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Eldszo

2021. januar elsején lépett hatalyba a foldeken fenndllé osztatlan k6zds tulajdon felszamoldasat
és a foldnek mindsLild ingatlanok jogosultjai adatainak ingatlan-nyilvantartdsi rendezését célzo ij
szabalyozasi kornyezet, ami az osztatlan kozos tulajdon megsziintetési eljarasanak egyszerisitése
révén a versenyképesség novelésének évtizedek 6ta fenndllo akadalyat haritja el.

Az osztatlan kézds tulajdoni szerkezet jelentds adminisztrativ terhet rétt az érintettekre, akada-
lyozta a versenyképes méretii gazdasdgok kialakuldsdt, bizonytalannd tette a fejlesztéseket, és
a fejlesztési forrdsok bevondsdt is nehezitette. A magyar agrargazdasdg tovabbi fejlédéséhez
elengedhetetlen ezen sok esetben dtldthatatlan tulajdonviszonyokkal rendelkezG terliletek helyze-
tének mihamarabbi rendezése, az eddig nem vagy nehezen hasznosithato foldek mezégazdasdagi
céli hasznalatdnak eldsegitése.

A helyzet sulyossagat mutatja, hogy Magyarorszagon 2019. év végén mintegy 1 millio 60 ezer
foldnek mindsiil6 foldrészlet dllt osztatlan k6zds tulajdonban, az igy érintett tulajdonosok szama

pedig megkézelitdleg 3,5 millio. Altaldnos jellemzé, hogy a tulajdoni hdnyaddt minden tulajdo-
nostdrs ismeri, azonban a foldrészlet méretére és konkrét helyére vonatkozéan sok esetben nem

rendelkeznek informacioval.

A fenndllo nehézségek eloszlatasa érdekében az 4j szabdlyozds szamos eldirdssal segiti az osz-
tatlan k6zos foldtulajdon felszamolasanak gyorsitasat. Ezaltal az osztatlan kozos tulajdonban
allé mezd- és erdégazdasdgi céld foldek elmdlt évtizedekben kialakult tulajdonviszonyainak
olyan rendezése térténhet meg, mely dltal a magyar féldmivesek javdra gazdasagosan miivel-
hetd, adminisztrativ terhek nélkiil haszndlatba vagy tulajdonba vehetd birtoktestek alakulnak ki,
Ennek révén optimdlis méretii és dtlathato haszndlati valamint tulajdoni viszonyokkal rendelkezd
nemzeti birtokstruktdra jon létre.

Jelen kiadvany célja az osztatlan kozos tulajdon ezen (j megsziintetési lehetdségeinek ismertetése.
A dokumentum dtfogé tdjékoztatdst kivan nydjtani a vdlaszthato eljarasokrol, illetve teenddkrél
az egyes érintettek szamdra, kiilon fejezetet szentelve a leggyakrabban felmertilé kérdéseknek.



1. Az osztatlan kozos
tulajdonrol altalaban

Az osztatlan k6zds tulajdon azt jelenti, hogy egy adott ingatlannak tobb tulajdonosa van,
a tulajdonosokat pedig a tulajdonjog meghatarozott hanyadok szerint illeti meg az ingatlan

egésze tekintetében. Osztatlan kdzos tulajdon esetén a tulajdonrész tehat egy eszmeihanyad,
mely az ingatlan egészére vonatkozdan megilleti a tulajdonostarsat. Ennek eredménye-
képpen a tulajdonosok mindegyike jogosult az ingatlan birtoklasara és hasznalatara, ezt

ajogot viszont egyikdjiik sem gyakorolhatja a tobbi tulajdonostars jogainak és torvényes

érdekeinek sérelmével.

Az osztatlan kozos tulajdonban allo tertiletek szamossaga jelzi az elterjedtségét: a kozel
1 millic 60 ezer darab foldrészlet, mely osztatlan kozds tulajdonban van, kdzel 2,5 millié
hektar nagysagd, melyen dsszesen 3,5 millio tulajdonos osztozik. Ezek a szamok is mutatjak,
hogy a kérdéskor a tarsadalom nagyobb szeletét érinti, mint amennyien az agrariumban
tevékenykednek. Kevés olyan személy van, akinek a csaladjaban ne lenne osztatlan kozos
tulajdond foldterilet, igy a bevezetett intézkedések hatasai is tiImutatnak a magyar
mez0gazdasagban tevékenykedd gazdalkoddkon.



Az osztatlan k6zos tulajdon tobb médon is keletkezhet. Ennek fajtai — a teljesség igénye
nélkil — az alabbiak lehetnek:

Részarany-fdldkiadas: A részarany-tulajdon aranykorona értékben kifejezett eszmei
foldtulajdon, amely arra adott valaszt, hogy a termelGszovetkezetek altal hasznalt kdzos
foldekbdl ki milyen aranykorona értékd foldnek a tulajdonosa. A részarany-tulajdon tehat
foldrajzilag nem hatarozhatd meg, nem azonosithaté egyetlen konkrét foldrészlettel
sem. Arészarany-foldkiadas a szovetkezetek megsziinését kovetéen azt jelentette, hogy
a részarany-tulajdonosok szamara a részarany-tulajdonuk aranykorona értékének megfeleld
aranykorona érték(i foldrészlet keriilt kijelolésre. A részarany-foldkiadas soran a tulajdono-
sok az esetek tobbségében osztatlan kozos tulajdonként kaptak meg tulajdonrésziiket.

Karpotlasi eljaras soran kiosztott foldteriiletekbdl kialakult osztatlan kézés tulajdon:
A term&fold-privatizacio keretében karpotlasi eljaras soran keletkezett osztatlan kozds
tulajdon. Az eljaras soran jellemzéen kizarélagos, azaz 1/1-es tulajdonszerzés tortént,
azonban egyes esetekben, mikor ajogosultak kilon kérték, kdzos tulajdonban is kaphattak
termdfoldet (pl.: testvérek esetén).

Oroklés soran keletkezd osztatlan kozos tulajdon: Magyarorszagon az 6roklési rendszer
torténelmi hagyomanyokon nyugszik. A teriiletek osztodasa az oroklési szabalyok ered-
ménye, mivel tobb 6rokos esetén (példaul tobb testvér) az érokostarsak kozos tulajdonként
szerzik meg a termdfoldeket, mely végsd soron a birtokszerkezet folyamatos elaprozodasat
eredményezi.

Egyéb jogcimek (pl. adasvétel, csere, ajandékozas) alapjan torténd foldszerzés, melynek
eredményeként egy adott ingatlan tulajdonjogat tobben szerzik meg.

Fentiek alapjan megallapithatd, hogy azon eseteket leszamitva, amikor kifejezetten
a tulajdonjogot megszerz6 személyek egyiittes elhatarozasan alapul a kozds tulajdon
kialakitasa (pl. hazastarsak kozos tulajdonszerzése), az osztatlan kdzos tulajdon esetében
lényegében egy kényszerkdzdsségrol beszélhetlink.
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2. Az osztatlan kozos tulajdon
megsziintetésenek 0j szabalyai

Az europai szinten is versenyképes magyar agrargazdasag kialakitasanak alapvetd fel-
tétele a tiszta, atlathato foldtulajdoni struktira kialakitasa valamennyi allami és magan-
tulajdona fold tekintetében. Erre tekintettel a mindenkori szabalyozas célja, hogy minden
osztatlan kozos foldtulajdon megsziintetésére lehetdséget kinaljon, fliggetleniil az osztatlan
kozos tulajdon keletkezésének maodjatol. Erre az elmdlt években az alabbi jogszabalyok
és eljarasok adtak lehetgséget:

Jogszabalyi
hattér

1993. évill.
torvény a fold-
rendezo és

a foldkiado
bizottsagokral

2013. évi
V. torvény
a Polgari
Torvény-
konyvrol

Foldforgalmi tv.

2013. évi CXXII.
torvény

a mezd- és erdd-
gazdasagi foldek
forgalmarol

Osztatlan kozds tulajdon megsziintetésének lehetséges megoldasai

Foktftv.

2020. évi LXXI.
torvény a fol-
deken fennallo
osztatlan kozos
tulajdon felsza-
molasarol és a
foldnek mindsiild
ingatlanok
jogosultjai ada-
tainak ingatlan-
-nyilvantartasi
rendezésérdl1

374/2014.

(XIl. 31.) Korm.
rendelet
arészarany
foldkiadas

soran keletkezett
osztatlan kozos
tulajdon meg-
sziintetésének
részletes szaba-
lyairol

647/2020. (XII.
23.) Korm. ren-
delet a foldeken
fennallo osztat-
lan k6z0s tulaj-
don felszamola-
sanak részletes
szabalyairol

T A 2020. évi LXXI. torvényhez kapcsolodoan a megosztdsi eljdrds és a bekebelezési eljdrds a a 16.

oldalon a 2. szama tablazatban kerlil részletes ismertetésre.
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2. AZ OSZTATLAN K6Z0OS TULAJDON MEGSZUNTETESENEK U) SZABALYAI

Részarany fold-
kiadas soran
osztatlan kdzos-
ben visszama-

VValamennyi
ingatlanra kiter-

Foldforgalmi tv.

A mez6- és erd6-
gazdasagi foldre
terjed ki, ha
tulajdonostarsak

Foktftv.

A mez06- és erd6-
gazdasagi foldre,
tovabba kivett
(tra, arokra és
csatornara terjed
ki, ha azok
alrészletek,

Kiindulasi hely
meghatarozasa

2. AZ OSZTATLAN K6Z0OS TULAJDON MEGSZUNTETESENEK U) SZABALYAI

‘ OKTM

Ingatlanigyi
hatésaghoz
benydjtott hasz-
nalati rend sze-
rint, megkotott
egyezség alapjan,
ennek hianyaban
foldhivatali hata-
rozat alapjan

| P

Tulajdonosok
egyezsége altal

Foldforgalmi tv.

Nem
értelmezhetd

Foktftv.

Nem értelmez-
het6, vagy tulaj-
donosok egyez-
sége altal

Hatalya radt (korabban jE(EI', fuggg?leplil a ceIJa az gdasve !<|veye a tanyakat,
L miivelési agatol teli eljarassal az illetéleg azok a
nem ,kimért") _ P . - -
. } és a fekvésétdl osztatlan kdzos zartkerti ingat-
foldtulajdonra -
S tulajdon meg- lanok, amelyek
terjed ki - p _
szlintetése tényleges hasz-
nalatuk alapjan
nem mindstilnek
foldnek
PP SzanEo ret, Szanto, rét, Szanto, rét,
Szanto, rét, legeld, o o
P 2" L . | legeld, legeld,

A legeld, gyumolcsos, sz016, i e R
Bevonhato > p gyimolcsos, sz616, | gylimolcsos, szol6,
A gylimalcsos, kert, nadas, tanya, P p p
miivelési agak P 2 (e kert, nadas, tanya, | kert, nadas, erdd,

sz0I6, kert, erdd, fasitott " oe - ~ !
- . . erdo, fasitott fasitott tertilet,
nadas, tanya terlilet, halasto, - P P
teriilet, halastd halasto

valamennyi kivett

Osztasirany

Foldhivatalhoz
benydjtott hasz-
nalati rend sze-
rint, megkotott

Tulajdonosok

Nem

Nem értelmez-
hetd, vagy tulaj-

Tulajdonostarsak

meghatarozasa egyezség alapjan, | egyezsége altal értelmezhetd donosok egyez-
ennek hianyaban sége altal
foldhivatali hata-
rozat alapjan
Foldhivatalhoz
naiaiend sze- fem érteimesz
Kiosztasi ) o Tulajdonosok Nem het6, vagy tulaj-
rint, megkotott 2 2 P p
sorrend P . egyezsége altal értelmezhetd donosok egyez-
egyezség alapjan, P
sege altal

ennek hianyaban
sorsolas

Kitlizés,

Tulajdonosok

bemutatas, Van ecavezséee Altal Nem elGiras Nem elGiras
birtokbaadas gy 8
Szanto, rét, legeld,
erdd és fasitott
3000 m?, terlilet miivelés ag
- A 2
pekiseEb ;jﬂen?tjzs12979-t AR S Nem gzgltg nk:;?tog\c/)ﬂr? ,
:;;:2':::::0 elGtt elinditott 2::52:\‘/’;;; értelmezhet®. molcsos, nadas

eljarasnal zar-
kertben 1500 m?

mvelési ag
esetén 3000 m?,
tovabba zartkert-
ben 1000 m?

Birtokmaximum

Nincs
szabalyozva

Fold vonatkoza-
saban 300 ha

300 ha

Nincs szaba-
lyozva, a 300 ha
bekebelezéssel is
talléphetd

Lebonyolito NFK P Tulajdonostarsak | Tulajdonostarsak
Birosag

Koltségviseld Magyar Allam Tulajdonostarsak | Tulajdonostarsak | Tulajdonostarsak

Kiilon kérelem-

LSi Ift_)t(_)ttseg Igen Nem Nem Igen

az eljaras meg-

inditasahoz

Kérelem benydj-

tasanak jogveszté | 2012.janius 1. Nincs Nincs Nincs

hatalya
el Az eljarastol
Kivéve haa g

= bir6sag valamely fuggoen’nem
Keletkezo fold- - « : 2 Nem alakul ki alakul ki 0j ingat-
5 & Legalabb kettd tulajdonostars P P

részletek szama - Gj ingatlan. lan, vagy legalabb

kizarélagos tu- Kati
e " et ingatlan jon
lajdonaba adja az >
P |&tre.

egész ingatlant.

Keretmérés Van El6iras Nem Nem el&iras

értelmezhetd

Kozos tulajdon-
ban maradhat-e
vissza foldrészlet

Elképzelhetd

Elképzelhetd

Nem
értelmezhetd

Abban az eset-
ben maradhat,
ha abba az
érintett tulaj-
donostarsak
kifejezetten
beleegyeznek.
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Foktftv.

Foldmiives

Ha a meglévd
és megszerezni
kivant fold teri-

Foldforgalmi tv.

Ha a meglévé
és megszerezni
kivant fold terii-

;nzli;‘;:éit‘:isé o Nem szlikséges lete az 1 hektart lete az 1 hektart et e
g g meghaladja, akkor | meghaladja, akkor
feltétel feltétel
AKR szerint 60 AKR szerint 60 120 nap + ingatlan-
nap nap nyilvantartasi
atvezetés hatar-
A telekalakitasi Ebben az esetben | ideje, amely 30-nal
PP Eljarastol fiig- engedély (zaradé- | nincs megosztasi | tobb ingatlan vagy
Ugyintezesi P R liaras. Tulaidoni tulaid ta
hatarids gben 342 - 383 kolt vazrajz) egy eljaras. Tulgjdonjog | tulajdonos esete-
- 413 nap évig hatalyos, majd | bejegyzés torténik. | ben 90 nap, egyeb-
lejarta utan Gjabb ként AKR szerint
egy évre meghosz- 60 nap
szabbithato.

Megkbzelitést . . Ona[lo foldrész-
2 Onallé Onallé Nem letként, vagy
szolgalo utak A P i _ B L crizoo .
N 4 foldrészletként foldrészletkéent értelmezheto atjarasi szolgalmi

kialakitasa

jog alapitassal

P

Meglévo foldhasz-
nalat sorsa

Fennmarad

Fennmarad

Fennmarad

Fennmarad

1. tablazat: Osztatlan kézds tulajdon megsziintetésének lehetséges megolddsai

Fontos kiemelni, hogy a maltban indult kezdeményezések eredményeképpen 2012. janius
1-jéig — a korabban elGterjesztett kérelmekkel egylitt — mintegy 250 ezer db osztatlan kozos
tulajdon megsziintetése iranti kérelmet nyGjtottak be a fdldhivatalokhoz, melyek 53,5 ezer
db foldrészletet érintettek. Eza szam is jol tiikrozi az érintettek torekvését az osztatlan kdzos
tulajdonok megsziintetésére vonatkozdan. 2015. év elejétdl az eljarasok eredményeképpen
az érintett 53.500 ingatlanbdl 2020 nyaraig mintegy 43.000 foldrészlet kapcsan indultak el
a megosztasi eljarasok. Ebbdl mintegy 35.000 eljaras zarult le, melynek eredményeként
mintegy 170 ezer tulajdonos részére keriilt kiadasra az 6nallé tulajdond foldrészlet.

2021. januar elsején lépett hatalyba a foldeken fennalld osztatlan kozas tulajdon felszamo-
lasarol és a foldnek mingsiilé ingatlanok jogosultjai adatainak ingatlan-nyilvantartasi rende-
zésérdl sz6l6 2020. évi LXXI. térvény (a tovabbiakban Foktftv.), valamint a foldeken fennallo

osztatlan kézos tulajdon felszamolasanak részletes szabalyairdl sz6l6 647/2020. (XII. 23.) Korm.
rendelet szabalyai.
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Az ), teljes iranyvaltast jelentd szabalyozas eredményeképpen — az eddiginél hatékonyabb
eljarassal — nagyobb mértékd terlilet rovid id6n bellli megosztasara lesz mad, az egyszerisités
révén a versenyképesség novekedésének évtizedek dta fennallo akadalyat lehet elharitani.

A tovabbiakban erre mar nem elssorban az allam szervezésében, hanem a tulajdonosoknak
aszabalyozas keretei kozott Iétrehozott egyezsége alapjan keriil sor, ami jelentdsen lerdviditi
a megosztas id6tartamat. Az allam a folyamathoz a szabalyozas megteremtésén til
» azosztatlan kdzos tulajdon tulajdonosi egyezséggel torténd felszamolasi lehetGsége-
inek a lehetd legrugalmasabb meghatarozasaval,
» afelmeriil6 ingatlan-nyilvantartasi valtozasok dokumentalasi kotelezettségének
a lehetséges legnagyobb mértéki egyszer(isitésével és informatikai tamogatasaval,
» azingatlan-nyilvantartasi adatok pontosabba és teljesebbé tételével,
» afelmeriil ingatlan-nyilvantartasi eljarasok lefolytatasaval, valamint
» elkeriilhetetlen esetben az osztatlan kdzds tulajdonban all6 ingatlan kisajatitasaval,
és annak megfelel§ hasznositasaval
jarul hozza. Minden tovabbi feladat, azaz a megosztasi folyamat kezdeményezése,
a tulajdonosi egyezség létrehozasa és el6irt dokumentalasa, az ingatlan-nyilvantartasi
valtozasatvezetési eljarast megalapozo miiszaki dokumentacio elkészitése, valamint
a szlikséges hozzajarulasok beszerzése a tulajdonosi kozosségekre harul.

A torvény hatalya kiterjed minden, a mez6- és erd6gazdasagi foldek forgalmarél szo-
16 2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: Foldforgalmi torvény) szerinti mez6- és
erd6gazdasagi hasznositasd foldre (a tovabbiakban: fold). Nem terjednek ki viszont
a szabalyok azokra az — egyébként a Foldforgalmi torvény szerint foldnek mingsi-
|6 — ingatlanokra, melyek kivett megnevezésii alrészletet is tartalmaznak , valamint
a tanyaként nyilvantartott terlletekre. Ezen szabaly al6l kivételt képeznek viszont
a kivett utak, arkok, csatorna alrészletek és az erdék definicid szerinti esetei.

Mez6-, erdégazdasagi hasznositdsu fold: a fold fekvésétdl (belteriilet, vagy kiiltertilet) fiiggetleniil
valamennyi olyan foldrészlet, amely az ingatlan-nyilvantartdasban szanto, sz616, gyiimélcsos, kert,
rét, legel (gyep), nddas, erdd és fasitott teriilet miivelési agban van nyilvantartva. Ezeken kiviil azok
a miivelés alol kivett teriiletkent nyilvantartott foldrészletek, amelyekre az ingatlan-nyilvantartds-
ban Orszagos Erdéallomany Adattarban erdékent nyilvantartott teriilet jogi jelleg van feljegyezve.

