ARVAI GERGO

A mez6- és erdégazdasagi céla foldeken
fenndllé k6zo6s tulajdon megsziintetésének
osszehasonlité elemzése

1. Bevezetd gondolatok

»A dolgon fenndllé tulajdonjog meghatdrozott hanyadok szerint tobb személyt is megillet-
het.”! — rogziti a kozos tulajdon fogalmat a Polgdri Torvénykonyvrdl szo16 2013. évi V.
torvény (a tovdbbiakban: Ptk.). Kurucz Mihaly gondolatai nyomdn ,z Prk. a személyek
autondm mozgdsterét érvényesitd elasztikus jogszabdly’, ezért a kozos tulajdont képezd
dolog hasznélatinak, birtokldsinak, illetve a sajat tulajdoni hanyad feletti rendelkezésnek
a szabdlyain tdl szikkségképpen ismeri és szabdlyozza a k6z6s tulajdon megsziintetésének
egyes lehetbségeit is, amelyhez jelentés birdsigi jogalkalmazasi gyakorlat kapesolhato.
A jogalkoté elvi éllel rogziti: ,4 kozds tulajdon megsziintetését barmelyik tulajdonostirs
kovetelheti; az e jogrdl vald lemondds semmis.” Azonban a tulajdonjog targyédt képezd
dolog, azaz a jelen tanulmdnyban a vizsgalat targyat képezd terméfold, illetve az azon
létrejote tulajdonkozosség sajétos, elsddlegesen gazdasdgi és szocidlis attribitumai nyoman
amegsziintetés altalinos, Ptk.-ban rogzitett szabalyai nem minden esetben alkalmazha-
tok hatékonyan a vonatkozé 4ltalanos agrar- és foldbirtokpolitikai jogalkot6i célokkal
osszhangban. A mez8- és erd8gazdasagi célu foldrészleteken fenndll6 tulajdonkozossé-
gek létrejoteének kilonos elézményei vannak, ennek okdn a megsziintetésiikre specialis,
a Ptk.-ban rogzitett szabélyoktdl eltérd rendelkezések 1éptek hatdlyba a foldeken fennélld
osztatlan kozos tulajdon felszdmoldsardl és a foldnek mindsiilé ingatlanok jogosultjai
adatainak ingatlan-nyilvantartdsi rendezésérél sz616 2020. évi LXXI. torvénnyel (a tovéb-
biakban: Foktftv.). A Foktftv.-ben megjelolt megsziintetési médozatok rendszere szimos
mozzanataban illeszkedik az dltalanos polgéri jogi szabdlyok szerinti, k6z6s tulajdon
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megsziintetésére vonatkozo rendelkezésekhez, mindazonéltal a terméfold specidlis joszég
mivoltabol, valamint a tulajdonkézosségek sajitos jellegébél fakaddan a Foktftv.-ben rog-
zitett szabalyok tulmutatnak a felek magdnautondmidjan és kijelolik az esetleges allami
beavatkozés lehet8ségét. Sommasan megallapithatd, hogy ezen jogalkotdsi produktum
illeszkedik a magyar foldforgalmi szabalyozis dltalinos keretrendszerébe: a magénjogi
alapokon nyugvé el6irdsok kozjogi korldtokkal tarkitottak. A Ptk. és a Fokeftv. kozos
tulajdon megsziintetésére vonatkozd szabdlyai az ltaldnos és a specidlis viszonyéban allnak
egymassal, de az egyes anyagi jogi rendelkezések teljesen eltérd eljardsok keretében érvé-
nyesithetok. A Foktftv.-hez k6t8dé specidlis szabdlyozas létjogosultsiga egyrészt a mezé- és
erdégazdasdgi céla foldek specidlis jogtargyi jellegére, masrészt pedig az altalanos agrér- és
birtokpolitikai célkittizésekre is visszavezethetd. A jogalkotd kiemelt jelent8ségii birtok-
politikai célkittizésként tekint az osztatlan kozos foldtulajdon felszimolasdra, illetdleg
megsziintetésére,” amely mind kozgazdaségi, versenyképességi, valamint adminisztrativ
jellegti szempontok alapjan is indokolt, mindazonaltal a probléma eredete alapvetSen
jogi vonatkozdsu. Az egyes tulajdonkézosségek a mezd- és erd8gazdasagi célu foldeken
szdmos tulajdonszerzési jogcim alapjan (pl.: addsvétel, ajaindékozés, stb.) létrejohetnek,
azonban az Agrarminisztérium szdmadatai szerint két jogeim nyomén valt az osztatlan
ko6zos foldtulajdon anomalidja orszagos jelentdséglivé az elmult évtizedekben, nevezetesen
a részardny-foldkiadas és a torvényes 6roklés eredményeként. Az elébbi jogeim szerint
majdnem 300 ezer foldrészleten jott létre tulajdonkozosség, napjainkban hozzavetd-
legesen 1,5 millié f6 tulajdonostérsat érintve, valamint kézel 700 ezer foldrészlet van
jelenleg Magyarorszagon, kb. 2,5 milli6 £8 tulajdonostarsat szamlélva, amely torvényes
oroklés eredményeként nyerte el a mostani, kzés tulajdoni jellegée.” Ezen tulajdonko-
z0sségekre jellemzd, hogy az érintett tulajdonostarsak tobbnyire nem maguk hasznéljik
az adott foldrészletet, tovibbd gyakran a jogosultak személye beazonositatlan vagy nem
beazonosithatd, valamint egy-egy tulajdonostérs tulajdoni illetdségének apré mérete nem
teszi lehet6vé az 6néllé mez8gazdasigi termelést. Az érintett tulajdonosi létszimbol ko-
vetkezik, hogy a felaprézédott birtokstrukeira legfébb letéteményese az osztatlan koz6s
foldtulajdon. Andréka Tamds gondolataival megerdsitve: ,Magyarorszdgon — torténelmi
és gazdasdgi okokra visszavezethetden — a foldbirtok struktiira jelentdsen eltér az eurdpai
szerkezettdl, tekintettel arva, hogy kizel 3,3 millid foldtulajdonos mintegy kevesebb mint 2
hektdr dtlagos mezdgazdasdgi teriilettel rendelkezik.”

Mindezek alapjan a mez6- és erddgazdasagi célu foldeken fennall6 tulajdonkozosségek
hatékony és célszerti megsziintetése, vagy legalabbis az ennek lehetéségét biztositd jogi
keretrendszer megteremtése elsédlegesen a jogalkotd, kozvetetten pediga jogalkalmazé

> 2020. évi LXXI. torvény preambuluma.
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feladata. Jelen tanulmany a Ptk., valamint a Foktftv. k6z6s tulajdon megsziintetésére
vonatkozé szabalyainak 6sszehasonlitd elemzésére koncentrdl. A vizsgilat a tételes jog-
szabdlyi rendelkezéseken tal a kapcsol6dd jogalkalmazoi dontések segitségével igyek-
szik rdmutatni a két megsziintetési struktira kozotti parhuzamokra, osszefiiggésekre és
eltérésekre. A vizsgalat tirgyat elsédlegesen az egyes tulajdonko6zosség megsziintetése
kapcsan felmeriilé ,hogyan?” kérdés képezi.

