakdre mas és mas
értelmezési dimenzidkkal birt, hiszen amig a XIX. szdzadban az individuum megélhetését,
mindennapi boldogulésat érintette a kérdés, napjainkban méar a magyar agrarium
versenyképességével mutat Osszefliggést. A birtokelaprozodasok kérdését torténeti
kontextusba helyezve megallapithatd, hogy a jogalkotoi fellépés akkor lehet igazan
eredményes, ha az a foldet sajat munka és sajat kockazatviselés keretében miiveld személyek
foldhoz jutasat valositja meg. A magyar agrariumban tevékenykeddk évszazados alma, hogy
a fold tulajdonjoga a fold tényleges hasznalgjat illesse. A torténeti eldzmények részletesebb
attekintése elott rogzitendd, hogy sem 1848-as polgari atalakulaskor, sem pedig az 1945. évi

foldreformot kovetden, de az 1989/90-es rendszervaltozast kovetdé sem sikeriilt a

8 Kurucz Mihaly: A mez8gazdasdgi {izem, mint jogi egység, a nyilvankdnyvi joszagtest kialakitdsa kiilonds
tekintettel az elvasarlasi jogok tomegvételi problémajanak kikiiszobolésére, In: Csak Csilla (szerk.): Az
eurdpai foldszabalyozas aktualis kihivasai, Miskolc, Novotni Alapitvany, 2010, 151- 176. pp.

8 Tanka Endre: A mezégazdasagi iizemek jogallasarol, In: Gazdasag és Jog, 2015/5. szam, 17-21. pp.

8 Miké Zoltan: Uj agrarjogi alapfogalmak: a mez6gazdasagi termeld, a mez3gazdasagi tizem, In: Gazdasag és
Jog, 2004/12. szam, 21-24. pp.

8 Orlovits Zsolt: A mez6gazdasagi iizem fogalmanak agrarjogi értelmezése, In: Gazdalkodas, 2008, 52, 4. p.
87 Hornyak Zsofia: A mezdgazdasagi {izemre vonatkozé szabalyok jogdsszehasonlité elemzésben, Agrar- és
Kornyezetjog, 2018/24. szam.

8 Székely Csaba- Takacsné Gyorgy Katalin: A mezégazdasagi lizem fogalmanak valtozasa, In: Gazdalkodas,
52. évfolyam, 2. szam, 181-185. p.

8 Lasd bévebben: Szilagyi, 2022, 402-411.

% Bobvos Pal: A birtokrendezés sziikségessége a gazdasagos és ésszer(i mezdgazdasagi termelés tiikrében.
FORVM Acta Juridica et Politica, Szeged, 1998, 4. p. [Tovabbiakban: Bobvos, 1998].

31



foldtulajdoni viszonyok ilyen iranyu atalakitasa.®’® Ahogyan Kovach Imre ramutat,
miszerint ,, ... a fold tulajdonjogdanak és haszndlatanak szerkezete, valamint a tulajdon és a
hasznalati jog jelentos mértékben kiilonbozott az agrartorténet minden korszakdaban, és ez
igy van jelenleg is. "*® Mindezt Kovach Imre egy masik munkajaban is alatimasztja: ,, ... fold
tulajdonosa és a fold tényleges megmiiveldje egyetlen korszakban sem volt feltétleniil
ugyanaz a jogi vagy maganszemély. ”®* Mindebbdl kdvetkezik, hogy Féldforgalmi torvény
preambuluméaban megfogalmazott célok® akkor valésulhatnak meg hatékonyan, ha a
birtokelaprézddasok elleni kiizdelem elsddleges kedvezményezettjei az életvitelszertien
mezdgazdasagi termelést folytatd gazdalkodok. Mindennek érdemi akadalyat a spekulativ
célu foldszerzések képezik, amely a kozds tulajdont képezd foldek itigyével szamos

Osszefliggést mutat, igy jelen fejezet egyik kiemelt alpontjat képezi.

A kozos tulajdont képezd foldek felszdmoldsara vonatkozd jogalkotdi torekvések
rendszerben val6 elhelyezése érdekében a fejezet egy rovid torténeti attekintét kovetden a
magyar birtokpolitika 2004 utani helyzetét, az Eurdopai Unid jogaval vald viszonyat
vizsgalja, amely alapjaiban hatdrozza meg a jogalkotdi mozgasteret a foldtulajdonszerzés,
foldhasznalat, valamint ahhoz kozvetleniil kapcsolodd — korlatozasok, —tilalmak
vonatkozasdban. A birtokelaprézddasok targykore sziikségképpen érdemel egy kisebb
mértékli nemzetkozi kitekintést, dsszehasonlitast is, amely jelen fejezet tovabbi alpontjat
adja. A magyar foldtulajdonszerzésre vonatkozo kozérdekii korlatozasok vizsgalata korében
a torvényi eldvasarlasi jogok rendszere, a helyi foldbizottsag szerepe, illetdleg a hatosagi
jovahagyas joggyakorlati kérdései nyernek kiemelést az egyes birdsagi szemelvényeken
keresztiil, kivaltképpen a spekulativ célu foldszerzések tigyére fokuszalva. A spekulaciods

foldszerzések nem csupan a birtokelaprozodasok elleni kiizdelem akadalyat képezik, hanem

%1 Bézi-Farkas Barbara- Csak Csilla — Fodor Laszl6 — Jasinka Anita — Nagy Zoltan — Olajos Istvdn — Orosz
Gabor — Prugberger Tamas — Szilagyi Janos Ede — Téglasy Péter — Torok Géza: Agrarjog, Miskolc, 2006, 62-
73. p.

92 Tanka Endre: Fold és elsajatitas — Sorskérdések foldviszonyaink multjaban és jelenében, Budapest, 1999,
145-150., 194-204. pp.

9 Kovéach Imre: Foldhasznalat és foldtulajdon-szerkezet, In: Kolosi Tamas- Toéth Istvan Gyorgy (szerk.):
Tarsadalmi Riport, TARKI. Budapest, 2018, 248. p.

% Gyéri Agnes — Kovach Imre: A telepiilési egyenltlenségek 1 dimenzidja: a mez6gazdasagi foldhasznalat-
szerkezet, In: Tér és Tarsadalom, 2022/1. szam, 60. p.

% 2013. évi CXXIL tdrvény preambuluménak részlete: ,,... a mezégazdasdgban termelt jovedelmeknek a
vidékfejlesztési célok szolgalataban torténd felhasznalasa lehetdleg a keletkezésiik helyén segithesse eld a
foglalkoztatas boviilését; a mezdgazdasagban a kdzepes méretli agrariizemek elterjedjenek, valamint a kis
gazdasagok stabil miikodése és tovabbi fejlodésiik biztositott legyen; a foldmiivesek részére az
onfoglalkoztatas a korabbinal tagabb keretekben kinaljon valodi alternativat; stb. ...”
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a kozos tulajdont képez6 foldek jogi helyzetét, az abbol eredeztethetd problémakat is

kozvetetten érintik.
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I11.1. Torténeti kitekintés - Az allamalapitastol Trianon tragédiajaig

,A magyar foldtulajdon jogi intézményei, mint mindeniitt Europaban, szoros
osszekottetésben allanak kozjogunk, politikai kozszabadsagunk és gazdasagi életiink
fejlodeésével. Az eurdpai kélcsonhatasokat lépten-nyomon kimutathatjuk, masrészt a
gazdasagi tényezok és a természeti erok hatdisa azonos jelenségeket eredményez minden

tarsadalmi és dllami életben. %

A feudalizmus alaptézise, miszerint a kozépkori Europaban a hatalom alapjat a fold képezte,
bizonyos tekintetben egészen a XX. szdzadig meghatarozta fejlodésiinket. A ,l1.
Gondolatok a foldtulajdonrél” fejezetben leirtak szerint, amidta I. Szent Istvan 1étrehozta
a kirdlyi varmegy¢k rendszerét, azota a foldek feletti hatalomgyakorlas egyidejiileg birt
allamszervezeti, tarsadalompolitikai és gazdasagpolitikai dimenziokkal. A kirdlyi
varmegy¢k meghatarozo tobbsége a kiraly tulajdonaban allt, az egyes birtokok jogi sorsarol
a , kiralyi fétulajdonjog” (ius regium) alapjan rendelkezhetett az uralkodo, amelybdl
egyenest levezethetok a gazdasagi, kozigazgatdsi, hadaszati vagy éppen biraskodasi
funkciok. A magyar tarsadalom fejlédését alapjaiban hatdrozat meg az allamalapitaskor
kialakitott birtokadoméany-rendszer is,%” azonban maganjogi aspektusbol napjaink jogi
terminologiaja szerint nem szerencsés a foldek tulajdonlasarol értekezni, hiszen ,,az A'rpdd-
kor nem ismerte a tulajdon és a birtok kozti kiilonbséget. A foldbirtokos inkabb csak
haszonélvezdje volt a foldnek. Hianyzott ugyanis a tulajdon legsajatosabb fogalmi eleme, a
szabad rendelkezési jog...”%. A XIII. szdzadra a nemesség folyamatos birtokadomanyaival
a kiralyi varmegyéket felvaltotta a nemesi varmegyék rendszere, valamint a katolikus egyhaz
is jelentds foldbirtokokhoz jutott.®® Werbdczy Istvan Tripartituma a nemesi foldbirtokokra
vonatkozo szerteagazo szabalyozast rogzit.1% A magyar agrartorténet jelentds fordulopontja
a Maria Terézia nevéhez fiiz6d6, 1767-ben kiadott Urbariuma,’®! amely nagybirtok és a

jobbagytelek helyzetének rendezésére irdnyult, mindazonaltal maganjogi szempontbol az

% Sebess, 1933, 325. p.

9 Horvath Attila: Maganjogi jellegii jogintézmények az Arpad-hazi kiralyok kordban in: Mezey Barna (szerk.):
Magyar jogtorténet, Osiris Kiado, Budapest, 2007, 81-83.p.

% Horvath, 2007, 82. p.

% Mezey Barna — Stipta Istvan: A varmegyék és a kivaltsagos keriiletek in: Mezey Barna (szerk.): Magyar
alkotmanytorténet, Osiris Kiado, Budapest, 2003, 144-160. pp.

10 Lasd bdvebben: nemesi adomanyrendszer, Osiség, elbirtoklas szabalyai, birtokba iktatasi eljaras, a
jobbagyok birtokképtelensége (= ,,incapacitas possessori”).

101 Vass Janos: A foldtulajdoni és foldhasznalati viszonyaink alakulasa 1848-1945. kozott, In: Domé Gyodrgyné
(szerk.): Agrarjog, Oktav-Press, 1994, 10. p.

34



1844 ¢évi 4. torvénycikk tekinthetd mérfoldkdnek, amellyel a jobbagysag visszakapta
birtokképességét.192 Az 1848-as polgari atalakulaskor a foldbirtokok jelentés része a

tarsadalom szilik rétegének kezében 6sszpontosult.

A 1848-as atalakulas jelentds birtokpolitikai valtozasok reményével kecsegtetett, hiszen
~Magyarorszagon az 1848-as torvenyek eltorolték a foldtulajdont korlatozo feudalis
kotottségeket (1848:9. tc., 1848:10. tc., 1848:15. tc.)”'% valamint az ingatlanforgalom
jelentds maganjogi mozzanataként értékelhetd az 1855. évi telekkonyvi rendtartas osztrak
mintara torténd bevezetése IS, azonban a megvaltozott polgari jogi kornyezet nem
eredményezhetett atiitd valtozasokat magyar birtokrendben, amely nem pusztan az
orokvaltsag végrehajtasanak koriilményességében keresendd, hanem az urbéri terheitdl
megszabaditott, korabbi jobbagysag tékehianyaban is. Tovabbi jogi akadalyként nevesithetd
a hitbizomany, azaz a ,,fidei commissum” jogintézménye, amely egyrészt a politikai és
vagyoni pozicidjukat feéltd nemesi csaladok, valamint a késObbi virilistak szdmara
biztositotta a birtokok csaladban torténé megbrzését, a , nemzetségi diszordkség”
megovasat, egyuttal a magyar birtokrendszer egyfajta, feudalis jellegii kotottségét is
konzervalta.!'® A szazadfordulora az orszag terméfoldjeinek tobbsége a nagybirtokosok
kezén maradt, amellyel szemben tobb szazezer csalad gazdalkodott néhany holdnyi birtokon
vagy volt épp foldtelen. A szazadfordulon érzékelhet6 tarsadalmi és politikai fesziiltségeket
fémjelzi Achim L. Andras mozgalma, amelynek egyik céljat a nagybirtokrend felszamolasa

iranti kiizdelem képezte.!%

Az ipar és mas agazatok lassu fejlodése kovetkeztében a
népességen beliil a mezégazdasagi lakossag aranya a szazad elején még megkozelitette a 66
szdzalékot és kozvetleniil a masodik vilaghdaborii utan még 50 szdazalék folott volt. 1% A
veészjoslo jelek ellenére érdemi foldreform az elsd vilaghdbort végéig nem tortént, mivel
allam az ingatlanforgalom biztonsagat tekintette feladatnak. Az els6 valtozasok megkésve
kovetkeztek be a Tandcskoztarsasag idején: ,, a Forradalmi Kormanyzo Tandcs 1919. aprilis
4-én hozott XXXVIII. szamu rendelete kimondotta, hogy: ,, Magyarorszag foldje a dolgozok

tarsadalmaé. ™" A reform megkésett és eredménytelen volt: a nagybirtokrendszer érintetlen

192 Homoki-Nagy Maria: A rendi Magyarorszdg maganjoga, In: Mezey Barna (szerk.): Magyar jogtorténet,
Osiris Kiado, Budapest, 2007, 86-117. p.

103 Horvath Attila: A magyar polgari maganjog torténeti alapjai (1848-1945), In: Mezey Barna (szerk.): Magyar
jogtorténet, Osiris Kiado, Budapest, 2007, 174-175. p.

104 Homoki-Nagy, 2004, 93-96. p.

105 Molnar M. Eszter: Achim L. Andras emlékezete, Mezégazda Kiado, Budapest, 1997.

196 Oros Ivan: A birtokszerkezet Magyarorszagon, Statisztikai Szemle, 2002/7. szam.

107 Vass, 1994, 13-15. pp.
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maradt, a tarsadalmi és gazdasagi problémak pedig eszkalalodtak: a trianoni békediktatum

kovetkeztében a 31 millié hektar magyar terméfoldalap 8,5 millio hektarra csokkent.1%®

111.1.1. A Horthy-rendszer foldreformjai és az 1945. évi foldosztas

crer

jelentettek, ezért a kormanyzat 1920-t6]1 kezdve a mezdgazdasagi népesség foldhoz
juttatdsara és egy hatékonyabb birtokstruktira kialakitasara tett kisérleteket. A Nagyatadi
Szab6 Istvan nevével fémjelzett, 1920. évi XXXVI. torvénycikk, valamint az un. Daranyi-
féle foldreform, az 1936. évi XXVIL torvénycikkel bevezetett foldbirtok-politikai
intézkedések (,,vitézi foldek kiosztasa’) azonban nem eredményeztek szdmottevd valtozast a

109 Magyarorszagon a Kisgazdaparttal koalicioban 1évé Bethlen

hazai birtokstruktaraban.
kormany ideje alatt, 1920- ban az orszag mezogazdasagi foldteriiletének nem egészen 6 %-
at osztottak fel a kisgazda Nagyatadi Szabo Istvan foldmiivelésiigyi miniszterrol elnevezett
foldreform soran. 1935-ben a mezégazdasagi foldteriiletnek még mindig 48 %-at foglaltak
el a 100 kataszteri holdon feliili és 30 %-at az 1000 kataszteri holdon feliili birtokok. "*** A
masodik  vildghabori  végéig valtozatlanul fennmaradt a nagybirtokrendszer

Magyarorszagon.

A 1. vilaghaboru vége egy U korszak kezdetét jelentette Magyarorszag torténelmében,
agrartorténeti vonatkozasait tekintve 1945 a nagybirtokrendszer megsziintetését jelentette.
A contra legem szervez6do6 kozségi f6ldigényld bizottsagok tevékenysége 1épéskényszerbe
hozta az Ideiglenes Nemzeti Kormany, amelynek eredményeként megsziiletett a
nagybirtokrendszer megsziintetésérél és a foldmives nép foldhoz juttatasarol szolod
600/1945.M.E. szamu rendelet teremtette meg, amelyet az 1945. évi VI. torvény emelt

1

torvényerére.}t A foldosztas elsésorban a nagybirtokok felosztasara iranyult, de a

kozépbirtokos réteget is érintette, az allamhatalom igyekezett ezt az ,,0ssztdrsadalmi vitat”

108 Tanka, 2001, 12. p.

199 Horvath, 2007, 173-174. p.

110 Burgerné Gimes Anna: Kisgazdasigok vagy nagygazdasigok? Mi is az az agrarintegraci6? MTA
Kozgazdasag- és Regionalis Tudomanyi Kutatokdzpont, Kozgazdasag-tudomanyi Intézet, Budapest, 2017, 7.

p.
111 Bobvos-Hegyes, 2019, 14. p.
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gyorsan  lezarni.'t?

A magyar birtokstrukturdban 1945-1947 kozott  lezajlo
,,agrareseményeket” az utdkor eltérOképpen értékeli: féldosztas/ foldreform/ agrarreform/
agrarforradalom.**® A valtozasok mértéke azonban jelentds volt, hiszen a mintegy 650 000
foldigénylé kozott felosztott 6,6 millid kataszteri hold mezdégazdasagi teriilet nyoman
kialakult az egyéni munkan alapuld kisbirtokrendszer. (Az atlagos juttatds mértéke 5,1

kataszteri hold/ 8 volt.)1*

111.1.2. A mezégazdasagi termeloszovetkezetektol a rendszervaltozasig

A Kisbirtokrendszer idészaka tiszavirag-életiinek bizonyult, hiszen a mezdgazdasagi
termeldszovetkezetek jogszabalyi hatterét mar 1948-ban letette a politika,'t®> 1950-t61 pedig
kezdetét vette az erdszakos kollektivizalas idészaka. Az dllamhatalom 1950 és 1953 kozott
mindent megtett azért, hogy a kis- és kozépbirtokosokat ellehetetlenitse, valamint ket a
termeldszovetkezetekbe kényszeritse. 1953-to0l, Sztilin haldlat kovetden enyhiilés
kovetkezett be a magyar belpolitikdban. A magyar mezdgazdasdgban ezen enyhiilés
els6dlegesen  az  er6szakos  kollektivizalas  felfiiggesztését,  valamint a
termeldszovetkezetekbdl vald  kilépés lehetdségét jelentette. 1957-t6l Ujraindult a
termeldszovetkezetbe vald kényszerités folyamata, azonban a masodik hullam valamivel
kevésbeé agressziv modszerekkel operalt. A foldtulajdon torténeti aspektusainak vizsgalata
soran ezen a ponton ériink az 1959. évi 7. torvényerejli rendelethez, amely a mez6gazdasagi
termeldszovetkezet jogviszonyait szabalyozta. ,,4 jogszabdly legfontosabb rendelkezése a
termeloszovetkezeti tag foldbeviteli kotelezettsége volt, amely a tag, valamint a vele kézos
haztartasban élo csaladtagok tulajdonaban, haszonélvezetében, haszonbérletében vagy
barmilyen mas torvényes jogcim alapjan haszndlataban lévé osszes foldteriiletre
vonatkozott. 4 szovetkezetbe bevitt foldeken a termeldszovetkezetnek tulajdonjogi jellegii
foldhasznalati joga keletkezett, de a tag magantulajdonat nem veszitette el: foldjet

térmértékkel {m?}, miivelési daggal {szanté, rét, erdd, stb.}, aranykorona értékkel {AK} az

112 1946. évi IX. torvény a telepitésekrol és a foldreform befejezésének elémozditasarol; 1947. évi V. torvény
a foldreform befejezése érdekében sziikséges egyes rendelkezésekrol.

113 To6th Lajos: A nagybirtokrendszer megsziintetése és a foldmives nép f6ldhdz juttatdsa, In: Toth Karoly
(szerk.): Agrarjogi tanulmanyok, Szegedi Tudomanyegyetem Allam- és Jogtudomanyi Kar, Szeged, 2005, 11-
14. p.

114 Bobvos- Hegyes, 2019, 17. p.

115.8000/1948. (VIII.13.) korméanyrendelet.
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ingatlan-nyilvantartisban részarany-tulajdonként tovabbra is nyilvantartottik. A fold
megkiilonbozteto jegyét, a nevét, azaz a helyrajzi szamozdsat veszitette el. A tag a kozos
haszndlatba adott fld utan foldjaradékot kapott.**® A hivatkozott szakirodalmi idézet azért
kiemelend6, mert a doktori értekezésben vizsgalt jogintézmény, azaz az ,,osztatlan kézos
foldtulajdon ™ kialakuldsanak gyokerei az 1957. évi 7. torvényereji rendeletig nytlnak
vissza. A foldtulajdoni és foldhasznalati viszonyokban az 1967. évi IV. torvény jelentette a
kovetkez0 mérfoldkovet, amely megteremtette a termeldszovetkezeti foldtulajdon
létrehozasanak és ezen foldtulajdon novelésének torvényi lehetdségét. Ezt kovetden a
termeldszovetkezetek részben sajat tulajdonukban alld, részben a tagok tulajdonat képezo
foldeken gazdalkodtak. 4 partallam altal szovetkezetekbe kényszeritett parasztsag foldje ui.
a KGST-orszdagok koziil egyediil nalunk valt, torvényi parancsra, ,, szévetkezeti tulajdonnd”,
aminek az 1989 utdni politikai fordulattal sziikségessé valt a megsziintetése, ez pedig
felvetette e foldalap kételezo visszaaddasat, tehat a restituciot. Masrészt, mivel a szévetkezeti
tulajdont létrehozo 1967:1V. tv. az akkor hatalyos Alkotmanyba iitkozott, e jogsérelemnek —
az utdlagos alkotmanybirosagi normakontroll szerinti — jogdllami orvoslasa szintén a

Jogsértés eldtti jogallapot visszadllitasat, tehat a természetbeni repardciot igényelte. !

Az 1989-es politikai események jelentds valtozasokat hoztak a maganfelek tulajdoni
viszonyaiban Magyarorszdgon. A rendszervaltozast kovetden a magyar belpolitika egyik
legfobb kérdése a karpotlas volt, hiszen a tarsadalom széles rétegei koveteltek a II.
vilaghdbort alatt és utdn végbement, allamhatalmi eszkozokkel megvalositott, jogtalan
vagyoneltolodasok repardlasat.’'® A jogszabalyi alapot a karpotlasrol szold 1991. évi XX V.
torvény teremtette meg, amelyben a jogalkotdé a méltdnyossagi alapon torténd, részleges
karpotlas intézmeényérdl rendelkezett. A bekdvetkezett kdrok mértékét atalanyértékben,
termOfoldek esetében a termdfold kataszteri tiszta jovedelme alapjan allapitottdk meg az
alabbiak szerint: 1 Aranykorona = 1000 Forint (azon kitétellel, hogy az erddk esetében az
aranykorona-érték négyszeres szorzatat kellett alapul venni). A term6foldek tulajdonjogat

karpotlasi arveréseken, karpotlasi jegyek felhasznalasaval lehetett megszerezni, azonban

116 Bobvos- Hegyes, 2019, 20. p.

117 Tanka Endre- Molnar Géza: Nem én kialtok, a fold diibordg. .., A nemzeti megmaradas programja a foldrél
és a vizekrol, Kairosz Kiado, Budapest, 2011,16.p. [Tovabbiakban: Tanka-Molnar, 2011].

118 1991. évi XXV. térvény 1. § (3) bekezdése értelmében: ,,Az 1939. majus 1-jétél 1949. junius 8-aig terjedd
iddben alkotott, az 1. szami mellékletben felsorolt jogszabalyok alkalmazasaval okozott karok...”
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ezek a karpotlasi jegyek nem csak term6fold tulajdonjogénak megszerzésére voltak

felhasznalhatoak (pl.: életjaradék, allami tulajdon 1év6 mas vagyonelemek privatizacidja).

A termo6fold tulajdonjoganak, illetdleg hasznalatdnak megszerzésére egy masik ut is
rendelkezésre allott: a foldkiadassal vald tulajdonszerzés. A személyi kdr meghatarozasanal
fontos kitétel volt, hogy azon termeldszovetkezeti tagok, illetdleg Orokoseik voltak
jogosultak, akiket nem fosztottak meg a magéantulajdonuktdl. A termeldszovetkezetekbe
bevitt foldteriiletek az évek soran elveszitették az 6nallo helyrajzi szdmukat, ezért csupan a
részarany-tulajdonok kiadasara volt lehet6ség. ,, Kiemelends, hogy a részardny-
tulajdonosnak a torvény nem biztositott alanyi jogot arra, hogy a korabbi, a szovetkezet
haszndlataba keriilt foldjét kapja vissza.”**° A foldkiadasi eljarast az illetékes foldkiado
bizottsdg hatdrozata zarta, amelynek megfeleléen a részarany-tulajdonos 6nalld helyrajzi
szam alatti foldrészlet tulajdonjogat szerezte meg. A késobbiekben vizsgalt témakor, azaz a
kozos foldtulajdon kialakulasa kapcsan lényeges elem, hogy a részarany-tulajdonra
vonatkoz6 foldkiadas soran, amely foldrészletekre senki nem jelentett be foldkiadési igényt,

ugy azon ingatlanok a jogosultak kozos tulajdonaba kertiltek.

Gazdasagi szempontbol a magyar birtokstruktara kedvezdtleniil alakult a tulajdoni
viszonyok ,,rendezését” kovetden: karpotlas céljara 2,3 millid hektar foldtertiletet jeldltek ki,
amelybdl kb. 700 000 személy részesiilt, az atlagosan megszerzett foldteriilet nagysaga 0,46
hektar volt. A foldkiadéas esetén kijeldlt 3,4 millio hektarnyi teriiletbdl kb. 2 000 000 6
részesiilt Magyarorszagon, az igy megszerzett foldteriiletek atlagos nagysaga pedig 1,7

hektar volt. 120

119 Bobvos- Hegyes, 2019, 25. p.
120 Bobvos- Hegyes, 2019, 26. p.
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111.2. A magyar birtokpolitika helyzete az Europai Uniéban

Az Eurdpai Unidhoz torténé csatlakozasunk alapjaiban formalta at a magyar birtokpolitika,
valamint foldforgalmi szabdlyozas mozgasterét és tavlati lehetéségeit. A csatlakozast kdvetd
10 éves foldmoratorium lejarta ota dllandd parazsvitdk forrdsat képezik a tagallami
birtokpolitikat érinté kérdések, sziikségképpen a kozdsségi jog, valamint a nemzeti jog
kozotti  fesziiltségpontokbol fakaddan. Eldzetes allaspontom szerint az értelmezési
diszkrepancidk egyik ereddje a mezdgazdasagi célu foldek kiilonleges jogtargyi mivoltabol
ered, hiszen amig a k6z0sségi jog a tagallami hatarokon atnytl6 foldtulajdonszerzéseket az
alapszabadsagok tiikrében értelmezi (a Festersen-iigy'?* szerint tékemozgast valosit meg,??
valamint a Gebhard-iigy*?® alapjan a letelepedés szabadsagat'?* is érintheti), addig az egyes
tagallami rezsimekben erdteljesen megmutatkoznak a szuverenitds érdekvédelmi
szempontjai, azonban mindkét értelmezés némileg elvonatkoztat a mezdgazdasagi cél
foldek legfontosabb kézfunkcidjatol, nevezetesen az agrartermelés szamara nélkiilozhetetlen
min6ségétol. A mezégazdasagi termelés szamara betoltott szerepkor miatt a birtokpolitikai
kérdéseket kozvetetten a kozos agrarpolitika is athatja — kivaltképp az agrartdmogatasi
rendszer — amely ugyan megosztott hataskdrbe tartozo kozos politika,'?® azonban eredendé
célkitiizései kozott korantsem szerepelnek ingatlanforgalmi jellegii preferencidk,'?® hiszen
alapvetd kovetelmény, miszerint ,,a Szerzédések nem sérthetik a tagallamokban fennallo
tulajdoni rendet.”'?" A tagallami szuverenitis és az egyes agrargazdasagi preferenciak

kozotti korrelacié az tn. Ospelt-iigy'?® megéllapitasai nyoméan azonosithatd, miszerint az

121 C-370/05. szamu iigy.

122 Kurucz Mihély: Gondolatok a magyar foldforgalmi torvény unios fesziiltségpontjainak kérdéseirdl, in:
Szalma Jozsef (szerk.): A Magyar Tudoméany Napja a Délvidéken 2014, Ujvidék, Vajdasagi Magyar
Tudomanyos Tarsasag, 2015, 139. p. [Tovabbiakban: Kurucz, 2015].

123 C-55/94. szam iigy.

124 Blutman Laszl6: Az Eurépai Unid joga a gyakorlatban, Masodik atdolgozott kiadas, HVG-ORAC,
Budapest, 2013, 707-709, 713-715. pp.

125 Varnay Ernd — Papp Ménika: Az Eurdpai Unid joga, Complex Kiado, Budapest, 2010, 184-186. pp.
126Eyropai Unid Mikddésérdl szolo Szerzddés 39. cikk (1) bekezdés - A kozds agrarpolitika célkitiizései a
kovetkezok:

a) a mezOgazdasagi termelékenység novelése a miiszaki fejlodés elomozditasaval, valamint a mezégazdasagi
termelés ésszerii fejlesztésének €s a termelési tényezok, igy kiillondsen a munkaerd lehetd legjobb
hasznositasanak biztositasaval;

b) ily médon a mezOgazdasiagi népesség megfeleld éEletszinvonaldnak biztositdsa, kiilonosen a
mezogazdasagban dolgozok egy fore jutd jovedelmének novelésével;

¢) a piacok stabilizalasa;

d) az ellatas hozzaférhetdségének biztositasa;

e) a fogyasztok elfogadhat6 ar ellenében torténd ellatasanak biztositasa;

127 Burépai Unid Miikodésérdl szolo Szerzédés 345. cikk.

128 C-452/01. szamu ligy.
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egyes tagallami agrarpolitikai célok érvényesitése a fold tulajdonjoganak, valamint
hasznlati jogdnak megszerzése korében kodzérdekii korlatozasok jogalapjat képezheti,!°
melybdl egyenest kovetkeznek a kozosségi és nemzeti jog kozotti fesziiltségpontok.'® Az
eltér6 értelmezési dimenziokbol alapjan a nemzeti birtokpolitikai mozgastér hatarvonalai
nem egyértelmiiek, amely a kozosségi jog értelmezésének privilégiumaval rendelkezd
Eurépai Unio Birésaganak esetjoga tiikrében folyamatosan valtozik,'*! igy nem véletlen,
hogy a hazai jogirodalomban fellelhet6, egymassal gyakran élesen ellentétes allaspontok is
tikkrozik a terep ingovanyos mivoltat, kivaltképp a targykorhoz flizodo kozosségi jogalap

vonatkozasaban.%

I11.2.1. Az Eurdpai Uniohoz torténé csatlakozas koriilményei

Az EUMSZ elvi éllel rogziti az eurdpai integracid négy szabadsagvivmanyat, azaz az aruk
szabad mozgasat, a letelepedés szabadsagat/ munkaerd szabad mozgasat, a szolgaltatasok
szabad aramlasat és a tékedramlds szabadsdgat.!®® Mindebbdl fakad azon kozdsségi jogi
kotelezettség, hogy az unids polgarok  valamennyi tagallamban  torténd
foldtulajdonszerzésének jogszabalyi lehet6séget biztositani kell. A 2004-es csatlakozas
idején az ujonnan belépd orszagok foldarai jelentdsen elmaradtak az Eurdpai Unid akkori
tagallamaiban tapasztalhato araktol, Bobvos Pal szerint: ,, 4 hazai termdféldarak és
foldbérleti dijak jelenleg messze az Eurdpai Unio szinvonala alatt vannak. Az egységnyi

atlagos mezogazdasagi termdfold ara Magyarorszagon ma kb. egyharmincada az Unio

129 Szilagyi Janos Ede: Az eurdpai jog és a magyar foldforgalmi foldek forgalmanak szabalyozasa, In: Agrar-
¢és Kornyezetjog, 2017/23. szam, 171. p.

130 Lasd bbvebben: Varga Zoltan: A magyar foldforgalmi szabalyozas — alkotmanyossdgi és unids jogi
kereszttiizben. PTE-AJK Doktori Iskola, 2023.

181 Osztovits Andras: Gondolatok az Eurépai Uni6é Birosiga szervezeti-hataskori bovitésének lehetséges
iranyaihoz, In: Jogtudomanyi Ko6zlony, 2017/4. szam, 165-169. pp.

132 Korom Agoston: A terméfoldek kiilfoldiek altali vasarlasara vonatkozo »moratorium« lejartat kovetéen
milyen birtokpolitikat tesz lehetévé a kozdsségi jog, In: Eurdpai Jog, 2009/6. szam, 7-16. pp., tovabba: Tanka
Endre: Az unios tagallam teriiletét alkoto fold tulajdonara és hasznalatara érvényes kozhatalmi szabalyozas
kozosségi jogalapja, In: Europai Jog, 2010/5. szam, 27-33. pp.; Kapronczai Istvan: A foldbirtok-politika valaszt
igénylé kérdései, In: Gazdalkodas, 2010/ 2. szam, 191-201. pp.; Tanka Endre: Kitorési esély a magyar
birtokpolitika zsakutcajabol, In: Gazdalkodas, 2010/3. szam, 334-343. pp.; Korom Agoston: A birtokpolitika
kozOsségi jogi problémai, In: Gazdalkodas, 2010/3. szam, 344-350. pp.; Tanka Endre: Alvita a tagallam foldre
fennallé onrendelkezésének kozosségi jogalapjardl, In: Gazdalkodas, 2010/4. szam, 406-418. pp.; Kapronczai
Istvan: A foldbirtok-politika lehetséges iranyai (Az eddigi vita 6sszefoglalasa), In: Gazdalkodas, 2011/1. szam,
52-69. pp.

133 Europai Unid Milkodésérdl szolo Szerzédés 26. cikk, 28-37 cikkek, 49-55. cikkek, 56-62. cikkek, 63-66.
cikkek.
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atlaganak.” Azota a foldarak jelentds mértékben megnovekedtek hazankban.** Mindennek
kovetkeztében vélelmezhetd volt, hogy tékespekulacio aldozatava valik az uj belépdk, igy
Magyarorszag terméfoldalapja is.'®® A probléma kivétel nélkiil érintette a 2004-ben
csatlakozo6 allamokat. ,,Az uj tagdllamok csatlakozdasakor a nyugat-eurdpai termdfoldarak
az uj tagallamokban tapasztalt araknak akar tobb tizszeresét is elérték. Tobb uj tagallam(...)
emiatt a csatlakozaskor derogdcioval élt, és a spekuldciot elkeriilendé a csatlakozas
idopontjatol szamitott het éves (Lengyelorszag esetében 12 éves) idotartamra korlatozta a
kiilfoldiek tulajdonszerzését sajat termdfoldpiacukon. ”*3® A 2004 ota eltelt iddszakban a
termofoldarak jelentds mértékben novekedtek az Eurdpai Unidé valamennyi allamaban,
azonban az Eurostat adatai szerint a kés6bb csatlakozok esetén, igy Magyarorszag
vonatozasaban is nyugat-eurépai tagallamok arszintjétdl még mindig elmaradnak.’®’ Az
ingatlanspekulacié veszélyének megeldzését a foldmoratérium iddszaka volt hivatott
elosegiteni, a derogacid iddszaka alatt szamos kérdés felmeriilt a késdbbi szabalyozas
lehetéségeit illetéen.’®® A kozdsségi jog, valamint a tagallami jog kozotti értelmezési
kérdések mar a derogacids iddszak alatt felmertiltek, hiszen az Eurdpai Bizottsag atfogo
vizsgalatokat, majd kotelezettségszegési eljarasokat inditott tébb tagillammal szemben.!3®
»A Bizottsagnak nincs a Szerzodésbol folyo kotelezettsége feliilvizsgalatra a csatlakozasi
szerzodések daltal meghatdrozott derogacios iddszakok lejarta utan. Ha tesz ilyet, azt
diszkrecionalis jogkorében teszi. A Bizottsag foldforgalmi tigyekben az Eurdopai EuB altal,

140

az un. Gebhard dontésben ™ kifejtett tesztet alkalmazza. A Bizottsag a vizsgadlati

szempontrendszerét a kovetkezoképpen foglalta dssze:

- korlatozo, nem diszkriminativ intézkedések megengedettek:
- objektiv és dllando feltételeken alapulnak, amelyeket kozzétettek

- a kozérdeket érvényesito kotelezo elvardsok tamasztjak ala

134 Forras: https://www.ksh.hu/stadat_files/mez/hu/mez0069.html (Letoltés ideje: 2023.01.11.).

15 Alvincz Joézsef: Az Eurdpai Unid 0 agrartamogatisi rendszerének varhatd foldpiaci hatdsai, In:
Kiilgazdasag, 2008/ 5-6. szam, 59-73. pp.

136 Forras: https://www.portfolio.hu/uzlet/20110709/miert-olcso-a-magyar-fold-151977 (Letoltés ideje:
2023.12.22.).

187 Forras: https://ec.europa.eu/eurostat/documents/2995521/8756523/5-21032018-AP-EN.pdf/b1d0ffd3-
f75b-40cc-b53f-f22f68d541df (Letoltés ideje: 2024.08.19.).

138 Csak Csilla: A term6fold tulajdoni és hasznalati viszonyainak magyar szabalyozéasa az Eurépai Uniohoz
torténd csatlakozast kovetden, In: Agrar- és Kornyezetjog, 2010/ 9. szam, 25-26. pp.

139 Szilagyi Janos Ede: Az 0] tagallamok csatlakozési szerz6dései és a term6fdldek tulajdonjogéra vonatkozo
nemzeti szabalyozasok, kiilondsen a magyar jogi szabalyozas, In: Agrar- és Kornyezetjog, 2010/9. szam, 48-
49. pp.

140 C-55/94. szamu ligy.
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- aranyosak az elérendé céllal.”***

A Kkotelezettségszegési  eljardsok  vonatkozésaban  szdmos  szakmai  kritika
megfogalmazoddott, kivaltképp az egyenlé elbanas alapelve szerint.**? A kozosségi jog elsd
birtokpolitikai jellegii kérdései koziil emlithetd a Gordgorszag kontra Bizottsag-iigy,'*?
amely a hatdrmenti ingatlanok megszerzésére vonatkozo6 korlatozasokat vizsgalta, tovabba

az Albore-iigy,***

amely jogvita alapja a kizarolagosan tagallami allampolgarok szamara
fenntartott, specialis (katonai) célu ingatlanok tulajdonszerzési lehetésége volt. A specialis
hasznositasu ingatlanok jogallasanak vizsgalatival Korom Agoston kozelmultban megjelent
tanulmanyaban foglalkozott, konkluzioja szerint: ,, Ha egy foldteriilet a mezégazdasdagon
kiviil mas célokat is szolgal, és a mads cél nem képezi akaddlyat a mezdgazdasagi
termelésnek, foszabdlyként a mezogazdasdagon kiviili cél nem képezi akadalyat annak, hogy
a teriiletet mezégazdasagi teriiletnek mindsiilion.”** A kdzérdek érvényesitése korében a
tagallami birtokpolitikai érdekeket védo intézkedések egyik tipikus eszkoze az eldzetes
jovahagyasi, valamint engedélyezi rendszer kialakitasa. Ennek derogacios id6szak alatti

alkalmazhatosagat, valamint a tagallami mozgastér lehetdségeit a Konle iigyben'4®

vizsgalta
az Europai Unio6 Birosaga. Szintén az eldzetes engedélyezési rendszer, az dllampolgarsagon
alakulé  diszkriminativ intézkedések, valamint kozvetetten a jogi személyek
foldtulajdonszerzésének vizsgilatit is érintette az tn. ,KOB” SIA {igy.}*’ Tattay Levente
megallapitdsa szerint a tagallami mozgéstér lehetdségét az alabbi tényezdk alkotjak:
,tulajdoni rend; szubszidiaritas, agrarpolitika; kozérdek érvényesitése a letelepedés
szabadsaga és tokemozgads szabadsaga ellenében; az Europai Birosag méltanyos

dontései. 18

A magyar nemzeti szabalyozas egyik kozismert esete a foldforgalmi szabalyok kijatszasara

k,149

alapitott haszonélvezeti jogo azaz zsebszerzOdések elleni intézkedésekhez kapcsolodik.

141 Kurucz, 2015, 130-131. pp.

142 Korom Agoston — Bokor Réka: Gondolatok az uj tagallamok birtokpolitikajaval kapcsolatban —
transzparencia és egyenld elbanas In: Honori et virtuti: Unnepi tanulmanyok Bobvos Pal 65. sziiletésnapjara,
Szeged, 2017, 259-267. pp. [Tovabbiakban: Korom-Bokor, 2017].

143 C-305/87. szamu iigy.

144 C-423/98. szamu iigy.

145 K orom Agoston: Speciélis rendeltetésii foldteriiletek mezgazdasagi teriiletnek mindsiilnek-g? In: JURA,
2023/4. szam, 129. p.

146 C-302/97. szamu iigy.

147.C-206/19. szamu ligy.

148 Tattay Levente: Foldtulajdonszerzés az Eurdpai Unidban, In: Gazdasag és Jog, 2015/3. szam., 24. p.

1499 Bobvos Pal: A term&fold hasznalatara alapitott haszonélvezeti jog esete a biintetéjoggal, In: Acta
Universitatis Szegediensis Acta Juridica et Politica: Unnepi kotet Dr. Nagy Ferenc egyetemi tanar 70.
sziiletésnapjara, Szeged, 2018, 180-186. pp.
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A Segro Kft. és Giinther Horvéth iigy™™ sordn elézetes dontéshozatali eljaras keretében

hozott dontés®!

az els6 mozzanata volt az Eurdpai Unid Bizottsaga altal Magyarorszaggal
szemben lefolytatott kotelezettségszegési eljarasnak. A korabban bejegyzett haszonélvezeti
jogok ex lege torlése targyaban indult kotelezettségszegési eljaras eredményeként sziiletett

itélet elmarasztalta hazankat.®?

I11.2.2. A magyar birtokpolitika jovobeni mozgastere

Az Eurdpai Uni6 Birésaganak esetjoga tiikkrében feltételezhetd, hogy tagallami birtokpolitika
hatarvonalait érint6, az Eurdpai Unio joga, valamint a nemzeti jog kdzotti egyfajta konkuralod
viszonyrendszer a jovoben is valtozatlan marad, amely nem csupan a nemzeti szuverenitasra,
de a kozos agrarpolitika fejlddésének iranyaira is kozvetlen hatassal lehet.’®® Az Eurdpai
Unié Birosaganak eseti jellegli jogértelmezd tevékenysége tagallamonként eltérd
megallapitdsokat eredményezhet, amely mind jogtudoményi vonatkozasait, mind a k6zos

politikakra gyakorolt kozvetett hatasait tekintve aggalyos.

A doktori kutatasok tiikrében az Eurdpai Uni6é Birésaganak esetjogabol a kozelmultban
napvilagot latott, in. Zamestik-ligyben'>* sziiletett dontésnek a mezégazdasagi célu foldeken
fennalld tulajdonk6zosségek megsziintetéseit érintd vonatkozéasai feltétlen kiemelést
érdemelnek. Az eldzetes dontéshozatali eljaras a bolgar jog szerinti tagositas, valamint
birtokrendezési intézkedések fogalmanak vizsgalatat érintette. Az iigy lényege, hogy a
mezdgazdasagi termeld a tamogatashoz vallalt kotelezettségét a tagositdsi intézkedés
lefolytatasa végett nem tudta teljesiteni, amelynek eredményeként a nemzeti jog az agrar-
kornyezetvédelmi kifizetés jogcimén kapott tdmogatas visszafizetésére kotelezte. Ezen a
ponton kiemelendd, hogy az értekezés ,,V.6. A természetbeni megosztas foldhasznalati
vonatkozasai — a tulajdonkozosség megsziintetésének dinamikajarol” cimii alpontjaban
kifejtettek szerint a magyar szabalyozas értelmében a mezdgazdasagi célu foldon fennallo
tulajdonk6zosség megsziintetése sziikségképpen felborithatja a targyi mezdgazdasagi

ingatlanon fennallé foldhasznalati status quo-t, amely ideiglenes jelleggel a jogszert

150 C-52/16. és C-113/16. szamu egyesitett iigyek.

151 Szinay Attila: Az Eurdpai Unié Birdsaganak a mez8gazdasagi foldekre bejegyzett haszonélvezeti jogok
torlése tigyében hozott itéletének attekintése, In: Gazdasag és Jog, 2020/7-8. szam, 40-45. pp.

152 C-235/17. szamu ligy.

153 Korom — Bokor, 2017, 260-261. pp.

154 C-343/21. szamu ligy.
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foldhasznalat elenyészését, valamint az egyes agrartamogatas igénylésének jogalapjat is
veszélyezteti. Mindez akar a kés6bbiekben vizsgalt megsziintetési mddozatok esetén, akar
egy OKTM eljaréas vagy éppen a Foktftv. szerinti természetbeni megosztas eredményeként
bekovetkezhet, igy a magyar nemzeti jog szerinti mezdgazdasagi célu foldeken fennalld

kozos tulajdon megsziintetésének lehetnek kdzosségi jogi vonatkozasai is.
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111.3. A foldtulajdon és a tulajdonszerzés alkotmanyjogi és maganjogi vonatkozasai

Jelen doktori értekezés keretében a kutatas elsddlegesen k6zos tulajdont képezd foldekre,
valamint a tulajdonk6zosségek megsziintetésére vonatkozo szabalyozas magan-, valamint
kozjogi aspektusaira koncentrdl. Mind a hazai, mind az eurdpai viszonylatokat vizsgalva
premisszaként kezelhetd, hogy a termo6fold a polgari jog dologi jogi szabalyai szerint koz-
¢és magantulajdonjog targyat képezheti, amelyhez az allami kozérdek érvényesitése okan
maganjogi és kozjogi jellegli korlatozasok, kotottségek, feltételek, tilalmak tapadnak,
melyek egyuttal a mezdgazdasagi céli foldek védelmét jelentdé allami garanciakat is
biztositjdk. Az allami szuverenitdshoz kapcsolodo kérdések mellett a mezdgazdasagi célu
foldek nélkiilozhetetlensége a tagallami alkotmanyokban is megjelenik, hiszen ...
az Europai Unio tagallami alkotmanyainak jelentos része a mezdgazdasagi foldet mint

JelentGs természeti erdforrast kifejezett védelemben részesiti, elSirja annak megérzését.”*>

Tekintettel Magyarorszag specialis foldrajzi és természeti adottsdgaira, hazank esetében
kiemelt védelmet igényld természeti erdforrast, illetdleg nemzeti kincset jelentenek a
termoOfoldek. Tanka Endre kordbbi megallapitdsa nyomén: ,,Ma a 9,3 millio hektar
dllamteriilet 83 szdzaléka termoteriilet, mig a fold 63 szdazaléka mezogazdasagi miivelés alatt
all. Ezen beliil a legértékesebb miivelési ag, a szanto 48,5 szdzalék (4,5 millio hektar). Ez az
arany kétszerese az EU, négyszerese az OECD orszagok és otszorose a vilag atlaganak. ...
a magyar fold 20-30 millié ember magas szintii élelmezésére képes...”*™ A magyar AB
tobbszor hivatkozott hatarozata ezzel Gsszefiiggésben kimondja, hogy,, ... a foldtulajdon
sajatos természeti és vagyoni jellemzoi: nevezetesen a fold véges joszag volta (a fold
ugyanis mint természeti targy korlatozott mértékben dall rendelkezésre és nem szaporithato,
massal sem helyettesitheto), nélkiilozhetetlensége, megujuloképessége, kiilonleges
kockazatérzékenysége és alacsony nyereséghozama a foldtulajdon kiilonés  szocidlis
kotottseget  testesitik meg. Ezek a koriilmények indokolhatjak a tulajdonosi jogokkal
szemben a kozérdek érvényesitését. ”*®" Mindezen kiilonds attribitumok nyoman rendeli az
Alaptorvény a specidlis szabalyozasi targykorok sordba a fold tulajdonjogénak

megszerzésére, valamint a fld hasznositasara vonatkozo eldirasokat,’®® valamint megjeldli

15 Hornyak Zsofia: A mezOgazdasagi fold mint természeti eréforras, In: Pro Publico Bono — Magyar
Kozigazgatas, 2017/4. szam, 201. p. [Tovabbiakban: Hornyak, 2017].

1% Tanka- Molnar, 2011, 13. p.

15735/1994. (V1. 24.) AB hatarozat.

18 Az Alaptdrvény P) cikke értelmében:
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kiilonleges alapjogi védelem sziikségességét is.®° Az alkotmanyjogi vonatkozasok kapcsan
Téglasi Andras munkdjaban szintén rédmutat: ,, (...) hogy sajdtossdagai folytan a
foldtulajdonnak mas tulajdoni targyaktol eltéré jogi kezelése adott vonatkozasban

indokolt. 160

A mezdgazdasagi célu foldek jogi helyzetét barmely aspektusbdl is kozelitjiik, valamennyi
esetben indokolttd valik a specidlis szabalyozas igénye. Bényai Krisztina doktori
értekezésének bevezetésében kiemeli, hogy a f6ldtulajdonlasnak sziikségképpen akad
alkotmanyjogi és maganjogi vonatkozasa IS, a mezOgazdasagi célu foldek felett
gyakorolhat maganjogi hatalom tekintetében az allamnak kulcsszerepe van.'®! Utalva az
AB korabbi dontésére,*®? valamint elmult évtizedek kovetkezetes gyakorlatara, a tulajdon
alkotmanyjogi és polgari jogi fogalma korantsem azonos jelentéstartalommal bir.1% A
tulajdonhoz val6 jog alkotmanyjogi dimenzidi harom 6 részbdl tevddnek dssze, amelyek a
tulajdonosi jogallas védelmét, a polgari jogi értelemben vett tulajdonjog elvonasa elleni
védelmet, tovabbd a polgari jogi tulajdonjog korlatozasaval szemben felmeriild relativ
védelmi garancidkat jelentik.'®* Jelen doktori értekezés a mezdgazdasagi célii foldeken
fennallo tulajdonk6zosségek megsziintetésének maganjogi kérdéseire koncentral, azonban a
kutatds egyes sarokpontjainak lehatdrolasahoz elengedhetetlen az alkotmanyjogi
vonatkozasok érintéleges bemutatdsa. Az AB korabbi hatirozatai megteremtik a vizsgalat

keretrendszerét, hiszen a tulajdonhoz vald jog védelme és a tulajdonszerzéshez valo jog nem

(1) A természeti er6forrasok, kiilondsen a term6fold, az erd6k és a vizkészlet, a biologiai sokféleség, kiillondsen
a honos novény- és allatfajok, valamint a kulturalis értékek a nemzet kozos orokségét képezik, amelynek
védelme, fenntartasa és a jovO nemzedékek szadmara vald megbrzése az allam és mindenki kotelessége.

(2) A term6£6ld és az erddk tulajdonjoganak megszerzése, valamint hasznositasa (1) bekezdés szerinti célok
eléréséhez sziikséges korlatait és feltételeit, valamint az integralt mezO0gazdasagi termelésszervezésre és a
csaladi gazdasagokra, tovabba mas mezdgazdasagi lizemekre vonatkozd szabalyokat sarkalatos torvény
hatarozza meg.

159 Bobvos P4l — Farkas Csamangd Erika — Hegyes Péter — Jani Péter: A mez6- és erd8gazdasagi foldek alapjogi
védelme, In: Balogh Elemér (szerk.): Szadmadas az Alaptorvényr6l: Tanulmanyok a Szegedi
Tudoményegyetem Allam- és Jogtudomanyi Kar oktatoinak tollabol, Magyar Kozlony Lap- és Konyvkiado,
Szeged, 2016, 31-40. pp.

160 T¢glasi Andras: Hogyan védi Alkotméanyunk a mez8gazdasigi termel8k tulajdonhoz vald jogat? Avagy
alkotmanyossagi aggalyok az 1j egységes mezdgazdasagi tdmogatasi rendszer bevezetése kapcsan, In: Agrar-
Kornyezetjog, 2009/7. szam, 21. p.

161 Banyai Krisztina: A magyar mez6gazdasagi fold tulajdoni és hasznalati forgalméanak jogi korlatai és azok
kijatszasa, Doktori értekezés, 2016, Miskolc, 9-20. pp.

162 64/1993. (X11. 22.) AB hatarozat.

183 Lasd bévebben: Drindczi Timea: A tulajdonhoz valé alapjog értelmezésének eltérései a rendes birdsagi és
az alkotmanybirdsagi gyakorlatban: a birdi kezdeményezések €s az alkotmanyjogi panaszok tapasztalatai,
MTA Law Working Papers 2017/24. szam.

184 Marki David- Szaniszlo Réka: Kozjogi fogalmak kdzérthetden, Turisperitus Kiado, Szeged, 2020, 374-375.
pp.
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szinonim terminusok, az alapjogi védelem a mar megszerzett tulajdon védelmére terjed ki, '®®

nem pedig a tulajdonszerzésre.'®® Ebbol eredeztethetd, hogy foldszerzésre jogosultak korét

167

az allam az egyes kozérdeki szempontok figyelembevételével jogosult korlatozni,*®" amely

semmiképp sem torténhet Snkényesen. 8

Az dllam szinte minden orszagban fenntartja a
maga szamara a lehetoséget, hogy a fold birtoklasaval vagy haszndlataval jaro elonydket
azok szamdra biztositsa, akiket ez kozérdekbdl leginkabb megillet.**®A magyar
foldforgalmi szabalyok tiikrében egy mezOgazdasagi célu onallo foldrészlet adasvételi,
ajandékozasi, haszonbérleti, stb. szerzédések targyat képezheti, a térvényi korlatozasok
mentén alapithatd rajta haszonélvezeti jog vagy terhelhetd jelzdloggal, mindazonaltal
mégsem lehet elvonatkoztatni azon koriilménytdl, hogy barmilyen kdtelmi jogi vagy dologi
jogi jogviszonyrdl is értekeziink, a mezdgazdasagi célu fold minden esetben az allamteriilet
esszencialis alkotdja, igy az allami szuverenitas kérdésével korrelal. A mezdgazdasagi céli
foldek kiilonosen védendd jogtargyi mindségét a biintetdjogi vonatkozasok is megerdsitik,
az 0j foldforgalmi rezsim hatalybalépése ota a mez6- és erdégazdasagi célu f6ld jogellenes
megszerzése biincselekménynek mindsiil.}’® Az egyes foldforgalmi korlatozasok, tilalmak

kijatszasanak, valamint az un. zsebszerzédések kérdéseivel Banyai Krisztina foglalkozott

doktori értekezésében.’t

A f6ldtulajdonlds, valamint a tulajdonszerzés kérdéseinek magéanjogi elemzésére attérve sem
mellézhetd koriilmény a vizsgalt jogtargy, azaz a mezdgazdasagi célu fold specialis
jogtargyi mindsége. A tulajdonjog targyat, annak terjedelmét, korlatait, az egyes tilalmakat
mindenkor a jogalkotd jogosult és koteles meghatirozni,!’? Menyhard Attila gondolatai
szerint: ,, 4 tulajdon fogalmat mindig az adott allam hatarozza meg, a jogalkoto dontése
kovetkeztében tekintheté valami tulajdonnak; a tulajdon az, amit a jogalkoto annak
mindsit.”*"® A jogalkotd szamara a tulajdonjog targyat érinté szabalyok meghatarozasakor

mindig Osszetettebb kérdés az ingatlanok esete, szemben az ingd dolgokkal. Ezen specialitas

165 64/1993. (XII. 22.) AB hatarozat.

166 35/1994. (V1. 24.) AB hatérozat.

167 16/1991. (IV. 20.) AB hatérozat.

188 Banyai Krisztina: A foldszerzés korlatozasanak elméleti és gyakorlati kérdései Magyarorszagon. Agrar- és
Kornyezetjog, 2016/ 20. szam, 18. p.

189 Csendes Béla: Foldbirtok-politika, hogyan? In: Gazdasag és Jog, 2002/3. szam, 22. p.

170 2012, &vi C. torvény 349, §.

111 Lasd bévebben: Banyai Krisztina: A mezégazdasagi fold megszerzése — a szerzéskorldtozasok alapjai és
kihivasai, Publicitas Art-Media Kft., Budapest, 2023.

1721 45d bévebben: Harmathy Attila: A tulajdonjog alkotmanyos védelme, In: Jogtudomanyi Kozlony, 1989/5.
szam, 217-228. pp.

173 Menyhard Attila: A tulajdon alkotményos védelme, In: Polgari Jogi Kodifikacio, 2004/5-6. szam, HVG-
Orac Lap-¢s Konyvkiado Kft, 24-33. pp.
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szamos tényezore visszavezethetd, mezdgazdasagi célu ingatlanok esetén a tarsadalom
szamara kiemelt koz-, és maganfunkcio tekinthetd az els6dleges szempontnak. Ahogyan
Hornyadk Zso6fia munkdjdban megvilagitja: ,,4 mezogazdasagi foldrol elmondhato, hogy
sajatos dolog, hiszen egy természeti eroforrasrol beszéliink, amely korlatozottan all
rendelkezésre. Az orszag foldjeinek mennyiségét csak csokkenteni tudjuk, névelni nem. Azt
is leszogezhetjiik, hogy a rendeltetése is adott, vagyis foként a mezogazdasagi tevékenység.
gy tehadt a folddel valé gazdalkodds sem miikédhet igy, hogy jogszabdly mindenki szamdra
korlatozas nélkiili tulajdonszerzést biztosit, hanem a foldmagantulajdon sziikségszerii
kotottségerol beszélhetiink abban az értelemben, hogy maganjogi és kozjogi eszkozokkel
egyardant korldatozhaté. Ez az ésszefiiggés egyes nemzeti alkotmanyokban is fellelhets. '™ A
jogalkotd szdmara igy nyitott kérdés, hogy az egyes kozérdekli szempontokat milyen
eszkozok alkalmazasaval kivdnja megvalositani, mindennek jogelméleti alapja a

rendelkezésre allo er6forrasok korlatozottsagaval mutat dsszefiiggést.

Napjainkban elképzelhetetlen lenne a tarsadalom miikodése a magan- és kozjavak
elkiilonitése, valamint a tulajdonjog sérthetetlenségének alkotmanyos védelme nélkiil, amely
sziikségképpen igaz a mezdgazdasagi célu foldek esetén is. Menyhard Attila targykorhoz
fiiz6d6 munkajaban kifejtett gondolata a termdfoldek viszonylataban kiilondsképpen
helytalld, miszerint ,,(...) a tulajdonjog maga emberek kézotti, dolgokra vonatkozo viszony,
amelynek sziikségessége elsésorban azon alapszik, hogy az ember rendelkezésére dllo
eroforrasok nem férhetok hozza korlatlanul. Ha az erdforrasok végtelen mennyiségben
hozzaférheté modon dllnanak rendelkezésiinkre, tulajdonjogi szabdlyozasra sem lenne
sziikség. Ahol és amennyiben ez a végesség nem valosul meg, nem kell az erdforrasok
elosztdasat és hasznositasat kiilon normdkban szabdlyozni. A szabdlyozds tdirgya tehdat
elsosorban az, hogy a polgari jogi jogalanyok milyen modon, mely normak szerint tudjak
ezeket az erdforrasokat megszerezni, a maguk szamdra hasznossa tenni, hogyan
rendelkezhetnek veliik, és hogyan veszthetik el azokat, tovabba hogy ezektol harmadik

személyeket milyen moédon zdarhatnak el. ™

A hatalyos magyar szabalyozas szerint a mezdgazdasagi hasznositasu foldre mint jogtargyra

az altalanos polgari jogi tulajdonjog fogalom ugyanugy alkalmazhatd, mint barmely mas

174 Hornydk, 2017, 192. p.
15 Menyhard Attila: Eszrevételek és javaslatok az 0j Polgari Torvénykonyv dologi jogi koncepcidjanak
kiegészitéséhez, In: Polgari Jogi Kodifikacio, 2022/5-6. szam, 7. p. [Tovabbiakban: Menyhard, 2002].
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dologra,'”® a mezdgazdasagi céla fold fogalmat a Foldforgalmi tdrvény értelmezé
rendelkezései deklaraljak.}”” A Ptk. 4ltalanos szabalyai szerint az adott ingatlanon, azaz a
mezogazdasagi célu foldon fenndlld tulajdonjog az ingatlan természetes hasznositasi

lehetéségeinek hataraig terjed,'’®

mindazonaltal a tulajdonszerzésre, hasznositasra
vonatkozo6 szabalyok a hivatkozott kozérdekli szempontok alapjan sajatos attributumokkal
rendelkeznek. Vékas Lajos allaspontja szerint: ,, A tékés tdarsadalomban jelentkezd
fesziiltsegek oldasdra és az elotérbe keriilt kozérdekii szempontok érvényesitésére inkabb
kézjogi normadkat alkalmaznak a magantulajdonos jogainak korlatozasara. Az
ingatlantulajdonjogban folyamatosan szaporodtak a kozjogi korlatok, amelyek a
magantulajdonos hasznalati lehetoségeinek behatarolasatol és a kozcélra torténd ideiglenes
igénybevételétol egészen a kisajdtitasig terjednek. Alkotmanyos és térvényi garanciak
felallitasa és kartalanitas eloirasa mellett, a magantulajdont ma mar széles korii allami
beavatkozasi lehetoségek ovezik. Ennek kovetkeztében szamos tekintetben a magantulajdon
szocialis funkciéjarol és tarsadalmi kotottségeirdl beszélhetiink. ”’*"® A maganjog és a kozjog

180

kettdsségének tobb aspektusbol is megkérddjelezhetd,™ ugyanezen jelenségre, némileg

181

eltéré aspektusbol vilagit ra Nochta Tibor tanulmanyaban,~** amikor a jelenkori maganjog

., kozjogiasodasarol” és a kozjog ,,magdnjogiasodasarol” értekezik.

Dogmatikai sajatossag, hogy az egyes kozérdekii, kozjogi jellegli korlatozdsok mellett
maganjogi vonatkozasu korlatozasok is felmeriilhetnek. ,, 4 tulajdonjog terjedelmének
meghatarozasaval a jogszabaly valdjaban korlatozhatja a tulajdonjog tartalmat. Ezt teszi
példaul akkor, amikor (...) a fold tulajdonjogat a fold méhének kincseire és a természeti
eroforrdasokra nem terjeszti ki, tovabba amikor a kizarolagos dllami tulajdon targyaként
hataroz meg (...) olyan javakat, amelyek a korlatozas nélkiil mas dolgok (elsésorban:

ingatlan) tulajdonosat illetnék. Ilyenek a fold méhének kincsei, a folyoviz elhagyott medre,

176 2013. évi V. torvény 5:14. § (1) bekezdés - A birtokba vehetd testi targy tulajdonjog targya lehet.

172013, évi CXXIL torvény 5. § 17. pont - mezd-, erdbgazdasagi hasznositast fold: a fold fekvésétdl
(belteriilet, kiiltertilet) fliggetleniil valamennyi olyan foldrészlet, amely az ingatlan-nyilvantartasban szanto,
sz016, gylimolcsos, kert, rét, legeld (gyep), nadas, erdd és fasitott teriilet miivelési 4gban van nyilvantartva,
tovabba az olyan miivelés alol kivett teriiletként nyilvantartott foldrészlet, amelyre az ingatlan-nyilvantartasban
Orszagos Erdéallomany Adattarban erdéként nyilvantartott tertilet jogi jelleg van feljegyezve;

178 2013. évi V. torvény 5:17. § (1) bekezdés - Az ingatlanon fennall6 tulajdonjog a fold feletti 1égi térre és a
fold alatti foldtestre az ingatlan hasznositasi lehetdségeinek hataraig terjed.

(2) bekezdés - Az ingatlanon fennall6 tulajdonjog a f6ld méhének kincseire és a természeti er6forrasokra nem
terjed Ki.

119 vékas Lajos: A magéanjog kihivasai - Torténeti visszapillantas és mérleg, In: Magyar Jog, 2023/7-8. szam,
389-399. pp.

18 Menyhard Attila: Kozjog és magéanjog hatérairél, In: Faludi Gabor (szerk.): Liber amicorum — Unnepi
dolgozatok Gyertyanfy Péter tiszteletére, Budapest, 2008, 297-309. p.

181 Nochta, 2016, 481-490. pp.
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a felszin alatti vizek, folyovizek és természetes tavak, tovabba ezek medre, vagy az orszag
feletti légtér. '8 Az éllasponthoz csatlakozva, az egyes mezdégazdasigi célii ingatlanok
fizikai-természeti hatarait nem csupan horizontalis, hanem vertikalis értelemben is
korlatozhatja a jogalkoto.’®® Szintén a tulajdonjog targya felett gyakorolhato hatalom
egyfajta korlatjaként értelmezhetd az egyes tulajdonosi részjogositvanyok, igymint a dolog
hasznalata, birtoklasa és az a feletti rendelkezés gyakorldsdnak részlegessége.
Mezogazdasagi célu foldek esetén torténeti példaként szolgdlhat erre a ,111.1.2. A
mezogazdasagi termeldszovetkezetektél a rendszervaltozasig” alpontban Kkifejtett
mezOgazdasagi termeldszovetkezetek foldhasznalati joga, amely a tulajdonjog formalis
érintetlensége mellett a hasznalati és birtoklasi részjogositvanyok gyakorlasat negligalta,
ezzel Kkiliresitve annak valdodi tartalmat, de akar a rendezetlen ingatlan-nyilvantartas
(valamint foldhaszndlati nyilvantartas) is értelmezhetd egyfajta maganjogi korlatként,
tekintettel a ,,IV.3.1. Az ingatlan-nyilvantartasi jogosulti adatok rendezetlensége — a

kozhitelesség sérelme” cimi alpontban felvett tényezokre.

Az egyes kozjogi, valamint maganjogi korlatozasok tovabbi jogalapja a mezégazdasagi
¢letviszonyok sajatossagaiban, valamint term6fold egyedi természeti-vagyoni €rtékében €s
koriilményeiben huzddik. A jogalkotoi feladat e tekintetben Osszetett, hiszen a
mezdgazdasagi életviszonyok szabalyozasa szadmos dimenzioval bir. ,, Az absztrahadlo
jogtudomany vilagandl tehat alig lehet nehezebben kérdéseket megoldani, mint a fold
tulajdonaval, forgalmaval, gazdasagi hasznositasaval, végiil oroklésével egybekapcsolt jogi
szerkezeteket. A kozgazdasagi hatasok és eredmények, a szociologia igazsagai, a tarsadalom
hatalmi megoszlasa, a napi politika érdekei mind belenyulnak a reformtorekvések

7184 A mezdgazdasagi életviszonyok mindségének és miikddésének

iranyitasaba.
megOrzését az egyes agrar- és foldbirtok-politikai célkitlizések hivatottak eldémozditani (pl.:

¢élet- és versenyképes méretli foldbirtokok kialakitdsa, a birtokelaprozodasok hatranyos

182 Menyhard, 2002, 15. p.

183 2013. évi V. torvény jogalkotoi indokolasa ,,A tulajdonjog targyai” cim részhez: Az ingatlantulajdon
kapcsan annak meghatdrozasa, hogy az ingatlan foldfelszine alatti rétegek, illetve az ingatlan feletti 1€gi tér
mennyiben tartoznak hozza az ingatlan tulajdonahoz, és hol kezdddik a felszin alatt a tulajdonjoggal nem védett
rész, illetve a felszin felett a jelenlegi szabdlyok szerint is az allamot illetd ,,orszag feletti 1égtér”, a kddex
szintjén merev hatdrok rogzitésével nem sziikséges. A mereven meghatirozott hatdr kdnnyen vezetne a
tulajdonjog sziikségtelen és elfogadhatatlan korlatozasahoz, a korlatlan kiterjesztés pedig indokolatlanul
korlatozna masok mozgasterét, és a tulajdonos szamara olyan jogokat biztositana, amelyek gyakorlasahoz
érdeke nem fiizddik. Ezért az ingatlanon fennallo tulajdon terjedelmének a meghatarozasara a torvény olyan
rugalmas szabalyt vezet be, amely az érintettek valos érdekeinek a figyelembe vételét a tarsadalmilag indokolt
meértékben biztositja.

184 Sebess, 1933, 60. p.
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kovetkezményeinek megakadalyozésa, stb.), mindazonaltal a foldforgalmi szabalyokban
rogzitett egyes instrumentumok az érintett felek egyre sziikiild maganjogi mozgasterét
eredményezik, gyakran jogalkalmazasi anomaélidkat indukalva.'®® Az 1. Alapvetések”
korében rogzitettek szerint a maganjog dogmatikaja nehezen tudja értelmezni az agrar- és
foldbirtok-politikai célkitlizések érvényesiilése nyoman keletkez, modosulo, esetlegesen
megszind polgari jogi kdtelmeket, azonban korabbi allaspontomat fenntartva a féldforgalmi

tigyeknek éppen ezen szabalyozasi tényezok a jellegado sajatossagaik.®

A magyar foldjogi szabalyozas kozéppontjaban a fold tulajdonjoganak, valamint fold
hasznalatanak megszerzésére vonatkozo rendelkezések rengetege all, azonban az egyes
tulajdonszerzési tilalmak, korlatozasok mar a 2013 elétt is léteztek.!®” A hivatkozottak
szerint  kiforrott magyar {izemszabalyozasrol aligha beszélhetiink,'®  mindennek
kovetkezménye, hogy az egyes jogalkotoi foldbirtok-politikai preferenciak a fold
tulajdonjoganak megszerzése (illetve a foldhasznalatra vonatkozé rendelkezések) korében
manifesztalodnak, amelynek jelentdsége, kozérdeklisége, valamint szerepe 1dordl idore
valtozik. Mindezt alatamasztja Menyhard Attila véleménye is, miszerint ,,A tulajdon
szerepének atalakulasa a modern gazdasagi viszonyokban is jelentkezik, mégpedig sajatos
modon. Az ingok tulajdonjoganak a szerepe a termelés és a szolgdltatas nyujtas szintjén
csokkent: a technologiai fejlodés eredményeként a termeldeszkézok mar joval
hasznadlhatatlanna valasuk elott elavulnak, haszndlojuk versenyképtelenné valik. A
gazdasagban elérhetd hitel ezzel egyidejiileg ezeket az eszkozoket a vallalkozok szamdra
viszonylag kénnyen hozzdférhetové teszik. Ennek eredményeként a vallalkozasoknak nem
elsédleges érdeke, hogy az dltaluk hasznalt eszkozok a tulajdonukba keriiljenek: azok
termeldképességére, és e termeldképesség kiakndzasara van sziikség, amihez viszont nincs

sziikség a tulajdonra, elegendd a hasznositds joga és lehetGsége.” 8

185 QOlajos Istvan - Andréka Tamas: A foldforgalmi jogalkotas és jogalkalmazas végrehajtisa kapcsan felmeriilt
jogi problémak elemzése, In: Magyar Jog, 2017/ 7-8. szam, 410- 424. pp. [Tovabbiakban: Olajos- Andréka,
2017].

186 Arvai Gergd: A birtokelaprozodasok megelézésének jogelméleti kérdései, In: JURA, 2024/3. szam, 9-10.pp.
[Tovabbiakban: Arvai, 2024b].

187 Jojart Laszl6: Tulajdonszerzési tilalmak és korlatozasok terméfoldre, és azok ellendrzése, In: Magyar Jog,
2010/12. szam, 735-740. pp.

188 Kurucz, 2012, 118-136. pp.

189 Menyhard, 2002, 7-30. pp.
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111.3.1. A tulajdonszerzésre vonatkozé kozérdekii korlatozasok, feltételek és tilalomfak

rendszere

A mezdgazdasagi hasznositasu foldek specialis jogtargyi statuszukbol fakaddan
korlatozottan forgalomképes joszagként jelennek meg a magyar jogrendszerben. ,,4z allam
egyre nagyobb szerepet vallalt a foldpiac befolyasolasaban és egyre gyakrabban avatkozott
a privatautonémia viszonyaiba.”**® A foldforgalmi szabalyaink jelentds valtozasokon
mentek keresztiil az elmult évtizedekben, azonban szamos jogintézmény, Ugymint a
személyi korlatozasok rendszere, valamint a maximalisan megszerezhetd nagysagu ¢és
birtokban tarthaté fold mértéke, a torvényi eldvasarlasi jogok hierarchidja, a szerzési
jogcimekhez kapcsolodo korlatozasok, majd az Eurdpai Unidhoz torténd csatlakozast kovetd
moratorium lejarta utan a hatdsagi jovahagyas rendszere, a helyi foldbizottsag allasfoglalasa,
a tulajdonszerzés feltételeként megjelend kotelezettségvallalasok, valamint kotelezo
nyilatkozatok, sth.!%! sziikségességét a kozérdek teszi indokoltta, amelyek egyiittesen
eredményezik a korlatozott forgalmi jelleg kialakulasat és fenntartasat,'%? sziikségképpen
szamos jogértelmezési anomaéliat indukalva.!®® A kozérdekiiség szempontjain alapuld
korlatozasok, feltételek, valamint tilalmak korantsem ujkeletli tényezOk a magyar agrarjogi
szabalyozasokban, ahogyan Sebess Dénes fogalmazott: ,, Mint Helgoland szigetét a tenger,
ugy ostromolja a tulajdon szabadsagat egy magasabb etikai érdeknek nevezett erd, a
tarsadalmi érdek, a kozérdek. A kisajatitasok, erdo-, mezoé-, viztilalmak, a gazdalkodas

ellendrzése, mint beavatkozas egyeldre névtelen kollektiv koziilet, a ,, kozérdek” nevében. 1%

Az egyes kozérdekli korlatozasok Osszetettek és sokszintiek lehetnek, igy azok taxativ
jellegli ismertetésére nem vallalkozhatom, tekintettel a doktori értekezés f6 témakdrére, a
mezogazdasagi célu foldeken fennalld tulajdonk6zosségek megsziintetésére, mindazonaltal
annak komplex bemutatasahoz elengedhetetlen a k6zérdeken nyugvé szabalyok attekintése.
A kozérdekii korlatozasok értelmezési fesziiltségpontjainak egyik onkényesen kiragadott,
azonban eklatans példdja a mezbgazdasagi célu ingatlanok forgalmi értékének

meghatarozasa. A mezdgazdasagi hasznositasi foldek értékének, valamint vételaranak

190 Bobvos, 2021, 56. p.

191 Anka Mérton Tibor: A foldforgalmi szabalyozas a tulajdonjog és a haszonélvezeti jog oldalarol, HVG Orac
Kiado, Budapest, 2021, 48-87. pp.

192 Csak Csilla: A term6fold tulajdoni és hasznalati viszonyainak magyar szabalyozasa az Eurdpai Unidhoz
torténd csatlakozast kovetden, In: Agrar- €s Kornyezetjog, 2010/9. szam, 20-31. pp.

193 Olajos- Andréka, 2017, 410- 424. pp.

194 Sebess, 1933, 22. p.
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meghatarozasara nincs kizarélagosan alkalmazandé modszer, a terliletmértékalapt (hektar,
négyzetméter) szamitds mellett napjainkban is irdnyad6 a foldrészlet jovedelemtermeld
képessége alapjan, azaz Aranykorona-rendszer szerint torténd forgalmi érték szamitasa,®®
amely tobb vonatkozasaban is egy elavult értékelési modszeren alapul.*®® | Az aranykorona
a kiilonbozo mindségii foldek tobb éven at megfigyelt tiszta (netto) hozamdanak atlagertéke.
Ez az atlagérték 1 katasztralis holdra vonatkozott aranykorondban. ¥ A mezégazdasagi
célu foldek adasvétele korében részben érvényesiilhet csak a maganjogi alapokon nyugvé
szabadpiaci arazas elve, hiszen azt hiaba hatarozna meg a felek alkufolyamata, szamos egyéb
tényez6 befolyasolhatja,’® az eltulzott vételar pedig a tulajdonjog atruhazasrél szerzodés
hatdsagi jovahagyasanak megtagadasat eredményezheti. A Kuria korabbi dontése szerint a
vételar ardnytalansaga csak akkor allapithatdo meg, ha egyben igazolhatd, miszerint a vevd
ezzel az el6vasarlasra jogosultakat akar visszatartani az elfogado nyilatkozat megtételétsl. 1%
Az értelmezést tovabb bonyolitja, hogy egy adott ingatlan forgalmi értéke eredendden
szakkérdés, amelybdl fakaddan az ardnytalansag ténye is, igy megallapitasa igazsagligyi

szakértdi kompetencia lenne.?%

Mindezek nyoman nem meglepd, hogy a kdzpontilag
meghatarozott, kotelezéen alkalmazandd vételar jogalkotdi koncepcidja a kdzelmultban
kudarcba fulladt.?? Az anomalia nem csupan a mezdgazdasagi célu fold adasvételekor a
vételar rogzitése korében, hanem a fOldhasznalati szerzédések ellenértékének

meghatdrozasa esetén is analég médon fenndll.?%2 Meglatasom szerint a mezdgazdasagi céli

195 Lasd bévebben: Bobvos Pal: Az aranykorona és a term6fold-érték, In: Acta Universitatis Szegediensis de
Attila Jozsef Nominatae: Acta Oeconomica, Szeged, 1996. [Tovabbiakban: Bobvos, 1996].

1% Magyarorszagon az 1850-ben kiadott ,,Csaszari Patens”, majd az 1875. évi VII. tdrvénycikk alapjan
bevezetett ,,elsé magyar hozadéki kataszter” lett az alapja a foldek kozotti kﬁlt')nbségtételnek és a f6ld mindségi
mutatoi megallapitasanak.” Forras:
http://www.foldhivatal.hu/index.php?option=com_content&task=view&id= 127&Item|d 128 (Letoltés ideje:
2024.08.20.).

197 pglainé Szabadits Mérta: Az ingatlanvagyon rendezése, nyilvantartisa, Agrolnform Kiadé és Nyomda Kft.,
Budapest, 81. p.

198 Fekete Kristof Benedek - Varga Zoltan: A termdfoldarak alapkérdései Magyarorszagon, In: Tustum Aequum
Salutare, 2024/2. szam, 79-98. pp. [Tovabbiakban: Fekete-Varga, 2024].

199 Kiria Kfv. 37.172/2017/5. szamu hatérozata.

200 Valentényi-Szilagyi Bernadett: A foldforgalmi rezsim kérddjelei a birdsagi joggyakorlat tiikrében, Jegyz6
és Kozigazgatas, 2017/4. szam, 24-25. pp. [Tovabbiakban: Valentényi-Szilagyi, 2017].

201 A 2022. évi LXVIL. torvény alapjan modositott Foldforgalmi torvény szerint a 2023. majus 1. és junius 30.
napja kozott kotott adasvételi szerzodések esetén kotelezéen alkalmazni kellett a Nemzeti Agrargazdasagi
Kamara altal kozzétett telepiilésenkénti atlagarat. A helyben szokasos atlagos forgalmi értéket 10%-ot
meghaladé mértékben indokolni kellett. A telepiilésenkénti atlagarak gyakran nem tiikrozték a realis forgalmi
értéket, a rendelkezések alkalmazhatatlansagat bizonyitotta, hogy csupan 2 honapig volt hatalyban.

202 Arvai Gergd: A helyben szokasos piaci haszonbérleti dij meghatarozasa, In: Bartko Rébert (szerk.): Doktori
Miihelytanulmanyok, Gyor, 2024, 34-46. pp.
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fold vételaranak kozponti meghatarozasra irdnyuld jogalkotéi torekvés a kozérdekii

korlatozasok alkalmazasanak problematikajanak egyik iskolapéldaja.

Az értekezés soron kovetkezd alpontjai a mezdgazdasagi célu foldek tulajdonjogénak
megszerzése korében jelentkezé kozérdekili korlatozasok, feltételek és tilalmak érintéleges
bemutatdsara szoritkoznak, amelyek sziikségképpen a mezdgazdasagi célu f6ldon fennallo
tulajdonk6zosségek megsziintetési eljarasok keretrendszerét is képezik. A vizsgalt
jogintézmények célja az egyes foldbirtok-politikai preferencidk gyakorlati érvényre
juttatdsa, amely célok elsédlegesen a Foldforgalmi torvény, valamint a Foktftv.
preambulumaban expressis verbis megjelennek. Korabbi allaspontomat fenntartva, a
jogalkotoi célkitlizések a jogalkalmazasi gyakorlatban sokszor normativ tartalmat is
nyernek,?® ezért a targykorhoz fiizddé jogintézmények rovid attekintése objektiv
teleologikus értelmezési modszerrel indokolt. Jakab Andras szerint ,, Az objektiv teleologikus
értelmezés a normat objektiv (...) célja fényében értelmezi. Az objektiv célt vagy kifejezetten
a szoveghbol (példaul cimbdl, preambulumbil), vagy kézvetve a szoveg alapjan (mint egy
feltett szerzének a széveg alapjan feltételezett szandékat) hatarozhatjuk meg.”*®* Az egyes
jogalkotoi birtokpolitikai preferenciak a f61d tulajdonjoganak megszerzése soran (kivaltképp
a torvényi eldvasarlasi jogok, a helyi foldbizottsag allasfoglalasa €s a hatosagi jovahagyas
korében) képezhetik kozvetlen vizsgalat targyat, igy értékelésiikhoz kozvetlen normativ
tartalom kapcsolhato. Ennek igazolasa érdekében a kapcsolodo jogalkalmazasi gyakorlat
megallapitasai is feldolgozasra keriilnek, hiszen az egyes foldbirtok-politikai célok a kozds
tulajdont képez6 foldekhez kotdédo birdsagi eseti dontésekben is tetten érhetdk, kivaltképp a
birtokelapr6zodasok megakadalyozasahoz fliz6d6 jogpolitikai cél tiikrében. A
mezdgazdasagi célu foldeken fennallo tulajdonkozosségekhez fiz6d6  birdsagi
szemelvények korében kiemelt jelentdséggel bir a spekulativ célu foldszerzések kérdéskore,
amelyek nem csupan az altalanos foldforgalmi elvekkel ellentétesek, hanem a kozos tulajdon

felszamoléasanak folyamatat is akadalyozzak.