Eredetileg a Foktftv. hatalya nem terjedt ki azokra az ingatlanokra, amelyeknek a fekvése
azingatlan-nyilvantartasban zartkerti és a teljes terdletik - a tényleges hasznalata alap-
jan - nem mingsiilt mez8- vagy erd6gazdasagi hasznositasinak. Az ilyen ingatlanokra
nem lehetett alkalmazni sem a megosztast, sem a bekebelezést. A torvény gyakorlati
alkalmazasa soran azonban felmerdilt az igény, hogy a zartkerti ingatlanoknal is lehes-
sen élni a Foktftv. adta eszkdzokkel, ha a tulajdonostarsak kozott teljes egyetértés van
a megosztast illetden.
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2. AZ OSZTATLAN K6ZOS TULAJDON MEGSZUNTETESENEK U) SZABALYAI

Tehat mar lehet8ség van a megosztasra a zartkerti ingatlanoknal is, de a tulajdonostarsak
mindegyikének hozza kell jarulnia az egyezséghez, vagyis nem elegendd az egyezség
érvényességéhez a tulajdonostarsak tulajdoni hanyad szerint szamitott egyszer( tobb-

2. AZ OSZTATLAN K6Z0OS TULAJDON MEGSZUNTETESENEK U) SZABALYAI

Egy tulajdonosa lesz
a teljes ingatlannak

legalabb két ingatlan
kialakitasa indokolt

legalabb két ingatlan
kialakitasa indokolt

nem kertlhetd el

ségének dontése.

A Foktftv. szabalyai alapjan az osztatlan kozds tulajdon megsziintetésére tébb mod is

rendelkezésre all. Ezek a kovetkezdk:

1. Azosztatlan kdzds tulajdon megsziintetése az ingatlan megosztasaval.

2. Az osztatlan kdzos tulajdon megsziintetése az ingatlan egyetlen tulajdonostars
tulajdonaba vétele Gtjan. (Bekebelezés)

3. Azosztatlan kdzds tulajdon megsziintetése az ingatlan kisajatitasa Gtjan.

Az elst két eljaras kozti legfontosabb kiilonbségek az alabbiak szerint foglalhatdak dssze:

Ingatlan megosztasa

1. Ingatlan megosztasa

(Legalabb két 6nall6 ingatlan kialakitasa lehet-

séges az ingatlanbal)

1/A A tulajdoni hanya-
dok alapjan nem ala-
kithaté ki 6nallé ingat-
lan minden tulajdonos
részére (bekebelezés)

lehetséges

1/B A tulajdoni hanya-
dok alapjan minden
tulajdonos részére
kialakithato onallo
ingatlan.

lehetséges

2. Ingatlan egyetlen
tulajdonostars tulaj-
donaba vétele

(Nem lehetséges
legalabb két onallo
ingatlan kialakitasa az
ingatlanbal)

kizart

Onallé ingatlan
kialakitasahoz nem
elegendd méretd
tulajdoni hanyadok
bekebelezése

az eljaras keretében
lebonyolitott tulajdon-
atruhazassal, foldcse-
rével vagy az ingatlan
egy részén osztatlan
koz06s tulajdon fenntar-
tasaval elkertilhetd

nem mertl fel

nem kertlhet6 el

Tulajdoni hanyadok
onkéntes adasvételé-
nek vagy cseréjének
lehetsége a folyamat,
illetve eljaras keretében

lehetséges

lehetséges

kizart

Az ingatlan egy részén
osztatlan kozos tulaj-
don fenntartasanak
lehetdsége a folyamat,
illetve eljaras keretében

lehetséges

lehetséges

kizart

2. tablazat: Az osztatlan kozos tulajdon megsziintetése az ingatlan megosztdsdval
és egyetlen tulajdonostdrs tulajdonba vétele dtjan

2.1 Az osztatlan k6zos tulajdon megsziintetése az ingatlan
megosztasaval

2.1.1 A megosztasi eljaras

Az eljarasrdl roviden: Az osztatlan kdzos tulajdon megsziintetésére iranyuld eddigi

eljarasok rendkivil hosszira nydlhattak, akar tobb évet is igénybe vettek, mire rende-
z6dtek az érintett teriletek tulajdonosi viszonyai. Az eljarasok felgyorsitasa érdekében

a Foktftv. alapjan indult megosztasi folyamatban csokken a kiilsg kozremiikoddk szerepe.
Amegosztas kizarolag a tulajdonosok egyezségén alapulhat, ahhoz pedig (in. osztoprogram all

arendelkezésiikre, majd az egyezséget tigyvéd ellenjegyzi.

A megosztas célja fészabaly szerint az, hogy minden tulajdonostars a tulajdoni
hanyadaval aranyos értékd, onallé helyrajzi szamon nyilvantartott és megkozelit-
hetd kizarélagos tulajdon( ingatlanhoz jusson.

Az OKT-ban kialakithaté valamennyi tulajdoni hanyad

OKTM el6tt OKTM utan

=i

f

=il
=il

=ie

FONTOS: A koronavirus kapcsan elrendelt veszélyhelyzet kdvetkeztében a megosztdsi ké-
relmek benydjthatésdaga atmenetileg felfiiggesztésre keriilt. Azonban 2021. 05. 25-t6l
megindithatoak ezen eljardsok is.
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2. AZ OSZTATLAN KH20S TULAJDON MEGSZUNTETESENEK 0) SZABALYAI

A megosztasi folyamat f6bb Iépései:

Megosztasi
folyamat
kezdemé-
nyezése

Foldhivatali
hatosagi
eljaras I.

Kiértesités

Egyezségi
megallapodas
Iétrehozasa

Ingatlan-nyil-
vantartasi
atvezetés

kezdeményezése

Foldhivatali
hatosagi
eljaras Il.

1. dbra: Megosztdsos eljdrds

2. AZ OSZTATLAN K626S TULAIDON MEGSZUNTETESENEK U) SZABALYAI

2.1.2 A kérelem

Az ingatlan megosztasara iranyul6 eljarast barmely tulajdonostars (akar személyesen,

akar meghatalmazottja Gtjan) kezdeményezheti. Ehhez kapcsol6ddan a kérelmet a fold-

hivatalhoz kell benydjtani. A kérelemben fészabaly szerint csak egy foldrészlet jeldlhetd
meg, benyijtasat kovetden pedig adattartalma nem médosithato.

2. abra: Bejelentés a megosztdsi eljarasban
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Mikor jel6lhetd meg t6bb ingatlan egy kérelemben?

Erre az esetre akkor keriilhet sor, ha a tulajdonostarsak tobb — azonos teleplilés, vagy
ugyanazon jarashoz tartozo és egymassal szomszédos teleplilések kozigazgatasi teri-
letéhez tartozo - ingatlan megosztasaban érintettek, és az egyezségben megallapodnak
az egyes tulajdonostarsak tobb ingatlanban fennallé tulajdoni hanyadainak egy ingatlan-
ként torténd kijelolésében. Azaz a cél ebben az esetben kifejezetten az, hogy egységes
birtoktestek jojjenek |&tre. Ebben az esetben csere valdsul meg.

Hasznos informacio: Az osztatlan kdzos tulajdon megszlintetésére iranyulo eljaras el-
lenértékeként 15 ezer forintot kell megfizetni foldrészletenként igazgatasi szolgaltatasi
dijként. Ez magaban foglalja:

« afolyamatban lévé megosztas tényének feljegyzését,

» azosztdprogram hasznalatat biztositd Uigyazonositd kod kiadasat,

» afoldmérésiés térinformatikai allamigazgatasi szerv automatikusan szolgaltatja az
osztoprogram szamara a megosztando ingatlanra és kozvetlen kornyezetére vonat-
kozo tulajdonilap-adatokat, ingatlan-nyilvantartasi térképet, ortofotot, topografiai
térképet, erd6térképet és az erdégazdalkodok adatait,

» akormanyzati portalon (hirdetmenyek.magyarorszag.hu) hirdetmény kdzzétételét
és levételét az adott ingatlant érinté megosztasrol,

» azingatlanban tulajdoni hanyaddal rendelkezg tulajdonostars, tovabba az ingatlan
féldhasznalati nyilvantartasba vagy erd6gazdalkodoi nyilvantartasba bejegyzett
valamennyi hasznal6 értesitéshez sziikséges adatok szolgaltatasat a megosztasi
folyamat megkezdésérdl,

» amegosztandd ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 jogok bejegyzésének, illetve tények
feljegyzésének alapjaul szolgald vazrajzok kiadasat,

» azeljarasban ingatlanrendezd foldmérd mindsitéssel rendelkezd foldmérd mérnok
részvétele esetén a részére adandé adatok szolgaltatasat,

» amegosztassal bekdvetkezd valtozasok ingatlan-nyilvantartasi atvezetését,

» amegosztasra kerilg folrészletet érintd jogok és tények atjegyzését

» amegosztassal létrejovd foldrészletek megkozelitését biztosito szolgalmi jog
bejegyzését, valamint

« afolyamatban lévé megosztas tényének hivatalbol vagy ajogosult kérelmére torténd
torléseét.

Ha az érintett ingatlan tulajdoni lapjan mar folyamatban Iévé megosztas ténye fel van
jegyezve vagy kisajatitasi eljaras meginditasa tényének feljegyzése, illetve a kisajatitas
folytan bekovetkezd tulajdonvaltozas atvezetése a folyamatban 16vé megosztas tényé-
nek feljegyzését, vagy a megosztas ingatlan-nyilvantartasi atvezetését meghidsitja,
akkor az eljaré hatosag a kérelem visszautasitasaval vagy az eljaras megsziintetésével,
illetve a folyamatban lévé megosztas tényének torlésével egyidejiileg hivatalbol elrendeli
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az igazgatasi szolgaltatasi dij visszatéritését, és az elrendelést kovetd 15 napon belil
intézkedik annak teljesitésérdl.

2.1.3 Megosztas tényének feljegyzése

A foldhivatal a kérelmek elbiralasa soran — els6sorban a parhuzamos eljarasok kikiiszo-
bolése érdekében — az alabbiakat vizsgalja, illetve a benydjtott kérelmet visszautasitja
az alabbi esetekben:

» Azingatlan tulajdoni lapjan a kisajatitasi eljaras meginditasanak ténye, a telekala-
kitasi eljaras, a felmérési, térképezési és terlletszamitasi hiba kijavitasara iranyulo
eljaras, vagy a foldmindsitési eljaras meginditasanak ténye, a foldhivatali hatarozat
elleni jogorvoslati kérelem, ligyészi felhivas, ligyészi fellépés benydjtasa, felligyeleti
eljaras meginditasanak ténye, a bejegyzés, a feljegyzés és az adatvaltozas atveze-
tése alapjaul szolgalé vagy azzal kapcsolatos birosagi hatarozat elleni feliilvizsgalati,
illetve perdjitasi kérelem beny(jtasa szerepel.

»  Szintén a kérelem visszautasitasara ad okot, ha az ingatlan tulajdoni lapjan birésagi
itéleten alapuld tulajdoni korlatozas, az ingatlannyilvantartasi térvényben meghata-
rozott per, vagy biintetGeljaras meginditasa szerepel.

» Az el6z0 eseteken tdl a zarlat, a zar ala vétel, a zarlat az Eurdpai Uni6 és az ENSZ
Biztonsagi Tanacsa altal elrendelt pénziigyi &s vagyoni korlatozé intézkedés végre-
hajtasara, a tulajdonjog fenntartassal tortént eladas, a megismételt hagyatéki eljaras
meginditasa és a fold tulajdonjoganak atruhazasara iranyuld szerzédés benyijtasa
szintén visszautasitasi ok.

»  Azérintettingatlan tulajdoni lapjan a folyamatban I1év6 megosztas ténye mar fel van jegyezve.

» Az érintett ingatlan tulajdoni lapjan széljegy van feltiintetve.

» Az érintett ingatlan valamely tulajdoni hanyadara vonatkozéan tulajdonatruhazas
hatésagi jovahagyasa iranti eljaras van folyamatban.

» Azingatlant érint6en a foldrendezd és a foldkiadd bizottsagokrol szol6 1993. évi
[l. torvény vagy a részarany foldkiadas eredményeként keletkezett osztatlan kdzds
tulajdon megsziintetésére vonatkozo eljarasban a kiosztas sorrendjének megalla-
pitasa érdekében mar a sorsolas megtortént vagy az egyezség befogadasra kertilt

» Afolyamatban |év6 megosztas ténye amiatt keriilt torlésre a foldhivatal altal, mert
a megosztasrol sz6l6 feljegyzést kovetd 120 napon belll nem kerdilt beny(Gjtasra
a megosztas atvezetése iranti — azaz a megosztasi eljaras eredményeképpen kelet-
kezG — kérelem.Ebben az esetben a bejegyzés torlésétdl szamitott 30 napon beliil az
adott ingatlant érintéen ismételten tett kérelmet az ingatlaniigyi hatésagnak vissza
kell utasitania (ide nem értve azt az esetet, ha a torlésre a tulajdonjog 6roklés jogci-
men torténd bejegyzése, illetve a kisajatitas folytan bekovetkezd tulajdonvaltozas
atvezetése alapjan kerdil sor).
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Amennyiben a kérelmet nem kell a fentiek miatt visszautasitani, akkor a foldhivatal
ellendrzi a foldrészlet nyilvantartasi és térképi adatainak dsszhangjat, és sziikség esetén
gondoskodik a sziikséges javitasok elvégzésérdl.

Fontos azonban, hogy a kérelmet fliggében kell tartani, ha a kérelemmel érintett fold-
részlet tekintetében a foldhivatal vizsgalati zaradékolasi eljarasa folyamatban van, vagy
ha az a térképi adatbazist érintd el6zetes valtozast mar nyilvantartasba vette és hata-
lyos zaradékkal latta el. llyen esetben a valtozasi vazrajz (jrazaradékolasa a kisajatitas
kivételével nem végezhetd el. Ha a zaradék érvényessége lejar, a vazrajzot tordlni kell az
elézetes nyilvantartasbal és a folyamatban lIévé megosztas tényének feljegyzése iranti
eljarast kell lefolytatni.

Tovabb3, a kérelmet fiiggbben kell tartani abban az esetben is, ha a kérelemmel érintett
foldrészlet tekintetében az ingatlaniigyi hatdsag a foldnek mindsiil6 ingatlanok jogosult-
jai adatainak ingatlan-nyilvantartasi rendezésére vonatkozo eljarasa folyamatban van.
A folyamatban lévé megosztas tényének feljegyzése iranti eljarast a Foktftv. lll. fejezet
szerinti adatkiigazitas megtorténtét, az adatfeltarasra iranyuld eljaras megsziintetését,
ajegyz0 értesitéseét, illetve az ingatlan allami tulajdonba kertlését kovetden folytatni kell.

Ha viszont a folyamatban Iév megosztas tényének feljegyzésére iranyuld kérelem beérke-
zését kovetden, de még a tény feljegyzését megel6z6en az érintett ingatlanra vonatkozoan

tulajdonjog 6roklés jogcimen torténd bejegyzése, kisajatitasi eljaras meginditasa tényének

feljegyzése, illetve tulajdonvaltozas kisajatitasi hatarozat alapjan torténd atvezetése iranti

kérelem érkezik, Ggy a kérelmeket a folyamatban lévé megosztas tényének feljegyzésére

iranyuld kérelmet megel6zben kell elbiralni.

Afentieket figyelembe vételét kdvetden a foldhivatal feljegyzi a megosztasi eljaras tényét
az érintett ingatlan tulajdoni lapjara, és kiadja a kés6bbiek soran ismertetésre kerlé
osztoprogram hasznalatahoz sziikséges ligyazonositot a kérelmezd részére. Emellett
a kérelmezo rendelkezésére bocsatja az ingatlan féldhasznalati nyilvantartasba bejegy-
zett valamennyi hasznaldja értesitéséhez sziikséges adatokat. Az ingatlanban tulajdoni
hanyaddal rendelkezd tulajdonostarsak, tovabba az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
egyéb jogosultak adatai, valamint az erd6gazdalkod6i nyilvantartasba bejegyzett hasz-
nalok értesitéséhez sziikséges adatok az osztdprogramba val6 belépéskor toltédnek
le az osztoprogramba.

A tényfeljegyzéstdl szamitva az egyezségi megallapodas létrehozasara és a megosztas

ingatlan-nyilvantartasi atvezetésére vonatkozd kérelem benydjtasara 120 nap all ren-
delkezésre. Ha a feljegyzést kovetd 120 napon beliil nem kerdiil benydjtasra a megosztas

atvezetése iranti kérelem, a foldhivatal a megosztas tényét torli, és az ligyazonositd

automatikusan érvényét vesziti.

A parhuzamos eljarasok elkerilése érdekében az alatt a 120 nap alatt, illetve annak
eredménytelen letelte esetén az azt kovetd 30 napban az adott ingatlanra vonatkozoan
osztatlan kdzos tulajdon felszamolasat szolgald masik eljaras nem kezdeményezhetd.

Afolyamatban |évd eljaras tehat egyittal gyakorlatilag befagyasztja az ingatlan-nyilvan-
tartast, igy a megosztasi folyamat alatt az érintett ingatlanon semmilyen ingatlan-nyilvan-
tartasivaltozas nem mehet végbe. Ez aldl kivétel az 6roklés kovetkeztében bekdvetkezett
tulajdonosvaltas, valamint a kisajatitas esete.

A folyamatban Iévé megosztas tényének feljegyzésére iranyuld kérelem egyben a hirdet-
mény kormanyzati honlapon (hirdetmenyek.magyarorszag.hu) torténd kozzététele
iranti kérelemnek is mingsdil, azt kiilon nem kell kérelmezni. A foldhivatal feladata, hogy
a folyamatban Iév6 megosztas tényérdl a hirdetményt kozzé tegye a hirdetmenyek.
magyarorszag.hu kormanyzati honlapon. Ennek célja, hogy mindenki szamara hozzafér-
het6 legyen a megosztassal érintett ingatlanok aktualis listaja.

Fontos hangsilyozni, hogy a bejelentéssel nem indul hatosagi eljaras a megosztastilletden,
ahatésag, azaz afdldhivatal nem vesz részt az egyezség kialakitasaban, az kizarolag a felek
és az (altaluk az egyezség ellenjegyzéséhez kotelezéen igénybe veendd) ligyvéd, valamint
az altaluk esetlegesen segit6ként igénybe vett szakértd személyek részvételével zajlik.

2.1.4 Az egyezség

A korabbi tapasztalatok alapjan a megegyezések eredményességét csokkentik azok
ajogosultak, akik személye egyértelmiien nem beazonosithato, vagy lakohelye, tartézkodasi
helye nem ismert, masrészt a tulajdonukat képezg foldrél megfelel6en gondoskodni nem
tudo vagy nem akaro tulajdonostarsak. Ennek kikiiszobdlése érdekében a torvény dgy
rendelkezik, hogy a korabbi egyhang( dontés helyett az egyezség létrejottéhez immar
elegendé a tulajdonostarsak tulajdoni hanyad szerint szamitott egyszerii tébbsége
(tobb mint 50%).

Ezen — egyszer(i tobbségen alapul6 — egyezség kialakitasahoz a megosztasi eljarast
kezdeményezg tulajdonostarsnak igazolhaté modon (tértivevényes levél) értesitenie kell
a tobbi tulajdonostarsat, valamint a megosztassal érintett teriilet bejegyzett hasznalgjat.

Ezen értesitést el lehet hagyni azonban azon esetekben, ahol a tulajdonostars értesitése
azért nem lehetséges, mert

» lakcime, tartdzkodasi helye, székhelye, telephelye, fidktelepe ismeretlen vagy

» személye bizonytalan.
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Szintén a tulajdonosi egyezség létrehozasanak esélyét noveli, hogy az értesitést
megtdrténtnek kell tekinteni, ha annak kozlése azért hidsul meg, mert

» apostai kiildemény azzal a jelzéssel érkezik vissza, hogy a cimzett ,nem kereste”,

Jsmeretlen”, ,kézbesités akadalyozott” vagy ,elkoltozott”, vagy

» acimzett tulajdonostars, a foldhasznalo vagy az erd6gazdalkodé a kiildemény
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atvételét megtagadta.

Az egyezség létrehozasa
a tulajdoni hanyadok aranyaban

egyszerii tobbséggel

v

Tulajdoni hanyadok
alapjan torténik?

