A kozos tulajdonban allé foldek hasznalatanak
problémai- avagy a szocialista tulajdonjog, és
annak foldjogi leképezodése a jelenkori

foldhasznalati viszonyokra’
Olajos Istvan™

A jelen cikkben az Eorsi Gyula, mint jogtudds altal az 6tvenes években létrehozott kozos
hasznalaton és kiliresedett tulajdonjogon alapuld szévetkezeti foldhasznalat tovabbéléseként,
mind a mai napig él6 intézmény az osztatlan koz0s tulajdonnal kapcsolatos legujabb
fejleményeket jellemzem. . Ezen tulajdoni forma specidlis hasznalatanak szabalyai a Fétv. altal
rendszerezettek A gyakorlatban bizonyos mezOgazdasagi igazgatasi szervek azonban nem
ismerik, és eljarasuk soran nem alkalmazzak a harmadik személyektGl az osztatlan kozos
tulajdonban 1évé foldek hasznalatara adott ajanlatra vonatkozd szabalyokat. E gyakorlat
kovetkezményeire kinal megoldast a cikk.

Kulcsszavak: tulajdonatszallas, szocialista tipust tulajdon, mez6gazdasagi foldek k6z6s
hasznélata, részaranytulajdon, a osztatlan k6z6s tulajdon megsziintetése, osztatlan k6zos
tulajdon foldhasznalati szabalyai, contra legem joggyakorlat.

The Problems of the Use of Commonly Owned Land - or the Socialist Property Law
and its Mapping to Contemporary Land Use Relations

In this article, I will describe the latest developments in the field of undivided common
property, an institution that is still alive today, as a continuation of the cooperative land use
based on common use and vacant ownership established by the jurist Gyula Eorsi in the
1950s. In practice, however, some agricultural administrations are not aware of, and do not
apply in their procedures, the rules governing the offer of third parties to use land in undivided
common ownership. The article offers a solution to the consequences of this practice.
Keywords: ownership transfer, socialist type of ownership, common use of agricultural land,
fractional ownership, abolition of undivided common ownership, rules on the use of undivided
common ownership, contra legem case law
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1. EOrsi a korszakhataron élo professzor és jogtudos

Ebrsi Gyula, aki 1945-ben végezte el az ELTE Allam és Jogtudomanyi Karat?, elsé
jelentds sikerét a Tulajdondtszallds kérdései *ciml, sajat kiadasban megjelent
munkajaval érte el. A fiatal palyakezd6 Eorsit tamogatd Szladits Karoly a mi
legnagyobb érdemeként a hagyomanyos megkozelitéssel szembehelyezked Ujszer(i
szemléletmédot emelte ki.

Eorsi szakitott az addigi kifejezetten dologi jogi megkozelitéssel, és azt mondta,
és irta le tobb kilfoldi jogi anyagra, leginkdabb német, francia és angol polgari
torvénykonyvekre és kereskedelmi gyakorlatra hivatkozva, hogy a tulajdonatszallas
kapcsan annak statikaja mellett igenis lIényeges annak dinamikaja is.? Eppen ezért a
felek kozott létrejove szerz8désben szabalyozni kell, hogy a tulajdonjog mely elemei
mikor és milyen pénziigyi ellentételezés mellett kerlilnek atruhazasra. Eppen ezért a
tulajdonjog egyes részjogositvanyainak atszallasara akar a teljes tulajdonatszallas
el6tt is sor kerilhet. Ez a fajta szemlélet az addigi maganjogi gondolkodas,
kereskedelmi jogi atalakitasara iranyuld iskola Iényeges megtestesitéje volt.

Azonban Eorsit a szocialista polgari jog alapjainak megteremtésében torténd
jelent6s kozremiikodésérdl is ismerhetjik. Felismerte, hogy a régi maganjog
visszadllithatatlan és bizonyos terlleteknek, mint példaul a mez6gazdasagi
szovetkezeti jognak vagy a foldjognak maganjogrol torténd levalasztasat
folyamatosan tamogatta. Innentdl kezdve a dologi jog a klasszikus tobb szempontu
gondolkodast felépitd maganjogi szemléletét meghaladva, bizonyos teriiletek
kozjogiasodasat, igy példaul a teljes mezbgazdasagi jog maganjogbdl torténd
kiszakadasat sziikségszer(inek vélte, erOsitve a maganjogban maradt teriiletek
klasszikus polgari jogi szemléletét. Milyen volt ez a mezdgazdasagi foldjog keretei
kozott oktatott szocialista tulajdonjog, amelynek megalkotasaban annak teljes
szocialista rendszer fennallasa idején Eorsinek jelentGs szerepe volt?*

2. A foldon fennallé tulajdonjog alapvet6 szabalyai a realszocializmus
foldjogaban

Alapvet6 volt a termelGszovetkezet kozos hasznalata, amit az tamasztott ala, hogy
mindenkinek, aki belépett a szovetkezetbe, teljes vagyonara vonatkozd foldbeviteli
kotelezettsége keletkezett. A tulajdonjog ugyan megmaradt a szOvetkezeti tag
nevén, de mivel a foldek haszndlata, illetve hasznok szedésének a joga is a

! Vékas Lajos: E6rsi Gyula (1922-1992) In: Vékas Lajos: Fejezetek a magyar maganjogtudomany
torténetébd/ HVG ORAC Budapest, 2021.