203 Arvai Gergd: A magyar foldbirtok-politikai célkitiizések gyakorlati érvényesiilése, In: Forum Publicationes
Doctorandorum Juridicorum, Szeged, 2022, 5-20. pp. [Tovabbiakban: Arvai, 2022].
204Jakab Andras: A bir6i jogértelmezés az Alaptorvény tiikrében, In: Jogesetek Magyarazata, 2011/4. szam, 86

p.
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111.3.1.1. Személyi és térmértékbeli korlatozasok, jogcimhez kotottség

A mar hivatkozott AB hatarozat szerint az allam az egyes kozérdekii megfontolasok alapjan
jogosult egyoldalian meghatérozni a foldszerzésre jogosultakat.?® A Foldforgalmi torvény
rendelkezései expressis verbis meghatarozzak a foldtulajdonszerzésre jogosultak korébol
kizart jogalanyokat,?%® igy Magyarorszagon érvényesiil a kiilfoldi természetes személyek,
valamint jogi személyek tulajdonszerzésének altalanos tilalma. F6 szabaly szerint belfoldi
természetes személy, valamint vele egy tekintet ald esé tagallami allampolgar jogosult a

07

tulajdonszerzésre,? amelynek jogalapja a csatlakozasi Szerzédésben  vallalt

kotelezettségekben keresendd. A jogi személyek csak kivételes, célhoz kotott, privilegizalt

20

esetekben jogosultak a mezdgazdasagi célu fold tulajdonjogat megszerezni,?® az altalanos

tilalom indoka az esetleges formavaltassal bekovetkez6 kozvetett, a Foldforgalmi torvény

rendelkezéseit megkeriilé tulajdonszerzés megel8zése.?%®

A Foldforgalmi torvény a térmértékbeli korlatozasok vonatkozédsdban kiilonb6zd

tulajdonszerzési jogosulti csoportokat jeldl ki.?!® A nem foldmiives belfoldi természetes

20516/1991. (IV. 20.) AB hatarozat.

206 2013. évi CXXIL. térvény 9. § (1) bekezdés - Fold tulajdonjogat nem szerezheti meg:

a) kiilfoldi természetes személy;

b) az allamon kiviili mas allam, illetve annak valamely tartomanya, helyhatosaga, ezek barmely szerve;

¢) az e torvényben meghatarozott esetek kivételével jogi személy.

(2) bekezdés - A kiilonvalassal, kivalassal, levalassal, egyesiiléssel (beolvadassal, 6sszeolvadassal), szervezeti
formavaltozassal (szervezeti atalakulas) 1étrejott jogi személy — ide nem értve a bevett egyhazat, vagy annak
bels6 egyhazi jogi személyét — a jogelddje altal a term6foldrol szol6 torvény szerint, vagy a term6foldrél szolo
torvény hatalybalépését megel6z6en megszerezett tulajdonat képezo fold tulajdonjogat nem szerezheti meg.
2072013. évi CXXIL. térvény 10. § (1) bekezdés - Ha e térvény masként nem rendelkezik, a fold tulajdonjogat
belfoldi természetes személy és tagallami allampolgar szerezheti meg.

208 2013. évi CXXII. torvény 11. § (1) A 10. §-ban foglaltaktdl eltéréen, a fold tulajdonjogat — a Nemzeti
Foldalaprol szolo torvényben meghatarozott foldbirtok-politikai iranyelvek érvényesitése, valamint
kozfoglalkozas, illetve mas kdzérdekli cél megvaldsitasa érdekében — az allam, valamint a (2) bekezdésben
meghatarozott jogi személy is megszerezheti a (2) bekezdésben meghatarozott esetekben ¢és feltételekkel.

(2) A fold tulajdonjogat

a) a lelkiismereti és vallasszabadsag jogardl, valamint az egyhazak, vallasfelekezetek és vallasi kozosségek
jogallasardl szol6 2011. évi CCVI. térvény szerinti bevett egyhaz vagy annak belsdé egyhazi jogi személye
végintézkedéssel, tartasi, életjaradéki, gondozasi, ajandékozasi szerzédés alapjan, valamint temetd 1étesitése
és bovitése céljabal, hitéleti célbol atruhazassal, tovabba mar meglévo foldteriiletei cseréjével,

b) jelzalog-hitelintézet a jelzalog-hitelintézetrdl €s a jelzaloglevélrdl szol6 torvényben foglalt korlatozasokkal
és idGtartamra,

c) a fold fekvése szerint illetékes telepiilési Onkormanyzat kozfoglalkoztatds, szocialis foldprogram és
teleptilésfejlesztés céljara, tovabba ha a fold helyi jelentségii védett természeti teriiletnek mindsiil, a f6ldnek
a természet védelmérol szol6 térvényben meghatarozott védelme céljabol

szerezheti meg.

209 asd b&vebben: 3214/2015. (XI. 10.) AB végzés.

2102013. évi CXXIL. térvény 10. § (2) bekezdés - A foldmiivesnek nem mindsiilé belfoldi természetes személy
és tagallami allampolgar — a (3) bekezdésben meghatarozott személyek kivételével — akkor szerezheti meg a
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személy és tagallami allampolgar birtokszerzési maximuma 1 hektar, amelybdl kovetkezik,
hogy 1 hektart meghalad6 nagysagu foldrészletek esetén a tulajdonszerzési képesség nem
all fenn, a bir6i jogértelmezés szerint a vizsgalatot a teljes megszerzendd tulajdoni hanyad
vonatkozasaban kell lefolytatni, az nem bonthatd részekre.?!! Foldmiivesnek mindsiild
személyek, valamint kozeli hozzatartozotdl torténd tulajdonszerzés esetén a foldszerzési
maximum mértéke 300 hektar, amelynek meghatirozésakor a tulajdonszerz6 fél mar
tulajdondban és a haszonélvezetében 1évo fold teriiletnagysagat be kell szamitani. Ezen
torvényi eldirasba iitk6z6 szerzodés semmis, amely a hatosagi jovahagyas megtagadasat
eredményezi.?*?A rendelkezések 2014. méjus 1. napja 6ta hatalyosak, az AB értelmezése
szerint e tekintetben nem a szerzddéskotés idOpontja, hanem az eljaras lefolytatdsdhoz
sziikséges dokumentumok hatdsaghoz valé beérkezése volt az iranyadé.?'® A hatalybalépés

idépontjat érintéen a Foldforgalmi torvény tovabbi kivételeket allapit meg,?'* a doktori

fold tulajdonjogat, ha a birtokaban all6 fold teriiletnagysaga a megszerezni kivant fold teriiletnagysagaval
egyiitt nem haladja meg az 1 hektart.

(3) bekezdés - A (2) bekezdésben foglaltakat nem kell alkalmazni, ha foldmiivesnek nem mindsiilé belfoldi
természetes személy vagy tagallami allampolgar a tulajdonjogot atruhazé személy kézeli hozzatartozdja.

16. § (1) bekezdés - A foldmives, valamint a 10. § (3) és (3a) bekezdésben meghatarozott médon szerzé
személy a fold tulajdonjogat — a mar tulajdonaban és a haszonélvezetében 1évo fold teriiletnagysaganak a
beszamitasaval — 300 hektar mértékig szerezheti meg (foldszerzési maximum).

(2) bekezdés - A foldmiives, valamint mezdgazdasagi termelészervezet — a (3) bekezdésben meghatarozott
esetek kivételével — a fold birtokat — a mar birtokaban 1évé fold teriiletnagysaganak a beszamitasaval —
legfeljebb 1200 hektar mértékig szerezheti meg (birtokmaximum).

(3) bekezdés - Az allattartd telep ilizemeltetdje, a szantofoldi és kertészeti novényfajok vetdmagjanak
eléallitoja, valamint a rizstelep hasznaldja esetében — a mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmarol sz616 2013.
évi CXXII. torvénnyel osszefiiggd egyes rendelkezésekrodl €s atmeneti szabalyokrdl szolo 2013. évi CCXII.
torvényben (a tovabbiakban: Fétv.) meghatarozottak szerint — a birtokmaximum mértéke — a (2) bekezdésben
meghatarozottaktdl eltéréen — 1800 hektar teriiletnagysag (kedvezményes birtokmaximum).

(4) bekezdés - A részarany-tulajdon megszerzése esetében az (1) bekezdésben foglalt f61dszerzési maximumot
azzal az eltéréssel kell alkalmazni, hogy a szerz6 fél tulajdonaban és haszonélvezetében allo foldteriilet
hektarban kifejezett térmértéke mennyiségének husszorosa, valamint a mar tulajdonaban allé és megszerzésre
keriil6 részarany-tulajdon Osszesitett aranykorona értéke mennyiségének egyiittes Osszege legfeljebb 6000
lehet.

(5) bekezdés - Az (1) — (4) bekezdésben meghatirozott foldszerzési és birtokmaximum mértékének
megallapitasanal a teriiletnagysag mértékébe a folddel azonos helyrajzi szamon nyilvantartott miivelés alol
kivett teriilet (alrészlet) teriiletnagysagat is be kell szamitani. (...)

(7) bekezdés - A 11. §-ban meghatarozott jogi személyekre és a 40. § (3) bekezdésében meghatarozott
intézményre az (1) — (4) bekezdésben megallapitott korlatozasok nem terjednek ki. (...)

211 K {iria Kfv.38.085/2018/8. szam hatarozata.

212 K{iria Kfv. 37.641/2016/4. szamu hatérozata.

2133127/2018. (IV. 9.) AB végzés.

2142013. évi CXXIL. térvény 17. § (1) bekezdés - A 2014. majus 1-jén meglévd

a) fold kisajatitasa folytdn kapott kartalanitas 6sszegébdl vasarolt,

b) f6ldon fennalld kozds tulajdon megsziintetése soran a tulajdonostars tulajdoni hanyadanak megfelel
mértékd,

¢) f6ldon fennallo hazastarsi vagyonkdzosség megsziintetésével a volt hazastarsak tulajdonaba keriild, illetve
d) f61d tulajdonjoganak csere jogcimén torténd atruhazasaval megszerzett

fold teriiletnagysagaval a 10. § (2) bekezdésében, valamint a 16. § (1) bekezdésében meghatarozott foldszerzési
maximum talléphetd.
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értekezés témajara tekintettel a hivatkozott rendelkezések koziil a kozos tulajdon, valamint
a hazastarsi kozos vagyon megsziintetésére vonatkozo eldirdsok relevansak, tovabba a
birtokOsszevonasi célu csere szabalyai, amelyek in concreto lehet6vé tették a kozos tulajdon
létrejottét csere jogcimén torténd tulajdonatruhazas esetén.?’® A hivatkozott szabalyok a

Foktftv. szerinti eljarasok esetén nem alkalmazandok.?1®

A hasznalati térmértékbeli maximum értékek korében a foldmuiives, valamint mezdgazdasagi
termelOszervezet a mar birtokdban 1évé fold teriiletnagysaganak hozzaszamitasaval
legfeljebb 1200 hektar mértéki fold hasznalati jogat szerezheti meg, a torvényi feltételek

fennallta esetén a kedvezményes birtokmaximum 1800 hektéar.?t’

Tovabbi korlatozasként értelmezhetd a tulajdonszerzési jogcimekre vonatkozd
rendelkezések kore, hiszen a Foldforgalmi torvény elvi éllel rogziti, miszerint barmilyen
jogcimen torténd foldtulajdonszerzésre — meghatarozott kivételek mentén — Kiterjed a targyi
hatalya.?® A kapcsolodd jogalkotodi indokolds szerint ,,(...) a torvény megkeriilésére
iranyulo  probalkozdsok kizarasara indokolt az elbirtoklassal, kozés tulajdon
megsziintetésével, valamint jogi személyek szervezeti formavaltasaval vagy dtalakulasaval
0sszeftiggo jogcimek soran a foldforgalmi torvény szabalyait alkalmazni azzal, hogy ezen
esetkorok vonatkozasaban — azok sajatossagaira figyelemmel — specialis szabalyokat (pl.

eljarasi kivételek) is a torvénybe kell épiteni.”**°

215 K{iria Kv.37.294/2015/5. szam{ hatarozata.

216 2020. évi LXXI. torvény 17. § (2) A 1I. Fejezet alapjan torténd foldtulajdonszerzés esetén a Foldforgalmi
torvény 10. § (2) bekezdését, valamint a 12-17. §-4t nem kell alkalmazni.

217 2013. évi CXXIL. térvény 16. § (2) bekezdés - A foldmiives, valamint mez8gazdasagi termel6szervezet — a
(3) bekezdésben meghatarozott esetek kivételével — a fold birtokat — a mar birtokaban 1évé fold
teriiletnagysaganak a beszamitasaval — legfeljebb 1200 hektar mértékig szerezheti meg (birtokmaximum).

(3) bekezdés - Az allattartd telep ilizemeltetSje, a szantofoldi és kertészeti novényfajok vetdmagjanak
eléallitoja, valamint a rizstelep hasznaldja esetében — a mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmarol szo16 2013.
évi CXXII. torvénnyel dsszefiiggd egyes rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrol szolo 2013. évi CCXII.
torvényben (...) meghatarozottak szerint — a birtokmaximum mértéke — a (2) bekezdésben meghatarozottaktol
eltéréen — 1800 hektar teriiletnagysag (kedvezményes birtokmaximum).

218 2013. évi CXXILI. torvény 6. § (1) bekezdés - A fold tulajdonjogat az e torvényben meghatarozott médon,
és mértékben, az e torvényben meghatarozott természetes személy, jogi személy, illetve jogi személyiséggel
nem rendelkez szervezet (...) szerezheti meg.

(2) bekezdés - E torvény hatalya a fold tulajdonjoganak — ide értve az aranykorona (a tovabbiakban: AK)
értékben kifejezett, hatosagi foldkiadasi eljaras Utjan kijelolésre vard részarany-tulajdont is — barmilyen
jogcimen, illetve modon torténé megszerzésére kiterjed, ide nem értve a torvényes orokléssel, a hagyatéki
eljarasban az allam javara szolo felajanlassal, a kisajatitassal — ideértve a kisajatitast potlo adasvétel és csere
esetét is — és a karpotlasi célu arverés tjan torténd tulajdonszerzést.

219 2013. évi CXXII. térvény jogalkotoi indokolasanak részlete.
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111.3.1.2. Nyilatkozatok, kitelezettségvallalasok

A Foldforgalmi térvény altal megkovetelt nyilatkozatok, valamint kotelezettségvallalasok
mind a fold tulajdonjogénak, mind a foldhasznalati jog megszerzése korében kogens,
alakszerii el6irasok. A Foldforgalmi torvény értelmében a tulajdonszerzés esszencialis
feltétele, hogy a tulajdonszerzésre jogosult félnek vallalnia kell, miszerint a f61d hasznalatat
masnak nem engedi at, azt maga hasznalja, eleget tesz a foldhasznositasi kotelezettségének,
tovabba a foldet a tulajdonszerzéstl szamitott 5 évig mas célra nem hasznositja.??°
Mindennek jogalkotoi célja a sajat tulajdonjogon alapuld foldhasznalat eldsegitése, valamint
a spekulativ célu foldszerzések megeldzése. Az 6nalld gazdalkodasra vonatkozd személyes
mivelési kotelezettség, azaz sajat hasznalat kovetelménye de jure értelmezendd, azaz sajat
kockézatviselés keretében torténd hasznositast jelent.??! A tulajdonszerzés tovabbi feltétele
azon nyilatkozat megtétele, miszerint a félnek nem all fenn foldhasznalattal kapcsolatos
joger6sen megallapitott dij-, vagy egyéb tartozasa, tovabba vele szemben a szerzést
megeldzd 5 éven beliil nem allapitottdk meg a szerzési korlatozasok megkertilésére iranyulo

jogiigyletet.??2

A jogalkalmazési gyakorlat megallapitdsa szerint a szerzddésnek, illetve az elfogado
nyilatkozatnak ,,nem kell szo szerint tartalmaznia a térvény szovegét, azonban nem elég
csupan altalanossagban utalni a Foldforgalmi torvényben eldirt vallalasokra. A
jognyilatkozatnak vilagosnak és egyértelmiinek kell lennie, a térvényhelyre valo utalas
kizarolag abban az esetben fogadhato el, ha az alapjan a vallalds aggalymentesen

beazonosithato, és a térvény dltal tamasztott feltételrendszernek valo megfelelés minden

2202013. évi CXXIL torvény 13. § (1) bekezdés - A tulajdonszerzési jogosultsag feltétele — ide nem értve a 11.
§-ban, a 17. §-ban, valamint a 36. § (1) bekezdés d) pontjaban foglalt eseteket —, hogy a szerz6 fél a tulajdonjog
atruhazasarol szol6 szerzédésben vallalja, hogy a f61d hasznalatat masnak nem engedi t, azt maga hasznalja,
és ennek soran eleget tesz a foldhasznositasi kotelezettségének, tovabba vallalja, hogy a foldet a
tulajdonszerzés id6pontjatdl szamitott 5 évig — a (3) bekezdésben meghatarozott esetek kivételével — mas célra
nem hasznositja.

221 Bobvos — Hegyes, 2019, 56. p.

2222013. évi CXXII. térvény 14. § (1) bekezdés - A tulajdonszerzési jogosultsag tovabbi feltétele, hogy a szerzd
fél a tulajdonjog atruhazasarol szolo szerzdédésben nyilatkozzon arrél, hogy nincs a foldhasznalatért jard
ellenszolgaltatasanak teljesitésébdl eredd barmilyen korabbi foldhasznalattal kapcsolatos jogerésen
megallapitott és fennallo dij-, vagy egyéb tartozasa (a tovabbiakban egyiitt: foldhasznalati dijtartozas).

(2) bekezdés - A tulajdonszerzési jogosultsag tovabbi feltétele, hogy a szerz6 fél a tulajdonjog atruhazéasarol
sz616 szerzOdésben nyilatkozzon arrél, hogy vele szemben a szerzést megel6z6 5 éven beliill nem allapitottak
meg, hogy a szerzési korlatozasok megkeriilésére iranyulo jogiligyletet kotott.
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kétséget kizaréan megallapithaté. "*%?%* A nyilatkozatok egyértelmiiségének kdvetelménye
a Kuria némileg eltéré megéllapitast rogzitd dontésében is megjelenik.??Az alakszeriiségi
kovetelményeknek valé megfelelés kizardlag a nyilatkozattevé feleldsségi korébe
tartozik,??®® azok elmaradasa, illetve megsértése esetén a szankcid a szerzddés
semmisségének megallapitasa, amelyet a jogalkalmazasi gyakorlat is szigorian értelmez.?%’
Az alakszeriiségi el6irasok megsértésével tett elfogadd nyilatkozatot ugy kell vizsgélni,

mintha azt meg sem tették volna,??

a joggyakorlat szerint ,,az adasvételi szerzédésben
foglaltakat maradéktalanul elfogadom” kitétel altalanos jellegli és nem felel meg a
Foldforgalmi torvény altal megkdvetelt nyilatkozattételi kotelezettségnek.??® A kogens

rendelkezések kdzeli hozzatartozok kozotti jogiigyletek kapesan is alkalmazandok.?°

Amennyiben az adasvétel targyat képez6 f6ld harmadik személy hasznalataban van, illetve
még hatalyba nem 1épett foldhasznalati szerz6dés érinti, Gigy a szerz6désnek tartalmaznia

231 yalamint

kell a foldhasznalat idotartamara, tovabba ellenértékére vonatkozo tajékoztatas,
a tulajdonjogot szerzé félnek nyilatkoznia kell arrdl, hogy a foldhasznélati jogviszony
lejartat kdvetden nem hosszabbitja meg.?®?> A foldhasznalati jogviszony meg nem

hosszabbitasara, valamint az ahhoz tapado kotelezettségvallalasok értelmezésével Olajos

223 Kiria Kfv. 37.736/2018/8. szamu hatérozata.

224 Lasd tovabba: BH2020. 251. - Az elévésarlasra jogosult elfogadd jognyilatkozatanak nem kell sz6 szerint
tartalmaznia a torvény szovegét, azonban a nyilatkozatnak egyértelmiinek és vilagosnak kell lennie, abbol
aggalymentesen megallapithatonak kell lennie az elovasarlasra jogosult altal vallalt kotelezettségeknek.

225 BH2023. 260. - A foldforgalmi szabalyozéas rendszerében a feleknek a tételesen eléirtak szerint kell
megtenniiik nyilatkozataikat, a nem egyértelmii nyilatkozatot a mez6gazdasagi igazgatasi szerv — az okirat
egyéb rendelkezései értelmezésével — nem egyértelmusitheti, ily modon azt nem teheti alkalmassa az
el6vasarlasi jogosultsag jogalapjanak megallapitasara.

226 BH2022. 55. - Nem feladata sem a hatésagnak, sem a birdsagnak, hogy a fél altal akéar valotlanul, akar
tévesen megjelolt jogcimeket Gsszhangba hozza a pontos és helytalld hivatkozasokkal, illetve forditva. A
Foldforgalmi tv. altal tdmasztott alakszertiségi eldirdsoknak vald megfelelés ugyanis a nyilatkozatot tevo
felel6sségi korébe tartozik.

221 BH2023. 83. - A fold hasznalatinak mas részére at nem engedése iranti kotelezettségvallalds megsértésével
kotott szerzodés semmis, az ilyen szerzodés hatosagi jovahagyasat meg kell tagadni, fiiggetlentil attol, hogy a
foldtulajdonos tulajdonszerzése eredeti vagy szarmazékos volt.

228 pJD2019. 34. - Az ajanlatot elfogad6 nyilatkozat mint egyoldali jognyilatkozat nem lehet érvénytelen.

229 1JD2022. 1. — (...) Az elfogadd nyilatkozatban szerepld azon kitétel, hogy ,,az adasvételi szerz6désben
foglaltakat maradéktalanul elfogadom™ altalanos jellegli, az nem tesz eleget a Foldforgalmi tv. 13. § (4)
bekezdésében irt nyilatkozattételi kotelezettségnek.

230 BH2024. 169. - 1. Koézeli hozzatartozok kozotti tulajdonjog atruhazasahoz a Foldforgalmi tv. 13. § (5) és
(6) bekezdésében rogzitett nyilatkozatok megtétele sziikséges az abban foglalt feltételek fennallta esetén.

231 2013. évi CXXIL térvény 15/A. § (1) bekezdés - Ha a tulajdonjog atruhdzasardl szold szerzédés targyat
képezo foldet hatalyos vagy a szerz6déskotés idopontjaban még hatalyba nem lépett foldhasznalati szerz6dés
vagy tobblethasznalati megallapodas érinti, akkor a szerzodés tartalmazza a foldhasznalat id6tartamara és
ellenértékére vonatkozo tajékoztatast.

(2) bekezdés - Az (1) bekezdésben foglaltak megsértésével megkotott szerzodés semmis.

232 BDT2019. 3978. 1. - A Foldforgalmi tv. hatalya al4 tartozo {igylet esetében az egyéb feltételek mellett -
amennyiben harmadik személy hasznalatdban van az ingatlan - a szerzé félnek azt is vallalnia kell, hogy a
fennallo foldhasznalati jogviszonyt nem hosszabbitja meg.
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Istvan foglalkozott kapcsolédd tanulméanyiban.?®® A hatosagi jovahagyis soran a
mezOgazdasagi szakigazgatasi szervnek figyelemmel kell lennie a f6ldhasznalati
nyilvantartasra, a Kuria értelmezése szerint ennek elmaraddsa esetén a bekdvetkezd

joghatasok a johiszemi tigyfél terhére nem rohatok.?*

111.3.1.3. A torvényi elévasarlasi jogok hierarchiaja

A térvényi elévasarlasi jogok rendszerét mar a régi Foldtdrvény is szabalyozta, 1994 és 2013
kozott szamos alkalommal kertiltek modositasra a kapcsolodo rendelkezések, %% a torvényen
alapulo alakitd jogok a jelenlegi foldforgalmi rezsim jellegadd sajatossagait képezik. A
mezOgazdasagi célu foldekre vonatkozo ex lege el6vasarlasi jogok polgari jogi alapokon
nyugodnak,?®® azonban a tSbbszor hivatkozott kozérdekii korlatozasokbél fakaddoan
lényegiikben kozjogi szinezetiiek, igy a targykornek a komplexitasa és terjedelme miatt
csupan a birtokelaprozddasokkal Gsszefliggésben értelmezheté vonatkozasok nyerhetnek
emlitést a soron kdvetkez6kben. Egyetértve a jogalkalmazoi megallapitassal, miszerint ,, ...
a Foldforgalmi torvényben az elévasarlasi jog intézménye a torvénybe foglalt birtokpolitikai

7231 az élet- és versenyképes méretii birtoktagok

preferenciak érvényére jutasat szolgalja,
kialakitasanak hatékony eszkoze a torvényen alapul6 hatalmassagok rendszere. Az altaldnos
agrar- és foldbirtokpolitikai célkitlizések az eldvasarlasra jogosultak torvényi rangsoraban
manifesztalodnak, hiszen a jogalkotonak a foldforgalmat elsddlegesen a gazdalkodok
foldtokesziikséglete miatt sziikséges szabalyoznia.?® A francia szabalyozasi mintara atvett,
els6 helyen allo, allamot megilletd elévasarlasi ranghelyet a ko6zos tulajdont képezd
foldrészletek esetén a foldmiives tulajdonostarsat megilletd eldvasarlasi pozicid kovetkezik,
amely a birtokfragmentacid6 megel6zését kozvetleniil szolgdlé  birtokpolitikai

instrumentum.?®® A foldmiives tulajdonostars eldvasarlasi jogahoz tapadd gondolatok

kifejtése a doktori értekezés ,,IV.1.1.2. A rendelkezési jog, valamint a tulajdonostarsat

233 QOlajos Istvan: Foldjogi kiskaté — kérdés felelet a magyar foldjog aktualis kérdéseibél, In: Miskolci Jogi
Szemle, 2017/2. kiilsnszam, 413-415. pp.

234 K{iria Kft. 37.013/2018/3. szamu hatérozata.

2351994, évi LV. torvény 10. §.

2% Kisfaludi Andras: Az elévasarlasi jog néhany szabalyozasra vard kérdése, In: Polgari Jogi Kodifikécio,
2003/5. szam, 10-18. pp.

237 2/2021. Kozigazgatasi jogegységi hatarozat.

238 Kurucz, 2012, 136. p.

239 2013. évi CXXIL. toérvény 18. § (3) bekezdés.
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megilleté hatalmassigok rendszere” cimii alpontjdban torténik. A sajat tulajdonjogon
alapul6 foldhasznalat elémozditasa érdekében a foldtulajdonszerzésre jogosultak soraban az
adasvétel targyat képezo foldet hasznald személyek privilegizalt eldvasarloi ranghelyen
allnak, amelyet a jogalkalmazasi gyakorlat szigortan értelmez, a foldet hasznald
mezdgazdasagi termeldszervezeben fennalld tagi mindség nem képezheti ezen eldvasarlasi

ranghely jogalapjat.?4

Az elovasarlasi ranghelyek kialakitdsa korében a jogalkotd kiilonboz6 objektiv
koriilményeket vett figyelembe (pl.: helyben lakas, szomszédi mindség, vetomag-eldallitas
¢és allattartas nemzetgazdasagi jelentGsége, stb.), amelyek a birtokfragmentacio kozvetlen
megakadalyozasat, tovabba az egyes agrargazdasagi preferenciak érvényesiilését segithetik
eld. A jogalkalmazéasi gyakorlat is megerdsiti, miszerint az eldvasarlasi jogosultsdg
gyakorlasa korében azonos szempontok mentén kell vizsgalni a szerz6dés szerinti vevo és

az elfogadé jognyilatkozatot benyujtd személyek nyilatkozatait,?*!

az egyes torvény altal
megkovetelt eldirdsok, igymint az egyes kotelezd nyilatkozatok megtételének elmulasztasa
esetén a jogkovetkezmény a hatésagi jovahagyas megtagadasa.?*? Az alakitd jog
gyakorlasanak szigori szabélyait vannak,?*® mind tartalmi, mind formai tekintetben,?
amelyeknek egyes kérdései a jogalkalmazasi gyakorlatban is rendszeresen

visszakOszonnek.24°

240 KGD2019. 135. - A foldet haszonbérleti szerzddés alapjan miiveld gazdasagi tarsasag és annak foldmiives
maganszemély tagja egymastodl elkiiloniilt személyek. A tag tagsagi viszonyan keresztiil (attételesen) fennalld
foldhaszndlata nem alapozza meg - a fold eladasra kinaldsa esetén - a ,,foldet hasznald foldmiives” jogcimii
elévasarlasi ranghelyet.

241 KGD2018. 51. - A mezdgazdasagi szakigazgatasi szervnek az eldvasarlasi jogosultsag fennallasat azonos
szempontok alapjan kell vizsgalnia, a szerz6dés szerinti vevo és az elfogadd jognyilatkozatot benyujtd
személyek vonatkozasaban is.

242 pJD2019. 29. - A Foldforgalmi tv. elirasait szigortian kell értelmezni és alkalmazni. A térvény céljaval
nem fér dssze, hogy a felperes annak egyértelmi és kétségmentes kifejezésre juttatasa nélkiil gyakorolhassa
elovasarlasi jogat, miszerint a fennalld haszonbérleti jogot nem hosszabbitja meg.

243 Olajos Istvan: Az eldvasarlasi és eldhaszonbérleti jogok gyakorlasanak szabalyai, In: Szalma Jozsef (szerk.):
A magyar tudomany napja a Délvidéken 2014., Vajdasagi Magyar Tudomanyos Tarsasag, Ujvidék, 2015, 227-
236. pp.

244 1/2021. Kozigazgatasi-polgari jogegységi hatdrozat - Abban az esetben, ha az eldvasarlasi jog jogosultjanak
nyilatkozata barmely - akar alaki, akar tartalmi - okbol nyilvanvaloan nem felel meg az anyagi jogi
feltételeknek, akkor a vevo tulajdonjogat be kell jegyezni az ingatlan-nyilvantartasba.

245 BDT2018. 3884. - 1. A foldhivatal tulajdonjogot bejegyz8 hatarozatival szembeni fellebbezés, illetve az
ennek eredménytelensége esetén meginditott kozigazgatasi per nem alkalmas az elgvasarlasi jog megsértésébol
ered6 igények érvényesitésére, mert az eljaras az eldvasarlasra jogosult tulajdonszerzésére nem vezethet. Az
elévasarlasi jog sérelme esetén a szerz6dés hatalytalansagabol eredd polgari jogi igény érvényesitésére van
lehetdség.
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Az eldvésarlasi jogok targykoréhez részben kothetd az egybefoglalt vételar
jogintézménye,?*® amely szintén a birtokelaprozodasok megeldzését szolgald birtokpolitikai
eszkOz, hiszen megteremti tobb 6nalld foldrészletbol alld birtoktest egy mozzanatban vald
dtruhazasanak lehetdségét.?*’ A jogalkalmazasi gyakorlat kizarélag a Foldforgalmi torvény
hatalya alé tartozo6 ingatlanok vonatkozéasaban engedi a jogintézmény alkalmazasat, igy pl.:
,, kivett vizmosas” megnevezési alrészlet esetén nincs lehetéség az egybefoglalt vételaron

torténd értékesitésre.248

111.3.1.4. A helyi foldbizottsag szerepe a hatdésagi jovahagyas soran

A Foldforgalmi torvény eldirdsai alapjan az adasvételi szerzddés hatosagi jovahagyésa soran
a helyi foldbizottsagnak komplex feladatkore van,?*® amelyet az agrariumban
koztestiiletként?®® miikodd Magyar Agrar-, Elelmiszergazdasagi és Vidékfejlesztési
Kamaranak a szerzddéssel érintett fold fekvése szerinti tertileti szerve 14t el. A torvény
eldirasai szerint a helyi foldbizottsag az allasfoglalas kiadasa korében lefolytatott
vizsgalatnak szamos koriilményre ki kell terjednie, az altalanos agrar- és foldbirtok-politikai

célkitiizések mellett?™! a Foldforgalmi torvény részletesen szabalyozza az értékelendd

246 2013. évi CXXIL. térvény 19. § (5) bekezdés - Tébb foldnek egybefoglalt vételaron torténd eladsara akkor
keriilhet sor, ha

a) azok egymassal szomszédosak,

b) a foldek azonos vagy szomszédos jaras teriiletén fekszenek és a foldek bejegyzett foldhasznaldja

ba) az eladd vagy

bb) legalabb harom éve a vevd, vagy a vevO legalabb 25%-ban tulajdonaban, vagy a vevd kozeli
hozzatartozojanak legalabb 25%-ban tulajdonaban all6 mezdgazdasagi termeldszervezet, vagy

c) a foldeken fennalld osztatlan kdzos tulajdon felszamoldsardl és a foldnek mindsiilé ingatlanok jogosultjai
adatainak ingatlan-nyilvantartasi rendezésérdl sz6l6 2020. évi LXXI. térvény 18/A. § (1) bekezdés c) pontja
vagy 18/B. § (1) bekezdés c) pontja szerinti értékesités esetén a foldek azonos hagyatékhoz tartoznak.

247 Bobvos Pal: A foldre vonatkozd egybefoglalt vételar alkalmazhatosiganak kiterjesztése. In: Gellén Klara
(szerk.) Gazdasagi tendenciak és jogi kihivasok a 21. szazadban, Iurisperitus Kiado, Szeged 2022, 23. p.

248 BH2023. 112. - A mez6- és erd8gazdasagi foldek forgalmérodl szold 2013. évi CXXIL. térvény 19. § (5)
bekezdése szerinti, foldek egybefoglalt vételaron torténd értékesitésére csak abban az esetben van lehetdség,
ha az egybefoglalt vételaron értékesiteni kivant foldek mindegyike a torvény hatéalya ala tartozik.

249 Miko6 Andras: A Nemzeti Agrargazdasagi Kamara szerepe a terméfold jovahagyasi eljarasban, In: Gazdasag
és Jog, 2017/3. szam, 17-20. pp.

250 Farkas Csamang6 Erika: Koztestiiletek az agrariumban, Acta Universitatis Szegediensis: Acta Juridica et
Politica 70, 2007, 1-24. pp.

212013. évi CXXIL térvény 23/A. § (1) bekezdés - Az adas-vételi szerz8dés jovahagyasara iranyuld eljarasban
az agrargazdasagi tevékenységet folytatok kotelezd tagsagan, és a tagok egyenld szavazati jogan alapulo,
koztestiiletként mitkodé Magyar Agrar-, Elelmiszergazdasagi és Vidékfejlesztési Kamaranak a szerzodéssel
érintett fold fekvése szerinti teriileti szerve (...) allast foglal arrol, hogy az adasvételi szerzodés megfelel-e

a) a birtokviszonyok atlathatosagara,

b) a spekulativ foldszerzések megeldzésére,
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szempontokat,®®? amelyeket mind a szerzédés szerinti vevdé, mind az eldvasarlasra
jogosultak korében vizsgalni kell, igy az alkotmanyos kdvetelményeknek megfeleléen
kiadott allasfoglalasa alapjan hozhat kizarélag hatarozatot.”®® Az eljards célja a helyi
gazdalkododi kozérdek érvényesitése a fold tulajdonjoganak atruhdzasarol szolo hatdsagi
jovéahagyas soran, mivel a jovahagyas kotelezo elofeltétele a fold fekvése szerint illetékes
helyi foldbizottsag allasfoglalasanak beszerzése. Ahogyan Varga Zoltan tanulmanyaban
ramutat, a helyi foldbizottsagok jelentds elézménytorténeti hattérrel birnak, tovabba a helyi
kozérdeket érvényesitd kiilonds hataskori grémium nem ismeretlen mas nemzeti

szabalyozasokban sem.?>*

A Foldforgalmi torvény hatalybalépése ota a helyi foldbizottsag allasfoglalasat érintd

szabalyozas jelentdsen atalakult. Az allasfoglalashoz fiiz6d6 jogorvoslathoz vald jog

255

értelmezése nyoman alkotmanyossagi kérdések vetddtek fel,~>> amely kovetkeztében a helyi

256

foldbizottsagok jogalladsa részben modosult, ennek eredményeként a helyi

¢) az lizemszer(i miivelés alatt allo élet- és versenyképes, egységes birtoktagot képezé folbirtokok kialakitasara
és megOrzésére,

d) a helyi gazdalkodoéi kozosség érdekeinek érvényesitésére,

e) az életvitelszerlien helyben laké és gazdalkodo foldmiivesek segitésére, és

f) a mez6gazdasagban a generacidvaltas elGsegitésére

vonatkoz6 altalanos agrarpolitikai és foldbirtok-politikai érdekeknek.

22 2013. évi CXXIL torvény 24. § (3) bekezdés - Az adasvételi szerzédésnek a 23/A. § (1) bekezdésében
meghatarozott szempontoknak valéo megfelelése értékelésének soran figyelembe kell venni

a) a vevl vagy a jegyzékben szerepld elévasarlasra jogosult és kozeli hozzatartozoéi tulajdondban,
hasznalataban a fold fekvése szerinti telepiilésen, vagy annak kozigazgatasi hataratdl szamitott husz
kilométeres korzetén beliil hany darab, mekkora térmértékli, miivelési agu és aranykorona értékii fold talalhato
és azok hol helyezkednek el;

b) a fold fekvése szerinti telepiilésen, vagy annak kdzigazgatasi hataratol szamitott hasz kilométeres korzetén
beliil az a mezdgazdasagi termelészervezet, amelyben a vevd, a jegyzékben szerepld elévasarlasra jogosult
vagy ezen személyek kozeli hozzatartozdja tulajdoni részesedéssel rendelkezik, mekkora térmértékii és
aranykorona értékt foldteriilet hasznaldja;

¢) a vevl vagy a jegyzékben szerepld eldvasarlasra jogosult az adasvételi szerzddést megel6z6 harom éven
beliil kotottek-e kozeli hozzatartozojukkal f6ldre vonatkozo jogligyletet, és ezen f6ld kinek a hasznalataban
all;

d) a vevé vagy a jegyzékben szerepld elovasarlasra jogosult az adasvételi szerzo6dés megkotését megel6zo ot
évben tett-e a fold fekvése szerinti telepiilésen, vagy annak kodzigazgatasi hataratol szamitott hiisz kilométeres
korzetén beliil talalhato foldre eldvasarloként elfogadod nyilatkozatot, de a jogligylet a szerzodésszegése miatt
nem ment teljesedésbe;

e) a fold adas-vétele mennyiben szolgélja a fiatal foldmiives, a palyakezdé gazdalkod6 gazdasigatadéssal
Osszefliggd tulajdonszerzését;

f) az elévasarlasra jogosult rendszeresen elfogadd jognyilatkozatot tesz-e olyan foldre, amelyre elGvasarlasi
joga fennall, anélkiil, hogy annak megszerzését gazdasaganak mérete indokolna;

g) az adas-vételi szerzddés szerinti vevo, illetve a jegyz€k szerinti eldvasarlasra jogosultak tulajdondban 4llo
foldek birtokmérete (...)

258 11/2024. Jogegységi hatarozat.

24 Varga Zoltan: A helyi foldbizottsagok el6képei a magyar és kiilfoldi jogban, In: Jogtudomanyi KozIony,
2018/11. szam, 495-504. pp.

25 17/2015. (V1. 5.) AB hatérozat.

2% 175/2016. (VIL 1.) kormanyrendelet.
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k,257

foldbizottsagok ligyféli és kereshetdségi joggal rendelkezne valamint az eljarasahoz is

tovabbi garancidk fiizédnek.?® Egy késébbi AB hatarozat®™® a helyi foldbizottsagok
»kozvetett” vétd kérdését vizsgalta. A hatalyos szabalyozas szerint a helyi foldbizottsag
allasfoglalasa csak sziik korben koti a mezdgazdasagi igazgatasi szervet:?® | a helyi
foldbizottsag egyik elévasarlasra jogosulttal és az adasvételi szerzodés szerinti vevovel sem
tamogatja a szerzédés jévahagydsat.”?%* A helyi foldbizottsag allasfoglalasa korben mind a
Foldforgalmi térvény, mind a Kuaria dontése megerdsiti, miszerint: ,, 4 helyi foldbizottsdg az
allasfoglalasat a kéztudomasu tények, legjobb ismerete, valamint az adatszolgaltatas soran
beszerzett informdciok egyiittes merlegelésevel alakitja ki, melyet indokolni koteles. A
mezogazdasagi igazgatdsi szerv az addsvételi szerzédés hatosdagi jovahagydsa iranti
eljarasban a dontését részletesen indokolni koteles, hatdrozatat a ténydllas tisztazdsat
kovetéen az iranyado foldforgalmi torvényi rendelkezések és a helyi foldbizottsag
allasfoglalasanak értékelése alapjan hozza meg. A mezégazdasagi igazgatasi szerv tényallas
tisztazas kotelezettsége az iigy eldontése szempontjabol relevans tényekre terjed ki. Az
indokoldsi kotelezettsége megsértése miatt a hatarozat hatalyon kiviil helyezése csak abban
az esetben indokolt, amennyiben annak az iigy érdemére lényegi kihatdsa van.’?%% A Kiria
megallapitasai koziil az elobbieket kiegésziti, miszerint: ,, Ha az elévasarlasra jogosultak
egyikével szemben sem meriil fel az Fttv. dltal meghatarozott foldbirtokpolitikai
szempontokhoz képest kizaro ok, akkor a helyi foldbizottsag dllasfoglalasaban csak
tamogato dontéseket hozhat, de kello alatamasztottsag mellett prioritasokat meghatarozhat.
A mezdgazdasagi igazgatasi szerv ennek alapjan sajat mérlegelése szerint allithat fel
sorrendet, ami tamogato dontésének az alapja, akar az elovasarlasi jog ellenében is, de csak
a jogszerii mérlegelés kovetelményeit mindenben kielégité modon teheti ezt meg. '?%
Mindezek tiikrében az allasfoglalds beszerzése akkor is kotelezd torvényi garancia, ha

harmadik személy részérél nem érkezik elfogado jognyilatkozat.?%*

257 Hegyes Péter: A foldforgalmi torvény a gyakorlatban — avagy az utols6 6t oldal, In: Gellén Kara (szerk.):
Honori et virtuti: Unnepi tanulméanyok Bobvos Pal 65. sziiletésnapjara Szeged, Iurisperitus Kiadé, 2017, 120-
121. pp.

2% Varga Zoltan: A foldforgalmi torvények modositasanak margojara - A helyi foldbizottsagokkal kapcsolatos
valtozasok, In: Magyar Jog, 2019/5. szam, 270-276. pp.

2593224/2019. (X.11.) AB hatérozat.

260 Lasd b8vebben: 2013. évi CXXII. térvény 27. §.

261 Karia Kfv. 37.072/2024/5. szamu hatarozata.

262 Kria Kfv. 37.410/2023/4. szamu hatarozata.

263 Kuria Kfv. 37.069/2024/11. szamu hatarozata.

264 Karia Kfv. 37.704/2020/5. szamu hatarozata.
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111.4. A foldbirtok-politikai célkitiizések érvényesiilése a birésagi joggyakorlatban

A doktori kutatasok soran vizsgalt targykor, azaz a mezdgazdasagi célu foldeken fennalld
koz0os tulajdon megsziintetése a birtokelaprozddasok elleni szabélyozas targykorének eleme.
A Dbirtokfragmentacio elleni kiizdelem kiemelt jelentségii agrar- és foldbirtok-politikai
célkitlizés, amely nem pusztan az egyes normativ foldjogi rendelkezésekben,
jogintézményekben manifesztalodik, de a kapcsolodo birdsagi gyakorlatban is megjelend

265 miszerint az egyes

tényez0. A mar hivatkozott jogegységi hatarozat is deklaralja,
jogalkotdi preferenciak gyakorlati érvényesiilését az el6vasarlasi jogok hierarchikus
rendszere képes leginkabb eldsegiteni, de akar a helyi foldbizottsag allasfoglalasa, akar a
hatdsagi jovahagyasra vonatkozd kogens eljarasi szabalyok korében kozvetetten

k,266

érvényesiilnie kell az 4ltaldnos agrar- ¢és foldbirtok-politikai célokna SZ4mos

jogértelmezési kérdést felvetve.

Jelen alpont célja a mezdgazdasagi céli foldeken fennallo kdzos tulajdonhoz fiiz6do birosagi
szemelvények érintdleges bemutatasa, amelyek a tulajdonk6zosségekbdl —fakado
jogalkalmazasi problémak soksziniiségerdl tesznek tanubizonysagot. A vizsgalt targykorhoz
kozvetetten kapcsolodik a spekulativ céli foldszerzések megeldzésének problémakdre,
hiszen szamos eseti dontésben megjelenik a hirtelen szerzett tulajdoni illetéség vagy éppen
elenyész0 mértékli eszmei hanyad megszerzésének motivuma a késobbi kedvezd
eldvasarlasi pozicio biztositasa érdekében. Az tligyek eljarasi sajatossaga, hogy az eljaro
birosag a mezdgazdasagi igazgatasi szerv dontését vagy hatalyaban fenntartja vagy azt

hatdlyon kiviil helyezi és egyidejlileg 1) eljaras lefolytatdsat rendeli el, azonban

265 2/2021. Kodzigazgatasi jogegységi hatarozat.

266 2013. évi CXXIL. térvény 23/A. § (1) bekezdés - Az adas-vételi szerz6dés jovahagyasara iranyuld eljarasban
az agrargazdasagi tevékenységet folytatok kotelezd tagsagan, és a tagok egyenld szavazati jogan alapulo,
koztestiiletként mitkodé Magyar Agrar-, Elelmiszergazdasagi és Vidékfejlesztési Kamaranak a szerzGdéssel
érintett f6ld fekvése szerinti teriileti szerve (a tovabbiakban: helyi f6ldbizottsag) allast foglal arrél, hogy az
adasvételi szerz6dés megfelel-e

a) a birtokviszonyok atlathat6sagara,

b) a spekulativ foldszerzések megel6zésére,

¢) az iizemszert miivelés alatt all6 élet- és versenyképes, egységes birtoktagot képez6 folbirtokok kialakitasara
és megOrzésére,

d) a helyi gazdalkodoi kozosség érdekeinek érvényesitésére,

e) az életvitelszertien helyben lako és gazdalkodo foldmiivesek segitésére, €s

f) a mezégazdasagban a generaciovaltas eldsegitésére

vonatkozo altalanos agrarpolitikai és foldbirtok-politikai érdekeknek. (...)

25.§ (1) bekezdés - A helyi foldbizottsag a 24. § (2) bekezdése szerinti értékelést koteles azonos szempontok
szerint, a jegyzékben szereplo Osszes eldvasarlasra jogosult, és az adas-vételi szerz6dés szerinti vevo
vonatkozasaban elvégezni. (...)

28. § A mezOgazdasagi igazgatasi szervre is iranyado a 25. § (1) bekezdésében foglalt eldiras.
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reformatorius jogkorrel nem bir, igy a hatésag dontését nem jogosult megvaltoztatni.?®” A
Kuria 2019-ben kiadott, ,,4 Féldforgalmi térvénnyel kapcsolatos perek gyakorlata” cimii

joggyakorlat-elemzé csoport dsszefoglald véleménye?®®

szamos jogalkalmazasi anomaliara
ramutat, mindazonaltal az itélkezési gyakorlat egységesitésére vald torekvése folyamatos,
ezért az egyes jogegységi hatarozatok (pl.: ,helyben laké” fogalmanak értelmezése,?®®
okozvetlen megel6z8” mindsités vizsgalata,?’® haszonbérleti dijak feliilvizsgilatihoz

271

kapcsolodo szerzddésatruhazas szabalyai értelmezése,”’™ stb. targyaban kelt dontések)

crer

111.4.1. Az elévasarlasi ranghely téves megjelolése

A kozelmultban a jogalkalmazasi gyakorlat egyik meghataroz6 kérdéseként meriilt fel a fold
tulajdonjogat megszerezni kivano felet megilletd eldvasarlasi pozicid téves megjeldlése. A
helytelen elévasarlasi pozicid adasvételi szerz6désben, vagy elfogadd jognyilatkozatban
vald rogzitésének oka lehet egyszerli emberi mulasztas, téves jogértelmezés, de akar
rosszhiszemii magatartds eredménye is. A téves eldvasarlasi jog megjeldlése torténhet a
jogosult javara (pl.: helyben laké szomszédi mindségre hivatkozik, azonban csupan helyben
lako ranghely illeti), vagy torténhet a hatranyara is (az el6bbi példa forditottja: helyben lakoi
mindségre hivatkozik, holott helyben lakoé szomszédnak mindsiil). Mindkét esetnek az
érdemi kovetkezmény, hogy a tobbi eldvasarlasra jogosultat tévesen tajékoztatja, amelybdl
kovetkezden pedig téves feltételezésre sarkallhatja az elévasarlasi jog gyakorldsa vagy nem

272 az

gyakorlasa tekintetében. Az emlitett anomaliara a Kuria jogegységi hatdrozataban
alabbiak szerint reflektalt: ,, 4 mezo- és erdogazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi
CXXII. torveny 2020. julius 1. napjat megelozéen hatdlyos 23. § (1) bekezdés c) pont cc)
alpontja alapjan a mezdgazdasagi igazgatasi szerv — akkor is ha a szerzédés
kifiiggesztésének idotartama alatt elfogado nyilatkozat nem érkezik, azaz mas elovasarlasra

jogosult nincs — megtagadja az adasvételi szerzédés jovihagyasat, ha a vevé elévasarldsi

2672013, évi CCXIL torvény 30. § (5) bekezdés.

268 A Kiria ,,A Foldforgalmi torvénnyel kapcsolatos perek gyakorlata” targykorében felallitott joggyakorlat-
elemz6 csoport 6sszefoglald véleménye, 2019, Forras: https://kuria-birosag.hu/hu/joggyak_csop/foldforgalmi-
torvennyel-kapcsolatos-perek-gyakorlata-targykoreben-felallitott (Letoltés ideje: 2024.08.20.).

269 5/2022. Jogegységi hatarozat.

2102/2023. Jogegységi hatarozat.

211.7/2021. Polgari jogegységi hatarozat.

2122/2021. Kozigazgatasi jogegységi hatarozat.
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https://kuria-birosag.hu/hu/joggyak_csop/foldforgalmi-torvennyel-kapcsolatos-perek-gyakorlata-targykoreben-felallitott

jogosultsagdra vonatkozo nyilatkozatabol nem dllapithato meg az elévdsdrlasi jogosultsag
jogalapja, vagy az, hogy az elévasarlasi jog mely térvényen alapul, illetve az elévasarlasi
jog nem a megjeldlt torvényen, vagy a foldforgalmi térvényben meghatarozott sorrend
szerinti ranghelyen alapul.” Az egységes itélkezési gyakorlat biztositasa érdekében a Kuria
altal megjelolt szankcio, azaz a hatosagi jovahagyas megtagadasa akkor is kotelezéen
alkalmazando6, ha hirdetményi kozzététel ideje alatt mas eldvasarlasra jogosulttdol nem

érkezik elfogado nyilatkozat, tehat nincs ellenérdeki fél.

A Szegedi Térvényszék kapcsolodo itélete?”

a Kuria hivatkozott jogegységi hatarozataval
némileg ellentétes, azonban érdemét tekintve — a vizsgalt foldbirtok-politikai célkitlizések
érvényesiilésére, azaz a foldeken fennalld tulajdonko6zosség felszamolasara tekintettel —
célszerli dontés. A tényallas szerint az elado €s az eredeti vevd adasvételi szerzddést kotottek
a mezogazdasagi célu fold meghatarozott eszmei hanyadara. Az adasvételi szerz6désben
rogzitették, hogy mar kozel tiz éve a vevo tulajdonat képezi az ingatlan meghatarozott
eszmei hanyada, tehat a szerzddés megkotésének idépontjaban legaldbb 3 éve tulajdoni

274 yolt, azonban a szerzédésben csupan

hanyaddal rendelkezd foldmiives tulajdonostars
helyben lako foldmiivesi?”® elévasarlasi ranghelyére hivatkozott. A vevd nyilatkozata
nyoman egy eldvasarlasi rangsorban hatrébb all6 ranghely kertilt megjel6lésre, mint amelyre
jogosult lett volna. A hirdetményi uton torténd kozzététel ideje alatt egy elfogado nyilatkozat
keriilt benyujtasra, aki szintén a helyben lak6 szomszéd elovasarlasi ranghelyére alapitotta
eldvasarlasi jogat azon meghagyassal, hogy nyilatkozta alapjan az alrangsorban megeldzte
az eredeti vevot.2’® A mezdgazdasagi igazgatasi szerv az eredeti vevével hagyta jova az
adasvételi szerzddést. A mezdgazdasagi igazgatasi szerv megallapitotta, hogy az elfogadd
nyilatkozatot benyujtd fél elévasarlasi joga ugyan megelézi az eredeti vevd eldvasarlasi
jogat, azonban a Foldforgalmi térvény preambulumdban kiemelt foldbirtok-politikai cél az
egységes birtoktagok kialakuldsanak eldsegitése, igy a k6zos tulajdon felszdmolasat a vevo

tulajdonszerzése segiti, hiszen tulajdonszerzésével a tulajdonostarsak szama csokken a

tulajdonkdzosségben.

A késobbi kozigazgatasi perben az elfogadd nyilatkozatot benyujto fél keresete elutasitasra

keriilt. A birdsag az eljaras sordn azt vizsgalta, hogy ,,az addsveteli szerzodés jovahagyasa

213 Szegedi Torvényszék 6.K.701.569/2021/12. szam hatarozata.

2742013. évi CXXIL. toérvény 18. § (3) bekezdés.

215 2013. évi CXXIL. térvény 18. § (1) bekezdés d) pont.

276 2013. évi CXXIL. térvény 18. § (1) bekezdés d) pont és (4) bekezdés a)-b) pontok.
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alapithato-e foldbirtok-politikai cél megvalosulasara vagy meghivusuldasdra oly modon, hogy
az alperes (a kormdnyhivatal) a térvényben rogzitett elovasarlasi sorrendtol elter?” A
birésag jogszeriinek itélte meg a mezdgazdasagi igazgatisi szerv dontését, kiemelve
dontésének indokolasdbol, hogy az eredeti vevd tulajdonszerzése megvalositja a
birtokelapr6zodasok hatranyos kovetkezményeinek elhdritasahoz fiz6d6 altalanos agrar- és
foldbirtok-politikai célt. A birésag szerint a hatésagi dontés azon okbol sem jogszabalysérto,
mivel a Foldforgalmi torvény vonatkozoé rendelkezése?’’ felhatalmazza a mezdgazdasagi
igazgatasi szervet arra, hogy az adasvételi szerz0dés jovahagyasa soran elemezze az
altalanos agrarpolitikai és foldbirtok-politikai érdekeket, valamint a dontését arra

alapozottan hozza meg.

Az ligy kiilonlegessége, hogy az eredeti szerz6dés szerinti vevo tulajdonszerzését nem az
altala megjelolt eldvasarlasi jog, hanem tulajdonostarsi jogallasa dontotte el, amelyre
egyébként nem hivatkozott. Ezzel szemben Kria hatarozata expressis verbis rogziti, hogy a
téves megjelolés szankcidja a szerz6dés jovahagyasanak megtagadasa abban az esetben is,
ha nem érkezik elfogado nyilatkozat. Elméleti kérdés, hogy a téves megjeldlésnek mindsiil-
e, ha a rangsorban hatrébb allo poziciora hivatkozik, mint ami egyébként megillethetné?
Allaspontom szerint, ha tobb elévasarlasi ranghelyre is jogosult, Ggy a szerzédés
jovéhagyasanak a megtagaddsat nem eredményezheti, ha a rangsorban hatrébb allot jelol
meg, ellenben viselnie kell(ene) annak kovetkezményeit, hogy egy masik eldvasarlasra
jogosult a megjeldlt pozicidjat megelézheti.?’® Egyebekben az adasvételi szerzédéshez,
valamint az elfogadd nyilatkozathoz kapcsolodd formai eldirdsokat a Kuria egyre
szigorubban értelmezi, egy kordbbi dontés deklaralta: ,, Valotlan tartalmu az elfogado
Jjognyilatkozat, ha az abban megjelélt személyi azonosito - akar eliras miatt is - nem a

nyilatkozatot tevéeé. "

277 2013. évi CXXII. torvény 28. §.
218 Arvai, 2022, 13-15. p.
2719 BH 2022.12.338.
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111.4.2. A hirtelen szerzett tulajdonostarsi minéség kérdése

A kozos foldtulajdon targykoréhez kapesolodik a Pécsi Torvényszék vizsgalt itélete.?20 A
foldforgalmi iigy alaptényallasa szerint az adéasvételi szerzddésben az eredeti vevd
hanyadat évekkel korabban, még az ezredfordulo el6tt szerezte. A hirdetményi kozzététel
ideje alatt egy masik tulajdonostars nyujtotta be elfogadd nyilatkozatat. A megismételt
eljarasban ujfent a szerz0dés szerinti vevo tulajdonszerzését hagyta jova a mezdgazdasagi
igazgatési szerv. Az ligy lényegi mozzanata, hogy mind az eredeti vevd, mind az elfogadd

281

nyilatkozatot benyujté fél ugyanazon elévasarlasi ranghelyre”® alapitottak elévasarlasi

jogukat, azonban utobbi a kapcsolodé alrangsor miatt megelézte volna az eredeti vevot.?8
Az ligyet a helyi foldbizottsag allasfoglalas dontotte el, amely szamos koriilményre kiterjedd
vizsgalata korében ramutatott arra, hogy az elfogaddé nyilatkozatot tevo fél az elévasarlasi
jog gyakorlasardl szo6ld jognyilatkozat benyujtisa elétt csupan néhany nappal szerezte
tulajdonostarsi mindségét egy kozeli hozzatartozdjatol ajandék jogeimén szerzett
talpalattnyi — kb. 40 négyzetméternyi — foldteriilettel, a jognyilatkozat megtétele utan a
tulajdoni illetdséget elajandékozta, foldhasznaloként sosem volt bejegyezve, ennek nyoman
a spekulativ célu foldszerzés esetében megallapithatdo. Az akkor még hatalyos térvényi
eldirasok szerint a mezOgazdasagi igazgatasi szervet kototte a hely foldbizottsag

allasfoglalasa, igy — utalva a 3224/2019. (X.11.) AB hatarozatban vizsgélt kozvetett

vétojogra— a tulajdoni illetdséget az eredeti szerzddés szerinti vevd szerezte meg.

A Foldforgalmi torvény jelenleg hatdlyos rendelkezési szerint a helyi foldbizottsag
allasfoglalas mar nem koti az eljaras soran a mezégazdasagi igazgatasi szervet, hiszen csak
azon kérdésben foglalhat allast, hogy a szerz6dés megkotését kivel tamogatja, a helyi
foldbizottsag rangsort nem allithat fel, tovabba allasfoglalasaval nem jogosult befolyasololni
a térvényi elévasarlasi hierarchiat.?®® Mindazonaltal a torvényi eldirasok mellett a birdsagi
jogalkalmazasi gyakorlat iS meger6siti, hogy a torvényi eldvasarlasi sorrendtdl a
mezOgazdasagi igazgatasi szerv sajat — igen sziik — mérlegelési jogkorében eltérhet.

Hivatkozva a Kuria kozelmultban kelt megallapitasaira: ,, 4 Féldforgalmi tv. 23/4. §-a

280 pgcsi Torvényszék 5.K.700.127/2021/14. szamu hatarozata.
281 2013. évi CXXIL. torvény 18. § (3) bekezdés.

282 2013. évi CXXIL. térvény 18. § (4) bekezdés a) pont.

283 BH2022. 279.
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szerinti foldbirtokpolitikai mérlegelés alapjan az elévasarlasi sorrendtol a kézigazgatdsi
szerv csak a torvényben meghatarozott ok igazolt megléte mellett térhet el. Ezen kiilon
nevesitett megtagadasi ok hianyaban a jegyzek szerinti sorrendet kell alapul vennie. A
hatosag mérlegeléesének ez a koriilmény hatart szab. Dontését ezen az alapon a helyi

foldbizottsag vagy annak nevében eljaré szerv (kamara) dlldsfoglalasa nem kéti. %4

111.4.3. A kozos tulajdont érinté eljarasok kozotti kollizio kiilonds esete

A koz0s tulajdont képezd mezdgazdasagi célu foldekhez kapesolodo eseti dontések koziil a

Szegedi Torvényszék kozelmultban kelt itéletei?®

érdemelnek kiilon emlitést, amelyek
lényege a targyi ingatlan eszmei hdnyadaira vonatkoz6 adasvételi szerzodés hatdsagi
jovahagyasa, valamint a tulajdonkozosség megsziintetését célzo6 OKTM eljaras kozotti
kollizio volt. A tényallas szerint a tulajdonostarsak adasvételi szerzodést kotottek, azonban
a szerzddéskotést évekkel megeldzoéen, még 2012. junius 1. eldtt a késébbi elad6 OKTM
eljaras iranti kérelmet nyujtott be a sajat tulajdoni illetéségének kiilonallo helyrajzi szam
alatti, 1/1 tulajdoni hanyadot képez6 onallo foldrészlet kialakitasa céljabol. (2002-t61 kezdve

volt lehetdség ezen kérelmek benyujtdsara,?8®

jollehet az eljardsi részletszabalyok
folyamatosan valtoztak.?” Az OKTM eljarasokhoz kapcsolodo gondolatok jelen értekezés
,»V.4. A korabbi jogalkotoi Iépések — az OKTM eljarasok” alpontban keriilnek kifejtésre.)
Az ligy érdekessége, hogy a tulajdonkozosség megsziintetésének idépontja az adasvételi
szerz0dés megkdtését kovetden, azonban a hatdsagi jovahagyas megtagadasrol sz616 dontés
meghozatala el6tt tortént. Az ingatlan-nyilvantartasban feljegyzésre kerilt a fold
tulajdonjoganak atruhdzasara iranyul6 szerzddés benyujtasanak ténye, az OKTM eljarasra
vald utalas nem volt feljegyezve, azonban az eljaré birosag dontése szerint a vevo keresete
alaptalannak bizonyult. Az OKTM eljaras eredményeként az adasvétel targyat képezd
tulajdoni hanyadok egy 0j helyrajzi szam alatti 6nallo foldrészletben manifesztalodtak, igy
az adasvételi szerzddés targya egy megsziint dolog volt, azaz lehetetlen célra iranyult a

szerzOdés. A vevd allaspontja szerint az ingatlan megosztasaval jogszertitleniil fosztottak

meg tulajdonjoganak bejegyzésétol, valamint foldmiives tulajdonostarsi eldvasarlasi

284 BH 2024.5.122.

285 Szegedi Torvényszék 101.K.700.200/2022/8. szamt és 101.K.700.257/2022/9. szamt hatarozatai.

286 1993, évi II. torvény.

27 63/2005. (IV.8.) kormanyrendelet, 405/2012. (XIL28.) korményrendelet, 374/2014. (XIL31.)
kormanyrendelet.
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ranghelyétdl is. A felperes allaspontja szerint — analdgia Gtjan — a Foktftv. vonatkozo

rendelkezései®®®

szerint a megsziintetés iranti kérelem visszautasitasanak lett volna helye,
hiszen az adasvételi szerz6dés hatdsagi jovahagyasa folyamatban volt. Az eljaré birosag nem
osztotta ezen allaspontot, mivel az Fkbt. szerinti megsziintetési eljaras volt folyamatban,

nem pedig a Foktftv. szerinti megosztas.

111.4.4. A spekulativ céla foldszerzések kérdései kozos tulajdon esetén

Az altalanos agrar- és foldbirtok-politikai célkitlizések gyakorlati érvényesiilésének kiemelt
eleme a spekulativ jellegli foldszerzések kiszlirése és megelézése, hasonldoan mas eurdpai
nemzeti szabalyozasokhoz (pl.: Franciaorszag — SAFER). A magyar foldforgalmi eljarasok
soran a helyi foldbizottsag és a mezégazdasagi igazgatasi szerv?® feladat- és hataskorét
képezi. A Foldforgalmi térvény szerint a helyi foldbizottsag allasfoglalasa korében vizsgalja,
hogy az adasvételi szerzé6dés megfelel-e a spekulativ célii foldszerzések megelézésének,?*
amely értékelést azonos szempontok mentén kell lefolytatni az eredeti szerz6dés szerinti
vevd, valamint elfogadd jognyilatkozatot benyujtok vonatkozasaban,?! ezen eljarasi rend a
hat6sagi jovahagyas soran is irAnyads.2%? A spekulativ célu foldiigyletek osszetettek és
sokszinliek lehetnek, igazodva a doktori értekezés fO targykoréhez, a kutatds a kozos

tulajdont képezd foldek vonatkozéasaban felmeriild spekulacios kérdésekre Osszpontosit,

amely a joggyakorlatban a foldmiives tulajdonostars eldvasarlasi rangsorban elfoglalt

crer

A spekulativ célu foldszerzések megeldzésének alapvetd dilemmaéja, hogy a teljes fogalmi
kor nem tisztazott, a Foldforgalmi torvény eldirasai pedig altalanosak, amely egy-egy
konkrét {igy esetében lehetdséget biztosit a szubjektiv értékelésre.?®> A magyar nyelv
értelmezd szotdra szerint a spekulacio jelentése: ,,nagy vagy gyors, kénnyii haszonnal
kecsegtets, de gyakran kétes, bizonytalan vagy gyaniis iizletelés, vallalkozas.?* Ennek egy

konkrét {igyben vald értékeléséhez a Foldforgalmi térvény jogalkotdi indokolasa mellett a

288 2020, évi LXXI. torvény 4. §.

289 Gyuran I1diko: A felek pozicidja foldforgalmi eljarasokban, In: Ingatlanjog, 2021/2. szam, 2-5. p.

290 2013. évi CXXIL. térvény 23/A. § (1) bekezdés b) pont.

291 2013. évi CXXIL. torvény 25. § (1) bekezdés.

2922013. évi CXXIL. torvény 28. §.

2933441/2021. (X. 25.) AB végzés.

204 Forras: https://mek.oszk.hu/adatbazis/magyar-nyelv-ertelmezo-
szotara/kereses.php?kereses=spekul%C3%A1ci%C3%B3 (Letoltés ideje: 2024.09.29.)
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Nemzeti Agrargazdasagi Kamara kapcsolodd tajékoztatdja® is irdnymutatdst nyajt. A
spekulativ célu vasarlas megallapitdsanak {6 kérdése, hogy a tulajdonszerzés mogott
huzédik-e valds hasznalati/ miivelési szandék, vagy inkabb beruhazasi, illetve befektetési
célu a joglgylet. A spekulativ célu foldszerzések tobb szempontbol is negativ hatast
gyakorolnak a foldforgalomra, hiszen egyrészt arfelhajtd hatast idéznek elé — nem csak
addsvétel, de haszonbérlet esetén is,?*® hiszen a ndvekvd haszonbérleti dij jelentdsen noveli

termelés allando koltségeit.?%’

, masrészt pedig kiszoritjak a foldért valo versenybdl a
gazdalkodokat, tovabba az ¢épitési célu foldszerzések az orszagos termdéfoldalapot
csokkentik.?%® A spekulativ foldszerzésekre vonatkozo korabbi allaspontomat fenntartva: ,, 4
keérdeést neheziti, hogy egy konkrét tigyben a vevé vagy az elfogado nyilatkozatot tevo fél
szerzodeéskotést megelozo, multbeli tevékenysége, jogiigyletei, a kozeli hozzatartozoi és az
dltala folytatott gazdalkodds, valamint tovabbi egyéb tényezok alapjan sziikséges
megallapitani azt, hogy az adott foldszerzés mogott meghiizodo motivacio mennyiben

iranyulhat a jovébeni, pejorativ értelemben vett nyerészkedésre.”’*%°

A Foldforgalmi torvény rogziti, hogy az eljaras soran a helyi foldbizottsag a ,, kéztudomasu
tények és legjobb ismeretei alapjan, valamint (...) beszerzett informdciok egyiittes

mérlegelése %

szerint alakitja ki allasfoglalasat, a jogalkotoi indokolasbol kiemelendd,
hogy az allasfoglalas korében ,,nincs sziikség olyan szintii szakértdi bizonyitdsra, mint
amelyet akar egy kozigazgatasi, akar egy polgari jogi jogvita megkovetel. A helyi
foldbizottsag ugyanis a tarsadalmi kontrollt gyakorolja a foldpiac felett. (...) A mérlegelési
jogkorben hozott dontést azonban nem lehet olyan taxativan meghatdrozott feltételekre
alapozni, mint amelyeket egy kozigazgatdsi dontés megkovetel. >t A spekulativ céli
foldszerzések megitélésénél mindez a vételar vizsgalata korében okozhat anoméliakat.3%2
Kuria kapcsolodo precedensértékil hatarozata rogziti, miszerint: ,, Fold adas-vételéhez valo

jovahagyas tamogatasanak megtagadasa a forgalmi érték és a vételar ardanytalansagara

2% Forras: https://www.nak.hu/kiadvanyok/kiadvanyok/2645-valtozasok-a-foldforgalmi-szabalyozasban/file
(Letoltés ideje: 2023.12.10.)

2% Fekete Kristof Benedek: A haszonbérleti szerz6dések a Nemzeti Agrargazdasagi Kamara szemszgébél, In:
Jegyz0, 2023/3. szam, 15-19. pp.

297 Andréka Taméds: Birtokpolitikai tdvlatok a hazai mezdgazdasagi versenyképességének szolgalataban, in:
Csak Csilla (szerk.): Az eurdpai foldszabalyozas aktualis kihivasai, Miskolc, Novotni Alapitvany, 2010, 17. p.
[Tovabbiakban: Andréka, 2010].

2% Bobvos, 1996, 78-79. pp.

29 Arvai Gergé: A spekulativ célii foldszerzések gyakorlati kérdései, In: Bartké Robert (szerk.): Doktori
Miihelytanulmanyok 2023, Gyér, 2023, 26-28. pp. [Tovabbiakban: Arvai, 2023a]

3002013. évi CXXIL. térvény 24. § (2) bekezdés.

301 2013. évi CXXII. térvény kommentar.

302 Fekete- Varga, 2024, 79-98. pp.
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hivatkozva csak akkor jogszerii, ha egyben igazolhato az is, hogy a vevé ezzel meghatarozott
elovasarlasra jogosultakat tart vissza e joguk gyakorlasatol. A fold vételara szakkérdes,
elévasarlasra jogosultak ilyen irdnyi szandéka pedig ténykérdés. ”**® Valentényi-Szilagyi
Bernadett kapcsoloddé munkajaban mindezt megerdsiti: ,, Az ingatlan forgalmi értéke
szakkeérdes, igy az aranytalansag megallapitasa is. Ehhez pedig az alapiigyben eljaro
birésagnak szakértét kellett volna kirendelnie. 3% A vételar kapcsan a Kuria gyakorlata
szerint nem csak a talzottan magas, hanem a lényegesen alacsony arszint is megvalosithat
spekulativ célu foldszerzést, ha valds gazdalkodasi szandék nem all a tulajdonszerzés

mogott.3%

Az eldljaroban kifejtettek szerint a spekulacios célu vasarlas tipikus példaja, ha a kdzos
tulajdont képezd ingatlanban azért vasarolja meg valamely tulajdonostars eszmei hanyadat,
hogy késébb kedvezd eldvasarldsi jogaval €lve véasarolhassa meg a tobbi tulajdonostars
tulajdoni illetéségét is. A helyi foldbizottsag a kapcsolodo iigyben3?® azért nem tamogatta a
késobbi felperes tulajdonszerzését, mert allaspontja szerint az ajandékozas utjan szerzett
tulajdoni illetdség kizardlagos célja az eldvasarlasi ranghely biztositasa volt, nem a tényleges
hasznalati szandék. Egy hasonlé iigyben® a helyi foldbizottsag spekulativ célzat gyanujat
allapitotta meg, miszerint a kés6bbi felperes egymastol tavol fekvo telepiiléseken vasarolt
sorozatosan csekély mértékli tulajdoni illetoségeket, amelyek a gyakorlatban kizartak a
foldjeit sajat maga miiveli" kitétel érvényesiilését. Ugyancsak kozos tulajdont képezd
ingatlanhoz kapcsolodd adéasvétel esetén a korabban bejegyzett vételi jog, valamint
jelzalogjog is megjelenik a spekulacios célu iigyletek eshetSleges elemeként.®® A Kiria
gyakorlataban lekdvethetd, miszerint a spekulacidés célu foldszerzés megallapitasat
szolgalhatja, amennyiben a fold tulajdonjoganak kotelez6 feltételeként eldirt sajat hasznalat
feltétele, valamint ,,a sajdt és kozvetlen termelési és szolgaltatasi munkavégzésen alapulo

agrargazdalkodds” nem valosul meg.3%°

303 Kyiria Kfv.37784/2016/5. szamu hatarozata.

04 Valentényi-Szilagyi, 2017, 24-25. pp.

305 Kyria Kfv.111.37.183/2022/8. szamu hatarozata.

306 Kyria Kfv.11.37.134/2020/5. szamu hatarozata.

307 Kuria Kfv.11.37.594/2017/4. szamu hatarozata.

308 Kyria Kfv.37.701/2022/12. szamu hatarozata.

39 Kuria Kfv.IV.37.465/2017/5. szam( hatdrozata, Kfv.I11.37.355/2021/7. szdmu hatdrozata és
Kfv.11.37.044/2021/6. szamu hatarozata.
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111.5. Foldtulajdoni és foldhasznalati viszonyok Magyarorszagon

A jelenkori magyar birtokszerkezet torténelmi Orokség, amelynek ereddje a
rendszervaltozast kovetd foldtulajdoni viszonyok atrendezddése. A karpodtlasi arverések,
valamint részardny foldkiaddsok eredményeként tobb millidan jutottak foldtulajdonhoz, a
birtokstruktura jelentés mértékben felaprozodott.31® Az agrarstruktira, valamint a késébbi
foldforgalmi viszonyok tovabbi jellegado sajatossaga lett a foldtulajdonosi €s foldhasznaloi
kore egymastol valo éles elvalasa. Bobvos Pal a kovetkezOként ragadta meg a foldtulajdoni
viszonyok atrendezddésének gazdasagi hozadékat: ,,4 foldtulajdon dtrendezodésének két
kovetkezményét kell kiemelni. Az egyik, hogy a foldtulajdonosok szamadnak
megnovekedésével a foldbirtokok tulzottan elaprozodtak, ez igen nehézzé teszi a foldteriilet
egy jelentos részén a korszerii gazdalkoddst és az eurdpai piacokért folyo versenyben valo
helytallast. A masik pedig az, hogy a fold jelentés része a mezogazdasdaggal nem
élethivatasszeriien foglalkozok tulajdondaba keriilt, akik foldjeiket jelenleg bérbe adjak,
késobb a foldek eladdsaval pedig tokét vonnak ki a mezogazdasdaghdl és ezaltal névelik
annak termelési koltségeit. 't A foldtulajdoni és foldhasznalati viszonyok atalakulasa, a
foldforgalmi mozgésok a régi Foldtorvény hatalybalépését kovetden, az Europai Unidhoz
torténd csatlakozast megelozéen elindultak, azota valtozatlan tendenciaként erdsodik a
foldhasznalati értelemben vett nagylizemi foldkoncentraci6. Az unids tagsagunk létrejotte
el6tt a nagybirtokok, jellemzOen gazdasagi tarsasagok dominanciaja mellett az elaprozodott
Kis-, illetve torpebirtokokon gazdalkodok magas szamaranya volt tapasztalhatd. A tényleges
foldhasznalat jelentds része mégis a gazdasagi szervezetek kezében dsszpontosult. ,, 4 KSH
2006. V. 31-i felmérése szerint a foldhasznalat 40,6 %, illetve 30,9 % aranyban oszlott meg
a gazdasdgi szervezetek és az egyéni gazdalkodok kozott, az elébbiek javara.”®'? Az unios
csatlakozast megel6zden kialakult magyar birtokstruktura fogyatékossagait szemléltetik a
KSH 2003. évi adatai, miszerint a felmérés idépontjaban az egyéni gazdasagok kb. 90%-a 1
hektar alatti foldteriileten gazdalkodott. 13

310 Bobvos-Hegyes, 2019, 26. p.

311 Bobvos,1998, 8. p.

312 Tanka -Molnar, 2011, 13. p.

313 Kozponti Statisztikai Hivatal: Magyarorszag mezdgazdasiga 2003. (Gazdasagszerkezeti Osszeiras),
Budapest, 2004, Forras: https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/gszo_1.pdf (Letdltés ideje:
2024.08.11.).
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A magyar birtokstruktura folyamatos valtozasokon ment keresztiil 2004 utan, amely
valtozasokat egyszerre befolyasoltdk a kozos agrarpolitikdbodl eredd jovedelemtamogatasok,
a Foldforgalmi torvény és a Fétv. hatalybalépése, illetve a magyar kormany intézkedései
nyoman lefolytatott allami term6fold vagyont érintd arverések.>'* Ezen koriilmények
tovabbi bizonyitékként szolgalnak arra, hogy a nagyiizemi foldkoncentracié az unids
csatlakozast kdvetden felgyorsult, amelyet a KSH 2016. évi adatai is alatdmasztanak.>!®> A
2003. évi és 2016. évi adatokat Gsszevetve megallapithatd, hogy az egyéni gazdasagok
szama folyamatosan csokkent: 765 ezerrol 357 ezerre.3'® Ezen csokkenés elsddlegesen a
torpe- ¢€s kisbirtokokat érintette, azonban az egyéni gazdasdgok dominans tobbségét
tovabbra is a 10 hektar alatti foldteriilettel rendelkezOk teszik ki. A torpe-, valamint
kisgazdasagok megsziinésének folyamata az elmult években még inkabb felgyorsult, a KSH
adatai szerint 2023. jinius 1. napjan a gazdasagok szama kb. 196 ezer volt.3!’ A hivatkozott
szamadatok 0sszegzéseként megallapithatd, hogy a rendszervaltozés ota egy tobb elemében
torz birtokszerkezet alakult ki Magyarorszagon. A nagyiizemi gazdalkodast folytato
mezdgazdasagi termeldszervezetek, illetdleg az egyéni gazdalkodok sziik csoportjaba
tartozok (azaz valamennyi foldhasznalok kb. 8-10%-a), tobb szaz, illetéleg tobb ezer
hektaron folytatjak tevékenységiiket és rendelkeznek a termofoldalap kb. 85-90%-a felett,
(ideértve az allami tulajdonban 1évé termofoldteriileteket is), amig a masik végletet az alig
néhany hektarnyi, jellemzden elaprozodott birtoktesteken gazdalkodd torpe- és
kisbirtokosok (a gazdalkodok kb. 85 %-a) jelentik, akik az 6sszes term6foldalap kb. 10%-a
felett jogosultak rendelkezni. Konklazioként megallapithatd, hogy a magyar

birtokstruktaraban érezhet6 kozépbirtokosi réteg hianya.

111.5.1. Az elérni kivant birtokstruktara

A jelen értekezés ,,I. Alapvetések” pontjaban kifejtettekre visszautalva, nem képezi a

vizsgalodas targyat azon teoretikus kérdés megvalaszolasa, hogy milyen lenne az idealis

314 Lasd bévebben: Tanka Endre: Van-e jogi akadalya az allami tulajdonu foldek eladasanak? In: Gazdasag és
Jog, 2015/12. szam, 21-25. pp.

315 Kozponti Statisztikai Hivatal: Agrarium 2016 (Gazdasagszerkezeti Osszeirds), Budapest, 2016, Forras:
https://www.ksh.hu/agrarcenzusok_agrarium_2016 (Letoltés ideje: 2024.08.22.).

316 Forras: https://www.ksh.hu/docs/hun/agrar/html/tabl2_01.html (Letoltés ideje: 2024.08.21.).

817 Kozponti Statisztikai Hivatal: Agrarium 2023, elézetes adatok (Gazdasagszerkezeti 6sszeiras), Budapest,
2023, Forras: https://www.ksh.hu/s/kiadvanyok/agrarium-2023-elozetes-adatok/index.html (Letoltés ideje:
2024.10.04.).
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birtokstruktira Magyarorszdgon a XXI. szazadban, hiszen annak megitélése inkabb
politikai, kozgazdasagtani, szocioldgiai, stb. aspektusokkal bir, mintsem jogtudomanyi
vonatkozasokkal. Mindazonaltal a k6zos tulajdont képez6 foldek tigyét nem lehet 1égiires
térben vizsgalni, az egyes megoldasi koncepcidknak, eljarasrendeknek Osszhangban kell
allnia az altalanos agrar- és foldbirtokpolitikai célkitiizésekkel, igy kdzvetetten a jogalkoto
altal elérni kivant birtokszerkezettel is. Ennek megfelelden a kérdést az allam altal felvazolt
preferencidk tlikrében célszeri megkozeliteni, amelyek a Foldforgalmi térvény
preambulumaban jelennek meg, nevezetesen: ,, (...) a mezégazdasdgban a kézepes méretii
agrariizemek elterjedjenek, valamint a kis gazdasagok stabil mitkodése és tovabbi fejlodésiik
biztositott legyen; élet- és versenyképes mezégazdasagi termelés folytatisara alkalmas
méretti foldbirtokok jojjenek létre; birtokelaprozodasok hatranyos kovetkezményei a
mezogazdasag tulajdoni szerkezetét ne terheljék, a foldmiives zavartalan mezégazdasagi

termelést folytathasson. '8

A kisbirtok, valamint a nagybirtok eldnyeinek, illetve hatranyainak dsszehasonlitasat tobb

szerz6 megvizsgalta,3!°

a legtobb allaspont a jogalkotdi koncepciohoz illeszkedik, hiszen a
jelenkori nagybirtokrendszer dominanciajabol tobb negativ hatis levezethetd.%?° Horvath
Gergely gondolatait osztva a kisebb méretii gazdasagok térhoditasanak kornyezetjogi
elényei vitathatatlanok (igymint a lokalis termelés és rovid ellatasi lancok, helyi piacok

) 321
)

tdmogatasa, foldvédelmi szempontok érvényesiilése amelyet egyebekben pozitiv

eurdpai példak (pl.: Dania)®?? is megerdsitenek. Bizonyos nagysagu iizemméret hianyaban
mind az lizemallandosag, mind az adott gazdasag versenyképessége megkérddjelezhetd, igy

az elérni kivan birtokszerkezet egyik sarokpontja szerint az agrarium gerincét a képezd

crer

o "o

1dordl idore valtozik, azt szdmos tényezd befolyasolja, a II. vilaghaborit megelézden a 100
— 1000 kataszteri hold teriilettel rendelkezé foldmiivesek alkottdk a kozépbirtokosi

réteget.?® Ahogyan Harmathy Attila tanulmanyaban Kifejti, a XX. szazad kozepe oOta az

318 2013. évi CXXII. térvény preambulum.

