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Termo6foldek osztatlan kozos tulajdonban

2019: 1 milli6 60 ezer db foldrészlet osztatlan k6zos tulajdonban
= foldhasznalat gatja
= agrargazdasag finanszirozasanak akadalya
= tulajdonosok nem tudnak beruhazni

Csak a részarany foldkiadas soran keletkezett osztatlan kozos tulajdon
megsziintetésére (OKTM eljaras) 2012. janius 1-ig:

= 250 000 db benyjtott kérelem 53 500 db foldrészlet megosztasara
2015-t61 a mai napig:
e 48 000 foldrészlet kapcsan indult meg az eljaras
* 39000 db eljaras mar lezarult = kb. 75%-os késziiltség
= 195 000 tulajdonos részére kertilt kiadasra az 6nallo foldrészlet
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Uj koncepcid, 11j szabalyozas

A részarany foldkiadas soran Kkeletkezett osztatlan kozos tulajdon megsziintetésének
jogszabalyi alapjat a foldrendezd ¢s a foldkiado bizottsagokrol szolo 1993. évi Il. torvény,
valamint a részarany foldkiadas soran keletkezett osztatlan k6zos tulajdon megsziintetésének
részletes szabalyairol sz616 374/2014. (XII. 31.) Korm. rendelet képezi.

Az atlathaté foldtulajdoni struktara kialakitasa érdekében sziikséges az osztatlan ko6zos
tulajdon felszamolasara iranyul6 intézkedések folytatasa, de a folytatashoz elengedhetetlen
volt az osztatlan k6zos tulajdon megsziintetésére iranyulo eljaras 0j alapokra helyezése.

Ezt tiikr6zi a foldeken fennallo osztatlan kozos tulajdon felszamolasarol és a foldnek
mindsiilé ingatlanok jogosultjai adatainak ingatlan-nyilvantartasi rendezésérol szolo
2020. évi LXXI. torvény (Foktftv.), amely 2021. januar 1-jén lépett hatalyba. A
torvényhez kapcsolddo részletszabalyokat tartalmazo, a foldeken fennallo osztatlan koézos
tulajdon felszamolasanak részletes szabalyairol szolo 647/2020. (XII. 23.) Korm.
rendelet szintén 2021. januar 1-jén lépett hatalyba, azonban a jarvanyhelyzet okan a
megosztasi  eljarasokra vonatkozd rendelkezések alkalmazasa 2021. majus 25-ig
felfiiggesztésre keriilt.
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Az szabalyozas hatalya

« Kiterjed a Foldforgalmi térvény szerinti mezo- és erdégazdasagi hasznositast
foldre.

* Nem terjed ki azokra az ingatlanokra, melyek kivett megnevezést alrészletet is
tartalmaznak. Ez aldl kivételt képeznek a kivett utak, arkok, kivett csatorna
alrészletek. Szintén nem vonatkoznak a torvény szabdlyai a tanyaként
nyilvantartott teriiletekre, valamint azon zartkerti ingatlanokra, melyek nem
mindsiilnek mezd- vagy erddgazdasagi hasznositasunak.

Az uj eljaras — az OKTM eljardasoktol eltéréen — Kiterjed minden osztatlan kézéos
tulajdonban dllo foldre, fiiggetleniil attol, hogy az milyen jogcimen (pl. orokiés,
karpotlas) jott létre.

Annak érdekében, hogy ne a sziikds kormanyhivatali kapacitasok hatarozzak meg az
egyidejileg lefolytathatd megosztasokat, az 0j torvény szerinti folyamatokban
jelentosen csokken az ingatlaniigyi hatosagok szerepe.
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A foldeken fennallo osztatlan k6zos tulajdon
megsziintetésének 1) torveény szerintt modozatai

A torvény ¢€s annak végrehajtasi rendelete a foldeken fennalld osztatlan k&zos
tulajdon megsziintetésének harom alapveté metodusat szabalyozza bizonyos
feltételektdl fiiggden:

1. akozos tulajdon megsziintetése az ingatlan megosztasa Utjan
(a megosztas elvegzesét informatikai program — az in. osztoprogram —
tdmogatja)

2. akozos tulajdon megsziintetése az ingatlan valamely tulajdonostars altali
tulajdonba vétele (bekebelezése) utjan

3. akozos tulajdon megsziintetése az ingatlan Magyar Allam javéra torténd
kisajatitasa Gtjan
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Megosztas osztoprogrammal

* A megosztast barmely tulajdonostars kezdeményezheti.
* Azeljarés a tulajdonostarsak egyezsegen alapul.