2. A kozos tulajdont képezd mezd- és erdégazdasigi célu f6ld mint specidlis
jogtargy

A mez8- és erdbgazdasigi céla foldeken fenndllé tulajdonkozosségek megsziintetésée

sziikségképpen a kozos tulajdont képezd jogtirgy vizsgalatval szitkséges kezdeni, azaz

a termdfold kiilonleges attribitumainak érintdleges elemzésével. Az elemzés két irdny,

hiszen mind a k6z6s tulajdonra vonatkozé rendelkezések, mind a mezé- és erdégazdasigi

céla foldek tulajdonldsdnak szabalyai specidlis jellemzékkel birnak.

A koz6s tulajdon szabalyozdsa kapcsan régzithetd, hogy a hatalyos magyar polgéri
jogban a rémai jogi alapvetések (condominium)® koszonnek vissza. A Pek. elvi éllel rog-
ziti, hogy 4 dolgon fenndllé tulajdonjog meghatdrozott hanyadok szerint tibb személyt
is megillethet.” Ennek lényege, hogy az adott dolog nem természetben, hanem eszmei
hényadok szerint van megosztva a tulajdonostérsak kozott. Valamennyi tulajdonostars
tulajdonjoga az egész dologra kiterjed, az azonban mdar més kérdés, hogy a birtoklas
¢s a hasznalat kérdését miként rendezik egymds kozott a jogosultak. A kéznyelvben
a kozos tulajdont képezé mez8- és erddgazdasigi célu foldek osztatlan kozos foldeu-
lajdonként keriiltek aposztroféldsra. Fenntartva a kordbbi dlldspontomat,” az osztatlan
jelzé e vonatkozdsban axiéma, hiszen ... a tulajdonostdrsak tulajdonjoga egynemi,
tehdt minden tulajdonostdrs joga kiterjed az egész kizos dologra és annak minden vo-
natkozdsdra, de csak meghatdrozott hanyad erejéig, tehit csak a tobbick joganak sérelme
nélkiil. Nem a dolog van megosztva a tulajdonostirsak kozitt, hanem csak a dologra
vonatkozd tulajdonjog. Tulajdonjogit az 6t megilletd részben mindegyik tulajdonostdrs
az egész dologra nézve gyakorolhatja (condominium pro partibus indivisis). Ettél eltérd
eset az, ha a dolgot tobben természetben, fizikailag megosztidk egymads kozitt (pl.: egy
mdzsa biizdt a hdrom tulajdonostirs harom egyenld részre oszt). Ilyen esetekben mdr nem
kozds tulajdonrdl, tulajdonkozisségrél van szd, hanem a kiadott rész mindegyiknek kiilon
tulajdona”® Mindazonéltal az osztatlan jelz8 hasznalata a jogalkotdsban és a jogalkal-
mazdasban is visszatéré motivum.

A vizsgal6das masik alappillérét a mez6- és erd6gazdasagi célu foldeken fenndllo
tulajdonjog, valamint ahhoz kapcsolédva a f6ld hasznélatinak kérdéskore képezi. A mezd-
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¢s erdégazdasigi hasznositast fold kilonleges jogtargy, amelyet az Alkotménybirésig
vonatkozé megillapitasai is aldtimasztanak, mégpedig: ,....a foldtulajdon sajitos természeti
és vagyoni jellemzdi: nevezetesen a fold véges jészdg volta (a fold ugyanis mint természeti
tdrgy korldtozott mértékben dll rendelkezésre é nem szaporithatd, mdssal sem helyettesit-
hetd), nélkiilozhetetlensége, megijuldképessége, kiilonleges kockdzatérzékenysége és alacsony
nyereséghozama a foldtulajdon killonos szocidlis kotottséget testesitik meg. ...”°

A mez6- és erdégazdasigi célu fold specidlis jogtargyi jellegét erdsiti tovabb4, hogy az
Alaptorvény szerint'® a f6ld tulajdonjoganak megszerzése, valamint hasznositasa a jog-
alkotéi célokkal 6sszhangban, valamint a sziikséges korlatok és feltételek kialakitdsara
tekintettel csak sarkalatos torvényben lehetséges. Ezen kritérium szerint sziiletett meg
amezd- és erddgazdasigi foldek forgalmdrol sz6l6 2013. évi CXXIL tdrvény (a tovab-
biakban: Foldforgalmi térvény), valamint a mezd- és erdégazdasagi foldek forgalmardl
52616 2013. évi CXXII. torvénnyel 6sszefiiggd egyes rendelkezésekrél és dtmeneti sza-
bélyokrol sz616 2013. évi CCXXIL torvény (a tovdbbiakban: Féev.) Ezek a jogszabélyok
a termdfold specidlis jogtargyi jellegére tekintettel a foldtulajdonszerzésre és hasznélatra
vonatkozéan szdmos kézjogi jellegi mddositst, illetve wjitést vezettek be a hazai fldfor-
galmi szabdlyozédsba, amelyek koziil a személyi és térméreékbeli korldrozésok, valamint
tilalmak, a torvényi elévésarlisi és el6haszonbérleti jogok hierarchikus rendszere, a helyi
foldbizottsagi alldsfoglalds és a hatdsagi jovahagyds kiemelt szerepe, stb., amelyeknek
a magdnjog szabdlyozasi struktdrdjiba val6 beillesztése szdmos jogértelmezési ellent-
monddst eredményez. A terméfoldre vonatkozd specidlis szabélyozdsi kornyezet nem
tekinthet$ magyar sajétossagnak, Tanka Endre gondolatai nyoman: ,,4 vildg kiilonbozd
tdrsadalmi bevendezkedésii és alkotmdnyos jogdlldsii dllamaiban a foldtulajdonszerzésnek
mind a belfoldi, mind a kiilfoldi jogalanyokra kibaté szabilyozdsa azt bizonyitja, hogy a jogi
rendezés elsdsorban, kizvetlen meghatdrozottsiggal az dllam szuverenitdsinak a legszorosabb
Siiggvénye. A sokféleség rendszertani vizsgilata szerint a foldtulajdonszerzés szabdlyozdsdndl
hdrom eltérd modell érvényesiil. Egyik a korlitlan szuverenitds, amely a terméfoldet az dllam
nem csokkenthetd teriiletének mindsiti, e cimen pedig — dltaldnos érvénnyel — kizdrja annak
tulajdoni forgalomképességét. (Dologi hatdilyii elidegenitési tilalom: pl. Izrael, Egyesiilt Ki-
rilysig, Hollandia, stb. alkotmanydban.) Mdsik modell a szuverenitds — nemzetkizi jogilag
érdekkiegyenlitd — onkorldtozdsa. Ez a terméfoldet elsésorban nem dllamteriiletnek, hanem
Jfoldpiaci drunak tekinti, amelynek hasznositdsit azonban a kizérdeknek és a szuverenitds
igényének egyarint aldrendeli. (...) A harmadik modell az allami szuverenitds kiiktatdsaval,
a nemzetkizi téke korldtlan dramoltatisinak az érvényesitésével valdsul meg.”"' Hatalyos
foldforgalmi szabélyainkra tekintettel a Tanka Endre 4ltali osztilyozés alapjén a magyar
modell a masodik kategéridba tartozik. Figyelembevéve, hogy a f6ld tulajdonjogdnak
megszerzésére, valamint hasznélatdra specialis szablyok vonatkoznak, amelyek alapvetSen

% 35/1994. (VL. 24.) AB hatirozat.
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magdnjogi alapokon nyugodnak, kozjogi elemekkel tiizdelten, ezért a foldeken fenndlld
tulajdonkézosségek megsziintetésére nézve is indokolt a polgéri jogi szabalyokon tul az
a specidlis rendelkezések alkalmazisa.