D -
v v

Esetleges folcserékrol sz616
megallapodasok megkotése

A tulajdoni hanyadoktél eltérd
egyezség létrehozasat
a feleknek irasban el kell fogadni

Esetleges kozos tulajdon
kialakitasa hozzajarulassal

Az egyezségi okirat
megszerkesztése

3. dbra: Egyezség létrehozdsa

Fontos: Az ij szabdlyozds az osztatlan k6zds tulajdonnak az ingatlan megosztdsa dtjan
torténd felszamoldsa esetében a kezdeményezd tulajdonostdrs részére eldirja azt, hogy
a megosztdasi folyamat megkezdésérél ki kell értesitenie a tulajdonostdrsakat. Nem irja
el6 ugyanakkor azt, hogy a kiértesitésben a tulajdonostdrsakat tdjékoztatnia kellene az
egyezség keretében fenndllo lehetéségeikrdl (pl. bekebelezés, tulajdondtruhdzds, féldcsere,
osztatlan k6zos tulajdon fenntartdsa az ingatlan egy részén, vagy a bekebelezés ellenérté-
kének befolydsoldsa), illetve igazolt médon meg kellene nyilatkoztatnia ket arrol, hogy élni
kivannak-e ezekkel a lehetéségekkel. A szabdlyozds ezek kezdeményezéseét az egyezsegi
folyamatban a tulajdonostdrsakra bizza. Eléirds ugyanakkor, hogy ha ilyen tulajdonostarsi
kezdeményezésre jogszeriien sor keriil, akkor azt az egyezségbe bele kell foglalni. Ha ez
elmarad, akkor az egyezség a tobbségi dontés ellenére ugyancsak semmis.

Tekintettel arra, hogy dsszetettebb esetekben az egyezség meghozatalara rendelkezésre
allé 120 nap meglehetdsen rovid lehet, a tulajdonostarsak szandékainak gyors feltérképe-
zése érdekében — kiilondsen ha az egyezségi folyamat soran személyes kdzremiikddéssel
zajl6 egyezségi targyalast nem terveznek — ajanlott, hogy a kezdeményezg tulajdonostars
a tulajdonostarsai kiértesitése soran egyttal az el6bbi tajékoztatasokat is megtegye,
illetve a jognyilatkozatok megtételére, valamint a jogligyletek kezdeményezésére a 120
napos id6szakon beliil egy megfeleld hatarnapot jeldljon meg. Ugyan szabalyozas hianyaban
az igy meghatarozott hataridé nem lehet jogvesztd, az mindenki szamara nyilvanvalg,
hogy ha a tulajdonostarsak az igényeikkel késén allnak eld, akkor az egyezségi okirat,
illetve a valtozasok ingatlan-nyilvantartasi atvezetéséhez el@irt tovabbi dokumentumok
elkészitése, illetve beszerzése ellehetetleniilhet.

Az eldbbiekkel dsszhangban a kiértesités javasolt tartalma:

» atulajdonilap, térkép masolata vagy |ényegi adattartalma,

» avarhatéan bekebelezendd tulajdoni hanyadok megjeldlése,

»  az értékbecslési ajanlatként meghatarozott dsszeg, tovabba, ha ettdl eltérd, akkor
az ajanlati ar,

» akezdeményezd tulajdonostars esetleges bekebelezési és vételi ajanlatai,

» nyilatkozatok bekérése a tulajdonostarsaktél hataridével:

» hanem ért egyet az értékbecslési ajanlattal (azon ellenérték konkrét megjeld-
Iésével, amelynek megajanlasa esetén nem kezdeményezi értékbecslési szak-
vélemény készitését),

» habekebelezni akar (konkrét ellenérték ajanlattal),

» haosztatlan kdzds tulajdont akarnak fenntartani,

» ha at akarjak ruhazni a tulajdoni hanyadukat (konkrét megegyezés esetén a
tulajdoni hanyad atvételére jogosult tulajdonostars megjeldlésével),

« hatulajdonatruhazas atjan tébblet tulajdoni hanyadot kivannak szerezni (konkrét
ellenérték ajanlattal),

» havanazingatlanon tulajdonaban allé felépitmény vagy foldtdl elvalaszthatatlan
vagyontargy (annak tulajdonjogaval vagy hasznalataval kapcsolatos szandék
megjeldlésével), valamint

» atervezett személyes egyeztetd targyalasra valdé meghivas.

A szabalyozas lehetdséget biztosit arra, hogy a tulajdonostars az egyezségi dontés
meghozatala soran képviseld (tjan is eljarjon. A visszaélések elkerilése érdekében ugyan-
azon képviseld azonban csak egy tulajdonostarsat képviselhet. Ez al6l kivételt képez az
egymassal kozeli hozzatartozdi viszonyban allé tulajdonostarsak képviseletének esete.
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A fenti szabalyokkal egytitt tehat az egyezséghez a tulajdonostarsak tulajdoni hanyad

szerint szamitott egyszer( tobbségének (tobb mint 50%) dontése sziikséges, azzal, hogy

az egyezséghez torténd hozzajarulast megadottnak kell tekinteni azoknal a tulajdonos-
tarsaknal is, akik a fentiek szerint ismeretlenek vagy akikkel a kdzlés meghilsult.
Ez alol kivételt jelent, ha ezen tulajdonostarsak kés6bb mégis részt vesznek az egyezségi

dontésben, akkor értelemszer(ien az ott képviselt allaspontjukat kell figyelembe venni.

Példak az egyezség szamitasara

Példa 1. Példa 3.

Az osztatlan kozos tulajdond tertilet mérete 10 hektar. Abban a megosztast 15 hektar nagysagl osztatlan kozds tulajdonban allo terilet esetén 5 tulajdo-

kezdeményezg “A" tulajdonosnak van 5,5 ha tulajdoni hanyada, “B” tulajdonosnak
3 ha, "C" tulajdonosnak pedig 1,5 ha. Az értesitést kovetéen ,A" tulajdonos
onmagaban elegendd a megosztashoz, a tulajdonosok dsszességének tulajdoni
hanyad aranyait figyelembe véve.

Példa 2.

10 hektar nagysagl osztatlan kozos tertileten 5 tulajdonostars van, mindenkinek
2 ha a tulajdonrésze. “A" tulajdonostars kezdeményezi a megosztast, értesiti
a tobbieket. “B” tulajdonostarsnak viszont ismeretlen a székhelye, nem all
rendelkezésre semmilyen elérhetdsége. A torvény szerint amennyiben vala-
melyik tulajdonostars lakcime, tartézkodasi helye, székhelye, telephelye, vagy
fioktelepe ismeretlen, (gy az 6 értesitése nem lehetséges. Ekkor ,B" tulajdonos-
tars egyezséghez torténd hozzajarulasat megadottnak kell tekinteni. Az egyezség
meghozatalahoz igy tovabbi 1 tulajdonostars (3 f6 x 2 ha = 6 ha) hozzajarulasa
sziikséges.

nostars van, minden tulajdonostars 3 ha tulajdonrésszel. A tulajdonostarsak
egyikének személye az orokosodés kovetkeztében nem allapithaté meg, igy

a kiértesitése mell6zhetd és az egyezséghez torténd hozzajarulasat megadottnak
kell tekinteni. Egy masik tulajdonostars részére a kiértesités a megosztasi eljaras
meginditasardl “elkoltozott” jelzéssel érkezik vissza a megosztasi eljarast megin-
dito "A" tulajdonostarshoz. Ezen “elkoltozott” tulajdonostars tekintetében a kiér-
tesitést megtorténtnek kell tekinteni, igy az egyezséghez torténd hozzajarulasat
megadottnak kell tekinteni. Mind a két félre igaz ugyanakkor, hogy az egyez-
ségi dontésben részt vehetnek, és akkor a ténylegesen kifejtett allaspontjukat
kell figyelembe venni.

Ekkor tehat a 15-bdl 6 ha-nyi tulajdonrész esetében a hozzajarulast megadottnak
kell tekinteni, a kezdeményezd 3 ha tulajdonrészével pedig az egyszer( tobbség is
megvalosul.

Példa 4.

Az osztatlan kozos tulajdon( terllet mérete 10 hektar. Abban a kezdeményezo “A”
tulajdonosnak van 5 ha tulajdoni hanyada, “B" tulajdonosnak 3 ha, “C" tulajdonos-
nak pedig 2 ha. Az értesitést kovetéen ,A” tulajdonos dnmagaban nem elegendd,
mivel nincs meg a tobbség, valamelyik masik tulajdontars hozzajarulasa is sziik-
séges az egyezséghez.

Az egyezség kialakitasa torténhet személyes egyeztetés tartasaval is, de annak megtartasa
nem szilkséges, mivel az egyezségi okiratot a tulajdonostarsak kiilon-kiilon is alairhatjak.
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2. AZ OSZTATLAN K6ZOS TULAJDON MEGSZUNTETESENEK U) SZABALYAI

Az egyezségnek meg kell felelni harom fontos torvényi szempontnak:

1. Az egyezség eredményeképpen nem alakithat6 ki kozos tulajdonban all6 ingatlan,
kivéve, haaz abban érintett tulajdonosok a Iétrehozasaba kifejezetten beleegyeznek.

2. Azegyezség eredményeképpen kialakitando Gj ingatlanoknak alkalmasnak kell lennie
mez8- és erddgazdasagi miivelésre.

3. Azosztatlan kdzos tulajdon megsziintetése soran egyik tulajdonosnak sem juthat az
eredeti ingatlanban fennall6 tulajdoni hanyada szerint szamitott AK értéknél kisebb
mérték{ ingatlanhoz, kivéve, ha abba az egyezség részeként kifejezetten beleegyezik.

2. AZ OSZTATLAN K6Z0OS TULAJDON MEGSZUNTETESENEK U) SZABALYAI

az el6z6 két pont esetén tulajdont szerz6 tulajdonostars arra
vonatkozo nyilatkozatat, hogy a tulajdoni hanyadat meghaladd
ingatlanrész tulajdonjoganak megszerzésére jogosult, mivel
az adott ingatlanban legalabb 3 éve rendelkezik tulajdon-
résszel, vagy a tulajdonrészét oroklés atjan, vagy kozeli
hozzatartozojatol szerezte;

El6z8 két
fejezet

A fenti szempontok szerint kialakitandd egyezségnek az alabbi informaciokat kell

tartalmaznia:

Tartalmi elem

A kiadvany

vonatkozo
fejezete

az érintett tulajdonostars nyilatkozatat a bekebelezett tulajdoni
hanyadok ellenértékének részére valé megfizetésérdl, vagy
arrol szol6 nyilatkozatot, hogy a teljesitést a kotelezett birdsagi
letétbe helyezéssel elvégezte;

Bekebelezés

ha az érintett tulajdonostarsak abba kifejezetten beleegyeznek,

hogy kozos tulajdonban Iévé ingatlan kerlljon kialakitasra az

egyezségben, Ggy a kdzos tulajdonban marad6 tulajdonostarsak
erre vonatkozo nyilatkozatat;

Osztatlan
kozos tulaj-
don fenntar-
tasa

a kialakitasra keril6 foldrészletek megkozelitését biztositd

a megosztando foldrészletben vagy foldrészletekben fennallo Az oszto-
kiindulé tulajdoni viszonyokat; ,Az osztoprogram hasznalata” program
fejezetben foglaltak szerint; hasznalata
a megosztast kovetden kialakitasra kertil6 foldrészletek .
L . = . P Az oszto-
ideiglenes egyedi azonositojat, alrészleteit, miivelési agat, rogram
terliletét és aranykorona értékben kifejezett kataszteri tiszta progral

) ) : . hasznalata
jovedelmet, valamint tulajdonosi adatait;

amennyiben a tulajdonostarsak a megosztas alapjaul szolgald

ingatlanban fennall6 tulajdoni hanyadoktdl eltéré megosztasban Kiindulo
allapodtak meg, Ggy az atruhazassal érintett ingatlanrész tulajdoni
adatait és az atruhazas ellenértékeét, valamint a tulajdonostars hanyadoktol
nyilatkozatat az egyezségbe torténd beleegyezésrdl, ameny- eltéré meg-
nyiben a megosztas alapjaul szolgalé ingatlanban fennallo osztas

tulajdonrészénél kisebb értékd ingatlan keriil a megosztas
eredményeképpen a tulajdonaba;

amennyiben a kialakitandé ingatlan nem éri el a torvény szerinti
terlleti minimumot, Ggy a foldrészlet bekebelezéssel érintett
részének adatait és a bekebelezésre ker(il6 tulajdonrész
ellenértéket;

Bekebelezés

szolgalmi jog alapitasat, illetve utak egyedi azonositojat, Eigellgkitésa
tertileti és tulajdonosi adatait;
arra vonatkoz6 rendelkezést, hogy a f6ldtdl elvalaszthatatlan
vagyontargyak, illetve a megosztando foldrészlet tulajdoni Jogok
lapjan bejegyzett jogok és tények mely kialakitasra kertild ésgtén ok
foldrészleteket és milyen mértében terhelik, és e terhet atie vése
a kialakitasra ker(lg foldrészlet tulajdonosa elfogadja, vagy jegyz
ha a kozlés megtorténtét, illetve annak meghidsulas tényét
vélelmezni kell;

P B fR BB . Jogok
a megosztando foldrészleten Iévd felépitmények, illetve &5 ténvek
foldtdl elvalaszthatatlan vagyontargyak tulajdonjogi sorsat; étjegyZése

a dontés meghozatala soran a tamogaté szavazatok
szamitasat.

Az egyezség

3. tablazat: Az egyezség tartalmi elemei
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2.1.5 Az osztoprogram hasznalata

Az egyezségi megallapodas érvényesen kizardlag az osztdprogram altal készitett térkép-
vazlat és terlletkimutatas csatolasaval készithetd el. Ez a Nemzeti Foldligyi Kozpont

altal rendelkezésre bocsatott, a megosztas elvégzésére és a megosztashoz sziikséges,
az egyezség mellékletét képezd miiszaki dokumentacio (térképvazlat, teriiletkimutatas,
valtozasi allomany) elkészitésére szolgald informatikai program, amely a Nemzeti Foldlgyi

Kozpont honlapjardl (http://osztoprogram.nfk.gov.hu/osztoprogram.html) letdlthets,
ingyenesen. Hasznalata csak a megosztast kérelmezd sajat személyes lgyfélkapu-azo-
nositdjaval, valamint az illetékes foldhivatal altal az adott megosztasi eljarasban kiadott

ugyazonosito koddal lehetséges. A programmal mas jogszabaly szerinti megosztas nem

végezhetd.

Az osztdprogramban a megosztas kizarolag a tényfeljegyzési kérelemmel érintett fold-
részletre vagy foldrészletekre iranyulhat, tovabbi foldrészlet azonban nem vonhaté be
az eljarasba. Fontos, hogy az osztdprogram altal elkészitett térképvazlat, illetve terdlet-
kimutatas az osztatlan kozos tulajdon megsziintetési eljarason kivil mas ingatlan-
nyilvantartasi eljarasban nem hasznalhaté fel.

Az osztoprogram alkalmazasaval kialakitandé ingatlan 400 m2-nél kisebb alrészletet
nem tartalmazhat, tovabba abban az esetben, ha olyan vegyes miivelési aga ingatlan
kerll kialakitasra, amely az erd6 alrészlet mellett szanto, rét, legel6 vagy fasitott terilet
miivelési agl alrészletet tartalmaz, és a megosztas érinti az erdd alrészletet, abban az
esetben a kialakitasra kerdl8 ingatlanban az erdg alrészlet nem lehet 10 000 m2-nél ki-
sebb teriiletnagysagu. Ellenben, ha olyan vegyes miivelési aga ingatlan kertil kialakitasra,
amely az erdd alrészlet mellett sz816, kert, gylimdlcsos, nadas mivelési agl alrészletet
tartalmaz, és a megosztas érinti az erdd alrészletet, abban az esetben kialakithat6
10 000 m2-nél kisebb teriiletnagysagl erdd alrészlet is, azonban 400 m? igy sem lehet
kisebb az alrészlet.

Az osztatlan kozos tulajdon megsziintetése soran a tulajdonostarsakat az osztéprogram
alkalmazasaval az ingatlan meghatarozott részéhez kell rendelni. Ez az Ggynevezett kiosztas.

Az osztoprogram lehet&séget biztosit mind az értékaranyos, mind pedig a terlleti alapd
megosztas elvégzésére, valamint a tulajdonostarsak az eredeti tulajdoni hanyaduktél
eltérd megosztasban is megegyezhetnek, vagyis egyes tulajdonostarsak a megosz-
tassal egyidejlileg tovabbi tulajdonrészt is szerezhetnek az ingatlanban k6zos tulajdon
megszlintetése jogcimeén.

Atényleges tulajdoni rendezést és az optimalis birtokszerkezet kialakitasat segiti tovabba,
hogy a megosztasba a tulajdonosok tobb ingatlant is bevonhatnak — amennyiben ezt
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atényfeljegyzésre iranyuld kérelemben elézetesen mar jelezték — annak érdekében, hogy
az — ugyanazon telepiilés, vagy ugyanazon jarashoz tartozé és egymassal szomszédos
teleplilések kozigazgatasi teriiletéhez tartozo — ingatlanokban fennall6 tulajdoni illetd-
ségeik egy tombben kertiljenek kiosztasra.

Az osztdprogramba torténd elsd belépéskor betoltddnek az érintett ingatlan(ok) hatalyos
ingatlan-nyilvantartasi adatai (az ingatlant érint6 jogok és tények bejegyzésének alap-
jaul szolgald vazrajzok és az ezen jogokhoz, tényekhez fiz6d6 egyéb adatok kivételével),
amelyekkel a megosztas elvégezhetd. A foldhivatal elvégzi az adatok ellendrzését és
szikség szerint javitasat, ezutan kertl sor az adatok szolgaltatasara.

Fontos: A felmérési, térképezési és terliletszamitasi hibabdl, valamint a mivelési ag

tényallapotoktdl torténd eltérésbdl eredd kovetkezményeket a tulajdonosok viselik. Emiatt

indokolt, hogy a tulajdonosok a kérelem beny(jtasa el6tt gondoskodjanak a foldrészlet

természetbeni allapota és ingatlan-nyilvantartasban nyilvantartott adatai 6sszhangjarol.
Ezen feladat végrehajtasat ingatlanrendezg foldmérd mindsitéssel rendelkezd vallalkozoval

javasolt elvégeztetni. A foldmérd vallalkozo praktikusan a teljes folyamat végrehajtasaban

részt vehet kdzrem(ikod6ként, hiszen az osztoprogram kezelése szamara rutinfeladat.
Az osztoprogram lehetdséget biztosit a foldmérdk altal hasznalt ITR programmal készitett
megosztasi munkarészek betdltésére is. Az eljarasban nem kotelez8, de amennyiben

a felek szlikségesnek latjak, a foldmérd vallalkozot a megosztas végeztével a kitlizés

végrehajtasaval és a birtokbaadassal is meg lehet bizni, igy a kialakitott foldrészletek

helyszini bemutatasa is megtorténik és a teljes korl foldmérsi kozremiikodéssel a birtok-
vitak elkeriilhetdk.

A program a megosztas végrehajtasa el6tt elvégzi az adatok ellendrzését. Ha az oszt6-
program hibat észlel a megosztas végrehajtasahoz sziikséges adatokban, arrol riportot
general. Ezt ariportot a kérelmez6 5 napon belll kételes eljuttatni az ligyazonositot kiado
foldhivatalhoz. A hiba kijavitasaig a megosztast nem lehet elvégezni. A hiba kivizsgalasat
a foldhivatal koteles haladéktalanul elvégezni, mely eredményeként a kdvetkez6képpen
jarel:

1. A megosztasi eljarasra vonatkozo feljegyzését hivatalbél visszavonja, és — a tény
feljegyzésére iranyuld kérelem ranghelyének fenntartasa mellett — torli a folyamatban
|év6 megosztas tényét. Ezzel egyidejlileg gondoskodnia kell a kiadott igyazonositd
érvénytelenitésérdl és a megosztasrol kiadott hirdetmény levételérdl is. Ugyanakkor
a folyamatban I1évé megosztas ténye ranghelyén feljegyzésre keriil a felmérési, tér-
képezésivagy terlletszamitasi hiba kijavitasarairanyulo eljaras meginditasanak ténye.