* Az egyezség létrejottehez elegendd a tulajdonostarsak tulajdoni hanyad szerint szamitott
egyszerti (50%+1 szerinti) tobbsége, emellé ugyanakkor a kisebbség védelmét szolgalo
garancialis szabalyok is beépitésre keriiltek a jogszabalyba.

* Az osztoprogram fejlesztését €s lizemeltetését a Nemzeti Foldiigyi Kozpont biztositja.

* A tulajdonostarsak az osztéprogram alkalmazasaval maguk készithetik el a
megallapodasukat ténylegesen tiikr6z6, a megosztas térképi megjelenitését szolgalod
elektronikus dokumentumot.

* Az egyezség keretében rendelkeznilik kell az 1) ingatlanok megkozelitését szolgald utak

kialakitasarol, vagy szolgalmi jogrol azon ingatlanok javara, amelyek nincsenek 0sszekotve
uttal.

* Azily mddon elkésziilt térképvazlat foldhivatali zaradékolas nélkiil keriilhet benyujtasra az
Ingatlan-nyilvantartasi atvezetés érdekében az ingatlaniigyi hatosaghoz.

* A megosztas idOtartama szamottevOen lerovidiil azaltal, hogy az osztatlan k6zos tulajdon
megsziintetese nem teljes egészében hatosagi eljards keretében torténik.
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A megosztasi folyamat Iepésel

* A folyamatban lévo megosztas téenyenek feljegyzésére iranyulo ingatlan-nyilvantartasi
eljaras meginditasa az érintett foldrészlet fekveése szerint illetékes ingatlaniigyi hatdsagnal.
A tényfeljegyzésrol szol6 dontésben keriil sor az osztoprogram hasznalatat biztositd
igyazonosito kiaddsara is az eljardst kezdeményezo tulajdonostars részere.

* Haafeljegyzést koveto 90 napon beliil nem keriil benyUjtasra a tényleges megosztas
ingatlan-nyilvantartasi atvezetése iranti kérelem, az {igyazonositd automatikusan érvényét
vesziti €s a tényfeljegyzés torlésre keriil. A torlést kovetoen ujabb kerelem 30 napig nem
nyujthato be az ingatlaniigyi hatdsaghoz.

« Az eljarast kezdeményez0 tulajdonostars részérdl a tobbi tulajdonostars értesitése, majd a
megosztassal kapcsolatos egyezségi dontés kialakitasa.

e Akapcsolodo miiszaki dokumentdcio tulajdonostarsak dltali elkészitése az osztoprogram
segitsegével, ezt kdvetden az ingatlant érintd jogok, tények jogosultjainak megkeresése.

* Az egyezségi megdllapodds aldirdsa, tigyvéd altali ellenjegyzése.
*  Végezetiil a megosztas ingatlan-nyilvantartasi drvezetésének kezdeményezése az ingatlaniigyi
hatosagnal.
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Osztoprogram

Az osztéprogram a Nemzeti Foldiigyi Kozpont honlapjarol télthetd le. https://nfk.gov.hu/

- -

NFK% NEMZETI o

b FOLDUGYI KOZPONT " értkardnyos vagy

e « teriiletalapt megosztas vagy

3 Osztéprogram letétés « atulajdonostarsak az eredeti tulajdoni

gt o hanyaduktol eltér6 megosztasban is
PSS megegyezhetnek

* A programot a megosztast kérelmezd a sajdr iigyfélkapu azonositojaval, valamint az
ingatlaniigyi hatosagtol kapott tigyazonositojaval egyiitt tudja hasznalni.

* Az osztoprogramban megosztas kizardlag a tényfeljegyzési kérelemmel érintett foldrészletre
— vagy csere esetén kivételesen — foldrészletekre iranyulhat, tovabbi foldrészlet nem vonhato
be egy adott eljdarasba.