319 Csilla Csak— Bianka Eniké Kocsi — Aniké Raisz: Vectors and indicators of agricultural policy and law from
the point of view of the agricultural land structure, JAEL, 19/2015, 35-43.p; Burgerné Gimes Anna:
Kisgazdasagok vagy nagygazdasagok? Mi is az az agrarintegraci6? MTA Kozgazdasag- és Regiondlis
Tudomanyi Kutatokozpont, Kozgazdasag-tudomanyi Intézet, Budapest, 2017.

320 Tanka- Molnar, 2011, 20-24. pp.

321 Horvath Gergely: *Gondnoksag” — Az agrar-kornyezetjog funkciéja és felépitése, In: Jog-Allam-Politika:
Jog- és Politikatudomanyi Folyoirat, 2012, 107-127. pp.

322 K 6¢cs Dezséné: Dania mezdgazdasaga, OMGK, Budapest, 1999.

323 Forras: https://www.arcanum.hu/hu/online-kiadvanyok/Lexikonok-a-magyar-nyelv-ertelmezo-szotara-
1BE8B/k-359B8/kozepbirtokos-391E7/ (Let6ltés ideje: 2024.10.23.).
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agrariumban foglalkoztatottak szdmaranya folyamatosan csokken, amely az egyes
jogpolitikai preferencidkban is lekovethetd.3?* A technolégiai fejloddés okan életszertitlen
lenne azt feltételezni, hogy a jelenlegitdl eltérd iranya kormanyzati foldbirtok-politika esetén
tomegek hagynanak fel jelenlegi munkéjukkal, ¢€letviteliikkel és fordulnanak az agrarium
felé. Mindezek nyoman a magasztos birtokpolitikai cél a kis- és kozepes méretli gazdasagok
pozicidjanak erdsitése mellett a sajat tulajdonjogon alapuld foldhasznalat elésegitése.>® Az
életképes, kis- és kozepes méretli, elsésorban csaladi gazdasagok létrejottének, valamint
orvoslasaval, amely nem kizardlagosan a kozos foldtulajdon megsziintetésével, hanem —
ahogyan a soron kovetkez0 eurdpai szabalyozasi mintak is mutatjak— foldkonszolidacidval

crer

erdsitése korantsem 1j keletli felvetés,®?® kivaltképp a csaladi gazdasigok lehetséges

327

jovoképe,®?’ amely felvetheti a mez8gazdasagi cégek atalakitasanak elméleti kérdését is.>?8

324 Lasd b8vebben: Harmathy, 2010, 705-719. pp.

325 2013. évi CXXII. térvény jogalkotoi indokolasanak részlete: ,, Birtokpolitikai szempontbol az az optimalis
dllapot, ha a termdfold annak miiveldjének tulajdonaban van, ez esetben ugyanis nem keletkezik forrdskivonas
a haszonbér formdjaban, madsrészt maga a termofoldingatlan a fejlesztések forrasat biztosito jelzaloghitelezés
alapjaul szolgalhat. A mezégazdasagi termelés nemzetkozi versenyképességét a kiegyensulyozott, és termelési
Jjovedelmezdség novekedésével alatamasztott foldar novekedés szolgalja, az eseti kiilsé befolydasok — a
mezdégazdasag természeti koriilményeibdl egyébként eredo sériilékenysége miatt — nem kivant és kartékony
kilengéseket okozhatnak.”

326 1 4sd bévebben: Prugberger Tamas - Olajos Istvan: Terméfoldbirtoklas, hasznositas és forgalmazés a csaladi
gazdasag eldsegitésének 0j jogi szabalyozasa tiikkrében, In: Magyar Jog, 2002/5. szam, 286-294. pp.

327 Alvincz Jozsef: A csaladi gazdasagok jelene és jovoje, In: Gazdasag és Jog, 2001/9. szam, 20-24. pp.

328 Olajos Istvan: At kell-e alakitani a mezdgazdasagi cégeket? Avagy a csaladi gazdasidgokra vonatkozo
jogalkotas hatasa a mez6gazdasagi termeldszervezetekre, In: Miskolci Jogi Szemle, 2022, 56-75 pp.
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I111.6. Nemzetkozi kitekintés - a birtokelaprézodasok megakadalyozasat célzo egyes

foldforgalmi szabalyok

A birtokelaprozdédasok anomalidja nem kizardlagosan magyar sajatossag. Az egyes europai
foldjogi szabalyozasokat vizsgalva megallapithat6, hogy a probléma évszadzados multra
tekint vissza, német nyelvteriileten, a birtokrendezés targykorét a ,,Flurbereinigung”,
angolszasz szakirodalomban ,land consolidation” megjelolés alatt talaljuk. A
birtokrendezési folyamat a szdmos eurdpai allamban megtortént a mult szazadban,>?°
azonban a targykor allando aktualitassal bir, tekintettel a foldoroklési vonatkozasokra.
Tekintettel a doktori értekezés kozponti targyara, a soron kovetkezd alpontok csupan a
foldjogi szabalyozas eurdpai kontextusban vald elhelyezését szolgaljak, hiszen a

mezOgazdasagi célu foldeken fennalld tulajdonkozosségek felszamolasanak kiemelt

jogalkotoi célkitiizése a birtokfragmentécio elleni szabalyozas eleme.

111.6.1. Németorszag

A német szakirodalmi forrasokat vizsgalva a ,, Flurbereinigung ” fogalmi kore alatt talalhato
a birtokelaprozodasok elleni szabalyozas kiemelt eszkozrendszere, amely a birtokrendezés,
illetve  foldkonszolidacio  intézményét  jeloli ki, ®°  targykért a  német
telekrendezési/birtokrendezési  torvény  (Flurbereinigungsgesetz) szabéalyozza. 33! A
foldrendezési szabalyozas célja a mezégazdasagi célu ingatlanok okszertitlen tulajdoni és
hasznalati aprozodasanak megakadalyozasa mellett az agrotechnikai, iizemgazdasagossagi,
valamint a vidékfejlesztési szempontok érvényesitése az optimalis birtokszerkezet
kialakitasa érdekében. Ennek egyes instrumentumaiként a parcellaminimumra vonatkozo
eldirasok, a konszenzuson alapuld foldrendezés, valamint az Onkéntes célu foldcserék

lehetséges iranyai is megjelennek.33?

329 Forras: https://www.oicrf.org/-/flurbereinigung-in-europa-europaische-fachtagung-flurbereinigung
(Letoltés ideje: 2024. 10.25.):

330 Friedrich Quadflieg: Flurbereinigung in der Bundesrepulik Deutschland, Flurbereinigung in Europa:
Europaische Fachtagung Flurbereinigung, Németorszag, 1988, Forras:
https://www.oicrf.org/documents/40950/43224/Flurbereinigung+in+der+Bundesrepublik+Deutschland.pdf/d
44ec96b-6fe9-11c6-d9c2-9fa519a5edc3?t=1510149891896 (Letdltés ideje: 2024.09.12.).

31 Forras: https://www.gesetze-im-internet.de/flurbg/BIJINR005910953.html (Letoltés ideje: 2024.09.15.).

332 Dieter Schweizer: A modern mezdgazdasagi iizemek fejlédésének jogi lehetdségei a piacgazdasagi
rendszerben, In: Magyar Jog, 2002/6. szam, 358-364. pp.
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111.6.2. Ausztria

Az osztrdk foldforgalmi szabalyozas kapcsan Kurucz Mihdly tanulmanyéban rogziti,
miszerint: ,, A foderativ dllamok kéziil Ausztriaban a mezé- és erddgazdasagi ingatlanokat
illetéen, nincs egységes jogi szabdlyozas, tartomanyok kiilonbozo telekforgalmi torvenyeket
alkalmaznak. A szabdlyozads alapelvei ugyanakkor lényegében d&sszhangban vannak
egymassal. "> Hasonloan a ,, Flurbereinigung” fogalméhoz, az osztrak foldszabalyozasi
rezsim a ,,Zusammenlegung” megjelolés alatt s birtokosszevonasokat, a
birtoktoredezettség, valamint a mezdgazdasagi miivelés szempontjabol eldnytelen
foldrészletek felszamolasat, illetéleg atalakitasat szolgald szabalyozast érti.33* 2024-ben
valamennyi osztrak szovetségi tartomany elfogadta ,, Bodenstrategie fiir Osterreich”
megnevezésti  stratégiai dokumentumot,®*® amely elsédlegesen foldvédelmi, illetve
talajvédelmi preferencidkat fogalmaz meg, sziikségképpen érintve a foldhasznalati és

birtokrendezési aspektusokat is.

111.6.3. Svaje

A svijci foldforgalmi szabédlyozas tobb olyan rendelkezést is rogzit, amely a
birtokelapr6zddasok megakadalyozasara iranyul, amely folyamat elsédlegesen az oroklések
utjan torténd fragmentaciora kivan megoldast bizositni. A ,,Giiterzusammenlegung”
terminus szintén a tagositas, illetve birtokrendezés terminusaival rokonithat6,3%® de
ismeretes a ,,Flurbereinigung” megjelolés is,>*” amely a svajci foldjogi szabalyozas egyik
meghataroz6 eszkéze. Az lizemegység védelmét szolgdlo szabalyok kozil a
parcellaminimumokra vonatkozo eléirasok kore érdemel emlitést, amelynek kapcsan Tikasz
Attila korabbi munkaja rogziti: ,, 4 természetbeni megosztas, illetve a feldarabolas tilalma.

A mezogazdasagi iizemtol nem lehet egyediilallo ingatlant vagy ingatlanhanyadot

333 Kurucz, 2015, 148. p.

334 Forras: https://www.tirol.gv.at/landwirtschaft-forstwirtschaft/agrar/laendliche-
neuordnung/zusammenlegung-flurbereinigung/ (Letoltés ideje: 2024.09.18.).

335 Forras: https://www.oerok.gv.at/bodenstrategie (Letoltés ideje: 2024.10.02.).

336 Forras: https://hls-dhs-dss.ch/de/articles/007846/2014-10-15/ (Letéltés ideje: 2024.09.11.).

337 Walter Flury: Flurbereinigung in der Schweiz, Flurbereinigung in Europa: Europaische Fachtagung
Flurbereinigung, Németorszag, 1988, Forras:
https://www.oicrf.org/documents/40950/43224/Flurbereinigung+in+der+Schweiz.pdf/e6d115da-2d34-d9ad-
c21e-c10949621fh9?t=1510172830289 (Letoltés ideje: 2024.09.23.).
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levalasztani (megosztani). Nem lehet 25 dar (2500 m?) alatti részekre a mezdgazdasagi
teriiletet felosztani, illetve nem lehet 1/12-ed tulajdoni hanyadnal kisebb kézés tulajdoni
hanyadra felosztani. Az egyes kantonok ennél nagyobb legkisebb teriiletet is

megdllapithatnak. %

111.6.4. Franciaorszag — a SAFER kiemelt szerepkore

A francia foldjogi szabalyozasi modellben erdteljes allami kozrehatas érvényesiil, amelynek
els6dlegesen intézménye a SAFER. ,, Franciaorszdagban az agrar- és a pénziigyi miniszteri
tarca feliigyelete alatt mitkodo - specialis mezdégazdasagi szerv, egy regionalis fold
tigynokség, az un. SAFER (Société d'aménagement foncier et d'établissement rural) kap
szerepet fold iigyletekben.”® A SAFER tevékenysége a francia agrarium valamennyi
szegmensére kiterjed,®*® igy az allam a foldpiacon is aktiv szerepet tolt be, az egyes

foldforgalmi folyamatokban mind elad6i, mind vevdi pozicioban megjelenhet.

A francia szabalyozas szamara sem ismeretlen a birtokrendezés folyamata.3! A Code Rural
szabalyai kozott tobb olyan rendelkezés is fellelhetd, amelyek a birtokfragmentacio
folyamatdnak kozvetlen megel6zését szolgaljak. Példaként emlithetd az egyes kis telkek
esetére vonatkozo eldirasok kore, amely a kiiszobértéket el nem érd teriiletnagysagu
ingatlanok értékesitésének folyamatat rendezi.®*? A birtokelaprozodasok megakadalyozasat
szolgaljak tovabba a ,békés célu”, helyesebben onkéntes célu cserére vonatkozd

el6irasok.3*

3% Tikasz Attila: Kotott tulajdoni formak egykor és ma, In: Kozjegyz6k Kozlonye, 2004/5. szam, 3-12. pp.
[Tovabbiakban: Tikasz, 2004].

339 Banyai, 2017, 75. p.

340 Forras: https://www.safer.fr/ (Letdltés ideje: 2024.09.30.).

31 J. Dorémus: Flurbereinigung in Frankreich, Flurbereinigung in Europa: Europaische Fachtagung
Flurbereinigung, Németorszag,1988, Forras:
https://www.oicrf.org/documents/40950/43224/Flurbereinigung+in+Frankreich.pdf/58f45ccf-242a-c9c¢3-
94f5-7e23a9875f807t=1510255282299 (Letoltés ideje: 2024.10.02.).

%2 Code Rural L121-24. és L121-25. cikkek.

%43 Code Rural L124-1-13. cikkek.
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IV. A(z),0sztatlan” kozos foldtulajdonrol

IV.1. A mezogazdasagi célu foldeken fennallé tulajdonkozosségek fogalmi

keretrendszere

1IV.1.1. A kozos tulajdonrol

A mezbégazdasagi célu foldeken fenndlld tulajdonkdzosségek ligyét ,, osztatlan kozéos
foldtulajdonként” ismeri és aposztrofalja a magyar koznyelv. Amennyiben a fogalom
jogtudomanyi értelemben vett jelentéstartalmat szeretnénk goércsd ald venni, tigy a kiindulasi
alapot a kozos tulajdon dologi jogi terminusa képezi. ,, 4 szabdlyozds kozponti rendezd elve
a magyar jogban is - hasonloan a kontinentdlis jogrendszerekhez - a tulajdonjog absztrakt
felfogasa. Az absztrakt tulajdonjogi felfogdas a tulajdonjog részjogositvanyainak az
oszthatatlansagaban jelenik meg: egy dolgon mindig csak egy tulajdonjog dll fenn, a dologra
vonatkozo dsszes tobbi dologi jog csak idegen dologbeli jog lehet. A tulajdonjog tobb
személyt csak kozos tulajdon formdjaban illethet meg, kozos tulajdon esetében azonban a
részjogositvanyok nem valnak kiilon, azok mindegyike azonos modon illeti meg valamennyi
tulajdonostdrsat.”®** A Ptk. dologi jogi szabélyai szerint egy adott dolgon az adott
idépontban csak egyetlen és kizardlagos tulajdonjog allhat fenn, amely meghatarozott
(eszmei) hanyadok szerint egyidejiileg tobb személyt is megillethet, a torvényi vélelem
szerint kétség esetén a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada egyenls.>*® A kozos tulajdon
jogintézményére vonatkozo szabalyozas hosszl torténeti multra tekint vissza, hiszen a romai
jog klasszikus kori jogtuddsaihoz kotddik azon premissza, miszerint kozds tulajdon, azaz
,,condominium” esetén a tulajdonostarsak az adott dolog egészét ,,0sztatlanul ”, eszmei
hanyadok szerint, részaranyosan birjak tulajdonul, azaz ,, mindegyik tulajdonostars az egész
dolognak a tulajdonosa az 6t megilleto tulajdoni rész erejeig (pro parte, pro indivisio). A
dolog nincs megosztva a tarsak kozétt, hanem csak a jog. A jog — mint elvont fogalom-
megosztisa csak eszmeileg (pro intellectu) lehetséges.®*® A fogalommeghatarozasbol

kovetkezik, hogy mindegyik tulajdonostars valamennyi tulajdonosi részjogositvany

344 Menyhard Attila: A dologi jog szabdlyozasanak sarokpontjai a Polgari Torvénykonyvben, In: Jogtudomanyi
Ko6zl6ny, 2013/11. szam, 517. p.

352013. évi V. torvény 5:73. §.

346 Molnar Imre — Jakab Eva: Romai jog, Diligens Bt., Szeged, 2015, 179. p.
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gyakorlasara 6nalldéan jogosult, a térvény altal megszabott keretek kozott. Ahogyan annak
dogmatikai Iényegére Menyhard Attila tlipontosan ramutat, a tulajdonostarsak
viszonylataban ,, ... nem a tulajdonjog részjogositvanyai oszlanak meg, hanem mindegyikiik
valamennyi részjogositvannyal, ilyen értelemben tehdt a tulajdonjog teljességével
rendelkezik, de azt masokkal meghatdrozott aranyok szerint (tulajdoni hanyad) megosztva
gvakorolhatja.”**" Ebbdl ered, hogy kozos tulajdon esetén a tulajdonostarsak kozott egy
kiilonleges k6zosség jon létre, amely kozosségnek sziikségképpen van egy belsd, valamint
egy kiilsé kotelmi viszonyrendszere is. Vilaghy Miklds szerint ezen viszonyrendszer
Iényeges attribituma, hogy az egyes tulajdonostarsak tulajdonosi jogallasa kdzott nincs ala-
folérendeltségi viszony, hiszen ,, ... a tulajdonostarsak tulajdonjoga egynemii, tehdat minden
tulajdonostars joga kiterjed az egész kézos dologra és annak minden vonatkozasara, de csak
meghatdarozott hanyad erejéig, tehdt csak a tébbiek jogdanak sérelme nélkiil.>*® Az
értekezésben tobbszor hivatkozott Sebess Dénes allaspontja szerint a tulajdonjog kiilonos és
atmeneti jellegli manifesztacioja a kozos tulajdoni forma, azaz: ,, a kozos tulajdon sem egyéb,

mint tobb egyéni tulajdon kényszerii és idéleges kapcsolata. %

A polgari jog altalanos szabdalyai szerint tulajdonk6zdsség szamos jogeim szerint létrejohet,
mindazonaltal a tulajdoni hanyadok mértékét a szerzés koriilményei hatdrozzdk meg. K6zos
tulajdon 1étrejohet a felek konszenzusa, Kifejezett akarata szerint (pl.: adasvétel esetében
tobb személy a vevdi pozicidban), vagy torvényi rendelkezés nyoman (pl.: torvényes
orokléskor legalabb két oOrokostars van). Eloljaroban sziikséges rogziteni, hogy a
mezOgazdasagi célu fold tulajdonjogdnak megszerzésére nyitva allo jogcimek kore
lényegesen sziikebb, tekintettel a Foldforgalmi térvény, valamint a Foktftv. rendelkezéseire,
mindazonaltal az altalanos polgari jogi szabalyokkal egyezden mind a felek akaratabol, mind
a torvényi rendelkezések nyoman létrejohet tulajdonk6zosség mezdgazdasagi hasznositast
foldon. E ponton kivanok ramutatni arra, hogy amennyiben legalabb két foldszerzésre
jogosult személynek kozds szandékdban all tulajdonkozosséget 1étrehozni  egy
mezOgazdasagi célu foldon, ugy annak jogszabalyi lehetdsége kifejezetten biztositott. A
foldforgalmi szabalyaink nem zarjak ki egy meglévd, kizardlagos tulajdont képezd

foldrészlet vonatozasaban az eszmei hanyadok szerinti ,feldaraboldst.” (E tekintetben

37 Menyhard Attila: A kozds tulajdon fogalma, In: Gardos Péter -Vékas Lajos (szerk.): Nagykommentar a
Polgari Torvénykonyvrél szold 2013. évi V. torvényhez, Wolters Kluwer, 2024. évi Jogtar-formatumi kiadas.
38 Vilaghy Miklés — Eorsi Gyula: Magyar polgari jog 1., Tankdnyvkiadd, Budapest, 1965, 350. p.
[Tovabbiakban: Vilaghy- Eorsi, 1965].

349 Sebess, 1933, 63. p.
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specialisak a Foktftv. 2023. januar 1. napjan hatalyba Iépett torvényes oroklésre vonatkozo
rendelkezései.) Jollehet, egy adasvételi szerzddés keretében, annak hatalybalépésével
torténd  tulajdonkozdsség létrehozasa  értékelést nyerhet a helyi foldbizottsag
allasfoglalasaban,®® mindazonaltal a mezdgazdasagi igazgatisi szerv aligha hoz az
adasvételi szerzddés jovahagyasanak megtagadasarol szold jogszerli hatdrozatot, ha a
megtagadasnak a kizardlagos oka a kozos tulajdon jovobeni 1étrejotte. Ennek egyszer(i
jogszabalyi indoka, hogy a Foldforgalmi térvény expressis verbis deklaralja, miszerint akar
az adasvételi szerzodés megkotésekor, akar a hirdetményi kozzététel ideje alatt az elfogadd
jognyilatkozat megtételekor tobb eldvasarlasra jogosult kozosen is élhet torvényi alakito

jogaval 3!

IV.1.1.1. A tulajdonostarsak belsé viszonyrendszere

A tulajdonostarsak belsé kotelmi jellegli viszonyrendszere alatt elsédlegesen a tulajdonjog
targyat képezOd dolog haszndlataval, hasznositasaval, hasznainak szedésével, valamint a
dolog birtoklasaval kapcsolatos dontéshozatali eljarasok kore értend6. Mivel valamennyi
tulajdonostars tulajdonjoga egynemi, a Ptk. deklardlja, hogy mindegyik tulajdonostars
jogosult a dolog birtoklasara és hasznalatara, azonban e jogot egyik tulajdonostars sem
gyakorolhatja a tobbiek jogainak és a dologhoz fiiz6d6 1ényeges jogi érdekeinek
sérelmére.®®? A Ptk. generélis szabalya szerint a tulajdonkdzosségben az eszmei hanyadok
aranyahoz illeszkedik a birtoklasi, valamint hasznalati részjogositvanyok gyakorlasanak

terjedelme, valamint hatarozathozatal esetén a szavazati jog mértéke is, mindazonaltal a

302013. évi CXXIL. térvény 23/A. § (1) bekezdés - Az adas-vételi szerz8dés jovahagyasara iranyuld eljarasban
az agrargazdasagi tevékenységet folytatok kotelezd tagsagan, és a tagok egyenld szavazati jogan alapulo,
koztestiiletként mitkodé Magyar Agrar-, Elelmiszergazdasagi és Vidékfejlesztési Kamaranak a szerzodéssel
érintett fold fekvése szerinti teriileti szerve allast foglal arrdl, hogy az adasvételi szerz6dés megfelel-e

a) a birtokviszonyok atlathat6sagara,

b) a spekulativ foldszerzések megel6zésére,

C) az lizemszerii miivelés alatt allo élet- és versenyképes, egységes birtoktagot képezé folbirtokok kialakitasara
és megOrzésére,

d) a helyi gazdalkodoi kozosség érdekeinek érvényesitésére,

e) az életvitelszertien helyben lako és gazdalkodo foldmiivesek segitésére, és

f) a mezégazdasagban a generaciovaltas eldsegitésére

vonatkozo altalanos agrarpolitikai és foldbirtok-politikai érdekeknek.

312013. évi CXXIL. toérvény 19. § (6) bekezdés.

$22013. évi V. torvény 5:74. § - A tulajdonostarsak mindegyike jogosult a dolog birtoklaséara és hasznélatara;
e jogot azonban egyik tulajdonostars sem gyakorolhatja a tobbiek jogainak és a dologhoz fiiz6d6 Iényeges jogi
érdekeinek sérelmére.
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rendelkezések diszpozitiv jellegére tekintettel a tulajdonostarsak egyezd akarattal ettdl
eltérhetnek. A belsé viszonyrendszertdl fiiggetleniil a tulajdonkdzosség a kiilvilag felé jogi
egységet alkot. Ebbdl kovetkezik, hogy amennyiben egy mezdgazdasagi célu fold kozos
tulajdont képez, tgy a tulajdonk6zosség jogi egységére tekintettel dologi jogi értelemben
egy tulajdonostars (fiiggetleniil az 6t megilletd eszmei hanyadok mértékétdl) az egész
foldrészlet, praktikusan a foldrészlet valamennyi négyzetcentiméterének tulajdonosa is.
Mivel az adott ingatlanon egyetlen kizarolagos tulajdonjog allhat fenn, amelynek 6
jogosultja, igy (tars)tulajdonosa az egész foldnek. Dogmatikailag kovetkezik, hogy a
hasznalati-birtokldsi viszonyok rendezésétol fiiggetleniil egyetlen tulajdonostars sem
mindsiilhet a kozos tulajdont ingatlan jogalap nélkiili birtokosanak.*® (Mezdgazdasagi céla
foldek esetén ennek komoly gyakorlati jelentdsége van, hiszen az adott tulajdonostars
eszmei hdnyadainak mértéke akarmilyen csekély, a torvény a kozos tulajdonban alld fold
esetén a minimum 3 éve tulajdoni hanyaddal rendelkezé foldmiives szamdara priorizalt
elévasarlasi ranghelyet rogzit, tovabba a kozos tulajdon targyat képezd foldrészlettel

szomszédos valamennyi foldre®*

nézve is kedvezd eldvasarlasi poziciot biztosit a helyben
1ak6%® foldmiives®®® szamara.) Mindazonaltal a belsé viszonyrendszer meghatarozé kérdése,
hogy a tulajdonostars a tulajdonjog targyat képez6 foldrészlet egészét nem, csupan az eszmei
hanyadok szerinti mértékben 6t megilletd mértékben birtokolhatja és hasznalhatja. A Ptk.
vonatkoz6 rendelkezésére visszautalva a birtoklasi és haszndlati viszonyok rendezése nem
torténhet onkényesen. A kapcsolddo jogalkalmazoi megallapitas szerint ,,a ko6zdos tulajdon
hasznalatanak torvényi korlatait figyelembe nem vevé joggyakorlas sérti a tulajdonostarsak
Jjogi érdekét, fiiggetleniil attol, hogy a tudomasuk nélkiil megkotott szerzédés szerint miként

részesiilnének a foldhasznalat ellenértékébdl. " Mezdgazdasagi célu foldek esetén az

észszerli és gazdasagos miivelés érdekében a tulajdonostarsaknak a belsd kotelmi

%3 BH 2021.5.139 - II. A tulajdonostirs nem lehet a kozos tulajdont ingatlan jogalap nélkiili birtokosa
fiiggetlentil attol, hogy tényleges hasznalata mire terjed ki.

34 2013. évi CXXII. térvény 5. § 23. pont - szomszédos 61d: az olyan f61d, amely — a telepiilés kdzigazgatasi
hataratol fiiggetleniil — a jogiigylet targyat képezo folddel kdzvetleniil érintkezik, illetve amelyet a jogiigylet
targyat képez6 foldtél onalld helyrajzi szam alatt nyilvantartott ut, vasut, kerékpartt, arok, csatorna, patak
foldrészlet vagy foldrészletek kozbeékelddése valaszt el.

3% 5/2022. Jogegységi hatarozat.

3%62013. évi CXXIL. térvény 5. § 10. pont - helyben laké szomszéd:

a) aki helyben lako és a legalabb egy éve tulajdonaban vagy hasznélatdban 1évo f6ld szomszédos az adasvételi,
a csere- vagy a haszonbérleti szerz6dés targyat képezo folddel, vagy

b) akinek az életvitelszerii lakashasznalatanak helye legalabb 3 éve azon a telepiilésen van, amely szomszédos
az adasvételi, a csere- vagy a haszonbérleti szerz6dés targyat képez6 fold fekvése szerinti telepiiléssel, és a
legalabb egy éve tulajdondban vagy hasznalatiban 1€vo, az életvitelszerii lakdshasznalatanak helye szerinti
telepiilésen fekvo foldje szomszédos az adasvételi, a csere- vagy a haszonbérleti szerz6dés targyat képezo
folddel,

357 BH2020. 37.
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viszonyrendszer keretében kell rendezni a foldhasznalatot, amely a Fétv. rendelkezései
szerint egy hasznalati megosztasrol szol6 megallapodas, esetlegesen egy tobblethasznalati
megallapodds megkotésével torténik. Az értekezésben a kozds tulajdont képezo
mezogazdasagi célu foldek hasznalati és birtoklasi viszonyaibol fakadé problémak kifejtése
a ,IV.3.3. A foldhasznalat korében jelentkezé problémak” cimi alpontban torténik,
eloljaroban azonban rogzithetd, hogy a heterogén alrészletekbol (mitvelési agakbol),
valamint kiilonb6z6 mindségi osztalyokbol allo foldrészletek esetén a viszonyok rendezése

Osszetett kérdés lehet.

A magénjog szabdlyai szerint a hasznalati és birtoklasi kérdéseken tul a kozos tulajdon
hasznainak szedése, a felmeriild koltségek, kiadasok, az allagmegdovashoz sziikséges
intézkedések és raforditasok viselése, valamint a karveszélyviselés rendezése szintén a felek
belsé viszonyrendszeréhez kothetd. Az alapvetd szabaly, hogy ,,(...) a tulajdonostdrs a
tulajdonjogat az ot megilleto tulajdoni hanyad erejéig gyakorolhatja. A tulajdoni hanyad
nagysaga hatdrozza meg a tulajdonostarsat a torvényi szabdlyok alapjan megilleté jogok és
kotelezettségek mértékét. Kozos tulajdont tulajdoni hanyadok meghatdrozasa nélkiil nem
lehet elképzelni.” 38 Mezdgazdasagi célu foldek esetén a felmeriild kérdésekre a valaszt a
hasznalati megosztasrol sz616 megallapodas, valamint a hasznélati rend adja. Ahogyan azt a
Fétv. jogalkotoi indokoldsa is rogziti, a mezdgazdasagi célu fold természetébdl adoddan
alkalmas az , osztott” hasznalatra,3®® amelyb6l kovetkezéen konszenzuson alapuld
hasznalati viszonyok mellett valamennyi tulajdonostars a sajat maga altal hasznalt
ingatlanrész vonatkozasaban 6nalléan tudja rendezni a kérdéseket. Anomalidk a hasznélati
rend moédositdsa, vagy a kozds tulajdon képezd ingatlan természeti hatarvonalainak
modositasa esetén meriilhetnek fel, hiszen a hatarmezsgyék elmozditasaval egyidejiileg a

mezei leltarral vald elszamolas kérdése is felmeriilhet.36°

3% Menyhard Attila: A kdzds tulajdon fogalma, In Géardos Péter — Vékas Lajos: Nagykommentar a Polgari
Torvénykonyvrdl szo16 2013. évi V. térvényhez, Wolters Kluwer, 2024. évi Jogtar-formatumu kiadas.
3592013. évi CCXII. térvény 70. § jogalkotoi indokoldsa: ,, Mivel a fold a természetébdl eredben alkalmas az
osztott hasznalatra, igy a kézos tulajdonra vonatkozo rendelkezéseihez képest a (...) Fétv. specialis szabalyt
tartalmaz, amely szerint a tulajdonostarsak mindegyike a sajat tulajdoni hanyadanak megfeleld teriilet
hasznalatara jogosult a kozos tulajdonban allo fold teriiletébol. Ehhez azonban sziikséges a tulajdonostarsak
megallapodasa arra nézve, hogy a kézos tulajdonban allo féldon beliil az egyes tulajdonostarsak tulajdoni
hanyadanak megfeleld teriiletek foldrajzilag hol helyezkednek el: Ennek a megallapodasnak a neve hasznalati
rend. (...)"

30 Arvai Gergé: Gondolatok a mezd- és erdégazdasagi céli foldeken fennallo tulajdonkozosségek
természetbeni megosztassal torténd megsziintetésérdl, In: Gazdasag és Jog, 2024/3-4. szam, 43-51. pp.
[Tovabbiakban: Arvai, 2024a].
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IV.1.1.2. A rendelkezési jog, valamint a tulajdonostarsat megilletdo hatalmassagok

rendszere

A tulajdonko6zosség belso és kiilsé kotelmi jogi viszonyrendszerét egyidejlileg érintheti a
tulajdonostarsat megilletd, sajat tulajdoni hanyada feletti rendelkezési részjogositvany
gyakorlasa. A kifejtettek szerint kozos tulajdon esetén valamennyi tulajdonostérs
rendelkezik a tulajdonjog 0Osszes részjogositvanyaval, ennek megfelelden pedig a
tulajdonostars sajat tulajdoni illetdségét onalldan elidegenitheti, megterhelheti, tovabba a
birtoklasi és hasznalati jogositvanyok gyakorldsat atengedheti akar masik tulajdonostars,
akar tulajdonkozosségen kiviili harmadik személy részére. Ehhez nem sziikséges a
tulajdonostarsak engedélye vagy jovahagyasa, mindazonaltal a Ptk. szerint a
tulajdonostarsakat torvényi eldvasarlasi, elobérleti és el6haszonbérleti jog illeti meg. Ezen
torvényi hatalmassagok a tulajdonostars rendelkezési joganak korlatjaként értelmezhetdek,
hiszen a szerz0déskotési szabadsag korében a szerzédd fél kivalasztdsanak jogat
korlatozhatjak. , Azokban a helyzetekben, amelyekben a tulajdonos a sajat tulajdonjogat
vagy annak valamely részjogositvanyat masok zavardasa nélkiil nem tudja gyakorolni,
sziikségképpen keletkezik kollizio a két tulajdonjog kozétt. Ez a kollizio a szabalyozds és a
gvakorlat szintjén feloldhato (joggal valo visszaélés, szolgalom, a mds dolganak igénybe
vételére valo jog, kozos tulajdonnal kapcsolatos jogok stb.), de csak az egyik fél
tulajdonjoganak sérelmével.®®* A polgari jog 4altaldnos szabalyai szerint az eléjogok
megsértése nem eredményezi az adasvételi, haszonbérleti, illetve bérleti szerzodés
érvénytelenségét, mindazonaltal a hatalmassag jogosultjaval, azaz azon tulajdonostarssal
szemben, aki jogaval ¢élni kivant volna, az tgylet relativ hatalytalansaga valik
megallapithatova. Tekintettel a mezdgazdasagi célu foldek specidlis jogtargyi mivoltara, a
Ptk. és a Foldforgalmi torvény viszonylataban a lex specialis derogat legi generali elv
érvényesiil, ezért a Foldforgalmi torvényben rdgzitett, mezdégazdasagi célu foldekre
vonatkozo térvényi elévasarlasi és eléhaszonbérleti jogok prioritast élveznek a Ptk.-ban
rogzitett hatalmassagokhoz képest. A foldforgalmi szabalyok folyamatos és boviild
komplexitasanak egyik eredménye, hogy a Ptk. alkalmazdsa mezdgazdasagi célu foldek
tulajdonjoganak atruhazasa esetén egyre szikiild6 korben, csupan hézagpotlo, illetve

kiegészitd jelleggel torténhet.

%1 Menyhard, 2002, 13. p.

87



A tulajdonostarsi elévasarlasi jog kapcsan maga a Ptk. deklaralja, miszerint ,,a kiilon
jogszabalyban biztositott elévasarlasi jog megelozi a tulajdonostarsat e térvény alapjan
megilleté elévasarldasi jogot.”®®? Ebbél kovetkezik, hogy a Foldforgalmi torvény
elovasarlasi jogi strukturaja alkalmazandé elsédlegesen mezdgazdasagi célu foldek esetén,
szemben a Ptk. rendelkezéseivel. Az altalanos foldbirtok-politikai célkittizésekre tekintettel
a tulajdonostars eldkeld eldvasarlasi ranghelye a Foldforgalmi térvényben is leképezddik,
miszerint az allamot megilletd ranghely utan rogvest a tulajdonostarsi ranghely kovetkezik.
Ezen eldvasarlasi ranghely érvényesitésének két tovabbi objektiv feltételeként jelenik meg
a tulajdonostars foldmiivesi mindségének megléte, valamint az adasvételi szerzodés
megkotésekor legaldbb 3 éve fennalldo tulajdoni hanyad.®®® A jogalkoté ezen
rendelkezésekkel a visszaélésszerli joggyakorlast, valamint a spekulativ célu foldszerzéseket
kivanja megakadalyozni.®®* A kozos tulajdont képezd ingatlan csekélyebb mértékii eszmei
hanyadainak megvasarldsa mogott gyakran nem a tényleges foldhasznalati célzat, hanem a
késobbiekben a tulajdonostarsi mindségbdl eredéen gyakorolhaté hatalmassag, a kedvezd
eldvasarlasi (vagy éppen eldhaszonbérleti) pozicid biztositasdnak reménye huzodik meg,
visszautalva a ,,I11.4.4. A spekulativ céli foldszerzések kérdései kozos tulajdon esetén”
cimii alpontban kifejtettekre, mindez a Kuria eseti dontéseiben is lekovethetd.3®A Ptk.
altalanos szabalyaira visszatérve, a torvényi rendelkezésekkel a jogalkalmazasi gyakorlat
Osszhangban all, miszerint: , Kézos tulajdonban dllo termdfold értékesitése esetén a
tulajdonostarsat nem illeti meg a Ptk. szerinti elévasarlasi jog. Elovasarlasi jog csak a
foldmiives tulajdonostarsat illeti meg, amire mas elovasarldsra jogosultakkal szemben akkor

is hivatkozhat, ha az adasvételi szerz6désben vevéként szerepel. %

A hatalyos szabalyozas el6zményeként kiemelést érdemel, miszerint a tulajdonostarsat

megilletd elévasarlasi jog értelmezése soran érdekes joggyakorlati anomalidk meriiltek fel a

362 2013. évi V. torvény 5:81. § (4) bekezdés - A kiildn jogszabalyban biztositott eldvasarlasi jog megeldzi a
tulajdonostarsat e torvény alapjan megilleto eldvasarlasi jogot.

363 2013. évi CXXII. torvény 18. § (3) bekezdés - A kdzds tulajdonban 4llé fold esetében a tulajdonostars
tulajdoni hanyada egészének vagy egy részének eladasa esetében az (1) bekezdés b)—e) pontjdban, valamint a
(2) bekezdésben meghatarozott foldmiiveseket — az elOvasarlasra jogosultak sorrendjében — megelézi az
adasvételi szerz6dés megkotésekor legalabb 3 éve tulajdoni hanyaddal rendelkez6 foldmiives tulajdonostars.
Hazastarsi k6z0s vagyon megsziintetése esetén a 3 évbe beszamit azon iddtartam is, amely alatt a kdzos
vagyonba tartozd ingatlanrész az el6vasarlasi jogaval élni kivand tulajdonostars hazastarsanak tulajdonat
képezte.

34 Arvai, 2023a, 26-28. pp.

365 Kuria Kfv.11.37.134/2020/5. és Kfv.11.37.594/2017/4. szam hatéarozatai.

366 BH2018. 112.
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Foldforgalmi torvény hatalybalépését kovetden,3®” amelyet végiil a Kuria jogértelmezése, 8
valamint a Foldforgalmi torvény rendelkezéseinek moédositasa oldott fel.*®° A torvény
korabbi rendelkezései szerint az eldvasarlasi jog csak harmadik személy javara torténd
eladas esetén illette meg a foldmiives tulajdonostarsat, jelenleg azonban barki részére térténd
értékesités esetén gyakorolhatd a tulajdonostérsi hatalmassag. A kapcsolodo jogalkalmazasi
kérdést a Kuria az aldbbiak szerint értékelte: ,,a foldforgalmi térvény dltal szabalyozott
jogviszonyban tulajdonostarsnak tulajdonostarssal szemben nincs elévasarlasi joga.
Amennyiben a vevo és az elovasarlasra jogosult is tulajdonostarsak, akkor koztiik az
elovasarlas sorrendjét az Fftv. 18. § (3) és (4) bekezdései dontik el. Ha egyikiik esetében sem
jelolheté meg az Fftv. 18. § (4) bekezdése szerinti ranghely, akkor a mezdgazdasagi
igazgatasi szerv a torvényben meghatarozott modon hoz dontést abban a tekintetben, hogy
koziiliik kivel hagyja jova az addsvételi szerzédés megkitését.”*"® A jogalkotéi indokolas
szerint®! a foldmiives tulajdonostars elévasarlasi ranghelyét érinté modositds célja a

tulajdonk6zosségek megsziintetésének kdzvetett eldsegitése volt.

Az el6vasarlasi ranghely sziikségképpen a tulajdonostarsak létszdmanak csokkenését
segitheti eld anélkiil, hogy a tulajdonk6zosség megsziintetésére szolgald barmely kiilon
eljaras meginditasara lenne sziikség. Ahogyan arra Olajos Istvan kapcsolodé tanulmanyéaban
ramutatott, jogértelmezési fesziiltségek a , kozos tulajdon megsziintetését eredményezo
addsvétel” vonatkozasaban is felmeriiltek.3’? Napjainkban a kozos tulajdon megsziintetését
eredményezd adasvétel értelmezése egységesnek tekinthetd a jogalkalmazasban, miszerint
ezen ligyletek Iényege, hogy a korabban ko6zos tulajdont képezd dolog tulajdonostarsainak
szama egyetlen fore csokken egyetlen jogi mozzanattal, azaz egyetlen adasvételi szerzédés

hatalybalépésével és az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel. Dogmatikai értelemben a

37 Lasd: a Kiria Kfv.111.37.232/2015/7., Kfv.11.37.471/2015/5. és Kfv.111.37.079/2015/8. szamu hatarozatai.
368 BH 2018. 112., BH 2018. 185., BH 2019. 51.

39 Hegyes Péter: A foldforgalmi torvény a gyakorlatban — avagy az utolsé 6t oldal, In: Gellén Kara (szerk.):
Honori et virtuti: Unnepi tanulményok Bobvos P4l 65. sziiletésnapjara Szeged, Iurisperitus Kiado, 2017, 119-
120. pp.

370 BH2021. 242.

3712013, évi CXXII. torvény 18. § (3) bekezdésének jogalkotdi indokolasa szerint: A jogalkalmazas soran
problémat jelent, hogy a foldmiives tulajdonostarsat csak abban az esetben illeti meg az allamot kovetd
ranghelyen az el@vasarlasi jog, ha az eladd kiviilallo, harmadik személynek kivanja értékesiteni a foldet, és a
tulajdonostars eldvasarlasra jogosultként szeretné megszerezni az ingatlant. A javasolt szabalyozas
egyértelmiisiti azt a helyzetet, amikor a szerz6dés szerinti vevo tulajdonostars. A 3 éves tulajdonlas eldirasa a
visszaélések kizarasat szolgalja.

A modositassal a jogalkotd tamogatni kivanja az osztatlan kozos tulajdonban allo foldek esetében a
tulajdonostars altali szerzést és ezaltal kdzvetetten a k6zos tulajdon megsziintetését.

372 Qlajos Istvan: Mezbgazdasagi foldteriiletek tulajdonszerzése és hasznositasa, kiilonos tekintettel a
formalodo magyar birdsagi gyakorlatra, In: Agrar- és Kornyezetjog, 2017/23. szam, 109-112. pp.
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tulajdonjog eszmei hanyadai egyetlen kézben egyesiilnek, a tulajdonjog eszmei hanyadai
ezzel 6sszeforrnak, igy nem csupan azok téredezettsége, hanem maga a tulajdonkdzosség is
megszinik. A kozos tulajdon felszamolasahoz kapcsolddd jogalkotoi célkitlizésekre
tekintettel ezen ligyleteket a Foldforgalmi térvény azon kedvezménnyel segiti, miszerint

ilyenkor nem all fenn el6vasarlasi jog.3"

A rendelkezési részjogositvany gyakorlasa
mezdgazdasagi célu foldek esetén joval korlatozottabb, mint mas jogtargyak esetén. Ennek
korében értékelhetd, hogy a torvényi eldvasarlasi jogok megsértésének szankciodja is joval
szigorubb a Foldforgalmi torvény alapjan, mint a Ptk. esetében, hiszen a torvény
jogkdvetkezményként a mezdgazdasagi igazgatdsi szerv hatdsagi jovahagyasanak
megtagadasat jeldli ki. A birdi gyakorlat az eldvasarlasi jog gyakorlasanak lehetdségét -
dogmatikailag helyesen- szigortian az adasvétel jogciméhez koti, miszerint: |, k6zds
tulajdonban allo fold hagyatéki vagyonba tartozo tulajdoni hdanyadanak az dtruhdzdsa
targyaban a hagyatéki hitelezével hagyatéki eljarasban kotott egyezség nem adasveétel, ezért

a foldmiives tulajdonostdrsat elévasarlasi jog nem illeti meg. 3™

A polgari jog altalanos szabalyaira visszautalva a jogalkotoi koncepcio egybecseng a Ptk. és
a Foldforgalmi torvény esetén, miszerint a tulajdonk6zosség egységére tekintettel a
tulajdonostars tulajdoni hanyadara vonatkozo eléjog nem csupan a tulajdonszerzés esetén,
hanem a hasznalati jogosultsag megszerzésének korében is fennall. A felek konszenzus
alapjan donthetnek egy tobblethasznalati megallapodast kotnek egymassal. Amennyiben a
tulajdonostars harmadik személynek kivanja atengedni illetéségének hasznalatat, a
Foldforgalmi torvény a foldmiives tulajdonostars szamdra kedvezd elGhaszonbérleti
ranghelyet biztosit.3”> Amennyiben a tulajdonostars a hirdetményi kozzététel ideje alatt él
ezen eléhaszonbérleti jogaval és megszerzi a foldhasznalat jogat, gy a Fétv. rendelkezései
szerint a haszonbérleti szerzOdést tobblethasznalati megallapodasként sziikséges

értékelni.®’®

3732013. évi CXXII. torvény 20. § (1) bekezdés b) pont - Elévasarlasi jog nem 41l fenn az adott f6ldben legalabb
harom éve tulajdonrésszel rendelkezé vevd altal kotott, a kozos tulajdon megsziintetését eredményezd
adasvétel esetén.

374 BH2018. 337.

375 2013. évi CXXIL. torvény 46. § (2) bekezdés - A kozos tulajdonban 4ll6 fold esetében a tulajdonostars
tulajdoni hanyada egészének vagy egy részének megfeleld teriilet harmadik személy javara torténd
haszonbérbe adasa esetén az (1) bekezdés b) — g) pontjaban meghatarozott eléhaszonbérletre jogosultakat — az
el6haszonbérletre jogosultak sorrendjében — megeldzi a foldmiives tulajdonostars.

876 2013. évi CCXIL. térvény 70. § (5) bekezdés - A tulajdonostarsak kozott tobblethasznalati megéallapodas jon
létre a haszonbérleti szerz6dés szerinti tartalommal akkor is, ha a tulajdonostars részérél a Foldforgalmi
torvény 46. § (2) bekezdése vagy a Ptk. 5:81. § (1) bekezdése szerinti el6haszonbérleti jog gyakorlasara kertil
sor.
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IV.1.1.3. Egy kiilonés részjogositvany: a tulajdonkozosség megsziintetéséhez valo jog

A rendelkezési részjogositvanybol eredeztethet6 a kozos tulajdon megsziintetéséhez fiz6do
elidegenithetetlen alanyi jogosultsag is. A Ptk. expressis verbis deklaralja, miszerint a
tulajdonkdzosség megsziintetéséhez fiiz6dé jogrol vald lemondas semmis.®”” Menyhard
Attila gondolatait idézve, ezen jogosultsighoz alkotmanyos garancidk is kothetdk: ,, Az
Alkotmanybirésag a Ptk. kozos tulajdonra vonatkozo egyes szabdlyai, valamint a szolgalom
kapcsan foglalkozott ilyen helyzetekkel, mindkeét esetben elutasitva az alkotmanyellenesség
megallapitasara iranyulo inditvanyt. A kézos tulajdon kapcsan a kozos tulajdon
megsziintetésére iranyulo korldatozhatatlan jogot, tovabba a tulajdonostarsak sérelmes
hatarozatanak megtamadasara iranyulo jogot tekintette az Alkotmanybirosdag garancianak
arra, hogy a jogkozosség a tulajdonjog alkotmanyos biztositasanak elvei szerint all fenn és
miikodik, a Ptk. kozos tulajdonra vonatkozo rendelkezései tehat éppen ,, garancidlis
Jelentéségiiek és jogvédelmi funkciot toltenek be.”®'® A polgari jog 4ltalanos szabélyai
szerint a tulajdonkdzosség megsziintetése csak ,, beliilrél” indulhat, tulajdonosi elhatarozas
alapjan, a tulajdonostarsak megegyezésének hidnyaban pedig a birdsagtol kovetelhetd a
megsziintetés. MezOgazdasagi célu foldek esetén a polgari jogi szabalyok alkalmazasa nem
kizart, azonban az egyes eljarasok (igymint az OKTM eljarasok, vagy éppen a Foktftv.
szerinti eljarasok) egymastol jelentésen eltérd attribitumokkal rendelkeznek. A
tulajdonkozosség megsziintetéséhez fiiz6do6 jogelméleti kérdésekkel a doktori értekezés ,,V.
A tulajdonkozosségek megsziintetésének jogelméleti kérdései” cimi fejezete
foglalkozik, el6ljaroban azonban kijelenthetd, hogy a tulajdonk6zosség megsziintetéséhez
valo jog sziikségképpen érinti mind a bels6, mind pedig a kiilsé viszonyrendszert is, hiszen
a tulajdonkozdsség megsziintetése eredményében a kiilvilag felé fenndllo jogi egységet
bonthatja meg. A tulajdonostars tulajdonk6zosség megsziintetéséhez fliz6dé joganak
lényegét Menyhard Attila akként jeldlte meg, miszerint: ,, ...a tulajdonostarsnak joga van a
kozos tulajdon megsziintetéséhez, de a kozos tulajdon fenntartisihoz nincs” 3"

Véleményem szerint a hivatkozott megallapitas mez0gazdasagi célu foldek esetén némileg

3772013. évi V. térvény 5:83. §.

378 Menyhard, 2002, 13. p.

319 A Kdria altal ,,A kdzds tulajdon megsziintetésével kapcsolatos birdi gyakorlat” vizsgélatira felallitott
joggyakorlat-elemz6 csoport dsszefoglald véleménye. 2014.ELILIGY.1/2. szam, 18. p., Forras: https://kuria-
birosag.hu/sites/default/files/joggyak/jgy_kozos_tulajdon_osszefoglalo_orosza.pdf (Letoltés ideje:
2024.07.19.). [Tovabbiakban: Kuria, 2014].
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vitathatd, amelynek kifejtése a ,,V.1. A tulajdonkozosség megsziintetése: végrehajtando

allami feladat vagy tulajdonosi (szabad) akaratelhatarozas?” cimi alpontban torténik.

IV.1.1.4. A Kkiilsé viszonyrendszer

A kiilsé6 viszonyrendszer jogelméleti alapja a tulajdonjog targyanak védelmével
Osszefiiggésben értelmezhet6. Kolosvary Balint munkajat idézve: ,,(...) elfogadva
nevezetesen a mai jog allaspontjat és a tulajdonkézésség kifelé valo jogi egységenek
gondolatat mindenik tulajdonostarsnak megadja a jogot, hogy harmadik személy ellenében
a kozos tulajdon targyanak egészére, tehdt a sajat eszmei hanyadat meghalado részére is
érvényesithesse a tulajdonbdl folyo koveteléseket. (...). Ha azonban arrdl van szo, hogy
harmadik személy, mint birtokos, a kozos tulajdon targyat képezo dolgot adja ki: ugy a
tulajdonostars kovetelése csak az dsszes tulajdonostarsak kozos birtokaba valo bocsatasra
iranyulhat. A koézos tulajdon jogi egysége igy a beldle fakado tulajdonkereset
oszthatatlansagaban jut érvényesiilésre. "% Hatalyos jogunk ehhez illeszkedve rogziti, hogy
a kozos tulajdon védelmében barmelyik tulajdonostars 6nalléan is felléphet.3® Amennyiben
egy mezdgazdasagi célu fold esetén a hasznalati megosztas szerint rendezettek a hasznalati-
birtoklasi viszonyok, ugy a tulajdonostars altal hasznalt ingatlanrész védelmében 6nalldan
is jogosult fellépni. Mindez szintén megjelenik Kolosvary Balint munkajaban: ,,A javaslat
masik kozos tulajdoni rendelkezése ahhoz a jogéletben igen elterjedt jelenséghez flizodik,
mely szerint ingatlanokra vonatkozo kozos tulajdon esetén a tulajdonostarsak az ingatlant
telekkonyvon kiviil egymdskozt természetben megosztjak és azt ténylegesen kiilon-kiilon
birtokoljak. A tulajdonostarsak kozotti érdekkozosség az ilyen természetben megosztott
birtoklasnal elhalvanyul, sot el is vész s ennek megfeleléen mondja ki a javaslat 498. §-a,
hogy a tulajdonostarsak barmelyike, ha a kézés ingatlanok birtokldasat természetben
megosztottak, a maga elkiilonitett része tekintetében onalloan érvényesitheti a tulajdonbol
foly6 koveteléseket. %2 A kiilsé viszonyrendszer tovabbi meghatdrozé attributuma a

tulajdonostarsak kiilvilag felé fennallo egyetemlegessége.

30 Kolosvary Balint: A tulajdon altaldnos szabalyai a Magyar Magéanjogi Torvénykonyv javaslataban,
Budapest, 1935, 393. p. [Tovabbiakban: Kolosvary, 1935].

$812013. évi V. térvény 5:82. § - A kdzos tulajdon védelmében barmelyik tulajdonostérs 6nalldan is felléphet.
382 Kolosvary, 1935, 393. p.
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1V.1.2. Tulajdonkozosség mezogazdasagi célu foldon

A ko6z06s tulajdonrdl szold fogalomvizsgalat a Ptk. atalanos szabalyain tul sziikségképpen
érinti a Foldforgalmi térvény, valamint a Fétv. rendelkezéseit is. Tekintettel arra, hogy a
jelen doktori értekezés az , osztatlan kozés foldtulajdonként” nevesitett jelenségre
koncentral, a vizsgalddas elsddlegesen azon kozos tulajdont képezd 6nalld foldrészletekre
iranyul, amelyekre a Foldforgalmi torvény targyi hatalya kiterjed.®® Az ,I. Alapvetések”
korében kifejtettek szerint a doktori értekezés elsddlegesen a mezdgazdasagi célu foldeken
fennalld kozos tulajdonok jogi kérdéseire koncentral, igy nem képezik sem az erddnek

mindsiilé teriiletek, 34 sem a tanyaként nyilvantartott ingatlanok>®® a vizsgalat targyat.

A magyar maganjogtorténet 1ényeges és meghatarozo eleme a mezdgazdasagi céli foldeken
fennallo ko6zos tulajdon kérdése. A mar hivatkozottak szerint az allamalapitas ota a Karpat-
medence természeti-kornyezeti adottsagaibol kifolyolag a foldtulajdon és a foldhasznalat
kérdése egyszerre gazdasagi, tarsadalmi, politikai, kozigazgatdsi és 4allamszervezeti
szempontbol is meghatarozo kérdést jelentett. Az 1848-as polgari atalakulast megel6z6
korszakokbdl a nemzetségi szallasbirtok, az dsiség, a testvéri osztatlansag, majd az Osztrak
Polgéari Torvénykonyv hatalybalépését kovetden a hitbizomany jogintézményei mind a
mezégazdasagi célu foldeken fennallo kozos tulajdon fogalmaval korreldlnak.%%® Tanka
Endre maér hivatkozott munkaja nyoman®’ hazank jelentds termofdldalappal rendelkezik.

Distinkciot vonva a mezdgazdasagi céla foldek, valamint a tulajdonjog mas targyai (pl.:

383 2013. évi CXXIL. térvény 2. § (1) - E térvény hatélya kiterjed az orszag teriiletén fekvé valamennyi foldre.
5. §. 17. pont - mez6-, erdégazdasagi hasznositast fold: a fold fekvésétdl (belteriilet, kiilteriilet) fliggetlenil
valamennyi olyan foldrészlet, amely az ingatlan-nyilvantartasban szanto, sz016, gyliimolcsos, kert, rét, legeld
(gyep), nadas, erd6 és fasitott teriilet miivelési agban van nyilvantartva, tovabba az olyan miivelés aldl kivett
teriiletként nyilvantartott f6ldrészlet, amelyre az ingatlan-nyilvantartasban Orszagos Erdéallomany Adattarban
erdéként nyilvantartott tertilet jogi jelleg van feljegyezve.

384 2013. évi CXXII. torvény 5. §. 5a. pont - erdének mindsiild fold: a fekvésétdl (belteriilet, kiilteriilet)
fiiggetlentiil valamennyi olyan foldrészlet, amely az ingatlan-nyilvantartasban erd6 és fasitott teriilet miivelési
agban van nyilvantartva, tovabba az olyan miivelés alol kivett teriiletként nyilvantartott foldrészlet, amelyre az
ingatlan-nyilvantartasban Orszagos Erd6allomany Adattarban erdéként nyilvantartott teriilet jogi jelleg van
feljegyezve, valamint az erdérdl, az erd6 védelmérdl és az erddgazdalkodasrdl szold 2009. évi XXXVII.
torvény szerinti erdégazdalkodasi tevékenységet kozvetleniil szolgald foldteriilet.

3852013. évi CXXII. térvény 5. §. 25. pont - tanya: a telepiilés kiilteriiletén fekvo, legfeljebb 1 hektar nagysagt
olyan foldrészlet, amelyhez a fold mellett novénytermesztés és allattenyésztés, tovabba az ezekkel kapcsolatos
termékfeldolgozas és terméktarolas céljat szolgald lako- és gazdasagi épiilet, illetve ilyen épiiletcsoport is
tartozik, vagy az olyan foldrészlet, amely az ingatlan-nyilvantartasban tanyaként szerepel.

386 Hegyes Péter: K6zos tulajdonhoz kapcsolodo jogintézmények a foldjogi szabalyozas korébol, In: Homoki-
Nagy Maria: (szerk.): FORVM Acta Juridica et Politica Publicationes Doctorandum Juridicorum, Szeged,
2009, 157-158. pp.

37 Tanka — Molnar: 2011, 13. p.

93



lakoingatlan, gazdasagi tarsasagban fennalld iizletrész, stb.) kozott, a mezdgazdasagi célu
foldeken fennallo tulajdonkozosségek keletkezése fO0 szabaly szerint  specialis
koriilményekre  vezethetd  vissza. Andréka Tamdas cléadasaban  tulajdonosi
kényszerkozossegkent nevesitette az ,, osztatlan kozos foldtulajdon” jelenségét, miszerint ,,a
termdfoldek egy jelentds részén létrejott osztatlan kozos tulajdon lényegében egy tulajdonosi
kényszerkozosség, amelyen egymassal semmiféle ismerdsi kapcsolatban nem allo tagok
jogosultak a tulajdonrésziik hasznalatara a tobbiek jogainak és a tulajdonukhoz fiizodo
torvényes érdekeinek megsértése nélkiil. "% A tulajdonosi kényszerkozosség elnevezés
helytéll6 azon tekintetben, miszerint a tulajdonkdzosség legnagyobb része a torvény erejénél

fogva jott 1étre, nem pedig tulajdonosi szabad elhatarozas mentén.

IV.1.3. Az ,,osztatlan” jelz6 hasznalatarol

Tekintettel a koznyelvben , osztatlan kézos foldtulajdonként” ismert elnevezésre, az
»osztatlan” jelz6 értelmezése megkeriilhetetlen. A korabban mar kifejtett allaspontomat
fenntartva, az ,,0sztatlan” jelz6t axiomanak tartom a kozos tulajdon Ptk.-ban rogzitett
fogalmabol levezethetden. Az osztatlansag ténye a k6zos tulajdon sziikségképpeni fogalmi
eleme, hiszen a polgari jog mar hivatkozott szabalyaibol egyértelmiien kovetkezik, hogy a
tulajdonostarsak az adott dolgot osztatlanul tulajdonoljak, eszmei hanyadaik szerinti
mértékben. Ha a tulajdonostarsak ¢lnek a Ptk. rogzitett, k6zos tulajdon megsziintetéséhez
fiz6do jogukkal és a tulajdonjog targyat megosztjak a vonatkozo eszmei hanyadoknak
megfelelden, Gigy 6nallé dolgok jonnének létre, amelyek egy-egy személy kiilonallo és
kizarolagos tulajdonat képezik, tehat ezen idéponttol kezdve mar nem 1étezik k6zos tulajdon.
Argumentum a contrario, fogalmilag kizart az ,, osztott kozos tulajdon” 1étrejotte. Jollehet,
ha a dolog hasznalati és birtoklasi viszonyai térben vagy éppen idében megosztasra is
keriilnek, ez egy kotelmi jellegii vonatkozas, azonban dogmatikailag nem jelenti maganak a
tulajdonkdzosségnek az osztottsagat is. Vilaghy Miklés munkajat idézve: ,,... 4
tulajdonostarsak tulajdonjoga egynemii, tehat minden tulajdonostars joga kiterjed az egész
kozos dologra és annak minden vonatkozasara, de csak meghatarozott hanyad erejéig, tehat
csak a tobbiek joganak sérelme nélkiil. Nem a dolog van megosztva a tulajdonostarsak

kozott, hanem csak a dologra vonatkozo tulajdonjog. Tulajdonjogdt az 6t megilleto részben

388 Andréka Tamas: A foldeken fennalld osztatlan kozods tulajdon felszamoldsarol, eléadas a ,,Hatalmas
birtokrendezés jon a magyar foldeken” cimii konferencian, 2021. februar 18., Portfolio Agrar Klub.
[Tovabbiakban: Andréka, 2021].
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mindegyik tulajdonostars az egész dologra nézve gyakorolhatja (condominium pro partibus
indivisis). Ettol eltérd eset az, ha a dolgot tobben természetben, fizikailag megosztjak egymas
kozott (pl.: egy mazsa buzat a hdarom tulajdonostars harom egyenlo részre oszt). Ilyen
esetekben mar nem kozos tulajdonrol, tulajdonkozosségrol van szo, hanem a kiadott rész
mindegyiknek kiilon tulajdona.”®® Allaspontom szerint az osztatlan jelz6 hasznélatanak
torténeti oka a részarany-foldkiadas eredményeként 1étrejott tulajdonkdzosségekhez kotheto.
Tekintettel arra, hogy hosszt éveken keresztiil az OKTM eljarasok biztositottak a ,, nagy
kozosbol valo kimérés” lehetOségét, azaz a kérelmezd tulajdonostars foldtulajdoni
elott allo ingatlanok sziikségképpen megkaptak az osztatlan, vagy talan helyesebben:
,,megosztdasdara varo” jelzét. Mindez nem csupan a koznyelvben, hanem a jogalkotasban is
megjelent, hiszen a rendszervaltozas oOta szamos foldjogi targyt toérvény hasznalja a

kifejezést, 3 sziikségképpen a jogalkalmazasban is megjelenik.

1V.1.3.1. A kozos tulajdont képezé fold kotott tulajdoni jellege

Meglatasom szerint a mezdgazdasagi célu foldek fennalld kozos tulajdoni jelleg bizonyos
értelemben kotott tulajdoni formanak tekinthetd, amely a tulajdonostarsakat megilletd
tulajdonosi részjogositvanyok gyakorldsa korében értelmezhetd. A jogszabalyi eldirasok {6
szabaly szerint nem tartalmaznak olyan megkotéseket, amely alapjan expressis verbis
klasszikus kotott tulajdoni jellegrdl lehetne értekezni (pl.: nincs sziikség a tulajdonostars
eldzetes jovahagyasara a sajat tulajdoni illetdsége elidegenitése, illetve megterhelése
esetén), azonban a foldeken fennalld tulajdonkozdsségek gyakorlati mozzanataiban mégis
azonosithaté egyfajta kotottség. Jollehet, jelenlegi jogrendszeriink csak egyetlen és
kizarolagos kozos tulajdont ismer, mindazonaltal a régi maganjogunkat vizsgalva a kotott
tulajdon tobb formdja is fellehetd. Ahogyan Tikasz Attila munkdjaban ramutat: ,, 4 régi jog
tobbféle kotott tulajdoni format ismert, pl. egyhazi javak un. holtkézi térvény, a koronajavak
tulajdonjoga, hitbizomany és a hozza hasonlo jogintézmények, illetve a varosi polgarok

tulajdonjoga.

9 Vilaghy— Edrsi, 1965, 350. p.
390 peldaul: 1993. évi I1. térvény, 2013. évi CCXIL. térvény, 2020. évi LXXI. torvény.
91 Tikész, 2004, 3. p.
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A ko6z06s tulajdoni kotottség ereddje a tulajdonostarsak kozott fennalld, belsd kotelmi
viszonyrendszerben keresendd. Ezen kotottség 1ényege akként ragadhaté meg, hogy amig a
jogosult foldtulajdoni illetésége 1/1 tulajdoni hanyad szerinti kizarolagos tulajdont képezd,
onalld foldrészlet formdjaban jelenik meg, ugy mind a haszndlati, birtokldsi, valamint
rendelkezési részjogositvany szabadon gyakorolhatd, 6nallé akaratelhatdrozads szerint,
korlatozasként a doktori értekezés ,,II1.3.1. A tulajdonszerzésre vonatkozé kozérdekii
korlatozasok, feltételek és tilalomfak rendszere” alpontjaban Kkifejtett, altalanos
kozérdekl korlatozasok jelennek meg. Ezzel szemben ko6zos tulajdon esetén valamennyi
tulajdonosi részjogositvany gyakorlasat befolyasolja, koti a tulajdonkdzosség. Figyelemmel
arra, hogy a birtoklasi és hasznalati viszonyok rendezése csak a tobbi tulajdonostarssal
egyetértésben, valamint a Ptk., a Foldforgalmi torvény, valamint a Fétv. kogens
rendelkezéseinek betartdsa mellett torténhet, tovabba a rendelkezési részjogositvanyt érinti
a ,IV.l.1.1. A tulajdonostarsak belsé viszonyrendszere” alpontban megjelolt
tulajdonostarsi hatalmassagok rendszere, a tulajdon forméjanak relativ kotottsége
kétségkiviil azonosithatd. A kozos foldtulajdon kotottségének tovabbi zalogat jelenitheti
meg a soron kovetkezd alpontokban megjeldlt, olykor irredlisan magas tulajdonosi 1étszam,
valamint az ingatlan-kataszter rendezetlenségéb6l fakadd ismeretlen, illet6leg
beazonosithatatlan tulajdonostarsak koriilménye, akik sokszor akaratukon kiviil

akadalyozzak a tobbi tulajdonostars rendeltetésszerti joggyakorlasat.

A kotottség tovabbi kiilonleges formajat jelenitik meg a Foktftv. 2023. januar 1. napjatol
alkalmazand6 torvényes oroklésre vonatkozo eldirdsai, hiszen a kogens rendelkezések
nyoman kotelezéen megsziintetendd kozos tulajdon kétségkiviil a rendelkezési
részjogositvany gyakorlasanak korlatozasat, egyben a tulajdonjog kotottségét eredményezi,
amelyr6l a doktori értekezés ,,V.5.5. A kozos tulajdon jovobeni megsziintetése: a
torvényes oroklés esete” cimii egysége rendelkezik. Az egyes birtokpolitikai célkitiizések
megvalositasa sziikségképpen érintheti a jogosult rendelkezési jogat, Kurucz Mihaly
gondolatai nyoman: ,, Osszegzésiil fel kell hivaunk tehdt a figyelmet arra, hogy a csaladi
birtokra, a haditelekre, és a vitézi telekre, a csaladi hitbizomanyra az orokésék ugy

Szerezhettek tulajdonjogot, hogy abban kezdettol és folytonosan, azaz a foldtulajdon
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megszerzesetol a tulajdonos halalaig tartoan végig benne volt a szabad rendelkezési jog

visszatartdsa (ius deductum). %

A tulajdon kotottsége aldli markans kivételként azonosithatd a tulajdonkozdsség
megsziintetéshez valo elidegenithetetlen jogosultsag, amely azonban diverzifikaltan jelenik
meg, hiszen polgari jog szabalyai szerint megsziintetési eljarasok koriilményesek lehetnek,
OKTM celjaras meginditasdra mar nincs jogszabalyi lehet6ség, a Foktftv.-hez kapcsolddo
eljarasok 1) iranyainak alkalmazasa pedig még korai szakaszban jar. A megsziintetés
jogelméleti vonatkozasait az értekezés ,,V. A tulajdonkozosség megsziintetésének

jogelméleti kérdései” cimi fejezete vizsgalja.

392 Kurucz Mihaly: Gondolatok a kiilonds magyar foldoroklési rendszerekrdl, In: Kozjegyz6k Kozlonye,
2018/5., 10. p. [Tovabbiakban: Kurucz, 2018].
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1V.2. A mezégazdasagi célu foldeken fennallé tulajdonkozosségek létrejotte

A mezbdgazdasagi célu foldeken Iétrejott tulajdonkézosségek kialakulasanak két tipikus
katféje van. Jollehet, a jelenleg hatdlyos foldforgalmi szabalyaink értelmében
mezdgazdasagi célu foldon szamos jogcim szerint 1étrejohet kozds tulajdon (pl.: adasvétel,
ajandékozas, csere, stb.), mindezt a Foldforgalmi térvény szabalyai kifejezetten lehetévé
teszik.3®® Az orszagos jelenséget, valamint a kapcsolodd szamadatokat vizsgalva
megallapithatd, hogy a részarany-foldkiadas, valamint a térvényes 6roklés jogcimek szerinti
kialakulas a legtipikusabb.3%* Visszautalva Andréka Tamas gondolataira, mind a részarany-
foldkiadas, mind a torvényes Oroklés esetén a tulajdonkdzosség 1étrejotte nem a felek
kifejezett, szandékolt akaratan, hanem a torvény kotelezd erdvel bird rendelkezésein
alapszik, amelyre tekintettel — bizonyos meghagyasokkal — a tulajdonosi
kényszerkozosségként  valdo  aposztrofalas helytallonak  mutatkozik. Egy adott
tulajdonkozosség 1étrejottének jogeime f6 szabaly szerint nincs kihatassal annak jogi
természetére, hiszen hatalyos jogunk csak egyetlen ,tipusu” kozos tulajdont ismer,
nevezetesen azt, amelyet a Ptk. szabalyai rogzitenek. Mindebbdl kovetkezik, hogy az adott
tulajdonostars tulajdonszerzésének koriilményei, annak jogcime irrelevans a tulajdonostarsat
megilletd jogok és kotelezettségek vonatkozasaban. (E tekintetben némileg kivételt képeztek
a részarany-kiadas eredményeként 1étrejott kozos tulajdonok, hiszen a torvény az OKTM
eljarasok lefolytatasat ezen foldrészletek tulajdonosai szamara biztositotta, ezzel szemben a
Foktftv. szerinti eljarasok tulajdonszerzési jogcimt6l fliggetleniil lefolytathatok.) A
tulajdonszerzési jogcimek kapcsan megjegyzendd, hogy egy adott tulajdonkdzdsség
létrejotte ugyan egyetlen mozzanattal valosul meg (sziikségképpen amint legalabb két
tulajdonosa lesz a dolognak), azonban az id6 elérehaladtaval a tulajdonostarsak 1étszama

novekedhet, valamint az egyes tulajdonszerzési jogcimeik egymastol eltérhetnek.

., Véleményem szerint a Foktftv. altal meghatarozott megsziintetési lehetoségek
alkalmazasanak jogelméleti anomaliaja lehet az osztatlan kozos tulajdonban allo
foldrészletek keletkezésének hattere. Ennek vizsgalata soran érdemi kiilonbséget kell tenni a
tekintetben, hogy az adott foldrészleten fennallo tulajdonkozosség létrejotte milyen
tulajdonszerzési jogcimekhez kotheto. Feltételezésem szerint az eszmei  hanyad

megszerzésének jogcime meghatarozza (vagy meghatarozhatja) az osztatlan kozos tulajdon

39 Lasd b&vebben: 2013. évi CXXIL. térvény 19. § (6) bekezdés.
394 Andréka, 2021.
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felszamolasdra vonatkozo, a tulajdonostarsak altal alkalmazni kivant eszkozrendszert. A
szerzodesen alapulo tulajdonjog-dtruhdzas esetén (pl.: adasvétel, ajandékozas) keletkezo
tulajdonkozosség (pl.: tébben a vevoi vagy megajandékozotti pozicioban ugyanazon
foldrészlet vonatkozasaban) a felek szandékolt akarata szerint jon létre, amely feltételezi,
hogy a jogiigylet targyat képezé ingatlan késobbi birtoklasa, hasznalata, hasznositasa vagy
az a feletti rendelkezési jog gyakorlasa is a felek szandékolt akarata szerint alakithato. Ha
pedig a tulajdonkozosség az akaratuk szerint jott létre, ugy vélelmezhetoen a jogalkoto altal
kinalt lehetoségekbol is sajat akaratelhatarozasuk szerint fognak valasztani, ha egyaltalan

élni akarnak a megsziintetéssel. %

Az , osztatlan” koz06s foldtulajdonként ismert orszdgos mértékil jelenség kialakulasanak
ereddje a mar emlitett két jogcim, azaz a részardny-foldkiadds, valamint térvényes ordoklés.
A doktori értekezés soron kovetkezd pontjaiban ezen tulajdonszerzési jogcimek vizsgalatara,
a tulajdonszerzések koriilményeinek, valamint az egyes dogmatikai anomalidk bemutatasara
torekszem. Az ,,I. Alapvetések” korében deklaraltak szerint az értekezésnek nem célja
mélyrehatd, statisztikai adatsorokra vonatkozo elemzéseket lefolytatni a magyar
birtokstruktiraban bekovetkezett valtozasokat érintden, mindazonaltal a targykor teljes
kontextusban valo értelmezéséhez elengedhetetlen a mezdgazdasagi céli foldeken fennallo
tulajdonk6zosségek 1étrejottét érintdlegesen attekinteni. A kialakulds elézménytorténetének
vizsgélata kettds célt szolgdl, amely egyrészt a tulajdonkozosségek megsziintetésének
hattéranyagat jeloli ki, masrészt pedig megfontoltabb szabalyozasra sarkallhatja a jogalkotot

azon tulajdonszerzési jogcimek vonatkozasaban, amelyek a jovOben a birtokelaprozodasok

crer

IV.2.1. A részarany-foldkiadas Gtjan létrejott tulajdonkozosségekrol

A részarany-foldkiadas jogcim szerinti foldtulajdonszerzések targykorének vizsgalatat
rendszervaltozas iddszakatol sziikséges inditani, a foldkiaddsok egyes Iényegi
mozzanatainak megértéséhez feltétleniil indokolt egy rovid torténeti visszatekintés. A keleti

blokk felbomléasat kdvetden tobb orszagban is napirendre kertilt a foldtulajdoni reparacio

3% Arvai Gergd: A magyar foldtulajdoni viszonyok rendezésének sziikségessége egy versenyképesebb
agrariumért, In: Gellén, Klara (szerk.): Gazdasagi tendenciak ¢és jogi kihivasok a 21. szdzadban, 4., lurisperitus
Kiado, Szeged, 2023, 12-13. pp.
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kérdése,®®® a magyar megoldas sajatos volt tobb tekintetben is. A magyar foldtulajdoni
viszonyok rendezése karpodtlas, valamint részardny-foldkiadas jogcimek szerint tortént,
amelyek egyik gyakorlati kovetkezményeként a mar kifejtettek szerint a birtokstruktura
jelentds mértékben felaprozodott. Az elmult idészak tapasztalataibol egyre gyakoribb azon
altalanos vélekedés, hogy agrargazdasagtani szempontbol a foldtulajdonosi és foldhasznaloi
kort ilyen mértékli egymastol vald elvalasztasa nem volt atgondolt jogalkotdi 1épés, amely a

jelenkori magyar birtokszerkezet eredéje.

oo

A részarany-foldkiadas jogcimén torténd foldtulajdonszerzeés jogszabalyi hatterét az Fkbt.
teremtette meg. FO szabaly szerint azon személyek voltak foldkiadas jogcim szerint
tulajdonszerzésre jogosultak, akik, illetdleg akik felmendi valamely mez6gazdasagi
termeldszovetkezetbe — jellemzéen nem &nszantukbol — , bevitték” foldjeiket,>®” amelyen a
szovetkezetnek . tulajdonjogi jellegii foldhaszndlati joga keletkezett.”*%® Ahogyan egy
idében joval késobb kelt kuriai dontés is ramutat, a tulajdonjog lényegi tartalma a
foldbevitellel érdemben kiiiresedett: ,,(...) a mezogazdasagi szévetkezeti tagot a kiilon
jogszabaly szerint foldbeviteli kotelezettség terhelte, a bevitt fold a szovetkezet kézds
hasznalataba keriilt, a tag tulajdonjoga azonban - mértékének, mindségének és fekvésének
megfelel6 részaranyként — fennmaradt. (...) A tulajdonjog a szévetkezetbe valo belépéssel
nem szint ugyan meg, azonban a részarany-tulajdon mar nem a bevitt féldhoz kapcsolodott,
hanem eszmei tulajdoni hanyadként jelent meg, fizikailag elvalt a bevitt foldtol. A
tulajdonjog minden részjogositvanya ,, kitiresedett”, a Ptk. 112. § (1) bekezdésében foglalt
rendelkezési jog — birtoklas, haszndlat joga, a dolog biztositékul adasa, mas modon
megterhelése, tulajdonjog dtruhdzdsa — a részarany-tulajdonost nem illette meg.”%® A
mezégazdasagi termeldszdvetkezetbe torténd foldbevitellel*® egyidejiileg megkezdédott a
nagylizemi tablak kialakitas, késobb a rekultivacio is, ahogyan Bobvos Pal tanulményaban
Kifejti: ,, 1956-ot kdvetéen az dtszervezés egyik jelentds jogi eszkdze a mezdégazdasdagi
nagyiizemi gazdalkodasra alkalmas teriiletek kialakitasarol szolo 1959. évi 24. szamu
torvényerejii rendelet volt. E szerint a nagyiizemi tablak kialakitasa két modon torténhetett:

az onkéntes foldcsere és a foldrendezés utjan. (...) Tehat az egész foldrendezési eljaras az

3% Burgerné Gimes, 2003, 819-832. pp.

397 Bobvos Pal: A mezégazdasagi termelGszovetkezeti tagok foldbeviteli kotelezettsége, In: FORVM Acta
Universitatis Szegediensis: Acta Juridica et Politica, Szeged, 1990, 1-23. pp.

3% Bobvos-Hegyes, 2019, 20. p.

399 BH2013. 342.

400 Toth Lajos: Agrarviszonyaink jogi szabalyozasa és atalakitasa 1957-1967 kozott, In: Toth Karoly (szerk.):
Agrarjogi tanulményok, Szegedi Tudomanyegyetem Allam- és Jogtudoményi Kar, 2005, 33-50. pp.
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engedeélyezéstol a jogerds hatarozatok meghozatalaig allamigazgatasi hataskorben folyt le,
biréi jogorvoslat mellézésével. "%t A termel8szdvetkezeti atalakulashoz kapcsolddéan
Romany Pal munkdjaban ramutat, miszerint. , Az 1958-1961 kézott végbement
kollektivizalas, az un. szocialista atszervezes kezdetben nem érintette a termofold
tulajdonjogat, ,,csupan’ a belépé gazdalkodo rendelkezési joga alakult at a tagsdaga révén
kézés haszndlatba keriilt foldje folott. "% Mindennek fontos magéanjogi mozzanata volt a
mezOégazdasagi termelészovetkezetbe bevitt foldek ,,anonimizaléddsa™ is, hiszen a korabbi
természetbeni hatarok, eredeti birtoktagok elhelyezkedése, valamint azok ,,e/nevezése”, azaz
a korabbi helyrajzi szdmok lassanként az id6k homalyaba vesztek, a rendelkezésre allo

adatokbol csupan a bevitt fold mértéke volt megallapithato.

Késobb a foldtulajdon és a foldhasznalat tovabbfejlesztésérdl szolo 1967. évi IV. térvény
megteremtette a termeldszovetkezetek foldtulajdonszerzési lehetdséget, végiil 1989-re a
szovetkezi tulajdon valt meghatarozova,®® a termeldszovetkezeti tulajdonjog témakorét
Seres Imre dolgozta fel monografidjaban.*% | Az 1967. évi IV. tv. és az 1987. évi I tv.
intézményesitette a foldtulajdonos tulajdonjogdnak az o6rékléssel torténo, kotelezo
megvaltasi arral ellentételezett kényszerii elvondsat, és a foldtulajdon un. szévetkezeti
részarany-foldtulajdonna valo atalakitasat. (...) A részarany-fold tulajdon fold nélkiili
hozadéki értéktulajdon, tulajdonosi rendelkezési jogok nélkiil, amely egy korlatozott sziik
alanyi kér, a foldhasznalo szovetkezet tagjai altal a térvényes oroklés szabadlyai szerint
orokolheté maradt, de csak a torvényes oroklés szabalyai szerint, a végintézkedésen alapulo

oroklés kizart volt. %%

A rendszervéltozast kovetden heves politikai vitdk Svezték a foldtulajdoni viszonyok

reparaciojanak, illetdleg atalakitasanak kérdést,**® amelynek sziikségképpen megvoltak a

401 Bobvos, 1998, 6-7. pp.

402 Romany Pal: Foldbirtok-politika és foldtulajdon Magyarorszagon, In: Magyar Tudomany 2005/1, 100. p.
403 Figyelemremélto, ahogyan Romany P4l mar hivatkozott munkajaban meghatérozza az 1967. évi IV. térvény
jelentdséget: ,, Az 1967. évi un. foldmegvaltasi torvény nyoman a parasztsag tradiciondlis kapcsolata a
termofolddel megszakadt, a fold vagyongyiijtési funkcioja, ingatlan volta fiistbe ment. (Negyedszazad mulva —
a 90-es évek elején — ezt betetdzte a ,, karpotlasi jegy ”, amikor egykori kisbirtokok ezrei szines televiziova vagy
napi spekuldcio targyaiva valtak.) Az egykori ujgazdak, foldtulajdonosok, illetve gyermekeik mind nagyobb
aranyban uj életpalyat és mas lakohelyet valasztottak. A falusi migrdcio népvandorlas jelleget oltott. Ami a
Lajtan tul évszazadok alatt kévetkezett be, nalunk — mads tényezok, dontd mértékben politikai radikalizmus,
tiirelmetlenség altal — szitk évtizedek torténéseire zsugorodott. Mdas formdakat 6ltve, de hasonlo végeredményt
adva.”