? Ersi Gyula: A tulajdonatszéllds kérdeserd], Légradi Testvérek Rt., Budapest, 1947. Elemzi Olajos Istvan-
Juhasz Agnes: The relation between the land use register and the real estate registration proceeding,
with regard to the justification of the lawful land use In JAEL 2018/24 172.p  doi:
10.21029/JAEL.2018.24.164

3 Vékas Lajos: Eorsi Gyula a professzor és jogtudds In: Jogtudomanyi Kézldny 2017/10. 421-430

4 Vékasi.m. (1997) 423-425, itt a Tulajdonjog fejlédésérdl szol6 miivet ismerteti
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szOvetkezet hasznalati joga kapcsan a szovetkezetre szallt at, az addigi tulajdonjog
teljes mértékben kitiresedett.®

Ezzel egyiitt a foldbeviteli kotelezettséggel egyiitt jart a tablak tekintetében az
addig széttagolt, illetve magantulajdonra alapozott hasznalati rendszernek
megvaltozasa. A tagositas kovetkeztében a belteriilethez legkdzelebb es6 foldek a
szOvetkezet hasznalataba keriilte. A megmaradt egyéni tulajdon a belteriilettdl jol
messze helyezkedett el, és alapvetGen a szdvetkezet egyre ndvekvo tulajdoni aranya
mellett. A szovetkezeti tagok foéldje megmaradt a tagok tulajdonaban, és innentdl
kezdve a szOvetkezeti részarany, aminek kidolgozasaban mar E6rsi Gyula nem vett
részt, de ennek polgari jogi megalapozasanak egyik alapveté embere volt, azt jelolte,
hogy az egyes tagok szovetkezetbe bevitt foldjei milyen aranyt képviselnek a
szovetkezet hasznalataban 1év6 Gsszes foldhoz viszonyitva.®

3. A szovetkezeti kozos hasznalat megsziintetésétol az osztatlan k6zos
tulajdon keletkezéséig

Ezt a szovetkezeti rendszert, illetve szbvetkezeti tulajdont bontotta le az 1992. évi
II., 4gynevezett atmeneti térvény. A jogszabaly a szovetkezetek addigi vagyonabdl
négy foldalapot hozott létre, a tagi féldalapot, a tagi alkalmazotti foldalapot, illetve
a karpotlasi foldalapot, valamint a fennmaradoé foldekbdl a k6zos hasznalat alapjaul
szolgalé maradvany foldalapot.

Legel6szor a karpdtlasi foldalap kiadasara keriilt sor. Karpétlasra jogosultak altal
mezbgazdasagi foldre valthatd karpotlasi jegyek aranyat megjelolték, és ennek
megfelelGen kellett kijeloini a szévetkezet vagyonabdl a karpdtlasi foldalapot, amely
ténylegesen majd a karpotlasi jeggyel rendelkezOk tulajdonaba ment at egy
Ugynevezett karpotlasi arverés, mint eredeti tulajdonszerzést eredményez6 eljaras
kovetkeztében.

Ezek utdn szOvetkezet tagi juttatasban részesitette azon tagjait és
alkalmazottjait, akik ugy léptek be a szévetkezetbe, hogy foldet nem tudtak bevinni.
Ezek a tagok tagonként harminc, alkalmazottanként hiisz aranykorona juttatasban
részestltek.”

Harmadjara a szovetkezetben megmaradt foldbeviteli kételezettséggel él6 tagok
terileteit nevesitették, a szovetkezeti tagok részére, azok részaranyai alapjan. Mivel
azonban a szovetkezet foldjei a megmaradt Oridsi mérték(i szovetkezeti tablakban

5 Prugberger Tamas: A magyar foldtulajdoni és haszndlati viszonyok alakuldsa a koalicid 1948.évi
szétverését kovetden In: Prugberger (szerk.): Az agrarjog alapelemeinek véziata I. Miskolci Egyetemi
Kiadd 1992. 81-83.p

6 Szigeti Agnes: Mi a teendd megmaradt szOvetkezeti tulajdon  esetén? In:
https://www.odaado.hu/tudastar/mi-a-teendo-megmaradt-termeloszovetkezeti-reszaranytulajdon-
eseten kézreadva: 2021.09.01. let6ltés: 2022. 08.25 lasd: 1.bekezdés- Mi a részarany tulajdon? vo:
Andréka Tamas: A foldeken fennalld osztatlan k6zos tulajdon felszamolasardl Eldadds a 2. Miskolci
Agrarjogi Forumon 2023.03.22. ( a dian 23.ai datum szerepel) 2.dia osztatlan koz6s tulajdon 4.dia
részaranytulajdon definicidja.

7 Csak Csilla: A karpdtlas jogi szabalyozasa In: Csak, Nagy, Olajos, Orosz, Szabd, Szilagyi J.E, Torok :
Agrarjog- A magyar agrarjog fejlddése az EU kereter k6zott Novotni Kiadd Miskolc 2010.-77.79
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maradtak meg, éppen ezért ezekre a tablakra bontottak le a szovetkezeti részarany
megmaradt részeit, és éppen ezért, mivel a tagok 6nalléan hasznalni nem tudtak a
foldjeiket, a tagi foldalap megmaradt a szovetkezet, majd késébb a szOvetkezet
vezet6ibdl 1étrejott Kft. iranyitasa alatt, és ezek a személyek kezdték hasznalni a
tagsag alapvet6en részaranyként nevesitett foldjeit.

4. Az osztatlan kozos tulajdon lebontasara tett jogi kisérletek (1994-
2023)

A részaranyok kiadasara is sor keriilhetett, azonban ezzel az atmeneti torvény egy
specialis szervezetet, a Foldkiado és Foldrendezl Bizottsagra, tipikusan laikusokbdl
létrehozott szervezetre bizta, amely a 1993. évi II. torvény alapjan Iényegében a
kiadott részaranynak megfelel6en kellett volna kimérni a tag foldjét, és meghatarozni
a részarany foldtulajdon megsziintetésének sorrendjét.?