Az osztoprogram dltal elkészitett térképvazlat, illetve teriiletkimutatis az uj torvény dltal
szabalyozott osztatlan kozos tulajdon megsziintetési eljarason kiviil mds ingatlan-
nyilvantartasi eljarasban nem haszndlhato fel.


https://nfk.gov.hu/
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Megosztashoz felhasznalt adatok

- Az osztoprogram elsé belépéskor automatikusan betdlti a foldrészlet hatalyos ingatlan-
nyilvantartasi adatait.

- Aprogram a tulajdoni lap adatokat és az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatokat ellendrzi, a
foldrészlet, alrészlet és miivelési dg-azonositok ¢€s teriiletek kolcsonds azonositasat,
megfeleltetését végzi el. 4 megosztando ingatlant esetlegesen érintd felméresi, térképezési és
teriiletszamitasi hibak, valamint a miivelési ag eltérések javitdsara a megosztas sovdn a felek
erre iranyuld akarata esetén sem kertilhet sor.

- Ha az osztdprogram hibat észlel az adatokban, arrél riportot general, amit a kérelmez6 5
napon beliil kételes eljuttatni az ingatlaniigyi hatdosaghoz. A hiba hatdsag altal torténd
kijavitasaig a megosztast nem lehet elvégezni.

- A hatosag a folyamatban 1év0 megosztas tényét hivatalbol torli a kérelem ranghelyének
fenntartasa mellett és €rvényteleniti az ligyazonositot. A tény ranghelyén feljegyzesre keriil a
felméresi, térképezési vagy teriiletszamitasi hiba kijavitasara iranyuld eljaras meginditasa.

- A hatosag elvégzi a javitast, majd visszajegyzi a folyamatban 1évO megosztas tényét az érintett
foldrészlet tulajdoni lapjara, valamint 0j ligyazonositot és hirdetmeényt ad ki.

Az ingatlaniigyi hatosdagnak a kérelem benyujtasdt kovetden és a tényfeljegyzésrol szolo dontés

meghozatalaig, illetve az iigyazonosito kiadasaig kotelessége ellenorizni a kérelemmel érintett

foldrészlet nyilvantartasi és térkepi adatainak ésszhangjat.
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Tulajdonosok felelossege

A felméresi, teérképezesi és teriiletszamitasi hibabol, valamint a miivelési ag
tenyallapotoktol tortend eltérésbol eredo kovetkezményeket a tulajdonosok viselik.

Indokolt, hogy a tulajdonosok a kérelem benyujtisa elottr gondoskodjanak a

foldrészlet természetbeni allapota és ingatlan-nyilvantartasban nyilvantartott adatai

0sszhangjarol.

- Ezt ingatlanrendez6 foldméré mindsitéssel rendelkezo vallalkozd végezheti el,
aki akar a teljes folyamat végrehajtasaban részt vehet kozremiikodoként.

- Az osztoprogram lehetdséget biztosit a foldmérok altal hasznalt ITR programmal
készitett megosztasi munkarészek betoltésére is.

- Az ecljarasban nem kotelez6, de amennyiben a felek sziikségesnek latjak, a
foldmérd vallalkozot a megosztas végeztével a kitlizés végrehajtasaval IS meg
lehet bizni.

11
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Osztoprogrammal eldallitott dokumentacio

Az osztoprogram a kiosztas soran kialakitando 0j foldrészleteket egyedi
azonositoval latja el. Ezen azonositok alapjan fogja majd az ingatlaniigyi
hatdsag megadni a teriiletek onallo helyrajzi szamat.

A program a megosztas ingatlan-nyilvantartasban torténd atvezetésére

alkalmas miiszaki dokumentaciot allit elé digitalis és nyomtathato formaban.

Az eljaras kezdeményez0jének a miiszaki dokumentacio elkészitesét €s a
térképvazlat végleges elfogadasat kovetden az osztoprogrambol kell
bekiildenie az ingatlaniigyi hatosdag szamara, hivatali kapun keresztiil. A
hivatali kapura torténd megkiildést kdvetden az ligyazonositd automatikusan
erveényet vesziti, igy az tovabb nem hasznalhato.