2. Afdldhivatal elvégzi a javitast és visszajegyzi a folyamatban Iévé megosztas tényét,
valamint j igyazonositot és hirdetményt ad ki. Ezen intézkedésekkel egyitt pedig djra
feljegyzia folyamatban |évé megosztas tényét az érintett foldrészlet tulajdoni lapjara.
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[ A megosztashoz kizardlag az osztoprogram hasznalhato ]

V.

A megosztasra keriil6 tabla hibamentesen betdlthetd?

V-4

[y ]
v

-

A hiba riport megkiildése
a foldhivatalnak

~

v

A fdldhivatal kijavitja
a hibat és aj
allomanyt general

J

SN

~

Ce ]
v

Az ingatlan-nyilvantartasban szerepld jogok
és tenyek szerepelnek az allomanyban?

L

[y ]
v

N\

v

Ingatlan-nyilvantartasi
atvezetésre alkalmas
vazrajz készitése a %
jogosultaktol beszerzett
adatok alapjan

Az osztasirany és
a kiosztas sorrendjének
és kezddpontjanak
meghatarozasa

v

A megosztas és az 6nallé
foldrészletként megkozelitést
szolgalo utak kialakitasa

v

Digitalis térképvazlat és
digitalis teriiletkimutatas,
valamint a nyomtatasi
dokumentacio elkészitése

v

A miiszaki dokumentacid
véglegesitése, lezarasa

v

A digitalis allomanyok
megkiildése hivatali kapun
keresztiil a foldhivatalba

4. abra: Az osztéprogram hasznalatdnak folyamata

Az osztdprogram a megosztas ingatlan-nyilvantartasban torténd atvezetésére alkalmas
miszaki dokumentaciot allit eld digitalis és nyomtathat6 formaban.

A miiszaki dokumentacio részei:

az osztoprogrammal készitett digitalis (vektoros) térképvazlat;

a térképvazlat alapjan készitett digitalis tertletkimutatas;

a térképvazlat alapjan generalt kinyomtathato térképvazlat;

teriiletkimutatasbal generalt kinyomtathat6 teriletkimutatas;

ha a foldrészlet a megosztas kapcsan valik atjarasi szolgalmi joggal érintetté, gy

a miszaki dokumentacio részét képezi tovabba

» azosztoprogrammal minden egyes jog és tény vonatkozasaban kilon-kilon elké-
szitett, jogokkal, tényekkel kiegészitett vektoros térképvazlat, mely a kérelemmel
érintett foldrészlet vonatkozasaban tartalmazza az egyes jogokkal, tényekkel
kapcsolatos hatarvonalak, teriiletek és azonositok valtozasat az ingatlaniigyi
hatosagok altal kezelt szakrendszer szerinti adatformatumban,

» atérképvazlat alapjan készitett digitalis terlletkimutatas,

» atérképvazlat alapjan generalt kinyomtathato térképvazlat,

» atertletkimutatasbaol generalt kinyomtathaté teriiletkimutatas,

«  térképvazlatokbol 6sszesitett vektoros térképvazliatbdl és az az alapjan készitett
digitalis tertletkimutatasbol generalt kinyomtathatd térképvazlat és teriilet-
kimutatas.

e wN
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2.1.6 Térképvazlat és teriiletkimutatas

Az osztoprogram altal készitett vektoros térképvazlat tartalmazza a megosztas meg-
osztassal érintett foldrészletet és annak kdrnyezetét, az Gjonnan kialakitott ingatlanok

hatarvonalait, ideiglenes helyrajzi szamat, alrészleteit és mivelési agait. A vektoros

térképvazlatbal kell generalni a valtozasi allomanyt. A kinyomtatott térképvazlatnak

tartalmaznia kell a kérelemmel érintett foldrészlet vonatkozasaban a megosztas el6tti

ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis adatait, valamint a megosztas utan kialakitott
(j foldrészletek térképi hatarvonalait 0,5 mm vastag vonallal 1:1000 vagy 1:2000 mé-
retaranyban. Ezen kivil tartalmaznia kell a megosztassal kialakitott foldrészletekhez az

osztoprogram altal képzett egyedi helyrajzi szam azonositokat és a valtozassal érintett
alrészlet, mlivelési ag és mindségi osztaly adatokat megkiilonboztetett médon. A kinyom-
tatott térképvazlat tartalmazza tovabba a megosztasi eljarashoz kapcsolodé ligyazonositot
és az eljaras kezdeményezdjének nevét, valamint — ha az eljaras lefolytatasa féldmérs

kozrem(ikodésével tortént — a féldmérs nevét, ingatlanrendezd foldmérd mingsitésének

(IRM) azonositéjat, tovabba a nyomtatas méretaranyat és datumat. A kinyomtatott tér-
képvazlat a kdvetkez6 zaradékszoveget is tartalmazza: , A térképvazlat a foldeken fenndllo

osztatlan k6z6s tulajdon felszamoldsarol és a foldnek mindsiil6 ingatlanok jogosultjai adatainak
ingatlan-nyilvantartdsi rendezésérdl sz616 2020. évi LXXI. torvény szerinti eljdgrashoz késziilt az
erre a célra szolgald osztoprogrammal. A térképvaziat meretek levételére nem hasznalhato.”

A térképvazlathoz teriiletkimutatas is tartozik. Utdbbinak pedig tartalmaznia kell a kérelem-
mel érintett foldrészlet megosztas el6tti ingatlan-nyilvantartasi adatait (helyrajzi szam,
alrészlet, miivelési ag, minGségi osztaly, aranykorona értékben kifejezett kataszteri tiszta

jovedelem teriilet szerinti bontasban és dsszesitve is), az osztoprogrammal tortént meg-
osztas soran kialakitott Gj foldrészletek egyedi azonosito jelolését és a foldhivatal altal

adand6 végleges helyrajzi szam feltlintetésének helyét, a valtozott alrészletet, mlvelési

agat, mindségi osztalyt és aranykorona értékben kifejezett kataszteri tiszta jovedelmet

és terliletét, tovabba a megosztas soran valtozott és keletkezett jogokat, tényeket.

Az osztoprogramban a térképvazlat szerkesztésére annak végleges lezarasaig van lehetdség.
Az osztoprogramban végzett valtoztatasok végleges elfogadasat és a szerkesztés lezarasat
kovetden a térképvazlat és a terlletkimutatas nem mddosithat6, csak a lezart nyomtatott
valtozat hasznalhatd a megosztas ingatlan-nyilvantartasi atvezetésére iranyuld eljarasban.

Az osztoprogram a kiosztas soran kialakitandé Gj foldrészleteket egyedi azonositoval
latja el. A miiszaki dokumentacio elektronikus valtozatat — a végleges elfogadasat
kovetben — az osztoprogrambaél kell kdzvetleniil bekiildeni a foldhivatal szamara, hivatali
kapun keresztdil. A hivatali kapura megkiildést kdvetden az tigyazonositd automatikusan
érvényet vesziti, igy az tovabb nem hasznalhato.

Az esetleges felmérési, térképezési és teriiletszamitasi hibak, valamint a mivelési ag
eltérés kockazatat az egyezség alairasaval a tulajdonosok viselik. A megegyezésben részt
vevd tulajdonosok felelsségi korébe ugyanis beletartozik az is, hogy kellg koriiltekintéssel
jarjanak el a megegyezést megel&zden az ingatlan allapotat illetéen. Ezt sajat kezdemé-
nyezésre, a megosztastol fliggetlen, kiilon erre szolgald hatdsagi eljaras keretében tehetik
meg a folyamatban |évé megosztas tényfeljegyzésre iranyuld kérelem benydjtasa el6tt.

Fontos megjegyezni, hogy az osztdprogram kizardlagossaga kétféleképpen is érvényesiil.
A segitségével Iétrehozott térképvazlat kizardlag az ismertetett torvény szerinti meg-
osztasi eljarasban hasznalhato fel, masrészt a megosztasi eljarasban is kizardlag ezen
osztoprogram altal elallitott térképvazlat hasznalhato fel.
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2.1.7 Minimum teriileti nagysagok

Az Uj szabalyozas a birtokelaprozoédas megakadalyozasa (bizonyos értelemben vissza-
forditasa) érdekében terileti minimumokat allapit meg, amelyeknél kisebb térmértéki
foldrészlet nem alakithat6 ki a megosztas soran. Ezek az egyes miivelési agak esetén
az alabbiak:

» 52016, kert, gyimolcsos, nadas miivelési ag: 3.000 m?

»  sZanto, rét, legeld, erdd és fasitott teriilet mivelés ag: 10.000 m?

»  zartkerti foldnek mingsilé ingatlan: 1000 m?

Vegyes mivelési agl ingatlan esetén a kisebb terdleti minimummal rendelkez6 mivelési
agra vonatkozd mérték iranyado. Tehat szanto és gyiimalcsos esetében ez az érték 3000 m?
de szanté és rét esetében 10.000 m?, mig sz616 és gyiimdlcsos esetében 3000 m2.

Az erd6 miivelési agra vonatkozo terlleti minimumot kell alkalmazni az olyan ingatlanra
is, amely az ingatlan-nyilvantartasban miivelés alol kivett teriiletként van nyilvantartva
és amelyre az ingatlan-nyilvantartasban ,Orszagos Erd6allomany Adattarban erddként
nyilvantartott teriilet” jogi jelleg van feljegyezve.

A miivelési ag és a terilet erd6torvény szerinti besorolasanak eltérése esetén, illetve

a vegyes hasznositasd ingatlanok esetében erre kiilondsen figyelemmel kell lenni. llyenkor
ugyanis el6fordulhat, hogy az altalanos szabalyozas szerinti 3000 négyzetméteres hatar-
értéket az erd6re vonatkozd specialis rendelkezések feliilirjak, illetve a vegyes hasznositasd

ingatlanon belll mas hatarérték vonatkozik az erd6é miivelési aga és az egyéb miivelési

agl (j alrészletek kialakitasara.

2.1.8 Bekebelezés

Az ingatlan megosztasa soran még a fenti eljarasokkal (osztatlan kozos tulajdon fenn-
tartasa, cserével vagy adasvétellel vegyes megosztas) egylitt is kialakulhat olyan eset,
hogy egy, vagy akar tobb tulajdonostarsnak a tulajdoni hanyada alapjan kialakithato
ingatlana nem érné el a terileti minimumot.

Ekkor az egyezségben rendelkezni kell a teriileti minimumot el nem érg tulajdoni hanya-
dok valamely masik tulajdonostars tulajdoni hanyadahoz hozzaszamitasaral, ezt nevezi

a torvény bekebelezésnek. Ebben az esetben a megosztas eredményeként a bekebelez6

tulajdonostars részére az ingatlant a sajat, kiindulé tulajdoni hanyada és a bekebelezett
tulajdoni hanyad egyiittes mértékének megfelelGen kell kialakitani.

Bekebelezés esetén a bekebelezd tulajdonostarsnak legalabb az ingatlan értékének
megfeleld dsszeget meg kell fizetnie. Ez az érték szanto, sz6l6, gylimolcsds, kert, rét,
legel6 (gyep), nadas és fasitott teriilet miivelési agban nyilvantartott féldrészlet esetén
a Nemzeti Foldligyi Kozpont internetes oldalan jaras és miivelési ag szerinti bontasban
kozzétett érték. Az erd6 miivelési agban alkalmazott modszert a végrehajtasi rendelet
3. szami melléklete tartalmazza.

Afoldon létesitett Ultetvény, felépitmény vagy a foldrészleten a mlvelési aganak megfeleld
hasznositasat eldsegitd, a folddel alkotorészi kapcsolatban allé és a foldrészlet forgalmi
értékét, illetve hasznait noveld agrotechnikai Iétesitmény (pl. ontozérendszer) értékét
netto potlasi koltség alapi értékbecsléssel kell megallapitani.

Amennyiben tobb tulajdonostars jelzi bekebelezési szandékat, Ggy az jogosult a bekebe-
lezésre, aki a fenti értékhez képest a legmagasabb ajanlatot teszi.

Amennyiben a bekebelez6 tulajdonostars nem ért egyet az értékbecslési ajanlatban
foglalt 6sszeggel, vagy a tertileti minimumot el nem ér6 tulajdoni hanyaddal rendelkez6
tulajdonostars nem ért egyet a bekebelezg tulajdonostars altal az értékbecslési ajanlat
figyelembevételével ajanlott 6sszeggel, gy igazsagligyi szakértdvel Gj értékbecslési
szakvéleményt készittethet.

Az 0j értékbecslési szakvélemény elkészitésének koltségeit a bekebelezd tulajdonostars
abban az esetben viseli, ha annak elkészittetését 6 kezdeményezte, vagy ha az @j érték-
becslési szakvéleményben foglalt 6sszeg meghaladja a bekebelezg tulajdonostars altal
ajanlott 0sszeget.
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Ha az 0j értékbecslési szakvéleményben foglalt 6sszeg meghaladja a bekebelez6 tulajdo-
nostars altal ajanlott 6sszeget, a bekebelezg tulajdonostarsnak ellenértékként legalabb
az Uj értékbecslési szakvéleményben meghatarozott dsszeget kell megfizetnie.

Ha az (j értékbecslési szakvéleményben foglalt 6sszeg kevesebb, mint a bekebelezd
tulajdonostars altal ajanlott 6sszeg, a bekebelezd tulajdonostarsnak ellenértékként
legalabb az (j értékbecslési szakvéleményben meghatarozott dsszeget kell megfizetnie.
Ha tobb j értékbecslési szakvélemény késziilt, azt kell figyelembe venni, amelyben a
legmagasabb 6sszeg szerepel.

Javaslat: Ha a tulajdonosi egyezség létrehozdsa céljabol egyezségi targyaldsra nem keriil
sor, akkor eléfordulhat, hogy tobb tulajdonostars is készittet értékbecslési szakvéleményt.
Ugyan a bekebelezeés ellenérteke érintett tulajdoni hanyadonként elteré is lehet, ha az érték-
becslési ajanlat 6sszegét tobben vitatjak, a felesleges koltségek és jogvitak elkeriilése
erdekében az értékbecslési szakvéleményt célszerii kozosen megrendelni, és adott esetben
annak eredményét az ingatlan vonatkozdsaban egységesen alkalmazni.

Az értékbecslesi szakvélemény készitésének esetenként jelentds idé- és kéltségigénye miatt,
illetve ha tobb tulajdonostdrs érdeklodeése is varhato, a bekebelezési jogosultsag biztos
megszerzése érdekében a bekebelezési szandékat jelzé tulajdonostdrsnak érdeke, hogy az
ellenértékre korrekt ajanlatot tegyen.

Annak érdekében, hogy a tertleti minimummal nem rendelkezd tulajdonostarsak szamara

a tertiletiik ellenértékének eljuttatasa minden esetben biztositott legyen, a torvény

rendelkezik arrol, hogy a kifizetést birosagi letétbe helyezéssel kell teljesiteni azon

tulajdonostarsaknak,

» akik az egyezségi dontésben nem vettek részt;

»  akik személye bizonytalan;

»  akiknek lakcime, tartdzkodasi helye, székhelye, telephelye, illetve fioktelepe ismeretlen;

»  akiktdl a megosztas megindulasardl szol6 postai Gton nydjtott tajékoztatas ,nem
kereste” vagy .elkoltozott” jelzéssel érkezik vissza, valamint

» akikamegosztas megindulasardl sz6l6 tajékoztato kildemény atvételét megtagadtak.

El6fordulhat olyan eset, hogy az ingatlanon van ugyan a tertleti minimumot el nem érg
tulajdoni hanyad, viszont a megosztasi eljaras soran egyetlen tulajdonostars sem kivanja
bekebelezni azt. llyen esetre a torvény kimondja, hogy a bekebelezés az osztatlan kdzos
tulajdon megosztasat kezdeményezd tulajdonostars kotelezettsége.
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Példa:

Az OKT-ban egy tulajdoni hanyad nem alakithato ki (bekebelezés)

OKTM el6tt OKTM utan
- bekebelezd
I o o L] ‘
—> I ’I‘ ’ﬂ‘ bekebelezett
i T o
)

Az OKT-ban tobb tulajdoni hanyad nem alakithato ki (bekebelezés)

OKTM el6tt OKTM utan

i bekebelezd

—> ﬁ ﬂ.“i ’l‘ bekebelezett

=il

f

Kell6 méltanylast érdemld esetben a terileti minimumot el nem érg tulajdoni hanyaddal
rendelkezd tulajdonostars az egyezség létrejottétdl szamitott 30 napon belil a birdsag-
tol kérheti az egyezség olyan tartalmd modositasat, amely alapjan a bekebelezésre és
a terdileti minimumra vonatkozo rendelkezések alkalmazasanak mell6zésre keriilnek, és
részére kialakitasra ker(l a tulajdoni hanyadanak megfeleld teriilet. Ehhez a kovetkezd
két feltételnek kell egylittesen teljesiilnie:

1. A bekebelezd tulajdonostars altal ajanlott ellenérték nem érte el az értékbecslési
ajanlatban vagy az igazsagligyi szakérto altal készitett Gj értékbecslési szakvéle-
ményben szerepl6 6sszeg masfélszeresét.

2. Az aszemély, aki a modositast kéri, az ingatlant legalabb harom éve miveli (sajat
maga, kozeli hozzatartozéja, legalabb 25%-ban tulajdonaban allé mezégazdasagi
termelGszervezet, vagy a kozeli hozzatartozéjanak legalabb 25%-ban tulajdonaban
allé mezégazdasagi termel&szervezet) vagy tulajdoni hanyadat nem atruhazassal
szerezte és az ingatlan hasznalati jogosultsagat harmadik személynek atengedve
olyan jovedelemre tett eddig szert, amelynek elvesztése a sajat és a vele egyiitt él6
kozeli hozzatartozok megélhetését veszélyezteti.

A rendelkezés igy lehet&séget biztosit arra, hogy egyes kiilonleges mértanylast igénylé

esetekben a bekebelezés ne menjen végbe.

39



40

2. AZ OSZTATLAN K6z0S TULAIDON MEGSZUNTETESENEK U) SZABALYAI

Hogyan lehet fenntartani a teriileti minimumot el nem ér6 tulajdoni hanyadokat?

A teriileti minimumot el nem éré tulajdoni hanyaddal rendelkez§ tulajdonostars is fenn-
tarthatja a tulajdonat bizonyos esetekben, de ehhez mindenképp neki sziikséges kezde-
ményezni valamilyen megallapodast. Erre az alabbi lehetdségek allnak rendelkezésre.

Osztatlan k6zos tulajdon fenntartasa

A torvény alapvetd célja, hogy a megosztasi eljarast kdvetden ne maradjon a megosz-
tassal érintett terlletben osztatlan kozos tulajdon. Emiatt a fészabaly az, hogy a terdileti

minimumot el nem érd hanyadok sem maradhatnak osztatlan kdzds tulajdonban allo,
Ggynevezett maradvanyterileteken. Azonban abban az esetben, ha a tulajdonostarsak
azt kifejezetten kezdeményezik, lehetdség van arra, hogy az egyezség soran kozos

tulajdona ingatlan is kialakitasra keriljon. Ezen kezdeményezés esetén az egyezségi

dontés meghozatala soran ezt kizaré dontés nem hozhaté. llyen esetben az egyezségnek

a fennmarado6 kozds tulajdonnal érintett tulajdonostarsak erre vonatkozé egybehangzd

nyilatkozatat is tartalmaznia kell.

Példa:
Az OKT-ban kialakithato valamennyi tulajdoni hanyad s o
tulajdoni hanyadok 6sszevonasaval f I
OKTM el6tt OKTM utan legkisebb kialakithatd
teriileti mértéket 6nalldan
o i el nem ér6 tulajdonosok
I % . . [ 3
. . . I I legkisebb kialakithato
ln\ ﬁ Il — tertileti mértéket
" egyiitt elérd tulajdonosok

Kiindulé tulajdoni hanyadoktdl eltéré megosztas

Fontos el8iras, hogy az osztatlan kézds tulajdon megosztassal torténd megszlintetése
eredményeképpen egyik tulajdonosnak sem juthat a megosztas alapjaul szolgald ingatlanban
fennall6 tulajdoni hanyadanal kisebb érték( ingatlan. Ezt az értéket a fold aranykorona
értéke alapjan kell megallapitani. Ett6l a szabalytol abban az esetben lehet eltérni, ha az
érintett az eltérésbe kifejezetten beleegyezik, egyéb esetekben a megallapodas semmisnek
tekintendd. Meg kell jegyezni azonban, hogy a kialakitott foldrészletek megkozelitést
szolgald onallé utak csokkentik a tulajdoni hanyadnak megfeleld terileti mértéket.