404 Seres Imre: A mezbégazdasagi termelészovetkezeti tulajdonjog, Akadémiai Kiadd, Budapest, 1968.
[Tovabbiakban: Seres, 1968].

405 Kurucz, 2018, 12-13. p.

4% Danyi Laszlo: Az Achim L. Andras utcai fiak — Foldtorvény- és tulajdoni karpotlasi torvény- vitak a magyar
Orszaggytilésben, Pentaprint Kft., Békéscsaba, 2016, 95-302. pp. [Tovabbiakban: Danyi, 2016].
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jogtudomanyi aspektusai is.*” A termel8szovetkezeti foldek jogi statuszanak
atrendezéséhez a jogszabalyi alapot részben az allam altal az allampolgarok tulajdonaban
igazsagtalanul okozott karok részleges karpotlasardl szolo torvény,*®® tovabba a

409 3z Fktb., valamint a szovetkezetekrdl sz616 1992. évi 1.

szovetkezetekrol szol6 torvény,
torvény hatalybalépésérél és az atmeneti szabalyokrél szolé 1992. évi II. torvény
modositasardl sz6lo torvény*! teremtették meg. A hivatkozott jogforridsok nyomén a
szovetkezetek foldek feletti rendelkezési joga megsziint,**! tovabba eldirtak, hogy a
szovetkezetek kotelesek a kozOs hasznalatban allo foldekbdl elkiilonitett foldalapot

létrehozni a  foldalapot.*!?

Részarany-foldkiadas szerinti foldtulajdonszerzésre a
termeldszovetkezeti tagok, a veliikk azonos jogallasuak, tovabba részarany-foldtulajdonosok
voltak jogosultak. Azari Bertalan meghatarozasa szerint: ,, 4 részarany foldkiadas azt
jelentette (jelenti), hogy a mezdgazdasagi szévetkezetek haszndlatdban 1évé, korlatozott
magantulajdonban allo (tagi és veliik azonos jogallasu) aranyrészek tulajdonosai részére
pontosan megjelolt foldrészlet formajaban (foldrészletenként egyedileg vagy osztatlan kozés
tulajdonként) kiaddsra (kimérésre) és ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésre keriiljenek a

részaranyként nyilvantartott foldek. **

A foldkiadasi eljaras 1ényegi eleme volt, hogy irasbeli kérelemre indult, amelyet a foldkiado
bizottsdghoz kellett benytjtani.*** A foldkiad4ssal torténd tulajdonszerzés esetén , ...
kiemelendo, hogy a részarany-tulajdonosoknak a torvény nem biztositott alanyi jogot arra,

hogy a kordbbi, a szévetkezet hasznalataba keriilt foldjét kapja vissza. ”*'® Tekintettel arra,

407 Toéth Lajos: Foldjogi viszonyaink rendezésének fobb dilemmai, In: Téth Karoly (szerk.): Agrarjogi
tanulmanyok, Szegedi Tudomanyegyetem Allam- és Jogtudomanyi Kar, 2005, 51-63. pp.

408 1991, évi XXV. térvény.

4091992, évi I. torvény.

4101992, évi L. térvény.

41 BDT1999. 5. - Az 1992. évi L. térvény 1992. januar 20-an lépett hatélyba, ett8l kezdve rendelkezései
kotelezoek. A torvény fenti rendelkezései azt is jelentették, hogy a torvény hatalybalépése utan a term6foldre
vonatkozoan a szovetkezetnek minden olyan rendelkezési joga megsziint, ami a tdrvény rendelkezéseivel
ellentétes. Ellentétes a tdrvény rendelkezéseivel az, ha a szovetkezet a termdfoldet terheld jogot létesit, azt
bérbe (haszonbérbe) adja. (...)

4121992, évi II. torvény 5. § (2) A mezdgazdasagi szovetkezet a kozds hasznalataban 4ll6, tovabba a barmilyen
cimen tulajdonéba keriilt foldekbdl — helyrajzi szam szerint meghatarozva — elkiiloniti

a) a tagok, a velik azonos jogallasi személyek és a kiviilallok (a tovabbiakban egyiitt: részarany-
foldtulajdonos) tulajdondban levé foldet, (...)

413 Azari Bertalan: Osztatlan kozos tulajdonban 1év6 részarany foldek megosztasardl és kitiizésérdl, In:
Geodézia és Kartografia, 2005/3. szam, 26. p.

4141992, évi I1. térvény 5. § (1) bekezdés: ,,A foldkiadasi eljaras a részarany-foldtulajdonos kérelmére indul.
A foldkiadasi kérelmet a részarany-foldtulajdonos e torvény hatalybalépését kdvetd 60 napon beliil nyujthatja
be a foldjét hasznald szovetkezet gazdalkodasi teriiletén mikodo foldkiadd bizottsagnal.

(2) A foldkiadasi kérelmet irasban kell benytjtani. (...)”

415 Bobvos-Hegyes, 2019, 25. p.

102



hogy az 1990-es években a foldtulajdoni viszonyok atrendezédését tobb szempontbol is
bizonytalansag dvezte, a jogosultak koziil sokan nem éltek a foldkiadési igény bejelentésével
¢és nem terjesztettek eld a torvény altal megkovetelt kérelmet, igy nem keriilt kizarolagos
tulajdonként kiadasra, azaz kdznapi elnevezéssel ,kimérésre” az adott személyt megilletd
foldtulajdoni illetdség. Amennyiben a valamely jogosult részérél nem érkezett foldkiadasi

kérelem, tigy a foldkiadd bizottsag nyilvanos sorsoldssal allapitotta meg?*®

a részarany-
foldtulajdon fedezetéiil szolgald foldrészletet.*t” Amennyiben valamely foldrészletre nézve
nem érkezett kiadasi kérelem, az a torvény erejénél fogva a jogosultak k6zos tulajdonaba
keriilt, amelyre a régi Ptk. kozos tulajdonra vonatkozd szabalyai valtak az

alkalmazandova,*'8

az eldre prognosztizalhatd tulajdoni elaprozddas megeldzése miatt a
torvény kimondta, hogy egy 6nallo foldrészlet tulajdonostarsainak szama legfeljebb htisz
lehetett.*!® Az Fkbt. rogzitette tovabba, hogy a ki nem adott foldteriileteknek gazdasagosan
miivelhetdnek kellett maradnia.*?® A foldkiadasra jogosultak kozotti jogvita esetén a
foldkiado bizottsag hatarozata képezhette a per targyat, a judikatraban megjelenik az
ingatlan-nyilvantartasi adatok ¢és a targyi ingatlanon fennalld tényallapot kozotti
kiilonbségbol fakadé igényérvényesités.*?! A késobbi jogalkalmazasi gyakorlat a részarany
foldkiadas utjan torténd tulajdonszerzést eredeti szerzésmodként értékelte, dogmatikailag
figyelemreméltd a Kuria alabbi dontésének megéllapitasai: ,, 4 termeldszovetkezetbe valo
foldbevitellel az agi eredetii ingatlan részaranytulajdonna alakul, amely aranykoronaban

(AK) testesiil meg. A tulajdonos a foldkiadas soran részaranykiadas cimén a bevitt féld AK

ertékének megfelel6 masik ingatlan tulajdonjogat hatosagi hatdrozattal, eredeti

416 Kiria Kfv.37829/2012/4. szamU hatarozata.

4171993, évi II. torvény 9. § (1) bekezdés - Ha a tulajdonos az 5. § (1) bekezdés szerinti hataridében nem kérte
részarany-foldtulajdonanak kiadasat, a foldkiadd bizottsag nyilvanos sorsolassal allapitja meg a részarany-
foldtulajdon fedezetéiil szolgalo foldrészletet. A foldkiado bizottsag a sorsolasrol jegyzokonyvet készit.

418 1993, évi II. torvény 9. § (2) bekezdés - A részarany-foldtulajdon meghatarozasaval a részarany-
foldtulajdonosokat megilletd AK érték aranyaban a foldrészleten a Polgari Torvénykonyv szerinti kdzos
tulajdon keletkezik.

4191993, évi II. térvény 7. § (4) bekezdés - Ha az (1) — (2) bekezdések szerinti foldrészletekbdl a részarany-
foldtulajdonosok nem kérik az 6nallo ingatlanok el6z6 bekezdés szerinti kialakitasat, a foldrészlet a teljesithetd
foldkiadasi kérelmet benyujtd részarany-foldtulajdonosok, illetéleg az egyezséggel vagy a sorsolassal
megallapitott tulajdonosok kozos tulajdonaba keriil. Az azonos foldrészlethez tartozo tulajdonosok szama
legfeljebb husz lehet. A foldrészlet kozos tulajdonba és birtokba adasarol a foldkiadd bizottsag ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas hatarozatot hoz. Ezt a rendelkezést kell értelemszertien alkalmazni akkor
is, ha a részarany-foldtulajdonosok a foldrészletnek csak egy részére kérték az 6nallo ingatlanok kialakitasat.
4201993, évi II. torvény 7. § (6) bekezdés - (6) A foldkiado bizottsagnak az (1) — (5) bekezdésben foglaltak
alkalmazasa soran ugy kell eljarnia, hogy a ki nem adott foldteriiletek (tablarészek) gazdasagosan
megmivelhet6k maradjanak.

421 Kria Kfv.37241/2018/5. szam hatarozata.
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szerzésmoddal szerzi meg, amelyre — mint az eredetileg agi vagyonnak mindsiilé ingatlan

helyébe lépett vagyontdargyra — mdr nem vonatkoznak az agi 6roklés szabdlya. 4%

A foldkiadasi eljarasok nem voltak zokkenOmentesek, valamint az azok eredményeként
1étrejott tulajdonkozosségek megsziintetése sem. A régi Ptk. kozos tulajdonra vonatkozo
szabdlyainak alkalmazasaval a jogalkot6 a problémat nem oldotta meg, csupan idépontjat
késobbre odazta. Ahogyan Fabian Jozsef munkéjaban kifejtette: ,, Az ilyen kozos tulajdonok
egyezséggel torténd megsziintetése — a tulajdonosok nagy szama okan — gyakorlatilag
lehetetlen, és a peres eljarasok is igen hosszadalmasak és bonyolultak lehetnek. Ezért a
jogalkoto 1999. évben — a Ptk. szabadlyai szerint torténo megsziintetéssel ellentétben — kiilon
szabalyokban rendelkezett a részarany-foldkiadas soran keletkezett osztatlan kozos tulajdon
megsziintetésének lehetséges modjardl (...) "> Az idézett gondolatok az OKTM eljarasok
kérdéskoréhez vezetnek, amelyek az egyes tulajdonk6zdsségek megsziintetésének specialis
szabalyait rogzitettek a polgari jog altalanos szabalyaihoz képest, ezek kifejtése a ,,V.4. A

korabbi jogalkotoi 1épések — az OKTM eljarasok” cimii alpont szerint torténik.

A részarany foldkiadas birtokpolitikai jelentdségét kiemelve, a mar hivatkozott szdmadatok
tilkrében részarany-kiadas céljara 3,4 millio hektar jeloltek ki, amelyet kb. 2 milli6 f6 kozott
osztottak szét.”*?* Mivel az egy fére esd foldtulajdon mértéke rendkiviil alacsony volt, igy
a magyar birtokstruktura felaprozodasa mar a rendszervaltozast kovetd idészakban
megkezdddott. Tanka Endre az Eurdopai Unidhoz vald csatlakozasunkat kozvetlentil
megeldzéen, 2003-ban kelt tanulmanyaban az alabbiak szerint latta a rendezésre vard
részarany-foldtulajdonok birtokpolitikai jelentdségét: ,, A birtokstratégia egyik kézponti
eleme az un. részarany-tulajdon kezelése, amit a kerekasztal valtozatlanul aldrendel az
agrarhatalmi elit eredeti tokefelhalmozasi igényeinek. Az ilyen tulajdonu féldalap ui. -
amelynek 3,6 millio ha nagysaga tulné a 2,2 millio ha hektart elért karpotlasi foldalapon -
15 éve lényegeben arra szolgal, hogy a karpotlasra nem jogosult bel- és kiilfoldi spekulansok
Jelképes aron foldtulajdonhoz jussanak, illetve - a Nemzeti Foldalap utjan - a nagybirtok
foldkészletét novelje. A részarany-tulajdon "befagyasztasa”, annak meggatlasa, hogy igazolt

tulajdonosuk a foldjét birtokaba vehesse, egyben a magantulajdon védelmének alkotmanyos

422 BH2013. 342.

423 Fabian Jozsef: Osztatlan kozos tulajdon megsziintetése, In: Geodézia és Kartografia, 2023/3. szam, 11-12.
pp. [Tovabbiakban: Fabian, 2023].

424 Bobvos-Hegyes, 2019, 26. p.
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alapelvén gazol at.”*® A részarany-foldkiadas kapcsan kiemelést érdemel, hogy a folyamat
nem zarult le teljes mértékben, az OKTM eljarasok még napjainkban is tartanak. Andréka
Tamas tanulmanyaban ramutat, miszerint: ,, Magyarorszdgon — torténelmi és gazdasdgi
okokra visszavezethetoen — a foldbirtok struktura jelentosen eltér az eurdpai szerkezettol,
tekintettel arra, hogy kézel 3,3 millio foldtulajdonos mintegy kevesebb mint 2 hektar atlagos
mezégazdasagi teriilettel rendelkezik.”*?® Mindezt alatamasztja azon megallapitasa is,
miszerint ,, a rendszervaltozast kbvetéen inditott karpotlasi, és részardny-kiadasi programok
még nem fejezodtek be, és varhatoan 201 1-et kévetéen még néhany évre lesz sziikség ezen

1427

programok  sikeres lezdrdsdhoz. (Erdekességként emlitheté, hogy a karpotlas

targykoréhez fiz8d6 njabb torvény a kdzelmiltban latott napvilagot.*28)

IV.2.2. A torvényes oroklés eredményeként 1étrejott tulajdonkozosségek

Az Agrarminisztérium szédmadatai szerint részarany foldkiadds kovetkeztében létrejott
tulajdonk6zosségek mellett a torvényes droklések utjan 1étrejott kdzos tulajdonok jeldlhetdk
meg a jelenkori, tulajdonjogi értelemben vett, felaprozodott birtokstruktura feleléseiként.*?°
Az 0roklés utjan torténd foldtulajdonszerzés oly modon distinkciot igényel, hogy a
végintézkedés utjan torténd szerzés esetén is létrejohet tulajdonkozdsség, hiszen az
orokhagy6 rendelkezhet akként, hogy egy ¢letében tulajdonat képezd foldrészletet haldla
esetén tobb o6rokosnek rendel, mindez a favor testamenti elvébdl konnyen levezethetd,
azonban az orszadgos mértékli problémak hatterében a torvényes oOroklés Utjan torténd
szerzések allnak. Az 6rokhagy6 végakaratat szem eldtt tartva, akar oroklési szerzédésrol,
akar halal esetére sz0lo ajandékozasrol legyen sz6, az minden esetben a szerz6dé felek
szandékolt akarata szerint keriil megkotésre, igy ezen esetekben fogalmilag kizart
tulajdonosi  kényszerk6zosségrél szolni, mivel azt nem térvény hozza Ilétre. A
birtokszerkezetben fellelhetd diszkrepancidk elsddleges oka a torvényes Ordklésben
keresendd. A Foktftv. 2023. januar 1. napjatol alkalmazandd, torvényes foldoroklésre

vonatkoz6 rendelkezései teljes paradigmavaltast idéztek eld, amely szabalyok elsédleges

425 Tanka Endre: A birtokpolitika és a foldjog stratégiai kihivasai unids tagsagunk elsd évtizedében, In:
Gazdasag ¢s Jog, 2005/1. szam, 3-11. pp.

426 Andréka, 2010. 11. p.

427 Andréka, 2010. 8. p.

428 Lasd: 2021. évi CXLV. torvény az egykori Rozmaring Mezdgazdasagi TermelSszovetkezet mitkodési
teriiletén karpotlasra vard személyek helyzetének rendezésérol.

429 Andréka, 2021.
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célja a torvényes Oroklés utjan torténd birtokfragmentacid megeldzése. A targykort érintd,
torvényes Orokléshez fiz6dé gondolatok kifejtése az értekezés ,,V.5.5. A kozos tulajdon

jovobeni megsziintetése: a torvényes oroklés esete” szerint torténik.

A Foktftv. hivatkozott szabalyainak hatalybalépését megel6zdéen nem voltak specialis
agraroroklési szabalyok a magyar jogrendszerben. A magyar 6roklési szabalyozas az ipso

iure oroklés elvét kovetik a Ptk. altalanos szabalyai szerint,**°

amelynek megfeleléen
végintézkedés hidnyaban a hagyaték mint jogi egész szallt at fejenként egyenld aranyban a
torvényes 0rokosokre. Ezen szabaly alol némileg kivételt jelentettek a Ptk. altal rogzitett az
orokség kivételes, kiilonallod visszautasitasanak joga, amely a mez6gazdasagi termelés céljat
szolgélo f6ld (valamint a hozza tartoz6 berendezési, felszerelési targyak, allatdllomany és
munkaeszk6zok), amellyel az 6rokos akkor élhetett, ha nem foglalkozott élethivatasszertien
mezdgazdasagi tevékenységgel.**t Mivel a rendelkezés alkalmazasara csak sziik korben
kertilt sor, ezért az id6 mulasaval a jellemzden kozeli hozzatartozok kozotti tulajdonjog-
atszallas eredményeként a tulajdonostirsak szama az egyes tulajdonkozosségekben
novekedett, az dket illetd tulajdoni illetdségek pedig felaprézodtak. A probléma ismételten
nem Ujkeletli. A magyar f6ldjogi szabalyozasok torténeti elozményeit vizsgalva is fellelhetd
a birtok egységének megdrzésére vonatkozo6 rendelkezések, tgymint: ,, 4 csalddi birtokra
kiépiilo kozjogi jogutodlasi rend egyetlen célja a polgari jogi szempontbol dologdsszességet
képezo foldbirtok egyetlen rendelkezd, foldhasznalo kézben tartasat és egy birtoktagban valo
megorzését szolgalta, emellett a tobbi orokosnek - az elszenvedett oroklési jogi sérelemért
jaro nem teljes értékii, - folytonos és visszatéré vagyonmi szolgaltatasok utjan valo
kompenzadlasat célozta. A polgari jogban ennek a jogintézménynek a neve telki teherjog. Az
1936. évi XI. torvénycikk megtiltotta a csalddi birtokka nyilvanitast a jévore nézve, ezzel
megsziint befejez6dott a dologdsszességként mitkodd csaldadi gazdasagok megalakitisa. *3?
Tovéabba a torvényes Oroklés utjan torténd birtokelaprézddasok megakadalyozasa mas
eurdpai nemzeti foldforgalmi rezsimben is megjelenik,*® példaként idézhetd Tikasz Attila
munkajabol azon svajci szabalyozas, miszerint: ,, Ha a hagyatékban mezdgazdasagi tizem

(ingatlan) van, barmelyik orokés (természetesen csak az, aki alkalmas a gazdalkodasra és

gazdalkodni is akar) kérheti azt, hogy a hagyatéki osztalyban ot jeloljék ki orokdsnek.

430 4sd b8vebben: 2013. évi V. torvény 7:55-66. §§.

412013. évi V. torvény 7:89. § (1)-(2) bekezdések.

432 Kurucz, 2018, 8-9. pp.

433 Hornyak Zsofia: A mezdgazdasagi foldek oroklése, Bibor Kiadd, Miskolc, 2019, 124-164. pp.
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Alapelv, hogy a mezogazdasagi ingatlant mindig csak egy személy szerezheti meg (kozos

tulajdon tehat orokléssel nem keletkezhet). "*3*

Ahogyan Kurucz Mihaly a probléma lényegét megjelolte: ,, Az Fftv. hatalyba lépése utan -
meglepo modon - a sok foldtulajdonostol foldet haszonbérlé nagybirtokos réteg emelt szot
az elkiiloniilt foldoroklés utan. Ennek oka a kozés tulajdonu foldek hasznalata korében
fennallo tarstulajdonosi konfliktusok, a kisebb foldtulajdonnal valo felhagyas témegessé
valasa, és az abbdl adodo foldhaszndlati jogalapitdsi bizonytalansdagokban rejlik. Az
elkiiloniilt oroklési rend a kotott agrartulajdoni alakzatok esetében érvényesiil, amelyek ma

nincsenek a magyar jogban.”**®

A kiilonos foldoroklési szabalyok korabbi hianyabol
fakadoan érthet6 koriilmény, hogy miként valt a kozos tulajdont képez6 mezdgazdasagi cél
foldek tligye orszagos jelentdségli diszkrepancidva. Minden bizonnyal a birtokstruktiara

crer

elfogadott, a Foktftv. torvényes droklésre vonatkoz6 rendelkezéseihez hasonld szabalyozas.

434 Tikdsz, 2004, 3-12. pp.
435 Kurucz, 2018, 19. p.
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IV.3. A kozos foldtulajdonbdl eredeztetheté problémak

A mezoOgazdasagi célu foldeken fennallo tulajdonk6zosségek megsziintetésének jogelméleti
¢és jogdogmatikai vizsgalatanak komplexitasa sziikségképpen igényli a , miért?” kérdés
megvalaszolasat is. Ennek nyoman az értekezés kovetkez6 alegysége a mezOdgazdasagi céli
foldeken fennallo tulajdonk6zosségekbdl eredeztethetd jogi anomaliakra fokuszal, amelyek
a tulajdonkozosségek felszamolasahoz f{iz6d6 birtokpolitikai célkittizést is indokoljak.
lgazodva az ,,I. Alapvetések” pontban mar kifejtett gondolatokhoz, a problémak érdeme
nem a kozos tulajdon 1étezésében vagy nem létezésében keresendd, hanem azok egyrészt
tomeges l1étszama altal, masrészt pedig a tulajdonk6zosségek kiilonds attributumai révén a
birtokstrukturara gyakorolt hatasban, valamint elsésorban foldtulajdoni értelemben vett
birtokfragmentacidban huzodik. Egyetértve Fodor Laszl6 allaspontjaval: ,, Probléma persze
nem csak a kozos tulajdonnal van, hanem az egész birtokszerkezettel, amelyikben millios
nagysagrendii azon tulajdoni egységek szama, amelyek kozgazdasagi értelemben
tulajdonként, 6nallo iizemként (gazdasagként) nem értelmezhetok, illetve amelyben épp
emiatt — a tulajdon helyett — a haszonbérlet a meghatarozo foldhaszndlati jogcim. Ilyen
koriilmények kozt alsagosnak tartom, ha ezt a tulajdont védjiik a kiilfoldi spekulansoktol,

mikozben nem tessziik lehetévé a tulajdon, illetve a tulajdonos énvédelmét. "+

Az értekezés jelen alpontja kisérletet tesz azon fobb problémakorok azonositasara, amelyek
egyiittesen eredményezik a k6zos foldtulajdon birtokstrukturara gyakorolt negativ hatasait
¢s teszik indokolttd a megsziintetéshez fiz6d6 magasztos allami célkitlizést. A vizsgalddas
azonban csak érintdleges, hiszen a tulajdonk6zosségekbdl fakadd egyes anomadlidk
komplexitasa és mélysége (pl.: ingatlan- és foldhasznalati nyilvantartast érinté kérdések)
okan a megjelolt problémakorok akar kiilon, 6nallo doktori értekezés targyat is képezhetnék.
Mivel az elsédleges célkitiizésem a tulajdonkozosségek megsziintetésének vizsgalata, igy
jelen alpont csupan a kozos foldtulajdonbdl eredeztethetd problémak — indokolt mértékii —

bemutatasara torekszik.

A mezogazdasagi célu foldeken fennalld tulajdonkozosségekbdl eredd gyakorlati
anoméliakkal tobb szerzé is foglalkozott a kdzelmultban. Szinay Attila munkajiban®®’

kiemelte, hogy amennyiben egy foldtulajdonos tulajdoni illetésége kozos tulajdon helyett

436 Fodor, 2010, 125. p.
437 Szinay, 2022, 26. p.
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kizardlagos tulajdont képezd, 6nallo foldrészlet formajaban manifesztalodik, ugy ,, kénnyebb
a foldhasznalat, a beruhdzasok és hatosagi engedélyek tigyeinek intézése.” Ramutatott
tovabba, hogy ,,az onallo foldrészlet kapcsan erdsebb a tulajdonosi szemlélet, ahogy
értelemszertien a rendelkezés joga is, emellett az agrariumban is fontos banki finanszirozas
eseten eértekesebb fedezetet nyujt. (..) Tamogatasi oldalrol is megkozelitve elonyosebb az
onallo foldrészlet megléte, mivel az egységes foldalapu tamogatdsok igénylésekor az
egyertelmii lehatarolas lehetségessé valik. ” Nagy Marton a k6zos tulajdon felszdmolasanak
1j lehetdségeirdl sz616 munkajaban a hivatkozott problémak mellett kitért arra is, miszerint:
»A tulajdonosok koziil sokan nem ismerik a foldrészletek pontos helyét, a kozés dontésekben
nem vesznek részt, ugyanakkor érzelmi kotodésiik miatt nem hajlandoak értékesiteni a
tulajdonrésziiket. Az ingatlan nyilvantartasi rendszerben nagyszamu hianyos adat szerepel,
ebbol kifolyolag elérhetetlenek vagy beazonosithatatlanok a tulajdonostarsak. Az
adminisztrdcios terhek miatt megnehezedik a termdfoldekhez kapcsolodo egyéb eljarasok
lebonyolitdasa, igy példaul a birosagi végrehajtds, haszonbérleti szerzodés, miivelési ag

crer

foldhasznalati viszonyokra gyakorolt negativ hatasat és az ahhoz kapcsol6do jogalkalmazasi

kérdéseket vizsgalta.*3®

A kozos foldtulajdonhoz kothetd jogi, adminisztrativ, gazdasagi jellegli, valamint a
mindennapi mezdégazdasagi tevékenységet nehezité koriilmények csoportositasa tobb
szempont alapjan is elvégezhetd, azonban kizardlagos, taxativ jellegli elkiilonités aligha
adhatd, hiszen az egyes anomalidk egymassal szorosan Osszefiiggenek, allando
kolcsonhatasban vannak. A doktori kutatdsok eredményeként sziiletett azon megallapitasom,

miszerint valamennyi probléma ereddje két f6, jogilag relevans tényezore redukalhato:

1. Egyrészt az ingatlan-nyilvantartdsi jogosulti adatok hianyossagai, pontatlansagai,
amely alapjan az érintett tulajdonostarsak ismeretlenek, nem elérhetdk.

2. Masrészt egy adott tulajdonkozdosségeben ténylegesen vagy vélelmezetten érintett
tulajdonostarsak, ingatlan-nyilvantartasi jogosultak sokasaga, olykor irrealisan

magas létszama.

4% Nagy Marton: Tanulmany a terméfoldeken fenndllo osztatlan kozos tulajdon felszamoldsanak (j
lehetdségérodl, In: Miskolci Jogtudd, 2022/1. szam, 107. p.

43 Olajos Istvan: A kozos tulajdonban 4116 foldek hasznalatanak problémai - avagy a szocialista tulajdonjog,
¢és annak foldjogi leképezddése a jelenkori foldhasznalati viszonyokra, In: Miskolci Jogi Szemle, 2023/1.
kiilonszam, 89-94. pp. [Tovabbiakban: Olajos, 2023].
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Utopikus feltételezés, de amennyiben az ingatlan-nyilvantartas naprakészen ¢€s teljes kortien
tartalmaznd a jogosulti adatokat, ugy valamennyi nevesitett probléma — elméleti sikon —
megoldhaté lenne. Mindez persze a gyakorlatban indokolatlan adminisztrativ terheket
indukalna (pl.: 100 f6 feletti tulajdonostars értesitése), igy a masik nevesitett attitlid a magas
tulajdonosi  1étszam  kérdése, hiszen ezen jellemvonas természetszerlileg a
tulajdonk6zosséget érintd egyes dontéshozatalai mechanizmusok gyakorlatat ellehetetleniti.
Mindezen megkozelités csak érintélegesen szamol a tulajdonosi individuum sajatossagaival,
hiszen a tulajdonostarsi passzivitasra a jogalkotonak kell kiillon garanciakat és
jogkdvetkezményeket kialakitani, valamint a foldhéz vald érzelmi kotdédés nehezen

értelmezhetd koriilmény a foldbirtok-politikai célkittizésekkel 6sszhangban.

Allaspontom szerint a kozos tulajdoni jelleg birtokstrukturara gyakorolt legfébb negativ
hatasa a dontéshozatali mechanizmusok akadalyozottsagabol eredéen nem kizardlag a
foldek hasznalati-birtoklasi viszonyaiban, hanem a tulajdonkdzosség megsziintetésében is
manifesztalodik. Természetesen a kiilonbozd jogcimeken igényelhetd unids és allami

k,**0 a banki finanszirozas soran a foldtulajdon fedezetként vald bevonasa, stb.

tamogataso
kizarolagos tulajdont képez6 foldrészletek esetén is koriilményes folyamat, kozds tulajdon
esetén pedig a gyakorlati problémak fokozddnak, mindazonaltal ezen vonatkozasok inkabb
kovetkezmények, mintsem okok. Mindez a tulajdonosi szemlélet feltételezett hianyara is
igaz. A fennall6 problémak komplexitasat erdsiti tulajdonk6zosségen beliili tulajdonostarsak
egymashoz valdé személyi viszonyrendszere is, melynek nyoman Andréka Tamads
Htulajdonosi  kényszerkozosségként” definidlta a jelenséget eldadasdban, miszerint ,,a
termofoldek egy jelentos részén létrejott osztatlan kézos tulajdon lényegében egy tulajdonosi
kényszerkozosség, amelyen egymassal semmiféle ismerdsi kapcsolatban nem dllo tagok
jogosultak a tulajdonrésziik hasznalatara a tobbiek jogainak és a tulajdonukhoz fiizédo

torvényes érdekeinek megsértése nélkiil. **t

440 Lasd bévebben: Palfay Szilard: Az agrartamogatasok helye és szerepe a kozdsségi politikak és az agrarjog
rendszerében, In: Bartko Robert (szerk.): Doktori Mithelytanulmanyok 2023, Gyér, 2023, 204-213. pp.
1 Andréka, 2021.
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IVV.3.1. Az ingatlan-nyilvantartasi jogosulti adatok rendezetlensége — a kozhitelesség

sérelme

A foldeken fennall6 tulajdonk6zdsségek egyik kozismert €s talan legjelentdsebb attributuma
az ingatlan-nyilvantartasi jogosulti adatok rendezetlensége, amely a gyakorlatban nem
csupan a telekkonyvi jogosultak ismeretlenségét, hanem gyakran a targyi foldrészlet
gazdatlan mivoltat is eredményezi. Grosschmid Béni akként fogalmazott, miszerint: ,,ne
bizzal a telekkonyvben, hacsak azt tényleges birtokldas nem tamogatja — ez a mi jogunk jozan
felfogasa.”*** — amely a kozos tulajdont képezd foldrészletek esetén, némileg eltérd
értelmezési dimenzidban, napjainkban is helytallé iranymutatas. Az ingatlan-kataszter a
kozos tulajdont képez6 foldek esetén hianyos, pontatlan adatokat tartalmaz a tulajdonosokra
vonatkozoan, szamtalan esetben rég elhunyt személyeket tlintetnek fel jogosultként, akiknek
orokosei ismeretlenek, igy az adott foldrészlet birtoklasi-hasznalatai viszonyai sem a
kozhiteles nyilvantartas tartalmaval egyezden vagy azzal Osszhangban rendezettek.
Mindezen anomalia nem csupan rést iit az ingatlan-nyilvantartds kozhitelességének

8 ¢és veszélyezteti az ingatlanok forgalombiztonsigit, hanem alapvetd

alapelvén**
jogbiztonsagi kérdéseket is felvet. Kurucz Mihdly megallapitasara tamaszkodva: ,,A4
nyilvankonyvnek  (telekkonyvnek, ingatlan-nyilvantartasnak) a jogbiztonsagot —kell
szolgdlnia és biztositania, ennek megfeleloen védelemre érdemes a forgalmi érdek, az ennek
megfelelo és ehhez mért nyilvanossag. A nyilvanossag mindazonaltal nem primer
instrumentum, hanem kévetkezmény a forgalombiztonsag tekintetében. A primer eszkoz a

kozhitelesség torvényi fikcicja. " ***

A kozhitelesség elvét vizsgalva szdmos jogtudomanyi munka, valamint jogtudosi allaspont

azonosithatd, ahogyan Kurucz Mihdly atfogd tanulményaban ramutat, a mult szazad neves

442 Grosschmid Béni: Fejezetek kotelmi jogunk korébdl 1., Grill Karoly Kényvkiadovallalata, Budapest, 1932,
403. p.

4431997, évi CXLI. térvény 5. § (1) bekezdés - Az ingatlan-nyilvantartis — az ingatlanok e tdrvényben
meghatarozott adatai (a tovabbiakban: ingatlanadatok) kivételével — kozhiteles hatdsagi nyilvantartds. Az
ingatlan-nyilvantartas kozhitelességére és ennek anyagi jogi joghatdsaira az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett jogok és feljegyzett tények tekintetében — ha e torvény eltéréen nem rendelkezik — a Ptk.
rendelkezéseit kell alkalmazni.

2013. évi V. térvény 5:171. §. - Az ingatlan-nyilvantartasi kozhitelesség tartalma

(1) Ha valamely jogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztek, vagy ha valamely tényt oda feljegyeztek, senki
sem hivatkozhat arra, hogy annak fennallasarol nem tudott.

(2) Az (1) bekezdésben foglaltak megfeleléen iranyadok az ingatlan-nyilvantartasban széljegyzett kérelmek
kapcsan a folyamatban 1év0 eljaras tényére és targyara is.

444 Kurucz Mihdly: Az ingatlan-nyilvantartas nyilvanossdganak alapelve és problémaja, In: Jogtudoményi
Ko6zl6ny, 2004/12. szam, 429. p.
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jogtudosai is eltérden vélekedtek a kozhitelesség alapelvének értelmezésérsl.*® A
kozelmultban megjelent munkdk sorabol kiemelést érdemel Kisfaludi Andras
tanulmanya,**® aki elvi éllel mutatott ra a kozhitelesség alapelvének az egyes
jogszabalyokban rogzitett, eltéré megfogalmazasara, tartalmara, illetdleg értelmezési
dimenzidira, melyek alapjan a kozhitelesség elvének jelentése korantsem egyonteti,
ahogyan a helytelen, illetve hidnyos tartalmu ingatlan-nyilvantartasbol fakado joghatasok
kore sem.**’ Az egyes jogbiztonsagi és forgalombiztonsagi szempontok megkdvetelik a
hatésagi nyilvantartasokban,**® kivaltképp az ingatlan-kataszterben rogzitett adatok
naprakész és hiteles, a valosaggal egyezé mivoltat, amely Nochta Tibor szavaival élve ,,a
kégencia vilagahoz kotédik,™**° ellenkezd esetben a telekkényvhoz fiizédé bizalmi elv
kiliresedne. Petrik Ferenc munkdjaban a kozhitelesség elvének a bizalmi elvvel vald szoros
kapcsolatara vilagit ra: ,, A kozhitelesség elve a telekkonyv valosagat dllitja, a konyvet és a

benne szerepld adatokat hitelesiti. A bizalom elve a kényvben bizékat preferdlja.”*>°

A kozhitelesség alapelve tobb ponton is sériilhet a kozos tulajdont képezé mezdgazdasagi
célu foldek esetén. A jelenkori helyzet kialakuldsdnak t6bb torténeti el6zménye nevesitheto,
amely egyrészt a LIILL1.2. A mezégazdasagi termelészovetkezetektol a
rendszervaltozasig” szerint érintett mezOgazdasagi termeldszervezet tagjainak foldbeviteli
kotelezettségéhez, masrészt a ,IV.2.1. A részarany-foldkiadas utjan létrejott
tulajdonkozosségekrol” alpontban rogzitett részarany-foldkiadasokhoz kothets. A
probléma a TakarNet rendszerére valo atallassal 0j szintre 1épett, hiszen ,,az ingatlan-
nyilvantartas  1997-t6l  kezdédéen gépi  adatfeldolgozdassal ~miikodik. "t A kézi
adatfeldolgozas idején vagy az atallaskor keletkezett hidnyossagok, hibak rogziiltek a
TakarNet rendszerében, jelentds résziik a mai napig nem nyert kiigazitast. Az idé6 mulasa és
a sziikségképpen bekovetkezd torvényes oOroklések miatt a probléma fokozatosan
eszkalalodott. A Foktftv. torvényes 6roklésre vonatkozd rendelkezéseinek hatalybalépése

elott, azaz 2023. januar 1. napjat megel6z6en nem voltak a foldtulajdon Groklésére

445 Kurucz Mihdly: A nyilvankdnyvi kozhitelesség tartalmanak sokrétliségérdl, In: Acta ELTE, tom. XL, ann.
2003, 291-318. pp.

46 Kisfaludi Andras: Mitd] kdzhiteles a kdzhiteles nyilvantartas? In: Gazdasag és Jog, 2003/7-8. szam, 3-15.
pp.

47 Lasd bévebben: Jojart Laszl6: Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége, In: Magyar Jog, 2001/9. szam, 513-
526. pp.

448 Kovacs Andras Gyorgy: A kozhitelességrol, In: Jogtudoméanyi Kozlony, 2021/11-12. szam, 531-537. pp.
49 Nochta, 2016, 483. p.

450 petrik Ferenc: A telekkdnyvi jog alapelvei, a kdzhitelesség elve, In: Magyar Jog, 2003/5., 257-264. pp.

41 Csliri Eva Katalin — Darak Péter — Hidasi Gabor — Kovacs Laszl6 — Zamb6é Tamas: Az ingatlan jogi
kézikdnyve — Az ingatlan a polgari jogban, KJK-Kerszov. Jogi és Uzleti Kiadd, Budapest, 2004, 50. p.
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vonatkozo kiilonds térvényes oroklési szabalyok a magyar jogrendszerben, az 6rokhagyo
hal4la esetén az ipso iure 6roklés elvét kdvetve, a Ptk. altalanos szabalyai szerint*? szallt at
a hagyaték. Mivel a gyakorlatban a hagyatéki vagyonleltarakbol az orokhagyd — sokszor
elenyész6 mértékli — eszmei hanyada kimaradt, gy a tulajdonjog ex lege atszallasa nem
kertilt atvezetésre a nyilvankonyvekben. Mivel jogrendszeriinkben uratlan hagyaték nincs, a
kordbban az 6rokhagyd tulajdonat képezd foldtulajdoni eszmei hanyadot a torvényes
0rokosok megorokolték (vagy az allamra szallt), akik ingatlan-nyilvantartason kiviili
tulajdonossa valtak. Amennyiben tobb generacidvaltas is lezajlott anélkiil, hogy az
orokhagyok tulajdonjogat barmikor is bejegyezték volna, gy az eszmei hanyadok
folyamatosan porladtak az 6rokosok kozott, igy a jelenkori helyzet felderitése némi talzassal
akar atfogd csaladfakutatast is igényelhet. Ugyan a problémara megoldast kinalhat egy
pothagyatéki eljaras lefolytatasa, azonban az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonosok
vagy nem is tudnak az 6ket megilletdé foldtulajdoni illetéségrél vagy annak elenyészo
mértéke és csekély forgalmi értéke miatt racionalis gazdasagi érdekikk nem flizodik az
ingatlan-nyilvantartasi adatok rendezéséhez. EgQy pothagyatéki eljaras koltségei és a
jogosultat illet6 foldtulajdoni illetéség vagyoni értéke miatt az érintett szamara kedvezdbb a
fliggé jogi helyzet, azaz az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonosi mindség
fennmaradasa. Mindez nem csupan a tulajdonk6zosséggel kapcsolatos egyes dontéshozatali
mechanizmusokat neheziti el (kivaltképp a foldhasznalati viszonyok rendezése, valamint a
jelen értekezésben elsddlegesen vizsgalt tulajdonk6zosség megsziintetése), hanem az adott
tulajdoni illetéség ,, forgalomképtelenné” valasat is jelenti, hiszen az ingatlan-nyilvantartasi
jogosulti adatok rendezéséig nem keriilhet sor a tulajdoni illetéség akar tulajdonostars, akar
harmadik személy részére torténd értékesitésére, vagy éppen a hasznalat jogszerii
atengedésére. Az anomalia ajogalkoté eldtt sem ismeretlen, a Foktftv. jogalkotoi indokolédsa
az alabbiak szerint emeli ki a rendezetlen jogi statuszl ingatlanokbdl fakado6 problémékat:
A mindennapi gyakorlati tapasztalatok nyoman kijelentheto, hogy a foldnek mindsiilo
ingatlanok tekintetében az ingatlan-nyilvantartasban viszonylag magas azon tulajdonoskeént
bejegyzett személyek szama, akiknek az adatai hianyosak. Ez a probléema az alabbi
kovetkezményekkel jar:

— Az ingatlan-nyilvantartds kozhitelessége sériil.

42 Lasd b8vebben: 2013. évi V. torvény 7:55-66. §§.
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— Kozos tulajdonban lévo ingatlan esetén az adott ingatlan piaci forgalmat befolydsolja,
hogy az egyes ingatlanokkal rendelkezni jogosultak kore nem ismert, illetve rovid idon beliil
fel sem deritheto.

— Az ingatlanok elbirtoklasanak ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése sem lehetséges
ismeretlen tulajdonos esetén.”**

Az ismeretlen tulajdonostarsak, illetve az ingatlan-nyilvantartason kiviili jogosultak jogi
helyzetébdl eredd problémak természetesen a Foktftv. hatdlybalépése elott is ismertek
voltak. Mivel a mez6gazdasagi céli foldek folyamatos, j6 gazda gondossagaval torténd
megmivelése nem csupan egyéni, hanem allami érdek is, ezért a korabban napvilagot latott
foldjogi targyu jogszabalyokban tobb atmeneti megoldasok fellelhetd, amelyek a problémat
elsddlegesen nem dologi jogi szempontbdl, a tulajdonjog feldl kozelitve kivanta megoldani,
hanem specialis kotelmi jogi szabalyokkal akarta egyszeriisiteni az egyes dontéshozatali
mechanizmusainak korét.*>* A foldhasznalat rendezése sordn akar a hasznalati megosztas
kialakitasa korében alkalmazhaté megadott hozzajarulds torvényi fikcioja, akar a
kényszerhasznositds szabdlyai az ismeretlen tulajdonostarsakhoz tulajdoni illetéségének
jogszerli hasznositasat segitik eld. Emellett természetesen a tulajdonjogi anomalidk
feloldasat szolgald eldirasok is azonosithatok, hiszen az OKTM eljarasok elvi jelentdségii
rendelkezése volt, miszerint nem kellett a tobbi tulajdonostars hozzajarulasa/ engedélye a
tulajdonk6zosségbdl  vald  kivalashoz. A kotelmi jellegi megoldasok csupéan
fajdalomcsillapitoként szolgéalhattak, az idémuldsaval pedig egyre biztosabban allithato,
hogy az OKTM eljarasoktol vart eredményesség elmaradasa is a tulajdonosi passzivitasra
visszavezethetd. Az emlitett eszkdzok az ingatlan-kataszter rendezetlenségét nem tudtak
feloldani, az idémulas kovetkeztében beallott egyes valtozasok — kivaltképpen torvényes

oroklések miatti tulajdonjog-atszallas — atvezetésének elmaradasa pedig eszkalalta a

4532020. évi LXXI. torvény III. fejezet jogalkotéi indokoldsanak részlete.

4542013, évi CCXIL torvény 76. §. jogalkoto6i indokoldsanak részlete: ,,Az osztatlan kozos tulajdonban &ll6
foldrészletek esetében az egyhangti dontés meghozatala csak akkor lehetséges, ha mindenki aktivan részt vesz
a folyamatban. Erre valds esély nincs, ezért a térvény az egyhanga dontés elésegitése érdekében a Tit.-vel
megegyez6 modon tételesen meghatarozza azokat az eseteket, amikor a dontésben vald részvétel hianya az
egyhangt dontés meghozatalat nem akadalyozhatja meg. Ez az esetkor két nagy csoportra oszthatd, és a
torvény részletes szabalyozast tartalmaz e tekintetben. Az egyik csoport azon tulajdonostarsaknak a kore, akik
nem akarnak vagy elérhetetlenségiik miatt nem tudnak részt venni a folyamatban (passzivak). A masik
csoportba azon tulajdontarsak tartoznak, akik személye ,bizonytalan”, vagyis maga a tulajdonos nem
allapithaté meg (pl. a bejegyzett tulajdonos elhunyt, de a hagyaték nem kertilt letargyalasra, igy az 6rokosok
személye ismeretlen; az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett adatok alapjan a tulajdonos nem azonosithato be,
stb.). Ezek olyan objektiv és a tobbi tulajdonostarstol fiiggetlen koriilmények, amelyek nem lehetnek akadalyai
a hasznalati viszonyok rendezésének. A tdrvény azonban ezen tulajdonostarsak érdekeit is szem el6tt tartja,
mert egyrészt megteremti a jogorvoslat lehetdségét a megallapodasnak a birdsag titjan torténdé megtamadasaval,
masrészt a hasznalatért jaro ellenszolgaltatasnak birosagi letétbe torténd helyezését irja eld.”
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problémaékat.*>> Helyes megoldasi koncepcioként a Foktftv. I11. fejezete mutatkozik, amely
az ingatlan-nyilvantartasi jogosulti adatok hivatalbol torténd feltarasarol rendelkezik, a
targykort a doktori értekezés ,,V.5.6. Az ingatlan-nyilvantartasi jogosultak adatainak

rendezését szolgalo egyes intézkedésekrol” cimii alpontja érinti.

IV.3.2. Az érintett tulajdonostarsak létszaimanak anomalidja

A ko6z06s tulajdont képezd mezdgazdasagi foldekre jellemz6 ingatlan-nyilvantartdsi adatok
rendezetlenségével szoros kapcsolatban 4ll az érintett ingatlanok tulajdonostarsainak
létszaméhoz fliz6d6 anomalia. Ko6zds motivum, hogy a tulajdonkdzosségen beliili
dontéshozatali mechanizmusokat nehezitik, illetéleg negligaljak. A Ptk. fogalmi
meghatarozasdbol ereddn tulajdonostarsak szdma nem korlatozhat6é kozos tulajdon esetén,
hiszen jogrendszeriink egyetlen kizdrélagos kozos tulajdont ismer, mégis a gyakorlatban
feloldhatatlan helyzeteket sziilhet a tobb tucat, vagy akar tobb szaz ingatlan-nyilvantartasi
jogosult. A foldbirtok-politikai vonatkozasat tekintve elsédlegesen a birtoklasi-hasznalati
viszonyok terén jelentkeznek a problémak, egyetértve Jaszai Tamas Janos megallapitasaval:
., Az altalanos birtokpolitikai vélemény mara az, hogy a kézos tulajdoni forma a termofold
ingatlanok esetében, olyan hasznalati kotottségeket eredményez, amely a hatékony
gazdalkodast megneheziti vagy egyenesen ellehetetleniti. Ez pedig a mezdégazdasagi
termények és termékek unios értékesitési piacan jelentés hatranyt is okozhat a

gazdalkodoknak. "%

A jelenség a birtokelaprozodasok anomaliajat vetiti elénk, hiszen az orszagos viszonylatokat
vizsgalva tobb millio érintettrol lehet szo, akik jellemzéen nem folytatnak semmilyen
mezdgazdasagi tevékenységet. Az ingatlan-nyilvantartdsi adatok rendezetlenségébdl
fakadoan tovabbi probléma, hogy a mezbgazdasagi céla foldeken fennalld
tulajdonk6zosségek tulajdonosi 1étszama nem allapithatdo meg pontosan, hiszen a bejegyzett,
de mar elhunyt tulajdonostarsak 6rokoseinek szama csak becslés tjan feltételezhetd. A
magas tulajdonosi 1étszdm nem kizardlagosan a torvényes oroklések eredménye, hiszen a

folyamat mar a részarany-foldkiadas soran elkezdddott. Idézve egy eseti birdsagi dontés

4% Kurucz Mihaly: A telekkdnyv, illetdleg az ingatlan-nyilvantartas valosaggal egyezOsége és viszonya a
kozhitelesség joghatasahoz, In: Kozjegyzok Kozlonye, 2004/1. szam, 3-12. pp.

46 Jaszai Tamds Janos: Az osztatlan kozds foldtulajdon megsziintetésére iranyuld eljaras mint a birtokrendezés
egyik eszkoze, In: Gazdasag és Jog, 2019/10. szam, 1. p.
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szemléletes sorait: ,, 4 ... kiilteriilet ..., ..., ... és ... hrsz.-u, dsszesen mintegy 100 ha teriiletii,
zomében  szantoként nyilvantartott, korabban a ..-hez tartozo ingatlanokat

részaranyfoldként annak idején tobb szdz személynek kiosztottak. ”*>’

Az Agrarminisztérium szerint a részarany-kiadas soran keletkezett k6zos tulajdont képezd
foldrészletek szama majdnem 300 ezer, amely kozel 1,5 milli6 8 tulajdonostarsat érint,**®
tovabba kozel 700 ezer foldrészlet van hazankban, kb. 2,5 millié 6 tulajdonostarsat érintve,
amely torvényes oroklés eredményeként nyerte el a mostani, kozos tulajdoni jellegét.>®
Ko6z06s tulajdon mas tulajdonszerzési jogcimek szerint is 1étrejohetett, legyen sz akar
hazastarsi kozos vagyonrdl, kozos vasarlasrol, vagy éppen tobb személy részére juttatott
ajandékrol, azonban az Agrarminisztérium szdmadatai nyoman ezek szdma elenyészd. A
Nemzeti Agrargazdasdgi Kamara 2019-ben kozzétett adatai alapjan megkdzelitdleg 2,5
milli6 hektar teriilet képez k6zos tulajdont, amely tobb, mint 1 millid 6nallé foldrészletet
érint, az 0sszesitett tulajdonosi 1étszam pedig 4,6 millio 6. A forras érdekességként emliti,
hogy akad olyan 8,5 hektar nagysagu foldrészlet, amelynek 1600 tulajdonosa van, valamint
a birtokelapr6zodasok iskolapélddjaként fellelhetd olyan tulajdonkdzossége, amelyben az
egy tulajdonostarsat megilletd teriilet kisebb, mint 0,5 négyzetméter.*®® Akad tovabba olyan

%1 amely 3,5 milli6 ot jeldl meg érintettként. A jelenség orszagos szintii, hiszen nem

forras,*
csak a termdfoldalap kozel harmadat, a feltételezett tulajdonosi l1étszam tekintetében hazank

lakossaganak tobb, mint egyharmadat, akar felét is érintheti a jelenség.

A tobb tucat vagy esetenként tobb szaz tulajdonostars egy adott ingatlan vonatkozésaban az
egyes jogosultakat megillet6 tulajdonjogi részjogositvanyok gyakorlati korlatozottsagahoz
vezet. Az egyes részjogositvanyok gyakorlasanak kérdéseirdl az értekezés ,,IV.1.1. A kozos

tulajdonrol” alpontja rendelkezett.

457 Karia Kfv.111.37.166/2013/3.szam0 hatarozata.

458 Andréka, 2021.

459 Andréka, 2021.

40 Forras:  http://nak.hu/agazati-hirek/videkfejlesztes/161-gazdasagfejlesztes/100102-versenykepessegi-
javulast-hozhat-az-osztatlan-kozos-foldek-rendezese (Letoltés ideje: 2024.08.08.).

41 Forras:  https://magyarmezogazdasag.hu/2020/05/25/felszamolnak-az-osztatlant-uj-foldertekesites-es-
torvenyjavaslat (Letoltés ideje: 2024.08.19.).
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https://magyarmezogazdasag.hu/2020/05/25/felszamolnak-az-osztatlant-uj-foldertekesites-es-torvenyjavaslat

IV.3.3. A foldhasznalat kérében jelentkezé problémak

A foldhasznalati jog 6nalld dologi jogi jogosultsag,*®? amelybdl kiilonds vagyoni értéki
jogok eredeztethet6k.*®® A magyar kozigazgatidsban a foldhasznalati jogosultsigok

crer

nyilvantartas, az ott szerepld adatokban torténd valtozasok atvezetése pedig kérelem alapjan

k,** miikodésének részletes szabalyait kiilon korméanyrendelet szabalyozza.*®® A

torténi
foldhasznalati jog 6nallé dologi jogi jellegébdl adodik, hogy a foldhasznalati nyilvantartas
tartalma teljesen elvalik az ingatlan-nyilvantartasban rogzitettektdl: f6 szabaly szerint a
foldteriilet tulajdonosat illeti a foldhasznalat joga (a tulajdonjog részjogositvanyaibol
adddodan), de szamos egyéb jogcimen (pl.: haszonélvezet, foldhasznalati megallapodasok,
ugymint haszonbérlet, szivességi foldhasznalat, stb.) is megszerezhetd ezen jogosultsag.
Akar kizarélagos tulajdont képezd, akar kozos tulajdonban allo foldrészlet esetén az ahhoz
tapado foldhasznalati jog tobb szempontbdl is jelentdséggel bir: nem csupan a foldteriilet
tényleges birtoklasat, miivelését, gazdasagi haszndlatit és hasznainak szedését biztositja,
hanem az Eurdpai Uniod, valamint az allam altal finanszirozott teriiletalapti tamogatas egyes
jogcimeinek igényléséhez is alapvetd kritériuma a jogszerd foldhasznaldi mindség.*%®
Ahogyan a jogalkalmazasi gyakorlat is megerdsiti: jogszeri foldhasznélat csak az érvényes
¢és hatdlyos foldhasznélati szerz6désbodl kovetkezik, a hatosagi jovahagyds megtagadasa
esetén érvényes foldhasznalati jogcim nem szerezhet6.*®” Ugyan az agrartamogatasi jog
valtozasat, egyes el6irdsait szamos tényezd befolyasolja,*® a jogszerti foldhasznalati
kritérium az egyes jovedelemtdmogatisok bazisfeltétele. A kozds tulajdont képezd
term6foldek esetében a foldhasznalati nyilvantartas — ahogyan az ingatlan-nyilvantartas is
— gyakran rendezetlen. Ugyan a foldhasznalati nyilvantartas tartalma és a de facto
foldhasznalati viszonyok eltérhetnek egymastol, azonban okkal feltételezhetd, hogy jogszerti

469

foldhasznalo hianyaban az adott foldrészlet parlagon maradhat, amely a

4622218/2010. szdmu polgari elvi hatérozat.

463 L4sd bévebben: Miké Zoltan: A fold hasznalatdhoz kapcsolodd vagyoni értékii jogok forgalmazasanak
varhat6 hatasai a foldiigyi szabalyozasra, In: Gazdasag és Jog, 2008/3. szam, 13-20. pp.

4642094/2009. szamu kdzigazgatasi elvi hatarozat.

465 356/2007. (XII. 23.) kormanyrendelet.

466 33/2014. szamu kozigazgatdsi elvi hatarozat.

467 Kuaria Kfv. 35.141/2019/6. szamu hatarozata.

468 T.4sd bOvebben: Palfay Szilard: Agrartimogatasi jog a COVID19 nemzetkdzi humanjarvany idején In:
Bandi Gyula — Pogécsas Anett (szerk.): Law in Times of Crisis - Jog valsag idején, PAzmany Press, Budapest,
2023, 321-331. pp.

469 33/2014. szamu kozigazgatdsi elvi hatarozat.
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term6foldvédelem témakorét is érinti, praktikusan a foldhasznositasi kotelezettség?’™®

teljesitésének elmaradasahoz vezethet.

Adodik a kérdés, hogy miként alakul a foldhasznalat egy kozos tulajdonban allo 6nallo
foldrészletnél? A kérdésre a valaszt a ,IV.1.1.1. A tulajdonostarsak belso
viszonyrendszere” alpont szerint talaljuk, hiszen a ko6zos tulajdont képezdé fold
hasznalatanak kiilonos szabalyai a Ptk.-ban rogzitett, a kozos tulajdon birtoklasara és
hasznalatara vonatkozé alapokon*’! nyugodnak, a részletszabalyokat a Fétv. X. fejezete
rogziti.”? A specidlis szabalyozas alapja, hogy ,,a tulajdonostdrsak mindegyike jogosult a
kozos tulajdonban allo fold teriiletébdl a sajat tulajdoni hanyadanak megfelelo teriilet
hasznalatara.*™ A torvény ezzel dsszefiiggésben egy hasznalati rend kialakitasat koveteli
meg a tulajdonostarsaktol, amelyet haszndlati megosztasrol szol6 megallapodasban kell
rogziteni. A hasznalati megosztasrdl szold megallapoddsnak elvélaszthatatlan mellékletét
képezi a hasznalati rendet 4brazold térképi kimutatds.*’* A hasznalati megallapodas
érvényességi kelléke a tulajdonostarsak tulajdoni hdnyad alapjan szémitott tobbségi
dontése.*”® A jogalkalmazasi gyakorlat szerint a tulajdoni hdnyadot meghalad6 hasznalatért
csak akkor lehet tobblethasznalati dijat kovetelni, ha a hasznalati rend szabalyozott a
tulajdonostarsak  kozott.*’® A foldhasznalati megéallapodas sajatossaga, hogy a
tulajdonostarsak belsd kotelmi jellegli viszonyrendszerét szabalyozza, mindazonaltal dologi
jogi vonatkozasai is lekovethetdk, hiszen a maganjog altalanos szabalyaival dsszhangban
fennallta esetén valamennyi tulajdonostars Onalléan jogosult a sajat hasznalatban allo

teriiletrészre vonatkozéan a tulajdonjogbdl eredd részjogositvanyok gyakorlasara,*’’

470 2007. évi CXXIX. torvény 5. § (1) bekezdés - A foldhasznald — ha e tdrvény vagy az e torvény
végrehajtasara kiadott jogszabaly masként nem rendelkezik, valasztisa szerint — koteles a term6foldet miivelési
aganak megfelel6 termeléssel hasznositani, vagy termelés folytatdsa nélkiil a talajvédelmi eléirdsok betartasa
mellett a gyomnovények megtelepedését és terjedését megakadalyozni (hasznositasi kotelezettség).

4712013. évi V. torvény 5:74. §.

472.2013. évi CCXIL. toérvény 69. § (1) bekezdés - A kdzds tulajdonban 4llé fold hasznalatara, hasznalatba
adasara — a (2) bekezdésben meghatarozott eset kivételével — e torvény eltérd rendelkezése hianyaban a Ptk.-
nak a ko6zos tulajdon hasznalatara vonatkozo szabalyait kell alkalmazni. (...)

(3) Ezen fejezet alkalmazasaban a kozos tulajdonban 4allé foldon fennalld haszonélvezeti jog esetében a
tulajdonostars alatt a haszonélvezot is érteni kell.

4732013. évi CCXIL. torvény 70. § (1) bekezdés.

474 BH2020. 89. - Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett foldhasznalé iigyfélnek mindsiil az ingatlan
hasznalatat érint6é valtozas bejegyzése iranti eljardsban. A hasznalati megosztasrél sz6l6 megallapodas a
hasznalati rendet abrazold térképi kimutatdssal egyiitt érvényes.

475 Lasd b8vebben: 2013. évi CCXIL. térvény 69-76. §§.

476 BH 2021.5.139 - III. K6z6s tulajdont ingatlan esetében az egyik tulajdonostars a masiktél a tulajdoni
hanyadat meghaladé hasznalatért csak akkor kovetelhet tobblethasznalati dijat, ha a hasznalati rend
szabalyozott.

47 BH2021. 79. - A kozos tulajdonu ingatlan kizarélagos hasznalatban 4116 részeire a tulajdonostarsak
mindegyike maga ¢lhet a tulajdonjogabdl eredd részjogositvanyokkal: azt hasznalhatja, hasznosithatja,
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tovabba valamely tulajdonostars eszmei hanyadainak elidegenitése esetén a tulajdoni
illetéséghez a hasznalati megosztasban kijelolt foldrészlet hasznalati-birtoklasi joga
tapad”*® amely kizarolag a mindenkori tulajdonostarsak konszenzusa mentén

modosithato.

A hasznalati rend kialakitasa korében érdemi jelentésége van a targyi foldrészlet AK
értékének, a miivelési agaknak, valamint azok mindségi osztalyainak. El6fordulhat ugyanis,
hogy egy k6zos tulajdonban all6 foldteriilet heterogén modon Kisebb-nagyobb, rosszabb és
jobb minéségii foldrészletekbdl, valamint tobb kiilonb6zé miivelési agban nyilvantartott
alrészletbdl all. Alapvetdé elméleti kritériumként meriil fel, hogy ,az osztatlan kézos
tulajdonu ingatlant valamennyi tulajdonostars a tulajdoni aranyaiknak megfeleléen
hasznalhatja és ez a tulajdon és haszndlat valamennyi miivelési agii alrészletre kiterjed, "
mindazonaltal ez a gyakorlatban nem mindig kivitelezhetd, valamint az alapvetd gazdasagi
észszeriséggel is ellentétes lehet. A mezdgazdasagi célu foldek sajatos természeti és vagyoni
jellemz6inél leirtakra visszautalva: eltéré méretii, érték(i foldteriilet juthat az adott
tulajdonostarsnak az AK alapon, valamint a teriileti alapon torténd hasznélati megosztas
esetén. Mindebbdl adodik, hogy heterogén miivelési ag szerinti és kiilonboz6é mindségi
alrészletekbdl 4llo, kozos tulajdont képezd f6ld esetén eléfordulhat, hogy a tulajdonostarsak
egyenld mértékli eszmei hanyadok mellett eltérd nagysagu foldrészlet birtoklasara és
hasznalatara lesznek jogosultak. A jogalkalmazasi gyakorlat szerint a hasznalati megosztas
soran a sajat tulajdoni hanyadnak megfeleld teriilet megallapitasakor figyelembe kell venni
az adott foldrészlet egyes alrészleteinek kiilonbdzd besorolasat, mindsitését is.*®0 Mindezek
okan kijelenthetd, hogy a k6zos tulajdont képezd foldek hasznalati viszonyainak rendezése
nem mindig kivitelezhetd az érintett tulajdonostarsak teljes korli megelégedésével, amelyet
a szakirodalom is meger0sit: ,, Szdmos helyszini szemlén, egyezségi targyalason szerzett

kozvetlen és kozvetett informaciok alapjan megjegyezhetjiik, hogy gyakorta tobb évtizedes

konfliktusokra deriilt fény, mikor az adott osztatlan kézés foldtulajdon éppen aktualis

szedheti annak hasznait. Ezek egységét a birdsag nem bonthatja meg, ezért arra sincs lehetdsége, hogy osztott
hasznalati rend mellett az ingatlan egészének hasznait a k6zos tulajdon altalanos szabalya szerint — a tulajdoni
hanyadok alapjan — a tulajdonostarsak kdzott megossza.

478 BH2019. 9. - Amennyiben a kdzos tulajdoni hanyad elidegenitésére vonatkozo adasvételi szerz8dés egyben
az atruhazott tulajdoni hanyadhoz tartoz6 természetbeni hasznalatot is rogziti, a megallapodasnak megfeleld
ingatlanhasznalat esetén az elad6 tulajdonostars a vevd tulajdonostarstol tobblethasznalati dijra nem tarthat
igényt, az adasvételi szerz6dés ugyanis az adott ingatlanrészre hasznalati jogcimet biztosit.

478 Kiskunhalasi Jarasi Birosag P.20.608/2011/32. szam hatarozata.
480 Kiria Kfv. 37.176/2018/12. szamu hatarozata.
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foldhasznalati viszonyai, hasznalati iranya keriilt szoba, igy arra kévetkeztettiink, hogy
Jjonéhany esetben nem dvezte konszenzus a kiindulo helyzetet.”*®' A hasznalati rend
kialakitasa a tulajdonostarsak konszenzusan nyugszik, igy kozos akarat szerint az barmikor
modosithatd, értelemszerlien €z nem érinti a k6zos tulajdonon beliil fennallo tulajdonjogi
viszonyokat, azaz a kialakitott hasznalati rendbdl nem keletkezik alanyi jogosultsaga a
tulajdonostarsaknak arra, hogy egy esetleges kozos tulajdon megsziintetése iranti eljaras
végén az altaluk kordbban hasznalt teriiletrész kizardlagos tulajdonjogat szerezzék majd
meg. A megvaltozott hasznalati viszonyok miatti igényérvényesités a birosagi

jogalkalmazasban is lekdvethetd,*®2

egyfajta zsinormértékként az értékaranyossag elve
jelenik meg. A hasznalati rend nem ¢érinti tovabba, ha valamely tulajdoni illetGség
vonatkozdsdban tulajdonosvaltas kovetkezik be, amelyet az aldbbi jogalkalmazoéi
megallapitds is alatdmaszt: ,, Nincs jelentosége annak, hogy a jogiigylet targyat képezo
foldteriileten van-e Kialakitott haszndlati rend vagy nincs, és ha van, akkor a jogiigylet
targyat keépezo tulajdoni illetoség természetben hol keriil megmiivelésre, hasznadlatba
vételre.”*3® Egyebekben a Kuria allaspontja szerint az irasbeli hasznalati megéllapodas

hianya nem eredményezheti az eszmei hanyad értékesitésének akadalyat.*84

Felmeriil a kérdés, hogy miként lehet megkotni egy haszndlati megosztasrol szolo
megallapodast, ha — visszautalva a ,,IV.3.2. Az érintett tulajdonostarsak létszamanak
anomaliaja” alpontban Kkifejtettekre — az ingatlan-nyilvantartas rendezetlen, igy a
tulajdonostarsak ismeretlenek, illetve elérhetetlenek? Az Groklésjogi felvetések nyoman,
valamint az ipso iure 6roklés elvébol fakaddan uratlan hagyatékrol nem beszélhetiink, ezért
valamennyi eszmei hanyadnak van tulajdonosa, mindazonaltal az adott személy ingatlan-
nyilvantartdson kiviili tulajdonosi mindsége okan a polgari jog szerzédéskotésre vonatkozod
altalanos szabalyai szerint vele nem lehetetlen lenne rendezni a tulajdonostarsak bels6
kotelmi jogviszonyat érintd birtoklasi-hasznalati kérdéseket, azaz magat a f6ldhasznalatot.
A probléma athidalasat szolgéalja azon torvényi fikcid, miszerint azon tulajdonostarsak
esetén, akiknek a haszndlati megosztasrol szol6 ajanlatot vagy a tervezett megallapodast a

torvény altal nevesitett esetkorok miatt nem lehet k6z6lni, a hasznalati megosztashoz valo

481 Szinay, 2022, 26. p.

482 KGD2014. 204.

483 Nyiregyhazi Torvényszék 4.Kf.21.449/2016/11. szam hatarozata.

484 BH2019. 282. - A mezbgazdasagi igazgatdsi szerv a jogszabalyi feltételeknek megfeleld, az alakilag és
tartalmilag szabalyos szerz6dés jovahagyasat nem tagadhatja meg. K6z0s tulajdonu ingatlan résztulajdoni
hanyadanak értékesitését, (forgalomképességét) nem zarhatja ki, hogy a tulajdonostarsak irasbeli hasznalati
megallapodast nem kotottek.
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hozzajarulast megadottnak kell tekinteni.*®® A jogszabalyhely akkor is alkalmazhat6 és a
foldhasznalat bejegyezhetd, ha tulajdonostars a torvényi hataridon beliil egyszeriien nem irja
ala hasznalati megéallapodast.*®® A torvényi fikcionak tobb jogelméleti kérdést is felvetett a
kozelmultban,*®” az egyes alkotmanyossagi vonatkozasokat az AB megvizsgalta, a
kapcsolddo hatdrozat indokolasabol kiemelendd, miszerint ,, ... A kezdeményezés utal a Fétv.
Jjavaslatahoz fiizott indokolasra. Ennek értelmében fontos, hogy az osztatlan kozos
tulajdonban allo termofoldek haszndlati viszonyainak rendezésére olyan jogi megoldas
sziilessen, amely megsziinteti a jogbizonytalansdagot és olyan szabalyozast biztosit, amely
figyelemmel van minden tulajdonostars érdekeire, illetve alapot teremt a kiviilallo hasznalok
szamdra, hogy rendezett viszonyok mellett kothessenek a termdfold hasznalatara
szerzédést.*® Mindezek tiikrében megallapithatd, hogy mar a Fétv. megalkotasa idején
ismert volt a jogalkotd szdmara a kozos tulajdontt foldek hasznalataval Osszefliggésben
fenndlld jogbizonytalansdg — visszautalva a kozhitelesség elvének sérelme korében
rogzitettekre —, jollehet pontosan ezért keriiltek megalkotisra az egyes specidlis
foldhasznalati eldirasok. Az AB az iigyben ugyan nem dllapitott meg alaptorvény-
ellenességet, azonban a hatarozat indokolasabol az is kitlinik, hogy a ko6zds tulajdon

hasznalatara vonatkozo rendelkezések eltérd jogértelmezéseknek engednek teret. Ahogyan

4852013. évi CCXIL térvény 71. § (3) bekezdés - A hasznalati megosztashoz vald hozzajarulast megadottnak
kell tekinteni az olyan tulajdonostars esetében, akinek a részére a hasznalati megosztasrol szol6 ajanlat vagy a
tervezett megallapodas kozlése

a) nem lehetséges, mert

aa) személye bizonytalan, vagy

ab) lakcime, tartozkodasi helye, székhelye, telephelye, fioktelepe ismeretlen;

b) meghitsul, mert a postai kiildemény

ba) azzal a jelzéssel érkezik vissza, hogy ,,nem kereste” vagy a cimzett tulajdonostars ,,elko61t6z6tt”, ,,cimzett
ismeretlen”, , kézbesités akadalyozott”, illetve ,,elkd1t6zott” vagy

bb) atvételét megtagadta, vagy

¢) eredményes, de a nyilatkozattételre megszabott hataridén beliil nem nyilatkozott.

(4) bekezdés - A (3) bekezdés a) pont aa) alpontjanak alkalmazdsa szempontjabol akkor mindsiil a
tulajdonostars személye bizonytalannak, ha

a) azonositasa nem lehetséges az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatai alapjan, vagy

b) természetes személy esetén orokose, gazdalkodd szervezet esetén jogutddja az ingatlan-nyilvantartasbol
nem allapithaté meg.

488 KGD2017. 173.

487 A 3255/2018 (VIL. 17.) AB hatarozat inditvanyoz6i indokolasabol kiilon kiemelést érdemel: ,.... A jogalkotd
igy lehetdséget ad arra, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett, de elhunyt ismeretlen 6rokdsei tudomasa
nélkiil — a hagyaték ipso iure atszallasa okan — tulajdonukban all6 fold vonatkozasaban foldhasznalati
jogosultsaga keletkezzen barkinek. A Fétv.-ben foglalt fikcio... a gyakorlatban ahhoz vezet, hogy az ismeretlen
0rokds (azaz a tényleges tulajdonos) tudta, megkérdezése, akaratnyilatkozata nélkiil szerzddés jon létre a
tulajdonaban all6 foldre/foldteriiletre. E korben kiemelend6 az az eset, amikor az ismeretlen 6rokos maga az
allam ...”

488 3255/2018. (VIL. 17.) AB hatérozat.
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az AB egy korabbi hatarozatban is régzitette: ,, a jogbiztonsag a jog viszonylagos stabilitasat

Jjelenti, amely azonban nem abszoliit... "%

1V.3.3.1. Haszonbérlet kozos tulajdont képezoé fold esetén

A foldforgalmi szabalyaink nem csupan kizarélagos tulajdont képezo foldek esetén, hanem
kozos tulajdont képezd ingatlanban fenndlld eszmei hanyadra nézve is lehetové teszik a
haszonbérleti szerzddés keretében torténd hasznositast, amely értelemszeriien a hasznalat
atengedésének mindsiil. A LIIL.3.1. A tulajdonszerzésre vonatkozé Kkozérdekii
korlatozasok, feltételek és tilalomfak rendszere” alpont szerint az egyes személyi és
térmértékbeli korlatozasok, tovabba kapcsolodd nyilatkozattételi kotelezettségek, illetve
kotelezettségvallalasok foldhasznalat esetén, igy haszonbérlet esetén is fennallnak, amely
hatésagi jovahagyashoz kotott foldhasznalati szerzdés.*®A haszonbérleti szerzédések
kozjogi korlatozasanak rendszerét Papik Orsolya mélyrehatoéan dolgozta fel doktori

értekezésében. %!

A foldhaszonbérleti szerzddések jellegadd sajatossaga az el6haszonbérleti jogok
hierarchikus, taxativ rendszere, valamint az el6haszonbérleti jog gyakorlasanak szigora
szabalyai, amelyet a Foldforgalmi torvény rogzit,*%? tovabba a jogalkalmazasi gyakorlat is
megszoritan értelmez.*%*%* A mezdégazdasagi célu foldek adasvételére vonatkozod
hirdetményi kozzététel szabalyainak analogidja mentén a haszonbérleti szerzések

i495

hirdetményi kozzétételét is a kormanyrendelet vonatkozo elbirasa szabalyozzak,

valamint a jogszabaly a kozos tulajdonban allo foldeket érintd haszonbérleti szerz6dés

4893298/2014. (XI. 11.) AB hatarozat.

490 1asd bévebben: 2013. évi CXXIL. torvény 51-55. §§.

491 Papik Orsolya Bernadett: A mezdgazdasagi foldhaszonbérlet kdzjogi korlatozasanak rendszere altal
kivaltott fesziiltségpontok, Budapest, 2023, eredményes miihelyvitan nyilvanos védésre bocsatott doktori
értekezés.

492 Lasd bévebben: 2013. évi CXXII. térvény 45-50. §§.

498 EBH2018. K.14. - A Foldforgalmi torvény 49. § (4) bekezdése nem értelmezhetd kiterjesztden. Nyelvtani,
rendszertani és a teleologikus értelmezés alapjan sem kovetkezik a jogszabalyi rendelkezésekbdl, hogy a
jogalkot6 a haszonbérleti szerzddéssel szerz6 haszonbérbevevore is az el6haszonbérldvel teljesen azonos, a
haszonbérlet céljara vonatkozo nyilatkozattételi kotelezettséget rona.

494 BH2021. 346. és BH2022. 22. - Amennyiben a fél el6haszonbérleti jog gyakorlasara iranyuld elfogadd
nyilatkozatot tesz, ugy ahhoz csatolni kell az eléhaszonbérleti jogosultsagot igazold okiratokat is. A
jognyilatkozat csatolasanak elmulasztasa esetén a mezdgazdasagi igazgatasi szerv az elfogado jognyilatkozatot
a nyilvantartas adataibodl torténd lekérdezéssel nem potolhatja.

4% Lasd b8vebben: 474/2013. (XII. 12.) kormanyrendelet 6-11. §§.
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kozzétételének esetére specialis szabalyokat rendel.*®® Papik Orsolya allaspontjahoz
csatlakozva, az el6haszonbérleti jogok kozjogi szabdlyozasi rendszere a birtokpolitika
kiemelt instrumentumat képezi.*®” A Foldforgalmi torvény alapjan foldhaszonbérleti
szerzOdést kizarolag meghatarozott iddtartamra lehet kotni, legalabb 1 gazdasagi évre €s
legfeljebb 20 évre,*® a magyar szabalyozas mas nemzeti jogoktol eltérden nem szabélyozza
az Orokhaszonbérlet (emphyteusis) jogintézményét.**® A foldhaszonbérleti jogviszony

modositasanak, illetve megsziinésének szintén specilis szabalyai vannak.>®

A ko6zos tulajdont képezé mezdgazdasagi céli foldek haszonbérleti szabalyainak
kiilonlegességét a Foldforgalmi torvény, a Fétv., tovabba szubszidiarius jelleggel a Ptk.
rendelkezéseinek Osszehangolt alkalmazdsa eredményezi. A tulajdonostarsak egymas
tulajdoni hanyada vonatkozasaban el6haszonbérleti joggal rendelkeznek, amelyet mind a
Ptk.,>! mind a Foldforgalmi torvény rogzit.>%? A Fétv. kozos tulajdont képezd foldek
hasznalati szabalyai korében elvi ¢éllel deklardlja, miszerint a tulajdonostarsi
el6haszonbérleti jog gyakorldsa eredményeként létrejové szerzédés tobblethasznalati
megallapodasnak minésiil, haszonbérleti szerzddés szerinti tartalommal.’® A jogalkot6
dogmatikailag mindezt helyesen rogziti, hiszen a mar hivatkozott birdsagi megallapitasok
lényegi tartalmaval is dsszhangban al1.5%* A kozos tulajdont képezé mezdgazdasagi célt
foldek haszonbérletéhez kotddd joganyagot szamos birdsagi szemelvény szinesiti. A Kuria

kozelmiltban sziiletett dontése®® soran a hirdetményi kdzzétételrdl szold kormanyrendelet

496 474/2013. (XII. 12.) korméanyrendelet 12. §.

497 Papik Orsolya: Az el6haszonbérleti jog a mezdgazdasagi foldhaszonbérleti szerzédések korében, In:
Ingatlanjog 2021/1. szam.

4% 2013. évi CXXIL. torvény 44. § (1) bekezdés.

499 Gorog Marta: A haszonbérleti szerzddés, In: 2013. évi V. térvény a Polgari Torvénykonyvrél kommentarja.
Magyar KozI6ny Lap- és Konyvkiadé Kft., Budapest, 2021, 1932. p.

50 Papik Orsolya Bernadett: A mezO8gazdasagi haszonbérleti szerz6dés megsziinése, In: Menyhard Attila-
Varga Istvan (szerk.): 350 éves az Eotvos Lorand Tudomanyegyetem Allam- és Jogtudoméanyi Kara: a
jubileumi év konferenciasorozatanak tanulmanyai, ELTE Eo6tvos Kiado, Budapest, 2018, 339-351. pp.
[Tovabbiakban: Papik, 2018].

01 2013. évi V. torvény 5:81. § (1) bekezdés - A tulajdonostars tulajdoni hanyadéra a tobbi tulajdonostarsat
harmadik személlyel szemben el6vasarlasi, elébérleti és elohaszonbérleti jog illeti meg.

502 2013. évi CCXIL. torvény 46. § (2) bekezdés - A kozds tulajdonban 4116 fold esetében a tulajdonostars
tulajdoni hanyada egészének vagy egy részének megfeleld teriilet harmadik személy javara torténd
haszonbérbe adasa esetén az (1) bekezdés b) — g) pontjaban meghatarozott eldhaszonbérletre jogosultakat — az
el6haszonbérletre jogosultak sorrendjében — megel6zi a foldmiives tulajdonostars.

%032013. évi CCXIL térvény 70. § (5) bekezdés - A tulajdonostarsak kozott tobblethasznalati megéallapodas jon
létre a haszonbérleti szerz6dés szerinti tartalommal akkor is, ha a tulajdonostars részérél a Foldforgalmi
torvény 46. § (2) bekezdése vagy a Ptk. 5:81. § (1) bekezdése szerinti el6haszonbérleti jog gyakorlasara keriil
sor.

504 BH2021. 79. és BH 2021.5.139.

505 Kria Kfv. 37.636/2022/4. szamu hatérozata.
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kozos tulajdont képezé fold haszonbérletére vonatkozé szabalyait kellett értelmeznie,>®
mivel ugyanazon f6ldre vonatkoz6, a tulajdonostarsakkal kiilon-kiilon megkotott
haszonbérleti szerz6dések keriiltek benyujtasra, amelyek azonban nem voltak 6sszefiizve. A
Kiria az eljaras eredményeként az elséfokt birdsagot 1j eljaras lefolytatasara kotelezte.>®’
A jogértelmezés helyessége aligha vitathatd, azonban a kozos tulajdont képezd

foldrészletekhez tapadd adminisztrativ jellegli terhek egy sajatos esete is megallapithato.

A doktori értekezés kozponti kérdéseire, azaz a mezdgazdasagi célu foldon fennalld
tulajdonk6zosségek, valamint kozos tulajdon megsziintetésére figyelemmel a Fétv. specialis,
targykorhoz fliz6ddé felmondasi joga kiilon emlitést érdemel. A Fétv. szabalyai kiilonleges
felmondasi jogot biztositanak azon esetre, amennyiben a haszonbérlet targyat képez6
mezdgazdasagi céli f6ldon fennalld k6zos tulajdon a haszonbérleti jogviszony ideje alatt
megszinik és a korabbi tulajdonostars, illetve jogutédja pedig az eredeti haszonbérleti
szerzOdést nem irta ald, azonban annak hatalya kiterjedt ra, tovabba a Fétv.-ben foglalt
torvényi kotelezettségeket vallalja.>® A vonatkozod eldirast a Kuria megszoritoan

09

értelmezi,”® mindazonaltal koherens azon korabbi gyakorlataval, miszerint: ,, 4 kozos

tulajdonu ingatlan bizonyos tulajdoni hanyadait érinto haszonbérleti szerzodések létrejotte

506 474/2013. (XIL. 12.) kormanyrendelet 12. § (1) bekezdés - Ha az osztatlan k&zds tulajdonban 4116 foldet
érinten a Fétv. alapjan az egységes okiratba foglalt haszonbérleti szerzodés gy jott 1étre, hogy a szerzodés
tartalmat tulajdonostarsanként kiilon-kiilon okiratba foglaltdk, a tulajdonostarsakkal o©nalléan kotott
haszonbérleti szerzédéseket egylittesen, dsszeflizve kell a mezdgazdasagi igazgatasi szerv részére megkiildeni.
Ez esetben a haszonbérleti szerz6déshez csatolni kell a haszonbérlé irasbeli nyilatkozatat arr6l, hogy a
tulajdonostarsakkal 6nalloan kotott haszonbérleti szerz6dések tartalmilag megegyeznek, az eltérés kizarolag a
haszonbérbeadd tulajdonostarsak személyében, és az Oket megilletd tulajdoni hanyadnak megfeleld azon
teriilet tekintetében 4ll fenn, amelyet haszonbérld részére hasznalatra dtengednek.