2.1. A kozos tulajdont képezd foldek hasznédlata és birtokldsa

A foldeken fenndllé tulajdonkozosségek megsziintetésének egyik gyakorlati el6kérdéseként
a megsziintetése idépontjdban fennéllé hasznlati és birtoklasi status quo korvonalazédik,
azaz az adott ingatlanra vonatkozd, a tulajdonostarsak kozos megegyezésén alapulé hasz-
nalati és birtoklasi megallapodas. Vitathat6, azonban éltaldnossdgban helytallé feltételezés
lehet, hogy amennyiben az adott ingatlanon fennall6 tulajdonkézosség megsziintetése
az ingatlan természetbeni megosztdsaval torténik és annak eredményeként a korabbi
tulajdonostirsak ugyanazon foldrészletet kapjék sajat és kizarélagos tulajdonukba, mint
amelyet kordbban a tulajdonkozosség fennéllta alate egyébként is hasznaltak és birtokoltak,
gy csekély érdeksérelem prognosztizalhaté barmely jogosult részérél. Mindazonaltal
a vonatkozd jogalkalmaz6i megéllapitds helyesen mutat rd, miszerint dogmatikailag ...
a kozos tulajdonban allé ingatlan haszndlati médjinak szabdlyozdsitdl elkiiloniil a kizos
tulajdonnak természetbeni megosztds iitjdn torténd megsziintetése.”

A tulajdonjog birtoklasi és hasznélati részjogositvanyainak alapvetd szabélyait a Ptk.
r6gziti, miszerint: ,4 tulajdonostdrsak mindegyike jogosult a dolog birtokldsdra és hasz-
ndlatdra; e jogot azonban egyik tulajdonostirs sem gyakorolhatja a tobbiek jogainak és
a dologhoz fiizédd lényeges jogi érdekeinek sérelmére.”" Azonban a foldforgalmi szaba-
lyozasunk maganjogi és kozjogi kettdsségére tekintettel tovébbi specidlis szabalyokat
talalunk a ko6zos tulajdont képezd mezd- és erdégazdasigi hasznositisu foldekre vo-
natkozdan, amelyeket a Fétv. X. fejezete rogzit. A mezd- és erdégazdasigi célu foldek
hasznalatéra vonatkozé alapszabdly illeszkedik a Ptk.-hoz, miszerint .4 tulajdonostdrsak
mindegyike jogosult a kozos tulajdonban all6 fold teriiletébél a sajdt tulajdoni hanyaddnak
megfeleld teriiler haszndlatdra.”** A Ptk. Nagykommentarja ezzel 6sszhangban kimondja
ugyan, hogy ,.... a kozos tulajdon ugyanakkor a tulajdonosok kozott kiilonleges kozisséger
hoz létre, amely sziikségessé teszi a dolog haszndlatdval, hasznositdsdval, birtokldsdval stb.
kapcsolatos dontéshozatali mechanizmusoknak a torvény dltal kialakitott rendszerés...,”
azonban a terméfoldek hasznélata és birtokldsa esetén a kapesolddé részletszabélyok joval
bonyolultabbak az altalinosnal. Ennek oka, hogy a tulajdonostarsakt6l hasznalati rend
kialakitasit koveteli meg a jogalkotd, amelyet hasznalati megosztésrél sz616 megallapo-
désban kell régziteni, térképi kimutatdssal. (Mindez specidlis szakértelmet kovetelhet
meg, ezért hivatdsos f6ldméré bevondsara lehet sziikség az eljirds sordn). A hasznélati
megéllapodas érvényességi kelléke a tulajdonostérsak tulajdoni hinyad alapjin szdmi-
tott tobbségi dontése. Csak az emlitett kovetelmények fenndllta esetén jegyezhetd be

12 BH 2003. 109.
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ajogszer( foldhasznalati jog a foldhaszndlati nyilvantartasba.”> Mindezek azonban csak
ajogi aspektusok, amelyeken tal a gyakorlati életben szimos tovdbbi probléma neheziti
a tulajdonostarsak kozotti hasznalati-birtokldsi viszonyok rendezését. Alapvetd kérdésként
jelentkezik, hogy kiilonboz6 muvelési 4gu, illetve tobb kiilonbozé alrészletbdl 4ll6 ingat-
lan esetén hogyan sziilethet konszenzus? A megallapodas alapja a teriiletméret vagy az
Aranykorona-ért¢k? Mindezen anomélidkat tovabb neheziti, hogy szamos tulajdonostars
nem beazonosithaté vagy beazonosithatatlan. Az ismeretlen tulajdonostirsakkal valé
megéllapodas kialakitdsaban ugyan segitséget nyujt a ,megadott hozzajérulds” torvényi
fikci6ja, azonban annak alkotmdnyossigi vonatkozésai kapcesan szimos kérdés felmeriile.'¢
Millids [étszdmura tehetd tovdbbd azon tulajdonostirsak csoportja, akiknek tulajdoni
illet8sége elenyész6 nagysigu foldteriiletet képvisel, Tanka Endre gondolatai nyoman: ,,4
Jfoldtulajdonndl a magdantulajdon kozel kétmillids tulajdonosi népesség szdmdra nem jelent
birtokldst és a fold termelbeszkozként haszndlatit, igy nem biztosithatja a gazddlkoddsbol
vald megélhetést. Kozgazdasdgi és szocioldgiai méree szerint ez — a jogosult szempontjibol
— csak névleges, ldtszat-tulajdon, dtmeneti jogi forma.”™’

Visszautalva a ,2. A kozos tulajdont képez6 mez6- és erdégazdaségi célt f6ld mint
specidlis jogtargy” cimi pontban felvetettekre, valamennyi tulajdonostérs tulajdonjoga
az adott dolog egészére kiterjed, eszmei hdnyadainak megfelelé mértékben, igy kon-
szenzus hidnydban a haszndlati és birtokldsi viszonyok rendezése problémdkkal ttizdelt
lehet. Mindezen tényezdkre tekintettel Andréka Tamds tulajdonosi kényszerkozosségként
aposztrofélta a jelenséget miszerint ,a terméfoldek egy jelentds részén létrejott osztatlan kozos
tulajdon lényegében egy tulajdonosi kényszerkizisség, amelyen egymadssal semmiféle ismerdsi
kapcsolatban nem dllé tagok jogosultak a tulajdonrészitk haszndlatira a tobbiek jogainak és
a tulajdonukhoz fiizédd torvényes érdekeinek megsértése nélkiil.”"* Somméasan megallapithatd,
hogy a k6zos tulajdont foldrészletek esetén felmeriild birtoklasi és hasznalati anomélidk
nem merilnek fel akkor, ha egy adott ingatlan egyetlen személy kizarélagos tulajdonat
képezi. Mindazondltal, ha a tulajdonostirsak a jogszabdlyban el6irtak szerint hasznélati
megosztisrol sz616 megallapodast kotnek egymdssal, amely a zavartalan foldhasznélatot
biztositja valamennyi érintett szdmadra, akkor ezen megéllapodas egy esetleges késdbbi
természetbeni megosztds alapjiul szolgélhat.