Ez azonban még nem jelentett rogton tulajdonjogot, ugyanis a Foldkiadd és
Foldrendez6 Bizottsagok feladatait néhany évi nem megfelelé mikodés utan® atvette
az agrarhatésagl®, amely egészen 2010-ig vezette ezeket a foldeket érinto
eljarasokat.!

Azonban a kiadott féldek nem minden esetben keriiltek atvezetésre, és ezek utan
a még meglévo foldekbdl torténd részarany kiadasara a foldhivatal Iényegében sajat
nyilvantartasa alapjan adott tajékoztatast az agrarhatdsag részére. Az agrarhatdsag
megkildte a foldkiadd hatarozatot a foldhivatal felé, am itt mindig a pontatlan és
kés6bb  sorra  kerlild  szovetkezeti  kiilonlapokon  térténd  foldhivatali
nyilvantartasvezetés kapcsan a mivelés alatt nem all6 foldek is fennmaradtak a
tagi szévetkezeti foldek nyilvantartasaban.!?

Igy kerlilhetett sor arra, hogy szovetkezeti részaranyt fillérekért megvasarld
foldhivatali, vagy agrarhatosagi tisztviselék néhany ezer forintért, foldkiado

8 Csak i.m. (2010), 77.79

% A foldkiadasok els6 idészakanak hibairdl és anomaliairdl lasd az alabbi déntvényeket: Foldkiadas soran
hozott hatdrozat visszavonasanak fellilvizsgalata: Legf. Bir. Kfv. 1. 27 171/1998 In: Kézigazgatasi-
gazdasagi dontvénytar, 2002. (11. évf.) 4. sz. 32-36, A foldkiadas lezarasat kovetden a szévetkezet
hasznalataban 1évd, 6nallo helyrajzi szamon nyilvantartott utak az illetékes teleptilési 6nkormanyzat
tulajdonaba kertilnek, ezen ingatlanok foldhasznalati jogat a szovetkezet nem engedheti at: Legf. Bir.
Kfv. IV. 37 010/2004
Kozigazgatasi-gazdasagi dontvénytar, 2005. (14. évf.) 1. sz. 24-27, A foldkiadas befejezését kovets 61.
napon a termofold akkor is allami tulajdonba keriil, ha a foldalapbdl vald kiadasanak jogszabalyi
akadalya utobb megsz(int: Legf. Bir. Kfv. III. 37 113/2006 Kozigazgatasi-gazdasagi dontvénytar, 2007.
(16. évf.) 2. sz. 46-47. A foldkiadas soran keletkezett osztatlan kdzos tulajdon egyezség hidnyaban a
foldhivatal hatarozata alapjan  keletkezik: Legf. Bir. Kfv. IV. 37 038/2011Ké&zigazgatasi-gazdasagi
dontvénytar, 2013. (22. évf.) 2. sz. 14-16.

10 Ez a hatdsag 1996-t6l 2008-ig a megyei Foldmivelésiigyi Hivatal, 2008-2010 k6zbtt az MGSZH
Foldmliveléstigyi Igazgatdsaga, 2010 dta pedig a megyei Kormanyhivatal Ingatlanligyi Osztalya.

11 Az eljarasi nehézségekrdl lasd: Halasz Imre Laszld: Gondolatok és tapasztalatok a részarany foldkiadas
soran keletkezett osztatlan kdz6s tulajdon megsziintetésének eljarasarol In: Geodézia és kartografia,
2006/ 11. sz. 37-39.

12 Jaszai Tamas Janos: Az osztatlan kozos foldtulajdon megsziintetésére iranyuld eljaras mint a
birtokrendezés egyik eszkéze In: Gazdasag és Jog, 2019/10., 1-6 2.
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hatarozattal szerezhették meg egykori osztatlan kozos tulajdonba foldekre a mas
céll hasznositasra vonatkozd szabalyok be nem tartasaval engedély nélkil épitett
autdbusz forduld, vagy benzinkut tulajdonjogat, amit a befekteté dnkormanyzat csak
a tényleges értékének kifizetésével, kisajatitasi eljarassal tudott nem kevés kézpénz
felhasznalasaval visszaszerezni, a mas céli hasznositasi eljarasok és az épitési
fennmaradasi eljarasok elinditdsa mellett.

A tagi foldalapba keriilt, immar osztatlan k6z0s tulajdonban all6 foldeknek a
tényleges hasznalata altalaban harmadik személyek kezén volt, akik a foldrészlet
tobbségi tulajdonosainak fizettek hasznalati dijat. A néhany tizezred vagy szazezred
résszel rendelkezd kisebb féldtulajdonosnak nem.3 Mivel 2010-ig nem oldodott meg
a probléma, az orokléssel ezek a piciny részaranytulajdonok tovabb aprézddtak.
2014 utan kezdodott meg az osztatlan k6z6s tulajdonok megsziintetésére inditott
allami programok.#

Erre tekintettel, megyénként elkilonitett pénzeszk6zoket utaltak at a Nemzeti
Foldalapba. Ha egy megyében megindult az OSZK eljaras, a Foldalap, az erre
vallalkozé Ugyvédi iroddk bevonasaval (megbizasaval), a hasznalati rend
rendbetétele utan egy felosztasi javaslatot készittetett. A felosztasi javaslatban meg
kellett jel6Ini és kiméretni az érintett foldrészletet, akkor meg kellett jeldIni az osztasi
iranyt és sorrendet. Az illetékes foldhivatalok, hogyha sikeriilt megegyezni a
megosztas inditasanak felépitésében, a megosztdas modjaban és rendszerében,
kit(izték a kezdGpontotokat, a helyszinen bemutattak és birtokba adtak az immar
6nalld foldrészleteket.