Az egyezség lehetdséget ad tehat arra, hogy a tulajdonostarsak a megosztas alapjaul

szolgald ingatlanban fennallé tulajdoni hanyaduktol eltéré megosztasban allapodjanak
meg, legyen az akar kisebb, akar nagyobb tulajdoni hanyad, mint a kiindul6 allapot.
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A tulajdonvaltozas jogcime ebben az esetben is a kozos tulajdon megsziintetése. Ennek
esetei az alabbiak lehetnek.

Cserével vegyes megosztas

Atorvény rendezi azokat az eseteket is, ha ugyanazok a tulajdonostarsak tobb ingatlan meg-
osztasaban is érintettek. Ezek a tulajdonosok, amennyiben teriletlik azonos teleplilés, vagy

ugyanazon jarashoz tartozd és egymassal szomszédos telepllések kdzigazgatasi teriiletéhez

tartozik, az egyezségben megallapodhatnak, hogy egy ingatlanban kertiljenek kialakitasra az

egyes, amegosztasi eljarast megel6z6en kiilon ingatlanokban fennalld tulajdonrészeik. Ahhoz,
hogy a kialakitas ezen a modon torténhessen meg, lehetdség van az érintett teriiletek cseréjére.
Azintézkedés azt a célt szolgalja, hogy a birtokrendezés, és adott esetben a birtokdsszevonas

akadalyok nélkdl tudjon megvaldsulni.

Ebben az esetben egyetlen egyezség vonatkozik mindegyik ingatlanra.

Ebben az esetben az egyezségben foglaltaknak nem kell megfelelnie a Foldforgalmi torvény
cserére vonatkozo rendelkezéseinek, azaz nem csak azonos telepiilésen fekvd tertiletek cserél-
hetbek, és a helyben lakasra vagy az lizemkdzpontra vonatkozo feltételt sem kell teljesiteni.

Példak:

Foldcserével vegyes OKT megsziintetés azonos tepeliilések esetén

OKTM el6tt OKTM utan ..

§ § L)

. . i I cseréld felek
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Foldcserével vegyes OKT megsziintetés szomszédos tepeliilések esetén

OKTM el6tt OKTM utan

A teleplilés lﬁ‘ i

i cseréld felek
[ ] [ ] 3 °
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Adasvétellel vegyes megosztas

Az egyezségben lehet&ség van megallapodni arrdl is, hogy valamely tulajdonostars meg-
szerezze egy vagy tobb tulajdonostars tulajdonrészét, vagy annak bizonyos hanyadat. Erre

abban az esetben is lehet6ség van, ha a megszerzendé tulajdoni hanyad egyébként eléri

a terdileti minimumot és &nall6 ingatlanként kimérhetd lenne. A megszerzendd ingatlan-
részért a tulajdont megszerzd tulajdonostars koteles az érintett felek megallapodasa

szerint rogzitett ellenértéket megfizetni. Fontos kiilénbség, hogy — ellentétben a teriileti

minimumot el nem érg tulajdonrészek megvaltasaval — ebben az esetben a tulajdonszer-
zésre csak a masik fél (akinek a tulajdonjogat megvasaroljak) beleegyezése esetén van

lehet8ség, sot, az érintettek kifejezett egybehangzd jognyilatkozata sziikséges, amit az

egyezségbe bele kell foglalni.

Példa:
Az OKT-ban kialakithatd valamennyi tulajdoni hanyad

OKTM el6tt OKTM utan

f

mas tulajdoni hanyadat
megvevd tulajdonos

=il
=3ile

=ile

tulajdoni hanyadat
elado tulajdonos

=3ile

A tulajdonostarsak nem inditjak el a megosztasi eljarast

Atulajdonostarsak donthetnek Ggy is, hogy a tulajdonosi viszonyokat valtozatlanul kivanjak
fenntartani. Mivel a megosztasi eljaras nem kotelezg, illetve az barmikor megindithato,
igy az érintettek donthetnek Ggy is, hogy nem inditjak meg azt, ennek eredményeképpen
nem kovetkezik be valtozas a tulajdonosi helyzetikben.

Példa:

Az OKT-ban Iév6k nem akarjak a megosztast
(legkisebb kialakithato teriileti mértéktol fliggetlen)

f t
f f

=il =ile
=il =il
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Utak kialakitasa

El6iras, hogy a megosztas eredményeképpen Iétrejové Gj ingatlanok megkozelitésérdl is
rendelkeznie kell a tulajdonostarsaknak az egyezségben. F6szabaly szerint az ingatlanok
megkozelitését onalld utak kialakitasaval kell megoldani. A megosztas eredményeként
l&trejovd (j ingatlanok megkozelitésére szolgald Gt kialakitasarol a tulajdonostarsak az
egyezségben rendelkezhetnek. Ebben az esetben rendelkezni kell az Gt tulajdonjogarol is.

Fontos el@iras azonban, hogy a megkozelitést szolgald Gj Gt csak Ggy alakithato ki, hogy
az a megosztas soran kialakitando foldrészletek mez6- és erdégazdasagi hasznalatat
a lehetd legkisebb mértékben korlatozza.

Amennyiben belterlleti megosztasrol van sz, tovabbi el§iras, hogy olyan utat kell kiala-
kitani, ami dsszhangban van a telepllésrendezési eszkzokkel.

Valamennyi esetben tgyelni kell arra, hogy a kialakitott utak kozati csatlakozasa akar
masik szomszédos ttal, vagy atjarasi szolgalmi jog biztositasaval megoldott legyen.

Jogok és tények atjegyzése

El6fordulnak olyan esetek, hogy a megosztasi kérelemmel érintett foldrészlet tulajdoni
lapjan helyhez kotott jog vagy tény all fenn (pl.: szolgalmi jogok). Az egyezség keretein
beliil gondoskodni kell ezen jogok és tények visszajegyzésérdl is, azaz, hogy ezek a meg-
osztassal kialakitandoé dj ingatlanok melyikére keriljenek visszajegyzésre.

Ennek teljesitéséhez a tulajdonostarsak adatszolgaltatas keretében kell kérni a foldhivataltol
a megosztando6 ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 jogok bejegyzésének, illetve tények
feljegyzésének alapjaul szolgal6 vazrajzok kiadasat. Az ingatlaniigyi hatésag az adatszol-
galtatasnak a megkereséstdl szamitott 15 napon beliil kételes eleget tenni. Ezen atjegy-
zési kotelezettség alol kivételt jelent azon jog, vagy tény, mely igazolt médon megsziint.

Amennyiben a foldhivatalnal nem allnak rendelkezésre a feljegyzéssel kapcsolatos ada-
tok, Ggy azokat a tulajdonos a jog illetve tény jogosultjatdl, illetve az érintett hatosagtol
koteles beszerezni.

A jogok és tények tervezett atjegyzését fel kell tiintetni a térképvazlaton és a teriiletki-
mutatason, és azt jovahagyas céljabol meg kell kiildeni valamennyi bejegyzett jog vagy
tény jogosult tulajdoni lap szerinti cimére.

Ha a bejegyzett jog vagy tény valamely hatdsag dontésén alapul vagy jogszabaly alapjan
valamely hatésag megkeresése alapjan keriilt az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetésre,
a térképvazlatot és teriletkimutatast jovahagyas céljabol meg kell kildeni az érintett
hatésag szamara.

Ajogosult, illetve a hatdsag az allasfoglalasat a megkereséstdl szamitott 15 napon beldil
koteles megadni. Ha a jogosult, illetve a hatosag a térképvazlatban és teriiletkimutatasban
foglaltakkal nem ért egyet, Ggy kdteles azt megindokolni, valamint egyidej(ileg koteles
a tulajdonosok szamara adatot szolgaltatni a térképvazlat és teriiletkimutatas megfelel6
elkészitéséhez.

Ha ajogosult a hataridét elmulasztja, illetve nem teljesiti az adatszolgaltatasi kdtelezett-
ségét, akkor azt Ggy kell tekinteni, hogy a hozzajarulasat megadta.

Ha a foldrészlet egészére, vagy annak természetben vagy teriileti mértékben meghata-
rozott részére vonatkoz6 jogbejegyzés vagy tényfeljegyzés talalhaté, errél az osztoprog-
rammal kilon térképvazlatot és teriletkimutatast kell késziteni, ami a jogok és tények
valtozasanak tovabbjegyzését biztositja.

A fenti jogok és tények mellett szintén rendelkezni kell a tulajdonostarsak valamelyikének
tulajdonaban allg, a foldtdl elvalaszthatatlan vagyontargyak tulajdonba adasarol és
értékének megtéritésérdl vagy tovabbi hasznalatuk feltételeinek meghatarozasarol. Ezen
vagyontargyak (pl. Gltetvény, felépitmény agrotechnikai Iétesitmény (pl. ontdzérendszer)
értékét netto potlasi koltség alapt értékbecsléssel kell megallapitani. Ezen becslési eljaras
Iényege, hogy az adott vagyontargy Gjraelallitasi koltségébdl le kell vonni az idé malasa
miatti avulast — pl. felépitmény esetén —, vagy adott esetben épp az id6 milasa miatti
értéknovekmeényt (pl. lltetvény).

A megallapodasnak az egyezségben részt vevd tulajdonostarsak kovetkezd adatait kell

tartalmaznia:

»  természetes személyazonositd adatokat,

»  lakcimet

»  személyi azonositot,

»  astatisztikai szamjellel rendelkez8 szervezet megnevezését, statisztikai azonositdjat,
székhelyét, a birdsagi, illetdleg cégbirdsagi bejegyzésének szamat,

»  jogi személyiséggel rendelkezd vallasi kozosség, illetve belsé egyhazi jogi személy
esetében nyilvantartasi szamat.

Azon tulajdonostarsak tekintetében, akik az egyezségben nem vettek részt, akik értesi-

tése nem volt lehetséges, illetve akik értesitését vélelmezni kell, az egyezségi okirat csak

a tulajdoni lapon szerepl6 adataikat tartalmazza.
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Az egyezség ellenjegyzése
Az egyezségi megallapodast és a térképvazlatot elegend6 a megallapodasban részes
tulajdonostarsaknak, illetve képviselgjiiknek alairni.

Amennyiben az egyeztetési folyamatban

= bekebelezés,

» tulajdonatruhazas,

» tulajdoncsere,

» osztatlan kozos tulajdon fenntartasa,

» jogok és tények atjegyzése, vagy

» azingatlanon Iévé felépitmények, illetve foldtdl elvalaszthatatlan vagyontargyak
tulajdonjoga vagy hasznalata

targyaban is tortént megegyezés, akkor az ebben érintetteknek mindenképp ala kell

irniuk az egyezséget.

Fontos kiemelni, hogy bar az egyezség a tulajdonostarsak tulajdoni hanyad szerint szamitott
egyszer(i tobbsége esetén érvényes, az egyezség az dsszes tulajdonostarsra, igy az azzal

egyet nem értd tulajdonostarsakra, valamint azokra is kiterjed, akik az egyezség kiala-
kitasaban aktivan nem vettek részt.

Az egyezségi megallapodast végiil Gigyvéddel vagy kozjegyzdvel ellen kell jegyeztetni.

2.1.9 Az egyezség semmissége

Ahogy az az egyezség tartalmanak ismertetésébdl is jol lathato, a torvény szigord feltéte-

leket tamaszt az egyezség tartalmi elemei kapcsan. Az egyezség a kdvetkezd esetekben

min&sil semmisnek:

» nem tortént meg teljeskdrien a tulajdonostarsak értesitése,

» azegyezséghez nem kerllt csatolasra az osztoprogram altal készitett térképvazlat
és terililetkimutatas,

» nem felel meg a hatalyos ingatlan-nyilvantartasi adatoknak,

= nem rendelkezik a megosztasra keriilg ingatlant érintd jogok és tények atjegyzésérdl,
a foldtdl elvalaszthatatlan vagyontargyak sorsarol,

» akialakitandé Gjingatlanok nem felelnek meg a Foktftv. altal meghatarozott teriileti
minimumnak,

» nem tartalmaz rendelkezéseket a létrejovd Gj ingatlanok megkozelitésére szolgald
kialakitott Gt tulajdonjogara vonatkozoan.

» nematulajdonostarsak tulajdoni hanyad szerinti egyszer(i tobbségének dontésén alapul,

» az kozos tulajdonban allé ingatlan kialakitasara iranyul és az egyezség nem tartal-
mazza az abban érintett tulajdonostarsak kifejezett beleegyezését,

»  akialakitandé Gj ingatlanok a rendeltetésszer(i mezo- és erd6gazdasagi miivelésre
nem alkalmasnak,

» valamely tulajdonostars az egyezség eredményeképpen a megosztas alapjaul szolgalo
ingatlanban fennall6 tulajdoni hanyada alapjan a foldnek aranykorona értékben kifejezett
kataszteri tiszta jovedelme szerint szamitott értékinél kisebb értékd ingatlanhoz jutna,
és az egyezség nem tartalmazza az érintett tulajdonostars kifejezett beleegyezését,

» azegyezség nincs dsszhangban a Foktftv. bekebelezésre vonatkozd elGirasaival.

llyen esetekben az egyezségben szereplé megallapodas nem érvényesithetd.

2.1.10 A valtozas bejegyzése
A megosztast a foldhivatal a folyamatban l1évé megosztas ténye feljegyzésének rang-
soraban vezeti at.

A bejegyzés alapjaul szolgalo okirat az tigyvédi ellenjegyzéssel ellatott egyezségi meg-
allapodas az annak mellékletét képezd térképvazlattal és teriiletkimutatassal, valamint
ezek és a valtozasi allomany korabban bekildott elektronikus valtozataval, melyek zara-
dékolas nélkil keriilnek beny(jtasra az ingatlan-nyilvantartasi atvezetéshez. A bejegyzés
iranti kérelemhez csatolni kell tovabba a digitalis miiszaki dokumentaciét, a tulajdonos-
tarsak értesitésének megtorténtérdl, annak mellzése feltételeinek fennallasarol, és az
értesités meghilsulasarol szolo igazolast. Ha tovabbi hatdsagi jovahagyas sziikséges
a bejegyzéshez, és a hatdsag a jovahagyasat nem a tulajdonostarsak altal alairt térkép-
vazlaton és teriletkimutatason adja meg, akkor azon dokumentaciot is csatolni kell az
eredeti térképvazlattal és teriiletkimutatassal. Amennyiben bekebelezésre kertiilt sor, Ggy
a kérelemnek tartalmaznia kell az ellenérték megfizetésének, illetve birdi letétbe helyezé-
sének igazolasat. Erdének mingsiilé teriilet esetében a foldhivatal részére benyGjtand6
dokumentaci6 részeként a felmerild erdérészlet-megosztasok atvezetéséhez szlikséges
munkarészeket is be kell nydjtani.

Az egyezségi megallapodast és a térképvazlatot elegendd a megallapodasban részes tulaj-
donostarsaknak alairni, annak hatalya kiterjed valamennyi tulajdonostarsra. A foldhivatal

megvizsgalja, hogy a beny(jtott egyezségi okirat és miiszaki dokumentacié megfelel-e

ajogszabalyi elGirasoknak, a papiron és digitalisan beny(jtott dokumentacié tartalmaban

nincs-e ellentmondas, illetve hogy a valtozas beilleszthet8-e az ingatlan-nyilvantartasi

térképi adatbazisba.
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Az eljaras soran a hatésag vizsgalata a kdvetkezdkre terjed ki:

» akérelmezd, és az adatokat digitalisan bekild6 személy azonossaga,

» hogy a megosztasi dokumentacio az osztoprogrammal kerilt-e elkészitésre és
bekdldésre, valamint hogy a megosztas a foldhivatal altal rendelkezésre bocsatott
adatszolgaltatas alapjan keriilt-e végrehajtasra,

» azlgyazonositd érvényességét,

» atérképvazlat és terliletkimutatas megfelel6ségét (alakilag és tartalmilag egyarant),
azt, hogy a terlletkimutatas valtozas el6tti oldala egyez6séget mutat-e az ingatlan-
nyilvantartasban szerepl6 allapottal,

» hogyatérképvazlat és a teriiletkimutatas tartalmazza-e a foldrészlet tulajdoni lapjan
nyilvantartott minden jog és tény valtozasat,

» hogy a valtozast kdvetéen minden 6nallé foldrészlet megkozelithet6-e Gtrol, vagy
atjarasi szolgalom eredményeképpen,

» hogy a valtozashoz kapcsoléddéan minden szolgalmi jog és tény azonosithaté-e,
és az be-, illetve visszajegyezhetd,

» atérképvazlat és a terliletkimutatas dsszhangjat,

» ateriletszamitas, az aranykorona értékben kifejezett kataszteri tiszta jovedelem és
a helyrajzi szam azonositd helyességét,

» atérképvazlat digitalis adatallomanya és a kinyomtatott térképvazlat egyezségét,
készitésiik datumanak egyezdségét,

» adigitalis allomanyok helyességét.

Amennyiben a fentiekben felsorolt szempontok barmelyikének nem felel meg a megosz-

tasi dokumentacio, Ggy a foldhivatal a bejegyzési kérelmet hianypotlas nélkil elutasitja.

A foldhivatal a bejegyzési kérelmet visszautasithatja, illetve az eljarast megsziintetheti,

ezen kivil lehet&sége van a bejegyzési kérelem elutasitasara és a folyamatban |év6

megosztas tényének torlésére a kovetkez6 esetekben:

»  semmisség,

» ha megallapitja, hogy a megosztasi dokumentaci6 atvezetésre alkalmatlan, tartal-
maban ellentmondasos, vagy potolhatatlan hianyossaga van,

» haamegosztasi dokumentacio digitalis allomanya nem kerlltek megkildésre
a foldhivatalhoz,

» haazosztoprogram altal |étrehozott térképvazlat és teriletkimutatas nincs 6ssz-
hangban az egyezségi okirat tartalmaval,

» haabeadvanynak pétolhatatlan hianyossaga van és a hianypétlast a kérelmezé
a foldhivatal altal megadott hatarid6ig nem teljesiti.

Amennyiben a megosztasi dokumentacio és az egyezségi okirat megfelel a jogszabalyi
el6irasoknak, a foldhivatal elvégzi a végleges helyrajzi szamozast, melyet kdvetGen rogziti
a valtozast az ingatlan-nyilvantartasban. A foldhivatal a valtozast a féldhasznalati nyil-
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vantartasban is hivatalbol atvezeti, ha a megosztasra keriilg foldrészlet teljes teriiletének
ugyanaz a foldhasznaldja, vagy a megosztas az alrészlet-hatarok mentén tortént és az
alrészlet teljes teriletének ugyanaz a bejegyzett foldhasznalgja.

Mivel az j ingatlanok hatarvonalainak hatésagi vizsgalatara nem kertiil sor, az e torvéeny
szerinti megosztasi folyamat eredményeként kialakitasra keriil6 ingatlanok tulajdoni
lapjan figyelemfelhivo jelleggel ,az ingatlan egyszer(sitett megosztasi eljaras Gtjan jott
lére” szoveges megjegyzés rogzitésre kerdil.

Fontos felhivni a figyelmet, hogy az eljarasnak nem része az Gjonnan kialakitott ingatlanok
természetbeni kit{izése, ezt az eljaras lezarasat kovet6en a tulajdonosok sajat koltségilikon,
foldmérd megbizasaval tehetik meg.