3. A kozos foldtulajdon megsziintetésének néhdny jogelméleti kérdése

A koz6s tulajdon megsziintetését a polgari jog altaldnos szabdlyai is biztositjik, azonban
amez§- és erd8gazdasigi célu foldek specidlis jogtirgyi mivoltabdl sziikséges kiilonleges
szabdlyok 2021. janudr 1. napja elétt is rendelkezésre dlltak. A jogalkotd tobb izben

15 2013. ¢évi CCXIL. torvény X. fejezet.

16.3255/2018 (VIL 17.) AB hatérozat.

17 Tanka Endre: Rendszerviltds a magyar birtokpolitikdban. In: Csak Csilla (szerk.): Az eurépai foldsza-
bélyozés akeualis kihivasai. Novotni Alapitviny, Miskolc, 2010. 283.

¥ ANDREKA, 2021.
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probélkozott mér a részardny-foldkiadds sordn keletkezett osztatlan kozos foldtulajdon
megsziintetésével,"” azonban érdemi valtozds nem kovetkezett be a magyar birtokstruk-
tardban. A tulajdonkozosségek megsziintetésére elsddlegesen az un. OKTM eljardsok
keretében volt lehetéség, amely eljardsok megteremtették az elvi lehetéségét annak,
hogy azon tulajdonostérsak, akik még nem ¢éltek a foldkiaddsra vonatkozd kérelmezési
jogosultsagukkal, a tulajdonkézosségbol kivélva, kizarélagos tulajdont képezd 6nallé
foldrészlet formajéban kaphassék meg foldjitket. Amig az ingatlan megosztasdval a kérel-
mez§ tulajdoni hinyadainak megfeleléen 6nall6 helyrajzi szam alatti foldrészletet kapott
kizarélagos tulajdonként, addig a tobbi tulajdonostirs maradt a tulajdonkézosségben
a lecsokkentett mérett foldrészleten.

A teljesség kedvéére szitkséges megemliteni, hogy mind kordbban, mind napjaink-
ban lehetéség van a felek megallapoddsa szerint telekalakitdsi (telekmegosztasi) eljards
keretében is megsziintetni egy adott ingatlanon fennall6 tulajdonkézosséget, amely mind
a Ptk. szerinti birdsdg altal elrendelhetd megsziintetési médozatokedl, mind a Foktftv.
szerinti eljardsoktdl strukturdjirdl elkilontl azon meghagyéssal, hogy az adott ingatlan
természetbeni megosztdsaval mutat egyez8séget. Mindazonaltal a telekalakitdsi eljéras
vizsgdlata nem képezi a jelen tanulmény targyi.

A mez6- és erdégazdasigi céla foldeken fenndll6 tulajdonkozosségek megsziinte-
tése kapcsdn tobb jogelméleti kérdés is felmeriil. A kiindulasi alapot a koz6s tulajdon
megsziintetésének polgdri jogi klauzuldja jelenti, miszerint a megsziintetést barmelyik
tulajdonostars kovetelheti, valamint az ezen jogrél valé lemondds semmis. Ezen kovetelés
manifesztdlédik a tulajdonostarsak kozotti megallapodasban vagy a t6bbi tulajdonostarssal
szembeni igényérvényesitésben. A tulajdonkozosség megsziintetéséhez fliz6dé jog gya-
korlésa egyrészt lehetéség a tulajdonostérs szamdra, mésrészt imperativ jellegli kotelezést
eredményezhet a tobbi tulajdonostarssal szemben a tulajdonkozosség felbontésa esetére.
A tulajdonjog targyat képezd dolog természetbeni megosztésakor két tulajdonostars esetén
az egyik jogosult részérél toreénd joggyakorlas a teljes tulajdonkozosséget megsziinteti.
Harom, vagy annal t6bb tulajdonostirs esetén lehetdség nyilik a megsziintetéshez fiiz6dé
jogot érvényesit tulajdonostarson kiviili — aki a tulajdonkozosségb6l ezzel kivélik — va-
lamennyi tovébbi jogosult szimdra a tulajdonko6zosség fenntartdsahoz, értelemszertien
a kivélassal lecsokkentett értékt vagy méretli dolog vonatkozésiban. Adédik a kérdés,
hogy kotelez$-e megsziintetni egy mezd- vagy erddgazdasagi céla f6ldon fenndllé tulaj-
donkozosséget — akdr a felek akaratatdl fuggetleniil is? A polgdri jog dltalanos szabalyai
szerint a k6zos tulajdon megsziintetéséhez vald jog gyakorldsa, illetSleg ezen jogosultsag
birésagi igényérvényesitése hidnyaban egy adott tulajdonk6zosség nem keriilhet megsziin-
tetésre, mindazondltal a Foktftv. rendelkezései szerint akdr bekebelezés, akar kisajatitds
tjan is megvaldsulhat a megsziintetés, amely a tulajdonostarsak akaratatdl fuggetlen,
vagy akér azzal ellentétes tulajdonjog-atszallast is eredményezhet. Mindebbél kovetkezik
azon kérdés, hogy a tulajdonostars akaratelhatdrozisatol fuggetleniil torténd elidegenités

19 Lasd: 1993. évi IL. tdrvény, 63/2005. (IV.8.) korményrendelet, 405/2012. (XI1.28.) kormanyrendelet,
374/2014. (XI1.31.) korményrendelet.
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mennyiben illeszkedik foldforgalmi szabdlyaink rendszerébe? A tulajdonjog szentségéhez
fliz6d6 aggalyok az allam foldpiacon betdltott szerepkorére tekintettel is felmertilnek.
Tovabbi gyakorlati kérdés, hogy megsziintethet6-¢ egy mezé- és erddgazdasagi célu fol-
don fennall6 tulajdonko6zosség pusztan a Ptk. alapjén vagy kotelezd alkalmazni a Fokeftv.
rendelkezéseit? A jelenlegi szabdlyozdsi kornyezet mindkét jogszabaly alapjan lehetévé
teszi a megsziintetést, azonban eltérd részletszabalyok mentén. Mindebbdl kovetkezik
a jelen tanulmédny legfébb kutatasi kérdése, miszerint miként értelmezhet$ a Pk. és
a Foktftv. viszonya koz6s foldtulajdon megsziintetése esetén? El6zetesen megillapithato,
hogy a két jogszabaly viszonylataban érvényesiilhet a lex specialis derogat legi generali
elv érvényestil, azonban a felek konszenzusa alapjén a Foktftv. rendelkezéseinek kizdrasa
mellett is van lehetdség a tulajdonko6zosség megsziintetésére.

3.1. ,Hogyan?” — Ptk. és/ vagy Foktftv.?