Az 6ndlld ingatlanok kialakitdsa kapcsan azonban nem vették figyelembe azt,
hogy mi lesz a sorsa az osztatlan k6z6s tulajdont addig hasznald, nem tulajdonos
foldhasznaldknak, igy 2018-ig fennalld megsziintetési mad lassu volt, alapvetGen
kevés foldet érintett, és igen dragan lehetett csak az addigi szabalyok betartasaval
eredményeket produkalni.t>

2020-ban az Orszaggy(ilés torvényt alkotott, mégpedig a 2020. évi LXXI. térvényt
a foldeken fennalld osztatlan kdzos tulajdon felszamolasardl, és a foldnek mindsilo
ingatlanok jogosultjai jogosult adatainak ingatlannyilvantartasi rendezésér6l a
tovabbiakban: Foktftv.)!¢. Ezen tdrvény végrehajtasi rendelete volt a 647/2020-as
kormanyrendelet!’, amely az osztatlan kozo6s tulajdon felszdmoldsanak
leglényegesebb szabalyait tartalmazza.

A jogszabalyok hatalya a mez6- és erd6gazdasagi féldekre, tovabba a kivett Utra,
arokra, csatorndra terjed ki. Ez utdbbi alrészletek, amelynek tényleges hasznalatuk
alapjan nem mindsilnek féldnek.

13 Varadi Monika Maria: Keskeny az 6svény - Esettanulmany a ,Harmonia” Mgtsz atalakulasardl Replika
1998.december ( 33-34.szam) 121-135.p.

4 Az eljaras szabalyaira lasd: 374/2014. (XII. 31.) Korm. rendelet a részarany foldkiadas soran keletkezett
osztatlan k6zos tulajdon megsziintetésének részletes szabalyairdl tovabbiakban OSZK. rendelet

15 A 2016-2019-ig m(ikodo rendszerrdl lasd: Jaszai 2019 i.m: 3-6.0..

16 A tovabbiakban Foktv.

7.647/2020. (XII. 23.) Korm. rendelet a foldeken fennalld osztatlan k6zos tulajdon felszamolasanak részletes
szabdlyairdl
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Bevonhaté miivelési agak kézé tartoztak a sz4816, gylimélcsds, kert, nadas erdg,
fasitott teriilet és halastoként nyilvantartott teriiletek. Altalaban a tulajdonostarsak
kezdeményezték, és a legnagyobb tulajdonosi kezdeményezbnek kellett a koltségeit
viselni. Azonban kilon eljarasi koltség nem tartozott hozza. A kérelem benyuijtasara
jogveszté hataridé nem vonatkozott, tehat barki barmikor kezdeményezhette. A
megosztas kovetkeztében egy vagy tobb foldrészlet is keletkezhetett, attdl fiiggben,
hogy az Gsszes tulajdonost be tudtak-e vonni a bekebelezésbe.!®

A keretmérés nem el6iras, és altalaban az eddigi eljarastol fuggetlendl a kiindulasi
hely meghatarozdsa és osztasirany, és a kiosztasi sorrend sem meghatarozott,
ugyanis az egész eljaras meginditdsdhoz a tulajdonosok teljes egysége kellett.
Kit(izés, bemutatas, birtokbaadas, az el6z6 eljarasban megvan a bejarasi részeknek
nincs értelme.

Legkisebb kiadhaté foldrészlet zartkertben 1500 négyzetméter. Sz6I6
gyimolcsos, nadas mlivelési agu teriileteken. 3000 négyzetméter, szantd kert rét,
legeld, erds és fasitott tertilet mivelési agu teriileteken pedig 10 000 négyzetméter
lett.t®

A Dbirtokmaximum itt nem érvényesiil, bekebelezés kapcsan 300 hektar
talléphetd. Viszont Iényeges, hogy k6z6s tulajdon ne maradjon vissza, tehat minden
egyes tulajdonos kapjon valamit a bekebelezés kapcsan, vagy foldet, vagy pedig a
foldjének az ellenértékét. Foldmilves statusz sem sziikséges a bekebelezés
elinditdsahoz, és magara az egyezségre kilencven nap van, majd tovabbi 60 nap az
ingatlannyilvantartasi atvezetésre. Ez a 60 nap 90 napra hosszabbithatd, ha 30-nal
tobb ingatlan érintett a folyamatban.°

Megkozelitésre szolgald utak 6ndlld foldrészletként kerlilnek nyilvantartasra a
bekebelezés kapcsan, azonban, hogy minden foldrészlet megkozelithetd, ezen
utakra szorgalmi jog alapithatd, azonban a meglévé hasznalatot maga a kozos
tulajdon megsziintetése nem érinti, az fennmarad.?

Az osztatlan kozos tulajdon megsziintetésnek harom Utja lehetséges. Az els6 a
megosztas Utjan torténé megsziintetés. Ezt a tulajdonostarsak barmelyike
kezdeményezheti. Ha a kezdeményezést a tulajdonostarsak altal érintett
tulajdonrészek 51%-a a megosztdas mellett szavaz, akkor a kezdeményezés
elfogadottnak tekintendd. Ha az érintettek elfogadtak a terlilet megosztasat, akkor
ezt ingatlan-nyilvantartas tényfeljegyzés koveti, mely jelziharmadik személyek
irdnyaban, hogy az ingatlan koézos tulajdon jellege az eljarast befejezését kdvetben
meg fog sz(inni. %

A megosztas tényét hivatalbdl megel6zi az 6roklés és a kisajatitas tényének
feljegyzése. Itt az a vélelem all fenn, hogy a véleményt nem nyilvanitd, vagy
elérhetetlen tulajdonostars tadmogatja a k6zos tulajdon megsziintetését. Ez a
megoldas akkor kezdeményezhetG, ha a keletkezd tulajdon a megosztas utan eléri a

18 | 4sd: Szinay Attila: Az osztatlan kozos foldtulajdon megsziintetésének Uj szabalyairdl, Gazdasag és Jog
2022/7-8, 29-34.