Az atvezetéshez sziikséges

dokumentacio benyijtasa
a foldhivatalba

v

Hatosagi vizsgalat

V< ~

NEM MEGFELELO MEGFELELG

[ Nincs hianypétlasra lehetéség ] [ A végleges helyrajzi szamok ]

\l/ kialakitasa a foldhivatal altal

A kérelem elutasitasra keriil [

A digitalis térképi allomany eldzetes
nyilvantartasba vétele

Ingatlan-nyilvantartasi atvezetés

[ A foldhasznalo, ]

erddgazdalkodé értesitése

v

[ Orszagos Erdéallomany ]

Adattarban torténd atvezetés

5. dbra: A vdltozds bejegyzése
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2.2 Az osztatlan k6zos tulajdon megsziintetése az ingatlan egyetlen
tulajdonostars tulajdonaba vétele Gtjan

2.2.1 Ingatlan egyetlen tulajdonostars tulajdonaba vételére vonatkozo szabalyok

Ha az el6z6 fejezetben ismertetett modon a megosztassal nem alakithato ki legalabb két,
a terlileti minimumnak megfeleld ingatlan, a megosztasi eljaras eleve nem johet széba.
llyen esetekben az osztatlan kdzds tulajdont kizarélag Ggy lehet megsziintetni, ha az
ingatlan teljes egészében egy tulajdonos tulajdonaba keril. Ezzel biztosithaté a mivelésre
alkalmas nagysagul egybefiiggd teriiletek |étrehozasa.

Az ingatlan barmely tulajdonosa kezdeményezheti a tobbi tulajdonostars tulajdoni hanya-
danak bekebelezését.

A bekebelezési » barmelyik tulajdonostars kezdeményezheti
eljaras
kezdeményezése

= valamennyi tulajdonostars irasos értesitése a bekebelezési
szandékrol a kdvetkezd tartalommal

= értékbecslési ajanlat alapjan megallapitott ellenérték

Ertesitések » figyelemfelhivas szakvélemény készitésére
kikiildése = valaszadasi hataridd és teljesitési feltételek megadasa

= az ingatlanon fennall6 egyéb vagyontargyak tovabbi sorsaval
kapcsolatos nyilatkozatatas

= a tulajdoni hanyadoknak megfelelGen
Az ellenérték = értékbecslési ajanlat alapjan
megahtarozasa = értékbecslési szakvélemeény alapjan

= a tulajdonostars altal megadott médon
= nem fellelhetd tulajdonostarsak esetében birdsagi letétbe

= a tulajdnszerzésre jogosult tulajdonos, vagy az eljaré lgyvéd altal
= ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés iranti kérelemre indul

= a valtozasok atvezetése

= az ingatlan-nyilvantartasban

= a foldhasznalati (erd6gazdalkodai) nyilvantartasban
= az Orszagos Erddallomany Adattarban

6. dbra: Egyetlen tulajdonostdrs dltali tulajdonba vételi eljdrds

Atulajdonba vételt kezdeményezd tulajdonostarsnak az ingatlanban tulajdoni hanyaddal

rendelkezd valamennyi tovabbi tulajdonostarsat irasban kell tajékoztatnia a bekebelezési

szandékarol. Az értesités tartalmi elemeit a foldeken fennalld osztatlan kozos tulajdon

felszamolasanak részletes szabalyairdl szol6 647/2020. (XII. 23.) Korm. rendelet hata-
rozza meg.

Aszerint annak tartalmaznia kell

a kezdeményez6 tulajdonostars nyilatkozatat,

a tulajdoni hanyadat meghaladé ingatlanrész tulajdonjoganak megszerzésére jogosult,
az értékbecslési ajanlat szerinti értéket a foldrészlet egésze vonatkozasaban, tovabba
a kezdeményez6 tulajdonostars altal ajanlott ellenértéknek a foldrészlet egészére
szamitott 0sszegét,

a figyelemfelhivast arra, hogy amennyiben az értesitett tulajdonostars a részére
ajanlott ellenértékkel nem ért egyet, gy értékbecslési szakvéleményt készittethet,
figyelemfelhivast, hogy az értesitett tulajdonostars 30 napon beliil adja meg a kezde-
ményezd tulajdonostars szamara az ellenérték megfizetésére vonatkozo teljesitéssel
kapcsolatos feltételeit,

haazingatlanon az értesitett tulajdonostars tulajdonaban allg, a foldtdl elvalasztha-
tatlan vagyontargy talalhato, az értesitett tulajdonostarsnak nyilatkoznia kell annak
tulajdonba adasa és értékének megtéritése vagy tovabbi hasznalata tekintetében,
arra vonatkozé figyelemfelhivast, hogy az értesitett tulajdonostars 30 napon beliil
nyilatkozhat az ingatlant érint6 bekebelezési szandékardl az ellenérték megjeldlésével,
ha a tulajdoni hanyadat meghalado ingatlanrész tulajdonjoganak megszerzésére a
Foktftv. alapjan jogosult,

figyelemfelhivast arra, hogy ha az ingatlan mivelési agait és mindségi osztalyait figye-
lembe véve a leggyengébb mindségli terlileten elérné a Foktftv.-ben meghatarozott
tertileti minimumot, akkor teljes bizonyito6 ereji maganokiratban nyilatkozhat arrdl,
hogy nem ért egyet az ingatlan egyetlen tulajdonostars altali tulajdonba vételével,
a kezdeményezd tulajdonostars nyilatkozatat arra vonatkozéan, hogy ha a foldrész-
let a legmagasabb ellenértéket fizetd tulajdonostars altal keriil bekebelezésre, és a
foldrészleten a tulajdonaban all6 és a foldtdl elvalaszthatatlan vagyontargy talalhato,
nyilatkozik annak tulajdonba adasa és értékének megtéritése vagy tovabbi hasznalata
tekintetében, tovabba megjeldli az ellenérték megfizetésére vonatkozo teljesitéssel
kapcsolatos feltételeit,

valamint a kezdeményezg tulajdontars nyilatkozatat, amelyben vallalja, hogy ha a
foldrészlet mas tulajdonostars altal kerlil bekebelezésre, az eljaras kezdeményezésére
vonatkozo valamennyi okiratot — kiilondsen a tobbi tulajdonostars igazolt értesitését
és a tobbi tulajdonostars altal adott visszajelzést, valamint ha késziilt ilyen, akkor
az értékbecslési szakvéleményt — a foldrészletet ténylegesen bekebelezni jogosult
tulajdonostars, illetve az ellenajanlatot tevd tulajdonostars részére atadja.
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A bekebelezési szandékral értesitett tulajdonostars, vagy tulajdonostarsak 30 napon bell
teljes bizonyito erejli maganokiratban nyilatkozhatnak arrél, hogy nem értenek egyet az
ingatlan egyetlen tulajdonostars altali tulajdonba vételével, ha a tulajdoni hanyadanak
megfeleld terlletlk kilon, vagy egyiittesen (ebben az esteben a tulajdonostarsaknak
arroél is nyilatkozniuk kell, hogy az ingatlan megosztasa esetén egymassal kozos tulaj-
donban kivannak maradni) az ingatlan mivelési agait s minéségi osztalyait figyelembe
véve a leggyengébb mindségl teriileten elérné a Foktftv.-ben meghatarozott teriileti
minimumot. llyen esetekben, az ingatlan egyetlen tulajdonostars altali tulajdonba vételére
nincs lehetdség.

Az értesitett tulajdonostars 30 napon bell nyilatkozhat arrdl, hogy az értesitésben foglalt
ellenértéket elfogadja, vagy igazolnia kell, hogy értékbecslési szakvélemény készitését
kérte. Ezt a nyilatkozatot teljes bizonyito6 ereji maganokiratban kell megtennie.>

Anyilatkozatban meg kell jeldIni az ellenérték megfizetésére vonatkozd teljesitéssel kap-
csolatos feltételeit, valamint, ha az ingatlanon a foldtél elvalaszthatatlan vagyontargy
talalhato, akkor azt is, hogy annak tulajdonba adasa és értékének megtéritése vagy
tovabbi hasznalata hogyan alakuljon.

Ha az értesitett tulajdonostars kivanja tulajdonba venni az ingatlant, akkor 30 napon belil

teljes bizonyito erejli maganokiratban tett nyilatkozatban jelezheti az ingatlanra vonatkozo

bekebelezési szandékat, amely nyilatkozatban meg kell jel6Inie az altala ajanlott ellenér-
téknek a foldrészlet egészére szamitott 0sszegét (a tovabbiakban: ellenajanlat), amelynek

legalabb 10%-kal meg kell haladnia a kezdeményezd tulajdonostars altal megjeldlt ellenérték

Osszegét, tovabba nyilatkoznia kell arrél, hogy a fennallé tulajdoni hanyadat meghaladd

ingatlanrész tulajdonjoganak megszerzésére a Foktftv. alapjan jogosult.

Ha a kezdeményezg tulajdonostars fenntartja az ingatlant érint6 bekebelezési szandékat,
Ggy ezt az ellen ajanlatot tevo tulajdonostars nyilatkozatanak kézhezvételétdl szamitott
15 napon beliil teljes bizonyité erejli maganokiratban tett nyilatkozatban jelezheti. A kez-
deményez6 tulajdonostarsnak nyilatkozataban meg kell jeldinie az altala ajanlott Gjabb
ellenértéknek a teljes ingatlanra szamitott 0sszegét, amelynek legalabb az ellenérték
dsszegének 10%-aval meg kell haladnia a legmagasabb érvényes ellenajanlat sszegét.

A licitalas addig tart, amig nem érkezik tobb ellenajanlat. Nem tehet ellenajanlatot az
a tulajdonostars, aki a korabbi felhivasra ellenajanlatot nem tett.

2 Ennek szabdlyait a polgdri perrendtartdsrol sz616 térvény tartalmazza. Teljes bizonyito erejii magdnokirat példdul az,
amit a kidllito sajat kezileg irt és aldirta, a két tand dltal igazolt okirat vagy kdzjegyzd dltal hitelesitett okirat.

Ha a kezdeményezd tulajdonostars nem kivan Gjabb ajanlatot tenni, akkor az ellenajan-
latot tevd tulajdonostars nyilatkozatanak kézhezvételét kovetd 15 napon beliil koteles
az eljaras kezdeményezésére vonatkozo valamennyi okiratot - kiléndsen a tobbi tulaj-
donostars igazolt értesitését és a tobbi tulajdonostars altal adott visszajelzést, valamint
ha késziilt ilyen, akkor az értékbecslési szakvéleményt - a foldrészletet ténylegesen
bekebeleznijogosult, érvényes ellenajanlatot tevd tulajdonostars részére atadni, valamint
megjeldlni az ellenérték megfizetésére vonatkozo teljesitéssel kapcsolatos feltételeit. Ha
a foldrészleten a tulajdonaban allé és a foldtdl elvalaszthatatlan vagyontargy talalhato,
a kezdeményez0 tulajdonostarsnak egyidejileg nyilatkoznia kell annak tulajdonba adasa
és értékének megtéritése vagy tovabbi hasznalata tekintetében is.

Ha a kezdeményezd tulajdonostars nem kivan Gjabb ajanlatot tenni, és tobb értesitett
tulajdonostars is tett érvényes ellenajanlatot, akkor az el6z6 bekezdés szerinti okiratokat
és nyilatkozatokat a legmagasabb 6sszeg(i érvényes ellenajanlatot tevd tulajdonostars

- azonos 0sszegli ellenajanlatok esetén a korabban érkezett érvényes ellenajanlatot tett
tulajdonostars, tobb azonos napon érkezett ellenajanlat esetén a kezdeményezg tulajdo-
nostars altal valasztott tulajdonostars - részére kell megkiildeni, aki a kézhezvételét kovetd
15 napon beliil koteles értesiteni a tobbi érvényes ellenajanlatot tett tulajdonostarsat
alegmagasabb érvényes ajanlat 6sszegérdl.

A szabalyok alapjan megvaltott tulajdoni hanyadok ellenértékét a felek szabadon hata-
rozhatjak meg, amihez kiindulasi tampontot ad az értékbecslési ajanlat mint minimum ar.
Amennyiben a bekebelezg tulajdonostars nem ért egyet az értékbecslési ajanlatban foglalt
Osszeggel, vagy a tobbi tulajdonostars nem ért egyet a bekebelezg tulajdonostars altal
az értékbecslési ajanlat figyelembevételével ajanlott 0sszeggel, Ggy igazsaglgyi szak-
értbvel 0j értékbecslési szakvéleményt készittethet. Az (j értékbecslési szakvélemény
elkészitésének koltségeit a bekebelezd tulajdonostars abban az esetben viseli, ha annak
elkészittetését 6 kezdeményezte, vagy ha az Gj értékbecslési szakvéleményben foglalt
Osszeg legalabb 20%-kal meghaladja a bekebelezd tulajdonostars altal ajanlott 6sszeget.

Ha az (j értékbecslési szakvéleményben foglalt 6sszeg meghaladja a bekebelezg tulajdo-
nostars altal ajanlott 6sszeget, a bekebelezg tulajdonostarsnak ellenértékként legalabb
az (j értékbecslési szakvéleményben meghatarozott dsszeget kell megfizetnie.

Ha az (j értékbecslési szakvéleményben foglalt 6sszeg kevesebb, mint a bekebelezd tulaj-
donostars altal ajanlott dsszeg, a bekebelezg tulajdonostarsnak ellenértékként legalabb
az Uj értékbecslési szakvéleményben meghatarozott dsszeget kell megfizetnie.

Ha tobb Gj értékbecslési szakvélemény késziilt, azt kell figyelembe venni, amelyben
a legmagasabb 6sszeg szerepel.
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Az ellenérték megfizetését - annak dsszegétdl fliggetlendl - birosagi letétbe helyezéssel
kell teljesiteni a bizonytalan személy(i tulajdonostars, a tulajdonostars ismeretlen 6rokose,
a Foktftv. alapjan értesitettnek tekintendd tulajdonostars, tovabba azon tulajdonostars
részére, aki a teljesitéshez sziikséges adatokat nem bocsatja a bekebelezd tulajdonostars
rendelkezésére.

Amennyiben a bekebelezéssel érintett foldrészletben az allam is rendelkezik tulajdoni
hanyaddal, a Nemzeti Foldiigyi Kozpont kdteles nyilatkozni arrél, ha a foldrészleten sirhely
talalhat6. Ebben az esetben ugyanis kizardlag az allam jogosult a bekebelezésre.

A bekebelezésrdl értesiteni kell a foldrészletre bejegyzett egyéb jogok és tények jogosultjait,
amennyiben pedig a tulajdonjog atruhazasahoz a jogosult, vagy valamely hatdsag hozzaja-
rulasa sziikséges, (igy azt a tulajdonszerzést megel6zGen az elidegenitési tilalom kivételével

be kell szerezni.

A szabalyozas alapjan a bekebelezési folyamat eredménye minden esetben ugyanaz, barki
is kezdeményezi azt. A kezdeményezés tehat az egyeztetés eredményét illetéen ebben
az esetben legfeljebb id6beli el6nyt jelent, azaz hamarabb torténhet meg a bejegyzés.

A tulajdonostarsak akadalyozhatjak, illetve bizonytalanna tehetik az egyeztetési folya-
matot, valamint jelentds tobbletkdltségeket okozhatnak maguknak és egymasnak azzal,
ha kozel egy id6ben tobben is kezdeményezik azt.

Fontos kiemelni, hogy a bekebelezés nem sziinteti meg a foldrészleten a bekebelezéskor
fennall6 foldhasznalati szerz6désen alapuld foldhasznalatot.
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Hany bekebelezésre képes
tulajdonostars van?

g ~N
EGY, 0 lesz .
a bekebelezo

Van-e a bekebelezésre képes
tulajdonotarsak kozott
tobbségi foldhasznalo?

N\

IGEN, 0 lesz NEM, tobben
a bekebelezo azonos aranyban
hasznaljak
A legmagasabb ellenértéket

\l/ kinalo tulajdonostars lesz
a bekebelezd

Ellenérték meghatarozasa
értékbecslési ajanlat
alapjan az NFK honlapjat
figyelembe véve

N\

Az ellenértek Az ellenérték

ELFOGADASRA NEM KERUL
KERUL ELFOGADASRA

v

Ertékbecsld altal
szakvélemény keésziil

v

Szakértdi dij
kifizetése

vV ™~

folytatds a kovetkezd oldalon
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2. AZ OSZTATLAN K6ZOS TULAJDON MEGSZUNTETESENEK U) SZABALYAI

A bekebelez6 fizet, ha
6 a kezdeményezo, vagy
a szakvélemény 20%-kal

magasabb dsszeget
allapit meg a bekebelez6
altal ajanlott 6sszeget

A bekebelezett fizet,
ha a szakvéleményben
foglalt érték kisebb,
mint az értékbecslési
ajanlat 120%-a

™

V-

A bekebelezési ellenérték
meghatarozasa

L

N\

Az értékbecslo szakértd
altal meghatarozott
ellenérték keriil
elfogadasra, amennyi-
ben az nagyobb, mint az
értékbecslési ajanlatban
szerepl6 adatok alapjan
szamitott ellenérték

Legalabb az értékbecslo
szakértd altal meghata-
rozott ellenérték keriil
elfogadasra, amennyi-
ben az kisebb, mint az
értékbecslési ajanlatban
szerepl6 adatok alapjan

szamitott ellenérték

™~

vV

Az ellenérték kifizetése

L

N\

Ismert tulajdonostars
esetében kozvetleniil
keriil kifizetésre

Ismeretlen tulajdonos-
tars esetében birosagi
letétbe keriil

™~

vV

Az ingatlan foldérték
alapjan egységes?

7. abra: A bekebelezés folyamata

2. AZ OSZTATLAN K6Z0OS TULAJDON MEGSZUNTETESENEK U) SZABALYAI

2.2.2 Valtozasok ingatlan-nyilvantartasi atvezetése

A valtozasok ingatlan-nyilvantartasi atvezetését a tulajdonszerzésre jogosult kezde-
ményezheti. A bekebelezés alapjan torténd tulajdonszerzés ingatlan-nyilvantartasban
atvezetéséhez az dsszes tulajdonostars altal alairt szerzédés, vagy ennek hianyaban
a bekebelezg tulajdonostars altal tett egyoldald nyilatkozat szlikséges.

Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés iranti kérelem beny(jtasara a megosztasi eljaras
szabalyait kell alkalmazni, azzal, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez sziikséges
térképvazlat és terllet-kimutatas is.
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Ertesités a bekebelezési szandékrol
irasban, igazolhaté madon,
az ellenérték feltiintetésével
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folytatds a kovetkezd oldalon
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A bekebelezési ellenérték
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Ingatlan-nyilvantartasi atvezetés

8. abra: Eljards egyetlen tulajdonostdrs tulajdonba vétele dtjan
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2.3 Osztatlan ko6zos tulajdon megsziintetés

enek folyamatabraja

Akarja-e a tulajdonoskozosség
az osztatlan kdzos tulajdon
megsziintetését?
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Folyik-e mar az ingatlanon
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tulajdonban marad

tulajdon megsziintetése?
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keletkezett osztatlan k6zos tulajdon
megsziintetésére sor keriil

.

Van-e visszamarad6 OKT?
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? Laa ]

A foldrészlet teljes
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A teriiletkorlatok figyelembe
vételével a foldrészletbdl
kialakithato legalabb
két aj foldraszlet?
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folytatds a kovetkezd oldalon

Folyamatba integralt tulajdon-
ostarsi tranzakciok: tulajdon-
atruhazas, foldcsere, osztatlan
kozos tulajdonban tartas

v

Az 6nallo ingatlan kialakita-
sahoz nem elégséges tulajdoni

hanyadok maradnak?
Bekebelezéshez Az ingatlan foldértek

kapcsolddo eljarasi H alapjan egységes?

lepések
Ertékelemzés A megosztas alapjaul szolgalo

tulajdoni hanyadok, és sziikség
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az ingatlan felosztasa az
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[Ingatlan-nvilvéntartési atvezetés ]

9. abra: Osztatlan k6zos tulajdon megsziintetésének folyamatdbrdja

61



62

2.4 Az osztatlan k6zos tulajdon megsziintetése kisajatitas atjan

Vannak olyan ingatlanok, amelyek esetében — a tulajdonosok nagy szamara tekintettel
— az egyszer(i tobbség kialakitasa sem kivitelezhetd, ezen ingatlanok esetében a szaba-
lyozas lehet&ség ad az osztatlan kdzos tulajdon allami beavatkozassal, kisajatitassal

megszintetésére.