507 Szegedi Torvényszék K. 700.288/2023/17. szam hatarozata.

508 2013. évi CCXIL. toérvény 60. § (1) bekezdés - Ha a haszonbérleti szerz6dés létrejottekor a haszonbérlet
targyat képezo fold kozos tulajdonban allt és a szerzodés fennallasa alatt a kozos tulajdon megsziintetésére
keriilt sor, a haszonbérbeado, illetve annak jogutodja legkésébb az adott gazdasagi év vége eldtt 60 nappal a
szerz6dést 60 napos felmondasi idével a gazdasagi év végére felmondhatja, ha a tulajdoni hanyadanak
megfeleld teriiletet a kozos tulajdon megsziintetésére iranyul6 eljaras eredményeként 6nallo ingatlanként kapta
meg, feltéve, hogy

a) a haszonbérld felé a felmondassal egyidejiileg nyilatkozik, hogy a foldet a szerz6dés megsziinésével sajat
maga, kozeli hozzatartozoja, sajat maga vagy kdzeli hozzatartozojanak legalabb 25%-ban tulajdonaban allo
mezogazdasagi termelOszervezet vagy olyan csaladi mezdgazdasagi tarsasdg, amelyben tag kivanja haszndlni,
és

b) a 74. § (2) bekezdésében foglaltak alkalmazasaval 1étrejott haszonbérleti szerz6dést nem irta ald, de annak
hatalya az ott meghatarozottak szerint kiterjedt ra.

59 BH2020. 207. - I. A kozos tulajdonban 4llt foldekre 2013. december 31-e elbtt kotdtt haszonbérleti
szerz6dések tekintetében a felmondasi jogot szabalyozo Fétv. 60. § (1) bekezdésének helyes értelmezése
szerint felmondassal csak olyan személy élhet, aki a kozos tulajdon megsziintetésekor tulajdonos volt, és a
tulajdoni hanyadanak megfeleld teriiletet a torvény szerinti eljaras eredményeként 6nallé ingatlanként kapta
meg.
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nem jelenti a haszndlat megosztasat, mert ezek nem kotik azokat a tulajdonostarsakat, akik

nem vettek részt a szerzédéskotésben.” °°

510 BH 2021.5.139. — IV. pont.

125



V. A tulajdonkozosségek megsziintetésének jogelméleti

kérdései

A soron kovetkezo fejezet a mezdgazdasagi célu foldeken fennalld tulajdonkdzosségek
megsziintetésének jogelméleti kérdéseit vizsgalja. A hivatkozott forrasok nyoman kozos
tulajdon szamos jogcim szerint létrejohetett mezdgazdasagi célu foldek esetén, ahogy azt
»I1V.2. A mezdgazdasagi célu foldeken fennallé tulajdonkozosségek létrejotte” cimi
alpont ismertette, az orszagos mértékii problémak hatterében a részarany-foldkiadas,
valamint a tdrvényes 6roklés eredményeként létrejott tulajdonkdzosségek allnak.*!' Az
egyes tulajdonkozosségek kozott, valamint azok 1étrejottének tulajdonszerzési jogcimei
alapjan nem tehet6 érdemi kiilonbség, hiszen a korabbi allaspontomat megerdsitve: polgari
jogunk csak egyetlen és kizarolagos kozos tulajdont ismer és szabalyoz. Joggal vetddik fel
a kérdés, hogy valamennyi tulajdonkdzosség vonatkozasdban, azaz a kozos tulajdon
1étrejttének jogeimétdl, valamint a tulajdonszerzés koriilményeitdl fiiggetleniil indokolt-e a
megsziintetés. Véleményem szerint a valasz annak a fliggvénye, hogy a kérdést maganjogi
viszonylatbol, a tulajdonostarsat megilletd rendelkezési részjogositvanybol eredéen vagy
kozjogi vetiiletbdl, a jogalkoto altal elérni kivant birtokpolitikai célok tiikrében, valamint az

idealizalt birtokstruktura eszményi képe szerint kozelitjik meg.

A Ptk. szabalyai elvi éllel garantdljdk a tulajdonostars kozos tulajdon megsziintetéséhez
fliz6d6 jogat,>'? mindazonaltal a ,, hogyan? ” kérdésre a vélasz korantsem kizarolagos. Egy
mezdgazdasagi célu foldon 1étrejott tulajdonk6zosség megsziintetésére szdmos lehetdséget
kinal jogrendszeriink, a tulajdonkozdsségek megsziintetésére vonatkozd szabalyozas
jelentdsen fragmentalt, a kapcsolddd megsziintetési eljardsok, modozatok kozott pedig
jelentds kiilonbségek mutatkoznak. Altalanossagban megéllapithat6, hogy a megsziintetés
modjanak, valamint az eljarasrendnek a kivalasztdsa az érintett tulajdontarsak
kompetencidja, az egyes eljarasok hol korlatozottabb, hol pedig szélesebb mozgasteret
biztositanak a megsziintetési eljaras fobb sarokpontjainak alakitasat érintéen. A doktori
kutatdsok eredménye szerint egy mezdgazdasagi célu foldon 1étrejott kozos tulajdon

megsziintetésének harom f6 irdnyat biztositja a jelenleg hatdlyos szabalyozas,

511 Andréka, 2021.
512 2013. évi V. torvény 5:83. § (1) bekezdés - A kozds tulajdon megsziintetését barmelyik tulajdonostars
kovetelheti; az e jogrol valé lemondas semmis.
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mindharomnak k6z6s motivuma a tulajdonostérsi kezdeményezés privilégiuma, valamint a

megsziintetési modok koziil a természetben torténd megosztas elsdédlegessége.

Az els6 iranyvonalként a Ptk. altalanos szabalyai szerinti megsziintetés értékelhet, amely
torténhet mind a felek megegyezése, mind birésag altali elrendelés alapjan. A Ptk.
meghatarozza a k6zos tulajdon megsziintetésének lehetséges modjait, azok alkalmazasa
kozott sorrendiséget allit fel, amelyet a jogalkalmazasi gyakorlat is szigoruan kovet.>'®
Tekintettel a foldforgalmi szabdlyozas specidlis mivoltara, a Ptk. szabalyai nem
érvényesiilhetnek kizardlagosan mezdgazdasagi célu foldek esetén, ennek megfeleléen a
Ptk. szabalyai egyfajta megsziintetési keretrendszert teremtenek oly médon, hogy az egyes
megsziintetési eljarasokat a kapcsolodd agazati szabalyozas tolti meg érdemi tartalommal
(pl.: természetbeni megosztds elrendelése esetén telekalakitasi eljards lefolytatasa). A
masodik megsziintetési iranyzatként az id6 elérehaladtaval lassanként torténeti
kategoriaként emlithetd, azonban jelen doktori értekezés megirdsakor még folyamatban 1€vo
OKTM eljarasok kore feltétleniil kitekintést igényel. Az OKTM eljaradsok a részarany-
foldkiadds eredményeként 1étrejott tulajdonkozdsségek megsziintetésére biztositottak
lehetéséget. Végezetiil a 2020-ban megalkotott, Foktftv. szerinti megsziintetési formak és
eljarasrendi szabalyok képezik a vizsgalat harmadik, legerételjesebb iranyat. Ahogyan
Fabian Jozsef tanulmanyaban kiemeli, jelentds kiilonbség, hogy az OKTM eljarasok
hatosagi eljarasok, ezzel szemben a Foktftv. szerinti eljarasok nem mindsiilnek annak.
Tovéabbi lényegi eltérés, hogy az OKTM eljarasokat 2012. jinius 1. napjaig lehetett
kezdeményezni, azonban a Foktftv. szerinti eljarasok meginditasara a jogalkoté nem szab

végsé, jogvesztd hatarnapot,>*

ennek megfelelden a tulajdonk6zosségek megsziintetésének
jovojét a Foktftv. szabalyrendszere jelenti, igy a vizsgdlat ezen targykorre koncentral

elsddlegesen.

Jelen fejezet célja a Ptk. szabalyai szerinti, az OKTM eljarasok keretében torténd, valamint
a Foktftv. alapjan megvaldsul6 kozos tulajdon megsziintetésének kiilon-kiilon vizsgalata és
az egyes Osszefiiggések azonositasa, Osszevetése, tovabba a megsziintetéssel jard
foldhasznalati aspektusok elemzése. Valamennyi megsziintetési iranyzat ko6z0os
nevezdjeként az adott tulajdonkdzdsség természetbeni megosztds Utjan  torténd
megsziintetése értékelhetd, azonban mélyebb Gsszehasonlitas esetén az eljarasi szabalyok

differencialt sajatossagai, valamint a tulajdonostarsak autondm mozgastere arnyalt képet

513 1/2017. (IX. 11.) PK vélemény.
514 Fabian, 2023,12. p.
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mutatnak. Elméleti sikon egy mezdgazdasagi célu f61don fennallo tulajdonk6zosség akar a
Ptk. szabalyai szerint, akar egy OKTM eljaras keretében, vagy éppen a Foktftv. szerint is
megsziintethetd, s6t, akar mindharom eljaras ugyanazon tulajdoni és természetbeni
eredményhez is vezethet, azonban az eljarasok menete, a tulajdonostarsak mozgastere, a
vonatkozo hataridok, stb. teljesen eltérd utvonalakat vetitenek elénk. A jogalkalmazési
gyakorlat esetei dontéseit vizsgalva az eljarasrendi szabalyok gyakran &sszemosodnak a
peres felek okfejtéseiben.®® A foldeken fennalld tulajdonkdzosségek megsziintetésére
vonatkozo szabalyozas soksziniisége, az eljarasok eltéro attribitumai a maganjogi és kozjogi
jellegli normak egyidejii, gyakran konkurald jellegi alkalmazasabol eredd surlédasok
mentén korvonalazodnak. Tekintettel a mezdgazdasagi célu foldek tobbszor hivatkozott
specialis jogtargyi mivoltara, kiilondsképpen a gazdasagi és szocidlis attribitumokra,®*® a
megsziintetés altalanos, Ptk.-ban rogzitett szabalyai nem mindig alkalmazhatok hatékonyan,
ezért nem véletlen, hogy a jogalkotd az altalanos magéanjogi keretrendszeren tul elébb az

OKTM eljarasokkal, majd 2020 utan a Foktftv. szerinti eljarasokkal kivanja elOsegiteni a

tulajdonkozosségek megsziintetésének gyorsabb menetét.

Amennyiben a kozos tulajdont képezd foldek tligyét az allamhatalom szemszogébdl,
valamint a felapr6zddott birtokstruktira viszonyrendszerében vizsgaljuk, gy tisztdn
lesziirhetd, hogy a jogalkoté kiilonds birtokpolitikai célkitlizésként tekint a k6zos tulajdont
képezd foldrészletek szaménak, valamint az érintett tulajdonostarsak létszdméanak a
csokkentésére. A jogalkotd igyekszik ehhez minél hatékonyabb szabélyozasi kornyezetet
teremteni, azonban a tulajdonk6zosség megsziintetéséhez fiiz6d6 jogot kizardlagosan az
érintett tulajdonostarsakhoz rendeli, akiket olykor kiilonleges jogositvanyokkal ruhaz fel, az
allami kozrehatas lehetdségét pedig sziik korben jeldli ki, e tekintetben kivételt képeznek a
Foktftv. torvényes oroklésre vonatkozo szabélyai.®'’ Okkal feltételezhetd, hogy az 4llam
érdemi szerepvallalasa nélkil a ,IV.3. A kozos foldtulajdonbol eredeztetheto
problémak” rogzitett anomaliak tovabb eszkalalodhatnak. Tanka Endre tanulmanyaban
érinti a kozos tulajdonu, nagy tulajdonostarsi 1étszammal rendelkezd foldrészletek specidlis
jogi statuszat: ,, A foldtulajdonndl a magantulajdon kozel kétmillios tulajdonosi népesség
szamara nem jelent birtoklast és a fold termeldeszkozkeént hasznalatat, igy nem biztosithatja

a gazdalkodasbol valo megélhetést. Kozgazdasagi és szociologiai mérce szerint ez — a

515 Balassagyarmati Torvényszék P. 20.137/2022/25. szamu hatérozata.
516 35/1994. (V1. 24.) AB hatarozat.
5172020 évi LXXL tSrvény 18/A. § és 18/B. §.
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Jjogosult szempontjabol — csak névieges, latszat-tulajdon, dtmeneti jogi forma.”™® A
hivatkozott szamadatokra visszautalva a targykor a ,, laissez faire” elv mentén aligha nyerhet

érdemi megoldast.

Fenntartva egy korabbi publikacioban Kifejtett allaspontomat, véleményem szerint a
mezdgazdasagi célu foldeken fennalld tulajdonkdzosségek felszamolasa, illetdleg
megsziintetése egymassal nem szinonim terminusok. ,,(...) a két kifejezés
Jjelentéstartamdaban érdemi kiilonbség huzodik: megsziintetés esetén a jogalkotonak arra kell
torekednie, hogy a kozos foldtulajdon jogintézménye kivezetésre keriiljon a jogrendszerbol
és expressis verbis, fogalmilag kizdart legyen a kozés tulajdoni forma a mezé- és
erdogazdasagi célu foldek vonatkozasaban. Ezzel szemben a felszamolas a jelen kontextus
szerint egy olyan folyamatra utal, amely egy-egy konkrét ingatlan vonatkozasaban valoban
a kozos tulajdoni jelleqg megsziintetésével jar, tehat a kozos tulajdonban 1évé ingatlanok
szama/ az érintett teriilet/ érintett tulajdonosok szama csokken, azonban a teljes
kigyomlalasra nincs redlis eshetéség.”®° Ezen gondolatmenetet folytatva, a vizsgalodas
elsddlegesen a megsziintetésre koncentral, azaz a kutatas egy adott tulajdonk6zdsségben
érintett tulajdonostarsak pozicidjat, a kozottiik fennallo belsé kotelmi viszonyrendszer
felbontasi lehetdségeit, valamint annak jarulékos kérdéseit 6leli fel, mintsem a felszamolast,
azaz az orszagos birtokstruktiraban a tulajdonkozosségek csokkend szamaval bekovetkezd,
foldtulajdoni és foldhasznalati, statisztikai valtozasokat. Jollehet, a két aspektus eltérd
logikai iven mozog, mindazonaltal — némileg idealizalt megkozelitésben — ko6zds
keresztmetszetként a foldet ténylegesen hasznalni kivand foldmiivesek adminisztrativ

terheinek csokkentése, valamint ezen személyek priorizalt foldtulajdonszerzése nevesithetd.

A Ptk.-ban rogzitett, az OKTM eljarasok szerinti, valamint a Foktftv. alapjan torténd
megsziintetési  eljarasok mellett a foldforgalmi szabdlyozasunk tovabbi olyan
rendelkezéseket is tartalmaz, amelyek egy adott tulajdonkdzosségek megsziintetését
kozvetetten segitik, vagy eredményezik. Példaként szolgalhat a mar hivatkozott, foldmiives
tulajdonostarsat megilletd, priorizalt elévasarlasi ranghely,®?® amely elévasarlasi jog

gyakorlasahoz nem sziikséges a helyben lak6i mindség megléte vagy éppen a k6zos tulajdont

518 Tanka, 2010, 283. p.

519 Arvai Gergé: Az osztatlan kozos foldtulajdon felszamoldséara irdnyuld jogalkotoi torekvések, In: Gellén
Kléra (szerk.): Gazdasagi tendencidk és jogi kihivasok a 21. szazadban, 3., Turisperitus Kiado, Szeged,2022,
17. p.

520 2013. évi CXXIL. toérvény 18. § (3) bekezdés.
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megsziinteté adasvétel privilegizalt esete, hiszen ezen foldszerzések esetén nem all fenn

elévasarlasi jog>?! a Foldforgalmi torvény szerint.

A tulajdonk6zosségek megsziintetésének jogelméleti felvezetdjét Osszegezve rogzitheto,
hogy a vizsgalat elsddlegesen a kdzos tulajdon megsziintetésével sszefliggésben felmeriild
maganjogi Vviszonyrendszerre fokuszal, kivaltképpen annak foldhasznalati folyomanyaira,
mindazonaltal az altalanos agrar- és foldbirtokpolitikai célkitiizések miatt a targykor csak a
jogalkotoi preferenciakkal egyiitt értelmezheté teljes komplexitasaban. Mindez nem
tekintheté csupan hipotetikus feltevésnek, hiszen az altalanos agrar- és foldbirtokpolitikai
célkitizések nem csupan a fold tulajdonjogdnak megszerzésére iranyuld hatosagi
eljarasokban,>?? hanem az egyes birosagi jogalkalmazéi dontésekben is visszakoszonnek,>?®
hivatkozva a ,III.4. A foldbirtok-politikai célkitiizések érvényesiilése a birosagi

joggyakorlatban” cimi alpontban kifejtett gondolatokra.

521 2013. évi CXXIL. toérvény 20. § b) pont.
522 2013. évi CXXIL. térvény 23/A. §.
52 Szegedi Torvényszék K. 700.959/2023/18. szam hatérozata.
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V.1. Egy tulajdonkozosség megsziintetése: végrehajtando allami feladat vagy
tulajdonosi (szabad) akaratelhatarozas?

Egy mezdgazdasagi célu foldon fennalld tulajdonkozdsség megsziintetésére vonatkozo
elhatarozas két f6 megkozelitésbdl vizsgalhatd, hiszen a jogalkotoi aspektussal szemben
akad egy tulajdonostarsi olvasata is, a kett6 egylittes értelmezése szamos fesziiltségpontot
rejthet magaban. Igazodva az ,,I. Alapvetések” korében Kifejtett feltevéshez, maganjogi
megkozelitésben a  tulajdonostarsak  szinallagmatikus  kapcsolatrendszere  bels6
akaratelhatarozas mentén bonthat6 fel, az esetleges kiilsé allami beavatkozas jogalapjat
feltételesen jelentd, optimalis birtokstruktira kialakitdsahoz fliz6d6 jogalkotdi torekvés
attorheti és felborithatja a felek ezen érzékeny viszonyrendszerét. A tulajdonostarsak

524 elrendelése nem

rendelkezési jogat a megsziintetés kiviilrdl torténd, ,,imperativ” jellegii
pusztan korlatozza, hanem annak gyakorlasat egyszertien kizarja, hiszen a k6zos tulajdon
megsziintetése az adott tulajdonosra nézve a tulajdonjog targyanak, nevezetesen a
a tulajdonjoganak ellenérték fejében torténd elvonasat (pl.: bekebelezés) jelentheti.
Allaspontom szerint a tulajdonkozosség megsziintetése a jogosult tulajdonjogat, valamint
annak targyat oly mértékben érinti, hogy maganjogi megkdzelités szerint annak elrendelése
kizarolagosan tulajdonostarsi kozos akaratelhatdrozas eredménye lehet, mindazonaltal a
Foktftv. torvényes o6roklésre vonatkozo kogens szabalyai ezt bizonyos pontokon attorik. A
ko6zos tulajdont képezd foldrészletek ligye nem vizsgalhato l1égiires térben, pusztan polgari
jogi szemiivegen keresztiil, az altalanos agrar- és foldbirtokpolitikai célkitlizések mogott
meghuzddd kozérdekre tekintettel az allami  kozremiikodés, illetdleg kozrehatas

elengedhetetlen feltétele a problémak érdemi kezelésének.

A magyar agrarjog valtozé dogmatikajaban erételjes ,.kozjogiasodas™ figyelhetd meg az
elmult években, azonban alaptézisként talan helytalldo azon megkozelités, hogy egy
tulajdonk6zosség elsddlegesen a tulajdonostarsak maganjogi, belsé kotelmi kapcsolatan
alapul, még akkor is, ha annak specialis targya egy mezOgazdasagi célu fold és ez kozérdek

korlatozasok jogalapjat képezi.®® Ahogyan Bobvos Pal munkdjdban ravilagit: ,, 4 magdnjogi

524 Vékas Lajos alldspontja szerint: ,, Imperativ, azaz feltétlen érvényesiilést kivand szabdlyokrdl csak a
nemzetkozi tényallasok elbirdalasandl beszélhetiink, és az olyan normdkat kell alattuk érteniink, amelyek az
adott esetben alkalmazasra keriil6 kiilfold jog szemben is érvenyesiilnek.” - Lasd bévebben: Vékas, 2018, 389.

p.
525 35/1994. (V1.24.) AB hatérozat.
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viszonyok nehezen tiirnek olyan elemeket, mint a kozérdek, kézjo vagy szocialis kotottség.
Ezek az elemek szétfeszitik a privat autonomia kereteit, érintik a rendelkezési jogot, a ,, kéz”
érdekeében torténo korlatozo tevékenység az allam kézremitkodését involvalja. Ezért az allam
egyre nagyobb szerepet vdllal a foldpiac befolydsolasdaban, egyre gyakrabban avatkozik a
privéatautonémia viszonyaiba.®?® Az alkotmanyossagi keretrendszerre tekintettel a
foldtulajdoni viszonyokba torténd allami beavatkozas, illetéleg kozrehatas nem lehet
onkényes, hiszen a XX. szdzad negativ agrartorténeti eseményei napjainkig a magyar
csaladok emlékezetében ¢1,°%7 igy az allami fellépés sziikségességének és aranyossaganak
Osszhangban Kkell allnia a kdzérdekkel. Meglatasom szerint a kozos tulajdont képez6 foldek
tulajdoni viszonyainak rendezésekor az allami beavatkozasrdl nem, csupan az allami

kozrehatasrol indokolt értekezni.

A koz0s tulajdon felszamolasa, illetéleg megsziintetése kozotti distinkcidra visszautalva,
alapvet6 alkotmanyossagi problémakat vetne fel azon jogalkotoi prekoncepcio, amennyiben
az allam a mezdgazdasagi céli foldeken fennalld kozds tulajdonok kotelezd jellegli
megsziintetésérél hatdrozna ¢és rendelné el annak végrehajtasat. Foldtulajdonosi
szemszogbdl a kérdést megkozelitve, az allami beavatkozas mértéke nem azonos, ha a
tulajdonk6zosséget a tulajdonosi akarat ellenére kotelezd megsziintetni, vagy csupan a
megsziintetés elvi és gyakorlati lehetdsége adott, de annak alkalmazdsa opciondlis.
Mindezen értelmezés némileg ellentétes lehet Menyhdard Attila mar hivatkozott azon
megallapitasaval, miszerint: ,, ... ez taldn ugy is kifejezhetd, hogy a tulajdonostarsnak joga
van a kozés tulajdon megsziintetéséhez, de a kozés tulajdon fenntartdsihoz nincs, >
mindazonaltal a maganjogi viszonyokra tekintettel nem elhanyagolhaté tényezd, hogy a
megsziintetésre vonatkozé igényt, illetdleg kotelezést a belsdé kdtelmi viszonyrendszer egy
masik érintettje, azaz az egyik tulajdonostars, vagy egy kiils6, kdzhatalmi jogositvanyokkal
felruhazott harmadik szerepld, maga az allam kezdeményezi, amely ezaltal hathatosan
belenyalna a felek vagyonjogi viszonyrendszerébe. FErtelmezésem szerint a
tulajdonostarsnak joga van a kozos tulajdon fenntartasahoz harmadik személyekkel
szemben, feltéve persze, hogy ezzel a tobbi tulajdonostars akarata is egyez6. E tekintetben a
szabalyozas megnyugtatd, hiszen a kozos tulajdon megsziintetésére vonatkozd igény

kizarolagosan a tulajdonostarsak privilégiuma mindharom, jelen doktori értekezésben

52 Bobvos, 2021, 56. p.
527 Dényi, 2016, 9-38. pp.
528 K {iria, 2014, 18. p.
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vizsgalt megsziintetési iranyzat esetén azon meghagyassal, hogy a Foktftv. térvényes 6roklés
jovoben keletkezé tulajdonkozdsségekre vonatkozd szabdlyai némiképp kivételt
képeznek.5?® A Ptk. el6irasai szerint barmely tulajdonostars kovetelheti a megsziintetést,
akar konszenzus alapjan, akar a birosagtol. Az OKTM eljarasok esetén barmely
tulajdonostars kérelmezhette az eljaras lefolytatasat, valamint a Foktftv. ,,a bdrmely
tulajdonostars/tulajdonosa kezdeményezheti” szofordulatokkal operdl a természetbeni
megosztas, a bekebelezés és az allami kisajatitas eseteinél, amelybdl kdvetkezik, hogy ezen
esetekben a megsziintetés csak beliilr6l indulhat és eshet6leges, a jogallamisag kritériumaira
tekintettel nem alkalmazandé imperativ jelleggel. A Foktftv. térvényes oroklésre vonatkozo
szabalyai e tekintetben némiképp kivételesek, azonban amig a természetbeni megosztas,
bekebelezés ¢és kisajatitds mar fenndllo tulajdonkdzdsségek megsziintetésére kindl
lehetdséget, addig a térvényes 6roklés specialis rendelkezései pro futuro, a jovében 1étrejovo
tulajdonkozosségek megeldzését szolgaljak, igy a kettd nem azonos jogi helyzet a jogosulti

poziciora nézve.

Visszautalva a tulajdonkozosségek felszamolasanak birtokpolitikai aspektusaira, a
jogalkotoi célkitlizésekrél a Foktftv. preambuluma, valamint annak indokoldsa nyujt
iranymutatast.>® Allaspontom szerint elvi jelentdséggel bir azon fordulat, miszerint a cél,
hogy ,.,a jogalkoté minden olyan osztatlan kézos foldtulajdon megsziintetésére lehetiséget
kinaljon, amelynek létrejottében az dllam, a szabalyozas szerepet jatszott.” Véleményem
szerint a ,, lehetdséget kindl ” meghatarozas igazodik a mar kifejtettekhez, hiszen az allam
elsddlegesen nem a kotelezd megsziintetés szabalyait, valamint intézményi keretrendszerét
kivanja megteremteni és azt a foldtulajdonosokra eréltetni, hanem az eddigiekt6l eltérd, mas
eljarasrendek keretében szeretné felgyorsitani a tulajdonosi elhatdrozason alapuld
megsziintetést. Szeretnék ramutatni arra iS, hogy jogalkotéi megfogalmazas némileg
pontatlan akkor, amikor azon tulajdonk6zosség szamara akar megoldast kinalni, ,, amelynek
létrejottében az dllam, a szabdlyozds szerepet jatszott.” Allaspontom szerint a szabalyozas
valamennyi tulajdonkdzdsség 1étrejottében szerepet jatszott, fliggetleniil attdl, hogy az

szerzOdésen vagy jogszabalyon alapuld tulajdonatruhazas, illetéleg tulajdonatszallas

529 2020. évi LXXI. torvény 18/A. § és 18/B. §.
530 2020. évi LXXI. torvény preambuluma — részlet jogalkotoi indokolasbol: ,,Az eurépai szinten is
versenyképes magyar agrargazdasag kialakitasanak alapveto feltétele a tiszta, atlathat6 foldtulajdoni struktara
kialakitasa valamennyi allami és magantulajdonu fold tekintetében. Ennek egyik jelenlegi gatja az osztatlan
kozos foldtulajdon fennallasa, ami a magyar agrarium fejlddésének egyik felszamolando akadalya. Erre
tekintettel fontos, hogy a jogalkoté minden olyan osztatlan k6zds f6ldtulajdon megsziintetésére lehetséget

kinaljon, amelynek Iétrejottében az allam, a szabalyozas szerepet jatszott.”
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eredményeként jott l1étre. Jelenlegi foldforgalmi szabalyozasunkban aligha talalunk olyan
rendelkezést, amely kizarna a kozos tulajdon 1étrejottét egy mezdgazdasagi célu foldon. E
tekintetben ismételten kivételt képeznek a Foktftv. toérvényes oOroklésre vonatkozo
szabalyai.>®! Tagan értelmezve kovetkezik ebbél, hogyha a szabalyozas nem zarja ki a kozos
tulajdon 1étrejottének lehetdségét mezdgazdasagi célu f61don, ugy az allam szerepet jatszott
és jatszik azok jovobeni kialakulasaban is. Feltehetden a jogalkotd az ex lege (jellemzden
részarany-foldkiadas €s torvényes o6roklés eredményeként) 1étrejott tulajdonkézosségekre
gondolt a hivatkozott fordulatnal. Az allami kozrehatas mértékétol és a kozos tulajdon
1étrejottének eredetétdl fliggetleniil a Foktftv. altali megsziintetési eljarasok valamennyi

tulajdonk6z0sség szdmara nyitottak.

Osszegezve, a jogalkoto célja, hogy hatélyos szabalyozas ,, az osztatlan kézos foldtulajdoni
viszonyok  felszamoldsat — gyorsitsa”, mindez azonban nem jelenti a fennallo
tulajdonk6zosség mentesiilést nem engedd, ex lege megsziintetését. Megforditva,
allaspontom szerint a tulajdonostarsaknak a fennall6 tulajdonk6zosség megsziintetése joga,
de nem kotelezettsége. Meglatdsom szerint a soron kovetkezd gondolatoknak ezen
megallapitas kell, hogy alapkovét képezze, hiszen a megsziintetési eljarasokra csak a
tulajdonostars kezdeményezése szerint keriilhet sor. Mindez egyebekben a Foktftv. szerinti
kisajatitas esetén is igaz, amelyrdl ,,V.5.4. Kisajatitas — a tulajdonkozosség ultima ratio
jelleggel torténé megsziintetése” cimii alpont rendelkezik. Jollehet, egyetlen tulajdonostars
kezdeményezése valamennyi tulajdonostarssal szemben kotelezettséget keletkeztethet a
megsziintetésre, de mindennek alapja a felek belsé kdtelmi viszonyrendszerében keresendo,
nem pedig az allami akarat kiilsé behatasaban. Ennek sziikségképpeni veszélye, hogy a
tulajdonosi passzivitds esetén az agrar- és foldbirtokpolitikai célkitlizések nem juthatnak
érvényre. Allaspontom szerint azért sziikséges a tulajdonostarsak tulajdonkdzosség
fenntartdsahoz fliz6d6 jogat deklardlni, mert a gyakorlatban nem feltétleniil all a
tulajdonosok érdekében a megsziintetés. Mindennek oka lehet akar jovobeni jogi varomany
(pl.: a kdzos tulajdont képezd ingatlan természetbeni megosztasaval az ujonnan 1étrejovo

532

foldreszlet kevesebb folddel lenne szomszédos,” igy a kedvezd eldvasarlasi ranghely

kevesebb ingatlan vonatkozasaban lenne érvényesithetd, mintsem ha fennmarad a

531 2020. évi LXXI. torvény 18/A. § és 18/B. §.

532 2013. évi CXXIL. tdérvény 5. § - E térvény alkalmazasaban (...) 23. szomszédos fold: az olyan f6ld, amely
— a telepiilés kozigazgatasi hataratol fliggetleniil — a jogiligylet targyat képezd folddel kozvetleniil érintkezik,
illetve amelyet a jogiigylet targyat képezo foldtol onalld helyrajzi szam alatt nyilvantartott Gt, vasut, kerékparut,
arok, csatorna, patak foldrészlet vagy foldrészletek kozbeékelddése valaszt el;
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tulajdonkdzosség) vagy akar szocialis (pl.: ,,csalddi tulajdon” - kozeli hozzitartozok®® a
tulajdonostarsak) jellegli kotottség is. Utobbi esetkdr a birdsagi gyakorlatban is megjelenik:
,a kozos tulajdon megsziintetési modjanak meghatarozasakor elsodlegesen a
tulajdonostarsak gazdasagi érdeket kell figyelembe venni, de nem mellozheté az érzelmi
kotédeés értékelése sem.”®* (Erdekes szociologiai jelenség, miszerint sok foldtulajdonos a
csekély mértékii foldjéhez nem gazdasagi-pénziigyi megfontolds, hanem emocionalis
kapcsolat fiizi.) Amennyiben a tulajdonostarsak ismertek, valamint a tulajdoni illetdségeik
nem tekintheték elaprozodottnak és a foldhasznalati viszonyok is rendezettek, tigy nem
feltétleniil all a tulajdonosok érdekében a megsziintetés. Mindezt aldtdmasztja az is,
hogy.,, (...) a k6zos tulajdonban dllo ingatlan haszndlati moédjanak szabalyozasatol elkiiloniil

535

a kozos tulajdonnak természetbeni megosztds utjan térténd megsziintetése, ezért egy

évek ota fenndllo foldhasznalati status quo tulajdonkdzdsség megsziintetésével torténd
4talakitasa mind a tulajdonosok, illetve foldhasznalok, sét az allam hatranyos lehet.>®
Mindez természetesen nem Ujkeleti feltevés, hiszen a mezOgazdasagi termelés szamara
sokkal lényegesebb a foldhasznalat allandosaga és kiszamithatosaga, mintsem annak
tulajdonjogi manifesztacidja. Sebess Dénes gondolatait idézve: ,,Hogy a nagy- vagy
kisbirtok alakja felel-e meg jobban az orszag gazdasdagi berendezkedésének, azt elvileg
eldonteni nem lehet, akar kisiizemben, akar nagyiizemben legyen a foldbirtok, bizonyos
dallandésagot nem nélkiilozhet. " Ennek nyoman egy tulajdonkdzdsség megsziintetését
nem lehet kizardlag statikusan vizsgalni, hiszen a mezdgazdasagi termelés évenkénti
ciklikussagara €s sajatossagaira figyelemmel a megsziintetésnek (kivaltképp, ha az atalakitja
a fennallo f6ldhasznalati status quo-t) alkalmazkodni kell az adott mezOgazdasagi
tevékenység dinamikdjdhoz. Erre tekintettel a kutatds kiemelt figyelmet fordit a

megsziintetéssel jaré foldhasznalati kérdésekre, kivaltképpen az ,,alkalmatlan idépontban”

crer

Végezetiil a foldtulajdonszerzésre jogosultak azon specidlis jogositvanyara szeretnék
ramutatni, miszerint a hatalyos foldforgalmi szabdlyaink alapjan a tulajdonostarsak nem

csak fenntartani jogosultak a tulajdonkozosséget, hanem legalabb kettd, jovoObeli

533 2013. évi CXXIL. torvény 5. § - E torvény alkalmazasaban (...) 13. kozeli hozzatartozd: a hazastars, az
egyenesagbeli rokon, az 6rokbefogadott, a mostoha- és a nevelt gyermek, az 6rokbefogado-, a mostoha- és a
neveldsziild és a testvér;

534 pJD2022. 10.

535 BH2003. 109.

53 Arvai, 2024a, 46-51. pp.

537 Sebess, 1933, 281. p.
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tulajdonostars kozos akaratelhatarozasa létre is hozhat kozos tulajdont. Visszautalva a
»IV.1.1. A kozos tulajdonrél” cimii pontban kifejtettekre, mindezt a Foldforgalmi torvény
az elévasarlasi jogok szabélyai kozott expressis verbis rogziti,>® hiszen adasvétel soran
tobben is lehetnek vevdi pozicioban vagy tehetnek ko6zds elfogadd nyilatkozatot.
Erdekességként szeretnék ramutatni arra, hogy kozos tulajdon akéar csereszerzédés
eredményeként is 1étrejohet, azonban az eseti jogalkalmazas a spekulativ célu foldszerzések
kiszlirése miatt fenntartasokkal kezeli ezen jogiigyleteket.>*® Mindezzel a kozos tulajdont
képezé mezbgazdasagi célu foldekre vonatkozod szabalyozas ,,Janus-arci”, hiszen egyik
oldalrél kiilonbozo eljarasi kedvezményekkel tarkitott megsziintetési lehetdségek siirgetik
tulajdonk6zosségek felbontasat, masik oldalrol azonban az ijabb és ujabb kozos tulajdonok
1étrejottének lehetdsége — tulajdonszerzési jogeim fiiggvényében — adottnak tekinthetd.
Allaspontom szerint mindez igazolja azon feltevést, miszerint a birtokpolitikai anomaélia
Iényege nem a tulajdonk6zosség fenntartasaban vagy megsziintetésében keresendd, hanem
a birtokelaprozodasra — mind foltulajdoni, mind f6ldhasznalati dimenzidban — gyakorolt

hatasaban.

5382013. évi CXXIL térvény 19. § (6) bekezdés - Egy adasvételi szerz8désben vagy elfogadd jognyilatkozatban
tobb eldvasarlasra jogosult kdzdsen is gyakorolhatja e jogosultsagat. Az eldvasarlasra jogosultak sorrendjének
megallapitasa soran az eldvasarlasi jogot kdzdsen gyakorld jogosultak ranghelyének meghatarozasakor azt a
jogosultat kell figyelembe venni, aki koziiliik a jogosulti rangsor szerint az utolsé helyen all.

539 Miskolci Torvényszék K. 700.016/2023/20. szamu hatarozata.
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V.2. Nemzetkozi kitekintés - a mezégazdasagi célu foldon fennallé tulajdonkozosség

megsziintetése a német és a francia nemzeti szabalyozasokban

A doktori értekezés az ,I. Alapvetések” pontban megjelolt kozos tulajdont képezd
mezdgazdasagi céli ingatlanok vizsgalatira fokuszal, amely jelenség a magyar
birtokelaprozdédasok legfobb letéteményese. A problémakor természetébdl fakaddan a
vizsgalodas nem lehet teljes, ha kutatasoknak nem képezi részét egy rovid nemzetkozi
kitekintés. A targykor komplexitasa, valamint kontextusban valé értelmezése megkoveteli,
hogy az egyes nemzeti foldjogi szabalyozasok kozos tulajdon megsziintetésére vonatkozo
rendelkezései bemutatasra keriiljenek. A kontinentalis jogrendszerek egyik koz0s
jellemvonasa a rémai jogi alapokban keresendd, amelynek nyomdan a kozos tulajdonra
vonatkoz6 polgari jogi szabalyok jelentds egyezdséget mutatnak. A magyar szabalyozashoz
hasonléan mind a német, mind a francia szabalyozés elvi éllel rogziti a tulajdonostars
tulajdonk6z6sség megsziintetéséhez valod elidegenithetetlen jogat, tovabba megteremti a
tulajdonostarsak kozds konszenzusan nyugvo, valamint annak hianyaban a birdsag altali
megsziintetés lehetdségét. Eltérd részletszabalyok a mezdgazdasagi célu fold specialis
jogtargyi minéségébdl adodoan jelentkeznek. Burgerné Gimes Anna megallapitasa szerint
az Europai Uni6 egyes tagillamainak birtokszabalyozasa torténelmi kontextus szerint
értelmezhetd: ,4 18, szazad végétél a 20. szazad elejéig sorozatos agrar- és
birtokreformokat végrehajto orszdagok elsosorban a kisbirtokok védelmét tiizték ki célul.
Ebbe a korbe tartozik Franciaorszdg, Ddnia, Finnorszdg, a két Irorszdg, Norvégia,
Svédorszag, Ausztria, Németorszag, Portugalia, Olaszorszag és Spanyolorszag. Azokban az
orszagokban, amelyekben a bérleti rendszer volt kiterjedt, ott a birtokszabalyozas elsodleges
célja a bérlok védelme volt. Ide tartozott 1995-ig Anglia és Wales, ma is ide tartozik Skocia,
Belgium és Hollandia. Néhany orszagban mind a tulajdoni, mind a bérleti szabalyozas

liberdlis. Ebbe, a harmadik csoportba tartozik Anglia, Luxemburg, Gordgorszag.” >

A német és francia foldbirtok-politikai koncepcid és szabalyozasi modell némileg eltérd
logikai iven mozog, hiszen amig a német szabalyozds egy része szovetségi torvények
formajaban, mas része pedig tartomanyi rendtartasokban manifesztalodik, addig a francia

megkozelités atfogd kodexben, a Code Rural-ban rogziti a targykort érintd eldirasokat, a

540 Burgerné Gimes, 2003, 821. p.
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koz0s tulajdonra vonatkozo dologi jogi jellegii szabalyok pedig a Code Civil-ben jelennek

meg.

V.2.1. A mezégazdasagi célu foldon fennallo kozos tulajdon megsziintetése

Németorszagban

A vizsgalt német szabélyozas alapjat a BGB eldirasai mellett a GrdstVG,>*! valamint a
Landwirtschaftsanpassungsgesetz®¥? rendelkezései érintik azon meghagyassal, hogy a
specialis szabalyozas egyik jellegadd motivum az egyes tartomanyi szabalyozasok kozott

keresendd. A kozos tulajdonra vonatkozé szabalyokat BGB rogziti,>* igy a kozos tulajdon

megsziintetése iranti igényt is,>**

amely torténhet a felek megegyezése, tovabba birosag altali
elrendelés utjan is. A megsziintetés elsddleges modja a természetbeni megosztas (Teilung in
Natur/Realteilung),>® amelyhez kapcsolédéan az egyes tartomanyi szabalyozasok
eléirhatnak térmértékbeli minimumértékeket, amelynél kisebb méretii ingatlan nem hozhat6
létre a megosztads eredményeként. A soron kdvetkezd megsziintetési modozat a kdzos
tulajdont képez6 ingatlan kozos értékesitése (Teilung durch Verkauf),>*® amelynek egyik
praktikus moédja a tulajdonostars altali kivasarlas lehetdsége. A tulajdonostarsak kozotti
konszenzus hidnydban az  értékesités  birdsagi  arverés Utjan is  torténhet
(Teilungsversteigerung), amelyet kovetden a befolyt dsszeget felosztjak egymas kozott a
jogosultak.>*” A birdsagi arverésen a tulajdonostars mellett harmadik személyek is részt
vehetnek, azonban az ingatlan tulajdonjogét a legmagasabb licitdsszeget kinalo fél szerzi
meg.>*® A német jog szerint a fold tulajdonjoginak elidegenitése elézetes hatdsagi

jovahagyashoz kotott. >4

A koz0s tulajdon értékesités Utjan torténd megsziintetését a torvényi eldvasarlasi jogok

(Vorkaufsrechte) is érintik, a BGB altalanos szabalyai garantaljak az adott dolog bérléjének

541 Forras: https://www.gesetze-im-internet.de/grdstvg/BJNR010910961.html (Letoltés ideje: 2024.10.13.).
542 Forras: https://www.gesetze-im-internet.de/lanpg/DDNR006420990.html (Letoltés ideje: 2024.10.13.).

543 BGB 741- 758. §§.

54 BGB 749. §.

55 BGB 752. §.

46 BGB 753. §.

547 Forras: https://www.topagrar.com/management-und-politik/aus-dem-heft/teilungsversteigerung-
9656882.html (Letoltés ideje. 2024.10.14.).

58 Forras: https://agrarauktionen.de/fag-fragen-und-antworten/ (Letéltés ideje: 2024.10.14.).

59 GrdstVG 2. §.
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eldvasarlasi jogat,>*° valamint 6roklés esetén az Srokostarsnak eldvasarlasi joga van a masik
orokostars orokrészének értékesitésekor.®! Visszautalva a birtokelaprozodasok elleni
nemzeti szabdlyozasok soran kifejtettekre, Németorszagban a birtokrendezésrol, azaz

foldkonszolidaciordl kiilon térvény (Flurbereinigungsgesetz) rendelkezik.

V.2.2. A kozos foldtulajdon megsziintetésének egyes szabalyai Franciaorszaghan

A targykorre vonatkoz6 francia szabalyozas a Code Civil, valamint a Code Rural kodexeire
éptl. Visszautalva a ,,I11.6.4. Franciaorszag — a SAFER kiemelt szerepkore” alpontban
kifejtettekre, Franciaorszagban az allam erdteljes és aktiv szerepet vallal a foldpiaci
folyamatokban, amelynek kozvetlen eszkoze a SAFER, valamint az allam elévasarlési joga.
A ko6z6s tulajdonti foldrészletek kapcesan hasonlo szabalyozasi modellel taldlkozhatunk, mint
Németorszagban vagy éppen hazankban, hiszen a tulajdonk6zosség megsziintetése torténhet
a felek megegyezése, valamint birdsag altali elrendelés tjan is.>>? A kozos tulajdon, azaz az
. indivision” alapvetd szabalyait a Code Civil tartalmazza,®® tovibba a megsziintetés
részletes szabalyait is.>>* A megsziintetés egyik modjaként a természetben/ fizikai Giton
torténdé megosztas (partage en nature) jelenik meg, elvi jelentdségli szabaly, hogy
figyelembe kell venni az ingatlan alapteriiletét, miivelési agat, jellegét, stb. €s torekedni kell
a megosztas esetén bekovetkezd értékcsokkenés megelézésére.>® A felek megallapodasa
szerint torténd természetbeni megosztas kozjegyzd bevonasat koveteli meg.>%® A gazdasagi
egységet képezd mezOgazdasagi ilizem felosztdsara specidlis szabalyokat rendel,
megteremtve hosszil tavil haszonbérlet lehetdségét.>®’ A francia szabalyozas soron
kovetkezd eleme a kozos értékesités, valamint az eladasbol szarmazd 0sszeg megosztasa
(vente et partage du prix), amely jellemz6en akkor meriil fel, ha a mezdgazdasagi céla fold
nem alkalmas a természetben torténd megosztasra, mindez jelentheti a harmadik személy

részére torténd értékesités mellett az egyetlen tulajdonostars altali kivasarlast (rachat par un

550 BGB 577. §.

551 BGB 2034. §.

552 Code Civil 835-842. cikkek.
558 Code Civil 815. cikk.

554 Code Civil 816 — 892. cikkek.
555 Code Civil 830. cikk.

556 Code Civil 835. cikk.

557 Code Civil 832-2. cikk.
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coindivisaire) is. Az értékesités Gtjan torténé megsziintetés folyamatat a tulajdonostarsak

elévasarlasi joga mellett a SAFER elévasarlasi joga is befolyasolhatja.

Erdekességként rogzitendd, hogy a Code Rural rendelkezései a tengerentuli teriiletekkel
kapcsolatos eléirasok korében kiilon szabalyozzak a miveletlen, illetve alulhasznositott

teriiletek fejlesztését,”® a kozos tulajdonban 1évé ingatlanok hasznositasat.>*

558 Code Rural L181-14 — L.181-28 cikkek.
559 Code Rural L181-29 — L.181-30 cikkek.
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V.3. A kozos foldtulajdon megsziintetése a magyar polgari jog szabalyai szerint

Egy mezdgazdasagi célu foldon fennalld tulajdonkozdésség megsziintetésének generalis
szabdlyait a Ptk. rogziti. A doktori kutatdsok soran vizsgalt kiilonbozd megsziintetési
eljarasok ¢és modok alapkove a polgéari jog dologi jogi szabalyai korében rogzitett, a
tulajdonostars tulajdonkdzosség megsziintetéséhez vald elidegenithetetlen joga.>®® A Ptk.
rendelkezéseinek gyakorlati aspektusa, hogy azok oOnallban nem alkalmazhatok
mezogazdasagi célu foldek esetén, tekintettel a kiilonleges jogtargyi jellegre, hiszen a
Foldforgalmi torvény és a Fétv. egyes foldtulajdonszerzésre vonatkozé korlatozo, illetdleg
tilalmazo rendelkezései mellett beléphetnek a telekalakitasi, valamint a helyi épitésiigyi
szabalyok is, amelyek az eljarasok lefolytatasat megnehezithetik, azok lefolytatasat akar
negligalhatjak is. A Ptk. szabalyrendszere az ingatlanon fennallé a tulajdonkozosségek
megsziintetésének alapkoveit fekteti le, amely kordbban tdrténhetett OKTM eljaras
keretében, valamint a jelenleg hatdlyos szabalyozas tiikrében a Foktftv. alapjan torténd
megsziintetés lehetdsége is biztositott. Meglatdsom szerint nincs Uj a nap alatt, hiszen
ahogyan a polgari jog valamennyi maganjogi jellegli jogag ,anyajoga”, ugy a
mezogazdasagi célu foldek megsziintetésére vonatkozo specialis jellegii szabalyok is a Ptk.
alapvetd szabalyrendszerére €piilnek, azok kozott szamos parhuzam vonhato. A Ptk. a k6zos
tulajdon megsziintetésének elsddlegesen alkalmazandé mddjaként a természetben torténd
megosztast jeloli ki, az OKTM eljarasok, valamint a Foktftv. megosztassal torténd
megsziintetési szabalyainak 1ényegi mozzanata megegyezik a Ptk. természetbeni
megosztasra vonatkozo rendelkezéseivel, csupan az eljarasok jellege, azok garancial, az
egyes hataridok, a koltségek, stb. kozott tehetd distinkcid. A polgari jog masodlagosan
alkalmazand6 lehetdségként a kivasarlas lehetOségét rogziti, amelynek keretében egy
tulajdonostars valthatja magahoz valamennyi tulajdonostars tulajdoni illetdségét, mindez a
Foktftv. bekebelezési eljarasahoz hasonlithat6. Végezetiil a Ptk. szabalyai kozott megjelenik
a kényszerértékesités lehetGsége is, amelyhez a Foktftv. kisajatitasi eljarasaval
korrelalhat.5® A Ptk. kozos tulajdon megsziintetésére vonatkozo szabalyozasi struktirajatol

teljes mértékben elkiiloniil a Foktftv. torvényes 6roklés utjan keletkezd tulajdonk6zosségek

60 2013. évi V. torvény 5:83. § (1) bekezdés - A kozos tulajdon megsziintetését barmelyik tulajdonostars
kovetelheti; az e jogrol valé lemondas semmis.

1 Arvai Gergd: A mezd- és erddgazdasagi célu foldeken fennallo koézos tulajdon megsziintetésének
Osszehasonlitd elemzése, In: Fejes Zsuzsanna (szerk.): Az dsszehasonlité modszer alkalmazasanak iranyai a
jog- és allamtudomanyokban, Szegedi Tudomanyegyetem Allam- és Jogtudoméanyi Doktori Iskola, Szeged,
2023, 48-51. pp. [Tovéabbiakban: Arvai, 2023b].
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megsziintetésének kore, amelynek oka, hogy utobbi még nem létezd, hanem jovében

1étrejovo kozos tulajdonok allnak a szabalyozas kozéppontjaban.

Jelen révid alpontnak a célja a polgari jog altalanos szabalyai szerint torténd, mezogazdasagi
céli foldon fenndlld tulajdonkozdsség megsziintetésének természetbeni megosztassal,
praktikusan telekalakitasi eljaras keretében torténd megsziintetését érintélegesen felvazolni,
valamint az elbirtoklas jogcimén torténd megsziintetéshez kapcsolodd egyes dogmatikai
kérdéseket megvizsgalni. Az elemzés targyat nem képezik a tulajdonostarsi kivasarlas,
valamint kényszerértékesités esetei, hiszen arra a Foldforgalmi torvény adasvételre
vonatkozo szabdlyai alkalmazandok, tovabbd nem terjed ki a hazastarsi kozds vagyon

megsziintetésével 0sszefliggésben felmeriild kérdésekre sem.

A polgari jog hivatkozott szabalyai szerint a tulajdonkdz0sség megsziintetésének elsédleges
modja az adott ingatlan természetbeni megosztas, amely torténhet mind a felek kozos
megegyezése nyoman, de elrendelésérdl akar a birdsag is rendelkezhet. A jogalkalmazasi
gyakorlat szerint elsédlegesen alkalmazandé mod kozos tulajdon megsziintetése esetén.®?
Amennyiben a kozds tulajdon targya mezdgazdasagi célu fold, ugy a természetbeni
megosztas a polgari jog szabdlyai alapjan egy telekalakitasi eljaras keretében torténhet.
Amennyiben telekalakitas eljards soran a tulajdonkdzosség megsziinik és a korabbi
tulajdonostarsak az eszmei hanyadaiknak megfeleld mértékti foldet kizarolagos tulajdont
képezd onallo foldrészlet formdjaban kapjak meg, gy nem kizardlag a Ptk. szabalyai nem
alkalmazandok. A telekalakitasi eljaras soran a helyi épitésiigyi szabalyoknak is meg kell
felelni,>®® amely nem csupan a beépitési mérték betartisdnak kovetelményét jelenthetik,

t565

hanem a szakhatbsagi hozzajarulas kotelezd beszerzése mellet az eljaras soran

kialakitando ingatlanokra teriiletére, telekhataraira,>®® kozathoz vald
csatlakozas/gépjarmiivel valé megkozelithetdség tényére,>®’ a belteriiletbe vonas esetére,
stb. nézve is Osszetett és szerteagazo eldirdsokat rogzithetnek.>®® A targykort athatjak az
OTEK eldirasai is.5° A felsorolt tényezdket Osszegezve megallapithatd, hogy

mezOgazdasagi célu foldek esetén a helyi épitésiigyi szabdlyoknak valé megfelelés

562 1/2017. (IX. 11.) PK vélemény.

%3 Budapest Kornyéki Torvényszék K. 702.253/2021/18. szamu hatarozata.
564 BH2008. 318.

565 BH 2017.3.105.

566 BH 2008.2.66.

567 BH 2006.12.423.

568 BH 2011.5.153.

569 BH 2022.3.84.

570 253/1997. (X1I. 20.) kormanyrendelet.
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komplikalt és koltséges lehet. Mindezt alatamasztja a kozos tulajdon megsziintetéséhez
kapcsolodd  kuriai  joggyakorlat-elemz6 csoport véleménye, amely szerint a
tulajdonk6zosségek megsziintetése iranti igyekben altalaban elenyész6 azoknak a kereseti
kérelmeknek szama, amelyek természetbeni megosztas utjan kérik a megsziintetést.>’* Ezen
anomaliat felismerve jelent meg id6ében eldszor az OKTM eljaras lefolytatasanak lehetésége,
majd tortént a kozelmultban a Foktftv. szerinti eljarasok egyszeriisitett szabalyainak
megalkotasa, amelyek elsddleges célja a gyorsabb, hatékonyabb és olcsobb természetbeni
megsziintetési opciod rogzitése volt. Kotelezden alkalmazando eljarasi forma jelenleg sincs,
az érintett a tulajdonostarsak kizarélagos dontési jogositvanya annak meghatarozasa, hogy
mely eljaras keretében szeretnék megsziintetni a tulajdonk6zdsséget, mindazonaltal az egyes
eljarasrendi szabalyok a érintett perbeli okfejtéseiben gyakran 0Osszemosodnak: ,,A4
felperesek egyébként nem is voltak kételesek a hivatkozott torvény (Foktftv.) szerinti
eljarasban megsziintetni a kozos tulajdont, kételezo elbirast a hivatkozott jogszabaly nem
tartalmaz. A felperesek telekalakitdasi eljaras keretében kivantik megsziintetni a kozos

tulajdont, mely eljardsban a hatésag a telekalakitdsi engedélyt megadta. ™

571 Kdria, 2014, 11. p.
572 Balassagyarmati Torvényszék P. 20.137/2022/25. szam hatéarozata.
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V.3.1. Az elbirtoklas mint a tulajdonko6zosség megsziintetésének kivételes modja

A mezbdgazdasagi célu fold tulajdonjoganak elbirtoklas utjan torténd megszerzésére
vonatkozo szabalyokat a Ptk., valamint a Foldforgalmi torvény rogziti, jelen alpont azon
kérdéskort vizsgélja, miszerint a mezdgazdasagi célu foldon fennalld tulajdonkdzosség
megsziintethet6-e elbirtoklas utjan. A Ptk. alapjan torténé megsziintetés kiilonleges
modjaként értelmezhetd az elbirtoklds utjan torténd tulajdonszerzés esete. A kérdés
gyakorlati 1étjogosultsagat vélelmezhetéen igazolja, hogy a ,IV.3.1. Az ingatlan-
nyilvantartasi jogosulti adatok rendezetlensége — a kozhitelesség sérelme” alpontban
kifejtett, ingatlan-nyilvantartas és foldhasznalati nyilvantartas rendezetlenségére vonatkozo
szdmadatok ellenére a magyar vidéket jarva mégsem taldlkozhatunk tomeges mértékben
parlagon heverd, hasznalaton kiviili foldrészletekkel. Mindebbdl az adott ingatlan
foldhasznalati jogcim hidnyaban torténd birtokldsara és hasznalatara kovetkeztethetiink,
amely a torvényi feltételek fenndllta esetén megalapozhatja az elbirtoklas Utjan torténd
tulajdonszerzést. A Ptk. szabalyai elvi éllel rogzitik: ,, Elbirtoklas utjan megszerzi a dolog
tulajdonjogat, aki a dolgot ingatlan esetén tizenot, ingo dolog esetén tiz éven at sajatjaként
szakadatlanul birtokolja.”®® A Foldforgalmi torvény az elbirtoklas utjan torténd
foldtulajdonszerzés esetére sajatos eljarasi szabalyokat rendel,>™* azonban mind az
elismerésen, mind a birdsagi dontésen alapuld elbirtoklas feltétele a mezdgazdasagi

575

igazgatasi szerv jovahagyasa, elOzetes eljarasa,”” amelyet a jogalkalmazasi gyakorlat is

5732013. évi V. térvény 5:44. § (1) bekezdés.

5742013. évi CXXIL. térvény 33. § (1) bekezdés - A old tulajdonjogéanak elbirtoklssal torténé megszerzésének
jovahagyasara iranyulo eljarasban az eladoé alatt a tulajdonost, a vevo alatt a szerzo felet kell érteni.

(2) bekezdés - A f6ld tulajdonjogéanak elbirtoklassal torténé megszerzésének jovahagyasara iranyulo eljarasban
figyelmen kiviil kell hagyni az eldvasarlasi jogrol, az eldvasarlasra jogosultakrol, az elévasarlasra jogosult
elfogad6 jognyilatkozatarol, a jegyzékrdl, a tulajdonos valasztasi jogarol, és az ezzel Osszefliggd, a
mezOogazdasagi igazgatasi szerv altali kijelolésérdl szolo rendelkezéseket. Az eljarasban nem kell megkeresni
a helyi foldbizottsagot az allasfoglalasanak beszerzése céljabol.

575 2013. évi CXXII. torvény 33. § (3) bekezdés - A f61d tulajdonjoganak a tulajdonos elismerésén alapuld
elbirtoklassal torténd megszerzésének jovahagyasara iranyuld eljarasban a szerzo félnek kell megkeresnie a
mezOgazdasagi igazgatasi szervet a tulajdonszerzés jovahagyasa céljabol. A mezOgazdasagi igazgatasi szerv
az elbirtoklés feltételeit (ide értve a szerzés e torvény szerinti feltételeinek fennallasat is) és azt vizsgalja, hogy
az elbirtoklas nem eredményezi-e tulajdonszerzési korlatozas megsértését vagy megkeriilését, és az elbirtoklas
feltételei a valdsagnak megfeleléen fennallnak, azokat nem a tulajdonos, illetve a szerz6 fél, vagy mindkét fél
erre iranyuld szandékolt magatartasa idézte eld.

(4) bekezdés - Ha az elbirtoklas bekovetkezésének megallapitasa irant a felek birosaghoz fordulnak, a szerzé
félnek a kereset benyujtasat megel6zden be kell szereznie a mezdgazdasagi igazgatasi szerv igazolasat arrol,
hogy a tulajdonszerzése e torvény szerinti feltételei fennallnak. Ez esetben a felek altal benyujtott nyilatkozatok
alapjan a mezdgazdasagi igazgatasi szerv azt vizsgalja, hogy a szerz6 személy szerzoképessége fennall-e, az
elbirtoklas nem eredményezi-e tulajdonszerzési korlatozas megsértését vagy megkeriilését, és az elbirtoklas
feltételei a valosagnak megfelelden fennallnak, azokat nem a tulajdonos, illetve a szerzé fél vagy mindkét fél
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szigorian megkdvetel.°’® A Foldforgalmi torvény elbirtoklasra vonatkozoé 2023. janudr 1.
napjat megeldzbéen hatalyos szabalyai nyoman tobb jogalkalmazasi anomalia is felmeriilt, a
Ptk. hatalybalépését megel6zden felmeriilt értelmezési kérdéseket Kurucz Mihaly dolgozta

fel tanulmanyaban.®’’

A mezogazdasagi célu foldeken fennallo tulajdonkozosségek elbirtoklas utjan torténd
megsziintetésének dogmatikai elékérdésként tisztazando, hogy a tulajdonostarsat megilletd
eszmei hanyad elbirtoklas targyat képezheti-e, azaz elbirtokolhato-e egy tulajdonostars
tulajdoni illetésége. A Ptk. elbirtoklasra vonatkozé rendelkezései a dolog tulajdonjogara
vonatkoznak, azonban a tulajdonjog eszmei hanyada birtoka nem vehetd, nem tekinthetd
sem pénznek, sem értékpapirnak, valamint dolog modjara hasznosithato természeti er6knek
sem, ennek nyoman elsd értelmezése dolognak sem.>’® A korabbi birésagi gyakorlatban
fellelhet6 olyan dontés, amely expressis verbis kimondta: ,, Az ingatlan eszmei hanyadanak
az egyik tulajdonostars daltal torténd elbirtokldsa nem kizart."® Ezzel 6sszhangban a Ptk. e
kérdést megnyugtatdoan rendezi azon garancialis szabdllyal, miszerint , az elbirtoklasra
vonatkozé dltaldnos szabdlyok szerint birtokolhaté el a dolog tulajdoni hanyada is. %
Megjegyzend6 azonban, hogy az anomaliara a Ptk. kommentarja is ramutat, miszerint: ,, ez
dogmatikailag kévetkezetlen megoldas, mert a tulajdoni hanyad az eszmei jellege miatt nem
birtokolhato, ugyanakkor a biroi gyakorlat - a felmeriilo valos probléemdak megolddsaként -
kozds tulajdon esetében ennek lehetdségét elfogadta. A Ptk. pedig ezt daltaldnos lehetdségként

biztositja. 8!

Az elbirtoklas Gtjan torténd kozos tulajdon megsziintetésének torvényi feltétele, hogy az
ingatlant tizen6t éven at szakadatlanul sajatjaként birtokolja a tulajdonjogot megszerezni

kivano fél. Az elbirtoklasi id6 szakadatlansaga vonatkozasaban a Ptk. mind annak

erre iranyuld szandékolt magatartasa idézte el. Az e bekezdés szerinti kérelem alapjan meghozott dontésérdl
a mezOgazdasagi igazgatasi szerv hatésagi bizonyitvanyt allit ki.

576 BH2019. 243. - I. pont - Terméf5ld tulajdonjoganak elbirtoklasa iranti perben a keresetlevélhez mellékelni
kell a mez6gazdasagi igazgatasi szerv altal kiallitott hatdsagi bizonyitvanyt. Annak hidnya a keresetlevél idézés
kibocsatasa nélkiili elutasitdsat vagy utébb a per megsziintetését eredményezi. Ha a fél az elséfoku itélet
meghozatala el6tt a hatésagi bizonyitvanyt becsatolja, a feliilvizsgélati eljarasban (miként a masodfoku
eljarasban), az eljaras hivatalbdl valdé megsziintetésére mar nincs lehet6ség.

577 Lasd bévebben: Kurucz Mihaly: A metafizikai elbirtoklas, mint telekkdnyvi elbirtoklds sikertdrténete és
homalyteremtd funkcidja: a johiszemil jogszerzé védelme vagy a tényleges birtoklashoz kétddd jogszerzo
eléviilés, In: Jogtudomanyi Ko6zlony, 2008/11. szam, 533-543. pp.

578 2013. évi V. torvény 5:14. § (1) - (2) bekezdések.

579 BH2009. 204.

80 2013. évi V. torvény 5:44. § (4) bekezdés.

%81 Menyhard Attila: Tulajdoni hdnyad elbirtoklasa, In: Gardos Péter, Vékas Lajos (szerk.): Nagykommentér a
Polgari Torvénykonyvrol szold 2013. évi V. térvényhez, Wolters Kluwer, 2024. évi Jogtar-formatumu kiadas.
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nyugvasara,”®? mind annak megszakad4s4ra®®® irinymutatast ad, a biréi gyakorlat szerint az
eredeti tulajdonos személyében jogszabaly vagy hatosagi hatarozat alapjan tortént valtozas
nem szakitia meg az -elbirtoklast,°®* tovabba nem eredményezi elbirtoklasi idé
megszakadasat, ha egy idokdézben lefolytatott OKTM eljaras miatt az ingatlan helyrajzi
szama megvaltozik, mert az nem tekinthetd rendelkezési jogositvany gyakorlasanak.’®
Osszetettebb kérdésként jelentkezik a sajatjaként birtokol kitétel értelmezése és gyakorlati
érvényesitése. A kozos tulajdont képezd mezdgazdasagi célu foldek birtoklasi és hasznalati
szabalyait a Fétv. X. fejezetében rendezi a jogalkotd, melynek értelmében a
tulajdonostarsaknak egy hasznalati megosztasrol sz6ld6 megallapodasban kell rendezni a
viszonyokat és azt a kozhiteles foldhasznalati nyilvantartasba bejegyeztetni. Amennyiben a
tulajdonostarsak egymassal tobblethasznalati megallapodést kotnek, az dnmagaban nem
eredményezheti az elbirtoklds jogalapjat, ezt a kordbbi birdsagi gyakorlat is megerdsiti,
miszerint ,, kozos tulajdon esetén dnmagdban a tulajdoni ardnytol eltéré haszndlat nem
vezethet a tobbletteriilet elbirtokldsdhoz. % Szintén a korabbi judikatirabol idézheté azon
kritérium, miszerint az elbirtoklds megallapitasa kérében nem csupan a sajatjaként torténd
birtoklas kiilvilagi megjelenése, hanem az elbirtoklo szubjektiv tudattartalmanak vizsgalata
is sziikséges,”®’ jollehet a johiszemiiség kovetelménye nem jelenik meg a hatalyos

rendelkezések kozott. %8

Mindennek nyoman, a ,,sajatjaként szakadatlanul birtokolja” feltétel helyes értelmezése a
kvazi ,sajat tulajdon modjara szakadatlanul birtokolja” kitételként értelmezendd
mezOgazdasagi célu foldek esetén. Ennek oka, hogy a foldforgalmi szabalyozéasban a sajat
hasznalat kritériuma eltéré jelentéstartammal bir, a fOldhasznalati jogosultsag

megszerzésének alapvetd feltétele az adott fold sajat haszndlatdra vonatkozé

822013. évi V. térvény 5:48. § - Ha a tulajdonos mentheté okbol nincs abban a helyzetben, hogy tulajdonosi

jogait gyakorolhassa, az akadaly megsziinésétdl szamitott egy évig az elbirtoklas akkor sem kovetkezik be, ha
egyébként az elbirtoklasi id6 mar eltelt vagy abbol egy évnél kevesebb volna hatra.

583 2013. évi V. torvény 5:49. § (1) bekezdés - Az elbirtoklas megszakad, ha

a) a tulajdonos a dolog kiadasa iranti kovetelését birosagi uton érvényesiti;

b) a tulajdonos a dologgal kapcsolatban tulajdonosi jogat gyakorolja; vagy

c) a birtokos a birtokot akaratan kiviil elveszti, és azt egy éven beliil nem szerzi vissza, vagy egy éven beliil
nem kéri a birdsagnal, hogy a dolog tjabb birtokosa a dolgot adja vissza.

(2) Ha az elbirtoklas megszakad, a birtoklasnak addig eltelt ideje nem vehetd figyelembe, €s az elbirtokléas a
megszakadast okozd koriilmény elmultaval 4jbol kezdddik.

84 BDT 2012.2611.

585 Kuria Pfv. 21.583/2017/6. szamu hatarozata.

586 BH1996. 142.

587 BH2000. 245.

588 [asd b&vebben: 2/2005. (V1. 15.) PK vélemény.
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kotelezettségvallalds.®®® Amennyiben a kozods tulajdont képezd fold hasznalati-birtoklsi
viszonyai jogszerli keretek kozott, foldhaszndlati szerzédés (akar foldhasznalati
megosztasrol szold megallapodas vagy tobbletmegallapodas) keretében rendezettek, Gigy a
foldhasznalo részérdl nem allapithaté meg a sajatjaként torténd birtoklds mint az elbirtoklés
torvényi feltétele. Ezt alatamasztja azon jogalkalmazasi megallapitas, miszerint ilyen
esetekben vizsgaland6 volt, hogy ,,az elbirtoklasra hivatkozo tulajdonostars magatartasa
osszeegyeztetheté-e a tulajdonostdrsak jogaira és a dologhoz fiiz6dé térvényes érdekeire
vonatkozo rendelkezésekkel, kiilonésen azzal, amely szerint a kézés tulajdonban a
tulajdonostarsak mindegyike jogosult a dolog birtokldsdra és haszndlatara, e jogot azonban
egyik tulajdonostars sem gyakorolhatja a tobbiek jogainak és a dologhoz fiiz6do térvényes
érdekeinek sérelmére.®® Ezen esetekben az elbirtoklas kizartsagat tovabbi erdsiti azon
koriilmény, hogyha egy érvényes és hatdlyos foldhasznélati szerz6dés (amely lehet akéar
haszonbérleti szerzddés vagy szivességi folhasznalati megallapodéas) alapjan torténd
foldhasznalat megalapozhatna a sajatjaként torténd birtoklas feltételének megallapitasat, az
dogmatikailag elfogadhatatlan eredményhez vezetne, gyakorlati mozzanataban pedig
végelathatatlan elbirtoklasi perek sorozatat ziditand a birdsdgokra, a foldhasznalati

nyilvantartéds lényegi tartalmat kiiiresitve.

A tulajdonko6zdsség megsziintetését eredményezd elbirtoklasrol csak abban az esetben lehet
sz6lni, ha egy tulajdonostars vagy egy tulajdonkdzdsség szempontjabol harmadik személy
valamennyi tulajdonostarssal szemben egyetlen mozzanat, jogi aktus keretében birtokolja el
az adott ingatlan dsszes tulajdoni illetdségét. Ezaltal a k6zos tulajdon targyat képezd ingatlan
természetbeni egysége valtozatlan marad, valtozds a tulajdoni viszonyok korében
jelentkezik. Amennyiben az ingatlan valamely része keriil elbirtoklasra, gy a
tulajdonk6zosség teljes megsziintetése nem, csupan részleges esete all fenn. Ehhez
kapcsolédoan a Ptk. Iényegi kitétele, miszerint ,,nem lehet megszerezni ingatlan
tulajdonjogat akkor, ha az elbirtoklas feltételei a foldnek csak egy részére dllnak fenn, és a
fold nem oszthaté meg.”® A birésagi jogalkalmazas ennek nyoman nem volt egységes,
hiszen amig egy dontés szerint: ,,Ha az elbirtoklas feltételei csak a fold egy részére

vonatkoznak, akkor tovabbi feltétel, hogy a fold oszthato legyen. Ilyen esetben a félnek a

5892013. évi CXXIL. torvény 42. § (1) bekezdés - A foldhasznalati jogosultsag megszerzésének feltétele (...),
hogy a foldhasznalati jogosultsagot szerz6 fél a foldhasznalati jogosultsag atengedésérdl szolo szerzédésben
vallalja, hogy a foldhasznalati szerz6dés fennallasa alatt megfelel (...) feltételeknek, a f6ld hasznalatat masnak
nem engedi at, azt maga hasznalja, és ennek soran eleget tesz a foldhasznositasi kotelezettségének.

590 Kria 1/2014. Polgéri jogegységi hatarozata.

91 2013. évi V. torvény 5:47. § (2) bekezdés.
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perben be kell csatolnia a telekalakitdsi engedélyt, és a valtozdsi vizrajzot.” %% Ezzel
szemben fellelhetd olyan megallapitas, amelynek értelmében: ,, Ingatlan eszmei tulajdoni
hanyada elbirtoklas utjan torténo megszerzésének nem elofeltétele a jogerds kozigazgatasi
hatdrozat a fold megoszthatésagarsl.”™® (Mindez egyebekben igazolja a Ptk. alapjan
torténd  megsziintetés,  kivaltképp  telekalakitdsi  szabalyok  alkalmazasanak
koriilményességét, eljarasi nehézségeit.) A kozos tulajdon torvényi fogalmara tekintettel
valamennyi tulajdonostars tulajdonjoga ¢€s igy rendelkezési joga az ingatlan egészére nézve
fennall, a tulajdonjog nem természetben, hanem eszmei hanyadaiknak megfeleléen oszlik
meg kozottiik.>** Mindebbdl kdvetkezik, hogy akar mezdgazdasagi célu fold egy részére,
akar annak egészére nézve vizsgaljuk az elbirtoklas megallapithatosagat, a torvényi
feltételeknek az Osszes tulajdonostdrssal szemben egyidejiileg kell fennallnia, ezzel
ellenkezé értelmezés dogmatikailag feloldhatatlan helyzetet eredményezne. Ha az
elbirtoklas utjan torténd tulajdonszerzés torvényi feltételei akar egyetlen tulajdonostarssal
szemben nem megallapithatok, az dogmatikai értelemben mind a fold egészére, mind annak
egyes oszthato részeire az elbirtoklas lehet6ségét ex lege kizarja, tekintettel a rendelkezési
részjogositvany terjedelmére. Ehhez elegendd, hogyha az ingatlanokndl eldirt 15 éves
idotartam alatt akar egyetlen tulajdonostars egyszer gyakorolja rendelkezési jogat. A birodi
gyakorlat szerint kizardlag a tulajdonostars polgari jogi jogviszony szerinti jognyilatkozata,
illetve jogi hatést kivalté cselekménye mindsiilhet a rendelkezési jog gyakorlasanak, mas
kozjogi aktus (pl.: OKTM eljaras kovetkeztében torténd helyrajzi szam valtozasa)®*® nem.
A jogi személyek tulajdonszerzési tilalma elbirtoklas esetén is érvényesiil, amelyet a

jogalkalmazasi gyakorlat is megerdsit.>%

Osszegzésként rogzithetd, hogy a mezégazdasagi célii foldén fennalld kozos tulajdon
megsziintetése elbirtoklas utjan kizarolag akkor kovetkezhetett be, ha a Fdldforgalmi
torvény tulajdonszerzési feltételeinek fennalltan tdl a foldhasznalati nyilvantartas
rendezetlensége mellett a torvényi feltételek az 6sszes tulajdonostarssal szemben egységesen
megallapithatok, vagy annak tényét valamennyi tulajdonostars elismerte. A gyakorlati
alkalmazast tovabb bonyolitotta az ismeretlen tulajdonostarsak esete. Az elbirtoklas ttjan

torténd tulajdonszerzésre vonatkoz6 jogértelmezési fesziiltségeket a jogalkotdo a

592 BH2015. 156.

598 BH2011. 7.

5% Vilaghy — Eérsi 1965, 350. p.

595 Kuria Pfv. 21.583/2017/6. szamu hatarozata.
5% Kuria Kfv. 37.655/2016/5. szamu hatarozata.
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Foldforgalmi térvény 2023. janudr 1. napjan hatalyba lépett rendelkezésekkel®® lezarta,
mely szerint: ,, Osztatlan kozés tulajdonban allo fold egy vagy tobb — az ingatlan egészét ki
nem tevo — tulajdoni hanyada — a jogcimes elbirtoklas kivételével — nem birtokolhato el. Az
osztatlan kozos tulajdonban allo fold egészének vagy — ha a Ptk. alapjan az elbirtoklas nem
kizart — az osztatlan kézos tulajdonban allo fold egy részének a tulajdonos elismerésén
alapulo elbirtoklasanak csak akkor van helye, ha az elbirtoklast az ingatlan valamennyi
tulajdonosa elismeri.”®® Mindezek nyoman a mezOgazdasagi céla foldon fennalld

tulajdonk6zosségek megsziintetésének egyik lehetséges €s kivételes modja az elbirtoklas.

5972022. évi LXVIL. térvény 31. §.
5% 2013. évi CXXIL. térvény 33. § (5)-(6) bekezdések.
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V.4. A korabbi jogalkotoi 1épések — az OKTM eljarasok

A rendszervaltozast kovetéen részarany foldkiadas eredményeként  1étrejott
tulajdonk6zosségek megsziintetésének specidlis eljarasi lehetdségét az OKTM eljarasok
biztositottak, amelyek a Ptk.-ban rogzitett megsziintetési modoktol eltéréen hatdsagi
eljarasok voltak, a telekalakitas szabalyait nem kellett alkalmazni ezen esetekben. Az
eljarasok tovabbi sajatossaga volt, hogy kizardlag a részarany foldkiadas jogcim szerint
keletkezett kozos tulajdonok esetén biztositottak alkalmazasi lehetdséget. Az OKTM eljaras
kérelemre indulo eljards volt, amelynek soran kotelezd volt a foldméré bevonasa, a
megosztas pedig az érintett tulajdonostarsak egyezsége nyoman vagy sorsolds alapjan
tortént. A polgari jog altalanos szabalyai szerinti megsziintetéshez képest jelentds elény volt,
hogy a tulajdonostarsak eljarasban vald részvétele, hozzajarulasa, nyilatkozata, stb. nélkiil
lefolytathaté volt az eljaras, amely eldirast a ,,IV.3.2. Az érintett tulajdonostarsak
létszamanak anomaliaja” cimi alpontban rogzitettek szerint a tulajdonostarsak olykor
irredlisan magas 1étszama tett indokolttd. Az OKTM eljarasok indokoltsagarol Fabian Jozsef
az alabbiak szerint vélekedett: ,, Az ilyen kozos tulajdonok egyezséggel torténé megsziintetése
— a tulajdonosok nagy szama okan — gyakorlatilag lehetetlen, és a peres eljardsok is igen
hosszadalmasak és bonyolultak lehetnek. Ezért a jogalkoto 1999. évben — a Ptk. szabdlyai
szerint torténo megsziintetéssel ellentétben — kiilon szabalyokban rendelkezett a részarany-
foldkiadas soran keletkezett osztatlan kozos tulajdon megsziintetésének lehetséges modjarol
(...) az Fkbt. modositasaval. Az Fkbt. tobbszori modositasanak eredményeképpen barmely
tulajdonostars 2002. januar 1. és 2012. junius 1. kozott nyujthatott be kérelmet az
ingatlaniigyi hatosaghoz annak érdekében, hogy a sajat tulajdoni hdnyadat o6nallo
ingatlanként kaphassa meg. Jelentés konnyités volt tehat, hogy a kozos tulajdon
megsziintetésére peren kiviili eljarasban, a tulajdonostdarsak hozzdjarulasa nélkiil nyilt
lehetoseg. Az eljarast kezdeményezo tulajdonos szamara szintén kedvezo, hogy az ilyen
formaban torténo megosztas koltségeit — foszabalyként — az allam viseli, valamint ez az
eljards nem minésiil telekalakitasi eljarasnak. ™ Az eljarasok jogszabalyi hatterét az Fkbt.,
valamint a kapcsol6dd korményrendeletek®® biztositottdk. Az eljards meginditisdnak
alapfeltétele volt legalabb egy tulajdonostars kérelmet nyujtott be legkésébb 2012. junius 1.
napjaig. Az OKTM eljarasok lefolytatasa a kordbban szabalyszerlien benyujtott kérelmek

59 Fabian, 2023, 11-12. pp.
600 63/2005. (IV.8.) kormanyrendelet, 405/2012. (XII. 28.) korményrendelet, 374/2014. (XIL31.)
kormanyrendelet.
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alapjan indultak meg, az Fkbt. rendelkezései nyoman: ,Ha a foldkiadadsi eljaras
eredményeként létrejott osztatlan kozés tulajdon tulajdonostarsait megilleté tulajdoni
hanyadokat az ingatlan-nyilvantartasba végleges hatosagi dontéssel bejegyezték, barmely
tulajdonostars kezdeményezheti az ingatlan megosztasat annak érdekében, hogy sajat
tulajdoni hanyadat 6nallo ingatlanként kaphassa meg. Az ondllo ingatlan kialakitasa iranti
kérelmet legkésobb 2012. junius 1-jéig lehet benyujtani az ingatlaniigyi hatosaghoz. E
hatarido elmulasztisa esetén a kézos tulajdon megsziintetésére a Ptk. rendelkezéseit kell
alkalmazni. ™ Az Agrarminisztérium altal kozzétettek szerint az eljarasok lefolytatasara

tobb iitemben keriilt sor, tobb tizezer mezégazdasagi célii foldrészletet érintve.502

Az OKTM eljaras 1ényege roviden akként definidlhato, hogy lehetdséget teremtett egy adott
tulajdonostars szdmara a kivalésra a tulajdonosi kényszerk6zosségbdl, amely a gyakorlatban
egy specialis természetbeni megosztas volt. A kérelmezd ,, kivitte” a kdzos tulajdont képezo
mezdgazdasagi céli f6ldbol az eszmei hanyadainak megfeleld értékli és nagysagu 6nallo
foldrészletet kizardlagos tulajdonként. Azon tulajdonostarsak esetén, akik nem nyujtottak be
kérelmet, ,, bent maradtak” a tulajdonk6zosségben, amelynek targyat a lecsokkentett méretli
mezogazdasagi célu fold képezte a tovabbiakban. Az eljarasok eredményeként a kozos
tulajdont képez0 mezdgazdasagi célu ingatlanok szdma csak akkor csdkkenhetett, ha
valamennyi tulajdonostars (legfeljebb egyetlen személy kivételével az 6sszes) kérelmezte a
megosztast. A kozds tulajdon abszolut jellegli megszlinésérdl nem, kizardlag a kérelmezd
tulajdonostars vonatkozasdban torténd megsziintetését lehet azonositani, azaz a kozos
tulajdont képez6 ingatlan teriilete és tulajdonostarsainak szama csokkent. Az OKTM eljaras
szerinti megosztas a felek megallapodasan alapult, ennek hianyaban sorsolas keretében
hataroztak meg az osztopontot, valamint az osztasi iranyt. A kozos tulajdont képezd
mezdgazdasagi célu foldek jellemzden kiilonbozd miivelési agakbol, eltérd mindségi
osztalyu alrészletekbdl, stb. tevodtek 6ssze, nem beszélve a kialakitandd késObbi ingatlanok
megkozelithetdségének, miivelhetdségének aspektusairol. Az érintett koriilmények érdekes

jogvitdkat generaltak.®%3

A Kuria dontései nyoman a korabbi tulajdonostarsak kozti vita
jellemzbéen azon ténykérdésekbol fakadt, hogy a megosztas alapjaul szolgald vazrajz

hidnyossagai, a lefolytatott keretmérés pontatlansaga, a megosztas kiinduldo pontjanak

601 1993, évi Il. térvény 12/F. § (1) bekezdés.