Alléspontom szerint helyes a jogalkot6 azon koncepcidja, miszerint a tulajdonostérsak
magénjogi viszonyaira tekintettel a tulajdonké6zosségek megsziintetésére szimos lehetd-
séget felkinal, azonban az allami beavatkozas lehetdségét a birtokstrukttira szempontja-
bél hétranyos, felaprézédott tulajdonosi szerkezett foldrészletekre igyekszik korldtoz-
ni a Foktftv. szerinti bekebelezés és kisajétitds eszkozrendszerével. Lényeges killonbség,
hogy a Ptk. nyoman torténé tulajdonkozosség megsziintetése esetén nincs lehetdség
kiilsé kozhatalmi aktuson alapuld beavatkozésra. E pontnal szitkséges rogziteni, hogy
a mez6- és erdégazdasigi célt f6ldon fenndllé tulajdonkozosség megsziintetése nem
minden esetben indokolt birtokpolitikai szempontbél, azonban az orszdgos tendenci-
dkra tekintettel szitkségesek a Foktftv.-ben megjelolt megsziintetési médozatok, amelyek
szdmos részletszabily mentén illeszkednek az ltaldnos polgéri jogi szabalyok szerinti,
koz6s tulajdon megsziintetésé¢hez kapcsolddé rendelkezésekhez. ™

Mind a Ptk,, mind a Foktftv. struktardjiban az els6 helyet a természetbeni megosztds
foglalja el. Mindkét jogszabdly azon alapvetés mentén igyekszik feloldani a tulajdonko6zos-
ség megsziintetésének legfobb anomailijat, hogyha a tulajdonostarsak éltali konszenzus
alapjén lehetdség kindlkozik a megosztdsra, akkor az sem az érintett tulajdonostdrsak,
sem az allamhatalom részérél nem kifogésolhaté, valamint a birtokpolitikai célkittzé-
sekkel is 6sszhangban 4ll. A természetbeni megosztids els6bbségét a vonatkozé birdsagi
gyakorlat deklarélja.”’ Amennyiben a Ptk. szerint a birésig rendelkezik a dolog termé-
szetbeni megosztdsirdl és az ellen a tulajdonostarsak nem tiltakoznak, ugy feltehetéen
mindannyian ragaszkodnak tulajdoni illetéségiikhoz. A megsziintetés eredményeként
létrejové kizdrdlagos tulajdon feletti hasznélati és birtokldsi részjogositvanyok szabadon
gyakorolhatdk, tovdbb4 a rendelkezési részjogositvany gyakorldsit mér nem érinti a ko-
rabbi tulajdonostirsak elévisarlasi, elébérleti és el6haszonbérleti joga a Ptk. alapjan.*

20 2013. évi V. torvény 5:83-84. §§.
2l BH 1991.105.
2 2013. évi V torvény 5:81. §.
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Mindazonéltal mezd- és erdégazdasigi célu foldek esetén lényeges kiegészités, hogyha
a megosztas eredményeként szitkségképpen egymassal szomszédos foldek jonnek Iétre,
akkor a Foldforgalmi torvény el6vasarlasi és eldhaszonbérleti jogi rendszere alapjén kor-
latozédik a foldtulajdonos szerzédéskotési szabadsaga, nem a Ptk. rendelkezései szerint.
A Foktftv. szabdlyrendszere kedvezoébb eljardsi feltételeket biztosit az eljirds gyors és
koltséghatékony lefolytatasdhoz, azonban killon kiemelést érdemel a tertileti minimumér-
tékek meghatdrozdsa, miszerint: , 4z osztatlan kizis tulajdon megsziintetése evedményeként
kialakitdsra keriild ingatlan — (...) — nem lebet sz6l6, kert, gyiimolcsos, nddas miivelési dg
esetén 3000 négyzetméternél, szintd, rét, legeld, erdd és fisitott teriilet miivelési dg esetén
10 000 négyzetméternél kisebb teriiletnagysdgii. Vegyes mitvelési dgii ingatlan esetén a ki-
sebb teriileti minimummal rendelkezd mitvelési dgra vonatkozd mérték irinyads. (...) Ha
a megosztdsi eljdrds targya zdrtkerti foldnek mindsiild ingatlan, az osztatlan kozos tulajdon
megsziintetése eredményeként kialakitdsva keriild ingatlan nem lehet S00 négyzetméternél
kisebb teriiletnagysdgi.” A Ptk. szabélyai nem rendelkeznek ilyesfajta minimumérteé-
kekrdl, mindazonéltal a Foktftv.-ben régzitett kritériumok praktikust célt szolgélnak,
nevezetesen megakadalyozzik a tovabbi birtokelaprézédast, valamint a foldforgalom
szempontjabdl értékeelen méretd ingatlanok létrejotté.

Ezen megsziintetési modozatot koveti a Ptk. szabalyai szerinti értékesités, amelynek
keretében a tulajdonostérsnak elévésarldsi joga ll fenn harmadik személyekkel szemben
(4n. ,kivasarlds”), igy ha az egyik tulajdonostirs magéhoz véltja valamennyi tulajdonos-
térs tulajdoni illetéségét és ezzel kizérolagos tulajdonjogot szerez az érintett ingatlanon,
akkor ezen szerzés tobb aspektusbdl is a Foktftv. bekebelezés szerinti megsziintetési le-
het8ségével egyezik. Dogmatikailag Iényeges kiilonbség a két esetkor kozott, hogy amig
a tulajdonostérs el6évisarlasi jogaval élve szerezheti mega tobbicek illet8ségét, harmadik
személyeket megeldzve, addig bekebelezés esetén a jogalkotd kvizi vételi jogot telepit
a bekebelezé tulajdonostarshoz. A két hatalmassag kozott érdemi kiilonbség all fenn.
A Ptk, szerinti harmadik személy javédra toreéné kényszeréreékesités és a Fokeftv. szerinti
allami kisajétitas kozott tavoli pirhuzam vonhatd. Amiga biréség éltal elrendelni kivant
kényszerértékesités esetét kizarja a felek egyhang tiltakozasa, addig a kisajatitést elrendel
allami aktus a tulajdonostérsak egyontetd tiltakozdsa esetén irrelevans. Fontos kiemelni,
hogy a Foktftv. szerinti kisajatitdsra csak ultima ratio jelleggel kertilhet sor. A jogalko-
té a vonatkozé torvényi indokolds szerint elsédlegesen a természetbeni megosztds és
a bekebelezés eszkozeivel kivén valtozdst elérni. (Mezd- és erd8gazdasdgi célu foldek
vonatkozdsaban a tdrsashdzza torténd alakitds lehetetlen célra irdnyulna, feltéve, hogy
az adott foldrészletek kizdrélagosan mezdgazdasigi termelési célt szolgalnak.)