9 Andréka 2023 i.m.: 9-11 dia

20 Andréka 2023 9.dia

2! Andréka 2023 10.dia

2 Foktftv. 4. § (3b)
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minimalis nagysagot, a megosztas utan 6nalld ingatlanként szerepl6, legkisebb
tertletnél is.z

A megosztas eljarasi szabalyait az osztdprogram mikddését kivaldan foglalja
Ossze Hornyak Zsodfia szerzOtarsaival a Miskolci Jogtudd Agrarkonferenciak
kiilbnszamaban.*

Ha kisebb teriilet( részek jonnének létre, mely 6nallé ingatlan kialakitasara nem
lenne alkalmas, akkor a masodik megoldas a bekebelezés. Ez az eljarasi szakasz
akkor kezdddhet, ha két minimalis tertilettel rendelkezo foldrészlet a megosztas Utjan
nem hozhatd létre, és van egy olyan tulajdonostars, aki a tobbi tulajdonos
foldrészletét képes magahoz valtani, a Nemzeti Foldalapkezel6 Kozpont
meghatarozta, legalabb minimalis magahoz valtasi arat megfizetve érte. Ha a felek
barmelyike a magahoz valtds minimalis értéket, tehat a kikidltasi arat vitatja,
szakért6i Uton ellenbizonyitassal élhet. Ezek utan a teljes tulajdonrészre minden
tevé valik bekebelez6vé.?>

Az eljarast bonyolitja, ha valamelyik tulajdonrészt jelzalog terheli, mert ez a részre
fennalld jelzalogjog bekebelezés esetén mar az egész ingatlant fogja terhelni. Ezért,
ha az ingatlanrészen fennallé jelenlegi tulajdonos nem tudja, vagy nem kivanja a
tartozasat rendezni, és a jelzalogjogat toroltetni, akkor a ,nemo plus iuris” elve
alapjan a jelzalog tovabbra is csak az igy megszerzett tulajdoni aranyt fogja terhelni.
Ha pedig a jelzalog alapu tartozast a tulajdont megszerz6 tulajdonostars rendezi,
csak az ezzel csokkentett vételarat koteles a magahoz valtaskor megfizetni?®

A harmadik ultima ratio jellegli megoldast, a Nemzeti Foldalapkezelé Koézpont
(NFK)  altal kezdeményezett kisajatitas?” akkor indithatd, ha a torvény
hatdlybalépését kovetd két évben legaldbb haromszor kezdeményezték a
tulajdonostarsak a megsziintetést, de egyszer sem jartak sikerrel, valamint a
tulajdonosok szama a 100 f6t meghaladja, vagy a 30 f6t meghaladja és teriilet a
hektarban kifejezett térmértéke és a tulajdonosok szamanak hanyadosa kisebb, mint
0,5.22 Tovabbi feltétel még, a NFK-ndl a Kkisajatitdashoz sziikséges osszeg
rendelkezésre allasa.?®

2 A kapcsold részletes eljarasi szabalyokrol és a megsziintetési mod értékelésérdl lasd: Nagy Marton: A
terméfoldeken fennalld osztatlan kozos tulajdon felszamoldsanak legujabb lehetGségei és gyakorlati
sajatossagai OTDK dolgozat (2022. november 11) 30-31Andréka Tamas: A foldeken fennalld osztatlan
k6z6s tulajdon felszamolasara vonatkozé Uj szabalyok, Agro Nap/d, 2020/ 10. szam 11. .

24 Lengyel Bianka Panna-Lengyel Dorina Luca-Hornyak Zsofia: Szemelvények a mezGgazdasagi foldeken
fennalld osztatlan kozos tulajdonrdl In: Miskolci Jogtudo 2023/5. szam 59-70. o; 64-65.

% Lengyel-Lengyel-Hornyak i.m: 65-66.0.

% A probléma megoldasara lasd Nagy Marton de lege ferenda javaslatait: Nagy i.m. (2022) 37.0.

27 A kisajatitas eljaras részleteirdl lasd: Lengyel-Lengyel-Hornyak i.m: 68 o.

28 Foktftv. 18. § (1) bekezdés.

2 Lasd Andréka i.m. (2020) 11.
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5. Az osztatlan k6zos tulajdonban allé teriiletek hasznalati szabalyai

A koz6s tulajdont, mint alapveto problémat meg kivantak sziintetni, azonban kdzos
tulajdontd fennalld foldhasznalatra tovabbra is a Fétv. ide vonatkozd szabalyait
kellene alkalmazni, melyeket az alabbiakban ismertetek

Alapszabaly, hogy mindenki a megfeleld részaranyanak megfeleléen az egész
terilet tulajdonosa, tehat a koz0s tulajdonnal, annak tulajdonosai egyiitt
részesedhetnek.

Ez azt jelenti, hogy mindenki az adott k6z0s hasznalati erdébdl tulajdoni
aranyanak megfelel6 hasznalatra jogosult.3°

Ha igy van, kozos hasznalati rendet kell kialakitani minden kozos hasznalatd
tertletben. Eppen ezért irasba kell foglalni, hogy ki melyik foldrészletet mikor és
hogy haszndlja, és ha valaki nem ért egyet, itt maga a Fétv. ad kivételt az egyittes
dontés aldl, elegendd a kétharmados tobbség.3!