802 Forras: https://foldalap.am.gov.hu/birtokrendezesi_foosztaly (Letoltés ideje: 2024.07.05.).

803 Debreceni Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birosag K. 27.173/2016/8. szaml hatarozata, Kecskeméti
Kozigazgatasi és Munkailigyi Birosag K. 27.632/2017/7. szamu hatarozata, Szegedi Torvényszék
K.701.535/2021/36. szamu hatarozata.
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meghatarozasa, az osztasi irany, stb. kinek az elényére, illetve kinek a hatranyara irodtak. 5
A koz0s foldtulajdon megsziintetésének egyes kérdéseivel az AB is foglalkozott egy korabbi
végzésében.t® Az alapul fekvo ligy szerint az inditvanyozé sérelmezte, hogy a tulajdon-
megosztasi és a foldmivelési 4g megvaltoztatasara iranyuld eljarasokat szétvalasztottak a
koz0s tulajdon megsziintetési eljarason beliil, amelybdl adéddan a tulajdonjoga nagyfokuan
sériilt. Az AB végiil nem allapitott meg alaptorvény-ellenességet, azonban a hatarozat
indokolasabol jol kivehetok a kozos foldtulajdon megsziintetése kapcsan kérvonalazodo
tipikus problémakorok. Az eljarasok tovabbi attribitumaként emlithetd, hogy szamottevd
koltségvonzattal®® rendelkeztek. A tovabbi birtokelaprozodasok megakadalyozasa végett az
OKTM eljarasok soran parcellaminimumra vonatkozo eléirasokat rogzitett a jogalkot6. Az
eljaras soran kialakitandd 3000 m2-nél kisebb alapteriiletii 6nall6 ingatlanok nem keriilhettek
kiosztasra, tovabba — a teljes korii egyezségi megallapodas kivételével — az erdd miivelési

4gu teriiletek kozos tulajdonban maradnak.®%’

Az OKTM eljarasok torténeti ereddje a mezdgazdasagi termeldszovetkezetek
foldtulajdonosi jogallasaban keresend6.%%® Ugyan a vizsgalt eljarasok a kozos tulajdon
megsziintetésére iranyultak, azonban a targykorhoz érintdlegesen kapcsolodik a
termeldszovetkezeti foldhasznalati jog alatt ingatlanok tulajdonjogi helyzetének kérdése is,

609

amelyet a kozelmultban kivant rendezni a jogalkoto,”™” alkotmanyossagi vonatkozasait az

AB vizsgalta. %%

Tovabbi intézkedésként volt értelmezhetd a részarany-foldkiadas soran keletkezett osztatlan
kozos tulajdont képezd foldteriiletek megosztasanak gyorsitdsa vonatkozd rendelkezések
kore,5! amely rendelkezések 2024. majus 17. napjaval keriiltek hatalyon kiviil helyezésre.®
A szabalyok Iényegi motivuma, hogy a 2012. junius 1. napjaig kérelmezett OKTM eljarasok

még folyamatban vannak, igy a Foktftv. szerinti megsziintetési modozatok nem

604 Kuria Kfv.I1.37.728/2011/4. szamu, Kfv.II1.38.211/2010/4. szamt, Kfv.I11.37.158/2012/6. szamu,
Kfv.I1.37.991/2015/5. szama Kfv.IV.37.427/2008/6. szamu, Kfv.I11.38.211/2010/4. szamu hatarozatai.
6053140/2013. (VII. 2.) AB végzés.

606 405/2012. (XII. 28.) kormanyrendelet 1. sz. melléklete.

607.1993. évi II. torvény 9/C. § (6) bekezdés és 12/E. § (2) bekezdés.

608 Seres, 1968, 207. p.

809 2020. évi XL. torvény a termelészdvetkezeti foldhasznalati jog alatt all6 foldrészletek tulajdonjogénak
rendezésérol és egyes foldiigyi targyt torvények modositasarol.

6103125/2022. (111.23.) AB végzés.

811 Lasd: 2020. évi LXXI. torvény 43-50. §§.

612 Hatalyon kiviil helyezte: 2024. évi XIX. térvény 102. § b). pont.
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alkalmazhatdak, amig ezek le nem zarulnak. Ezen megosztasi eljarasok eredményeként lesz
kozos tulajdonban maradd ingatlan, igy egy ujabb megsziintetési igény esetén a Foktftv.
rendelkezései keriilhetnek alkalmazasra. Jelen értekezés kéziratanak lezarasakor az OKTM
eljarasokra vonatkozo eldirasokat a Foktftv. ,részarany foldkiadds soran keletkezett
osztatlan k6z0s tulajdon megsziintetésére iranyuld, a kormanyhivatal, mint segitd
kozremiikddésével zajlo eljaras kiilonds szabdlyai” cim alatta szabalyozza.®'® Amely az
eljarasok kiemelt pozitivumaként emlithetd, hivatkozva a ,,V.6. A természetbeni megosztas
foldhasznalati vonatkozasai — a tulajdonkozosség megsziintetésének dinamikajarol”
cimi alpontban kifejtettekre, hogy a jelenlegi eldirasok tiikkrében azok alapul veszik a

fennallé foldhasznalati status quo-t.%4

613 Lasd b&vebben: 2020. évi LXXI. térvény 51- 57. §§.

614 2020. évi LXXI. térvény 56. § - ,,Ha a kozos tulajdon megsziintetésére iranyuld eljaras alatt (...) hasznalati
megosztasrol sz616 megallapodas a tulajdonostarsak kozott fennall, e megallapodast a megosztasi eljarasban
ugy kell tekinteni, mintha a tulajdonostarsak a kiosztasi sorrend egymads k6zotti meghatarozasara teljes korti
egyezséget kotottek volna. Ez esetben a megosztasi eljaras soran a megosztas kiindulasi helyének és az osztas
iranyanak a hasznalati megosztasrol sz6l6 megallapodasban foglaltakat kell tekinteni.”
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V.5. A tulajdonkozosség megsziintetésére nyitva allé lehetéségek a Foktftv. szabalyai

tiikkrében

2020-ban kertiltek elfogadasra a Foktftv. és a Vhr. szabalyai, amelyek a k6zos foldtulajdon
felszamolasanak keretrendszerét ujragondolt alapokra helyezték. A 2021. januar 1. napi
hatalybalépéshez képest az egyes megsziintetési eljarasok késébb tudtak csak megindulni,
amely javarészt a veszélyhelyzet ideje alatt alkalmazando eltérd rendelkezéseknek tudhatd
be,b® valamint a kotelezéen alkalmazandd osztoprogram késobbi elkésziiltének. A
hatalybalépés 6ta mindkét jogszabaly tobb alkalommal moédosult, a vizsgalt targykor
szempontjabol kardinalis jelent6ségli valtozasnak tekinthetd a torvényes Oroklés utjan
létrejovo tulajdonkozosségek megsziintetésére vonatkozo eldirasok kore, amelyek 2023.
januar 1. napja 6ta alkalmazandok.®'® Eldzetes feltevésem szerint a tulajdonkdzosségek
megsziintetésére vonatkoz6 szabalyozas legfontosabb irdnyvonala a Foktftv. és a Vhr.
szabalyrendszere, hiszen a polgari jog szabalyaihoz képest onalléan és egyszeriibben, az
OKTM eljarasok meginditasara nyitva allott hataridd leteltéhez képest végsd hatarnap nélkiil

alkalmazhatdk az egyes megsziintetési modozatok.

A jogalkot6 a Foktftv. preambulumdban megjeldli a mezdgazdasagi célu foldeken fennallo
tulajdonkozosségek felszamolasara vonatkozod magasztos foldbirtok-politikai célkitiizést,
annak indokolasa szerint a jelenség a magyar agrarium fejléddésének egyik felszamolando
akadalya.%!” A mar rogzitettek szerint a birtokpolitikai anomdlia nem kizarélagosan a
tulajdonkozosségek fennallasaban keresendd, hanem azok birtokelaprozodasokra gyakorolt
kozvetlen hatasdban. A jogalkotd univerzalis megoldasra torekszik, ezért a Foktftv. targyi
hatélya a Foldforgalmi torvény alapjan foldnek mindsiild ingatlanokra terjed ki, kivételeket
csak sziik korben rogzit a torvény.5® Mivel az értekezés a mezdgazdasagi célii foldeken

fennallo ko6zos tulajdonok iigyét vizsgalja, az erddgazdasagi hasznositasu foldrészletek

615 547/2020. (XII.2.) kormanyrendelet.

616 2022. évi LXVIL. térvény az egyes foldiigyi targyu torvények modositasardl

617.2020. évi LXXI. térvény preambulum jogalkoto6i indokol4s.

618 2020. évi LXXI. torvény 1. § (1) bekezdés - E torvény hatilya — a (2) bekezdésben rogzitett kivétellel — a
mez6- és erdOgazdasagi foldek forgalmarol szo6l6 2013. évi CXXII. térvény alapjan mezd-, erddgazdasagi
hasznositasu foldnek mindsiil6é ingatlanokra terjed ki.

(2) bekezdés - A 11. Fejezet hatalya nem terjed ki arra az ingatlanra,

a) amely a Foldforgalmi torvény 5. § 17. pontja szerinti alrészleteken kiviil mas alrészletet is tartalmaz, ide
nem értve a kivett 0t, kivett arok, kivett csatorna alrészleteket,

b) amely az ingatlan-nyilvantartasban tanyaként szerepel, tovabba

c) amely az ingatlan-nyilvantartas szerint a telepiilés zartkertjében fekszik és a foldrészlet teljes teriilete — a
tényleges hasznalata alapjan — nem mindsiil mez6- vagy erdégazdasagi hasznositasinak.
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kizarolag a hivatkozott birésagi dontések kozott érintdlegesen jelennek meg. A Foktftv.
preambuluméban megjelolt célkitlizés, azaz a ,,féldeken fennallo osztatlan kézés tulajdon
felszamoldsa” allaspontom szerint tobb értelmezési dimenzidval is birhat annak
fliggvényében, hogy a jogalkotd milyen birtokstrukturaban bekovetkezd valtozasokat

szandékozik megvalositani. A jogpolitikai cél a kovetkez6 értelmezésekkel birhat:

1. — Egyrészt jelentheti azt, hogy a cél a tulajdonk6zosségek darabszamanak csékkentése
annak érdekében, hogy szamuk kevesebb legyen, mint kb. 1 milli6 darab kézos tulajdona
onallo foldrészlet.

2. — Masrészt értelmezhetd akként, hogy az orszagos terméfoldalaphoz viszonyitott,
hektarra vetitett k6zos tulajdoni jelleg redukalddjon, azaz kevesebb, mint kb. 2,5 milli6
hektar vonatkozéasaban élljon fenn a kozos tulajdoni jelleg.

3. — Harmadrészt pedig értelmezhetd a tulajdonostarsi 1étszdm relaciojaban is, azaz az
,,osztatlan kozos foldtulajdon” tigye kevesebb tulajdonostarsat érintsen, mint a jelenleg

vélelmezetten fennalld, kb. 3,5-4,6 millid 6.

A kérdés természetesen hipotetikus, hiszen a hidrom dimenzié jellemzden egyiittesen
619

crer

mozog, azonban a birtokelaprozodasok relacidjaban elsdédlegesen az érintett
tulajdonostarsi 1étszam kérdése mutatkozik sarokpontnak. Ujfent kiemelve, a probléma
érdeme nem a tulajdonkozosségek fennallasa vagy fenn nem allasa, hanem a
birtokaprozodasokra gyakorolt hatas. Trivialis példaval megvilagitva, ha valamennyi k6zos
tulajdon megsziintetése természetbeni megosztassal akként torténne, hogy minden
tulajdonostars az 6t megilleté eszmei hanyadnak megfeleld méretli és értékii foldet 6nallo
foldrészlet formajaban, kizardlagos tulajdonként kapna meg, mindenfajta térmértékbeli
minimumkorlatozas nélkiil, ugy ugyan mindharom feltételezett értelmezés érvényre
juthatna, azonban a jelentds adminisztrativ tobbletfeladatokkal jaro folyamat a
mezdgazdasagi célu ingatlanok tomeges mértékii, okszeriitlen feldarabolasat,
szétaprozodasat eredményezné, holott a szabdlyozas elsddleges célja éppen ennek a
megakadalyozasa lenne. A tulajdon szentségére tekintettel a tulajdonostarsak kozotti

vagyon- ¢és értekegyensulyt a természetbeni megosztds képes legnagyobb mértékben

fenntartani, azonban megfeleld parcellaminimumra vonatkoz6 értékek alkalmazasa nélkiil a

619 Arvai Gergé: Az osztatlan kozos foldtulajdon felszamolasara iranyulé jogalkotéi torekvések, In: Gellén
Klara (szerk.): Gazdasagi tendenciak és jogi kihivasok a 21. szazadban, 3., Iurisperitus Kiado, Szeged, 2022,
18. p.

155



kovetkezmények belathatatlanok lehetnek. A mezdgazdasagi termelés sajatossagait
szamitasba véve a természetbeni megosztas jelentds értékcsokkenést eredményezhet az
ujonnan kialakitand6 ingatlanok esetén, tovabba azok jovObeni hatékony miivelhetdségét is
nagy mértékben ronthatja. A jogalkotd ezen problémat felismerve, a talzottan kis méretli
foldrészletek 1étrejottének megakadalyozasa érdekében kogens parcellaminimumokat
hatarozott meg miivelési ag szerinti felosztasban. A torvényi értékeknél kisebb térmérték
foldrészletek nem alakithatok ki a természetbeni megosztas eredményeként (sz610, kert,
gyiimolcsds, nadas miivelési ag esetén 3000 m?, szanto, rét, legeld, erdd és fasitott teriilet
miivelési 4g esetén 10 000 m?, zartkerti foldnek minésiilé ingatlan esetében pedig 1000 m?)
azon meghagyassal, hogy vegyes muvelési agi ingatlan esetén a kisebb teriileti
minimummal rendelkezé miivelési dgra vonatkozé mérték az iranyado.’® Mindebbél
kovetkezik, hogy amennyiben egy adott személy tulajdoni illetdsége 6nallo foldrészletté
alakitas esetén nem érné el a vonatkozo6 kiiszobértékét, kénytelen vagy tobb tulajdonostarssal
kényszerkozosségben maradni vagy tlirni tulajdoni illetéségének bekebelezését. Kiilonos
kovetkezmény, de a Foktftv. rendelkezései nyoman egy tulajdonk6zosség megsziintetésének
eredménye lehet tobb kisebb tulajdonk6zdsség 1étrejotte is, feltéve, hogy abba az érintett

tulajdonostarsak kifejezetten beleegyeztek.

A Foktftv. szabalyrendszere a természetbeni megosztast jeloli ki a k6zos tulajdoni jelleg
megsziintetésének elsddleges moddjaként, azonban a parcellaminimumokra figyelemmel
megteremti az ingatlan egyetlen tulajdonostars altali tulajdonba vétele, azaz bekebelezés
utjan torténd megsziintetés lehetdségét is. A bekebelezés torténhet mind a természetbeni
megosztas részcselekményeként, jarulékos jelleggel, valamint alkalmazhaté Onalldan is,
feltéve, hogy az ingatlanbol nem alakithatd ki legalabb két 6nallo, a megadott teriileti
minimumoknak megfelelé nagysagu foldrészlet és a megosztasnak nem lenne helye. A
bekebelezés kiilonds jogintézmény, hiszen a torvény lehetdséget teremt egyoldalu
nyilatkozattal a bizonytalan/ismeretlen személyl tulajdonostirsak eszmei hdnyadainak
megvaltasara is, amellyel a jogalkotd egy specialis hatalmassagot (amely tobb tekintetben
hasonlit a vételi joghoz, azonban allaspontom szerint annal tobb) telepit a bekebelezést
kezdeményez6 tulajdonostarshoz. A bekebelezéshez kapcsolddo jogelméleti és gyakorlati
kérdései az értekezés ,,V.5.2. A bekebelezésrol — a tulajdonkozosség megsziintetése az

ingatlan egyetlen tulajdonostars tulajdonba vétele utjan™ alpontjaban jelennek meg.

620 2020. évi LXXI. torvény 11. § (1)-(2) bekezdések.
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A Foktftv. szabalyai ultima ratio jelleggel megteremtik a kisajatitas lehet6ségét is azon
ingatlanok vonatkozasaban, ahol a felaprozodott tulajdonosi szerkezet miatt mind a
természetbeni megosztas, mind a bekebelezés szabalyai a gyakorlatban alkalmazhatatlanok
lennének. A kisajatitadsa csak kivételesen, meghatdrozott konjunktiv feltételek esetén
torténhet 2023. januar 1. napjatol kezdédéen. Az eldzetes feltevésem szerint a Foktftv.
szabalyai szerinti kisajatitas dogmatikailag inkabb a tulajdonostarsak  altali
kényszerértékesités egy kiilonds esetét jeleniti meg, hiszen a kezdeményezés a
tulajdonostarsak privilégiuma, nem pedig az allamé. A Foktftv. szerinti kisajatitasi eljarast
érintd gondolatok az értekezés ,,V.5.4. Kisajatitas — a tulajdonkozosség ultima ratio

jelleggel torténd megsziintetése” egységében keriilnek kifejtésre.

A Foktftv. megsziintetési modjai kozé idoben késébb, 2022-ben keriiltek beemelésre a
torvényes oroklés eredményeként 1étrejovo tulajdonkozosségek megsziintetésre vonatkozo
szabalyok. A torvényes Oroklésre vonatkozd rendelkezések sajatossdga a harom masik
megsziintetési modhoz  képest, hogy nem a mar fenndlldo tulajdonkdzdsségek
megsziintetésére tartalmaz a tulajdonostarsak szabad dontése szerint alkalmazhato
eljarasokat, hanem a jovében 1étrejovo kényszerkozosségeket allitja kotelez6 megsziintetés
elé. A feltételezésem szerint a Foktftv. torvényes oroklésre vonatkozo szabalyai a
tulajdonostarsak maganjogi viszonyrendszerébe hathatéosabban belenyulnak, mint a
kisajatitas esetén. A torvényes orokléshez kapcsolodo jogelméleti kérdéseket a disszertacid
»V.5.5. A kozos tulajdon jovobeni megsziintetése: a torvényes oroklés esete” alpontja

érinti.
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V.5.1. A Foktftv. szerinti megsziintetések elsédleges modja: az ingatlan természetbeni

megosztasa

A Foktftv. szabalyrendszerében a tulajdonk6zosség megsziintetésének elsddleges modja az
ingatlan természetbeni megosztasa, amely f6 szabaly szerint a tulajdonostarsak egyezsége
nyoman johet Iétre. A megosztasi eljaras egy tobb 1épcsds folyamat, amelynek mozzanatait
a torvény kiilon deklaralja, valamint elvi éllel rogziti, hogy a telekalakitasi eljarasra
vonatkoz6 rendelkezéseket nem kell alkalmazni.®?! Visszautalva a polgiri jog altaldnos
szabalyai szerinti megsziintetés kapcsan kifejtettekre, a Foktftv. szerinti természetbeni
megosztasnal egyszerusitett eljarasi szabalyokkal taldlkozunk, a Foktftv. eljardsai nem
mindsiilnek hatdsagi eljarasnak. FO szabaly szerint a természetbeni megosztasra vonatkozé
eljaras az ingatlan olyan jogi értelemben vett naturalis felosztasat jelenti, amelynek
eredményeként az eredetileg kozos tulajdont képezd ingatlan megsziinik, abbdl legalabb
kett6 0j onallo foldrészlet keletkezik, amelyek egy-egy korabbi tulajdonostars kizarolagos,
1/1 eszmei hanyad szerinti tulajdonat képezik. Az eljaras eldnye, hogy valamennyi k6zos
tulajdont képezd fold esetében alkalmazhato, fiiggetleniil attdl, hogy a tulajdonk6zdsség
milyen tulajdonszerzési jogcim, illetéleg jogcimek Szerint jott 1étre. Az alkotmanyossagi
garancidkra tekintettel a Foktftv. indokolasa kiemeli: "a megosztas nem hatosagi és nem
birdsagi uton torténik. Az Alaptérvény Il cikkében régzitett emberi méltosaghoz valo jogbol
levezetheto cselekvési és dontési autonomia és az Alaptorvény XIII. cikk (1) bekezdése
szerinti tulajdonhoz fiiz6dé jog érvényesiilése érdekében megosztas kizarolag a

tulajdonostdrsak egyezségén alapulhat."®?

A jogalkot6 a megosztas kezdeményezésére jogosultak korét akként hatarozza meg, hogy az

eljarast barmely tulajdonostars kezdeményezheti, hivatalbol az eljaras nem indulhat meg. Az

621 2020. évi LXXI. torvény 3. § (1) bekezdés - A foldnek mindsiild ingatlanon fenndllé osztatlan kozos
tulajdonnak az e térvény szerinti megosztassal torténd megsziintetése magaban foglalja

a) a megosztasi folyamat megkezdésének ingatlaniigyi hatdsaghoz torténd bejelentését;

b) a tulajdonostarsak tulajdoni hanyadainak 6nall6 ingatlanként torténd kialakitdsara vonatkozd egyezség
l1étrehozasat;

c) az egyezségben foglaltak szerinti megosztas térképi megjelenitését szolgalod elektronikus dokumentum (a
tovabbiakban: térképvazlat) elkészitését;

d) a megosztassal bekdvetkezo valtozasok ingatlan-nyilvantartasi atvezetését;

e¢) a megosztassal bekovetkezd valtozasoknak az Orszagos Erdéallomany Adattarban torténd atvezetéseét.

(2) Az osztatlan ko6z6s tulajdon megsziintetése soran a telekalakitasi eljarasra vonatkozo rendelkezéseket nem
kell alkalmazni.

622 2020. évi LXXI. torvény jogalkot6i indokolasanak részlete.
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eljarés az ingatlaniigyi hatosaghoz benyujtott kérelemmel veszi kezdetét, amely a megosztas
tényének feljegyzésére iranyul. A kérelem befogadéasa esetén az érintett ingatlan tulajdoni
lapjara feljegyzésre keriil a folyamatban 1év6 megosztas ténye, a kérelem visszautasitasdnak
okait a torvény taxative rendezi, valamint megjeldli a fiiggdben tartas kivételes eseteit is.5?®
A tényfeljegyzéssel egyidejiileg kiadasra keriil az osztoprogramhoz valdé hozzaférést
biztositod technikai azonositot, valamint az ingatlaniigyi hatésag hirdetményt tesz kozzé a
megosztasrol. A feljegyzést kovetd 120 napon beliil be kell nyjtani a valtozasok atvezetése
iranti kérelem, kiilonben a feljegyzés hivatalbol torlésre kerlil. Az egyezségi eljaras elsé
1épése a tulajdonostarsak, valamint a foldhasznalok értesitése, az ismeretlen tulajdonostarsak

okan a torvény az értesités kiilonds szabalyait is rogziti.52*

623 2020. évi LXXI. térvény 4. § (3) bekezdés - A kérelmet vissza kell utasitani, ha

a) az ingatlan tulajdoni lapjan az Inytv. 17. § (1) bekezdés 4., 5.,6.,7., 8., 9., 15., 18., 20,, 21., 26., 29., illetve
37. pontjaban meghatarozott tény szerepel;

b) az érintett ingatlan tulajdoni lapjan a folyamatban 1év6 megosztés ténye van feljegyezve;

¢) az érintett ingatlan tulajdoni lapjan széljegy van feltiintetve;

d) az érintett ingatlan valamely tulajdoni hanyadara vonatkozo6an tulajdonatruhazas hatosagi jovahagyéasa iranti
eljaras van folyamatban;

e) az ingatlant érintden a foldrendezé és a foldkiadd bizottsagokrol szolo 1993. évi II. térvény vagy a 15.
alcim, illetve a 16. alcim szerinti részarany foldkiadas eredményeként keletkezett osztatlan kozos tulajdon
megsziintetésére vonatkozd eljarasban a kiosztas sorrendjének megallapitasa érdekében mar a sorsolas
megtortént vagy az egyezség befogadasra keriilt; vagy

f) a folyamatban 1év6 megosztas tényének barmely okbdl bekdvetkezett torlésétdl szamitott 30 napon beliil az
adott ingatlant érintéen ismételten kérelmet nytjtanak be, ide nem értve azt az esetet, ha a torlésre a tulajdonjog
oroklés jogcimen torténd bejegyzése, illetve a kisajatitds folytan bekovetkezd tulajdonvaltozas atvezetése
alapjan kertl sor.

(3a) bekezdés - A kérelmet fliggbben kell tartani, ha a kérelemmel érintett foldrészlet tekintetében az
ingatlaniigyi hatosag vizsgalati zaradékolasi eljarasa folyamatban van, vagy ha az ingatlaniigyi hatosag a
térképi adatbazist érintd eldzetes valtozast mar nyilvantartasba vette €s hatalyos zaradékkal latta el. A kérelem
fiigg6ben tartasa esetén a valtozasi vazrajz ujrazaradékolasa a kisajatitas kivételével nem végezhet6 el. Ha a
zaradék érvényessége lejar, a vazrajzot tordlni kell az eldzetes nyilvantartasbol és a folyamatban 1évo
megosztas tényének feljegyzése iranti eljarast kell lefolytatni.

(3b) bekezdés - Ha a folyamatban 1évé megosztas tényének feljegyzésére iranyuld kérelem beérkezését
kovetden, de még a tény feljegyzését megeldézGen az érintett ingatlanra vonatkozodan tulajdonjog oroklés
jogcimen torténd bejegyzése, kisajatitasi eljards meginditasa tényének feljegyzése, illetve tulajdonvaltozas
kisajatitasi hatarozat alapjan torténd atvezetése iranti kérelem érkezik, ugy ezen kérelmeket a folyamatban 1év6
megosztas tényének feljegyzésére iranyuld kérelmet megeldzden kell elbiralni.

(3c) bekezdés - A folyamatban 1évé megosztas tényének feljegyzése esetén a (3) bekezdés e) pontjaban
foglaltak kivételével az ingatlant érint6 — a foldrendezd és a f6ldkiado bizottsagokrol szo16 1993. évi 1. torvény
2021. januar 1-jén hatalyos 12/F. § (1) bekezdése szerinti hatarnapig kérelmezett — részarany foldkiadas
eredményeként keletkezett osztatlan kozos tulajdon megsziintetésére vonatkozo eljaras lefolytatasat fel kell
fliggeszteni a folyamatban 1év6 megosztas tényének torléséig. Ha a tény torlésére az ingatlan megosztasanak
ingatlan-nyilvantartasi atvezetésével egyiitt kerlil sor, abban az esetben a részarany foldkiadas eredményeként
keletkezett osztatlan kdzos tulajdon megsziintetésére vonatkoz6 eljaras megsztnik.

(3d) bekezdés - A kérelmet fiiggdben kell tartani, ha a kérelemmel érintett foldrészlet tekintetében az
ingatlaniigyi hatosag a III. Fejezet szerinti eljarasa folyamatban van. A folyamatban 1évé megosztas tényének
feljegyzése iranti eljarast a I1I. Fejezet szerinti adatkiigazitas megtorténtét, az adatfeltarasra iranyulo eljaras
megsziintetését, a jegyz0 értesitését, illetve az ingatlan allami tulajdonba keriilését kovetéen folytatni kell.

624 2020. évi LXXI. térvény 5. § (1) bekezdés - Az osztatlan kozos tulajdon megsziintetését kezdeményezd
tulajdonostarsnak a megosztasi folyamat megkezdésérdl irasban, igazolt modon kell értesitenie valamennyi, az
ingatlanban tulajdoni hanyaddal rendelkezé tulajdonostarsat, tovabba az ingatlan f6ldhasznalati
nyilvantartasba vagy erdégazdalkodoi nyilvantartasba bejegyzett valamennyi hasznalojat.
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Az ismeretlen tulajdonostarsak okan a természetbeni megosztasok soran meghatarozo elem,
hogy melyik tulajdonostars kezdeményezi az egyezségi megallapodast és milyen tartalmu
megosztasi tervezettel. A Foktftv. elvi ¢éllel rogziti, miszerint az egyezség érvényességéhez
a tulajdonostarsak tulajdoni hényad szerint szamitott egyszeri tobbségének dontése
szlikséges azon meghagyassal, hogy megadottnak kell tekinteni a hozzajarulast a bizonytalan
személyli vagy ismeretlen lakcimmel, tartozkodasi hellyel, székhellyel, telephellyel,
fiokteleppel rendelkez6 személyek esetén, valamint azon tulajdonostarsak esetében is, akik
felé¢ a kozlés azért hitsul meg, mert a postai kiildemény azzal a jelzéssel érkezett vissza,
hogy a cimzett ,,nem kereste”, , ismeretlen”, ,, kézbesités akadalyozott” vagy ,, elkoltozott ™,
vagy a cimzett tulajdonostars a kiildemény atvételét megtagadta. A tulajdonostars hidba nem
vesz részt egyezség kialakitasaban, ha az értesités szabalyszerii volt, az egyezség erga omnes
hatalyn.?® Az egyezség semmiségének esetei a Foktftv. taxative rogziti,®?® ha valamely
tulajdonostars tulajdoni hanyada 6nmagaban egyszeri tobbséget (50%+1 szavazati mérték)
eredményez, akkor ezen személy oOnalléan jogosult donteni az ingatlan egészének a

természetbeni megosztasarol, mindez torténhet akar az 6sszes tobbi tulajdonostars kifejezett

(2) bekezdés - Az (1) bekezdés szerinti értesités mell6zhetd az olyan tulajdonostars esetében, aki szamara az
értesités kozlése azért nem lehetséges, mert

a) személye bizonytalan, vagy

b) lakcime, tartdzkodasi helye, székhelye, telephelye, fidktelepe ismeretlen.

(3) bekezdés - A (2) bekezdés a) pontjanak alkalmazasa szempontjabol akkor mindsiil a tulajdonostars
személye bizonytalannak, ha

a) azonositasa nem lehetséges az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatai alapjan, vagy

b) természetes személy esetén 6rokose, gazdalkodod szervezet esetén jogutddja az ingatlan-nyilvantartasbol
nem allapithaté meg.

(4) bekezdés - Az értesitést megtorténtnek kell tekinteni, ha annak kozlése azért hitisul meg, mert

a) a postai killdemény azzal a jelzéssel érkezik vissza, hogy a cimzett ,,nem kereste”, ,,ismeretlen”, , kézbesités
akadalyozott” vagy ,,elkoltozott”, vagy

b) a cimzett tulajdonostars, a foldhasznal6 vagy az erdégazdalkodé a kiildemény atvételét megtagadta.
6252020. évi LXXI. térvény 6 §-ahoz flizott jogalkotdi indokolds szerint: ,, A megosztds nem hatésdagi és nem
birosagi uton torténik. Az Alaptérvény II. cikkében régzitett emberi méltosaghoz valo jogbol levezethetd
cselekvési és dontési autonomia és az Alaptérvény XIII. cikk (1) bekezdése szerinti tulajdonhoz fiiz6do jog
ervényesiilése érdekében megosztas kizarolag a tulajdonostarsak egyezségeén alapulhat. A tulajdonostdrsak
barmelyikének kezdeményezésére, a tulajdonostarsak tulajdoni hanyad szerinti egyszerii tobbségének
egyeteértése mellett létrehozhato olyan egyezség, amelynek hatdalya kiterjed a megosztast ellenzé kisebbségi
tulajdonostdrsakra, illetve azon tulajdonostarsakra is, akik a megosztisban azért nem vettek rész, mert nem
voltak elérhetoek. A tapasztalatok szerint a megegyezések eredményességet csokkentik egyrészt azon — az
ingatlan-nyilvantartasban jelenleg is nagy szamban fellelheté — jogosultak, akik személye egyértelmiien nem
beazonosithato, vagy lakohelye, tartozkodasi helye nem ismert, masrészt a tulajdonukat képezé foldrol
megfelelden gondoskodni nem tudo vagy nem akaro tulajdonostarsak. Ennek kikiiszobdlése érdekében
rendelkezik gy a javaslat, hogy az egyezség létrejottéhez elegendd a tulajdonostdarsak tulajdoni hanyad szerint
szamitott egyszertii tobbsége (50%+1 szavazat).”

626 2020. évi LXXI. térvény 14. § - Semmis az egyezség, ha

a) nem tortént meg teljeskortien a tulajdonostarsak 5. § szerinti értesitése;

b) ahhoz az osztoprogram altal készitett térképvazlatot és teriiletkimutatast nem csatoltak;

c) az nem felel meg a 8. § (1) bekezdésének, 9. § (1) bekezdésének, a 10. §-nak, tovabba a 11. §-nak;

d) nem felel meg a 6. § (3)—(6) bekezdésének és a 12. §-nak.
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tiltakozasa ellenére. Az egyezség kialakitasa a Nemzeti Foldalap kezeléséért felelds szerv
altal tizemeltetett osztoprogram alkalmazasaval torténik, a kialakitand6 ingatlanoknak 3 6

kovetelménynek kell megfelelnie:

1. — Ujabb kozo6s tulajdonban 4ll6 ingatlan nem alakithaté ki, kizarélag akkor, ha abba a
tulajdonostarsak kifejezetten beleegyeznek.

2. — A megosztas eredményeként létrejovo onalld ingatlanoknak mezo- és erdégazdasagi
mivelési célra alkalmasnak kell lenniiikk, meg kell felelniiik a parcellaminimumra
vonatkozo szabalyoknak.

3. — Egyik tulajdonostars sem juthat a megosztas alapjaul szolgélo ingatlanban fennallo
tulajdoni hanyada alapjan a foldnek AK-értékben kifejezett kataszteri tiszta jovedelme
szerint szamitott értékiinél kisebb értékil ingatlan, kivéve, ha abba az egyezség részeként

kifejezetten beleegyezik.5?

A megosztast kovetden kozos tulajdonban maradd foldrészletekhez kapcsolodo kifejezett
beleegyezés eldirasanak értelmezése a jogalkalmazasi gyakorlatban is megjelent, ramutatva
annak kotelez6 irasbeliségre, a kapcsolodo dontésbol idézve: ,, 4 Foktftv. 6. § (4) bekezdése
megosztas feltételeként eloirja, hogy a megosztas soran csak akkor alakithato ki osztatlan
kozos tulajdonban allo foldrészlet, ha az abban érintett tulajdonostarsak abba kifejezetten
beleegyezzenek. Mindez azt jelenti, hogy abban az esetben, hogyha kézés tulajdonban allo
ingatlant alakitanak ki, akkor nem elég az egyszerii tobbség dontése a megosztdashoz, hanem
az érintett tulajdonostarsak kifejezett beleegyezése sziikséges. Amennyiben az egyezségen
alapulo ingatlan megosztasa soran osztatlan kozos tulajdonban adllo ingatlanok
kialakitasara keriil sor, ugy ahhoz az abban érintettek kifejezett beleegyezésével keriilhet
sor. Kifejezett beleegyezes nélkiil egyik tulajdonostars tulajdoni hanyada sem keriilhet kozos
tulajdonu ingatlanba kiosztasra. Amennyiben a tulajdonostarsak tulajdoni hanyad szerint
szamitott egyszerti tobbségének dontése osztatlan kézos tulajdonban dllo ingatlanok
kialakitasat eredmeényezi, ugy az egyes ingatlanok kapcsan érintett tulajdonosi kézosségnek

ehhez hozza kell jarulni, abba bele kell egyeznie."®%®

6272020. évi LXXI. térvény 6.§. (4)-(6) bekezdések.
628 Budapest Kornyéki Torvényszék K. 700.468/2023/11. szamu hatarozata.
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A jogalkalmazasi gyakorlatban fellelhetd tovabba azon értelmezési anomalia is, amikor a
tulajdonostarsnak jutatott fold AK-értéke megegyezik a kozos tulajdon fennéllta alatti
eszmei hanyadaihoz tapado AK-értékkel, de az eredeti ingatlan heterogén miivelési agaibol
¢és kiilonboz6é fold mindségi osztalyaibol adoddan a szamara kialakitott 6nallo foldrészlet
tertilete kisebb, mint a tulajdonk6zosség fennallta alatt altala hasznalt teriiletrész, valamint a
miivelési ag is eltér6.%?° Mindez szintén nem ujkeletii diszkrepancia mezégazdasagi célu
f6ldon fennalld kozos tulajdon megsziintetése korében, hiszen az OKTM eljarasok soran is
felmeriilt a hasznalati viszonyoktol jelentésen eltéré megosztas esete.5*° A kozos tulajdon
fogalmara tekintettel ez dogmatikailag aligha kifogasolhatdé megoldas, hiszen ,,(...) a k6zos
tulajdonban allo ingatlan hasznadlati modjanak szabadlyozasatol elkiiloniil a kozos
tulajdonnak természetbeni megosztds utjan torténd megsziintetése. "%t Mindez parhuzamba
allithat6 a részarany foldkiadashoz kapcsolodé birdsagi jogértelmezéssel, 532 miszerint: |, 4
termeldszovetkezetbe valo foldbevitellel az agi eredetii ingatlan részaranytulajdonna alakul,
amely aranykoronaban (AK) testesiil meg. A tulajdonos a foldkiadas soran részaranykiadas
cimén a bevitt fold AK értékének megfelel6 masik ingatlan tulajdonjogat hatosagi
hatarozattal, eredeti szerzésmoddal szerzi meg, amelyre — mint az eredetileg agi vagyonnak
minosiilo ingatlan helyébe lépett vagyontargyra — mar nem vonatkoznak az agi oroklés
szabalyai.” Az osztoprogram alkalmazasa lehetdséget teremt mind a teriileti alapon, mind
az AK-értéken torténd megosztasra, azonban a Foktftv. garancidlis szabalyként az AK-

értéken torténd elszamolds minimumat tekinti irdnyadonak.

Tovabbi jogvitak forrasat jelentheti, ha a targyi ingatlan megosztaskori tényleges allapota
jelentésen eltér az ingatlan-nyilvantartasban rogzitettektl. A megosztasi eljaras nem terjed
ki az ingatlan és az alrészletek hatdrvonalanak természetbeni felmérésére, valamint a
foldrészlet természetbeni allapotanak az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal vald
Osszehasonlitasara, igy a felmérési, térképezési és teriiletszamitasi hibabol, valamint a
miivelési ag tényallapotoktol torténd eltérésebdl eredd kdovetkezményeket a tulajdonostarsak
viselik .83 Ahogyan Jojart Laszlo korabbi munkdjaban rogziti a probléma lényegét:
., Alaposabban utana gondolva azonban be kell latni, hogy a papiron lévé "jogi dllapot”, a

természetbeni hatarvonalak, és a valosagos jogi dllapot eltérését semmi sem zarja

629 Miskolci Torvényszék K. 700.903/2023/11. szamu hatarozata.
630 KGD2014. 204.

631 BH2003. 109.

632 BH2013. 342.

633 2020. évi LXXI. térvény 8. § (1)-(2) bekezdések.
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ki. ”%*Mindezt Kurucz Mihaly allispontja is megerdsiti, ramutatva arra, hogy a probléma a
kozhitelesség elvét is érinti.%*® Az ingatlan-nyilvantartasi térképek készitésének idészakaban
a tényallapottol vald eltérés veszélye éppugy fennallt, mint a késébbi nem megfeleld
gazdasagi hasznositas miatt bekovetkezett valtozasok ingatlan-nyilvantartasi atvezetésének
elmaradasa miatt. A térkép kozhitelessége szempontjabdl pedig ezen tények nem lehetnek
kozombosek. Tekintettel az értekezés ,,V.6. A természetbeni megosztas foldhasznalati
vonatkozasai — a tulajdonko6zosség megsziintetésének dinamikajarol” alpontjaban
felvetett gondolatokra, a felmeriild6 kérdések nem a megosztas jogszeriiségét, hanem az
érintettek kozott egyes vagyonjogi kérdéseket, kivaltképp a korabbi beruhdzasokkal,

raforditasokkal vald elszamolast érinthetik.

crer

meg a torvény. A kovetelményt a jozan ész diktalja, amely mar az OKTM eljarasok korében
IS megjelent, hiszen az ingatlaniigyi hatéosagnak ugy kellett meghatarozni a megosztas
kiindulasi helyét, iranyat, hogy az figyelemmel legyen a késdbbi miivelhet6ségi feltételekre,
megkdzelithetdségre, helyszini hasznalatra.®®® A birosagi jogalkalmazasi gyakorlatban
talalhatok olyan megallapitasok, amelyek egyfajta zsinormértékként szolgalhatnak: ,, A4
miivelhetoség kapcsan figyelemmel kellett lenni a kialakitando és késobb onallo helyrajzi
szamot kapo foldrészletek alakjara és méretére. A felperes daltal kért kelet-nyugati iranyu
osztasirany azzal jarna, hogy olyan keskeny és hosszu, mezdgazdasagi miivelésre
alkalmatlan un. szalagparcellak jonnének létre, amelyeket a mezogazdasagi gépek nem
tudndanak miivelni, a gépeknél keskenyebb méretiik folytan. %" Ennél persze szélsdségesebb
allaspont is tetten érhetd, miszerint: ,,a Foldforgalmi tv. rendelkezéseinek értelmezése sordan
a birosag nem mellozhette a torvényhozo altal kitiizott célok figyelembevételét, amely szerint
az egyik célkitiizés versenyképes mezogazdasagi termelés folytatasdara alkalmas méretii
foldbirtokok létrejotte. A perbeli szanto nem nagy teriileti, a kiegészitett szakeértoi vélemény
megallapitasa szerint, ,, kedvezobb lenne, ha Magyarorszagon nem lennének 10 ha alatti
parcelldk, és hatarozottan ugy foglalt allast, hogy nem taldlja célszeriinek a perbeli kis

teriiletii ingatlan tovibbi megosztasat."®® A kialakitandd ingatlanok miivelhetésége

634 Jojart Laszlo: Bizalom a térképi hatarvonalakban, In: Magyar Jog, 2007/6. szam, 321. p. [Tovabbiakban:
Jojart, 2007].

835 Kurucz Mihaly: Az ingatlan-nyilvantartas adatok, a térképi tartalom kozhitelességének tartalma és annak
probléméja, In: Magyar Jog, 2008/2. szam, 82-91. pp.

636 BH2016. 157.

837 Kiiria Kfv. 37.991/2015/5. szamu hatérozata.

838 Kiiria Pfv. 21.081/2017/9. szam( hatarozata.
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érdekében a Foktftv. segitséget nyljt az ut kialakitasanak, valamint szolgalmi jog

alapitasanak lehetéségével .3

A Foktftv. megkeriilhetetlen eldirasa a birtokelaprozodas megakadalyozasa érdekében
torténd teriileti minimumértékek rogzitése mivelési agak szerinti felosztasban, amely
értelemszertien a természetbeni megosztds soran elvi jelentdségli. A mar hivatkozott
rendelkezések szerint alabbi értékeknél kisebb térmértékii foldrészletek nem alakithatok ki

a megosztas eredményeként:

1. — sz816, kert, gyiimdlcsds, nadas miivelési ag esetén 3000 m?,
2. — szanto, rét, legeld, erdd és fasitott teriilet miivelési 4g esetén 10 000 m?,

3. — zartkerti foldnek minésiild ingatlan esetében pedig 1000 m?,

azon meghagyassal, hogy vegyes muvelési agi ingatlan esetén a kisebb teriileti
minimummal rendelkezé miivelési dgra vonatkozé mérték az iranyads.®*® Személyes
allaspontom szerint a Foktftv. torvényes oroklési szabalyai mellett a parcellaminimumra
vonatkoz6 rendelkezések a birtokelapr6zoédas megakadalyozasat szolgald torekvések
legf6ébb instrumentumai. Egyebekben a parcellaminimum szabalyozasa nem ismeretlen sem

magyar foldjog torténetében,54!

sem mas nemzeti szabalyozasokban. A mar idézett, svajci
foldjogot érint6 forras is ramutat, miszerint a kotelez6en alkalmazandé parcellaminimumhoz
képest az egyes kantonok alacsonyabb minimumértéket is eldirhatnak,%*? amelynek célja a

birtokfragmentacidé megeldzése.

Jelentds kiilonbség a polgari jog altalanos rendelkezéseihez képest, hogy a Foktftv. szerinti
természetbeni megosztas esetén a telekalakitasi eljarasra vonatkozo szabalyokat nem kell

alkalmazni,®® igy nem bonyolitjak az eljarasokat sem az OTEK eléirasai, sem pedig a helyi

639 2020. évi LXXI. torvény 10. § (1) bekezdés - A megosztis eredményeként létrejovd 1j ingatlanok
megkozelitésére szolgdld Ut kialakitasardl a tulajdonostarsak az egyezségben rendelkezhetnek. Ebben az
esetben rendelkezni kell az ut tulajdonjoganak rendezésérol is.

(2) bekezdés - Ha az (1) bekezdésben foglaltak szerint ut kialakitdsara nem keriil sor, (igy az egyezségben
rendelkezni kell a megkdzelitésiiket biztositd szolgalmi jog alapitdsarol.

640 2020. évi LXXI. térvény 11. § (1)-(2) bekezdések.

641 Sebess, 1933, 115. p.

642 Tikasz, 2004, 3-12. pp.

8432020. évi LXXI. torvény 3. § (2) bekezdés - Az osztatlan kozos tulajdon megsziintetése soran a telekalakitasi
eljarasra vonatkozo rendelkezéseket nem kell alkalmazni.
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épitésiigyi szabalyok, amely helyi Onkorményzati hatdskorben szintén kiilonboz6
térmértékbeli minimumokat allithatnanak. Jogalkalmazési anomaliak végelathatatlan sorat
jelentené, ha a Foktftv.-vel Gsszehangoltan kellene alkalmazni az adott telepiilésen
mindenkor hatalyos helyi épitésiigyi szabalyokat. Az OKTM eljarasok, valamint a Foktftv.
szerinti eljarasok kozott tovabbi 1ényeges kiilonbség a megosztas iddtartamanak kérdése. A
jogalkalmazas szempontjabol 1ényegi megallapitas, hogy ,,a foldeken fonndllo osztatlan
kézos tulajdoni viszonyok megsziintetése iranti eljarasban a Foktftv. rendelkezései az
iranyadok, jelen eljarasban nem az Inytv. rendelkezéseit kell alkalmazni.” %* Az ingatlan
természetbeni megosztasara vonatkozo eljaras esetén sem a Foktftv., sem pedig a Vhr. nem
allapit meg végsé hatarnapot. Az eljards kezdeményezésére vonatkozd végsd hatarido
hidnyaban fennall annak a veszélye, hogy a jogalkotodi célkitlizésekben megjelend széleskorii

birtokrendezési folyamat parttalanna valjon.

644 Szegedi Torvényszék K. 700.438/2023/7. szami hatérozata.
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V.5.2. A bekebelezésrol — a tulajdonkozosség megsziintetése az ingatlan egyetlen

tulajdonostars tulajdonba vétele utjan

A Foktftv. megalkotasaval a mezOgazdasagi célu foldeken fennalld tulajdonkdzosségek
megsziintetésének egy j modellje 1épett be a magyar foldforgalmi szabalyozasba.®* Fo
szabaly szerint a tulajdonk6zOsség megsziintetése két esetben torténhet egyetlen
tulajdonostars altali tulajdonba vétele, azaz bekebelezés utjan. Egyrészt, ha természetbeni
megosztas soran egy vagy tobb tulajdonostarsnak a megosztas alapjaul szolgald ingatlanban
fennall6 tulajdoni hanyada alapjan kialakithatd ingatlan nem éri el a Foktftv. 11. § szerinti
tertileti minimumot, akkor az egyezségben rendelkezni kell a teriileti minimumot el nem ér6
tulajdoni hanyadok valamely maésik tulajdonostars tulajdoni hanyadédhoz torténd
hozzaszamitasarol.54® A masik eset akkor all fenn, ha magabol az ingatlanbél nem alakithat6
ki legalabb két, a hivatkozott teriileti minimumnak megfelelé 6nalld ingatlan természetbeni

megosztas utjan.%4

A bekebelezés elsddleges célja a tovabbi birtokfragmentacié megakadalyozasa, valamint a
rendeltetésszeri mezdgazdasagi mivelésre alkalmas ©Onallé ingatlanok kialakitasdnak
eldsegitése. A jogintézmény jogpolitikai hatterérdl, valamint foldtulajdonosi olvasatardl
Szinay Attila munkajaban az alabbiak szerint vélekedett, amely megallapitasokhoz magam
is csatlakozom: ,,4 bekebelezés megitélése kettds lehet a teriileti minimumot el nem érd
foldrészletek tulajdonosai korében. A tulajdonosi jogaikat nem gyakorlo (...) a foldjeikkel
nem foglalkozo tulajdonosok korére nézve mindenképpen kedvezé ez a szabdly, hiszen a
lehetd legegyszeriibben valhatnak meg foldjeiktél. Ugyanakkor a teriileti minimum alatti
teriiletet haszndlok és/vagy azok, akik érzelmileg erdsen kotédnek csekély kiterjedésii
foldreészleteikhez, valosziniileg ellenzik ezt a fajta kényszerértékesitést. (...) A torténelmi
elozmeényeket is figyelembe véve - a Il. vilaghaboru utani dllamositasokra, a kételezo
téeszesitésre, a gazdalkodokkal szembeni politikai megtorldsokra - szamomra teljes
mértékben érthetd az az érzelmi tulfiitottség, amellyel a foldtulajdonosok ragaszkodni
képesek teriileteikhez, de a XXI. szdzad megvaltozott viszonyai kozott az elaprozodott

birtokszerkezet tartosan komoly karokat okozva veti vissza a mezdgazdasag

845 Orlovits Zsolt: A bekebelezés 0j szabélyai - Birdsagi jogértelmezések a Foldforgalmi torvény egyes
rendelkezéseirdl, In: Agrar Elet Magazin, 2021, 42-43. pp.

646 2020. évi LXXI. térvény 12. §. (1) bekezdés.

647.2020. évi LXXI. térvény 16. §. (1) bekezdés.
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termelékenységét. Erre figyelemmel sziiletett meg - talain nem a legszerencsésebb

elnevezéssel - a bekebelezés jogszabalyi lehetésége. 54

Véleményem szerint egy adott tulajdonk6zosség megsziintetésének optimalis modjaként a
természetbeni megosztas jelenik meg, mindazonaltal sziikséges ujfent ramutatni, hogy
szamos foldrészlet vonatkozasdban az elaprozodott tulajdoni hanyadok miatt célszertitlen,
az altalanos agrar- és foldbirtokpolitikai célkitlizésekkel ellentétes megoldast eredményezhet
a naturalis felosztas. Mindez persze szintén nem ujkeletli gondolat, hiszen a Foktftv.
hatalybalépését megeldzden is sziiletett olyan eseti birdsagi dontés, amely a k6zos tulajdont
képezd ingatlan sajatossagainak fliggvényében a természetbeni megosztasnal szerencsésebb
megoldasnak vélte, ha valamely tulajdonostars valtja magahoz az adott foldrészlet egészét:
., A masodfoku birosag ezért a kiegészitett szakvélemény, a Féldforgalmi tv. rendelkezései és
a Ptk. alapjan ugy foglalt allast, hogy a felek érdekeit és az észszerii gazdalkodas
kovetelményeit is figyelembe véve a kozos tulajdon megsziintetésének legoptimalisabb

médja, ha a felperes valtja magéahoz az alperes tulajdoni hanyadat. %

A bekebelezés jogalkalmazasi gyakorlataban kérdésként meriilt fel annak értelmezése, hogy
in concreto mikor alkalmazhato jogintézmény, amelyre a Szegedi Torvényszék eseti

dontése’®

az alabbiak szerint adott vélaszt: , a birdsagnak abban a jogkérdésben kellett
dallast foglalnia, hogy a Foktftv. 16. §-a alapjan van-e lehetéség bekebelezésre akkor, ha az
ingatlanbol kialakithato legalabb két, a Foktftv. 11. §-a szerinti teriileti minimumnak
megfeleld ingatlan.” A dontés indokolas kiemeli, hogy ,, 6nmagdban sem a Foktftv. 16. § (1)
bekezdésébol, sem a jogalkotdi indokolasbol nem vonhato le egyértelmiien az a
kovetkeztetés, hogy ha az ingatlanbdl kialakithato legalabb két, a 11. § szerinti teriileti
minimumnak megfelel6 ingatlan, akkor a 3. alcim szerinti megosztdsra nincs lehetoség, az
ingatlant nem veheti egyetlen tulajdonostars tulajdonba.” Végil azonban a jogalkalmazd
megallapitotta, hogy ,, (...) ebbdl kivetkezéen bekebelezésnek a Foktftv. 16. § (2) bekezdése
alapjan is kizarolag a teriileti minimumot el nem éré tulajdoni hanyadok vonatkozasaban

)

van helye.’

648 Szinay, 2022, 34. p.
649 Kuaria Pfv. 21.081/2017/9. szamu hatarozata.
850 Szegedi Torvényszék K. 700.278/2023/8. szami hatérozata.
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Allaspontom szerint a Foktftv. 16. §. (1) bekezdése®™ értelmezési fesziiltségeket rejthet
magaban. Nyelvtani értelmezés utjan kovetkezne, hogy amennyiben az adott ingatlan
alapteriilete eléri a ra vonatkozo térmértékminimum legalabb kétszeresét, ugy a bekebelezés
szabalyai mar nem lennének alkalmazhat6ak. Ezen megkozelitésben irrelevans tényezo,
hogy az ingatlannak hany tulajdonostarsa van, valamint Oket milyen mértékii eszmei
hanyadok illetnek, hiszen a torvény kifejezetten lehetdvé teszi,®®? hogy egy megosztas
eredményeként ismét kozos tulajdont képez6 foldrészletek jojjenek 1étre, illetve a tulajdoni
hanyadoktol eltéré megosztas is megvalosulhat,®>® amennyiben a tulajdonostarsak abba
beleegyeznek. Ezen értelmezésnek az eredménye az lenne, hogy sz616, kert, gylimolcsos,
nadas miivelési 4g esetén legfeljebb 5999 m? alapteriiletig, szanto, rét, legeld, erdd és fasitott
teriilet miivelési ag esetén legfeljebb 19 999 m? alapteriiletig, zartkertnek mindsiilé ingatlan
esetén legfeljebb 1999 m? alapteriiletig élhetne a tulajdonostars a bekebelezés lehetdségével,
hiszen, ha egyetlen négyzetméterrel az alapteriilet nagyobb lenne, Gigy a jogszabaly szovegét
megszoritoan értelmezve mar elviekben kialakithatdo legalabb két teriileti minimumnak
megfeleld o6nalldo foldrészlet. (Vegyes miivelési agh ingatlanok esetén ismételten
érvényesiilhetne azon szabaly, miszerint a kisebb teriileti minimummal rendelkez6 miivelési
agra vonatkozo mérték iranyado.) Mindezen értelmezés azonban teljesen ellentmondana a
Foktftv. jogalkotoi célkitiizéseinek, hiszen a Foktftv. 12. § (1) bekezdése®®* éppen a
természetbeni megosztas eredményeként 1étrejové maradvanyteriiletek kialakitasat kivanja
megakadalyozni, szintén a bekebelezés lehetdségével. A jogalkalmazdi megallapitas ramutat
arra, hogy a bekebelezés fogalma: ,,a teriileti minimumot el nem éro tulajdoni hanyadok

valamely mdsik tulajdonostdrs tulajdoni hdnyaddhoz torténd hozzdszamitdasa. %

651 2020. évi LXXI. térvény 16. §. (1) bekezdés - Ha az ingatlanbél nem alakithaté ki legalabb két, a 11. §
szerinti teriileti minimumnak megfeleld ingatlan, a 2. alcim szerinti megosztasnak nincs helye, hanem az
ingatlant egyetlen tulajdonostars veheti tulajdonba.

8522020. évi LXXI. térvény 6. § (4) bekezdés - Az egyezségben kizos tulajdonban 4116 ingatlan nem alakithato
ki, kivéve, ha az abban érintett tulajdonostarsak abba kifejezetten beleegyeznek.

83 2020. évi LXXI. torvény 7. § (1) bekezdés - Az egyezség keretében a tulajdonostarsak a megosztas alapjaul
szolgald ingatlanban fennalld tulajdoni hdnyadoktol eltérd megosztasban is megallapodhatnak. Ebben az
esetben a tulajdonjog valtozas jogcime kdzos tulajdon megsziintetése.

654 2020. évi LXXI. torvény 12. § (1) bekezdés - Ha egy vagy tobb tulajdonostarsnak a megosztas alapjaul
szolgald ingatlanban fennalld tulajdoni hanyada alapjan kialakithato ingatlan — sem onalloan, sem a 6. § (4)
bekezdésében foglalt esetben, sem a 7. § (1) vagy (2) bekezdésében foglalt esetben —nem éri el a 11. § szerinti
tertileti minimumot (a tovabbiakban: teriileti minimum), az egyezségben rendelkezni kell a teriileti minimumot
el nem ¢ér¢ tulajdoni hanyadok valamely masik tulajdonostars tulajdoni hanyadahoz tdrténd hozzaszamitasarol
(a tovabbiakban: bekebelezés). Ebben az esetben a megosztas eredményeként a masik tulajdonostars részére
az ingatlant — a 6. § (6) bekezdésében foglaltak megfelelé alkalmazasaval — a megosztas alapjaul szolgalo
ingatlanban fennallo tulajdoni hanyada és a bekebelezett tulajdoni hanyad egyiittes mértékének megfelelden
kell kialakitani.

855 Szegedi Torvényszék K. 700.278/2023/8. szami hatérozata.
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Mindebbdl megallapithatd, hogy a helyes értelmezést a Szegedi Torvényszék hivatkozott
hatarozata rogziti, mindazonaltal a Foktftv. 16. § (1) bekezdésének jogalkotoi

finomhangolasa megfontolas targyat képezheti.

V.5.2.1. A bekebelezés torvényi esetei

A bekebelezés elsd torvényi esetét képezi, ha a kozos tulajdon megsziintetése soran a
természetbeni megosztds jarulékos mozzanataként keriil sor a tulajdonostars egyoldalu,
masik tulajdonostars tulajdoni illetéségére vonatkoz6 magahoz valtasara. A Foktftv. 12. §-
anak hivatkozott rendelkezései szerint a teriileti minimumot el nem ér6 tulajdoni hanyadok
esetén lehetdség kinalkozik az egyezségi megéllapodds sordn a madsik tulajdonostars
tulajdoni illetdségéhez vald hozzaszamitasra. A térvény rendezi annak kérdését, ha tobb
tulajdonostars is jelzi a szandékat a bekebelezésre, valamint az ellenérték kiszamitasanak és

megfizetésének modjat.5%

A Foktftv. k6z0s szabalyai korében rogzitett legalabb 3 éves
tulajdonostarsi mindség kovetelményét a jogalkalmazasi gyakorlat szigortian koveti.%®” A
teriilett minimumot el nem érd tulajdoni illetéségek megvaltdsa azonban nem kotelezo,
hiszen a természeti megosztas soran a tulajdonostarsak egyezo akarattal kialakithatnak olyan
Gij foldrészletet, amely szintén kozds tulajdont képez,®®® feltéve, hogy egyiittes tulajdoni

illetdségiik eléri a térvényi parcellaminimumot.

A Dbekebelezés masik torvényi esetét a Foktftv. 16. § (1) bekezdése rogziti. A
tulajdonk6zosség megsziintetésének 1ényege, hogy a torvényi feltételek fennallta esetén a
tulajdonostars jogosult magdhoz valtani valamennyi tulajdonostars illetdségét, igy
bekebelezési eljaras eredményeként az eredeti ingatlan természetbeni hatarai nem
modosulnak, csupan az érintett tulajdonosok szama csdkken egyetlen fére, akinek
tulajdonjoga kizarolagos, 1/1 tulajdoni hanyad szerinti. (Mindez a tulajdonkozdsséget
megsziinteté adasvétel esetével mutat hasonlosagot, azonban attol dogmatikailag eltér,
kifejtése a soron kovetkezOkben torténik.) Mindkét torvényi esetkorre igaz, hogy a

bekebelezés torténhet a felek konszenzusa szerint, de akar a tulajdonostarsak akarata ellenére

856 2020. évi LXXI. térvény 12. § (2)-(5) bekezdések.

857 Szegedi Torvényszék K. 700.115/2024/11. szamt hatarozata.

8%82020. évi LXXI. térvény 6. § (4) bekezdés - Az egyezségben kizos tulajdonban 4116 ingatlan nem alakithato
ki, kivéve, ha az abban érintett tulajdonostarsak abba kifejezetten beleegyeznek.
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is, egyoldalt jognyilatkozat nyoman.®*® A Foktftv. 16. §. vonatkozasdban is rendelkezik
azon esetr6l, ha tobb tulajdonostars is bekebelezéssel kivan élni, valamint a tobbi
tulajdonostars szamara fizetend6 kotelezd ellenérték megallapitasarol és a megfizetés
modjar6l.f° A bekebelezésnek nem feltétele, hogy a nagyobb tulajdoni illetdséggel
rendelkezdé tulajdonostars kebelezze be a kisebb tulajdoni illetéséget, a térmértékre
vonatkozo értékek fennallasa esetén ez torténhet akar forditva is, amely a birdsagi
jogalkalmazasban is megjelenik.®6' Allaspontom szerint a jogalkotdé a bekebelezés
szabalyrendszerének megalkotasaval a vételi jog telepitésének egy igen specialis esetérél
hatarozott, hiszen a jogintézmény sajatossaga, hogy a tulajdonostarsak hozzajarulasa nélkiil,
sOt akér tiltakozasa esetén is bekebelezheté lehet a tulajdoni illetdségiik.®®> Mindazonaltal a
bekebelezés tartamaban joval tobb, mint a tulajdonostars szamadra alapitott torvényi vételi
jog a tobbi tulajdonostars tulajdoni illetdségére vonatkozoan. A tulajdonostars
bekebelezéshez valo joga az ismeretlen tulajdonostars tulajdoni illetéségre nézve is fennall,
az ismeretlen személyek részére az ellenérték megfizetése birdsagi letét utjan torténik. Erre
val6 tekintettel a tulajdonostars bekebelezéshez vald joga, valamint a polgari jog szabalyai

szerinti vételi jog Osszehasonlitasa sziikséges a soron kovetkezOkben.

V/.5.2.2. A bekebelezéshez valé jog és a vételi jog kiilonos kapcsolata

Dogmatikai értelemben a bekebelezés jogintézményének, valamint a vételi jognak a kozos
motivuma, hogy a Ptk. azon generalis szabalyat tori at, miszerint kozos tulajdon esetén ,,sajat
tulajdoni hanyadaval a tulajdonostdrs jogosult rendelkezni. ”®®3 Mindkét esetben a jogosult
egyoldalu akaratelhatdrozéssal tud olyan kotelmet keletkeztetni, melynek az eredménye a
kotelezett tulajdoni illetéségének jogosultra vald atszallasa. Egyetértek Bobvos Pal azon
megallapitasaval, miszerint: ,, 4 vételi jog a tulajdonjog rendelkezési részjogositvanyat nem
a korabbi tulajdonosi statusza alapjan ot megilleto jogositvanyaval sem élhet tobbé, ezaltal

fellazul tulajdonjog és a tulajdonvédelem egész dogmatikai rendszere, "%+ Jollehet, Bobvos

659 2020. évi LXXI. térvény 16. §. (7) bekezdés.

860 2020. évi LXXI. térvény 16. §. (3)-(5) bekezdések.

861 Gy6ri Torvényszék K. 700.411/2023/10. szamu hatarozata.

862 Gyéri Torvényszék K. 700.191/2023/7. szam hatarozata és Miskolci Torvényszék K. 700.327/2023/13.
szamu hatarozata.

663 2013. évi V. térvény 5:80. §.

664 Bobvos, 2021, 58. p.
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P4l ugyanezen munkajaban ramutat arra, hogy tobbségi  véleményt tiikr6z6
alkotmanybirosagi hatdrozat®®® nyoman a vételi jog mint hatalmassig — legyen sz6 akar
szerzOdésen, akar torvényen alapuld esetére — nem a tulajdonelvonas, hanem a tulajdonjog
eroteljes korlatozasa, mindazonaltal allaspontom szerint a tulajdonostars egyoldali

jognyilatkozattal torténd tulajdonszerzése tobb, mint megterhelés, illetdleg korlatozas.

Szemben az clévasarlasi joggal, amely a szerz6dési szabadsag korében a partnervalasztas
jogat korlatozza, bekebelezés esetén (ahogyan a vételi jognal is) nem sziikségképpeni
tényallasi elem a tulajdonostars sajat tulajdoni illetdségére vonatkozo értékesitési szandék.
A vételi jog lényegi tartalma, miszerint a jogosult a vételi jog targyat képezé dolgot a
szerz6désben vagy jogszabalyban meghatirozott vételaron egyoldalt nyilatkozattal
megvasarolhatja.®®® A vételi jog mint hatalmassag alapulhat szerz6désen vagy jogszabalyon,
mindazonaltal a Ptk. szabalyai megkovetelik az irasbeliséget, valamint rogzitik az ingatlanra
alapitott vételi jog ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésének joghatalyat. Ahogyan a
tobbi hatalmassag esetén, ugy vételi jognal is érvényes a szabdaly, miszerint jogszabalyon
alapuld megel6zi a szerzddéssel alapitott jogot, tovabba a kotelezettje koteles tartdzkodni

minden olyan magatartastol, amely a vételi jog gyakorlasat meghiusitana vagy korlatozna.®’

Allaspontom szerint a tulajdonostarsat megilletd, bekebelezéshez valo jog a vételi jog
altalanos szabalyaival ugyan tobb ponton is hasonlosagot mutat, azonban tartalméaban annal
Iényegesen tobb. Ennek elsddleges oka a foldtulajdonszerzés egyes mozzanataiban, annak
hosszu eljarasi folyamataban keresendd. Elvi €llel sziikséges rogziteni, hogy a bekebelezés
nem tekinthetd az adasvétel kiillonds nemének, visszautalva a foldforgalmi szabalyok és a
polgari jogi rendelkezések kozott irdanyadd specidlis-altaldnos viszonyrendszerre, a
bekebelezés kiilonleges tulajdonszerzési modozat, igy az adasvételtdl vald elhatarolasa
kiilon vizsgalando. Ennek oka, hogy amig ,,a vételi, visszavasarlasi, elévasarlasi jog
gvakorlasa a kotelmi tigyleti fazishoz tartozik, onmagaban egyik sem viszi at a tulajdonjogot,
pusztan a kotelmi jogviszonyt létesiti, illetoleg teljesiti ki, igy tulajdonjogot nem
keletkeztet. % Addig bekebelezés esetén a tulajdonostarsaknak nem kotelezd elem kiilon

adasvételi szerzédést kotni a tulajdonjog atruhazasa, illetbleg atszallasa érdekében. A

885 16/1991. (IV. 20.) AB hatarozat.

666 2013. évi V. torvény 6:225. § (1) bekezdés.

667 2013. évi V. torvény 6:226. § (1)-(4) bekezdések.

888 Kurucz Mihély: A magéanjogi dogmatika alkalmazasanak joggyakorlati jelent8ségéhez: az elévasarlasi jog
gyakorlasa és az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzési engedély szolgaltatasanak tigyleti Osszefiiggése, In:
Kozjegyzok Kozlonye, 2007/11. szam., 3-14. pp.
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Foktftv. az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul szolgald okiratok kdrében lehetdséget
teremt a bekebelezés targyaban 1étrejott szerzodés, vagy csupan egyoldala jognyilatkozat
benyujtasara is, amely utobbinak a tulajdonostarsak tulajdoni lapon szerepld adatait kell

tartalmaznia.®6°

Amig a vételi jog gyakorldsa esetén az adasvételi szerzodés részeként, vagy amellett a
tulajdonostars bejegyzési engedélye — hasonléan az eldvasarlasi jog gyakorlasdnak
esetéhez®’® — elengedhetetlen feltétele a tulajdonjog bejegyzéséhez,%’* addig bekebelezés
esetén a bejegyzési engedély ex lege megadottnak tekintends.6’? (Eppen ezért az
ingatlanligyi hatosag el6tt folyd eljaras soran nincs lehetdség az emiatti fliggében
tartasra.)®”® A birosagi jogalkalmazas szerint a bekebelezést kezdeményezd tulajdonostars
részérél elengedé az egyoldalu nyilatkozat, az értesités megtorténtét igazold okiratok,
esetlegesen a tobbi tulajdonostars (érvénytelen) ellenajanlata, valamint a birdsagi letét
elfogadasarol szolo jogerds végzés.®* A kozelmiltban jogalkalmazisi gyakorlat nem volt
egységes azon kérdésben, miszerint a letétet elfogadd birdsagi végzés jogerdre
emelkedésének hianyaban a tulajdonosi valtozas atvezethet6-e az ingatlan-
nyilvantartasban.®”® Sziikséges kiemelni, hogy a birosagi jogalkalmazasban elvi jelentdségii
formai kritériumként jelent meg, hasonldan a foldtulajdonszerzésre vonatkozo altalanos
eldirasokal, miszerint ,,a bekebelezési eljardasban egyoldalii jognyilatkozatot tevé személy
allampolgarsagat az okiratnak tartalmaznia kell. Ennek hidnydban az okirat nem alkalmas

ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésre. "

A bekebelezéshez valo jog tartalma azon attributumabdl fakadoan is tobb, miszerint
ismeretlen tulajdonostarsakkal szemben is gyakorolhatd. Ahogyan a vételi jog kapcsan
rogzitésre keriilt, a jogosultja szamara a jog gyakorlasa kotelmi jogi igényt keletkeztet,

amely az adasvételi szerz6dés megkotésére vonatkozik, innen egy kovetkezd stadium az

669 2020. évi LXXI. térvény 16. § (7) bekezdés.

670 3/2007. szamu KPJE hatérozat - ,,Az el6vasarlasra jogosult egyoldali kérelme alapjan a tulajdonjog az
ingatlan-nyilvantartasba csak akkor jegyezhet6 be, ha az eladd az el6vasarlasra jogosult javara a bejegyzést
megengedd nyilatkozatot (bejegyzési engedélyt) megadja.”

671 Wellmann Gyorgy: Megtamadhato-e feltinden nagy értékkiilonbség jogcimén a vételi jogot engedd
szerzddés, illetve a vételi jog gyakorlasa folytan 1étrejovo adasvétel?, In: Gazdasag és Jog, 2007/1. szam, 10-
14. pp.

672 2020. évi LXXI. térvény 17. § (5) bekezdés.

673 Kuria Kfv. 37.772/2021/4. szamu hatarozata.

674 Gy6ri Torvényszék K. 700.411/2023/10. szamu hatarozata.

675 Debreceni Torvényszék K. 702.317/2023/10. szamu hatarozata.

676 BH2023. 111.
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adasvételi szerzddés létrejottét kovetden a hatdsagi jovahagyas (amely az adasvételi
szerzOdés hatalyosulédsi feltételét jelenti), valamint a tulajdonosi bejegyzési engedély
megadasa, majd az ingatlaniigyi hat6saghoz torténd tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem
benyujtasa. Az adott tulajdoni illetéség ismeretlen tulajdonosa esetén az eladd kiléte
tisztazatlan koriilmény, amelybdl fakadoan mar az adasvételi szerz6dés megkotése is
fogalmilag kizart.®’’ Ennek megfeleléen ismeretlen tulajdonostars tulajdoni illetdségére

678 azt adasvételi szerzédéssel gyakorlatilag

hidba allna fenn — elméleti sikon — vételi jog,
nem, csupan bekebelezéssel lehetséges megszerezni. Mindezzel szemben a bekebelezésrol
sz016, a jogszabalyi kovetelmények szerint tett egyoldalu nyilatkozat athidalja az emlitett
stadiumokat, a torvény szerinti értesités, valamint a legmagasabb ellenérték megfizetése utan
— akér a tulajdonostars kezeihez, akar birdsagi letét utjan torténik — az ingatlaniigyi
hatosaghoz a tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem benyujthatd, amely mar a dologi jogi
igény allapotat jelenti. Osszegezve, a tulajdonostars bekebelezéshez valo joga, valamint a

foldre alapitott vételi jog kdzott tobb vonatkozasban is distinkcid tehetd.

V.5.2.3. A bekebelezés elhatarolasa a tulajdonkozosséget megsziinteté adasvételtol

Véleményem szerint kiilon fogalmi elhatdroldst érdemel a bekebelezés, valamint a
tulajdonk6zosséget megsziintetd adasvétel esete. A bekebelezéshez vald jog, valamint a
vételi jog szerint létrejovo adéasvétel kozotti kiilonbségek mellett rogzitendd, hogy a
tulajdonkdzosséget megsziintetd adasvétel nem csak vételi jog gyakorlasa utjan torténhet,
hanem a Foldforgalmi torvény altal szabott, altalanos keretek kozott is, megforditva: a
tulajdonk6z0sség megsziintetését eredményezd adasvétel 1étrejottéhez nem sziikséges a
vételi jog, csupan valamennyi tulajdonostars egyideji értékesitési szandéka. Gyakorlati
szempontbol mind a bekebelezés, mind a kdzds tulajdont megsziintetd adasvétel esetében a
tulajdonjog targyat képezd foldrészlet a kiilvilag felé valtozatlan egységként megmarad,
praktikusan a természetbeni hatarai valtozatlanok, azonban a tulajdonostarsak belso
viszonyrendszere olyképp modosul, hogy a tulajdonosi 1étszam egyetlen f6ére redukalodik,
ezzel pedig a tulajdonk6zosség megszlinik. A vizsgalt két esetkdr kozott alapvetd

kiilonbségkeént jelentkezik a tulajdonszerzés jogcime: amig egy adasvételi szerzOdés esetén

877 XX V. szamu Polgari Elvi Dontés 111. - ,,Az ingatlan tulajdonjoganak dtruhdzéasdra irdnyuld szerzédés irasba
foglaltnak akkor tekinthetd, ha szerz6dési nyilatkozatat mindegyik szerzodo fél alairta. (...)”

678 Kovacs Laszl6: Az elévasarlasi és a vételi jog gyakorldsara valo kijeld1és rejtelmes kérdései, In: Céghirnék,
2009/3. szam, 11-12. pp.
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a jogcim értelemszeriien maga az adasvétel, addig bekebelezés esetén a Foktftv. expressis

verbis rogziti,®’® hogy a tulajdonszerzés jogcime a kdzds tulajdon megsziintetése lesz.

A kozos tulajdont megsziintetd adasvétel esetét két alegységre sziikséges bontani,
nevezetesen amikor egy foldmiives tulajdonostars kivanja kivasarolni a tobbi tulajdonost
vagy amikor egy, a tulajdonk6zosség szempontjabdl kiilsd, harmadik személynek mindsiild
foldmiives tesz valamennyi tulajdonostarsnak egyidében vételi ajanlatot. (Megjegyzendd,
hogy felmeriilhet azon esetkor is, amikor egy foldmiivesnek nem mindsiilé belfoldi
természetes személy vagy tagallami allampolgar kivan kozos tulajdont megsziintetd
adasvételi szerzddést kotni. Ilyenkor a Foldforgalmi torvény térmértékbeli korlatjali,
valamint eldvasarlasi jogi rendszere alkalmazando, elméleti sikon nem kizarhatd az ilyen

jogiigyletek létrejotte.) 580

Az emlitett adasvétel mindkét esetében (tehat ,,belséd” vagy ,kiils6” vevo esetén) lényeges
feltétel, hogy a tulajdonk6zOsség megsziintetése egyetlen mozzanatban, praktikusan
egyetlen szerzOdéskotéssel torténjen. Amennyiben a vevdi pozicidban valamely
tulajdonostars van, a jogalkotd a mar idézett kedvezménnyel kivanja eldsegiteni a kozds
tulajdon megsziintetését eredményez6 adasvételi szerz6dés 1étrejottét, miszerint amennyiben
a vevO legalabb 3 éve tulajdonostarsi mindséggel rendelkezé foldmiives, aki a tobbiek
illetéségét megvasarolja, igy az adasvétel soran eldvasarlasi jog nem all fenn.58!
Amennyiben az adasvétel eredményeként a tulajdonostarsak létszama csokken, de a
tulajdonk6zosség nem sziinik meg (tehat legalabb két tulajdonostars marad a kdzosségben
az adasvételt kovetden), Gigy ,,IV.1.1.2. A rendelkezési jog, valamint a tulajdonostarsat
megilleté hatalmassagok rendszere” alpontban kifejtettek az iranyadok. A tulajdonostarsi
elokelé elévasarlasi ranghely®? kapcsdn a kotelezd, 3 évnyi tulajdonostarsi mindség
meglétét a birdsagi jogalkalmazis szigortian értelmezi:®®® hidba segitené el egy
tulajdonostars tulajdonszerzése a tulajdonk6zdsség megsziintetését, vagy az érintett

tulajdonostarsak szadmanak csokkenését, a 3 éves idOtartam megléte kotelezd feltétel az

679 2020. évi LXXI. torvény 16. § (6) bekezdés.

880 2013. évi CXXIL. térvény 10. § (2) bekezdés - A foldmiivesnek nem mindsiilé belfoldi természetes személy
és tagallami allampolgar — a (3) bekezdésben meghatarozott személyek kivételével — akkor szerezheti meg a
fold tulajdonjogat, ha a birtokaban allo fold teriiletnagysaga a megszerezni kivant fold teriiletnagysagaval
egylitt nem haladja meg az 1 hektart.

881 2013. évi CXXII. térvény 20. § (1) bekezdés b) pont.

682 2013. évi CXXIL. torvény. 18. § (3) bekezdés.
883 Szegedi Torvényszék K. 700.959/2023/18. szami hatérozata.
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elévasarlasi ranghely érvényesitéséhez. Mindez a spekulativ céli  foldszerzések
megakadalyozasat szolgalja, hiszen a judikatiraban is talalhaté olyan dontés,®®* amelyben
megjelenik a néhany napos/hirtelen szerzett ,,friss tulajdonostars” esete. Az altalanos agrar-
¢s foldbirtokpolitikai célkitiizések a 3 ¢éves tulajdonostarsi minds€g esetén is
vizsgalandok.%® A tulajdonostars altal eszkozolt kivasarlas esetén tovabbi kedvezmény,
hogy a jogalkot6 a Foldforgalmi torvény birtokmaximumra vonatkozd szabalyai alol is

specialis kedvezményt biztosit.58

A tulajdonk6zOsség megsziintetését eredményezd, a tulajdonkdzosség szempontjabol
harmadik személynek mindsiilé foldmiives vevdvel kotott adasvétel esetén a Foldforgalmi
torvény, a Fétv., valamint a Ptk. adasvételre vonatkoz6 komplex szabalyrendszere
érvényesiil, amelynek esetén nem biztosit a jogalkotd kiilonleges kedvezményeket,
mentességeket. Jollehet, a Foktftv. jogalkotoi célkitlizéseire tekintettel bizonyos
foldrészletek vonatkozasaban megsziintetésre keriilhetne a tulajdonkdzosség, valamint
feltehetden nagy mértékben élénkiilne a foldforgalom, azonban a foldforgalmi szabalyok
kijatszasara is lehetOséget teremtene, ha a tulajdonkdzosség szempontjabol harmadik
személyek javara a k6zos tulajdont megsziintetd adasvétel esetén kizdrna az eldvasarlasi jog
gyakorlasat, vagy éppen kivételt biztositana a birtokmaximumra vonatkozo szabalyok aldl.
Példaval alatamasztva: egy 1/1 tulajdoni hanyad szerinti, kizar6lagosan tulajdonolt
mezbgazdasagi céli foldet a mindenkori tulajdonosa a kozeli hozzatartozojaval ajandékozas
utjan ,,megosztana”, ezaltal k6zos tulajdon jonne 1étre a targyi ingatlanon, igy annak az egy
1épcsdben, a tulajdonk6zdsség szempontjabol kiilsé személy részére torténd értékesitése
esetén a feltételezett, de meg nem engedett kedvezmények alkalmazhatok lennének. A mar
kifejtettek szerint, mivel nincs kiilonbség az egyes tulajdonk6zosségek jogi statusza kdzott,
egységesen kozos tulajdonrdl értekeziink, ezért a kiilsé vevok tulajdonszerzését tovabbra

sem indokolt mentességekkel és kedvezményekkel felruhazni.

Amennyiben a ko6zos tulajdon megsziintetését eredményezd adasvétel eseteit a

bekebelezéshez viszonyitjuk, ugy megallapithatdé, hogy a jogalkotdé a tulajdonostarsi

884 pécsi Torvényszék 5.K.700.127/2021/14. sz. szamu hatérozata.

885 Kiiria Kfv. 37.538/2023/7. szamu hatarozata.

886 2013. évi CXXII. térvény 17. §. (1) bekezdés - A 2014. majus 1-jén meglévé (...)

b) foldon fennalldé k6zos tulajdon megsziintetése soran a tulajdonostars tulajdoni hanyadanak megfeleld
mértéki, fold teriiletnagysagaval a 10. § (2) bekezdésében, valamint a 16. § (1) bekezdésében meghatarozott
foldszerzési maximum tulléphetd.
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kivasarlashoz hasonléoan szdmos kedvezményt biztosit a bekebelezéssel torténd
tulajdonszerzés esetére is. A teljesség igénye nélkiil rogzitheté, hogy a Foktftv.