Jelentds eltérés, hogy amiga Ptk. rendelkezései alapjén elsédlegesen a felek megalla-
podasa, annak hidnydban pedig a birésig dont a megsziintetési médok alkalmazasinak
elrendelésérél, addiga Foktftv. esetében £6 szabély szerint a dontési jogosultsig, azaz az
eljards kezdeményezése a tulajdonostarsakat illeti. Tovébbi gyakorlati relevancidval biré

22020. évi LXIIL. torvény 11. § (1)-(2) bekezdések.
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kiilonbség, hogy a Ptk. kizdrja a bir6sag 4ltali elrendelés lehet8ségét, ha az alkalmatlan
id8pontra esik. (Errél lasd bévebben ,,3.2. Alkalmatlan idépont?” cimi pontban leir-
takat.) Kiemelend8 még, hogy a Ptk. szerint a birésdg nem alkalmazhatja a kozos tulaj-
don megsziintetésének azon médjat, amely ellen valamennyi tulajdonostérs tiltakozik,
amellyel 6sszhangban a Foktftv. rendelkezései szerint sincs minden tulajdonostars altal
kifogdsolt megsziintetési mdd alkalmazésira lehetéség (kivételt képez a kisajtitds esete).
Sem a Ptk., sem a Foktftv. nem hatdroz meg végsé iddpontot az egyes megsziintetési
cljardsok lefolytatdsara, ezért (szintén a Foktftv. szerinti kisajatitds esetét leszdmitva)
a tulajdonostarsak akaratelhatdrozésinak fiiggvénye lehet a tulajdonkézosség sorsanak,
valamint az 4tldthatébb birtokviszonyok rendezéséncek idébeli elhiuzddésa.

Ptk. szerinti megsziintetési médok Foktftv. szerinti megsziintetési
médok
1. Természetbeni megosztds 1. Természetbeni megosztas
2. Egy vagy tobb tulajdonostérs 2. Bekebelezés
tulajdonédba adas
3. Freékesités, majd az ellenérték 3. Kisajatitds
megosztasa

4. Tarsashdzza alakitds (terméfold
esetén nem értelmezhetd)

Megallapodas hidnydban a birésig Megosztasndl a tulajdonostarsak
dont a megsziintetésrdl, de olyan konszenzusa, bekebelezésnél a

mod nem alkalmazhatd, amely ellen tulajdonostars egyoldalt nyilatkozata
valamennyi tulajdonostirs tiltakozik. alapjén torténik a megsziintetés,

kivétel: kisajatitas.

A Ptk. és a Foktftv. szerinti megsziintetési médok vézlatos dsszehasonlitdsa,
Forrds: sajit munka

A Ptk. 4leali megsziintetési médozatok kapesdn a 1/2017. (IX. 11.) PK vélemény
rogziti, hogy a sorrend koti a birésagot, amely 6sszhangban 4ll azon jogalkalmazéi meg-
allapitdssal, miszerint ,ha a kozos tulajdonban dllé ingatlan természetbeni megosztisinak

[feltérelei fenndllnak, a megsziintetési modrdl eltérni csak kivételes esetben indokolt.”** A Ptk.
szerinti eljdrasokhoz egyebekben szdmos birdsdgi dontés fellelhetd, amely szemelvények
a Fokeftv. szerinti eljardsok kapcsdn felmeriil$ jogalkalmazasi kérdések kapcesan irdny-
mutatist nydjthatnak.

A megszintetési eljirdsok sordn kiemelt jelentdséggel bir a mez8- és erdégazdasagi
célu foldek forgalmi éreékének meghatdrozasa, amelyek az orszédgos tendencidkat tekintve
az elmult években drasztikus mértékben novekedtek.”> Ezen tendencia szdmos foldtu-

1o

lajdonost a jov6beni kés6bbi értékesitésre, azaz foldspekuldciora sarkall, ami a birtok-

2 BH 1991.105.
5 hteps://www.ksh.hu/stadat_files/mez/hu/mez0009.heml (2023.06.28.)
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viszonyok rendezésének folyamatira negativan hat. Egy vonatkozé birésigi dontésben
megéllapitésra keriilt, hogy ,a kizds tulajdon természetbeni megsziintetésénél az érték-
viszonyokat az ingatlan ezen iddpont szerinti tényleges dllapota hatdrozza meg. Jovdbeli
esemény bekiovetkezésétdl fiiggden vdrhatd esetleges értékemelkedés nem viltoztar a kizisség
itélethozatalkori értéken torténd megsziintetésén.”™

A jogalkalmazasi gyakorlathoz kapcsoléddan érdekességként kivanok rdmutatni to-
vabbd arra, hogy mez§- és erdégazdasdgi célt foldek vonatkozésiban kiemelt jelentésége
lehet azon bir6sagi megallapitisnak, miszerint ,a kozds tulajdon megsziintetési médjanak
meghatdrozdsakor elsddlegesen a tulajdonostdrsak gazdasdgi érdekét kell figyelembe venni,
de nem mell6zhetd az érzelmi kotédés értékelése sem.”” Ennek oka azon érdekes szocio-
l6giai jelenséghez kothetd, miszerint az emlitett nagy létszamu foldtulajdonost az 4lta-
laban elenyészd nagysigu foldjéhez jellemzéen nem a gazdasdgi-pénziigyi racionalitds,
hanem egyfajta emocionilis kapcsolat flizi. Ennek érzelmi oka részint a tulajdonszerzés
jogciméhez kotddik (jellemzden sziil6tdl, nagysziil6tdl torvényes oroklés utjdn toreénd
szerzés), masrészt pedig a hazdnk agréredrténetébdl fakadé foldhozkotoeséghez, vala-
mint a foldtulajdon altal biztositani ldtsz6 relativ szabadsag és 6nallésag gondolatihoz.
(Mindez 6sszhangban 4ll a mar hivatkozott AB hatdrozatban® megjelend ,.a foldtulajdon
kiilonds szocidlis kitittséget testesit meg” kitéeellel.)

A koz6s tulajdon polgéri jogi szabélyai szerinti megsziintetéshez kapcsoléddan szamos
dontés fellelhetd, azonban a Foktftv. 2021. janudr 1. napjén torténd hatdlybalépésére
tekintettel a Foktftv.-hez kothetd dontések szdma alacsony.?” A Kuria néhény itélete alap-
jan megéllapithatd, hogy bizonyos részletkérdések tekintetében kiforrott jogalkalmazoi
allaspont van, gymint: ,4 Foktftv. és a Rendelet hatdlya ald tartozd ingatlan-nyilvintartdsi
sigyekben az Inytv. rendelkezései az irdnyaddk az Foktftv.-ben és a Rendeletben foglalt elté-
résekkel. A bekebelezési eljdardsban egyoldalii jognyilatkozatot tevd személy dllampolgirsigir
az okiratnak tartalmaznia kell.”™

Az egyes Ptk.-hoz kapcsol6d6 — mar hivatkozott — jogalkalmazéi dontések kapesin
r6gzithetd, hogy mez6- és erddgazdasagi céla foldek esetén toreénd tulajdonkozosség
megsziintetése esetén a jogalkalmazds szamdara hézagpétld, valamint kiegészit szerepet
tolthetnek be az értelmezés soran.

3.2.Alkalmatlan idépont?

A Ptk. és Foktftv. szerinti megsziintetési eljarasokhoz kapcsolddé kérdések koziil az alkal-
matlan idépontban torténd megsziintetés anomalidjat kivinom kiemelni, tekintettel azon
tényezdre, hogy a mezdgazdasigi céla foldek esetén a mezdgazdaségi termelés éves cikli-

26 BH 2010. 269.
7 PJD 2022. 10.
2 35/1994. (VL. 24.) AB hatirozat.

¥ Lasd: Kuria Kfv. 37.743/2022/5., Kfv. 37.772/2021/4. , Pfv. 20.563/2022/8., Pfv. 20.564/2022/6.
sz4dmu ftéletek.