A hasznalati megosztasrdl szold ajanlatot egy érdekelt elkésziti, és ha mindenki
beleegyezett, Ugy lesz bel6le megallapodas. A kozlést irasban 30 napos hataridé
tlzésével kell megtenni, kivéve, ha van olyan tulajdonostars, akinek személye és
lakcime bizonytalan, nem kereste az értesitést, és a hataridoig err6l nem nyilatkozik.
Ezen személyeazt a vélelmet allitja fol a Fétv., hogy iranyukban a kozlés megtortént,
beleegyezésiik megallapithatd.

Viszont, ha barmelyikiik a hasznalati megallapodas bejegyzéséig a hasznalat
kérdésében véleményt nyilvanit, vele szemben a beleegyezés vélelme megddl. A
hasznalati megosztast térképvazlaton is at kell vezetni, kivéve, ha a foldhasznal6 egy
személy a teljes tulajdoni terlletre vonatkozdan, akkor is, ha kivilallo.3?

A k6z0s hasznalati rendr6l meg kell allapodni, de ez nem jelenti azt, hogy
mindenki csak a sajat teriiletét hasznalhatja. Aki tulajdoni részaranyanal tobbet
hasznal, a tobblethasznalat utan dijat fizet a tulajdonostarsnak. Ennek folyamata a
kovetkez6: a tényleges hasznalat, illetve tulajdoni részarany Osszevetése utan egy
tobblethasznalati kimutatast készitenek a tobblethasznalok, és ezt atvezetik a
tényleges térképvazlatra.33

Ha valaki a k6zos tulajdonban hasznalt teriletb6l harmadik személy javara kivan
hasznalatot engedni, kozlési kotelezettsége van mindazon személlyel szemben,
akinek tulajdonat az ajanlat érinti. (Minden ismert tulajdonostars felé.) A kozlési
kotelezettség kiterjed arra, hogy kit6l kapott ajanlatot, ennek nevének, lakcimének,
telephelyének megjeltlésére, a foldteriilet nagysagara vonatkozdan, melyet
hasznalni kivan, a miivelési agara, a foldhasznalati szerz6dés tipusara vonatkozoan,

30 Lasd: Olajos 2022 6.dia.

31 Lasd: 2013. évi CCXIL torvény a mezd- és erdgazdasagi foldek forgalmardl szold 2013. évi CXXII.
torvénnyel Gsszefliggb egyes rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrdl a tovabbiakban Fétv.70§ (1)-(3)
bekezdéseit

32 A teriiletre vonatkozd szabalyozas elemzésére lasd: Olajos Istvan: A foldforgalom hasznalati szabalyai
Agrarjog eléadas III. éves joghallgatok szamdra Miskolci Egyetem 2023. 04.12 XX. el6adé 34-35.dia a
tovabbiakban Olajos 2023.

33 A Fétv. 718 (5) —(10) bekezdéseinek feldolgozasa utan a tobblethasznalat értelmezésére lasd: Olajos
i.m. (2023), 34.dia.



90 MISKOLCI JOGI SZEMLE 18. évf. (2023) 3. szam (1. kiilonszam)

tovabba az ellenszolgaltatds modjara, idGtartamara és az elfogadasra nyitva allé
hatariddre is.3*

Elfogadasrdl a tulajdonostarsaknak okiratban nyilatkoznia kell, kivéve, ha mar van
hasznalati megallapodas, csak egy részét érinti Ekkor a meglévé tulajdonostarsak
kozott meglévé hasznalati megallapodas megvaltoztatdsara ad okot A harmadik
személy javara kivand a kivant haszndlatdnak engedés kapcsan, a hasznalati
megallapodast meg kell valtoztatni és at kell vezetni a foldhasznalati
nyilvantartasba.3*

Ha nincs bejegyzett foldhasznald az osztatlan kozos tulajdonban I1évo terliletekre,
az ingatlaniigyi hatosag a hasznalati megallapodas megkédtésére felhivja a feleket.
Ennek lebonyolitasara 30 nap all rendelkezésre, amelyet utana bejegyeznek a
foldhasznalati nyilvantartasba.

Ha a felek megegyezni nem tudnak, vagy a 30 napos hatarid6t elmulasztjak, az
ingatlanigyi hatésag a kamara teriileti szervét értesiti. A kamara teriileti szerve
sorsolas Utjan potolja a tulajdonosok megallapitasat, és létrehoz egy hasznalati
rendet, amely 6t évre érvényes, ha viszont a felek megallapodnak az ettdl eltéré
hasznalati rendrdl.akkor az érvényesiil. A kamara sorsolas Utjan létrehozott kdzos
hasznalati rendje hatalyat veszti. Ha van bejelentett féldhasznald, ebben az esetben
ez a kamarai sorsolas eljarasa csak a nem érintett foldrészletekre terjed ki.

Az eljarasban jogorvoslatnak helye nincs, azonban az eljarasi szabalyok
megsértése esetén kifogas terjeszthetd el6, mindaddig, amig ez be nem fejezik. Ha
a felek a kamarai sorsolas kiirasat kdvetéen irnak foldhasznalati megallapodast,
amelyet foldhaszndlati bejelentés kovet, a sorsolast ez a bejelentés fliggében
tartja.3¢

6. A kozos tulajdonu foldek hasznalati rendje a joggyakorlatban

A kozos tulajdonban all6 rend alapja 2013 6ta koz6s tulajdoni, k6z6s tulajdon
hasznalati rendjének kialakitasa, illetve a foldhaszndlati nyilvantartasba torténd
atvezetése, a tulajdonosok kotelezettsége, mégpedig a tényleges tulajdoni aranyok
alapjan.