= két év alatt haromszor hidsult meg ES

= az ingatlan tulajdonosainak szama

= a 100 f6t meghaladja, vagy

= a 30 f6t megahaldja és a teljes terllet és a tulajdonosok szamanak hanyadosa kevesebb, mint 0,5

Alapfeltételek
meglétének
ellendrzése

w = barmelyik tulajdonostars kezdeményezheti
Az eljaras » az eljaro szervezet az NFK
kezdeményezése

= a rendelkezésre allo koltségvetési keret alapjan kerdl elbiralasra

10. dbra: Kisajatitdsos eljards

Az osztatlan kdzos tulajdon megsziintetése kisajatitas Gtjan az alabbi feltételek egylittes

teljesiilése esetén lehetséges:

» azosztatlan kozos tulajdon megosztasat legalabb harom alkalommal Ggy kezdemé-
nyezték, hogy a bejelentés nem kerlilt visszautasitasra, azonban az osztatlan kozos
tulajdon megsziintetésére a térvény hatalybalépésétdl szamitott 2 éven belll nem
ker(ilt sor és

» azingatlan tulajdonosainak szama
» a100 fét meghaladja, vagy
» a 30 fét meghaladja és az ingatlan hektarban kifejezett teriiletnagysaganak

értéke és tulajdonosai szamanak hanyadosa kisebb, mint 0,5.

A kozos tulajdon megsziintetésének ezen modjat barmely tulajdonostars kezdeményezheti
a Nemzeti Foldigyi Kozpontnal, amennyiben az osztatlan kdzds tulajdon kisajatitassal
torténd megsziintetésének feltételei fennallnak.

Az NFK mindig az adott koltségvetési évben a foldvasarlasra rendelkezésre allo koltség-
vetési keret alapjan dont a kisajatitasi eljaras meginditasarol.
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3. Osztatlan kozos tulajdon
megsziintetesenek hatasa
a foldhasznalatra

Sem a megosztasi eljaras, sem a bekebelezés nem sziinteti meg a k6z6s tulajdonban

allé foldeken fennallé foldhasznalati szerzédésen alapuld folhasznalatot, de mivel

aszerz6dés tartalmaban a megosztas miatt mddosulas kévetkezik be, az,,ij” tulajdonosok-
ként szerz6do feleknek gondoskodniuk kell a féldhasznalati szerz6dés mddositasarol

és az alapjan a valtozasoknak a féldhasznalati, illetve erdégazdalkodéi nyilvantartasba

bejelentésérdl.

Abejelentést az Gj tulajdonosoknak mint hasznalatba adonak kell megtennitik az ingatlan-
ligyi hatosagok (kormanyhivatalok) iranyaba. Ha a hasznalati szerz6dések modositasara

a megosztastol szamitott harom hénapon beliil nem kertiil sor, a felek birésaghoz fordul-
hatnak a szerz6dés modositasa érdekében. Ugyanakkor, ha a megosztasra kertiil6 fold-
részletet teljes egészében egy személy, vagy jogi személy hasznalja, Ggy a foldhasznalati

nyilvantartas adatait a foldhivatal hivatalbol frissiti. Ez persze nem jeleni azt, hogy a szerz6-
désben allé feleknek semmilyen kételezettségiik nincs, hiszen a foldhasznalati szerzédések

tartalmi elemeit célszer( kdzdsen médositani, a tovabbi, tavolabbi terveket egymassal

egyeztetni.

Az (j erdGingatlan tulajdonosal(i) megbizasi szerzédésen alapul6 erd6gazdalkodas esetén

ugyanakkor az eljarast kdvetden 60 napos felmondasi id6vel egyoldaldan kezdeményezheti(k)
az erd6gazdalkodas alapjaul szolgalé szerz6dés rendes felmondassal megsz{intetését.
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4. A tulajdonszerzes kozos
szabalyai

4.1 Kiilonleges szabalyok a tulajdonszerzés tekintetében

Az egyezségi megallapodasok minél szélesebb korben torténd kialakitasahoz és ezaltal
az osztatlan k6zos tulajdon minél hatékonyabb felszamolasahoz fiz6d6 kiemelt birtok-
politikai célkitlizés indokolja, hogy az e torvény alapjan térténd foldtulajdonszerzések
mentestljenek bizonyos, a hatalyos foldforgalmi szabalyozasban szereplé feltételek és
korlatozasok aldl.

Alapesetben a foldmivesnek nem mingsiild belfoldi természetes személy és tagallami
allampolgar — néhany kivételtdl eltekintve — csak akkor szerezheti meg a fold tulajdonjogat,
ha a birtokaban all6 fold terlletnagysaga a megszerezni kivant fold teriiletnagysagaval
egyitt nem haladja meg az 1 hektart. A tulajdonostarsak kdzotti, az osztatlan kozos tulaj-
donnak a Foktftv. szerinti megszilintetése keretében torténd tulajdonszerzés esetében nincs
szlikség a foldmiives mindségre. Mentestilnek tovabba a tulajdonszerzések a foldszerzési
maximum illetve a birtokmaximum szabalyai aldl. Ezen tgyleteket hatdsagi jovahagyasi
eljaras keretein beliil sem kell vizsgalni. A tulajdont szerzék mentestilnek tovabba az
5 éves mas célt hasznositasi tilalom és a sajat hasznalatra vonatkozo kotelezettség alol.
Tovabbi kannyités, hogy a tulajdont szerzének — a Féldforgalmi térvényben elGirtakkal
szemben — nem kell nyilatkoznia a féldhasznalattal kapcsolatosan esetlegesen megal-
lapitott és fennalld dij- vagy egyéb tartozasarol, illetve a szerzési korlatozasok megke-
rilésével kotott tgyletekrdl. Annak érdekében, hogy a tulajdonszerzés konnyebb legyen
a palyakezdd gazdalkodok szamara is, rajuk nem vonatkozik a Féldforgalmi torvényben
foglalt el6iras, miszerint a tulajdonszerzéstdl szamitott 1 éven beliil a féld helye szerinti
teleptilésen alland6 lakosként életvitelszer(en él, valamint mez6-, erd6gazdasagi, illetve
kiegészit6 tevékenységet folytat.
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Tekintettel arra, hogy az e torvény szerinti tulajdonszerzésre nem adasvétel Gtjan, hanem
minden esetben kdzos tulajdon megsziintetése jogcimen kertil sor, ezen lgyletek esetében
elévasarlasi jogosultsag nem all fenn.

Avisszaélések elkerlilése érdekében ugyanakkor a torvény eldirja, hogy a tulajdoni
hanyadat meghalado részre a tulajdonszerzési joga csak annak a tulajdonostarsnak all
fenn, aki az adott ingatlanban legalabb 3 éve rendelkezik tulajdonrésszel, illetve tulaj-
donrészét orokdlte vagy kozeli hozzatartozojatdl szerezte Ggy, hogy a tulajdonostars
és kozeli hozzatartozoja egylittesen az adott ingatlanban legalabb 3 éve rendelkezik
tulajdonrésszel, ezaltal a 3 éves tulajdonostarsi id6tartamba a jogeldd tulajdonlasanak

ideje is beleszamithato.

Abban az esetben, ha az ellenérték megfizetését birdsagi letétbe helyezéssel kell teljesi-
teni, annak Gsszegét a letevd akkor kdvetelheti vissza, ha a tulajdonjog bejegyzés iranti
kérelemrdl az ingatlaniigyi hatésag olyan tartalmi végleges dontést hozott, mely alapjan
a tulajdonjog bejegyzésére nem kerllhetett sor. Amennyiben az ingatlanigyi hatdsag
dontésével szemben benydjtott jogorvoslati kérelem kdvetkeztében a hatésagot a biro-
sag (j eljarasra utasitja, vagy a kérelmezd ismételten kéri a tulajdonjoganak bejegyzését
ugyanazon ingatlanra vagy ingatlanokra, a kérelmezg igazolni koteles, hogy az ellenérték
tovabbra is birdsagi letétben van.

A birosagi letétbe helyezéssel kapcsolatban felmertiilt kdltségeket és illetéket a letevd
viseli, az a letétbe helyezett 6sszeghdl nem vonhaté le.

Ha a letétbe helyezett dsszegnek a letevd részére vald visszafizetésének nincs helye,
a birdsagi kezelés (6rzés) megsziintetésére akkor keriil sor, ha a tulajdonjogot bejegyz6
hatarozat véglegessé valasatol szamitott tizendt éven beliil a pénzt ajogosult nem veszi
at. A letétként kezelt pénzt ezen hataridé elteltét kovet6en a Nemzeti Foldalap kezeléséért
felel6s szerv részére kell atutalni, mely 6sszeget az allam foldvasarlasra hasznalhat fel.

4.2. Kegyeleti joggal érintett foldteriilet

A jogalkotd gondolt a kegyeleti jogok tiszteletben tartasara is. Emiatt amennyiben az
adott megosztasra kerll6 foldrészleten (akar jeldlt, akar jeldletlen) sirhely talalhato és
az allamnak tulajdoni hanyada van a foldrészletben, akkor az allam része a megosztassal
kialakitasra kertil6 ingatlanban a sirhellyel érintett teriiletre essen. Ebben az esetben
az allam vonatkozasaban a tertleti minimumrol szol6 szabalyokat nem kell alkalmazni,
valamint az allam hanyada masik tulajdonostars altal nem kebelezhetd be.

Amennyiben mégis jogvita alakul ki a tulajdonostarsak kdzott, annak rendezésére a torvény
a birdsagi utat biztositja.
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4.3. Vegrehajtassal érintett foldteriilet

Ha a Foktftv. alapjan megszerzett tulajdonrész végrehajtasi joggal terhelt és arverés
kitlizésére (ideértve a sikertelen arverést kovetd megismételt arverést is) még nem
kerllt sor, a megszerzett tulajdonrész ellenértékét a vegrehajtohoz - tobb végrehajtasi
jog esetén az elsé ranghely( végrehajtasi jog jogosult végrehajtdjahoz - kell teljesiteni.

Haazingatlan becsértéke nem keriilt még megallapitasra, a tulajdonrész ellenértékeként
a Foktftv. végrehajtasara kiadott rendelet szerinti értékbecslési ajanlatban, vagy ha
tulajdonostarsak altal készittetett értékbecslési szakvélemény késziilt, akkor az abban
megallapitott értéket kell figyelembe venni.

Ha a végrehajté az igy meghatarozott értékkel nem ért egyet, akkor a Foktftv. vonatkozo
rendelkezéseinek alkalmazasaval igazsagiigyi szakértdvel 0j értékbecslési szakvéleményt
készittethet.

Ha azingatlan becsértéke megallapitasra kerdlt, a tulajdonrész ellenértékeként a becsér-
téket kell figyelembe venni.

Avégrehajto az ellenérték beérkezését kovetden az e torvény végrehajtasara kiadott ren-
deletben foglaltak szerint megteszi a szilkséges intézkedéseket a tulajdonrészt érintden
alefoglalas megsziintetése és a végrehajtasi jognak a tulajdonvaltozas ingatlan-nyilvan-
tartasi atvezetésével egyidejlileg torténd toroltetése irant.
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5. Az ingatlan-nyilvantartasban
szereplo adatok rendezése

A birtokszerkezet rendezése érdekében égetdvé valt az ingatlan-nyilvantartasban
szerepl6 adatok rendezése. Az adatok ismerete jelentds mértékben elGsegiti az atlathato
birtokszerkezet kialakitasat és az osztatlan kozos tulajdonban allé teriiletek megosztasat.

A mindennapi gyakorlati tapasztalatok nyoman kijelenthetd, hogy a foldnek min&siilé
ingatlanok tekintetében az ingatlan-nyilvantartasban viszonylag magas azon tulajdonos-
ként bejegyzett személyek szama, akiknek az adatai hianyosak. Ez a probléma azonban
stlyos kovetkezményekkel jarhat. Sériilhet az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége;
kozos tulajdonban 1évd ingatlan esetén az adott ingatlan piaci forgalmat befolyasolja,
hogy az egyes ingatlanokkal rendelkezni jogosultak kore nem ismert, illetve rovid idén
beliil fel sem derithetd, tovabba az ingatlanok elbirtoklasanak ingatlan-nyilvantartasba
valé bejegyzése sem lehetséges ismeretlen tulajdonos esetén.

5.1 Adatrendezés

El6z6ek miatt a Foktftv. alapjan lehetdvé valik a fold esetében tulajdonosként bejegyzett
azon személyek beazonositasa, akiknek az ingatlan-nyilvantartasban szerepl6 adatai
hianyosak.

Ennek keretében a foldhivatal hivatalbél feltarja az ingatlan-nyilvantartasban tulajdonos-
ként szerepld beazonositatlan személyeket a foldek esetében.

Beazonositatlan személy: az ingatlan-nyilvantartasban tulajdonosként bejegyzett
természetes személy, akinek a természetes személyazonositd adatai hianyosak, illetve
személyi azonosito jele hianyzik vagy tévesen kerdilt feltiintetésre, ide nem értve a nem
beazonosithato személyt;

Nem beazonosithatd személy: az az ingatlan-nyilvantartasban tulajdonosként bejegyzett

természetes személy, akinek a természetes személyazonositd adatainak e torvény szerinti
feltarasa eredménytelen volt és ezaltal személye egyértelmiien nem hatarozhaté meg.
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A foldhivatal a beazonositatlan személy adatainak kijavitasanal 6sszeveti a tulajdoni
lapon szerepl6 adatokat a hivatalosan elérhet6 okiratok adataival, valamint a személyi-
adat- és lakcimnyilvantartasban szerepld adatokkal. Amennyiben ez eredménnvyel zarul,
gy az ingatlan-nyilvantartasban szerepl6 bejegyzés adatait a foldhivatal kijavitja. Ez az
adatkiigazitas.

Amennyiben a hivatali adategyeztetés nem vezet eredményre, Ggy a foldhivatal a sajat
honlapjan, az ingatlan fekvése szerinti telepiilési dnkormanyzat — a févarosban a févarosi
keriileti dnkormanyzat — honlapjan és hirdettablajan, tovabba a kormanyzati portalon
90 napra hirdetményt tesz kdzzé. A hirdetmény kdzzétételérdl értesitést kiild az érintett
ingatlan kozigazgatasi cimére, illetve amennyiben rola rendelkezésre all adat, a bejegy-
zett tulajdonos ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett lakcimére is. A hirdetménynek
tartalmaznia kell az ingatlan helyrajzi szamat és a tulajdonosként bejegyzett személy
adatait, valamint az arra vonatkozo6 felhivast, hogy akinek tudomasa van a tulajdonosként
bejegyzett személy hianyz6 adatairdl, Ggy azokat a hirdetmény kozzétételétdl szamitott
90 napon beliil jelentse be az foldhivatalnal.

Amennyiben a hirdetmény kibocsatasat kovetéen eredményes az adategyeztetés,
a foldhivatal hivatalbél elvégzi az adatkiigazitast. Amennyiben azonban a hirdetmény
kibocsatasa eredménytelenil zarul, a foldhivatal azt allapitja meg, hogy az ingatlan-nyil-
vantartasba bejegyzett személy nem beazonosithat6, ennek kdvetkeztében pedig az
ingatlan tulajdoni helyzete is rendezetlen. Utdbbi tény a tulajdoni laprais feljegyzésre kertll.

Tobb tulajdonos esetén a bejegyzés soran utalni kell arra a tulajdoni hanyadra is, melynek
tulajdonosa nem beazonosithato.

5.2 Adatrendezés a vélhetéen elhunyt személyek vonatkozasaban

Szamos olyan tulajdonos is szerepel az ingatlan-nyilvantartasban, akikrél vélelmezhetg,
hogy mar elhunytak. A torvény ezért arrél is rendelkezik, hogy a foldhivatal évente egy

alkalommal feltarja a foldek esetében azon személyek korét is — az ingatlan jogi helyzetének

rendezése céljabol -, akik szliletési évétdl szamitott 120 év az adatfeltaras megindulasa-
kor mar eltelt. Amennyiben ezen személyek halalanak idépontjara vonatkozéan nem all

rendelkezésre hiteles adat, az ingatlanlgyi hatésag el6z6 pontban ismertetettek szerint
szintén hirdetményt bocsat ki a hianyzo adatok tisztazasa céljabdl, azzal a killonbséggel,
hogy annak a megkiildése a bejegyzett jogosult személyiadat- és lakcimnyilvantartasban

feltlintetett cimére torténik.
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Ajogosult a hirdetmény kdzzétételétdl szamitott 1 éven belll igazolhatja, hogy az ingat-
lannak tulajdonjogot keletkeztetd okirat szerint & a tulajdonosa vagy a tulajdonjoganak
megallapitasara iranyuld eljarast meginditotta, és az folyamatban van. Ekkor az ingatla-
nugyi hatosag az adatfeltarast megsziinteti.

Amennyiben azonban 1 éven beliil nem érkezik jelzés vagy az eljaras nem vezetett ered-
ményre, a foldhivatal hivatalbél megallapitja, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
személy nem beazonosithat6, ezaltal az ingatlan tulajdoni helyzete rendezetlen.

Amennyiben a foldhivatal az ingatlan-nyilvantartasba tulajdonosként bejegyzett személy
halalarél tudomast szerez, Ggy hivatalbél értesiti a jegyz6t a hagyatéki vagy pothagyatéki
eljaras meginditasa céljabol.

5.3 Nem beazonosithato személynek tulajdonaban allo
ingatlanok rendezése

Amennyiben az ingatlan tulajdoni helyzetét nem sikertil a fenti eljarasok soran rendezni,
Ggy a rendezetlenséget megallapito foldhivatali dontés véglegessé valasat kovetd 60.
napon a nem beazonosithatd személy tulajdonaban allé ingatlan — a tdrvény erejénél
fogva — az allam tulajdonaba kerdl. Fontos kiemelni, hogy az allam tulajdonszerzése az
ingatlant terheld, illetve az ingatlanra vonatkozd, és az ingatlan-nyilvantartasba bejegy-
zett jogokat nem érinti.

Az aszemely, akiaz ingatlan tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartason kivil az allam tulaj-
donszerzését megel6z6en megszerezte, pert indithat az allammal szemben a tulajdonjog

megallapitasairant. Az allam tulajdonszerzését megel6z6 tulajdonos az allammal szemben

kartalanitasra jogosult. Az erre vonatkozo igényt az allam tulajdonszerzését kdvetden lehet

érvényesiteni akkor, ha tulajdonjoga megallapitasra keriilt, de annak helyreallitasat nem

kivanja, vagy az allammal szemben erre mar nincs lehet&sége. A kartalanitas dsszege az

ingatlanra vonatkozo értékbecslés eredményeképpen megallapitott 6sszeg.
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6. Osztatlan kozos tulajdon
megsziintetése orokles eseten

2022. december 31. napja utan elhunyt 6rokhagyok vonatkozasaban, a kizarélagos tu-
lajdonaban allé ingatlanokra, valamint az osztatlan kézos tulajdonban lévg ingatlanban

fennall6 tulajdoni hanyadukra kell alkalmazni, ha az(oka)t a torvényes oroklés szabalyai

szerinti tobb orokostars kozosen 6rokli. A specialis oroklési szabalyoknak a célja és indoka
az, hogy az ingatlanon ne keletkezzen osztatlan kozos tulajdon.

A szabalyozas tehat kizardlag a torvényes oroklésre vonatkozik és kettévalik aszerint,
hogy a hagyaték targya az orokhagyé kizarélagos tulajdonaban allé ingatlan vagy mar
eleve egy osztatlan kozos tulajdonban allé ingatlanban fennallé tulajdoni hanyad.

6.1. Kizarolagos tulajdoni ingatlan oroklése

Ha az 6rokhagyd kizarélagos tulajdonaban allé ingatlant a torvényes oroklés szabalyai
szerint tobb orokos kozosen 6rokolné, akkor a hagyatéki eljaras soran az orokostarsak az
ingatlan megosztasaval is megakadalyozhatjak, hogy osztatlan kozds tulajdon keletkezzen.
A Foktftv. 2. alcime szerinti megosztason tal még mit tehetnek az 6rokostarsak, hogy ne
keletkezzen osztatlan kdzos tulajdona fold?