3 BH 2023. 111.
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kussigabdl adédéan révid idSintervallum tekinthetd a tulajdonkézosség megsziintetése
szempontjabdl alkalmas id8pontnak, ha az adott ingatlanon folyamatos termelés zajlik.
(Ezen vizsgdlédas szempontjibdl az erddteriiletck némileg kivéeelt képeznek.) A Ptk.
vonatkozé rendelkezései rogzitik, hogy .4 kozds tulajdon megsziintetését a bivdsdg nem
rendelheti el, ha a kizos tulajdon megsziintetése alkalmatlan idére esik.”' Ezzel szemben
a Foktftv. nem szabilyozza az alkalmatlan idépontra esé megsziintetés kérdését, csupan
a foldhasznélati viszonyok rendezése kapcsin rogziti, hogy ,A4z osztatlan kizos tulajdon
megsziintetésének eredménye nem sziinteti meg a megosztds alapjaul szolgdld ingatlanra
létrejort, és a megosztiskor fenndlld foldbaszndlati szerzédésen alapuld folhaszndlatot (..)
. Az ingatlan adatainak az osztatlan kozos tulajdon megszintetése eredményeként beki-
vetkezett médosuldsa miatt a szerzddd feleknek harom hénapon beliil gondoskodniuk kell
a foldhaszndlati szerzdédés midositdsiril és az alapjin a viltozdsoknak a foldhaszndlati
nyilvantartdsba, illetve az erddgazdilkoddi nyilvantartdsba valé bejelentésérdl. A hatdrids
eredménytelen leteltét kivetben a szerzddés modositisa a bivdsdgtdl kérhetd.”

A mezdgazdasagi céla f6ldon fennall6 tulajdonkozosség alkalmatlan idépontban tor-
téné megsziintetésének anomalidjét egy gyakorlati példan keresztiil kivinom bemutatni.
Ahogyan a mir hivatkozott birésdgi dontés*” is rimutatott: ,4 kizds tulajdonban illé
ingatlan haszndlati médjinak szabilyozdsitdl elkiiloniil a kizos tulajdonnak természetbeni
megosztds itjdn torténd megsziintetése.” Egy mezégazdasigi céla foldnél a tulajdonko-
z0sség megsziintetésének nem a tulajdonjog, hanem a hasznalati és birtokldsi viszo-
nyok szempontjébdl van jelentésége. Amennyiben a korabban koz6s tulajdont képezd
ingatlan egyetlen személy kizér6lagos hasznélataban van a megsziintetés el6tt és utdn is,
tigy nem relevans az alkalmatlan idépont kérdése. Ezzel szemben, ha tulajdonko6zosség
megsziintetése — a hivatkozott birdsdgi dontéssel megegyezden— a korabbi hasznalati
megosztastdl eltéré médon rendezi a megosztds eredményeként létrejové vj foldrész-
letek hatarait, akkor szitkségképpen ahhoz igazitottan kell rendezni a foldhasznalatot
is, amely a mez8gazdasagi termelés sajitossdgaira tekintettel — alkalmatlan bejegyzési
idépontban — szdmos jogvitat sziilhet. Egy dprilis honapban torténé tulajdonkozosség
megsziintetésének tényét rogzitd ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés esetén feltételezhe-
t6, hogy a kordbban koz6s tulajdont képezé foldrészlet valamely volt tulajdonostérsa/
foldhasznéldja éppen varja az 8szi gabondjara az es6t a korabbi hasznalati megosztas
szerint St illetd teriiletrészen, amiga mésik tulajdonostars/ foldhasznalé pediga tavaszi
vetési munkdkat szeretné megkezdeni ugyanazon a teriileten a kittzési vzrajz szerint
remélt uj foldrészlethataroknak megfeleléen. Ha a bejegyzés okan idékozben médosulnak
a hatarokvonalak, ugy akér birtokvédelmi eljardsra is sor kertilhet, illet8leg a mezei leltar
elszamoldsa is vitakat valthat ki.»

312013 évi V. torvény 5:83. § (2) bekezdés.

32 BH 2003. 109.

33 Kurucz Mihdly: A mezei leltdr mint a mezdgazdasdgi tevékenységgel isszefiiggd befejezetlen termelés kilt-
ségei érvényesitésének kérdései a mezé-, erddgazdasdgi hasznositdsii foldek forgalmanak és haszndlatinak dj
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Alléspontom szerint a foldhasznélati nyilvantartdsunk pusztdn a jogszabily szovegé-
nek szintjén tudja megteremteni a jogszer(i foldhasznélat rendezésének elvi lehetéséget,
azonban olyan jovébeli viromdny esetén, mint amikor a tulajdonostarsak megallapodnak
az 0j hatarok kialakitdsaban, azonban annak bejegyzése bizonytalan jévébeli idépontban
esedékes, képtelen az egyes dgazati specifikumokat, ugymint a mez8gazdasagi termelés
ciklikussigét figyelembe venni. A Foldforgalmi t6rvény, valamint az Fétv. taxative meg-
adja a foldhasznélati jogcimek sordt, azonban azon eset rendezésére, amikor néhany
hénappal késébb virhaté az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés és mar annak megfeleléen
kellene a hasznélati viszonyokat rendezni, nincs olyan jogszer(i megoldasi lehetéség, amely
észszerti adminiszerativ terhekkel tudna feloldani a helyzetet. (Kivételt képezhet azon
esetkor, hogyha a tervezett megsziintetés szerinti létrejové 4j hatarvonalaknak megfele-
18en keriil médositasra még a tulajdonkozosség fennallta alatt a hasznalati megosztdsrol
sz616 megallapodas.) Ehhez kapcsoléddan fontos kiemelni, hogy a jévedelemtdmogatdsok
igénylése esetén a mezdgazdasagi, agrir-vidékfejlesztési, valamint haldszati timogatdsok-
hoz és egyéb intézkedésekhez kapcsolddé eljiras egyes kérdéseirdl szol6 2007. évi X VI
torvény (Tamogatdsi torvény) lehetdséget biztosit arra, hogy a jogszerti foldhasznalat
igazoldsa egy jegyz6 4ltal kidllitott hat6sagi bizonyitvannyal torténjen, azonban ez csak
egy ¢év idStartamra érvényes.

Osszegezve az alkalmatlan id6pont vonatkozasdban tett megéllapitdsokat, indokolt
lehet a Ptk. vonatkozé rendelkezését hézagpétld, illetve kiegészitd jelleggel alkalmazni
a Foktftv. 4ltali megsziintetési eljdrasok soran. De lege ferenda javaslatként megfonto-
landé, hogy a jogalkotd a Foktftv. szerinti megsziintetési eljdrasok kapcsan valameny-
nyi térgyévben egy hatdrnapot jel6ljon ki, amely id8pontig az adott évben a vonatkozé
megsziintetés iranti kérelmek benytjthatdk. Ezt kovetSen a tartalmi és formai feltételek
megfelel6sége esetén a foldhivatali bejegyzés datuma is jogszabaly dltal meghatdrozott
hatdrnapig torténhetne meg. Mindennek eredményeként az alkalmatlan idépontban
torténd megszintetés a foldhivatali bejegyzés idépontjanak hatdrnapok kozé szoritdsaval
orvosolhaté lenne.