Kulsé foldhasznaldk ebbe a rendszerbe csak akkor kerilhetnek be, ha a k6zos
tulajdonban érdekeltek, hozzajarultak a hasznalatukhoz.3”

A szerz6dések értékelése kapcsan azonban az osztatlan kozos tulajdonosok
hozzajarulasat altalaban nem kérik a foldhasznalati hatosagok, és ezek beleegyezése
nélkil is atvezetik az egyes részaranyokra a foldhasznalati megallapodasokat. A
foldhasznalati szerz6dések kapcsan Ugy is bejegyzésre keriilhet a foldhasznalati jog,
hogy a Fétv. el6z6kben emlitett eljarasi rendjének elemi alapjait sem tartjak be a
szerz6déskotok.

34 Fétv.72§ (1)-(4) bekezdés.

35 A Fétv 72§ (7) bekezdésének értelemezére lasd Olajos (2023) u.ott.

36 Lasd: Fétv.76§

37 A harmadik személyek altal a k6zos tulajdont fold hasznalatara megtett ajanlat kézlésére lasd a Fétv.
72-765-ait
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Vannak olyan foldhasznalati nyilvantartasba bejegyzett szerz6dések3® a helyrajzi
szamon belll nincs megjeldlve semmi. A hasznalatba addk tulajdoni aranya nincs
megjelolve az osztatlan kézos tulajdonon beliil, nem csatolnak térképmellékletet a
hasznalat helyének kijel6lésére, és a hasznalatba vett fold jellemz6it altalaban az
aranykorona értékekkel helyettesitik.3°

Milyen tipikus problémak meriilhetnek fel az ilyen jellegli hasznalati szerz6dések
bejegyzését kdvetéen? Ha az eredeti, osztatlan koézos tulajdonban allo foldrészlet
megosztasa megkezdddik a bekebelezés vagy a bekebelezés el6tti eljarasban, a
sorsolas, Uj helyrajzi szam kialakitasara, az Uj helyrajzi szama ingatlanok
valamelyikére keriil atvezetésre a foldhasznalatot biztositdé haszonbérleti vagy 2019
el6tt keletkezett és a felesbérleti jog.

Még oyan szélsGséges eset is eldallhat, hogy az (j foldrészlet egy Uj tulajdonos
és a régi foldhasznald kozos hasznalataba keriilhet, mivel a foldhasznalatot
megalapoz6 szerzodéssel egyidében nem csatolnak a foldhasznalat pontos helyét
kijelolé térképvazlatot. Az ilyen esetekben a jogszer(i foéldhasznalat korlatjaként
jelenhet meg a nem pontosan kijelolt felesbérlet és a tulajdonjogon alapuld
foldhasznalat. Az adott foldrészleten a kett6s hasznalati jog mindig birtokvédelmi
eljarasok alapjaul szolgalhat.*

Abban az évben, mikor az osztatlan kozos tulajdon felszamolasa megtorténik, és
ennek keretében az (j tulajdonos megveszi a régi haszndlatba adoktol a
foldrészletet, a hasznalati dijrdl, mint az adasvétel targyat képez6 foldrészlet
bevételeirdl az elad6 és a vevo jogosult donteni. A foldhasznald ebben az esetben
annak koteles teljesiteni, aki az adasvételi szerz6désben arra jogosult lesz. Ha az
adasvételi szerz6désben nem rendelkeznek arrél a felek, ki lesz a hasznalati dij
jogosultja, akkor barmelyikiik kezéhez teljesithet, és a jogosultak az egyetemesség
szabalya szerint oszthatjdk meg. A hivatkozott perben*' abban az évben két
tulajdonos is érintett volt, a foldhasznald az adott évre senkinek nem fizetett
foldhasznalati dijat, és az altala megkotott szerz6dés specialis elGirasait sem tartotta
be. Itt nagyon fontos, hogyha felesbérleti szerz6dést kot a felesbérl6, akkor a teljes
megtermelt termésmennyiségével el kell szamolnia a felesbérbeadd felé, ugyanis
ezalapjan allapithatd csak meg, hogy mennyi lehet a szerzddésben rogzitett
felesbérlet tényleges Gsszege.

A Fétv. 60.§ (1) bekezdése alapjan az osztatlan k&z0s tulajdonbdl kialakitott Gj
foldrészleten a tulajdonos kivanja a hasznalati jogot gyakorolni, egy specialis
felmondasi lehet6séget ad a tulajdonos részére.

A rendelkezés szerintit kell a felmondassal éI6 Uj tulajdonosnak bizonyitani, hogy
az osztatlan k6z06s tulajdon alapjaul szolgald foldrészletben tulajdonostars volt, az
osztatlan kdzos tulajdon ideje alatt keletkezett hasznalati jog, a haszndlat teljes része

38 A Borsod-AbaUj-Zemplén megyei Kormanyhivatal Encsi Jarasi Hivatal 570.465/2017. szamu hatarozata
felesbérleti szerz6dés hatdsagi engedélyezése ligyében

39 Az el6z6 hatdrozatban megjel6lt és a P.20.062 /2021 -es szamu szerzGdés érvénytelenségének
megallapitasa iranti per alapjaul szolgalo felesbérleti szerz6dés.

40 | asd: a Kany 032/8-as helyrajzi szamu ingatlan hasznalata kapcsan indult birtokvédelmi eljarasokat.