12
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A hatosagi eljaras dija

A hatosagi eljarasert 15 ezer forintot kell megfizetni foldrészletenként igazgatdsi
szolgaltatasi dijként, amely magaban foglalja:

a folyamatban 1év0 megosztas tényének feljegyzesét,

az osztoprogram hasznalatat biztosito ligyazonositd kod kiadasat,

a kormanyzati portdlon hirdetmény kozzétételet €s levételét az adott ingatlant €rintd
megosztasrol,

az ingatlanban tulajdoni hanyaddal rendelkezd tulajdonostars, tovabba az ingatlan
foldhasznalati nyilvantartasba vagy erdogazdalkodoi nyllvantartasba bej egyzett
valamennyi hasznalo értesitéshez sziikséges adatok szolgaltatasat a megosztasi
folyamat megkezdésérdl,

a megosztando ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 jogok bejegyzésének, illetve tények
feljegyzésének alapjaul szolgalo vazrajzok kiadasat,

az eljarasban ingatlanrendez6 foldmérd mindsitéssel rendelkezd foldméré mérnok
részvétele esetén a részeére adando adatok szolgaltatasat,

a megosztassal bekovetkezd valtozasok ingatlan-nyilvantartasi atvezetéset,
a megosztasra kerlild folrészletet érintd jogok €s tények atjegyzeését, valamint

a megosztassal létrejovo foldrészletek megkozelitését biztositd szolgalmi jog
bejegyzeset.

D N N NI N

LS X X
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Egyezség — jogok, tények atjegyzése

» A megosztasi eljarast kezdeményezd tulajdonostars a megosztasi folyamat megkezdésérdl értesiteni
koteles a tobbi tulajdonostarsat, valamint a megosztassal €rintett terlilet bejegyzett hasznalojat.

» A megegyezések eredményességét csokkentik azok a jogosultak, akik személye egyértelmiien nem
beazonosithatd, ezért az egyezség létrejottéhez elegendo a tulajdonostarsak tulajdoni hanyad szerint
szamitott egyszeril (50%+1 szerinti) tobbsége.

» Az egyezség keretein beliil gondoskodni kell az ingatlant érint6 jogok €s tények atjegyzésérol is.

- tulajdonos kérheti az ingatlaniigyi hatosagtol a vazrajz és egyéb adatok kiadasat, amely
koteles 15 napon beliil informécidt szolgaltatni,

- ha a hat6sagnal nem allnak rendelkezésre a feljegyzéssel kapcsolatos adatok, tigy azokat a
jog, illetve tény jogosultjatdl koteles beszerezni,

- a jogok ¢és tények tervezett atjegyzését a térképvazlaton és a teriiletkimutatason fel kell tiintetni,
¢s jovahagyas céljabol meg kell kiildeni valamennyi bejegyzett jog vagy tény jogosultja szamara,
aki allasfoglalasat 15 napon beliil koteles megadni,

- ha a jogosult nem ért egyet, gy koteles azt megindokolni, valamint egyidejiileg koteles a
tulajdonosok szdmara adatot szolgaltatni a térképvazlat és teriiletkimutatas elkészitéséhez,

- ha a jogosult a hataridot elmulasztja, illetve nem teljesiti az adatszolgaltatasi kotelezettségét,
akkor azt ugy kell tekinteni, hogy a hozzdjaruldasat megadta.

14
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Egyezseg — ugyved: kozremukodes

» Az érintett tulajdonostars az egyezségi dontés meghozatala soran képviselo utjan is
eljarhat. Ugyanazon képviseld azonban csak egy tulajdonostarsat képviselhet.

»> Az egyezségi targyalas lehet formalis targyalds, de annak megtartasa nem sziikséges, mivel
az egyezsegi okiratot a tulajdonostarsak kiilon-kiilon is alairhatjak.

» Az egyezség a tulajdonostarsak tulajdoni hanyad szerint szamitott egyszerli tobbsége
esetén érvényes, de az egyezség az dsszes tulajdonostarsra, igy az azzal egyet nem értékre
Is kiterjed.

» Az egyezség létrejotte esetén azt az egyezségi megallapodasban kell rogziteni, mely egy
igyvedi ellenjegyzést igényel.