" értelemében bekebelezés esetén nem

tulajdonszerzésre vonatkozé kozos szabalyai®®
kotelez6 a foldmilivesi mindség megléte, nem allnak fenn a Foldforgalmi toérvény
birtokmaximumra vonatkozd szabalyai, sem jogszabalyon, sem szerzédésen alapuld
elévasarlasi jog nem gyakorolhato, tovabba nem kell a mezdgazdasagi igazgatasi szerv
jovahagyasa sem, stb. Mindazonaltal a jogalkoto a bekebelezésre jogosultak személyi korét

a spekulativ célu szerzések megakadalyozasa érdekében sziikre szabja.58

V.5.2.4. A bekebelezés el6li menekiilési lehetéségek

A Foktftv. hatalybalépése ota eltelt rovid idére tekintettel a bekebelezési eljarasok
gyakorlatara vonatkoz6, messzemend kovetkeztetések levonasa nem feltétleniil volna
megalapozott, azonban a rendelkezésre allo jogalkalmazasi dontések korében esszencialis
kérdésként korvonalazodik a bekebelezés eldli menekiilés lehetésége. A Foktftv.
rendelkezéseit, valamint a jogalkalmazisi szemelvényeket megvizsgdlva azon sommas
megallapitas tehetd, hogy a tulajdonostars szamara tobb lehetdség kinalkozik, amennyiben
foldtulajdoni illetdségét nem kivanja atengedi valamely tulajdonostars részére, ezaltal a
bekebelezés el6l menekiilni szeretne. A Foktftv. garancialis szabalya szerint a teriileti
minimumot el nem ér6 eszmei hanyaddal rendelkezd tulajdonostars a térvényi kritériumok
(kvazi sajat hasznalatot érintd kovetelmények) fenndllta esetén a megosztasi egyezség
1étrejottétdl szamitott 30 napon beliil birdsagtol kérheti az egyezség modositasat a teriileti

minimumra vonatkozé eldirisok mellézésével.%8® A birdsagi eseti dontések tiikrében az

887 Lasd bvebben: 2020. évi LXXI. térvény 17. §.

888 2020. évi LXXI. torvény 17. § (1) bekezdés - Az ingatlanban az osztatlan kozos tulajdon megsziintetését
megel6zden fennallo tulajdoni hanyadat meghaladé ingatlanrész tulajdonjoganak e torvény alapjan torténd
megszerzésére csak az a tulajdonostars jogosult, aki

a) az adott ingatlanban legalabb 3 éve rendelkezik tulajdonrésszel,

b) tulajdonrészét 6roklés jogecimen szerezte, vagy

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

689 2020. évi LXXI. torvény 17. § (8) bekezdés - A teriileti minimumot el nem érd tulajdoni hanyaddal
rendelkezd tulajdonostars — a tulajdoni hanyadanak megfeleld ingatlan kialakitasa érdekében — az egyezség
1étrej6ttétdl szamitott 30 napon beliil kérheti a birdsagtol a bekebelezésre és a teriileti minimumra vonatkozd
rendelkezések alkalmazasanak mell6zésével az egyezség modositasat, ha az ingatlant

a) legalabb harom éve

aa) sajat maga,

ab) kozeli hozzatartozoja,

ac) legalabb 25%-ban tulajdonaban all6 mezdgazdasagi termeldszervezet, vagy
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¢érintett tulajdonostars szdmara két tovabbi opcid kindlkozik, amennyiben egyezség birdsag
altali modositasa helyett mas modon szeretné menekiteni tulajdoni illetdségét a bekebelezés
elol. Els6 lehetdség, ha a tulajdonostars altal megkiildott bekebelezési ajanlataban
foglaltakat vitatja, illetve ellenajanlatot tesz, a masik lehetdség a sajat tulajdoni illetoség

bekebelezés eldtti elidegenitése, illetdleg megterhelése.

A Foktftv. szabalyai rogzitik, miszerint a térmértékbeli kritériumok fennallta esetén az adott
ingatlan barmely tulajdonosa kezdeményezheti a tobbi tulajdonostars tulajdoni hanyadanak
bekebelezését, ha pedig tobb tulajdonostars is eldéadja bekebelezési szandékat, akkor az
ingatlant az a tulajdonostars veheti tulajdonba, aki a legmagasabb ellenérték megfizetését
véllalja. Mindez a természetbeni megosztas keretében torténd bekebelezés esetén,®®
valamint az &nallo bekebelezési eljaras esetén is igaz.?%' Az ellenérték meghatarozasanak
modjat a jogalkotd pontosan rogziti, a kiindulasi alapot az értékbecslési ajanlat képezi.®®?
(Gyakorlati anomaliaként emlithetd, hogy az értékbecslési ajanlat 2021. januér 5. napjan
keriilt kozzétételre,5% az elmalt években lezajlott foldarvaltozasok®* miatt ennek
feliilvizsgalata indokolt lehet.) Amennyiben az értékbecslési ajanlatban foglalt 6sszeggel
akar a bekebelezd tulajdonostars, akar a teriileti minimumot el nem érd tulajdoni hanyaddal
rendelkezd tulajdonostidrs nem ért egyet, ugy igazsagligyi szakértovel uj értékbecslési
szakvélemény készittethetd. A Foktftv. meghatarozza a szakvéleményhez kapcsolodo
koltségviselés szabélyait is.5%° A jogalkoto sziik hataridét szab, miszerint az igazsagiigyi
szakértéi értékbecslési szakvélemény elkészitésének hatarideje 30 nap.5®® Az ellenajanlat

697
)

megtételére vonatkozdéan a Vhr. is sziik hataridéket szab a birdsagi jogalkalmazas

ad) a kozeli hozzatartozdjanak legalabb 25%-ban tulajdonaban all6 mezégazdasagi termeldszervezet hasznalja,
vagy

b) érinté tulajdoni hanyadat nem atruhazassal szerezte és az ingatlant érintéen a hasznalati jogosultsag
atengedésébdl szarmazo jovedelem hidnya a sajat és a vele egyiitt €10 kozeli hozzatartozok megélhetését
veszélyezteti.

690 2020. évi LXXI. térvény 12. §. (1)-(5) bekezdések.

691 2020. évi LXXI. torvény 16. § (2)-(3) bekezdések.

692 647/2020. (XI1.23.) kormanyrendelet 22. § (1) bekezdés - A Foktftv. 12. § (4) bekezdése szerinti
értékbecslési ajanlatként szantd, szo16, gyiimdlcesos, kert, rét, legeld (gyep), nadas és fasitott teriilet miivelési
agban nyilvantartott foldrészlet esetén a foldiigyért felelés miniszter altal vezetett minisztérium internetes
oldalan telepiilés és miivelési ag szerinti bontasban kozzétett értéket kell figyelembe venni.

893 Forras: https://foldalap.am.gov.hu/osztatlan (Letd1tés ideje: 2024.10.19.).

69 Lasd b8vebben: Fekete -Varga, 2024, 79-98. pp.

69 2020. évi LXXI. térvény 12. § (4) bekezdés és 16. § (4) bekezdés.

6% 647/2020. (XI1.23.) korméanyrendelet 22. § (6) bekezdés - A Foktftv. 12. § (4) bekezdése szerinti
igazsagiigyi szakértdi értékbecslési szakvélemény elkészitésének hatarideje 30 nap.

697 Lasd bévebben: 647/2020. (XI1.23.) kormanyrendelet 31-32. §§.
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értékelése szerint a bekebelezési ajanlatra nyitva allé hataridé anyagi jogi jellegl, igy

kdz0mbos a postara adas idépontja.5%®

A bekebelezési eljarasok lefolytatasdnak masik akadalyaként a sajat tulajdoni illetdség
elidegenitése, valamint megterhelése szolgalhat. A bekebelezés jogi akadalyat ilyenkor az
képezi, hogy amennyiben a természetbeni megosztas részeként keriilne sor bekebelezésre, a
Foktftv. a kérelem visszautasitasanak kotelezd eseteit hatdrozza meg.%%® A bekebelezési
eljaras el6l menekiilni kivané tulajdonostars egyik lehetdsége lehet az adasvétel (bar a
tulajdonostars elévasarlasi joga itt érdemi korlat lehet) vagy az ajandékozas. A birdsagi
dontéseket vizsgalva érdekes mozzanatként olvashato ki a bekebelezési eljaras negligalasat
eredményez6 ajandékozas vonatkozasaban, miszerint ,, 4 felperes a felmeriilt jogkérdés
kiilonleges sulyat, tarsadalmi jelentoségét abban latta, hogy szamos bekebelezési eljards
indult a Foktv. hatalyba lépése ota, amely eljaras 1. és II. rendii alperes altal alkalmazott
médszerrel konnyen és jogkovetkezmény nélkiil ellehetetlenithets. "% Mindazonaltal a Kiiria
nem osztotta ezen allaspontot, a felvetett jogkérdés kapcsan nem latta megallapithatonak
annak kiilonleges sulyat, illetve tarsadalmi jelentdségét, hivatkozva korabbi gyakorlatara.’%t
Szintén a joggyakorlatbol idézheté a kapcsolodo alkotmanyjogi panasz visszautasitasarol
sz616 dontés, amelyben megjelenik azon okfejtés, hogy ,,(...) a tulajdonostirsa ingatlan
illetéségere bejegyzett jelzdalogjog, illetve elidegenitési és terhelési tilalom gyakorlatilag
ellehetetlenitette az inditvanyozo szamadra a bekebelezés utjan megvalosulo kozos tulajdon

megsziintetését. %2

Olajos Istvan korabbi munkajaban ramutatott a bekebelezéshez kapcsolodo jogalkalmazasi
anomaliara, miszerint: ,,Az eljardst bonyolitja, ha valamelyik tulajdonrészt jelzdlog terheli,
Mert ez a részre fennallo jelzalogjog bekebelezés esetén mar az egész ingatlant fogja
terhelni. Ezért, ha az ingatlanrészen fenndllo jelenlegi tulajdonos nem tudja, vagy nem

kivanja a tartozdsat rendezni, és a jelzalogjogdt toréltetni, akkor a "nemo plus iuris"™ elve

69 Miskolci Torvényszék K. 700.327/2023/13. szamu hatdrozata.

699 2020. évi LXXI. térvény 4. § (3) bekezdés - A kérelmet vissza kell utasitani, ha

a) az ingatlan tulajdoni lapjan az Inytv. 17. § (1) bekezdés 4., 5.,6.,7.,8.,9., 15.,18., 20., 21., 26., 29., illetve
37. pontjaban meghatarozott tény szerepel;

b) az érintett ingatlan tulajdoni lapjan a folyamatban 1évé megosztas ténye van feljegyezve;

c) az érintett ingatlan tulajdoni lapjan széljegy van feltiintetve;

(...)

00 Kria Kfv. 37.574/2023/2. szamu hatérozata.

01 Lasd: Kuaria Kfv.IV.37.960/2020/2. és Kfv.111.37.778/2020/2. szamu hatéarozatai.

7023501/2022. (XII. 20.) AB végzés.
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alapjan a jelzdalog tovabbra is csak az igy megszerzett tulajdoni aranyt fogja terhelni. Ha
pedig a jelzdalog alapu tartozast a tulajdont megszerzo tulajdonostars rendezi, csak az ezzel
csokkentett vételdrat koteles a magdhoz valtaskor megfizetni.”’® Ezzel &sszhangban a
Foktftv. is kimondja, miszerint, ha megszerzett tulajdonrész jelzalogjoggal vagy végrehajtasi
joggal terhelt, a megszerzett tulajdonrész 11j tulajdonosa csak és kizarolag a megszerzett

tulajdonrész értékéig tartozik a kovetelésért helyt allni.’%

%3 Olajos, 2023, 88. p.
7042020. évi LXXI. térvény 17. § (9) bekezdés.
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V.5.3. A ,,kozds tulajdon megsziintetése” mint a Foktftv. speciilis tulajdonszerzési

jogcime

Allaspontom szerint alapvetd dogmatikai kérdésként vizsgalandd, hogy egy adott
tulajdonk6zosség természetbeni megosztassal torténd megsziintetése mennyiben értékelhetd
tulajdonszerzésként és mennyiben jelenti a tulajdonjog targyanak csupan egyfajta
oldalrol felmeriil, hogy a tulajdonk6zosség megsziintetése esetén az adott jogosult
tulajdonlasa szakadatlan folyamat, csupan foldje elobb egy kozos tulajdont képezd ingatlan
tulajdoni hanyadaiban, majd késébb egy kizardlagos tulajdont képezd onalld foldrészlet
formajaban manifesztalodik, de tulajdonszerzésrél nem beszélhetiink. Masrészt azonban a
kérdést cizellalja, hogy a Foktftv. rendelkezései szerint a kozos tulajdon természetbeni
megosztasaval torténd megsziintetésekor a fennallé tulajdoni hényadoktol eltérd
egyezségben is megallapodhatnak a felek, tovabba bekebelezésre, azaz mas tulajdonostarsak
tulajdoni illetéségének egyoldalu tulajdonba vételére mind a természetbeni megosztas
részeként, mind O0nallé alkalmazas szerint sor keriilhet. Okkal feltételezhetnénk, hogy
amennyiben a megosztas eredményekeént a megsziintetését megeldzden fennalld tulajdoni
hanyadnak megfeleld foldrészletek kertilnek kialakitasra, tulajdonszerzésrdl nem eshet szo,
csak a tulajdonjog targyanak egyfajta transzformaciojarél. Mindazonaltal a Foktftv.
hatalybelépését megel6z6 jogalkalmazasi gyakorlat nem tekinthetd egységesnek, hiszen
akad olyan megallapitas, miszerint ,, (...) a Kuria is utal arra: a k6z6s tulajdon természetbeni
megosztasa nem jelent tulajdonszerzést a tulajdonostars szamara, csupan a tulajdonjog
,jellegének"” valtozasat, hiszen a tulajdonostars a korabbi kézos tulajdoni hanyada helyett
az annak megfeleléen kialakitott ondllé ingatlan kizarélagos tulajdondt szerzi meg.” "
Ezzel szemben egy madsik kuariai dontés rogziti ,.(...) a kozos tulajdon természetbeni
megsziintetése annak ellenére tulajdonszerzésnek minosiil, hogy csupan a tulajdoni
hanyaduknak megfelelo foldteriilet keriil onallo helyrajzi szamra, és ilyen esetben csak a

Foldforgalmi tv. szerinti foldmiives kivétel a tulajdonszerzési korlat alol (...) " ™%

A kérdeés tehat Osszetett, a helyes logikai megoldasnak a tulajdonszerzési jogcim

aspektusabodl torténd megkozelités mutatkozik. Kiinduldsi pontként rogzithetd, hogy a

705 Kuria Pfv. 20.458/2014/5. szamu hatarozata.
706 K1ria Pfv. 21.081/2017/9. szamu hatarozata.
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Foktftv. rendelkezései specidlisak a Foldforgalmi torvényhez képest, a Foktftv.
alkalmazasanak elsébbségét maga a Foldforgalmi torvény deklaralja.’®” A Foktftv. szerinti
eljarasok esetén a jogalkotd egységesen a ,,k6z0s tulajdon megsziintetése” jogcimet rogziti
oly modon, hogy az ingatlan megosztasa’® kérében tulajdonjog ,,valtozasnak™ a jogcimérdl
sz0l, a bekebelezés esetén,’® valamint a tulajdonszerzés kozos szabalyai korében ,,szerzési”
jogcimet’? deklaral. A Foktftv. kozds szabalyai rogzitik, hogy a megsziintetés el6tt fennalld
tulajdoni illetéséghez képest ,, tobblet-tulajdonszerzésre” csak szigori torvényi feltételek

fennallta’

esetén van lehetdség, ezzel is distinkciot téve az eszmei hanyadokkal
megegyez0, valamint az attdl eltérd alapon torténd természetbeni megosztas esetei kdzott.
Mindazonaltal annak megallapitasa, hogy mely egyezség mindsiil az eszmei hanyadoknak
megfeleld, valamint att6l eltérd megosztasnak, a gyakorlatban nehezen elvalaszthat6. ,,Az
osztoprogrammal lehetéség nyilik mind az értékaranyos, mind a teriiletalapu megosztasra
is. Természetesen a tulajdonostarsaknak ugyancsak lehetdségiik van arra is, hogy az eredeti
tulajdoni hanyaduktol eltéro megosztasban is megegyezzenek, ergo a megosztassal tovabbi
tulajdonrész is szerezheté az eljarasban, a szerzés jogcime ebben az esetben is kozos
tulajdon megsziintetése lesz.”™*? Ezek nyoméan okkal meriilhet fel, hogy tobbféle miivelési
agbol allo, eltéréd mindségi osztalyok szerinti mezdgazdasagi céli fold esetén az eszmei
hanyadok szerinti megosztasnak szédmtalan permutacioja felmeriilhet, amely a
tulajdonostarsak kozott vita targyat képezheti, kivaltképp akkor, ha a telekkonyvi adatoktol

az foldrészleten uralkodo tényallapot eltér.”*® Ennek okén elvi éllel rogziti a jogalkoto, hogy

a mar hivatkozottak szerint a Foktftv. szerinti eljards nem terjed ki az ingatlan és az

707 2013. évi CXXIL. torvény 2. § (7) bekezdés - E torvény rendelkezéseit a foldeken fennalld osztatlan kozos
tulajdon felszamolasarol és a foldnek mindsiild ingatlanok jogosultjai adatainak ingatlan-nyilvantartasi
rendezésérdl szo0l6 2020. évi LXXI. tdrvényben foglalt eltérésekkel kell alkalmazni.

98 2020. évi LXXI. torvény 7. § (1) bekezdés - Az egyezség keretében a tulajdonostarsak a megosztas alapjaul
szolgalé ingatlanban fennalld tulajdoni hanyadoktol eltéréd megosztasban is megallapodhatnak. Ebben az
esetben a tulajdonjog valtozas jogcime kdzds tulajdon megsziintetése.

799 2020. évi LXXI. torvény 12. § (6) bekezdés és 16. § (6) bekezdés - Az e § szerinti bekebelezés esetén a
tulajdonszerzés jogcime k6zos tulajdon megsziintetése.

0 2020. évi LXXI. térvény 17. §. (4a) bekezdés - Az e torvény alapjan torténd foldtulajdonszerzés jogcime
minden esetben k6zds tulajdon megsziintetése.

12020. évi LXXI. térvény17. § (1) bekezdés - Az ingatlanban az osztatlan kdzds tulajdon megsziintetését
megelézden fennalld tulajdoni hanyadat meghaladé ingatlanrész tulajdonjogénak e térvény alapjan torténd
megszerzésére csak az a tulajdonostars jogosult, aki

a) az adott ingatlanban legalabb 3 éve rendelkezik tulajdonrésszel,

b) tulajdonrészét 6roklés jogcimen szerezte, vagy

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

12 5zinay, 2022, 31. p.

13 Jojart, 2007, 321. p.
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alrészletek hatarvonalanak természetbeni felmérésére, valamint a foldrészlet természetbeni
allapotanak az ingatlan-nyilvantartdsban szereplé adatokkal vald Osszehasonlitdséra, igy a
tényallapotoktol torténd eltérésébél eredé kovetkezményeket a tulajdonosok viselik.’'
Tovébbi dilemma, ha a tulajdonk6zosség megsziintetésével a foldhasznalat tekintetében is
valtozasok kovetkeznek be, hiszen dogmatikailag ,,(...) a k6z6s tulajdonban allo ingatlan
hasznalati modjanak szabalyozasatol elkiiloniil a kozos tulajdonnak természetbeni
megosztds utjdan torténd megsziintetése.”’® Mindezen tényezéket Osszevetve annak
megallapitdsa, hogy egy adott tulajdonk6zdsség megsziintetése az eszmei hanyadokkal

megegyezden vagy attdl eltéréen torténik, mindig az adott megosztds 0Osszes

koriilményeinek értékelésével donthetd csak el.

Az alapkérdésre visszatérve, a Foktftv. szabdlyai tulajdonvéltozasi és tulajdonszerzési
jogeimrél rendelkeznek akkor, amikor valamely tulajdonostars az 6t illetdé eszmei
hanyadainal nagyobb mértékii foldtulajdonhoz jut, mindazonaltal a jogalkotd érdemben nem
foglal allast abban, hogy megosztas id6pontjaban fennallo tulajdoni hanyadokkal
megegyezd megsziintetés, azaz a tulajdonjog targyanak transzformacidja ujabb
tulajdonszerzésnek minésiil-e vagy sem. Allaspontom szerint a kérdés jelentdsége nem a
tulajdonszerzés deklaracidjaban vagy annak tagadasdban keresendd, hanem a
tulajdonszerzés iddpontjdhoz kapcsoldddo egyes jogosultsdgokban, illetdleg jogi
varomanyban. Méltanytalan jogi helyzetet teremtene a régi-ij tulajdonos szamara, ha a
kozos tulajdon megsziintetésének idOpontja lenne a tulajdonjoganak keletkezésének
idOpontja, ezzel pedig valamely idétartamhoz kotott elévasarlasi ranghellyel (pl.: helyben
lakd szomszédi ranghely) nem élhetne, holott az eredeti tulajdonkdzdsségben valod
tulajdonszerzés idOpontjatdl szamitottan az eldvasarlasi ranghely egyébként megilletné.
Ennek nyoman a tulajdoni hanyadoknak megfeleldé megosztas eredményeként létrejovo
foldrészlet vonatkozasaban a régi-uj tulajdonos tulajdonszerzését megallapitani csak akkor
helytallo, ha a korabbi tulajdonostarsi mindségével osszefiiggésben szerzett jogok, valamint
ahhoz kothetd jogi varomanyok nem enyésznek el. Ennek megfeleléen az eredeti vagy

szarmazékos szerzésmod kérdésében sem sziikséges feltétlentil allast foglalni.

142020. évi LXXI. térvény 8. § (2) bekezdés.
15 BH2003. 109.
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A jogcimvizsgélat kapcsan tett gondolatokat dsszegezve, a kozos tulajdon megsziintetése
mint tulajdonszerzési jogcim a Foldforgalmi torvényen kiviili tulajdonszerzés specialis
esetének tekinthetd, amely a szerzési feltételek vonatkozdsaban szamos kedvezményt
biztosit (a kifejtettek nyoman nem kell a mezdgazdasagi igazgatési szerv jovahagyasa, nem
all fenn sem szerzddésen, sem jogszabalyon alapuld elévasarlasi jog, stb.)’'® a jogosultak

szamara.

716 2020. évi LXXI. térvény 17. § (2) — (4) bekezdések.
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V.5.4. Kisajatitas — a tulajdonko6zosség ultima ratio jelleggel torténé megsziintetése

Az elozetes felvetéseimet kovetve, a foldtulajdonkozosségek megsziintetése az eltérd
eljarasrendek tiikrében a maganjogi €s kozjogi elemek kiillonos vegyiilete, amely hol a
tulajdonostarsak megegyezésére, hol pedig az erdteljesebb allami beavatkozasra épit. Ezen
viszonyrendszernek a széls6értékén helyezhetd el a Foktftv.-ben rogzitett, legradikalisabb
allami beavatkozast megjelenit6 kisajatitas esete. Az allam a térvény altal rogzitettek szerint
kisajatitasi eljaras keretében csak kivételes esetben, valamint konjunktiv torvényi feltételek
fennallasa esetén sziintetheti meg a k6zos tulajdont, azon felaprézodott tulajdoni illetdségek
szerinti foldrészleteknél, amelyek esetén mind a természetbeni megosztas, mind a
bekebelezés a gyakorlatban alkalmazhatatlan lenne. A jogalkoté az allami beavatkozas
kezdeményezésének jogat a tulajdonostarsakhoz telepiti, ennek megfeleléen a kisajatitas
alkalmazasa nem kotelezd, azonban annak szigoru eldfeltételeit allapitja meg: legalabb
harom alkalommal torténd, sikertelen megosztasi kezdeményezés mellett a legalabb 100 fot
meghaladd szamu tulajdonostarsbol allo kozosség esetén, vagy a 30 tulajdonostarsat
meghaladé olyan kozos tulajdon esetén, ahol az ingatlan hektarban kifejezett
teriiletnagysaganak mértéke és tulajdonosai szamanak hanyadosa kisebb, mint 0,5. " A
Foktftv. jogalkotoi indokoldsa is megerdsiti, miszerint  kisajatitdsara az ,,Optimalis
birtokszerkezet kialakitasa” szerinti kozérdekli célbol, meghatarozott esetekben, valamely
tulajdonostars erre iranyul6 kezdeményezése alapjan a Nemzeti Foldalap kezeléséért felelos
szerv a Magyar Allam nevében kisajatitasi joggal élhessen. Egyebekben a torvényi
eléirasoknak valdé megfelelés, valamint a tulajdonostarsi megkeresés nmagaban még nem
teszi kotelezévé a kisajatitast, annak tovabbi feltétele az adott koltségvetési évben a

foldvasarlasra rendelkezésre allo pénziigyi keret megléte is.

Allaspontom szerint a kisajatitas esetén a tulajdonhoz valo jog szentsége, valamint a nemzeti

oy

birtokstruktara atalakitasahoz f0z6do kozérdek kozott kiillonés kollizid all fenn.

172020. évi LXXI. 18. § (1) bekezdés - Az ingatlan barmely tulajdonosa kezdeményezheti a Nemzeti Foldalap
kezeléséért felelds szervnél az ingatlan egészének az allam 4altali, optimalis birtokszerkezet kialakitasa céljabol
torténo kisajatitasat, ha

a) az osztatlan kozos tulajdon megosztasat a 4. § (1) bekezdése szerint legalabb harom alkalommal ugy
kezdeményezték, hogy a 4. § (3) bekezdése alapjan a bejelentés nem keriilt visszautasitasra, azonban az
osztatlan kdzos tulajdon megsziintetésére e torvény hatalybalépésétol szamitott 2 éven beliil nem keriilt sor, és
b) az ingatlan tulajdonosainak szama

ba) a 100 f6t meghaladja, vagy

bb) a 30 fot meghaladja és az ingatlan hektarban kifejezett teriiletnagysaganak meértéke és tulajdonosai
szamanak hanyadosa kisebb, mint 0,5.
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Amennyiben megvizsgéljuk, hogy Trianon tragédidja 6ta Magyarorszdgon a termdfoldalap
hanyszor és hogyan cserélt gazdat, valamint abban az allamhatalomnak milyen szerepe volt,
ugy ¢érthetéek azon heves érzelmek, amelyek az allam foldtulajdoni viszonyokba torténd,
egyoldalti beavatkozasaval szemben kritikat fogalmaznak meg. Ertelemszeriien a maganjogi
jogviszonyok nehezen tlirnek meg olyan kotelmet keletkeztetd tényt, mint az ,, optimalis
birtokszerkezet kialakitisa” elnevezésti kdzérdek, mindazonaltal a jelenkori agrartermelési
viszonyokra tekintettel a felaprozodott tulajdonosi szerkezetii, gyakran miivelés alatt nem

allo foldrészletek jelentOs versenyhatranyt jelentenek a magyar mezégazdasag szamara.

Amennyiben a kérdést nem kézgazdasagi, hanem jogtudomanyi aspektusbol kozelitjiik, ugy
a kisajatitas alkotmanyos garanciajat az Alaptorvény rogziti, miszerint: ,, Tulajdont
kisajatitani csak kivételesen és kozérdekbdl, torvényben meghatdrozott esetekben és modon,

"8 Ezzel dsszehangban éllnak a

teljes, feltétlen és azomnnali kartalanitas mellett lehet.
kisajatitasrol szol6 torvény,’® valamint a Ptk. rendelkezései is.”?® Tekintettel arra, hogy a
jogalkotd egy orszagos méretli problémat kivan a tobbi eljaras lehetdsége mellett
kisajatitassal rendezni, felvetddik a kérdés, hogy a kozos tulajdon megsziintetését célzo
eljarasok mennyiben tekinthetdk kivételesnek. A korabbi jogalkalmazasi gyakorlat
megallapitdsa szerint a kisajatitds jogszerliségének alapvetd feltétele a kozérdekliség
bizonyithatésaga, miszerint: , A kisajatitasi cél fennallta mellett a kozérdekiiség
bizonyitottsdga is sziikséges a kisajatitas elrendeléséhez.”’® Ennek vonatkozisiban
kisajatitasi torvény is megfeleld kisajatitasi jogalapként rogziti az optimalis birtokszerkezet

kialakitasat.”??

Allaspontom szerint azzal, hogy a jogalkotd a kezdeményezés jogat a tulajdonostarshoz
telepiti, a Foktftv. szerinti kisajatitasi eljaras lényegi mozzanata nem az allam egyoldalt

tulajdonszerzése, hanem a Ptk. tobbszor hivatkozott garancialis szabalyanak, nevezetesen a

"18Alaptorvény XII1. cikk (2) bekezdés.

192007. évi CXXIIL. térvény 1. § (1) bekezdés - Kisajatitassal ingatlan tulajdonjoga csak kivételesen vonhatd
el, az e torvényben meghatarozott kozérdekli célbol, feltételekkel és modon, teljes, azonnali és feltétlen
kartalanitas mellett.

202013. évi V. torvény 5:43. § (1) bekezdés - Kisajatitassal ingatlan tulajdonjoga kivételesen, kozérdekdi célra,
azonnali, teljes és feltétlen kartalanitas ellenében szerezheté meg.

212441/2011. szamu kozigazgatasi elvi hatarozat.

222007. évi CXXIIL. térvény 2. § - Ingatlant kisajatitani a 3. § szerinti feltételek fennallasa esetén, a 4. és 5. §
szerinti esetekben, az alabbi kdzérdeki célokra lehetséges: (...)

t) optimalis birtokszerkezet kialakitasa céljabol.
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kozos tulajdon megsziintetéséhez fiiz6dS, elidegenithetetlen jogosultsag’?® gyakorlati
érvényesiilése. Ertelmezésem szerint azzal, hogy a torvényi feltételek fennallta esetén
barmely tulajdonostars kérelmezheti az allam altali kisajatitast, igy ezen mod a

tulajdonk6zosség kényszerértékesitéssel torténd megsziintetésének specialis esete.

V.5.4.1. Dogmatikai elhatarolas: kisajatitas vagy a kényszerértékesités specialis esete?

Véleményem szerint nem tekinthetd vegytisztan kisajatitasnak a Foktftv. rendelkezései
szerinti egyoldalt allami foldtulajdonszerzés lehetésége, hiszen a klasszikus kisajatitasi
eljarashoz képest nem 6nallo akaratelhatdrozasbol, egyoldaluan kezdeményez az allam és
folytatja le az eljarast, hanem annak alapmotivuma a Foktftv. szerinti torvényi feltételek
fennallta és a tulajdonostarsi megkeresés kovetelménye, ezek hidnyaban kisajatitds nem
torténhet. A mar kifejtettek szerint a megvaldsitando foldbirtok-politikai cél szempontjabol
kétségkiviil az egyik leghatékonyabb eszkoz lehet a kisajatitas mint eredeti szerzésmod, %
hiszen hogy a felaprézodott tulajdonosi szerkezetli mezdgazdasagi célu foldek esetén az
eljaras ,,egybeolvasztja” a tulajdoni illetéségeket, igy az allam 1/1 tulajdoni hanyad mentén
szerez tulajdonjogot, amelyet a kés6bb foldforgalmi preferenciak tilkrében tud értékesiteni,

illetve hasznositani.

Mivel a polgari jog altalanos szabalyai szerint a kdzos tulajdon megsziintetésének egyik
modja, ha a tulajdonostarsak a kozos tulajdon targyat kozosen értékesitik, majd a kapott
ellenértéket egymas kozott megosztjadk a korabbi tulajdoni hdnyadok aranyaban, igy a
Foktftv. szerinti kisajatitas értékelhetd egy kiilonds kényszerértékesitési mozzanatként. A
kényszerértékesités utjan torténd megsziintetési mod a kontinentalis jogrendszerekben
megjelenik, a kifejtettek szerint mind a német, mind a francia szabalyozasban fellelhet6. A
parhuzam ugyan tavoli, valamint a Foktftv. szerinti torvényi feltételek fennallta esetén hidba
tiltakozik valamely tulajdonostars a kisajatitas ellen — szemben a polgari jogi garancialis

szaballyal’®® — a kisajatitasi eljaras lefolytathato.

72 2013. évi V. torvény 5:83. § (1) bekezdés.

724 Lenkovics Barnabas: A tulajdonszerzés-modok eredeti, illetve szarmazékos jellege, In: Polgari Jogi
Kodifikacio, 2003/3. szam, 14-29. pp.

252013. évi V. torvény 5:84. § (6) bekezdés — A birdsag nem alkalmazhatja a kozos tulajdon megsziintetésének
olyan modjat, amely ellen valamennyi tulajdonostars tiltakozik.
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V.5.5. A kozos tulajdon jovobeni megsziintetése: a torvényes oroklés esete

A  mezbgazdasagi céla  foldeken mar kialakult, jelenleg megsziintetésre varo
tulajdonkdzosségek tigyétdl dogmatikailag jelentdsen eltérd esetkort képeznek a jovében
keletkezd, altalaban torvényes 6roklés utjan 1étrejovo kozos tulajdonok. Az elmult évtizedek
foldforgalmi mozgasainak, valamint a jelenkori birtokstruktura kialakulasanak meghatarozé
koriilménye volt a térvényes Oroklés jogcimén apr6ézodod tulajdoni illetéségek folyamata,
tovabba a magyar agraroroklési szabalyok altalanos hianya. A mezbégazdasagi célu foldek
oroklésére vonatkozo kérdések nem képezték a doktori kutatasok f6 iranyvonalat, azonban
jelen értekezés nem lehet teljes az egyes oroklésjogi aspektusok rovid feltarasa nélkiil. Az
elmult években tobb olyan remek jogtudomanyi munka, monografia,’?® szakcikk?’ latott

t728

napviladgot, amely a nemzetkozi kitekintés mellett’”® a magyar f6ldoroklési szabdlyozas

sziikségességét, lehetdségeit, kdzelmiltban bevezetett szabalyait mélyrehatéan vizsgalta,’®
mindezek nyoman 6namitas volna részemrodl a targykort érintd, 1ényegi tudomanyos névum
bemutatdsdra vonatkozoé kisérlet. A mezdgazdasidgi célu  foldeken fennallod
tulajdonkdzosségek megsziintetésre vonatkozod szabalyrengeteg komplexitdsa miatt a
Foktfty. torvényes oroklésre vonatkozo rendelkezései’? feltétleniil kitekintést érdemelnek,

hiszen a tovabbi birtokelaprézodasok megakadalyozasanak alapkovét képezik.

A foldoroklésre vonatkozo specidlis joganyag elengedhetetlen eleme a birtokpolitikanak,
Sebess Dénes szerint: ,, Kiilonleges orokosodési jogszabalyok alkalmazasa, a foldbirtokjog
terén kiilonosen a kovetkezo célt kell, hogy szolgaljak: Megakadalyozni lehetéség szerint a
foldtulajdon észszeriitlen szétparcellazasat, megkonnyiteni a lehetdségét annak, hogy az egy
lizemegységet képezo ,,joszag” a legalkalmasabb kezekbe jusson és végiil annak atvételénél
(dallagoroklés) az atvételi terhek konnyitése, anélkiil, hogy az orokéstarsak érdekei sérelmet
szenvedjenek. ”™! A kiilonos szabalyozas sziikségessége mind a végintézkedés utjan torténd

oroklés, mind a torvényes oroklés esetén fennall, azonban f6ld tulajdonjogdnak megszerzése

26 Hornydk Zs6fia: A mez6gazdasagi foldek droklése, Bibor Kiadd, Miskolc, 2019.

727 Kurucz, 2018, 5-23. pp.; Hornyak Zsofia: A mezdgazdasagi foldek jogutodlasanak anyagi jogi kérdései, In:
Miskolci Jogi Szemle, 2017/2. szam, 124-136. pp.

8 Szinek Csiitortoki Hajnalka: A szlovak mezdégazdasagi foldek oroklésére vonatkozd szabélyok, In:
Kozjegyzok Kozlonye, 2023/1., szam 91-104. pp.

29 Kiss Tibor: A term6fold oroklésének (1j szabalyai, In: Gazdasag és Jog, 2022/7-8. szam, 39-43. pp.; Hornyak
Zsofia: Foldeken fennallo osztatlan k6zos tulajdon felszamolasardl szold torvény hatasa a foldorokleés
szabalyozasara, In: Varga Zoltan (szerk.) Jogi kihivasok és valaszok a XXI. szazadban 2., Miskolc, 2023, 76-
86. pp.

730 2020. évi LXXI. torvény 18/A.§ és 18/B. §.

731 Sebess, 1933, 281. p.
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korében két egymastdl merdben eltérd tulajdonszerzési modrol van szo. A torvényes 6roklés
kiilonds tulajdonszerzési jogecimnek tekintheté mezogazdasagi célu foldek esetén, hiszen a
Foldforgalmi térvény expressis verbis rogziti, miszerint a torvényes oroklés utjan térténd

foldtulajdonszerzésre nem terjed ki a targyi hatalya.’®?

A tulajdonk6zdsségek megsziintetése szempontjabol azért tekinthetd kiilonleges esetkdrnek
a torvényes oroklésre vonatkozd kiilonds Szabalyozas, mert a tulajdonkozosség halal
idopontjaban torténd létrejotte esetén, annak jovobeni kotelezd megsziintetését szabalyozza
a Foktftv. A distinkcidé szempontjabol elvi jelentdségli, hogy amig akar a Ptk. szerinti,
OKTM eljaras alapjan torténd, vagy a Foktftv. tobbi megsziintetési eljarasrendje a mar
kialakult, jelenleg fennallo tulajdonkozosségekre vonatkozik és lefolytatasuk a
tulajdonostarsakra nézve opcionalis, hiszen — bizonyos kivételes helyzetektdl eltekintve — az
érintett tulajdonostarsak akaratelhatarozasanak fiiggvénye a tulajdonkozosség felbontasa,
addig a torvényes Oroklés esetét érintd szabalyok pro futuro szolnak és kotelezben
alkalmazandok, attdl az orokostarsak egyezd akarattal sem térhetnek el. Mivel a jogalkoto
kogens szabalyok keretében rendelkezik ezen ,kényszerkozosségek” megsziintetésérél, a
felek magénjogi viszonyrendszerébe erdteljesen beavatkozik, egyrészt az Orokostarsak
passziv 0roklési jogat korlatozva, masrészt a Ptk. tobbszor hivatkozott azon generalis
rendelkezését 4ttérve, miszerint a tulajdonkdzdsség megsziintetéséhez valdo jog
kizarolagosan tulajdonostarsi jogositvany. Vélekedésem szerint a torvényes oOroklésre
vonatkoz6 szabalyok a tulajdonostarsak magéanjogi viszonyrendszerébe hasonloképpen

belenyulhatnak, mint egy esetleges kisajatitas esetén.

A Foktftv. torvényes oOroklésre vonatkozd rendelkezései 2023. januar 1. napjatol
alkalmazandok.”® A vitathatatlan foldbirtok-politikai cél, hogy a jovébeni torvényes
oroklések utjan ne keletkezzenek ijabb tulajdonk6zosségek, illetve az 6rokhagyd tulajdonat
képez0, kozos tulajdont képezd foldben fennalld eszmei hanyadok ne osztddjanak az érintett
orokostarsak kozott. A Foktftv. kotelezoen alkalmazando, érintett orokostarsak szamara
felkinalt lehet6ségei a kovetkezok: kothetnek osztalyos egyezséget vagy az ingatlant, illetve

a vonatkozo eszmei hanyadokat az 6rokostars vagy orokostarsak az 6roklésben érdekelt mas

782 2013. évi CXXIL torvény 6. § (2) bekezdés - E torvény hatdlya a fold tulajdonjoganak — ide értve az
aranykorona értékben kifejezett, hatosagi foldkiadasi eljaras utjan kijelolésre vard részarany-tulajdont is —
barmilyen jogcimen, illetve modon toérténd megszerzésére kiterjed, ide nem értve a tdrvényes orokléssel, a
hagyatéki eljarasban az allam javara szolo felajanlassal, a kisajatitassal — ideértve a kisajatitast potlo adasvétel
¢s csere esetét is — €s a karpotlasi célu arverés tjan torténd tulajdonszerzést.

7332022. évi LXVIL. térvény 60. §.
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személyre, a kieséses Orokosre vagy a hagyatéki hitelezére atruhdzza, illetve atruhdzzak,
azzal a meghagyassal, hogy ezzel k6zos tulajdon nem keletkezhet, vagy az ingatlant kozdsen
értékesitik, végsé soron pedig az allam javara ingyenesen felajanlhatjak.”®* Arra az esetre,
ha a hivatkozott torvényi lehetdségek egyike sem vezetne a jogalkotd altal kivant
eredményre, ugy a Foktftv. szerint az 6rokosoknek a soron kdvetkezd lehetdségei vannak:
vagy egyben fogjak értékesiteni az ingatlant, vagy egyetlen 6rokos tulajdondba adjak, az
allam javara ingyenesen felajanlani vagy az értekezésben vizsgalt Foktftv. szerinti egyes

megsziintetési eljarasok valamelyikével kell felbontaniuk a tulajdonkozosséget.”®

73 2020. évi LXXI. térvény 18/A. § (1) bekezdés - Ha a 2022. december 31. napjat kdvetden meghalt
orokhagy6 kizarolagos tulajdonaban allo ingatlant a toérvényes 6roklés szabalyai szerint tobb Orokostars
kozosen orokli, — ideértve a csupan kotelesrészre jogosult, de a kotelesrészét az ingatlanbdl természetben
megkapd torvényes Orokost is —, annak érdekében, hogy az ingatlanon ne keletkezzen osztatlan kozos
tulajdon,

a) az Orokostarsak osztalyos egyezséget kotnek,

b) az ingatlant (az ingatlanbdl az 6rokrészét) az orokostars vagy orokdstarsak az oroklésben érdekelt mas
személyre, a kieséses Orokosre vagy a hagyatéki hitelezére atruhazza, illetve atruhazzak, akként, hogy ezzel
kozos tulajdon nem keletkezik,

¢) az Orokostarsak az ingatlant egyben értékesitik, vagy

d) az 6rokostarsak az ingatlant, illetve az 6rokrészt az allam javara ingyenesen felajanljak. (...)

18/B. § (1) bekezdés - Ha a 2022. december 31. napjat kovetéen megnyilt hagyaték targya osztatlan k6zos
tulajdonban all6 ingatlanban fennall6 tulajdoni hanyad és a torvényes 6roklés szabalyai szerint tobb drokostars
kozosen orokli, — ideértve a csupan kotelesrészre jogosult, de a kotelesrészét az ingatlanbdl természetben
megkapd torvényes 6rokost is —, annak érdekében, hogy az ingatlan tulajdonostarsainak szama ne névekedjen,
a) az orokostarsak osztalyos egyezséget kotnek,

b) az ingatlant (az ingatlanbodl az 6rokrészét) az orokdstars vagy orokostarsak az oroklésben érdekelt mas
személyre, a kieséses 0rokosre vagy a hagyatéki hitelezOre atruhazza, illetve atruhazzak, akként, hogy ezzel —
egymas kozotti viszonyukban, az adott tulajdoni hanyadra — k6z6s tulajdon nem keletkezik,

c) az orokdstarsak az ingatlanban fennalld tulajdoni hanyadot egyben értékesitik, vagy

d) az orokostarsak az ingatlant, 6rokrészt, illetve tulajdoni hanyadot az allam javara ingyenesen felajanljak.
7352020. évi LXXI. térvény 18/A. § (3) bekezdés - Ha az (1) bekezdésben foglaltak nem vezetnek eredményre,
az ingatlanban fennallé tulajdoni hanyadot az 6rokostarsak — ideértve a csupan kotelesrészre jogosult, de a
kotelesrészét az ingatlanbol természetben megkapd torvényes 6rokost is — a torvényes 6roklés szabalyai szerint
oroklik meg (a csupan kotelesrészre jogosult, de a kotelesrészét az ingatlanbol természetben megkapd
torvényes 0rokos pedig kotelesrész kiadasa jogcimén szerzi) azzal, hogy azt a teljes hatalya hagyatékatado
végzés jogerdre emelkedését, az ideiglenes hatalyu hagyatékatadd végzés teljes hatalyuva valasat megallapitd
veégzés jogerore emelkedését, a He. 89. §-a szerinti végzés jogerdre emelkedését, hagyatéki per esetén az itélet
jogerére emelkedését kovetd 6t éven beliil

a) egyben értékesiteniiik kell,

b) egyikiik tulajdonaba kell adni,

c) az allam javara ingyenesen fel kell ajanlaniuk, vagy

d) az ingatlanon fennall6 osztatlan kdzos tulajdont a 2. alcim szerinti eljaras vagy — a feltételeinek fennallasa
esetén — a 3. alcim szerinti eljaras kezdeményezésével meg kell sziintetniiik. (...)

18/B. § (3) bekezdés - Ha az (1) bekezdésben foglaltak nem vezetnek eredményre, az ingatlanban fennalld
tulajdoni hanyadot az 6rokostarsak — ideértve a csupan kotelesrészre jogosult, de a kotelesrészét az ingatlanbol
természetben megkap6 torvényes Orokost is — a torvényes Oroklés szabdlyai szerint 6roklik meg (a csupan
kotelesrészre jogosult, de a kotelesrészét az ingatlanbdl természetben megkapd torvényes 0rokos pedig
kotelesrész kiadasa jogcimén szerzi) azzal, hogy azt a teljes hatdlyl hagyatékatadd végzés jogerdre
emelkedését, az ideiglenes hatalyt hagyatékatado végzés teljes hatalyava valasat megallapito végzés jogerdre
emelkedését, a He. 89. §-a szerinti végzés jogerdre emelkedését, hagyatéki per esetén az itélet jogerdre
emelkedését kovetd 6t éven beliil

a) egyben értékesiteniiik kell,

b) egyikiik tulajdonaba kell adni,
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A torvényes Oroklés utjan torténd foldszerzésre vonatkozo 10 szabalyok birtokpolitikai
jelentésége egyértelmil, az eldzetes feltevésem szerint a jovObeni birtokelaprozddasok
érdemi akadalyat képezhetik a szoban forgd rendelkezések. A kérdést maganjogi
aspektusbol vizsgalva sziikséges visszautalni a ,,1V.1.3.1. A kozos tulajdont képezo fold
kotott tulajdoni jellege” cimii alpontban rogzitettekre, mivel vélekedésem szerint a
torvényes Oroklés eredményeként 1étrejovo kozos tulajdon a kotott tulajdon klasszikus
esetének példazata a Foktftv. szabalyainak tiikrében. Tulajdonosi szemszogbdl értelmezve,
az orokostarsak hidba szereznek tulajdonjogot a targyi foldrészlet eszmei hanyadaira nézve,
a Foktftv. kogens el6irasai a tulajdonosi rendelkezési részjogositvanyt erételjesen
korlatozzak, az orokostarsak kozotti konszenzus hidnyaban pedig annak 1ényegi tartalmat
teljesen kiiiresithetik. Az értekezésben tobbszor megjeldlt, maganjogi €s kozjogi jellegii
rendelkezések fesziiltségpontjainak tovabbi utanpotlasat jelentik a mezdgazdasagi célu

foldek torvényes droklésére vonatkozo szabalyok.

A Foktftv. 6roklésre vonatkozé tovabbi érdekes jogintézménye szallomany,”® amelynek
célja a kisértékli mezdgazdasagi célu foldek hagyatéki eljardsban az allam részére valod

4taddsa. A szallomany jogpolitikai hétterét a Foktftv. jogalkotoi indokolasa rogziti.”’

V.5.5.1. Gondolatok a végintézkedés utjan torténé foldoroklésrol

A mezbdgazdasagi célu foldek oroklésére vonatkozo kérdések lezarasanak zaré mozzanata a

végintézkedés utjan torténd foldtulajdonszerzések teriiletén kozelmultban bekovetkezett

¢) az allam javara ingyenesen fel kell ajanlaniuk, vagy

d) az ingatlanon fennall6 osztatlan k&zos tulajdont a 2. alcim szerinti eljaras vagy — a feltételeinek fennallasa
esetén — a 3. alcim szerinti eljaras kezdeményezésével meg kell sziintetniiik.

736 Lasd b&vebben: 2020. évi LXXI. térvény 28/A. és 28/B. §§.

872020. évi LXXI. térvény 28/A. §. jogalkotoi indokoldsanak részlete: ,, Az utobbi években a foldhivatalok —
a nyilvantartasi adatok feliilvizsgalata soran — évente mintegy 50.000 hagyatéki eljarast kezdeményeznek
atlagosan néhany ezer forint értékli termdfold-hanyadok targyaban, melyek bejegyzett tulajdonosai
évtizedekkel ezeldtt meghaltak. Ezekrdl az ingatlan-hanyadokrol az 6rokdsok semmit nem tudnak, hasznélni
nem akarjak 6ket, tulajdonjogukra nem tartanak igényt. A gyakorlatban az 6rokosok felkutatasa is rendkiviil
nehézkes, mert ha indult is az orokhagyok utdn kordbban hagyatéki eljaras, az abban érdekelt felek is
jellemzéen mar meghaltak. Figyelemmel a felajanldsokkal kapcsolatos fenti problémara (koltségviselés), a
fellelt 6rokosok rendszerint visszautasitjak ezeket az ingatlanokat, igy végs6 soron az allamhoz keriilnek,
csakhogy addig tobb tucat 6rokost, kiskoruak esetén gyamhatosagot (szintén allami koltség) stb. kell bevonni
az eljarasba, levéltaraknak, birdsagoknak, anyakonyvvezetoknek, jarasi hivataloknak kell adatot
szolgaltatniuk, igy az eljarasok id6tartama, készkiadasai, €s az allami szerveket is terhelé munkaerd-koltsége
sokszorosan meghaladjak a hagyaték értékét. Jelenleg a kozjegyzok elott folyamatban 1évd iigyek kb. 30%-a
ilyen ligy, ami jelentdsen lassitja a tobbi (érdemi) hagyatéki ligy intézését, mind a kozjegyzok elétt, mind a
leltareldadoknal. Eppen ezért ezeket az iigyeket specialis szabalyozassal indokolt kezelni. (...)”
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paradigmavaltas emlitése, amely meglatasom szerint a torvényes Oroklésre vonatkozo
szabalyozastol teljesen eltérd fejlodési, valamint logikai iven mozog. Az AB tobb izben
foglalkozott a végrendeleti Gton torténd foldoroklés alkotmanyos kérdéseivel, kordbban is

sziiletett olyan hatarozata,’® s

véltozasokat eredményezett,’

a kozelmultban sziiletett hatarozat a végrendeleti 6rokos
szerzési képességének kérdését vizsgalta.’® Az AB dontése az ipso iure oroklés elvét
részben attorte, a favor testamenti elv kiterjeszté értelmezése mellett mondta ki a
Foldforgalmi torvény vonatkozé rendelkezésének alaptorvény-ellenességét.’*! Kiemelendo,
hogy a hatarozat alapjogi mindségében kiilonbséget allit a tulajdonhoz vald jog és az
orokléshez vald jog kozott, ramutatva az aktiv és passziv 0roklési jog alkotmanyos
védelmének kiemelt kovetelményére. Allaspontom szerint érdekes konkliiziot vonhatunk
le, ha a dontés 1ényegét a Foktftv. torvényes 6roklési szabalyai tiikrében értelmezziik. Amig
torvényes 0rokosok passziv oroklési joga egyre erételjesebb korlatozas ala keriil, addig a
végintézkedés utjan térténd oroklés esetén mind az aktiv, mind a passziv 6roklési jogot
kiterjesztéen értelmez6, utilitarista jellegii jogalkotoi és jogalkalmazoi megkozelités

figyelhetd meg.’*?

738 24/2017. (X. 10.) AB hatarozat.

739 Csak Csilla — Hornyak Zsofia — Olajos Istvan: Az Alkotmanybirdsag hatarozata a mezégazdasagi foldek
végintézkedés utjan torténd oroklésérol, In: Jogesetek Magyarazata, 2018/1. szam, 5-19. pp.

740 24/2023. (XI1I. 5.) AB hatérozat.

741 A 24/2023. (XII. 5.) AB hatérozat nyoman a 2024. évi XIX. térvény 65. §-a az aldbbiak szerint egészitette
ki 2013. évi CXXII. torvény 34. §-at:

»(3a) Ha a mezdgazdasagi igazgatdsi szerv megtagadja az 6rokos javara a tulajdonszerzés jovahagyasat, a
belfoldi természetes személy és tagallami allampolgar - az 6roklés egyéb feltételeinek fennallasa esetén - a f61d
tulajdonjogat 6roklés jogcimén megszerzi azzal a feltétellel, hogy a tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzését kovetd egy éven belill a tulajdonszerzés akadalyat elharitja.

(3b) Az 6rokds a (3a) bekezdésben foglalt kotelezettség teljesitését haladéktalanul bejelenti a mezdgazdasagi
igazgatasi szerv részére.

(3c) Ha az 6rokos a (3a) bekezdés szerinti hataridon beliil meghal, a (3a) bekezdés szerinti kotelezettség
kiterjed az ingatlan tulajdonjogat téle oroklés, haldl esetére sz6l6 ajandék vagy dologi hagyomany utjan
megszerz6 személyre is.

(3d) Az (1) bekezdés szerinti ingatlanra a (3a) bekezdés szerinti esetben az allamot vételi jog és annak
biztositasara elidegenitési és terhelési tilalom illeti meg. A vételi jogot az allam abban az esetben gyakorolja,
ha a (3a) bekezdés szerinti kotelezettséget az 6rokos vagy annak a (3c) bekezdés szerinti jogutoda a (3a)
bekezdés szerinti hataridon beliil nem teljesitette.

(3e) A (3a) bekezdés szerinti esetben a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi atvezetésével egyidejiileg az
ingatlaniigyi hatdsag az ingatlan tulajdoni lapjara bejegyzi az allamot megilleté vételi jogot, valamint annak
biztositasat szolgalo elidegenitési €s terhelési tilalmat az 6rokléssel érintett ingatlan vagy tulajdoni hanyad
vonatkozasaban, valamint a kotelezettségteljesités hatarideje lejaratanak datumat.”

742 Arvai, 2024b, 14-16. pp.
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V.5.6. Az ingatlan-nyilvantartasi jogosultak adatainak rendezését szolgalo egyes

intézkedésekrol

A doktori értekezés fO targykorétdl némileg eltér, mindazonaltal annak komplexitasa okan
feltétlen emlitést kovetel a mezdgazdasagi céli foldeken fenndlld tulajdonkozdsségek
megsziintetését elOsegitd, kozigazgatasi jellegli intézkedések kore, amelyet szintén a
Foktftv. szabalyai rendeznek. A kozos tulajdont képezd foldrészletekbdl szarmazéd
problémak egyik ereddje az ingatlan-nyilvantartasi adatok rendezetlensége, jellemzden az
egyes tulajdonostarsak ismeretlen kiléte. A Foktftv. III. fejezetében foglalt rendelkezések
célja az ingatlan-nyilvantartasi jogosultak adatainak hivatalbol torténd helyreallitasa,
amelynek érdekében ingatlaniigyi hatosagnak fel kell tarnia a mez6gazdasagi célu foldek
esetén az ingatlan-nyilvantartasban tulajdonosként szerepld6 nem beazonosithatd

személyeket,’*

ehhez kapcsoloddan a Foktftv. szabalyai deklaraljak a beazonositatlan,
valamint a nem beazonosithato személyek fogalmat.”** Amennyiben a hivatalbdl torténd
feltaras eredményre vezet, Gigy adatkiigazitasnak van helye, eredmény hianyaban a Foktftv.
szabélyai el8irjék a kotelezd hirdetmény kozzétételt.”* Amennyiben az ingatlaniigyi hatosag
tudomast szerez arrdl, hogy a jogosult elhalalozott, a vizsgalt ingatlan fekvése szerint
illetékes jegyzot keresi meg hagyatéki vagy pothagyatéki eljaras lefolytatas céljabol.”#® Az
egyes eljarasok lefolytatdsat azon személyek is kérelmezhetik, akiknek valdsziniisiteni

tudjak ahhoz tapadé jogi érdekiiket.”*

A birtokelaprozodasok anomalidjanak feloldasdhoz a hivatkozott intézkedések
elengedhetetlenek, azonban a ,JIV.3.2. Az érintett tulajdonostarsak létszamanak

anomaliaja” cimi alpontban hivatkozott szamadatokbol fakadéan mindez jelentds

32020. évi LXXI. térvény 20. § (1) bekezdés - Az ingatlaniigyi hatosag hivatalbol feltarja a foldnek mindsiild
ingatlanok tekintetében az ingatlan-nyilvantartasban tulajdonosként szereplé beazonositatlan személyeket.
442020. évi LXXI. torvény 19. § - Ezen fejezet alkalmazasaban:

a) beazonositatlan személy: az ingatlan-nyilvantartasban tulajdonosként bejegyzett természetes személy,
akinek a természetes személyazonositd adatai hidnyosak, illetve személyi azonosité jele hidnyzik vagy tévesen
keriilt feltiintetésre, ide nem értve a b) pont szerinti személyt;

b) nem beazonosithaté személy: az az ingatlan-nyilvantartasban tulajdonosként bejegyzett természetes
személy, akinek a természetes személyazonosité adatainak e torvény szerinti feltdrasa eredménytelen volt és
ezaltal személye egyértelmiien nem hatarozhaté meg.

5 Az egyes részletszabalyokat 1asd bévebben: 2020. évi LXXI. torvény 21. §.

62020. évi LXXI. térvény 23. §. - Ha az ingatlan-nyilvantartasba tulajdonosként bejegyzett személy halalarol
az ingatlaniigyi hatosag tudomast szerez, hivatalbdl értesiti a jegyzot a hagyatéki eljaras vagy a pothagyatéki
eljaras meginditasa céljabol.

7.2020. évi LXXI. torvény 24. § A 20. és a 22. § szerinti eljarasok lefolytatasat az is kérheti, aki az eljaras
meginditasahoz fiz6d6 jogi érdekét az ingatlaniigyi hatdsag eldtt valoszindsiti.
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munkaterhet indukalhat mind a helyi kozigazgatis,’*® mind az érintett kdzjegyzék szamadra,
hiszen a hirdetmények eredménye akar szaz feletti szamu hagyatéki vagy pothagyatéki

eljaras kotelezé lefolytatasa is lehet.

A nagy szamu hagyatéki vagy pothagyatéki eljaras mellett megemlitendd, hogy az ingatlan-
nyilvantartasi jogosultak felkutatdsat szolgalo intézkedések a Foktftv. szerinti
tulajdonk6zosség megsziintetésére vonatkozo eljarasok lefolytatasat is lassithatjak. Ennek
oka, hogy amennyiben a tulajdonostarsak eclhatirozzak az ingatlan természetbeni
megosztasat, azonban az egyezség kialakitasa soran, még a kérelem benyujtasat megelézéen
megindul egy hagyatéki vagy pothagyatéki eljaras, ugy az a kérelem automatikus
visszautasitasat fogja eredményezni.’*® A felvetés korantsem az ingatlan-nyilvantartasban
rogzitett adathalmaz feltdrasanak és rendezésének a primatusat kérddjelezi meg, csupan az
egyes eljarasok lefolytatasa kozott felmeriild kollizid elméleti lehetéségre figyelmeztet.
Utolag talan megfontoland6 lett volna a jogalkotd részérél az ingatlan-nyilvantartasi
jogosultak adatainak rendezését kovetden megnyitni a Foktftv. szerinti eljarasok lehetdségét,

illetdleg azok kozott egyfajta sorrendiséget felallitani.

roomror

Némileg a kisajatitas utjan torténd allami tulajdonszerzés esetével korreldlnak a Foktftv.

0 amelyek az eredménytelen hivatalboli feltards esetén a nem

azon rendelkezései,
beazonosithatd személyek tulajdonjoganak ex lege allami tulajdonba vald haramlasarol
rendelkeznek. Az elbirasok birtokpolitikai indokoltsaga nehezen vitathat6, azonban a
joggyakorlat eseti megallapitasa szerint a beazonosithatdo tulajdonostarsak érdekeivel
ellentétes lehet az allam egyoldalt tulajdonszerzése, amely a hivatkozott jogeset szerint a

késobbi felperes tulajdonostars foldhasznélati jogat korlatozta. ™!

48 Bukacs Attila: A jegyz6 feladatai - hagyatéki eljarasban - a foldeken fennalld osztatlan kozos tulajdon
felszamolasa érdekében, In: Jegyzd, 2022/2. szam, 11-12. pp.

7492020. évi LXXI. térvény 4. §. (3) bekezdés a) pont.

70 2020. évi LXXI. térvény 25. § (1) Az ingatlaniigyi hatosagnak a 21. § (4) bekezdésében, illetve a 22. § (6)
bekezdésében foglaltak megallapitasarol szold dontése véglegessé valasat kovetd 60. napon a nem
beazonosithatd személynek az ingatlan-nyilvantartas szerinti tulajdonaban allé ingatlan e térvény erejénél
fogva az allam tulajdonaba kertil.

1 Szegedi Torvényszék K. 700.588/2023/28. szami hatérozata.
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V.6. A természetbeni megosztas foldhasznalati vonatkozasai — a tulajdonkozosség

megsziintetésének dinamikajarol

Alldspontom szerint a mezégazdasagi célii foldeken fennallo tulajdonkozosségek
megsziintetésének statikajat az adott ingatlanon fennallo tulajdoni viszonyok rendezése, mig
annak dinamikajat a foldhasznalati viszonyokban bekovetkezo sziikségképpeni valtozasok
képezik. A Dbirtokelaprézodasok megakadalyozasahoz f{iz6d6 jogalkotoi célkitlizés
els6dlegesen a tulajdonjogbol fakadd dologi jogi kérdések korét érinti, azonban az
agrartermelési viszonyokat szem el6tt tartva nem melldzhetd a tulajdonkdzosség
felbontasanak jarulékos mozzanataként jelentkez6 foldhasznalat, amely kotelmi jogi jellegti
anomaliakat vet fel. A mezOgazdasagi termelés évenkénti ciklikussagara, az esetlegesen tobb
évet ativeld koltséges beruhazasokra, azok megtériilésére, a kiilonbozd agrartdmogatidsok
feltételrendszerére figyelemmel a foldhasznalat allanddséaga, kiszamithatosaga és nem utolso
sorban jogszertisége lényegesebb szempont lehet egy gazdalkodd szamara, mint az adott
ingatlan tulajdonjogi viszonyainak rendezése. ,, A mezdgazdasdg termeldképességét, a
foldtulajdon dllandosagat, a megmivelés zavartalansaga, a foldtulajdon alakjanak
valtozatlansaga, egyiittvéve a gazdasagi iizem egysége biztositia legfoképen. Akar
kistizemben, akar nagyiizemben dlljon a foldtulajdon, az bizonyos dllandosdagot nem
nélkiilozhet. "™ Mindez napjainkban is valtozatlan kériilmény, ahogyan Fodor Laszlo és
szerzOtarsai egy kérddives primer kutatas alapjan ramutatnak, a tartés és kiszamithatd
foldhasznalat, valamint az azt elGsegitd szabalyozasi tényezOk kiemelt fontossaguak a

gazdalkodok megitélése szerint.”

A jelen doktori értekezésben vizsgalt megsziintetési mdodozatok koziil a természetbeni
megosztas utjan torténd megsziintetés a Ptk. szabalyrendszerének, az OKTM eljarasoknak,
valamint a Foktftv. rendelkezéseinek kozos metszéspontja. Ahogyan Menyhéard Attila
rdmutat: ,, 4 kozos tulajdon megsziintetésének a felek érdekeit altalaban a legkevésbé sérto

modja a kézos tulajdon természetben valo megosztasa. Természetbeni megosztassal lehet

752 Sebess, 1933, 115. p.

753 Fodor Léaszl6 — Bai Attila— Balogh Péter — Bujdos Agnes — Czibere lbolya — Gabnai Zoltan — Kovach Imre:
Szabalyozasi problémak a precizids gazdalkodas hazai helyzetének tarsadalomtudomanyi elemzése alapjan,
In: Miskolci Jogi Szemle. 2020/1. szam, 5-23. pp.
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fenntartani leginkabb az érték- és érdekegyensilyt is.”™* A természetbeni megosztis
elsObbségét a tobbi megsziintetési modhoz képest a jogalkalmazasi gyakorlat is deklaralja:
, ha a kézos tulajdonban dllo ingatlan természetbeni megosztasanak feltételei fennallnak, a
megsziintetési modtol eltérni csak kivételes esetben indokolt. "™ Ugyan a természetbeni
megosztasok mas €s mas eljards szerint zajlanak a hivatkozott jogforrdsok nyoman — a
birdsagi gyakorlat szerint ezen eljarasok akar egymdssal konkurilhatnak is™°® —
mindazonaltal 1ényegi k6z6s motivum, hogy a targyi ingatlanon fennallé foldhasznalati
status quo-t megvaltoztathatjak. Egyik eljaras esetén sincs olyan kizarolagos jogszabalyi
kotelezés, amely a kozos tulajdont képezd mezdgazdasagi célu f6ldon a tulajdonkdzosség
megsziintetése elétt fennallo foldhasznalati viszonyokat jelolné meg a természetbeni
megosztads sordn az egyezség alapjaként, vagy a megosztas utdni haszndlati viszonyok
rendezésének iranytlijeként. Dogmatikailag mindez helyes torténik, hiszen ,,(...) a kozds
tulajdonban allo ingatlan hasznalati modjanak szabdlyozasatol elkiiloniil a kozos
tulajdonnak természetbeni megosztds utjan torténd megsziintetése.”™" Ahogyan a hasznalati
¢s birtokldsi viszonyok rendezése, gy a megosztasrol szolo megallapodas megkotése,
valamint tartalmdnak kialakitdsa is a tulajdonostarsak konszenzusdn nyugszik, a
tulajdonk6zosség szempontjabol harmadik félnek mindsiilé foldhasznalonak nincs dontési
kompetencidja. (A megsziintetési eljarast bonyolithatja, amennyiben az adott tulajdoni

illetdségnek haszonélvezéje is van.)’®

A tulajdonostarsi érdekek azonban egymaéssal
konkuralhatnak, kozos megegyezés hianyaban pedig a természetbeni megosztasnak lehetnek
nyertesei ¢és vesztesei, amely a foldhasznalati viszonyok atrendezddése korében
manifesztalodik. Jelen alpont a természetbeni megosztassal Gsszefiiggésben mddosulod

foldhasznalat kotelmi jogi jellegii kérdéseinek vizsgalatara koncentral.

54 Menyhard Attila: A kdzos tulajdon megsziintetése természetben, In: Gardos Péter - Vékas Lajos (szerk.):
Nagykommentar a Polgari Torvénykonyvrél szolo 2013. évi V. térvényhez, 2024. évi Jogtar-formatuma
kiadas.

755 BH1991.105.

76 Veszprémi Torvényszék K. 700.248/2022/8. szamu hatarozata: Az iigy érdekessége, hogy folyamatban volt
a Ptk. szabalyai szerinti kozos tulajdon megsziintetése, ennek soran inditottak egy Foktftv szerinti
megsziintetési eljarast. A rangsor elve alapjan megkérddjelezhetd a dontés, hiszen széljegyen eldbb jelent meg
a Foktftv. szerinti kérelem, mint a birdsagi per tényfeljegyzése.

57 BH2003. 109.

8 pJD2020. 20.
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V.6.1. A foldhasznalati valtozasokkal osszefiiggésben felmeriil6 igényérvényesités

A tulajdonk6zdsség természetbeni megosztasa eredményeként modosuld foldhasznalat
nyoman a volt tulajdonostarsaknak nem tulajdonjogi jellegii igénye, hanem a korabban
hasznalt ingatlanrész atadasaval 6sszefiiggésben a befejezetlen mezdgazdasagi termeléshez
vagy beruhazas elszamolasdhoz kapcsolodd vagyoni, reparacios, kotelmi jogi jellegii
kovetelése meriilhet fel. Hiaba jelenik meg az egyes felperesi okfejtések kozott, miszerint
volt tulajdonostars ,,nem erre a Ilora tett”, hiszen az eredetileg megvasarolt, illetve
megszerzett eszmei hanyadokhoz eltéré miivelési 4gi vagy éppen alapteriiletli teriiletrész

tartozott, mindez tulajdoni igényt nem,”™®

csupan a mezei leltarral valo elszamolas
lehetdségét érinti. Kiemelendd, hogy a Foktftv. szerinti természetbeni megosztassal torténd
megsziintetéshez kapcsolodd eseti birosagi dontésekben visszatérd felperesi hivatkozasi
elem, miszerint a megosztas ,,igazsdgtalan” mivoltat az értékesebb birtoktest (jobban
megmiivelt, jelentdsebb értéki iiltetvénnyel vagy fadllomannyal rendelkezd, stb. foldrészlet)
masik fél altali megszerzése eredményezte.”® Az igényérvényesités kapcsan lényeges
dogmatikai mozzanat, hogy a Foktftv. rendelkezései a fold tulajdonjogi viszonyainak
rendezését, valamint a tulajdonk6zosség megsziintetésével bekdvetkezd valtozasok ingatlan-
nyilvantartasi atvezetését szabalyozzadk, ezért a természetbeni megosztashoz sziikséges
egyezségnek nem kotelezé eleme a mezei leltarral, illetve a nagyobb beruhazasokkal vald
elszamolas kérdéseinek tisztazasa. E tekintetben kivételt képez a foldon talalhatd
faallomany’®! és a foldto] elvalaszthatatlan vagyontargyak jovobeli sorsanak rendezése,’®?
mindazonaltal az eljar6 ingatlaniigyi hatésagnak nincs kotelezettsége a targyi ingatlan
természetbeni  allapotanak és az  ingatlan-nyilvantartdsban  fellehet6  adatok

k,763

Osszehasonlitasara, az eltérésbdl adodo kovetkezményeket tulajdonostarsak viseli igya

hivatkozott egyezségi kritériumok a gyakorlatban kiiiresedhetnek. Az ingatlaniigyi

759 KGD2014.204.

0 Kuria Kfv. 37.777/2023/10. szamu hatarozata és Budapest Kornyéki Torvényszék K. 700.068/2023/27.
szamu hatarozata.

761 2020. évi LXXI. térvény 6/A. § - Erdének mindsiilé ingatlan esetében a 6. § (6) bekezdésének alkalmazisa
soran figyelembe kell venni a foldon talalhat6 fadllomany fatérfogatat is.

762 2020. évi LXXI. torvény 9. § (1) — (...) A tulajdonostarsak az egyezség keretében kotelesek tovabba
rendelkezni a megosztasra keriil6 ingatlan vonatkozasaban a tulajdonostarsak valamelyikének tulajdonaban
allo, a foldtol elvalaszthatatlan vagyontargyak tulajdonba adasardl és értékének megtéritésérdl vagy tovabbi
hasznalatuk feltételeinek a meghatarozasarol.

832020. évi LXXI. torvény 8. § (2) bekezdés - Az osztatlan kozos tulajdon megsziintetése nem terjed ki az
ingatlan és annak alrészletei hatarvonalanak természetbeni felmérésére, valamint a f6ldrészlet természetbeni
allapotanak az ingatlan-nyilvantartasban szerepldé adatokkal valo dsszehasonlitasara. A felmérési, térképezési
és teriiletszamitasi hibabol, valamint a miivelési ag tényallapotoktol torténd eltérésébol eredd
kovetkezményeket a tulajdonosok viselik.
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hatosagnak a valtozasok atvezetése soran nincs feladat- és hataskore azon kérdést vizsgalni,
hogy a természetbeni megosztassal egyidejlileg a tulajdonostarsak kozott barmilyen, a
foldhasznalatot érint6 vagyoni igény egyaltalan fennall-e, ha igen, akkor azt az egyezségben
rendezik-e azt a felek, csupan a Foktftv. altal el6irt tartalmi és formai kovetelmények
meglétét kotelessége ellendrizni, hianyossag esetén pedig a valtozas atvezetését megtagadni.
Ahogyan a Kiiria vonatkozo precedensértékii hatarozata’®* is kimondja: ,, Az osztatlan kézos
tulajdon megsziintetésére kotott egyezség alapjan a megosztas az ingatlan-nyilvantartason
nem vezetheto at, ha az egyezség olyan foldteriiletet is érint, amely erdo teriilet, de az

’

egyezseg a foldteriileten talalhato faallomany fatérfogatat nem vette figyelembe.’

Mindez az ingatlaniigyi hatosag regisztrativ szerepkorébél értelemszertien kovetkezik,’®
azonban a joggyakorlatban felmeriilhetnek olyan kérdések, amelyek el6zetes eldontése az
egyezségi megallapodas érvényességét érinti. (A kapcsolodo eseti dontés’® egyik l1ényegi
mozzanata egy engedély nélkiil 1étesitett Uit jogi mindsitése volt: a f61dtdl elvalaszthatatlan
vagyontargynak mindsiil-e vagy sem?) Az ingatlaniigyi hatosag jogszeriien hozza meg
hatarozatat, ha a Foktftv. szerinti feltételek fennallasa esetén tulajdonkdzosség
megsziintetését az ingatlan-nyilvantartasban atvezeti. A kordbbi tulajdonostarsak kozott
fennallo foldhasznalat, valamint az abbol fakadd mezei leltarral, beruhazasokkal 6sszefliggd
igény miatt az ingatlaniigyi hatdsadg hatdrozatat kozigazgatdsi perben megtadmadni
megalapozatlan, hiszen kapcsolodd jogalkalmazoi megallapitas szerint a per célja a
kozigazgatasi cselekmény jogszertis€gének megitélése, nem pedig a hatdsagi eljaras ujboli
lefolytatasa.”®” Az ingatlaniigyi hatosdg eljarasa soran, valamint a kozigazgatasi perben
vizsgaland6 koriilmények kore zart, igy példaul az eseti dontésekben megjelend, a foldarak
jovobeni emelkedésére vald hivatkozas irrelevans tényezd az adott kozigazgatési

cselekmény jogszertisége kapcsan. '8

764 K{iria Kfv.37195/2024/5. szamu hatérozata.

65 EBH2020. K.1.

766 Miskolci Torvényszék K. 700.730/2023/11. szam hatarozata.

67 BH 2024. 196 - ,A keresetlevélben megjeldlt jogsérelem koti a keresetet elbiralé birdsagot, mivel a
kozigazgatasi per célja nem a hatosagi iligy ismételt elbirdlasa, hanem a kozigazgatasi cselekmény
jogszerliségének megitélése, mégpedig szorosan abbodl az okbol, amelyet a fél meghataroz vagy a torvény
szerint hivatalbol vizsgalandé koriilmény miatt.”

68 BH2010. 269. — ,,A kozos tulajdon természetbeni megsziintetésénél az értékviszonyokat az ingatlan ezen
iddpont szerinti tényleges allapota hatarozza meg. Jovébeli esemény bekdvetkezésétdl fliggben varhatod
esetleges értekemelkedés nem valtoztat a kdzosség itélethozatalkori értéken torténd megsziintetésén.”
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89 yalamint a

A kozigazgatasi per sordn érvényesild kereseti kérelemhez kotottség,
kozigazgatasi cselekmény jogszeriiségének kotott vizsgalati terjedelme korantsem jelenti
azt, hogy a megosztassal egyiitt jar6 foldhasznalati valtozas miatt a mezei leltarral, a
kiilonb6z6 raforditasokkal, valamint a beruhazasokkal valéd elszamolas ne juthatna birdsagi
igényérvényesitéshez. Szladits Karoly hivatkozott gondolatai nyoman, miszerint: "A
tulajdonostarsak kozossegiiknél fogva egymdassal torvényen alapulo kotelmi viszonyban
dllanak egymashoz (kézésség, communio), mihez képest kolcsonos koveteléseik és
kotelezettségeik tamadnak egymds iranydban."’® A kotelmi viszony felbomlasaval
egyidejileg pedig a tulajdonostarsak egymassal szembeni vagyoni kdvetelései is felélednek.
A jelen értekezésben tobbszor hivatkozott, maganjogi és kozjogi kettdsségébol fakad, hogy
a mezOgazdasagi céli f6ldon fennalld tulajdonkdzdsség megsziintetése kapesan felmeriild
kérdések egy része kdzigazgatasi per, bizonyos targykorok — igy a mezei leltarral 6sszefliggd
vagyoni igény is — pedig polgari per keretében nyerhetnek értelmezést. Mindezt alatimasztja
az ,I. Alapvetések” korében mar citalt biréi megallapitas is, miszerint: ,, 4 polgari és a
kozigazgatasi jog eltérd szabalyrendszere alapjan a jognak valo megfeleléség nem azonos,
igy jogellenességet is eltéré magatartdsok, mulasztasok eredményezhetnek. ...”"™* Ezzel
Osszhangban a Foktftv. a k6z0s szabalyok korében deklaralja, hogy az érintettek a kozos
tulajdon megsziintetésébdl eredd jogvitdjuk esetén a (polgari peres) birdsaghoz
fordulhatnak,’”? azonban ezen tilmenden nem rendezi a jarulékos kérdéseket, azt teljes
egészében a jogalkalmazasi gyakorlatra bizza. Ahogyan egy masik eseti birosagi dontés is
rogziti, a Foktftv. szerinti tulajdonk6zosség megsziintetése miatti igényérvényesités két felé
valik: ,,Ezen jogszabalyi rendelkezés értelmében a felek polgari perben rendezhetik
jogvitajukat, azonban jelen kozigazgatasi perben kizarolag az vizsgalhato, hogy alperes
ingatlaniigyi hatosagi jogkorében eljarva az iranyado jogszabalyi rendelkezések megfelelo

alkalmazadsaval hozta-e meg a perrel tamadott hatdrozatat. '™

A tulajdonko6zosség megsziintetésével a tulajdonostarsak belsé szinallagmatikus kotelmi
viszonyrendszere megbomlik, igy a volt tulajdonostars a megsziintetéssel dsszefiiggésben

felmeriild, foldhasznélatbol fakadd vagyoni reparacids igényt polgari per formajaban

7692017, évi L. torvény 85. § (1) bekezdés.
710 Szladits Karoly: A magyar maganjog vézlata I-I1., Grill Karoly Kényvkiadévéllalata, Budapest, 1937, 296.p.

1 BH2024. 11.
72.2020. évi LXXI. torvény 17. § (7) bekezdés - A tulajdonostarsak az osztatlan kozos tulajdon e tdrvény
szerinti megsziintetésébol eredd jogvitajuk esetén a birésaghoz fordulhatnak.

18 Miskolci Torvényszék K. 700.903/2023/11. szamu hatarozata.
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érvényesitheti a tobbi volt tulajdonostarssal szemben, amennyiben annak békés tton torténd
rendezésére nincs lehetdség. Ahogyan Kurucz Mihaly munkéjaban kiemeli, a foldforgalmi
tigyekben az érintettek gyakran hivatkoznak a mezei leltarra, azonban annak tényleges

A befejezetlen

fogalmat, tartalmat egyetlen jogforrds sem rdgziti pontosan.
mezdgazdasagi termelés koltségei, a nagyértékii raforditdsok, beruhdzasok értékének
meghatarozasa szakértéi kompetenciat kdvetelhet, tovabba a tulajdonostarsakkal szembeni
igényérvényesités eredményességét az egyes raforditdsok, koltségek okszeriisége ¢€s

bizonyithatosaga is meghatarozza.’’

V.6.2. A foldhasznalati valtozasok kérdései a harmadik személynek mindsiilo

foldhasznalok relaciojaban

A magyar termdfoldalap meghatarozd részét haszonbérlet jogcimén hasznaljak a
foldhasznalok,’’® igy az orszagos jelenségbdl kovetkezik, hogy egy adott tulajdonkdzdsség
megsziintetése nem kizarolag a tulajdonostarsak egymas kozotti relacidjaban, hanem a
tulajdonk6zosség szempontjabol harmadik személynek mindsiilé — nem tulajdonostars —
foldhasznalok, jellemzéen haszonbérl6k aspektusabol is vizsgalando, mivel a
foldhasznalattal Osszefiiggd reparacids igények résziikrél is felmeriilhetnek. Dogmatikai
alapvetés, hogy a nem tulajdonostars foldhasznalok sem a kozos tulajdont képezd fold
hasznalati megosztas alapjaul szolgilé hasznalati rendjét nem kifogasolhatjék,”’’ tovabba a
tulajdonk6zosség megsziintetésében Sem vehetnek részt, hiszen az kizarolagosan a
tulajdonostarsak privilégiuma, mindazonaltal a tulajdonk6zdsség megsziintetésével egyiitt
jelentkezd foldhasznalati valtozdsok miatt a megsziintetési folyamatnak 6k is kozvetett

vagyoni érdekeltjei.”’®

74 Kurucz Mihaly: A mezei leltir mint a mezégazdasagi tevékenységgel dsszefiiggd befejezetlen termelés
koltségei érvényesitésének kérdései a mez6-, erdégazdasagi hasznositasu foldek forgalmanak és haszndlatdnak
1j kozjogi korlatozasi rendszerében, In Gellén Klara (szerk.): Honori et virtuti: Unnepi tanulméanyok Bobvos
Pal 65. sziiletésnapjara. Szeged, 2017, 268-271. pp. [Tovabbiakban: Kurucz, 2017].

7S EBH1999. 88.

6 Forras:  https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/ac2020/foldtulajdon_foldberlet/index.ntml  (Letdltés:
2024.01.10.)

77 Kuaria P£v.21024/2019/2. szamu hatarozat.

78 Zsohar Andras - Orosz Sandor: A tarsasagi jog és a foldjog egyes kérdései, In: Gazdasag és Jog, 2020/11-
12. szam, 61-68. pp.
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Amig a tulajdonostarsak kozott felmerild jogvita esetére a Foktftv. mar hivatkozott
szabalya’’® garantalja a birosagi it igénybevételét a volt tulajdonostarsakkal szemben, addig
a tulajdonos és haszonbérl6 viszonylataban a kozottiik fennalld haszonbérleti jogviszonybol
fakado kovetelés képezheti egy esetleges jogvita targyat. EIméleti felvetésként rogzitendo,
hogy a foldforgalmi szabalyaink nem tartalmaznak olyan el6irasokat, amelyek in concreto a
haszonbérleti jogviszony fennallta kdzbeni, felek kozotti elszamolas kérdését rendeznék. A
Fétv. a haszonbérleti jogviszony megsziinése esetére irja el az elszamolasi
kotelezettséget,’®® amely nyoman adott a birdsagi igényérvényesités lehetésége is.”8t A
jogalkalmazasi gyakorlat szerint az egyoldali megsziintetés jogszertiségének nem feltétele
a felmondassal egyidejli elszamolés, mivel a Fétv. rendelkezései a haszonbérl6 alanyi jogat
rogzitik az elszamolas eredményeként jelentkezd kovetelése érvényesitésére.’®? A Kuria
megallapitasa szerint a jogviszony megsziinését kovetden a volt haszonbérld altal elvégzett,
a lejarat utdni évben folytatandd termelés korében felmeriilé mezdgazdasdgi munkdk a
jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai szerint elszamolandok.’®® A mezei leltar fogalmi
korének bizonytalansagat erdsiti azon jogalkalmazdi megallapitas is, miszerint: ,, A kordbbi
(mar megsziint) haszonbérleti jogviszonybol eredd, annak felei kozotti elszamolas targyat

képezé6 mezei leltar oOsszegének az uj haszonbérleti szerzodésben valo feltiintetése

79.2020. évi LXXI. térvény 17. § (7) bekezdés - A tulajdonostarsak az osztatlan kozos tulajdon e tdrvény
szerinti megsziintetésébol eredo jogvitajuk esetén a birdsaghoz fordulhatnak.