4. Magdnautondmia és/vagy dllami beavatkozés

All;ispontom szerint a ,3.1. ,Hogyan?” — Ptk. és/ vagy Foktftv.?” cim{i pontban részlete-
zett gondolatok folytatdsaként a tulajdonkozosségek megsziintetése esetén megjelend, az
auton6m magénfelek kozotti mozgdstér, valamint a foldbirtokpolitikai folyamatokba valé
allami beavatkozds kozotti érdekellentét és kettdsség kovethetd nyomon. A féldforgalmi
szabdlyozds maginjogi és kozjogi elemei kozotti folyamatos kotélhazas a kozos tulaj-
donban 4116 ingatlanok haszndlati szabélyai kapcsn, valamint a megsziintetési eljardsok
vonatkozdsaban is szitkségképpen megjelenik. A tulajdonjog részjogositvényai kapcsin
a birtoklds, valamint hasznalat kérdéskorérdl mar esett sz6. A rendelkezési részjogositvény

kizjogi korldtozdsi rendszerében. In Gellén Klara (szerk.): Honori et virtuti. Unnepi tanulmanyok Bobvos
Pl 65. sziiletésnapjara. lurisperitus Kiadd, Szeged, 2017. 268-271.
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kapcsan a Ptk. rogziti, miszerint: ,Sajdt tulajdoni hinyaddval a tulajdonostdrs jogosult
rendelkezni.”** Ennck gyakorldsa sordn egyfajta korldtként értelmezhetd az elévésarldsi,
elébérleti, el6haszonbétrleti jog, amely a tulajdonostérsakat megilleti, azonban 4llispontom
szerint alapvetden ezen hatalmassigok a szerz8dési szabadsdg elvét korldtozzdk és nem
feltétlentil a rendelkezési részjogositvanyt, hiszen az elidegenitésre, megterhelésre, vagy
éppen a hasznilat dtengedésére vonatkozé tulajdonosi akarat nem korldtozhaté, csupan
a szerz8déses partner kivalasztdsinak kérdése. Mindezzel szemben a Foktftv.-ben rogzi-
tettek szerinti bekebelezés lehetéséget teremt a tulajdonostérs tulajdoni illet8ségének
clvondsara. A kordbban kifejtettekre visszautalva, a jogalkotd kvézi vételi jog telepitésérdl
rendelkezett. Az Fétv.-ben taldlhaté megadott hozzajérulds esete szintén egyfajta korldt-
ként értelmezhetd a rendelkezési részjogositvannyal 6sszefiggésben.

A koz6s tulajdon megsziintetéséhez kapcsoldddan szintén a Ptk. 4ltal biztositott
magdnautondmia ¢és a kozérdek szerinti dllami beavatkozds kozotti ellentée figyelhetd
meg. A Ptk. értelmében a megsziintetésrdl a tulajdonostirsak dontenek, valamint ,.4
birdsdg nem alkalmazhatja a kizos tulajdon megsziintetésénck olyan médjat, amely ellen
valamennyi tulajdonostdrs tiltakozik.” Ezzel szemben a Foktftv. lehetéséget biztosit az
allam altali kisajétitasra ultima ratio jelleggel, hidba tiltakozna akdr a megsziintetés meg-
inditdsa, akdr annak médja ellen valamennyi tulajdonostérs. Mindezen kettdsség szintén
illeszkedik a magyar foldforgalmi szabalyozés rendszerébe: a magénjogi alapokon nyugvé
rendelkezések kozjogi korldtokkal és az dllami beavatkozas lehetdségével tarkitottak.

Ezen kett6sség mentén Gjabb jogelméleti kérdések meriiltek fel a 2023. janudr 1. nap-
jéval hatdlyba 1¢p6, a Foktftv.-t érintd modositdsok kapcsan, amelyek a torvényes oroklés
kérdéskorét érintették. A jogalkotd célja a tovabbi birtokelaprézdddsok megakadélyo-
zésa, amelynek érdekében, ha az 6rokhagyé haldla esetén mezd-, illetve erdégazdasagi
hasznositasu foldjét a torvényes oroklés szabdlyai szerint tobb 6rokos 6rokolné meg
(legyen az a hagyatékban akér kizdrélagos tulajdonban 1évé foldrészlet vagy osztatlan
kozos tulajdonban fennalld tulajdoni hanyad), akkor kégens rendelkezések korlatozzdk
az oroklés menetét. A jogalkotéi cél egyértelmiien az Ujabb osztatlan k6zos tulajdon
kialakuldsinak, valamint a fenndll6 tulajdonkozosségeken beliili étszam névekedésének
megelézése, amely Osszehangban 4ll az dltalinos agrér- és birtokpolitikai célkittizésekkel,
mindazonaltal a jogalkot6 ezen kézjogi jellegli korldtozd rendelkezésekkel hathatésan
belenyul az 6roklésjogi viszonyokba. Az 4j rendelkezések szerint a torvényes 6rokosok
kényszerhelyzetbe keriilnek, hiszen a f6ldrészlet vagy annak tulajdoni illetdsége oroklése
esetén vagy osztalyos egyezséget kell kotniiik, vagy annak tulajdonjogat mas személyre kell
atruhdzniuk, vagy egyben értékesiteni, vagy az allam javéra kell ingyenesen felajénlani,
szélsBséges esetben pedig kényszeréreékesitést is kildtdsba helyez a jogalkotd.

32013, évi V. torvény 5:80. §.
3 2013. évi V. torvény 5:84. § (6) bekezdés.
362020. évi LXXI. torvény 18/A-B. §.
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5. Zér6 gondolatok

A mezd- és erdgazdasdgi céla foldek specidlis jogtérgyi jellegébdl fakadédan kiilonos
szabalyozas ald esik az érintett tulajdonkozosségek megsziintetése. A foldeken fennélld
osztatlan kozos tulajdon felszdmoldsa kiemelt jogalkotdi cél, amelynek az eléréséhez
sziikséges eszkoztdrban a magénjogi és kozjogi jellegtli elemek kettdsége figyelhetd meg.
A Foktftv. megsziintetési rendszere szimos mozzanataban egyezik a Ptk. k6z6s tulajdon
megsziintetésére vonatkozo szabalyaival, azonban amig a Ptk. elsédlegesen a tulajdo-
nostérsak megallapoddsdra ¢és autoném elhatdrozasira alapitja a tulajdonkozosség fel-
bontdsat, addig a Foktftv. eszkozrendszere mélyrehatdbban belenyul a felek magénjogi
viszonyaiba. A Foktftv.-hez kotheté judikatira még nem minden aspektuséban kiforrott,
de a Ptk.-hoz kapcsolddé birdségi dontések lényegi megallapitdsai megfeleld irdnymu-
tatasként szolgalhatnak a jogalkalmazds szimara. A jelen tanulmény keretében felvetett
alkalmatlan idépont anomadlidjinak Foktftv.-ben torténd szabalyozdsa megfontolandé
lehet a jogalkotd részérdl.