» Az egyezségi megallapodas kizdrolag az osztoprogram altal készitett térképvazlat és
teriiletkimutatas csatoldasaval készitheto el érvényesen.

A megosztas nem sziinteti meg a kozos tulajdonban dllo foldeken fennallo foldhasznalati
szerzodesen alapulo foldhaszndalatot, de a szerzodo feleknek sziikség szerint gondoskodniuk kell
a foldhaszndlati szerzédés modositasarol.

15
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Az eljaras meginditasa elott

» A tulajdonostarsaknak javasolt elokészito 1épések megtétele a majdani
zOkkenOmentes megosztasi folyamat lebonyolitasahoz.

» A folyamathoz igénybe vehetik iigyvéd, foldmeéré vagy mas szakember segitseget.
Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez sziikséges egyezségi okirat
ellenjegyzésehez jogi képviseld kozremikodése kotelezd.

» Az eljaras nem terjed ki az ingatlan ¢és annak alrészletei hatarvonalanak
természetbeni felmérésére, valamint a foldrészlet természetbeni allapotanak az
Ingatlan-nyilvantartasban szereplo adatokkal val6 6sszehasonlitasara, ez a
tulajdonosok feleldssége.

» Az cljaras meginditasat és az osztoprogram hasznalatat megel6zoen celszerii
feltarni az ingatlanok természetbeni és ingatlan-nyilvantartasi allapota kozott
esetlegesen fenndallo eltéréseket, €s sziikség esetén a rendezeéshez sziikséges
eljarast lefolytatni.

» Indokolt a megosztast kezdeményezni kivano tulajdonostars részérdl az eljaras
meginditasat megelozoen felmérni, hogy fennall-e a tulajdonostarsak részérol a
megosztast tamogato t6bbsegi akarat.
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Terulett mmnimum

A birtokelaprozodas megakadalyozasa érdekében a jogszabaly tertileti minimumot
allapit meg a megosztasok soran kialakulo ingatlanokra vonatkozoan:

Az 1), kialakul6 foldrészletek
- 52010, kert, gyiimolcsos, nddas miivelési ag esetén 3000 m?-nél kisebb ,

- szanto, rét, legeld, erdd és fasitott teriilet miivelési ag esetén 10.000 m?-nél
Kisebb (1 hektar),

- zértkerti foldnek min6siil6 ingatlan esetében pedig 1500 m?-nél kisebb
teriiletnagysaguak nem lehetnek.

A teriileti minimumot el nem ¢érd, azaz az onalld ingatlanna nem alakithato
tulajdoni hanyadoknak a tobbi tulajdonostars altali megvaltasara kertil sor.

17
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Tulajdonszerzes, bekebelezes, kisajatitas

Az egyezsegben az eredeti tulajdoni hanyadoktol eltéro megosztasban is meg lehet
allapodni, vagyis a tulajdonostarsak kozott osztatlan k6zos tulajdon megsziintetése
jogcimen foldszerzesre sor keriilhet a tertileti minimumot el nem éro tulajdonrészek
megvdltasan tulmenden is.

A tulajdonostarsak kozotti tulajdonszerzés jogcime minden esetben ,, kozos
tulajdon megsziintetése ”, ezért ebben az esetben eldvasarlasi jogosultsag nem all
fenn, tehat 3. személyek (akik az eredeti, osztatlan k6zos tulajdonu foldrészletben
nem tulajdonostarsak) a jogiigyletbe nem I¢phetnek be. A tulajdonszerzéshez
NiNCs sziikség a foldmiives mindségre.

A teriileti minimumot mar 6nmagaban el nem ¢€rd, osztatlan k6zos tulajdonban allo
foldek esetén a megosztas nem lehetséges. Ezen ingatlanok vonatkozasaban az
osztatlan k6z0s tulajdon megsziintetésének modja az lehet, ha azok teljes egészében
az egyik tulajdonos tulajdonadba keriilnek magdhoz valtas utjan (bekebelezés).

A foldeken fennall6 osztatlan k6z0s tulajdon megsziintetesének megosztas €s
bekebelezés melletti tovabbi mddja a Magyar Allam dltal torténd kisajatitas.
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