780 2013. évi CCXIL térvény 62. § (1) bekezdés - A szerzédés barmilyen okbol tdrténd megsziinésekor a
haszonbérbeadd és a haszonbérld koteles egymassal elszamolni. Semmis az olyan megallapodas, amely az
elszamolast eldre kizarja.

(2) bekezdés - A haszonbérleti szerz6dés megsziinésekor a felek eltéré megallapodasa hianyaban a haszonbérl
a) elviheti az altala létesitett berendezési és felszerelési targyakat,

b) kovetelheti a haszonbérbeadd hozzajarulasaval 1étesitett, el nem vihetd berendezéseknek, az altala telepitett
iltetvénynek, éveld kultiranak és novényzetnek, valamint a talaj mindségének meglOrzését és javitasat
eredményezd talajvédelmi, melioracidés és mas beavatkozasoknak, létesitményeknek a szerz6dés
megsziinésekor a mezei leltarban szerepld, illetve egyéb dokumentumok alapjan megallapithatd tényleges
értékét, és

c) koteles az altala 1étesitett épitményt a sajat koltségén kartalanitasi igény nélkiil lebontani, illetve eltavolitani.
(3) bekezdés - A (2) bekezdés c) pontja szerinti kdtelezettség nemteljesitése esetén a bontést, illetve az
eltavolitast a haszonbérbeado a haszonbérld koltségére elvégeztetheti.

(4) bekezdés - Ha a haszonbérlé a haszonbérlet targyat képezé foldhéz kotddd olyan eurdpai unids vagy
nemzeti forrasbol folyositott agrar-vidékfejlesztési timogatast vett igénybe, amelynek feltételéiil jogszabaly
meghatdrozott idétartamra foldhasznalati kotelezettséget ir eld, és a haszonbérleti szerzddést a haszonbérbeado
a 60. §-ban meghatarozott felmondéssal sziinteti meg, a szerz6dés megsziinésekor a haszonbérbeado koteles
pénzben megtériteni a haszonbérlonek a tdmogatasi O0sszeg haszonbérleti szerz6dés megsziinése miatti
elvesztésébdl eredd karat.

(5) Ha a felek masként nem allapodnak meg, a (2) bekezdés b) pontja nem alkalmazhato, ha a szerz6dés annak
lejarta miatt sziinik meg.

(6) Semmis az a megallapodas, amely a (2) bekezdés b) pontja szerinti kdvetelés viselésére a fold kdvetkezo
haszonbérldjét kotelezi.

781 papik, 2018, 350-351. pp.

782 Kuria Pfv.21.183/2018/10. szam hatérozata.

783 Kuria Pfv.21.024/2019/2. szdmu hatarozata.
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(belefoglalasa) - annak oka és célja megjelolése nélkiil - sérti a szerzodés elvart

egyértelmiiségét. '8

A haszonbérleti jogviszony fennallta alatti természetbeni megosztas tovabbi dilemmaja,
hogy a Foktftv. szerint a tulajdonkdzosség megsziintetése nem eredményezi az eredeti
ingatlanra 1étrejott, a megosztas pillanataban fennalld foldhasznalati szerzédésen alapuld
folhasznalat megsziinését — e korben kivételt képez az ut kialakitasara szolgalo foldteriilet
esete —, valamint eléirja a harom hénapon beliili szerzédésmodositas, tovabba a
foldhasznalati  nyilvantartasba  vald valtozasbejelentés kotelezettségét. A
szerz6désmodositas a birdsagtol is kovetelhetd, ha a hataridd eredményteleniil telik el.”®> A
torvény expressis verbis rogziti, hogy a haszonbérleti jogviszonyt a természetbeni megosztas
nem sziinteti meg, megsziinés hianyaban pedig a Fétv. hivatkozott rendelkezései’®® nem
alkalmazhatok. Ha a foldrészleten fennall6 eredeti — a kozos tulajdon megsziintetése elétti —
hasznalati viszonyokkal megegyezden torténik természetbeni megosztas, ugy feltehetéen
sem tulajdonosok, sem a haszonbérldk részérdl nem valodsziniisithetd érdeksérelem, hiszen
a természetbeni hatarokat tekintve ugyanazon birtoktest fogja képezni a haszonbérlet targyat
ajovoben is. A problémak a tulajdonk6zosség megsziintetése eldtt fennalld hasznalati status
quo-tol eltéré megosztas esetén prognosztizalhatok, kivaltképp akkor, ha az eredeti ingatlan
eltérd miivelési ag ¢és mindségi osztdly szerinti alrészletekbdl allt, a megosztas
eredményeként pedig — visszautalva az AK-értéken torténé megosztas anomalidjara — a
tulajdonost, azaz a haszonbérbeadot jelentésen kisebb vagy nagyobb méreti, illetve értéka,
valamint megvaltozott miivelési ag szerinti foldrészlet fogja illetni. A probléma a vizsgalt
birdsagi eseti dontésben is lekovethetd, miszerint a felperes ,, ... hivatkozott tovabba arra is,
hogy a kialakitott vj ingatlan nem alkalmas a rendeltetésszerii mezo- és erdégazdasagi
miivelésre, mert korabban a helyrajzi szaml hrsz-u ingatlanban legelo miivelési agu foldje
volt, amit haszonbérbe adott a telepiilési Mezogazdasagi Zrt. részére, most pedig szanto

ingatlan keriilt a tulajdondba. ™"

784 Kiria Kfv.37482/2019/5. szamu hatdrozata.

7852020. évi LXXI. torvény 13. §. - Az osztatlan k6zos tulajdon megsziintetésének eredménye nem sziinteti
meg a megosztas alapjaul szolgald ingatlanra 1étrejott, €s a megosztaskor fennalld foldhasznalati szerzédésen
alapulo folhasznalatot, ide nem értve a 10. § (1) bekezdése szerinti ut kialakitasara szolgald teriiletet. Az
ingatlan adatainak az osztatlan kdzds tulajdon megsziintetése eredményeként bekovetkezett modosulasa miatt
a szerz6do feleknek harom honapon beliil gondoskodniuk kell a f6ldhasznalati szerz6dés modositasardl és az
alapjan a valtozasoknak a foldhasznalati nyilvantartasba, illetve az erd6gazdalkodoi nyilvantartasba valod
bejelentésérdl. A hataridé eredménytelen leteltét kdvetden a szerzodés modositasa a birosagtol kérhetd.

86 2013. évi CCXIL. térvény 62. §.

87 Miskolci Torvényszék K. 700.903/2023/11. szamu hatarozata.
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Allaspontom szerint a haszonbérlet targyaban bekovetkezd lényeges valtozasnak mindsiil,
ha a helyrajzi szam megvaltozasan til az adott birtoktest alapteriilete, értéke, miivelési aga,
a mindségi osztalyai, stb. oly mdédosulnak, amely alapjan mind a haszonbérbeadd, mind a
haszonbérl6 rész¢érdl a jogviszony fenntartasahoz fiiz6dé érdek halvanyodhat vagy akar Ki is

iiresedhet. A kozds megegyezés alapjan torténd megsziintetés’s

mindig nyitva allo
lehetésége mellett a Fétv. specialis rendelkezései a haszonbérld részére nem, kizardlag a
haszonbérbeadd vonatkozasdban biztositanak szlik korben, kivételes felmondasi jogot a

89 amellyel

ko6z0os tulajdon haszonbérleti szerzddés fennallasa alatti megsziintetése esetére,
a birdsagi jogértelmezés szerint: ,,csak olyan személy élhet, aki a kozos tulajdon
megsziintetésekor tulajdonos volt, és a tulajdoni hanyadanak megfelelo teriiletet a térvény
szerinti eljards eredményeként 6nallo ingatlanként kapta meg. (...) A Fétv. 109. § b) pontja
teljes egészében a haszonbérleti szerzodés megkotésekori tulajdonosokra iranyado. E
tulajdonosok koziil a torvény azoknak biztositja a felmondasi jogot, akik nem vettek részt a
haszonbérleti szerzodés megkotésérol szolo dontésben, ennek ellenére terjed ki rajuk a
szerzodeés hatalya. Ha a tulajdonos részt vett a szerzédéskotésben, akkor sem ot, sem
Jjogutodjat (a késobbi tulajdonost) nem illeti meg a haszonbérleti szerzédés felmondasanak
a joga’™ Hipotetikus kérdésként felmeriil, hogy a kozos tulajdon megsziintetésének
esetére, illetdleg a foldhasznalati viszonyok atrendezédése esetére nem volna-e indokolt
jogalkotdi 1épés a haszonbérld javara specialis felmondasi jogot alapitani? Mindennek
elméleti oka, hogy a tulajdonk6zosség felbontdsaval a haszonbérleti szerzddés természetbeni
targya jelentdsen modosulhat, ami a haszonbérl6 részérdl a kordbban egy tagban hasznalt
birtoktest széttoredezését, a miivelési viszonyok és irdny megvaltozasat, a korabbi
nagyértékii beruhazasok (pl.: ontozésfejlesztés) gazdasagi lehetetleniiléshez vezet, azonban

a haszonbérleti jogviszony tovabbi lényeges tartalmi elemei, ugymint a haszonbérleti dij

8 2013. évi CCXIL. torvény 57. § b) pont.

789 2013. évi CCXII. torvény 60. § (1) bekezdés - Ha a haszonbérleti szerzédés létrejdttekor a haszonbérlet
targyat képez6 fold kozos tulajdonban allt és a szerzddés fennalldsa alatt a k6zos tulajdon megsziintetésére
keriilt sor, a haszonbérbeado, illetve annak jogutddja legkésobb az adott gazdasagi év vége eldtt 60 nappal a
szerz6dést 60 napos felmondasi idovel a gazdasagi év végére felmondhatja, ha a tulajdoni hanyadanak
megfeleld teriiletet a kozos tulajdon megsziintetésére iranyulo eljards eredményeként 6nallo ingatlanként kapta
meg, feltéve, hogy

a) a haszonbérld felé a felmondassal egyidejiileg nyilatkozik, hogy a foldet a szerz6dés megsziinésével sajat
maga, kozeli hozzatartozoja, sajat maga vagy kozeli hozzatartozdjanak legalabb 25%-ban tulajdonaban allo
mezdgazdasagi termeldszervezet vagy olyan csaladi mez6gazdasagi tarsasag, amelyben tag kivanja hasznalni,
és

b) a 74. § (2) bekezdésében foglaltak alkalmazasaval 1étrejott haszonbérleti szerz6dést nem irta ala, de annak

hatalya az ott meghatarozottak szerint kiterjedt ra.
790 BH 2020.7.207.
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mértéke, az id6tartam stb. nem valtozik. Osszességében a természetbeni megosztds a

haszonbérldi pozicié aranytalan mértékii elneheziilését eredményezheti.

Allaspontom szerint régzithetd, hogy kiemelt jelentéségii foldbirtok-politikai célt szolgal a
Foktftv. azon rendelkezése, amely a tulajdonkozosségek megsziintetése esetén a fennalld
foldhasznalati szerzodések ex lege hatalyban valo tartasat deklaralja. A korabbi
allaspontomat fenntartva: ,, A tulajdonkézosség természetbeni megosztasaval a korabbi
ingatlan és annak helyrajzi szama is megsziinik létezni, helyette uj ingatlanok és uj helyrajzi
szamok jonnek létre. Amennyiben a jogalkoto nem deklardlna a fennadllo foldhaszndlati
Szerzodések ex lege hatdalyban tartasat, ugy az egyes haszonbérleti szerzodések
megsziinnének, hiszen a korabbi ingatlanok (helyrajzi szamok) megsziinésével egyiitt a
haszonbérlet targya is megsziinik, igy a szerzédés lehetetlen célra iranyul, amely a polgari

jog dltalanos szabalyai szerint a jogviszony megsziinését eredményezné.” "%t

Amennyiben a természetbeni megosztas eredményeként 1étrejovd, az érintett tulajdonos
kizardlagos tulajdonat képezd o©nalldo foldrészlet hatdrai eltérnek a tulajdonkozdsség
fennallta alatti, a hasznalati megosztas alapjan 6t illet6 foldrészlettdl — amely egyebekben
mas személy haszndlatdban van — 0gy a tulajdonosnak kettds irdnyu elszamolési
kotelezettsége keletkezhet. Ennek egyik irdnya a volt tulajdonostarsak felé, a masik pedig a
foldet hasznald személy viszonylatdban meriil fel, hiszen rendezni kell a természetbeni
megosztads eredményeként felmeriilt, a mezei leltarral Osszefiiggd vagyoni repardcios
lepve koveteli sajat koltségeinek megtéritéseét és vallalja az ujonnan birtokba venni kivant
ingatlan korabbi hasznalojaval valo elszamolast, azonban ez dogmatikailag feloldhatatlan
dllapotot eredményezne. A haszonbérlo kizarolag a haszonbérbeado tulajdonossal van
kotelmi jogi jogviszonyban, amelynek tartalmat a kozottiik fennallo haszonbérleti szerzodés
rogziti, igy a jogviszony nem a teljes tulajdonkozésséggel all fenn. A kozottiik felmeriilo
jogvita alapjat a fennallo haszonbérleti szerzodeés képezi, nem pedig a tulajdonkézésség
megsziintetése.”'%? A jogalkalmazoi megallapitds mindezt megerdsiti, miszerint: ,, 4 kozos
tulajdonu ingatlan bizonyos tulajdoni hanyadait érinto haszonbérleti szerzodések létrejotte
nem jelenti a haszndlat megosztdsat, mert ezek nem kotik azokat a tulajdonostarsakat, akik

nem vettek részt a szerzédéskotésben.”’®

% Arvai, 2024a, 50. p.
792 Arvai, 2024a, 49. p.
793 BH 2021.5.139.
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Adoédik a kérdés, hogyha a volt tulajdonostars kettds iranya elszamolési kotelezettségének
miként tehet eleget? A volt tulajdonostarsak iranyaba torténd elszamolas kapcsan szeretném
egy korabbi gondolatomat idézni, miszerint: ,,(...) a tulajdonkozosség megsziinésével a
kozottiik fennallo belso kotelmi kapcsolat megszakad, az érintettek egymassal szomszédos
foldek kiilon-kiilon tulajdonosai lesznek (...) a tulajdonkézésség fenndllta alatti belso
kételmi jogviszony megsziinése dogmatikailag aligha egyeztethetd Ossze egy haszonbérleti
szerzodeés megsziinésevel, igy az Feétfv. alkalmazasanak hianyaban a Ptk. szubszidiarius
szabalyai lehetnek relevansak. Mindazonaltal az Fétv. hivatkozott rendelkezései analogia
utjan a vizsgalt joghézagot athidalhatjak. ""* A Ptk. hivatkozott rendelkezései alatt a jogalap

5

nélkiili gazdagodas szabalyai’® értendék, amely haszonbérldk részérél, illetve veliik

szemben felmeriild repardcios igények kapcsan is irdnyadok lehetnek.

A koz0s tulajdon megsziintetését eredményez6 természetbeni megosztasok soran mind a volt
tulajdonostarsak, mind a foldhasznalok kozos érdekét szolgéalhatja, ha az uj ingatlanok
kialakitasa a korabbi hasznalati megallapodas tartalmaval megegyezden keriil sor. Mivel
Foktftv. csupan az ¢érintett foldhasznalok értesitési kotelezettségét rogziti, igy a
tulajdonk6z0sség szempontjabol harmadik személynek mindsiild érintettek érdemi bevonasa
hidnyaban is megtorténhet a természetbeni megosztasa. A késdbbi jogvitdk megeldzése
végett célszerli lehet az érintett foldhasznalok, legaldbb véleményezési joggal torténd
bevonasa az egyezségi targyalasokba.’®® A tulajdonosi érdekek ugyan eltérhetnek a korabbi
foldhasznalati status quo-val egyezd természetbeni megosztastdl, azonban a feltevés nem
minden esetben elvetendd, hiszen annak gazdasagi racionalitasat a vonatkozo jogalkalmazoi
megallapitas is igazolja: ,, Ahhoz ugyanis, hogy a birosagok a természetbeni megosztasnal
eltérjenek a kialakult haszndlattol, valojaban olyan, a hasznalat rendezése ota bekovetkezo
valtozast kellett volna a felperesnek dllitania és igazolnia, melyre tekintettel a kialakult
hasznalat fenntartdsa és a megosztds alapjava tétele lényeges, jogos érdekét sérti (...). llyen

koriilmeény az adott eset sajatossagaibol - abbol, hogy az osztatlan kozos tulajdon létrejottét

794 Arvai, 2024a, 50. p.

752013. évi V. térvény 6:579. §.

(1) Aki masnak rovasara jogalap nélkiil jut vagyoni elényhoz, koteles ezt az elényt visszatériteni.
(2) Nem koteles visszatériteni a gazdagodast, aki attdl a visszakovetelés el6tt elesett, kivéve, ha
a) rosszhiszemien jutott a gazdagodashoz; vagy

b) a gazdagodas megsziinésével kapcsolatban felrohatdsag terheli.

79 Arvai, 2024a, 48-49. pp.
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is csupan technikai kériilmény, nevezetesen az indokolta, hogy a felperes a fold kiadasakor

nem inditott megosztasi eljardst - nem vezethetd le. "’

97 Kria Pfv. 20.458/2014/5. szamu hatarozata.
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V.7. Az alkalmatlan idépontban torténd megsziintetésrol

A mezdgazdasagi célu foldeken fennalld tulajdonkdzdsségek megsziintetése nyoman az
eredeti ingatlanon atalakuld foldhasznalati viszonyokat érinté megkeriilhetetlen kérdés a
gazdasagi szempontbol alkalmatlan idGpontban torténé megsziintetés esete. A Ptk.
rendelkezései expressis verbis rogzitik: ,, 4 kozos tulajdon megsziintetését a birosdg nem
rendelheti el, ha a kozés tulajdon megsziintetése alkalmatlan idére esik.”’® Adodik az
értelmezési kérdés, hogy mely idépont tekinthetd alkalmatlannak egy mezdgazdasagi céla
foldon fennalld tulajdonkdzOsség megsziintetésére. A Ptk. szerint az iddpont
alkalmatlansagat a tulajdonostarsak vagyoni helyzetére nézve sziikséges vizsgalnia az eljaro
birésagnak, azonban mezdgazdasidgi céli foldek esetén az alkalmatlansag kérdése
els6dlegesen a foldhasznalok korében nyerhet raciondlis értelmezést. Jollehet, a két személyi
kor lehet teljesen azonos, de az adott foldrészlet allhat kizarolag harmadik személy vagy
személyek hasznalatdban. A mezdgazdasagi termelés évenkénti ciklikussagabdl adodoan a
foldet hasznalok szamara elvi jelentdségli tényezd, hogy a megsziintetésre — és ezzel
egyidejiileg a ,,V.5. - A természetbeni megosztas foldhasznalati vonatkozasai — a
tulajdonkozosség megsziintetésének dinamikajarol” pontban Kifejtettek szerint a
foldhasznalati viszonyok modosulasara — a nyari betakaritasi munkakat kozvetlen
megeldzbéen vagy éppen a téli idészakban kertil sor, visszautalva a mar hivatkozott birésagi

szemelvényre:’®

. A kézos tulajdonban allo ingatlan haszndlati modjanak szabalyozasatol
elkiiloniil a kozos tulajdonnak természetbeni megosztds utjan torténd megsziintetése.” Jelen
alpontnak nem célja azon agrotechnikai és agrargazdasagtani kérdés vizsgélata, hogy egy
adott miivelési ag, adott hasznositasi mod esetén a gazdasagi év mely iddszakaban torténd
megsziintetés a legkevésbé hatranyos a foldtulajdonosok, illetve foldhasznalok szadmara,
mindazonaltal kétségtelen, hogy az torténhet az érintettek szamara alkalmas vagy

kifejezetten alkalmatlan idépontban is.

A mezdgazdasagi céli foldeken fennalld tulajdonkozosségek megsziintetése kapcsan az
alkalmatlan idOpont esetét a Foktftv. rendelkezései nem szabalyozzék, erre tekintettel két £6

elméleti kérdés latszik korvonalazddni:

798 2013. évi V. torvény 5:83. § (2) bekezdés.
799 BH2003. 109.
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1. — Indokolt-e Foktftv. szerinti megsziintetési eljarasok soran a Ptk. alkalmatlan
idépontban toérténé megsziintetésre vonatkoz6 rendelkezéseinek hézagpotld, illetve
kiegészito jelleggel torténd alkalmazasa?

2. — Az alkalmatlan idOpont kérdésének értelmezése csupan a foldtulajdonosok

crer

Els6 1épésként sziikséges tisztazni, hogy egy megsziintetési eljaras soran mi lehet azon
iranyado¢ idépont, amelynek vonatkozasaban az alkalmatlansag ténye vizsgalando, hiszen az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés konstitutiv hataly(i, azonban annak varhaté idépontja az
egyezségi megallapodas megkotésekor még nem lathato tisztan eldre. Az Gjonnan létrejovo
onallo foldrészletek keletkezésének idOpontjat a bejegyzés idOpontja hatdrozza meg,
amelyhez kapcsolédéan a Fétv. eldirdsai szerint a foldhaszndlonak a hasznalat
megkezdésétdl szamitott 30 napon belill kell bejelenteni a foldhasznalati nyilvantartas felé a
foldhasznalat kezdetét, illetve az adatvaltozast.?®° Véleményem szerint életszertitlen elvaras
a bejegyzés idOpontjaval megegyezden — kivaltképp akkor, ha az a gazdasagi év kozepére
esik — modositani a természetbeni foldhasznalati viszonyokat, valamint a kapcsolddo
hataridé szerint bejelenteni a féldhasznalati nyilvantartas fel¢ a valtozasokat. Mindebbdl
pedig jogalkalmazasi fesziiltségek kovetkezhetnek, hiszen a kordbbi foldhasznalati
viszonyoktol eltérd természetbeni megosztas eredményeként 1étrejovo 0 ingatlanokra — az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés idOpontjatél szamitottan — az egyes tulajdonosoknak,
illetve foldhasznaloknak egészen addig nem lesz jogszerii foldhasznalati jogcime, amig nem
igazitjdk a tényleges miivelés hatarvonalait a természetbeni megosztds soran kitlizott
mezsgyékhez. Tovabbi feloldhatatlan allapotokat eredményezhet, ha az Gjonnan kialakitott
foldrészletek birtokbavételérdl a tulajdonostarsak kozott nincs konszenzus, ezaltal a korabbi
hasznalati megosztds szerinti, valamint a természetbeni megosztas soran létrejott
birtoktestek egymassal atfedésbe keriilnek. Egy korabbi példammal megvilagitva: ,, Egy
aprilis honapban torténd tulajdonkozosség megsziintetésének tényét rogzito ingatlan-

nyilvantartasi bejegyzés esetén feltételezheto, hogy a korabban kozos tulajdont képezo

800 2013. évi CCXIL. térvény 95. § (1) bekezdés - A foldhasznalé a hasznalatot annak megkezdésétdl szamitott
30 napon beliil kdteles az ingatlaniigyi hatosaghoz nyilvantartasba vétel céljabol bejelenteni, kivéve, ha a
foldhasznalati nyilvantartasba vételi eljaras a 95/A. § (1) bekezdése szerint hivatalbol indul meg. (...)

(5) bekezdés - A foldhasznald a 94. § (1) bekezdés b) és ¢) pontjaban meghatarozott adataiban, valamint a
hasznalatban bekovetkezett, az e torvény végrehajtasara kiadott rendeletben meghatarozott valtozasokat -
ideértve a hasznalat megszlinését is - 30 napon beliil kiteles az ingatlaniigyi hatosaghoz bejelenteni az e torvény
végrehajtasara kiadott rendeletben meghatarozott formanyomtatvanyon.
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foldrészlet valamely volt tulajdonostarsa/ foldhasznaloja éppen varja az észi gabondjara az
esot a korabbi hasznalati megosztas szerint ot illeté teriiletrészen, amig a masik
tulajdonostars/ foldhasznalo pedig a tavaszi vetési munkdkat szeretné megkezdeni
ugyanazon a teriileten a kitiizési vazrajz szerint remelt uj foldrészlethataroknak

megfeleléen. "8

Ha az ¢rintettek akként kivanjak megeldzni a jogvitat, hogy mar a bejegyzés id6pontjat
megelézdéen modositjak a foldhasznalatot — igazodva a varhatd megosztashoz — szintén
jogalkalmazasi problémak jelentkeznek a jovedelemtamogatasok igénylése korében. Ha
pedig a tulajdonostarsak a természetbeni megosztas ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését
kovetden joval késobb kivanjdk rendezni, ugy a bejegyzés idOpontjatdl kezdddéen nem
rendelkeznek érvényes fOldhaszndlati jogcimmel az daltaluk hasznalt foldrészletre
vonatkozoan, jollehet, ideiglenesen a jogszeri foldhasznalat igazoldsat szolgalhatja az
illetékes jegyz6 altal kiadott hatosagi bizonyitvany.8%? A foldhasznalati viszonyok barmely
idépontban toérténd modositasa a befejezetlen mezdgazdasagi termelés kapcsan felmeriild

803

koltségekkel vald elszamolas kotelezettségével jar,*° visszautalva az eléz6 alpontokban

kifejtettekre.

A felmertil6 kérdések sora hosszu, hiszen az alkalmatlansag tényét egyetlen statikus idébeli
pillanatra vonatkoztatva kell vizsgalni ugy, hogy a mezOgazdasagi termelés
eredményességét és versenyképességét annak folyamatos dinamikaja adja. Banicz Erika
tanulmanyaban ramutat arra, régi maganjogunk is ismerte €s szabdlyozta az alkalmatlan
1dépont kérdését, kiemelendd munkajabol: ,, Az ingatlanhasznalat ily modon és tartalommal
tortént rendezése nem hagyhato figyelmen kiviil a kozos tulajdon megsziintetése sordn sem.
Ezekben az esetekben kell6 sullyal kell a birdosagnak értékelnie, hogy a tulajdonostars
ingatlanrész haszndlatihoz - kdtelmi jogcimen - tébbletjogosultsdgok is kapcsolodnak, (...)
mely szerint a kozos tulajdon targyait elsosorban természetben kell megosztani. (...) . A
birosagnak tekintettel kell lenni arra, hogy e koételmi jogosultsagok - a szerzddésben
foglaltakhoz képest - vagyoni értékkel birnak és ez az érték a tulajdonostarsnak a kéz6sbol

valo részesedésehez hozzaszamitando. Abban az esetben pedig, ha a kozos tulajdon

801 Arvai,2023b, 52. p.
802 2007. évi XVIL. torvény 44. § (7) bekezdés j) pont.
803 Kurucz, 2017, 268-271. pp.
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megsziintetése a tulajdonostarsnak szerzddéssel biztositott érdekét sulyosan sérti, ez a

sérelem - a koriilményekhez képest - ok lehet a kereset elutasitasara is. %%

Az alkalmatlan idépontban térténd megsziintetés értelmezése kapcsan elvi jelentOségl
iranymutatast ad az Uj Ptk. Tanacsado Testiiletének véleménye, miszerint: ,, Az ,, alkalmatlan
ido” kifejezés értelmezési tartomanya elég széles ahhoz, hogy barmely természetii koriilmény
megalapozhassa az alkalmatlan ido kifogasat. Olyan kériilmeény, amely tartos, vagy allando
jellegii, nem lehet a k6zos tulajdon megsziintetése iranti kereset elutasitasanak az alapja. A
kozos tulajdon megsziintetése iranti kereset elutasitasanak az alapjat a Ptk. 5:83. § (2)
bekezdésében foglalt rendelkezés alapjan csak idélegesen fennallo, azaz beldthato idon beliil
megsziiné koriilmények képezhetik. A kozos tulajdon megsziintetésének a joga a
tulajdonostars erds (tulajdoni) jogositvanya, amely csak kivételesen eshet korlatok ala.
Allandésult kériilmények, tartésan fenndllo helyzet az alkalmatlan idd kifogdsdt nem
alapozhatjak meg; ilyen esetben a kozos tulajdont a birosagnak meg kell sziintetnie. Az
alkalmatlan ido kifogasara nem hivatkozhat az a tulajdonostars, akinek a magatartdsa
sulyosan dsszeférhetetlen (Ptk. 1:3. §). "% Mindezzel dsszhangban a Kuria gyakorlata: ,, 4
kozos tulajdon megsziintetése korében az alkalmatlan ido kifogasara csak iddlegesen
fenndll6, azaz belathaté idén beliil megsziing koriilmények adhatnak alapot. 8% Tovabbi
eseti dontések is megerdsitik, hogy az alkalmatlan idépont kifogéséra torténd hivatkozas
csak idélegesen fennalld koriilményre, valamint kivételesen fogadhaté el,2%7 tovabba az
alkalmatlan idére valo alaptalan hivatkozas a visszaélésszerli joggyakorlds kérdését is
felveti.?% (Erdekességként megemlitendd, hogy a Kuria joggyakorlat-elemz6 csoportjanak
véleménye szerint a kozos tulajdon megsziintetése iranti kereseteket, illetve
viszontkereseteket elutasito itéletek egyik leggyakoribb indoka az alkalmatlan idépontra

valé alaptalan hivatkozas. )8

A hivatkozott jogforrasok alapjan megallapithatd, hogyha a tulajdonk6zdsség megsziintetése

a korabban koz0os tulajdont képezd ingatlan hasznalati-miivelési viszonyait nagy mértékben

804 Banicz Erika: Az Un. "alkalmatlan id6" a kozos tulajdon megsziintetése iranti perekben, In: Magyar Jog,

2009/9. szam, 532-534. pp.

805 (Jj Ptk. Tanacsado Testiilet véleménye szerint: A Ptk. 5:83. § (2) bekezdése szerinti ,,alkalmatlan id8”
fogalmanak lehetséges értelmezési modjai. Az alkalmatlan id6 kifogasanak €s a joggal vald visszaélésnek a
viszonya a kozds tulajdon megsziintetése iranti kereset elutasitasa kapcsan.

806 BH2019. 45.

807 Kiiria Pfv. 21.488/2017/7. és Kuria Pfv. 21.541/2018/12. szamu hatarozatai.

808 BDT2021. 4432.
809 K{iria, 2014, 18. p.
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¢s tartosan atalakitja, az dGnmagaban még nem alapozza meg az alkalmatlan id6 kifogasat,
annak értelmezése egy gazdasagi éven beliil lehetséges. Tovabbi eldfeltétel, hogyha a
korabbi hasznalati viszonyokkal megegyezden torténik a természetbeni megosztas, valamint
az eredetileg kozos tulajdont képezd foldnek, tovabba az twjonnan 1étrejovo 06nalld
foldrészleteknek egy és ugyanazon személy a kizardlagos hasznaloja, az alkalmatlan iddpont
kérdése nem relevans. Amennyiben a tulajdonkdzosség megsziintetése — a hivatkozott
birésagi megallapitas szerint®%— a korabbi hasznalati status quo-tol eltéréd modon alakitja az

Uj ingatlanok természetbeni hatarait, akkor a késobbi féldhasznalatot is ehhez kell igazitani.

A jelen alpontban vizsgalt kérdések kapcsan megallapithatd, hogy az egyes megsziintetési
eljarasok soran hézagpotlo, illetve kiegészitd jelleggel indokolt lehet a Ptk. alkalmatlan idére
vonatkoz6 rendelkezéseinek alkalmazésa, tovabba az agrartermelési viszonyok specialitasa
miatt az értelmezés tartomanyat csupan a foldtulajdonosok mellett a foldhasznalokra nézve
is célszerti kiterjeszteni. A Foktftv. az alkalmatlan idépontban torténd megsziintetés
kérdését nem szabdlyozza, visszautalva az ingatlaniigyi hatosag regisztrativ szerepkorére,
ahogyan a mezei leltarral valo elszamolas kérdése, ugy az alkalmatlan id6pont fennélldsanak
vizsgalata sem képezheti az illetékes ingatlaniigyi hatosag altal lefolytatott eljaras targyat.
Mindazonaltal mind a foldtulajdonosok, mind a foldhasznaldk érdekét nagy mértékben
szolgalhatja, ha a targyi ingatlanon médosulé foldhasznalati viszonyok rendezése, illet6leg
a birtokbaadas ideje a torvény altal elére rogzitett idopontban torténik. De lege ferenda
javaslatként a Fkbt. azon korabbi rendelkezésének Foktftv.-be valé beemelése
korvonalazddik, miszerint a természetbeni megosztas Utjan létrejévo 1) foldrészleteket—
eltérd megallapodas hianydban — a gazdasigi év végével kellett/kellene birtokba adni 8
mindezzel az alkalmatlan iddpontban torténé megsziintetés lehetdsége elméletben — a

hosszu tdvon megtériilé beruhdzasok specialis esetének kivételével — kizarhato lenne.

810 BH2003. 109.

8111993, évi IL. térvény 7. § (5) bekezdés - A kdzds tulajdon természetbeni megosztassal torténd megsziintetése
soran az Uj foldrészletet — eltéré megallapodas hianyaban — a megosztas eldtti eredeti foldrészlet szélén kell
kialakitani, és a gazdasagi év végével kell birtokba adni. (Hivatkozott hatalyallapot: 1995.1V.12. —
1995.X11.26.).
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VI. A probléma megoldasabol fakado elonyok

A mezbégazdasagi célu foldeken fennalld tulajdonkdzosségek megsziintetése kiemelt
jelentOségh agrar- és foldbirtok-politikai célkitlizés, amelynek hatékony végrehajtasa esetén
szamos agrargazdasagi €és versenyképességi elony prognosztizalhato. Az ,,I. Alapvetések”
korében kifejtettek szerint a vizsgalt probléma gydkere nem a mezdgazdasagi célu foldeken
keresend6, hanem annak a birtokszerkezetre kozvetleniil gyakorolt negativ hatasaban.
Ahogyan Fodor Laszlo fogalmaz: ,, Probléma persze nem csak a kézos tulajdonnal van,
hanem az egész birtokszerkezettel (...)"’%2 A probléma lényegi motivuma tehit a
birtokfragmentacié, amely megakadalyozasat szolgdld szabalyozas egyik kiemelt
instrumentuma a tulajdonk6zdsségek megsziintetésére, illetdleg felszamoldsara vonatkozo
eszkozrendszer. A problémék megoldasabol fakadé eldnyok két nagy csoportra bonthatok,
amelyek koziil az els6é a kozos tulajdont képezd mezdgazdasagi célu foldekhez kapcsolodo
jogalkalmazéasi  gyakorlat, a tulajdonosok, illetve foldhasznalok pozicidjara,
jogviszonyaikra, kivaltképp a tulajdonk6zosség megsziintetésének hatékonyabb, gyorsabb
¢s eredményesebb eljarasrendjére vonatkozik, a masik csoport pedig a magyar
birtokstruktirdban bekovetkezd valtozasokat érinti. A doktori kutatdsok soran lefolytatott
dogmatikai vizsgalat els6dlegesen az elsd csoportba tartozé kérdések vizsgalatara fokuszalt,
azonban az értekezésben sziikségképpen megjelentek az egyes foldbirtok-politikara,

valamin birtokstruktirara vonatkoz6 gondolatok is.

Az ¢rtekezésben taglaltak szerint a mezdgazdasagi célu  foldeken fennallo
tulajdonkozosségekhez gazdag jogalkalmazasi gyakorlat flizédik, a kozos tulajdon
megsziintetésére vonatkozo egyes eljarasok sajatossaga, hogy a maganjogi és a kozjogi
jellegli szabalyozasi elemek teljesen athatjak a targykort, sziikségképpen fesziiltségpontokat
indukalva. Mindennek tiikrében a megsziintetési eljarasokat érintd, jogtudomdanyi
értelemben vett megoldas kizardlagosan egy olyan jogszabélyi keretrendszer, valamint
ahhoz tapadé jogalkalmazasi gyakorlat lehet, amely amellett, hogy megteremti a
birtokelapr6zdédasok orvosoldsanak lehetdségét, a mezdgazdasagi célu foldek kiilonods
jogtargyi statuszdhoz kapcsolodd kozérdekli korlatozasok érvényesitése mellett a

tulajdonjog védelméhez fiiz6d6 alkotmanyos garancidkat sem sérti. A de lege ferenda

812 Fodor, 2010, 125. p.
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javaslatok a doktori kutatdsok sordn Osszehasonlitott egyes eljarasrendekbdl fakado
gondolatokat rogzitik, amelyeknek egyik kiemelt sarokkdve, hogy a megsziintetési
eljarasoknak olyan rugalmas keretrendszerben kell lefolynia, amely a foldtulajdonosi
érdekek mellett a foldhasznaloi érdekeket is szem elbtt tartja, valamint a sziikséges,
tulajdonjoghoz tapadd alkotmanyossagi garancidkat biztositja. Meglatasom szerint az
eljarasok kétségkiviili elonyeként értékelhetd, ha azok eredményeként a foldhasznalati
viszonyok nem okszeriitlen és alkalmatlan modon valtoznak, hanem azokhoz a tulajdoni

viszonyok illeszkednek.

Allaspontom szerint az egyes megsziintetési eljarasok eredményeként 1étrejové Gj 6nallo
foldrészletek szdmos gazdasagi, agrotechnikai, adminisztrativ, stb. jellegli tehertdl
szabadithatjak meg mind a foldtulajdonosokat, mind a foldhasznalokat, amely nem csupan
a tényleges mindennapi gazdalkodas keretében, de a kapcsolddd adminisztrativ tigyintézés
keretében (pl.: tdmogatasok igénylése, banki hitelezés soran biztositékként vald bevonas,
stb.) is megjelenhet. Mindezek versenyképességre gyakorolt pozitiv hozadékai

megkérddjelezhetetlenek, azonban csak attételesen tekinthetdk jogi vonatkozasoknak.

Amennyiben a probléma megoldasabol fakado eldnyoket a birtokelaprézodasok
aspektusabol kozelitjiik, igy a mezdgazdasagi célu foldeken fennalld k6zos tulajdont érintd
anomaliak megoldasanak vitathatatlan elénye lehet az ingatlan-nyilvantartasi jogosultak
adataiban lezajlott valtozasok atvezetése, illetéleg bejegyzése, amellyel az ingatlan-kataszter
kozhitelessége helyreallhnat. A masik vélelmezett elony a felaprozodott tulajdoni
viszonyokkal terhelt mezOgazdasagi célii foldek jogi statuszanak rendezésében varhato,
amely kozvetlen hatdssal bir a birtokfragmentacio targykorére. Szamos birtokpolitikai elény
prognosztizalhato tovabba, ha az 06nalld6 mezdgazdasagi mivelésre alkalmatlan,
felaprozodott tulajdoni szerkezetli ingatlanok tulajdonostarsai — allami kényszer nélkiil —
Onszantukbdl eszmei hanyadaikat elidegenitése mellett dontenek és az értékesitett
foldtulajdoni illetéségek nem valnak foldspekuldcié aldozatdva, hanem a tényleges
foldhasznalok birtokat gyarapitjdk. Mindennek szabalyozasi hatterét részint a Foldforgalmi
torvény, részint pedig a Foktftv. rendelkezései biztositjak. Ugyan a Foktftv.-ben foglalt
torvényes oroklésre vonatkozo rendelkezések nem képezték a doktori kutatdsok f6 irdnyat,
azonban okkal feltételezhetd, hogy a jovébeni birtokelaprozodasok érdemi akadalyat fogjak

képezni.
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VII. De lege ferenda javaslatok

Allaspontom szerint a doktori kutatasok soran feldolgozott jogirodalmi megallapitasok,
konzekvencidk, az olykor normativ tartalommal bir6 agrar- és foldbirtok-politikai
célkitlizések, a vizsgalt kiilfoldi és magyar tételes jogszabalyi rendelkezések, valamint a
birdsagi eseti dontések nyoman tobb problémakort, illetleg értelmezési fesziiltségpontot
sikeriilt beazonositani. A doktori értekezés modszertanara és a vizsgalat struktiréja
tekintettel kizardlag azon anomalidk felolddsat célzo javaslatok megfogalmazéasa lehet
megalapozott, amelyek a késObbi jogértelmezést, valamint jogalkalmazast képesek
tamogatni, annak fejlesztéséhez hozzédjarulni. Ugyan kétségkiviili, hogy a mezdgazdasagi
célu foldeken fenndlldo tulajdonkozosségek megsziintetése szamos agrargazdasagtani,
valamint versenyképességi elonnyel is jarhat, a vizsgalat fokuszpontja a birtokelaprozodasok
hatranyos kovetkezményeinek megakadalyozasat eldsegiteni hivatott, a mezdgazdasagi célu
ingatlanokon fennall6 k6zos tulajdon megsziintetését célzo jogi szabalyozasra, valamint az
ahhoz kozvetleniil tapad6 jogalkalmazasi gyakorlatra iranyult. A doktori kutatasok a Ptk.
szerint, az OKTM szabdlyai keretében, valamint a Foktftv. rendelkezései nyoman
lefolytathatd megsziintetési eljarasokat vizsgaltak, az elsddleges fokuszpont a doktori
értekezés megirasanak idépontjaban legfontosabb megsziintetési iranyzatot jelentd Foktftv.
szabalyrendszerére vonatkozott, valamint a természetbeni megosztasok foldhasznalati
vonatkozasaira. Ehhez igazodva a megfogalmazott de lege ferenda javaslatok az idében
legkésobb keletkezett, azonban kiemelt aktualitassal bird jogforrashoz, azaz a Foktftv.-hez

kotodnek.

A de lege ferenda javaslatok korét érintden nem csupan a mezdgazdasagi célu foldeken
fennallo tulajdonk6zosségek megsziintetésére javasolt konkrét szerzoi elképzelések, hanem
a kutatasok sordn megvizsgalt, azonban elvetett gondolatok is megjelennek. A javaslatok
kozott az altalanos foldbirtok-politikai jellegii jogalkotasi elgondolasok is megjelennek.
Ezutobbi gondolatok nyoman feltétlen rogzitést kovetel, hogy a doktori kutatasaim a
birtokpolitikai jellegli targykoroket csak kozvetetten érintették, igy azok tételes
bizonyitottsag nem allithatom, Csupan az értekezés rendszertani sajatossagaibol fakaddan, a
vizsgalt problémakor kontextusara tekintettel, gondolatébreszté jelleggel kivanom

felvillantani.
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VIIL.1. A mezogazdasagi célu foldeken fennallo tulajdonkozosségek megsziintetésére

vonatkozo de lege ferenda javaslatok

A de lege ferenda javaslatok korét a Foktftv. szerinti megsziintetési eljarasokhoz kapcsolddo
megallapitasaim képezik. Ennek pragmatikus ereddje, hogy a Ptk. ko6zos tulajdon
megsziintetésére vonatkozé altalanos szabdlyait logikatlan volna a mezdgazdasagi célu
foldeket érint6 specialis eldirdsokkal terhelni, tovabba az OKTM eljarasok
kezdeményezésére nyitva allo hatarid6 mar régen lezérult, igy a multbeli jogalkotoi
cselekvésre vonatkozo javaslat rogzitése ontologiai paradoxon lenne. Mindezen tulmenden
akar a Ptk. szerinti, akdr az OKTM eljarasok alapjan torténd megsziintetéshez tapado
megallapitdsok a Foktftv. szerinti modozatok esetén irdnymutatdst adhatnak. Egyetértek
azon jogalkotoi premisszdval, miszerint a Foktftv. alapjan kezdeményezhetd eljarasok
meginditasa a tulajdonostarsak kizarolagos privilégiuma, a lefolytatds pedig nem birdsagi,
vagy hatdsagi eljaras keretében, hanem a felek konszenzusan alapul. Mindazonaltal az egyes
jogértelmezési visszassagok tiikrében a soron kovetkezd de lege ferenda javaslataimat

rogzitem.

VI1.1.1. Végsé eljarasi hataridé rogzitése

A Foktftv. szerinti eljarasok eredményességét nagy mértékben befolyasolhatja, hogy azok
meginditasanak nincs végsé hatarnapja, amelynek tiikkrében a magasztos foldbirtok-politikai
folyamat parttalanna valhat. Az ingatlan-nyilvantartas rendezetlenségébdl, valamint a
tulajdonostarsak 1étszamabol fakadéan érdemes megfontolnia a jogalkotonak az OKTM
eljarasok lefolytatasa soran mar alkalmazott, egyfajta iitemezési rendszer kialakitasat, amely
igazodhat az alkalmatlan id6pontban torténé megsziintetés targykorében felvetettekhez.
Remélhetdleg az ingatlan-nyilvantartasi jogosultak adatainak rendezése mihamarabb
eredményesen zarul, amely a természetbeni megosztasok hatékony lefolytatasanak is

sarokpontja.
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VII.1.2. Az érintett foldhasznalok jogos érdekeinek védelme

A Foktftv. el6irasai szerint nem csupan a koOzos tulajdont képez6 foldrészlet
tulajdonostarsait, hanem az érintett f6ldhasznalokat is értesiteni kell a megosztasi folyamat
meginditasanak tényérol.8'3 A doktori értekezésben taglaltak szerint egy természetbeni
megosztas sziikségképpen a foldhasznaldkat, valamint a foldhasznalok jogos vagyoni,
gazdasagi érdekeit is érintheti. Amennyiben a természetbeni megosztas eredményeként a
targyi ingatlanon fennallé foldhasznalati status quo-tdl eltéré megosztas valdosulna meg, ugy
a megsziintetési eljaras meginditasat joval kordbban eszk6zolt tajékoztatas lenne indokolt a
targyévi mezoOgazdasagi munkdk megszervezése, az egyes beruhdzasok megvalositasa,
illetve az azokkal valo esetleges elszamolas érdekében. A Foktftv. eléirja ugyan a
foldhasznalati valtozdsok bejelentésének kotelezettségét, azonban a foldhasznaldk nem
kapnak kiilon tajékoztatast a targyi ingatlanban bekdvetkezé valtozasokrol 814 E tekintetben
célszerli és indokolt lehet annak kotelezd eldirdsa, miszerint a megosztas targyat képezo

eredeti foldrészlet foldhasznaloit is hivatalosan értesiteni kell tulajdonjogi valtozasokrol.

Tovabbi javaslatként jelenik meg, hogy a foldhasznalok jogos érdekeinek védelmében a
megosztas pillanatdban a targyi ingatlanban fennalldé eszmei hdnyadokon fennallo
foldhasznalati szerz6dés vonatkozdsdban specidlis felmondasi lehetdséget sziikséges
rogziteni azon feltétellel, hogyha a foldhasznald szerzédés létrejottekor fennallo
kotelezettségei a megsziintetés eredményeként bekovetkezd foldhasznalati valtozasok miatt

lényegesen elneheziilnek, ugy jogvesztd hataridé mellett gyakorolhassa e jogat.

813 2020. évi LXXI. térvény 5. § (1) bekezdés - Az osztatlan kozos tulajdon megsziintetését kezdeményezd
tulajdonostarsnak a megosztasi folyamat megkezdésérdl irasban, igazolt moédon kell értesitenie valamennyi, az
ingatlanban tulajdoni hanyaddal rendelkezd tulajdonostarsat, tovabba az ingatlan f6ldhasznalati
nyilvantartasba vagy erdégazdalkodoéi nyilvantartasba bejegyzett valamennyi hasznalojat.

814 2020. évi LXXI. térvény 13. § - Az osztatlan kozds tulajdon megsziintetésének eredménye nem sziinteti
meg a megosztas alapjaul szolgal6 ingatlanra l1étrejott, és a megosztaskor fennallo foldhasznalati szerzodésen
alapul6 folhasznalatot, ide nem értve a 10. § (1) bekezdése szerinti Ut kialakitasara szolgalo teriiletet. Az
ingatlan adatainak az osztatlan kozds tulajdon megsziintetése eredményeként bekovetkezett modosulasa miatt
a szerz6do feleknek harom honapon beliil gondoskodniuk kell a f6ldhasznalati szerz6dés modositasardl és az
alapjan a valtozasoknak a foldhasznalati nyilvantartasba, illetve az erdégazdalkodoi nyilvantartasba valo
bejelentésérdl. A hataridé eredménytelen leteltét kdvetden a szerzodés modositasa a birosagtol kérhetd.
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VI11.1.3. Alkalmatlan idépontra vonatkozé rendelkezések analogiaja

Az alkalmatlan idépont vonatkozasaban lefolytatott kutatasok alapjan a Ptk. szabalyainak
hézagpotlo, illetve kiegészitd jellegli alkalmazasa indokolt a Foktftv. szerinti eljarasok
esetén. Mivel a Foktftv. szerinti eljarasokrol nem birdsag, valamint nem hatdsag rendelkezik,
igy az alkalmatlan idopontra vonatkozo rendelkezések beemelése a tulajdonostarsak kozotti
megallapodasara nézve, valamint a megallapodds ingatlaniigyi hatésaghoz valo
benyujtasanak idopontjara nézve lehet alkalmazhat6. Javaslatom szerint a Foktftv. szerinti
megsziintetési eljarasok sordn valamennyi targyévben az adott ingatlan mivelési aga
fliggvényében sziikséges egy meghatarozott naptari id6szak kijelolése, amely végsé
hatarnapig a targyévi kérelmek benyujthatok. Ehhez igazodhat a valtozasok atvezetése, azaz
az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés tervezett daituma is, amennyiben a Foktftv.-ben rogzitett
feltételek fennallnak. Allaspontom szerint a tulajdonosok, valamint foldhasznalok kozotti
kés6bbi jogvitak megeldzését szolgalhatja a foldhasznalati viszonyok rendezése korében az
Fkbt. azon korabbi elGirasa, miszerint a természetbeni megosztas utjan 1étrejoveo 1j
foldrészleteket — eltérd kozos megallapodas hidnyaban — a gazdasagi év végével kellett
birtokba adni.8® Amennyiben ezen rendelkezések a korabbi alpontban felvazolt specidlis
foldhasznaloi felmondas jogaval kiegésziilnek, igy az egyes orvoslasra vard foldhasznalodi

érdeksérelmek jelentdsen redukalhatok.

VI11.1.4. A foldhasznalati viszonyok valtozasa nyoman felmeriilé vagyoni igények

elszamolasi rendjének

Allaspontom szerint nem csupan a Foktftv. szerinti természetbeni megosztas keretében
torténd megsziintetés esetére, de a foldhasznalati szerz6dés fennallta alatt a foldhasznalati
viszonyokban barmilyen okbdl bekdvetkezd valtozasok esetére nézve célszerli lenne az
érintettek kozotti, jellemzéen mezei leltarral valo elszdmolas rendjét szabalyozni. Az
agrartermelési viszonyok sajatossagaira és sokszinliségére mellett a tulzottan kazuisztikus

szabalyozas kerililendd, azonban a targyévi raforditdsok, a hossza tdvon megtériild

8151993. évi IL. térvény 7. § (5) bekezdés - A kdzds tulajdon természetbeni megosztassal torténd megsziintetése
soran az Uj foldrészletet — eltéré megallapodas hianyaban — a megosztas eldtti eredeti foldrészlet szélén kell
kialakitani, és a gazdasagi év végével kell birtokba adni. (Hivatkozott hatalyallapot: 1995.1V.12. —
1995.X11.26.).
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beruhazasok, valamint azok indokoltsdga, tovabba bizonyithatdosaga korében bizonyos

zsinormértékek rogzitése megfontolas targyat képezheti.

VII1.1.5. Bekebelezés fogalmanak finomhangolasa, az értékbecslési ajanlatban foglalt

értékek évenkénti feliilvizsgalata

Allaspontom szerint az értekezés bekebelezési eljarasra vonatkozo gondolatai titkkrében a
bekebelezésre vonatkozo torvényszoveg pontositdsa, finomhangolasa célszerli jogalkotoi
1épés lenne. Ezen tilmenden Foktftv. szerinti bekebelezési eljarasok sordn alkalmazandé

értékbecslési ajanlat 2021. januar 5. napjan keriilt kozzétételre®l®

a kormanyzati oldalon,
majd a Nemzeti Foldiigyi Kézpont 2024. majus 31. napjan tortént megsziinése Ota a
dokumentum 2024. junius 18. napi feltoltés 6ta Magyarorszag Kormanyanak a kormanyzati
portaljan®l’ is elérhetd. Az értékbecslési dokumentumban foglalt adatok 2021. januar 5.
napja Ota valtozatlanok. Az elmult években dinamikus ndvekedd termofoldarakra
figyelemmel indokolt és alapvetd tulajdonosi érdek lehet az értékbecslési ajanlatban
foglaltak meghatarozott idészakonként torténd, lehetdség szerint évenkénti feliilvizsgalata.

A bekebelezési eljarasok eredményességét nagy mértékben befolyasolhatja, ha a kotelezo

értékbecslés soran alkalmazand¢ ellenértékek kovetik a foldpiaci arak mozgasat.

VI1.1.6. A torvényes oroklésre vonatkozoan

A doktori értekezésben taglaltak szerint a mezdgazdasagi célu foldek oroklésére vonatkozd
kérdések nem képezték a kutatisok fO irdnyvonalat, amelyhez illeszkedve a torvényes
oroklésre vonatkoz6 de lege ferenda javaslatok rogzitése sem feltétlentil helytallo. A kutatési
eredmények alapjan csupan elméleti megallapitasként szeretnék rdmutatni, hogy amig a
mezOgazdasagi célu foldek végintézkedés, valamint torvényes oroklés utjan torténd
foldoroklések jogértelmezése eltérd logikai iven mozog, amely a térvényes oroklések esetén
az Orokos tarsak passziv Oroklési jogat megszoritdan értelmezi. A jogalkotd részérdl

megfontolandé lehet a Foktftv. térvényes Oroklésre vonatkozd szabélyait oly modon

816 Forras: https://foldalap.am.gov.hu/osztatlan (Letd1tés ideje: 2024.10.19.).
817 Forras: https://kormany.hu/dokumentumtar/ertekbecslesi-ajanlat (Letoltés ideje: 2024.10.19.).
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finomitani, amely a mezdgazdasagi lizem egységének megdrzésére tekintettel kivételes
lehetdséget biztosithat a kozos tulajdon torvényes oOroklés eredményeként torténd

1étrejottére.

VII1.1.7. Tulajdonosi létszam korlatozasa?

A doktori kutatdsok soran megvizsgaltam a tulajdonostarsak tulajdonkozdsségen beliili
létszamanak korlatozasanak, illet6leg maximalizalasanak elvi lehetdségét, amely
értelemszertien csak pro futuro jellegli alkalmazas keretében nyerhetne megvalosulast. Az
agrarjog dogmatikajara tekintettel ezen koncepcid ugyan a kozds tulajdon felszamolésat
tekintve célszerinek mutatkozna, azonban a jelenlegi foldforgalmi szabalyozas szamos
elemével fesziiltségpontot eredményezne. A tulajdonosi létszam korlatozasanak koncepcioja
mindamellett, hogy a Ptk. szerinti kozos tulajdon fogalmaval ellentétes lenne, a foldforgalmi
viszonyokban érintett maganjogi jogalanyok szerzédéskotési szabadsagat, valamint a
tulajdonjogbol fakado rendelkezési részjogositvanyat okszeriitlen modon korlatozna.
Tovéabbi szempont, hogy jellemzden a kozeli hozzatartozok kozatti, privilegizalt jogiligyletek
esetén a birtokpolitikai célkitiizésekkel ellentétes jogértelmezési vitakhoz vezetne, amelynek
eredményeként a hatosagi jovahagyas folyamata, vizsgalati rendszere még kotottebbé valna.

Allaspontom szerint dogmatikai szempontb6l nem javallott a vizsgalt koncepcio.

V11.1.8. Kisajatitas szabalyainak finomhangolasa

A Foktftv. szabalyai szerint a torvényi feltételek fennallasa esetén, valamely tulajdonostars
kezdeményezése esetén az dallam kisajatitds Gtjan  jogosult megsziintetni  a
tulajdonkozosséget, amely sordn kvazi ,kozvetitéi mindségben” jér, hiszen az agrar- és
foldbirtok-politikai célkitlizések tiikrében a tulajdonszerzés ereddje az ,, optimdlis
birtokszerkezet kialakitdsa” szerinti kozérdek. A Foktftv. szerinti kisajatitas vonatkozasaban
rendelkezésre allo forrasok sziikossége nyoman az eljardsok érdemére vonatkozo
megallapitas nem tehetd, azonban allaspontom szerint a szabalyozas dogmatikai értelemben
a kényszerértékesités egy sajatos esetét jeleniti meg, amely az egyes részletszabalyok

feliilvizsgalatat, pontositasat teheti indokoltta.
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VI1.2. Altalanos foldbirtok-politikai jellegii jogalkotasi elképzelések

A jogalkotasi javaslatok masodik csoportjat az altalanos foldbirtok-politikai jellegli
gondolatok képezik. Elvi éllel szeretném rdgziteni, hogy a jelen alpontban kifejtett
megallapitasok a vizsgalt targykor kontextusban valo elhelyezése végett keriilnek kifejtésre,
azok teljes korii tudomanyos megalapozottsagat és bizonyitottsagat nem allithatom és nem
is allitom. Az elméleti jellegli felvetések korében az lizemszabalyozasi torvény, valamint
birtokrendezési, illetéleg tagositasi torvény létjogosultsagarol szeretném megosztani

személyes gondolataimat.

VI1.2.1. Uzemszabalyozasi torvény kialakitisa

A doktori értekezésben tobbszor érintettek nyoméan a mezdgazdasagi célu f6ldon fennalld
tulajdonk6zdsségek megsziintetése az lizemszabalyozas targykorének egyik szegmense,
Kurucz Mihdly allaspontjaval megerdsitve: ,, 4 tulajdon felaprozddasa, illetoleg
koncentrdcioja is csak a mezégazdasagi iizem jogi egysége és fogalma keretében nyerhet
szabdlyozast. "8 A felvetés tovabbra sem tjkeletii részemrdl, hiszen a 2008-ban megjelent
lizemszabalyozasi torvény koncepcidja napjainkban is iranymutatassal bir. A szabalyozas
targya komplex, melynek oka a mezdgazdasagi céli foldekre vonatkozo tulajdonszerzési,
valamint hasznélati rendelkezések mellett szdmos jogteriiletet ativeld jellege, egyik
legfontosabb kapcsolata pedig az 6roklési joggal all fenn, ahogyan Kurucz Mihaly egy masik
munkdjaban ramutat: ,, A magyar jogban specialis foldoroklési rendszernek inkabb kotott
tulajdoni alakzatoknal lehet helye. Van és kell, hogy helye legyen az agrariizem, és az
azokhoz tartozo foldek specialis 6roklési rendjének, mert itt talalhatok meg az elkiiloniilo
szabalyozas jogilag jelentds tényei. (...) Az biztos, hogy aktiv foldbirtok-politikaval elo kell

segiteni az életképes kis- és kozépiizemek létrejottét. 81

Alldspontom szerint a magyar agrariumban kiiszobon 4llo  generacidvaltisok
eredményességét alapjaiban hatarozhatja meg az altalanos értelemben vett iizemszabalyozas

tovabbi szabalyozasi koreinek kialakitasa, modositéasa.

818 Kurucz, 2012, 134. p.
819 Kurucz, 2018, 23. p.
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VI11.2.2. Birtokrendezési, illetve tagositasi torvény létjogosultsaga?

Az altalanos birtokrendezés gondolata visszatér0 eleme a magyar foldforgalmi

szabalyozasnak,?

ahogyan a doktori értekezés sorai kdzott a nemzetkdzi példak ramutattak
(pl.: ,,Flurbereinigung”), a koncepcié mas nemzeti szabalyozasokban sem ismeretlen.
Megitélésem szerint a magyar agrartorténelem XX. szazadi eseményeire tekintettel egy
olyan birtokrendezési, illetdleg tagositasi torvény, amelynek kezdeményezdje, valamint
végrehajtdja az allam, eredendden bukasra van itélve. Igazodva a Foktftv. azon
premisszdjahoz, miszerint a tulajdonkdzdsség megsziintetésérol valdo dontés az éErintett
tulajdonostars kizarélagos privilégiuma, egy esetleges birtokrendezés, illetdleg tagositas
sem lehet végrehajtando allami feladat. Egyebekben a magyar foldjogi szabalyozas szamara
sem idegen a tagositasok, valamint aranyositasok gondolata.8 Ugyan a jelenkori
foldforgalmi szabdlyozas konkrét birtokrendezésrdl nem szo6l, azonban szdmos
jogintézmény (pl.: torvényi el@vasarlasi ranghelyek, egybefoglalt vételar, stb.) egyfajta
tagositasi, birtokrendezési folyamat eldsegitését szolgalja. E korben kiemelést érdemel az

onkéntes foldcsere lehetdsége.822

A birtokrendezés folyamata érdemi allami kézremiikodés nélkiil kivitelezhetetlen, azonban
Miko6 Zoltan korabban kelt, akkor még 1étez0 NFA kozfeladatainak erdteljes bovitésére

vonatkozo allaspontjaval®?

nem értek egyet, mivel tapasztalataim szerint magyar agrarium
miikodése, struktiraja, a dontéshozok gondolkodasmodja, sth. végett nehezen beilleszthetd
egy, a francia szabalyozasi modellhez hasonld koncepcionalis datalakitds, amelynek
keretében egy SAFER-hez hasonl6 jogkorokkel felruhazott allami intézmény vallalna aktiv
szerepet a foldpiaci mozgasokban. Mindazonaltal ennek érdemi akadalyat nem annak

racionalitdsdban vagy hasznossagaban latom, hanem az agrartdrsadalmat mai napig athato,

kesert torténeti 6rokséglink emlékeiben.

820 Jojart Laszlo: A birtokrendezés multja és kilatisai Magyarorszagon. In: Acta Universitatis Szegediensis :
Acta Juridica et Politica, 1999, 159-166. pp.

821 Sebess Dénes — Borcsok Andor: Magyarorszagi birtokrendezés, Pesti Kényvnyomda Részvénytarsasag,
Budapest, 1909.

822 Lasd bOvebben: Alvincz Jozsef - Amador Gergd - Schmidt Rezs: Az Onkéntes foldcsere, mint a
birtokrendezés lehetséges formaja In: Domsddi, Janos (szerk.) Birtokpolitika és foldkérdés a masodik
ezredforduld utani Magyarorszagon, Székesfehérvar, Nyugat-magyarorszagi Egyetem Geoinformatikai
Féiskolai Kar, 2008.

823 Miko, 2014, 45-46. pp.
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VIII. Osszegzés

Az 1. Alapvetések”, valamint a foldtulajdonhoz kapcsolddo bevezeté gondolatok korében
kifejtettekre visszautalva a mezdgazdasagi hasznositasu foldek feletti fizikai, valamint jogi
értelemben vett hatalom megitélése az évszazadok sordn jelentds valtozdsokon ment
keresztiil, de jelentéségébdl mit sem veszitett. Amig a felvilagosodas korabeli gondolkoddk
mind az individuum, mind az adott k6zosség f6ldhoz valoé hozzaférés, valamint f61dhoz valo
tulajdon 1étjogosultsagat hangsulyoztak munkaikban —  kivaltképp John Locke:
»~Mindenkinek egyenld jogcime van e foldre, és ezert az illeté nem sajatithatia ki, nem
keritheti be dsszes embertarsainak, az egész emberiségnek a beleegyezése nélkiil (...) 8% —
addig a XXI. szazadban egyre novekedd népességszam, valamint a klimavaltozas okozta
sz¢ls6séges idGjarasi koriilmények miatt a terméfoldalap megszerzéséért egyfajta
nagyhatalmi versenyfutds — azaz a ,land grabbing” folyamata — figyelhet6 meg
globalizal6dé vildgunkban. Mindezen koriilmények kozvetlen kovetkezménye, hogy az
egyes eurdpai nemzeti foldforgalmi rezsimekben a fokoz6dd kozérdek jelenik meg
zsinormértékként, amely a maganjogi alapokon nyugvd szabalyozast erdteljes kozjogi
elemekkel itatja 4t. Ezen paradigmédhoz ¢és feltételrendszerhez a magyar foldforgalmi
szabalyozas is igazodik, amelynek aktudlis és kiemelt jelentdségli feladata a k6zos tulajdont
képezd mezdgazdasagi célu foldek iigyének orvoslasa, azaz a jogalkotoi vélekedés alapjan

a tulajdonk6zosségek megsziintetése.

Az értekezésben taglaltak szerint a foldbirtok-politikai iigy lényege nem az egyes
tulajdonk6zosségek fennallasaban vagy fenn nem allasaban keresendd, hanem azok jogi
természetébdl eredeztethetd birtokelaprozodasokban. Ennek tiikrében a kozods tulajdonu
mezdgazdasagi célu foldekre vonatkozo szabalyok kore ,, Janus-arcu”, hiszen egyik oldalrol
szamos  megsziintetési  lehetdség, kedvezmény, valamint garancia  slirgeti
tulajdonko6zosségek felbontdsat, masrészt azonban az wjabb és ujabb kozds tulajdonok
1étrejottének lehetdségét (pl.: adasvétel, csere, stb. jogcimén) a foldforgalmi rezsim expressis

verbis lehetdvé teszi.

Dogmatikai értelemben egy tulajdonk6zdsség megsziintetése eredendéen magéanjogi

vonatkozasu kérdés, azonban a foldtulajdonlashoz kotddd egyes kozérdekii szempontok

824 |_ocke, 1999, 61. p.
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miatt szdmos kogens jellegli szabdly befolydsolja tulajdonostarsi célkitiizést. A
mezdgazdasagi hasznositasu foldeken fennalld tulajdonkdzosségek megsziintetésére
vonatkoz6 szabalyozas jelentOsen fragmentalt, amelynek f6 iranyvonalait az értekezésben
vizsgaltak nyoman a polgari jog altalanos rendelkezései mellett az OKTM eljarasok,
valamint a Foktftv. szerinti eljarasok érintették. A korabban kifejtett allaspontom szerint
mind a Ptk., mind az OKTM eljarasok, valamint a Foktftv. szerinti szabalyozas némileg
eltér6 logikai megkozelitéssel kinalt/ kindl megoldast a kozds tulajdonokbodl fakadd
problémakra. Véleményem szerint az érintett tulajdonkozosség tagjai kozott fennalld
konszenzus esetén valamennyi megsziintetési modozat mind a tulajdonosi érdekekkel, mind
a foldbirtok-politikai célkitiizésekkel egyez6 eredményre vezethet, azon eltéré utvonalak

szerint.

A megsziintetési eljardsok alapvetd problémdja az ingatlan-kataszter rendezetlensége,
valamint a tulajdonostarsak magas létszama mellett, illetleg ezekbdl fakaddan a
tulajdonostarsi passzivitds, amely a megsziintetési eljarasok ,,torténeti fejlodésében” is
sziikségképpen megjelenik. A Ptk. szerinti megsziintetési szabalyok nem voltak hatékonyan
alkalmazhatdk, hiszen ahhoz vagy a tulajdonostarsak konszenzusa, annak hidnyaban pedig
birdsagi igényérvényesitésre volt sziikkség, amely nem minden esetben allt az érintettek
szdndékaban. Az id6ben késébb kovetkezd6 OKTM eljarasok a tobbi tulajdonostars
passzivitasa mellett biztositottak lehetdséget a tulajdonkozdsségbdl vald ,, kivalasra”,
azonban az eljarasok adminisztrativ terhei, koltségei, idobeli elhtizddasa, stb. a tobb tizezer
lefolytatott eljaras ellenére sem idéztek eld jelentds valtozast a birtokstruktiraban. A
felmeriilt probléméakra a Foktftv. egyszerlsitett eljarasrendjei kinal megoldast, amely
rendelkezések az egyes tulajdonosi részjogositvanyok erdteljes korlatozasaval kivanjak

orvosolni a tulajdonosi passzivitas diszkrepanciajat.

A doktori értekezés a Foktftv. szerinti megsziintetési eljardsok dogmatikai jellegii
vizsgélatara irdnyult, amelyben az egyes anomalidk magénjogi-kozjogi kettdsségét a
jogalkalmazasi gyakorlat megallapitasaival igyekeztem feloldani. Személyes tapasztalataim
nyoman a mezdgazdasagi célu foldeken fennalldé kozos tulajdonok megsziintetése akkor
lehet sikeres, ha az egyes eljarasok keretében a foldhasznalati szempontok, valamint a
foldhasznaloi érdekek is érvényre juthatnak. Mind a Ptk. szerinti kozds tulajdon
megsziintetésre vonatkoz6 szabalyok, kivaltképpen az alkalmatlan iddpontot érintd
eldirasok kore, mind az OKTM eljarasok tapasztalatai megfeleld iranytiiként szolgalhatnak

a Foktftv. részletszabalyainak esetleges jovobeli moddositasa soran.
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Gondolataimat 6sszegezve azon megallapitasra helyezkedem, hogy a birtokelaprézodasok
elleni szabalyozés fényében a mezdgazdasagi célu foldeken fennalld tulajdonkdzosségek
megsziintetése kiemelt jelentdségli foldbirtok-politikai célkitlizés, amelyet az elmult
évtizedek jogalkotasa is megerdsit. A rendszervaltozas oOta eltelt tapasztalatok nyomén a
jogalkotd helyes koncepcid szerint jelolte meg a Foktftv. szerinti egyes megsziintetési
eljarasok keretrendszerét, tiszteletben tartva a tulajdonostarsi kezdeményezés privilégiumat,
azonban az értekezésben vizsgalt szabalyozasi, jogalkalmazasi, valamint jogértelmezési
hidnyossagok ¢és anomalidk reflexidjaként az egyes részletszabalyok finomhangoldsa

indokolt, amelyek a de lege ferenda javaslatok korében keriiltek kifejtésre.

dr. Arvai Gergd
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Hivatkozott jogszabalyok, jogesetek jegyzéke

Az Eurépai Unio Birésaganak hivatkozott dontései

© 0o N o g b~ w DR

10.
11.

C-206/19. szamu iigy.
C-235/17. szamu tigy.
C-302/97. szamu ligy.
C-305/87. szamu iigy.
C-343/21. szamu iigy.
C-370/05. szamu iigy.
C-423/98. szamu iigy.
C-452/01. szamu iigy.
C-52/16. és C-113/16. szamu egyesitett ligyek.
C-55/94. szamu Ugy.
C-55/94. szamu tigy.

A magyar AB hivatkozott hatarozatai
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16/1991. (IV. 20.) AB hatarozat.
17/2015. (V1. 5.) AB hatérozat.
24/2017. (X. 10.) AB hatérozat.
24/2023. (XII. 5.) AB hatérozat
3125/2022. (I11.23.) AB végzés.
3127/2018. (IV. 9.) AB végzés.
3140/2013. (VIL 2.) AB végzés.
3214/2015. (XI. 10.) AB végzés.
3224/2019. (X.11.) AB hatérozat.

. 3255/2018. (VII. 17.) AB hatérozat.
.3298/2014. (XI. 11.) AB hatarozat.
.3441/2021. (X. 25.) AB végzés.
.35/1994. (VL. 24.) AB hatarozat
.3501/2022. (XII. 20.) AB végzés.

. 64/1993. (X11.22.) AB hatarozat.
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Hivatkozott magyar birésagi dontések

Kuriai hatarozatok:
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2094/2009. szamu kozigazgatasi elvi hatarozat.
2218/2010. szamu polgari elvi hatarozat.
2441/2011. szdmu kozigazgatasi elvi hatarozat.
33/2014. szamu kozigazgatasi elvi hatarozat.
BDT 2012.2611.

BDT2018. 3884.

BDT2019. 3978.

BDT2021. 4432.

BH 2006.12.423.

. BH 2008.2.66.

. BH 2011.5.153.
. BH 2017.3.105.
. BH 2018. 112.

. BH 2018. 185.

. BH 2019. 51.

. BH 2020.7.207.
. BH 2021.5.139.
. BH 2022.12.338.
. BH 2022.3.84.

. BH 2024. 196.

. BH 2024.5.122.
. BH1991.105.

. BH1996. 142.

. BH2000. 245.

. BH2003. 1009.

. BH2008. 318.

. BH2009. 204.

. BH2010. 2609.

. BH2011. 7.
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30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.
44,
45.
46.
47.
48.
49.
50.
51.
52.
53.
54.
55.
56.
57.
58.
59.
60.
61.
62.

BH2013. 342.
BH2015. 156.
BH2016. 157.
BH2018. 337.
BH2019. 243.
BH2019. 282.
BH2019. 45.
BH2020. 207.
BH2020. 251.
BH2020. 37.
BH2020. 89.
BH2021. 242.
BH2021. 346.
BH2021. 79.
BH2022. 22.
BH2022. 279.
BH2022. 55.
BH2023. 111.
BH2023. 112.
BH2023. 260.
BH2023. 83.
BH2024. 169.
EBH1999. 88.
EBH2018. K.14.
EBH2020. K.1.
KGD2014. 204.
KGD2017. 173.
KGD2018. 51.
KGD2019. 135.
PJD2019. 29.
PJD2019. 34.
PJD2020. 20.
XXV. szamu Polgari Elvi Dontés
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63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
71.
72.
73.
74.
75.
76.
77.
78.
79.
80.
81.
82.
83.
84.
85.
86.
87.
88.
89.
90.
91.
92.
93.
94.
95.

BDT1999. 5.

2/2005. (VI. 15.) PK vélemény.

3/2007. szamu KPJE hatarozat

Kuria Kfv.IV.37.427/2008/6. szdmu hatarozata.
Kuria Kfv.111.38.211/2010/4. szamu hatarozata.
Kuria Kfv.111.37.728/2011/4. szamu hatarozata.
Kuria Kfv.37.829/2012/4. szdm1 hatarozata.
Kuria Kfv.II1.37.158/2012/6. szam hatarozata.
Kuria Kfv.111.37.166/2013/3.szdmu hatarozata.
1/2014. Polgari jogegységi hatarozata.

Kuria Pfv. 20.458/2014/5. szdm1 hatarozata.
Kuria Kfv. 37.991/2015/5. szam1 hatarozata.
Kuria Kfv.37.294/2015/5. szamu hatarozata.
Kuria Kfv.11.37.471/2015/5. szamu hatarozata.
Kuria Kfv.11.37.991/2015/5. szamu hatérozata.
Kuria Kfv.I11.37.232/2015/7. szam hatarozata.
Kuria Kfv.I1.37.079/2015/8. szam hatarozata.
Kuria Kfv. 37.641/2016/4. szamu hatarozata.
Kuria Kfv. 37.655/2016/5. szamu hatarozata.
Kuria Kfv.37.784/2016/5. szdm1 hatarozata.
1/2017. (IX. 11.) PK vélemény.

Kuria Kfv.11.37.594/2017/4. szamu hatarozata.
Kuria Kfv. 37.172/2017/5. szam1 hatarozata.
Kuria Kfv.IV.37.465/2017/5. szdm1 hatarozata
Kuria Pfv. 21.583/2017/6. szamu hatérozata.
Kuria Pfv. 21.488/2017/7. szam1 hatarozata
Kuria Pfv. 21.081/2017/9. szdm1 hatarozata.
Kuria Kft. 37.013/2018/3. szdmu hatarozata.
Kuria Kfv.37.241/2018/5. szamu hatérozata.
Kuria Kfv. 37.736/2018/8. szamu hatarozata.
Kuria Kfv.38.085/2018/8. szdm1 hatarozata.
Kuria Pfv.21.183/2018/10. szam hatarozata.
Kuria Kfv. 37.176/2018/12. szdm1 hatarozata.
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96. Kuria Pfv. 21.541/2018/12. szam1 hatarozata.
97. Kuria P{v.21.024/2019/2. szamu hatérozata.
98. Kuria P{v.21.024/2019/2. szdmu hatarozat.
99. Kuria Kfv.37.482/2019/5. szdmu hatarozata.

100.
101.
102.
103.
104.
105.
106.
107.
108.
109.
110.
111.
112.
113.
114.
115.
116.
117.
118.
119.
120.
121.
122.
123.
124.
125.
126.
127.

Kuria Kfv. 35.141/2019/6. szamu hatarozata.
BH2019. 9.

Kuria Kfv.111.37.778/2020/2. szamu hatarozata.
Kuria Kfv.IV.37.960/2020/2. szdmu hatarozata.
Kiria Kfv. 37.704/2020/5. szamu hatarozata.
Ktria Kfv.11.37.134/2020/5. szamu hatdrozata.
1/2021. Kozigazgatasi-polgari jogegységi hatarozat
2/2021. Kozigazgatasi jogegységi hatarozat.
Ktria Kfv. 37.772/2021/4. szamu hatarozata.
Ktria Kfv.11.37.044/2021/6. szamu hatarozata.
7/2021. Polgari jogegységi hatarozat.

Kuria Kfv.111.37.355/2021/7. szdm1 hatarozata.
1JD2022. 1.

Kuria Kfv. 37.636/2022/4. szam1 hatarozata.
5/2022. Jogegységi hatarozat.

Kuria Kfv.II1.37.183/2022/8. szdm1 hatarozata.
PJD2022. 10.

Kuria Kfv.37.701/2022/12. sz&m1 hatarozata.
2/2023. Jogegységi hatarozat.

Kuria Kfv. 37.574/2023/2. szam1 hatarozata.
Kuria Kfv. 37.410/2023/4. szam1 hatarozata.
Kuria Kfv. 37.538/2023/7. szam1 hatarozata.
Kuria Kfv. 37.777/2023/10. szdm1 hatarozata
Kuria Kfv. 37.072/2024/5. szam1 hatarozata.
Kuria Kfv.37.195/2024/5. szamu hatarozata.
11/2024. Jogegységi hatarozat.

BH2024. 11.

Kuria Kfv. 37.069/2024/11. szdmu hatarozata.
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Tovabbi magyar birdsagi dontések:
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Balassagyarmati Torvényszék P. 20.137/2022/25. szamt hatarozata.

Balassagyarmati Torvényszék P. 20.137/2022/25. szamu hatarozata.

Budapest Kornyéki Torvényszék K. 700.068/2023/27. szamu hatarozata.

Budapest Kornyéki Torvényszék K. 700.468/2023/11. szamu hatarozata.

Budapest Kornyéki Torvényszeék K. 702.253/2021/18. szamu hatarozata.

Debreceni Kozigazgatési és Munkaiigyi Birdsag K. 27.173/2016/8. szamu hatarozata.
Debreceni Torvényszék K. 702.317/2023/10. szamu hatédrozata.

Gydri Torvényszék K. 700.191/2023/7. szamu hatarozata.

Gyo6ri Torvényszék K. 700.411/2023/10. szamu hatarozata.

. Kecskeméti Kozigazgatasi ¢s Munkaiigyi Birosag K. 27.632/2017/7. szam1 hatarozata.
. Kiskunhalasi Jarasi Birosag P.20.608/2011/32. szamu hatérozata.

. Miskolci Torvényszék K. 700.016/2023/20. szamu hatarozata.

. Miskolci Torvényszék K. 700.327/2023/13. szamu hatdrozata.

. Miskolei Torvényszék K. 700.730/2023/11. szam hatarozata.

. Miskolci Torvényszék K. 700.903/2023/11. szamu hatarozata.

. Nyiregyhazi Torvényszek 4.K£.21.449/2016/11. szamu hatarozata.

. Pécsi Torvényszeék 5.K.700.127/2021/14. sz. szam hatarozata.

. Pécsi Torvényszeék 5.K.700.127/2021/14. szamu hatdrozata.

. Szegedi Torvényszék 101.K.700.200/2022/8. szdmu hatarozata.

. Szegedi Torvényszék 101.K.700.257/2022/9. szdmu hatérozata.

. Szegedi Torvényszék 6.K.701.569/2021/12. szamt hatarozata.

. Szegedi Torvényszek K. 700.115/2024/11. szamu hatérozata.

. Szegedi Torvényszék K. 700.278/2023/8. szamu hatarozata.

. Szegedi Torvényszék K. 700.288/2023/17. szamu hatérozata.

. Szegedi Torvényszek K. 700.438/2023/7. szam hatarozata.

. Szegedi Torvényszek K. 700.588/2023/28. szamu hatdrozata.

. Szegedi Torvényszék K. 700.959/2023/18. szamu hatérozata.

28.
29.

Szegedi Torvényszék K.701.535/2021/36. szamu hatdrozata.
Veszprémi Torvényszeék K. 700.248/2022/8. szamu hatarozata
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Hivatkozott torvények, kormanyrendeletek

Nemzetkozi jogforrasok
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BGB.

Code Civil.

Code Rural.
Flurbereinigungsgesetz.
GrdstVG.

Landwirtschaftsanpassungsgesetz.

Magyar jogforrasok

1
2
3
4
5.
6
7
8
9

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.

Magyarorszag Alaptorvénye.

1875.
1946.
1947.
1967.
1985.
1987.
1991.
1992.
1992.
1992.
1993.
1993.
1994.
1997.
2007.
2007.
2007.
2012.
2013.
2013.
2013.

évi VIL torvénycikk.
évi IX. torvény.

évi V. torvény.

évi IV. torvény.

évi 21. torvényerejli rendelet.
évi L. torvény.

évi XXV. torvény.
évi L. torvény.

évi IL. torvény.

évi L. torvény.

évi II. torvény.

évi XXXI. torvény.
évi LV. torvény.

évi CXLI. torvény.
évi CXXIII. torvény.
évi CXXIX. torvény.
évi XVIL torvény.
évi C. torvény.

évi CCXIL. torvény.
évi CXXIL. torvény.

évi V. torvény.
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23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.

2017. évi L. torvény.

2020. évi LXXI. torvény.

2020. évi XL. torvény.

2021. évi CXLV. torvény.

2022. évi LXVIL. torvény.

2024. évi XIX. torvény.

8000/1948. (VIII.13.) kormanyrendelet.
253/1997. (XI1I. 20.) kormanyrendelet.
63/2005. (IV.8.) kormanyrendelet.
356/2007. (XII. 23.) kormanyrendelet.
405/2012. (XII. 28.) korméanyrendelet
474/2013. (XII. 12.) korméanyrendelet.
374/2014. (XI1.31.) kormanyrendelet.
175/2016. (VIL 1.) korméanyrendelet.
547/2020. (XII.2.) kormanyrendelet.
647/2020. (XI1.23.) kormanyrendelet.
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