41 |asd: 39.labjegyzet
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az 6 tulajdoni hanyadara keril be, az 6 tulajdoni hanyadat sajat maga szeretné
hasznalni.*

Ezek utan hat honapra a gazdasagi év végére felmondhatja a mar meglévo
hasznalati szerz6dését a foldhasznalonak, de csak abban az esetben, a foldhasznalati
szerz6dés kialakitdsaban azért nem vett részt, mert 6t nem megfelelGen
tajékoztattak, vagy alapvetéen személye ismeretlen volt, és éppen ezért az
ismeretlen helyen tartdzkodoé tulajdonos kapcsan torténd vélelem miatt keriilt a
foldhasznald foldhasznalati szerz6dése bejegyezve.*?

Tehat ha nem az el6bb idézett vélelem alapjan terjed ki ra a foldhasznalati
szerz6dés hatdlya, abban az esetben mondhatja fel a szerzddést az (j tulajdonos a
Fétv. 60§-a alapjan.

7. Zarszo6 és megoldasi javaslatok

A mar idézett, tobb pert kivaltd tigyben a tulajdonostarsak a féldhasznalati szerzodés
megkotése alapjan az eredeti részaranytulajdonosait nem tajékoztatta, és ezt a
foldhasznalati hatdésdgok a szerz6dés kozigazgatasi ellenOrzése kapcsan nem
észlelték, és e tény ellenére is bejegyezték a felesbérleti szerz6dést foldhasznalati
nyilvantartasba.

Ebben az esetben a teljesen jogellenesen keletkezett foldhasznalat alapjan az Uj
tulajdonos nem élhet a felmondas jogaval, és a foldhasznalati nyilvantartas
kozhitelessége az arra hivatkozd foldhasznalot védi.*

A probléma a foldhasznalat engedélyezésének kozigazgatasi kontrollja, illetve a
jogszabaly, illetve a tényleges gyakorlat hibai miatt all fonn. Legfontosabb, sok
esetben rendszerszint(i gond, hogy a féldhasznalati hatésagok nem ismerik a Fétv.
kozos tulajdonra vonatkozd haszndlati rend, illetve harmadik személyek altal
megkotott szerzOdésekre vonatkozd hatdlyos jogszabalyokat. A jogszabalynak
abszolit nem megfelelé hasznalati szerz6déseket bejegyzik, és azokrdl altalaban az
osztatlan kozos tulajdon egyéb tulajdonosai végképp nem kapnak semmilyen
tajékoztatast. Ha nem kaptak tajékoztatast, abban az esetben vélelem alapjan sem
terjed ki rajuk az ilyen jelleg(i szerz6dés hatdlya, és éppen ezért a legfontosabb
probléma, hogy a tényleges ellenGrzés elmaradasa miatt alapvetéen nincs
birtokbaadasi kotelezettsége az osztatlan kozGs tulajdonban allo teriilet eredeti
tulajdonosanak a foldhasznaldja felé.

42 Fétv. 60§ (1).bek a. pontja

43 Itt a Fétv. 60§ (1). bekezdés b. pontja a 74§ (2) bekezdésére utal vissza. Az osztatlan kdzos tulajdonban
allo foldekre megkotott, a tulajdoni kdzosségen kiviili foldhasznaldval az osztatlan kdzos tulajdon egy
részére kiterjed6 hasznalati szerz6dés csak akkor terjed ki a szerzddést ala nem ird tulajdonostarsra,
ha szamara megklildott tajékoztatd nem kereste jelzéssel ér vissza, vagy tajékoztatasa rendkiviili
késedelemmel jar.

4“4 A dontés elvi jelentésége megallapitasa a kovetkezé: Amennyiben a foldhasznalati szerzédést a
foldforgalmi szabalyok szerinti hatdsag jovahagyta, az Uj foldhasznald nyilvantartasba torténo
bejegyzésére a korabbi féldhasznald foldhasznalati joganak torlésével egyidejlileg, hivatalbdl kertl sor
[2013. évi CCXIL. tdrvény (Fétv.) 95/A. §; 2013. évi CXXIL trvény (Fftv.) 55. §; 356/2007. (XII. 23.)
Korm. rendelet (Rendelet) 14. § (A Kuria Kfv.V1.37.519/2022/13.szému hatdrozata)



Olajos Istvan: A k6zds tulajdonban allo foldek hasznadlatanak problémai 93

Az (j tulajdonosnak joga van érvénytelenségi perben érvényesiteni ezeket a
szabalyokat, am a foldekre vonatkozd specidlis hasznalati szerz6dések
megkotésének szabalyait, mivel annak kozigazgatasi kontrollja van, altaldaban az
érvénytelenséget vizsgald polgari peres birdsagok alapvetéen nem ismerik, és nem
is kivanjak polgari perben alkalmazni.*> Az idézett itéletben az eljard birésag nincs
tisztaban a kozjogi semmisség és a maganjogi érvénytelenség fogalmai és
jogkovetkezményei kozott, nem kivanta megkiilonboztetni a haszonbérleti és a
felesbérleti szerz6déseket, és az erre vonatkozd felperesi inditvanyokra nem vett fel
bizonyitast.

A foldforgalmi szabdlyok, illetve a tényleges kozigazgatasi gyakorlat kozotti
problémak feloldasara alapvetéen a Fétv. idevonatkozo szakaszainak modositasa, a
feltétel. Aki pedig ebbll kar ért, a jogalkotassal bekdvetkezett kar kapcsan
alapvetéen nem csak az azt nem megfelelden alkalmazo kozigazgatasi hatésagokkal
szemben, hanem akar a nem alkalmazhatd jogszabalyt elfogadd allami szervekkel
szemben is joga lesz kozigazgatasi jogkdrben okozott karként azt érvényesiteni.®
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