Az orokdstarsak valaszthatnak, hogy

» osztalyos egyezséget kotnek,

» azingatlantaz 6roklésben érdekelt mas személyre (pl. hagyatéki hitelezére) atruhazzak
Ggy, hogy ezzel kozos tulajdon nem keletkezik,
azingatlant egyben értékesitik, vagy
az allam javara ingyenesen felajanljak.




6.2. Osztatlan k6z6s tulajdonban I&vo tulajdoni hanyad 6réklése

A terméfold oroklés masik esetkdre, ha a hagyaték targya egy osztatlan kozos tulajdon-
ban allé ingatlanban fennall6 tulajdoni hanyad és a torvényes oroklés szabalyai szerint
tobb orokdstars kozosen orokolné ezt a tulajdoni illetdséget, ilyenkor az drokdstarsak
a kovetkezd lehetdségek koziil valaszthatnak, annak érdekében, hogy elkerdiljék a tulajdoni
hanyad tovabb bontasat:

» osztalyos egyezség (tjan a hagyatékban meglévd egyes vagyonelemekrdl Ggy ren-
delkeznek, hogy a foldnek mingsiilg ingatlanban fennallé tulajdoni hanyadot egy
orokos szerzi meg,

» azingatlanban fennall6 tulajdoni hanyadot az éroklésben érdekelt mas személyre (pl.
hagyatéki hitelez&re) atruhazzak Ggy, hogy ezzel a kdzos tulajdonbdl az érokhagyot
illet6 tulajdoni hanyadot nem apr6zzak tovabb

» azingatlanban fennall6 tulajdoni hanyadot egyben értékesitik,

» azingatlanban fennall6 tulajdoni hanyadot egyben ingyenesen felajanljak az allam
javara.

Ha ezek koziil egyikre sem kerdil sor, akkor a tulajdoni hanyadot a torvényes oroklés
szabalyai szerint megoroklik ugyan, de azt 6t éven belll értékesitenitik kell vagy egyikiik
tulajdonaba kell adni, vagy az allam javara ingyenesen fel kell ajanlaniuk, vagy az egész
ingatlant érintéen gondoskodni kell az osztatlan kozos tulajdon megsziintetésérdl. Ha
ennek nem tesznek eleget, akkor az orokléssel érintett tulajdoni hanyadok esetében
kényszerértékesitésre keril sor.
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7. Gyakori kerdesek

. Tulajdonosa vagyok 2/4-ed tulajdoni hanyadban egy kivett tanya, szantdéfdldnek, mar

semmilyen éplilet nem all rajta, az egész teriilet szantoként van mivelve. Meg tudjuk-e
osztani?
Nem, mert nem vonatkoznak a térvény szabalyai a tanyaként nyilvantartott teriiletekre.

. Tulajdonosa vagyok 2/4-ed tulajdoni hanyadban egy kivett Gt, szantéfoldnek. Meg

tudjuk-e osztani?
Igen, a Foldforgalmi térvény szerint féldnek mindsiild alrészleten kiviil kivett at, csa-
torna, arok alrészletet is tartalmazo foldrészleteket meg lehet osztani.

Masik tulajdonostars tulajdoni hanyadat érintéen kozigazgatasi per van folyamatban.
Meg lehet-e osztani az ingatlant?

Nem. Ha kdzigazgatasi per van folyamatban, az az egész ingatlan esetében “blokkolja”
a megosztasi eljaras lehetdségét.

. Szanto mivelési agban van feltiintetve az ingatlan-nyilvantartasban a féld, de mar évek

6ta sz0616 van telepitve. Lehetséges a megosztas ebben az esetben is?
Igen, de célszerii eloszor a foldmindsitési eljarast elvégezni, azért is, mert sz616
esetén 3000 m?, mig szanto esetén 10.000 m? a kialakithato legkisebb fdldteriilet.

. Az ingatlanligyi hat6saghoz a folyamatban lévé megosztas tényének feljegyzésére

iranyulé kérelmet barmelyik tulajdonostars beadhatja? Van-e lehetéség a tulajdonos-
tarsaknak kozosen beadni a kérelmet?

Barmelyik tulajdonostars beadhatja a kérelmet, a szabalyozas nem zarja ki annak

lehet6ségét, hogy a tulajdonostarsak kozdsen terjesszék eld kérelmiiket. A k6zdsen

eldterjesztett kérelem esetén is sziikség van azonban egy konkrét kérelmezore, aki

részére az ingatlaniigyi hatosag atadja az osztoprogram hasznalatahoz sziikséges

kodot.
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6. GYAKORI KERDESEK

10.

Honnan tudja a megosztast kezdeményezd, hogy kiket kell értesitenie?

A megosztasi eljaras tényfeljegyzésrdl s2616 dontésben az ingatlaniigyi hatésag
a kérelmez6 rendelkezésére bocsatja az ingatlan féldhasznalati nyilvantartasba
bejegyzett valamennyi hasznal6ja értesitéséhez sziikséges adatokat. Az ingatlanban
tulajdoni hanyaddal rendelkezd tulajdonostarsak, tovabba az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett egyéb jogosultak adatai, valamint az erdégazdalkoddi nyilvantartasba
bejegyzett hasznalok értesitéséhez sziikséges adatok az osztéprogramba vald
belépéskor t6ltédnek le az osztéprogramba.

A megosztasrol szolo tényfeljegyzés utan a megosztast kezdeményezdnek értesitenie
kell a tulajdonostarsakat. Hogyan kell értesiteni azokat a tulajdonostarsakat, akiknek
nem tartalmazza a cimét az ingatlannyilvantartas?

A torvény felmentést ad az értesitési kotelezettség alél azon tulajdonostarsak
esetében, akik személye bizonytalan, vagy lakcime, tartozkodasi helye ismeretlen.
Kozokirattal igazolt, meghatarozott tények fennallasa esetén tekintheto a tulajdonos-
tars személye bizonytalannak.

Tobb osztatlan kézds tulajdonban Iévé foldben van tulajdoni hanyadom. Honnan tudok
rola, ha valamelyiket megosztjak? Kapok értesitést a foldhivataltol?

A megosztas tényének feljegyzésérdl a hatésag hirdetményt tesz kézzé a magyar-
orszag.hu oldalon, illetve a kezdeményez6 tulajdonostarstél kell értesitést kapnia;
a féldhivatal nem értesiti a tulajdonostarsakat, ez mindekor a kezdeményezé tulaj-
donostars feladata.

Akar személyesen is atadhatom az értesitést?
Igen, de igazolni kell, hogy az értesitést a tulajdonostars atvette.

Amig folyamatban van a megosztasi eljaras, eladhatja-e barmelyik tulajdonostars az
0 részét?

Nem, mert a folyamatban Iévé megosztas tényének feljegyzése utan - az 6roklés
miatt bekovetkezett tulajdonvaltozas és a kisajatitas kivételével — mas valtoztatas
nem vezetheto at. A tényfeljegyzést kovetden benyijtott kérelmeket vagy meg-
kereséseket az ingatlaniigyi hatdsag fiiggoben tartja a megosztas tényének torléséig.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

6. GYAKORI KERDESEK

Minden esetben kell-e egyezségi targyalast tartani, személyesen dssze kell-e gy(lnie
a tulajdonostarsaknak egy ilyen targyalasra, egyeztetésre?

A térvény nem irja eld ezt kifejezetten, azonban abban az esetben, ha a tulajdonosok
szama lehetové teszi, célszerli lehet a személyes egyeztetés. A térvény csak olyan
kovetelményt tamaszt, hogy a tulajdonostarsaknak egy a tulajdoni hanyadaik 6nallo
ingatlanként torténd kialakitasara vonatkozo egyezséget kell kotniiik. A tulajdonos-
tarsakra van bizva, hogy azt egy formalisan megtartott targyalason hozzak-e meg,
vagy az egyezségi okiratot a tulajdonostarsak kiilon-kiilon irjak ala.

Ha nem tudok személyesen részt venni az egyezség létrehozasaban, adhatok-e meg-
hatalmazast pl. egy masik tulajdonostarsnak, hogy képviseljen engem?

Igen, de egy képviseld tulajdonostars csak egy masik tulajdonostarsat képviselhet,
kivéve a kozeli hozzatartozoi viszonyban all6 tulajdonostarsak esete.

Mit jelent az egyezség érvényességéhez sziikséges ,tulajdoni hanyad szerinti egyszer(
tobbség"?
A tulajdoni hanyad szerint szamitva tobb, mint 50% tulajdoni hanyad.

Van jelentdsége annak, hogy a tulajdonostars mikor szerezte a tulajdoni hanyadat?
Ha az ingatlanban a megosztast megel6z6en fennalld tulajdoni hanyadat meghaladd
ingatlanrészt szerezne meg valamelyik tulajdonostars (pl. bekebelezéssel), akkor
neki legalabb 3 éve tulajdonostarsnak kell lennie.

Kezdeményezheti-e a megosztast olyan tulajdonostars, aki 3 éven beliil szerezte
tulajdoni hanyadat?

Barmelyik tulajdonostars kezdeményezheti a megosztast, azonban aki 3 éven beliil
szerezte tulajdoni hanyadat, az nem tud a kiinduld tulajdoni hanyadanal nagyobb
tulajdont szerezni, igy ezt neki figyelembe kell vennie.

Elképzelhetd, hogy a megosztas utan két tulajdonostars szerzi meg az egész terliletet
és igy alakul ki két 6nallo ingatlan?

Igen. Azoknak a tulajdonostarsaknak, akiknek a tulajdoni hanyada alapjan kialakithato
ingatlana nem érné el a torvény szerinti teriileti minimumot, a tulajdoni hanyadait
valamely masik tulajdonostars(ak) tulajdoni hanyadahoz hozza kell szamitani,
vagyis bekebelezés torténik. A bekebelezd tulajdonostarsnak legalabb az ingatlan
értékének megfeleld 6sszeget kell fizetnie a bekebelezett tulajdoni hanyadért. Ha
tobb tulajdonostars esetében lehetséges a hozzaszamitas (bekebelezés), akkor az
atulajdonostars lesz a bekebelezd, aki a torvény altal el6irt minimum ellenértékhez
képest a legmagasabb ellenérték megfizetését vallalja.
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17.

18.

19.

Milyen lehet&ségeim vannak, ha kevésnek talalom a bekebelez§ altal ajanlott 0sszeget?
A bekebelez6 értesitése mindenkor tartalmazza az ingatlan értékbecslési ajanlat

szerinti értékét és a kezdeményezo tulajdonostars altal ajanlott 6sszeget. Az érte-
sitett tulajdonostarsnak 30 napja van arra, hogy elddntse és nyilatkozzon arrél, hogy

az ellenértéket elfogadja-e vagy sem. Ha nem ért egyet az 6sszeggel, akkor kérnie

kell értékbecslési szakvélemény készitését, és ezt igazolnia kell a kezdeményezo felé.
Ha az Gj értékbecslési szakvéleményben foglalt 6sszeg meghaladja az értékbecslési

ajanlatban foglalt 6sszeget, a bekebelez6 tulajdonostarsnak ellenértékként lega-
labb az Gj értékbecslési szakvéleményben meghatarozott 6sszeget kell megfizetnie.
Ha az ij értékbecslési szakvéleményben foglalt 6sszeg kevesebb, mint az értékbecslési

ajanlatban foglalt 6sszeg, a bekebelezd tulajdonostarsnak ellenértékként legalabb az

j értékbecslési szakvéleményben meghatarozott dsszeget kell megfizetnie. Tehat

ha az {j szakvélemény szerinti ellenérték kevesebb, mint az eredeti értékbecslési

ajanlatban szerepld 6sszeg, a bekebelezd lemehet az ij értékbecslési szakvélemény-
ben meghatarozott 6sszegig.

Hogyan ellendrizhetem le, hogy az ingatlan értékbecslési ajanlat szerinti értéke tényleg
annvyi, amennyit a bekebelezést kezdeményezd irt az értesitésbe?
Az ingatlan értékbecslési ajanlat megtalalhato a Nemzeti Foldiigyi Kozpont inter-

netes oldalan (nfk.gov.hu).

Mi van akkor, ha nem valaszolok semmit a bekebelezést kezdeményezg értesitésére?
Ezzel meg tudom akadalyozni a bekebelezést?

Nem, mert az ingatlaniigyi hatésag el6tt a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésének alapjaul szolgald okiratnak mindsiil a bekebelezés targyaban létrejott
és dsszes tulajdonostars altal alairt szerzédés vagy ennek hianyaban a bekebelez
tulajdonostars altal tett egyoldali nyilatkozat. Fontos kihangsiilyozni, hogy ha az
értesitett tulajdonostarsnak barmilyen észrevétele, kérdése van a megosztassal kap-
csolatban, haladéktalanul vegye fel a kapcsolatot a kezdeményez6 tulajdonostarssal.

20.
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Késébb szembesliltem azzal, hogy megegyeztek a tulajdonostarsak a megosztasral,
holott én nem vettem részt az egyezségi targyalason, mert megkaptam a levelet, de
nem mentem el a megbeszélésre. Azutan megtudtam, hogy a kezdeményez6 mar be is
adta az ingatlaniigyi hatdsaghoz a sziikséges dokumentaciot. Az én tulajdoni hanyadom
nem éri el a teriileti minimumot, igy az enyém bekebelezésre kertilt. Hogyan jutok hozza
az ellenértékhez? Mit tehetek, ha kevésnek tartom?

Az ellenérték megfizetését az egyezségi dontésben részt nem vevo tulajdonostars
részére birosagi letétbe helyezéssel kell teljesiteni. Az ilyen tulajdonostarsnak 15
éve van arra, hogy a letétbe helyezett 6sszeget igényelje. Az ellenérték vitatasara
ilyenkor azonban mar nincs lehetdség, arra az egyezség létrejotte eltt van lehetdség.

21.Tudom, hogy egy masik tulajdonostarsam kért értékbecslési szakvéleményt a bekebelezd

22.

altal ajanlott ellenérték fellilvizsgalatara. Azt a szakvéleményt felhasznalhatom én is?
Ha a masik tulajdonostars altal megrendelt szakvélemény csak annak a tulajdoni
hanyadnak az értékelésére szolt, akkor azt nem lehet kiterjeszteni tovabbi tulaj-
donostars tulajdoni hanyadara is, de ha az értékbecslési ajanlat 6sszegét tobben
vitatjak, a felesleges koltségek és jogvitak elkeriilése érdekében az értékbecslési
szakvéleményt célszerii koz6sen megrendelni, & annak eredményét a megrendelok
mar felhasznalhatjak sajat teriiletiik vonatkozasaban.

Ha a megosztas soran van olyan része az ingatlannak, ami nem kell egyik tulajdonos-
tarsnak sem, azzal a tulajdoni hanyaddal mi lesz?

Ha egyetlen tulajdonostars sem kivanja bekebelezni a teriileti minimumot el nem éré
tulajdonostars tulajdoni hanyadot, akkor a bekebelezés az osztatlan k6zds tulajdon
megosztasat kezdeményezo tulajdonostars kotelezettsége.

83



84

6. GYAKORI KERDESEK

23.Tudom, hogy tobb tulajdonostars is szeretné bekebelezni az ingatlant. Ki tudom valasz-

24,

25.

tani a legjobb ajanlatot adot?
Az a tulajdonostars kebelezheti be a teriiletet, aki a legmagasabb ellenérték meg-
fizetését vallalja.

Kotelezd-e foldmérdt, lgyvédet igénybe venni?

Foldmérd megbizasat kifejezetten nem irja eld a torvény, de azt egyértelmiien ki-
fejezi, hogy ,az osztatlan k6zos tulajdon megsziintetése nem terjed ki az ingatlan és
annak alrészletei hatarvonalanak természetbeni felmérésére, valamint a foldrészlet
természetbeni allapotanak az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal vald
osszehasonlitasara. A felmérési, térképezési és teriiletszamitasi hibabaol, vala-
mint a miivelési ag tényallapotoktdl térténd eltérésébol eredd kovetkezményeket
atulajdonosok viselik.” — Tehat a felek dontésére van bizva, hogy az ilyen jellegii hibak
kikiiszobolése, esetlegesen a késobbi jogvitak elkeriilése érdekében megbiznak-e
foldmérot. Ugyszintén nincs eldirva az ingatlaniigyi hatosag el6tti eljarasban a kotelezo
jogi képviselet. Az egyezséget is Iétrehozhatjak maguk a felek, annyi megkdtés
azonban van, hogy az egyezségi megallapodast ligyvédi ellenjegyzéssel kell ellatni.
Osszességében tehat az iigy bonyolultsagara tekintettel a felek megitélésére van

bizva, hogy a kételezd ellenjegyzésen tiil milyen mértékben vesznek igénybe iigyvédet.

Mit kell tenni akkor, ha valamelyik tulajdonostars tulajdoni hanyadan jelzalogjog van?
Erre az esetre a térvény gy rendelkezik, hogy a jelzalogjog atjegyzésre keriil

amegosztas utan Iétrejovo Gj ingatlanra, mégpedig arra, ami a jelzalogkotelezett tu-
lajdonaba keriil, azaz a megosztas utani ingatlanon viszi tovabb a terhet. A jelzalogjog

tervezett atjegyzésérdl rendelkezni kell az egyezségben, és azt fel kell tiintetni

a teriiletkimutatason és a vazrajzon, amit jovahagyas végett meg kell kiildeni a jel-
zalogjog jogosultjanak is. A jogosultnak 15 napja van arra, hogy nyilatkozzon, hozza-
jarul-e ajog atjegyzéséhez. Haa 15 nap nyilatkozat nélkiil telik el, akkor a hozzajarulast

megadottnak kell tekinteni. Ez az eljaras vonatkozik a megosztasra keriild ingatlan

tulajdoni lapjan szerepld valamennyi tényre, jogosultsagra, Ggymint pl. haszonélve-
zeti jog, tartasi jog, elidegenitési és terhelési tilalom, vezetékjog, végrehajtasi jog,
telki szolgalmi jogok, banyaszolgalmi jog, foldmérési jelek elhelyezését biztosito

hasznalati jog stb.

6. GYAKORI KERDESEK
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8. Melleklet

7.1 Az erdo miivelési agban nyilvantartott foldrészlet vonatkozasaban
alkalmazando értékbecslési szabalyokrol

"o L=

1. Az osztatlan k6z6s tulajdon felszamoldsa sordn sziikségessé valo erdoérték becslési feladatok

Az osztatlan kozos erddtulajdonnak a Foktftv. szerinti felszamolasa soran — az alabbi
tranzakcidokhoz kapcsolodoan — szinte minden eljarasban felmeriilhet erd6értékbecslési
feladat:

» abekebelezés minimalis ellenértékének meghatarozasa,

» megosztas esetén az Uj ingatlanok értékaranyos kialakitasa.

Ezek koziil a Foktftv. vhr. csak az elsé esetkort szabalyozza részletesen, a masodik esetkor
kezeléséhez igy csak ajanlasokat tudunk adni.

2. A bekebelezés minimadlis ellenértékének meghatarozdsa dltaldnos esetben — értékbecslési
ajanlat

A bekebelezés esetén a minimalis ellenérték tekintetében mértékadd értékbecslési

ajanlat 6sszegét erdd esetében a Foktftv. vhr. mellékletében foglaltaknak megfeleln az

alabbiak szerint kell meghatarozni. A szamitasokat a tulajdonosok maguk is elvégezhe-
tik, de nagyobb, illetve tdbb, eltérd tulajdonsagokkal bird erdérészletet magaban foglald

erdd esetében szerencsésebb, ha ehhez egy, az érintett erd6t ismerd erdész szakember
kozrem{ikodését is igénybe veszik.

Orszagos Erddallomany Adattarban nyilvantartott erdérészlet esetén az értékbecslési
ajanlat forintban kifejezett mértéke:

T x (Ftk x 35000 + V x 3500)
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Orszagos Erddallomany Adattarban nyilvantartott erdégazdalkodasi tevékenységet
kozvetleniil szolgal6 foldterllet (egyéb részlet) esetén az értékbecslési ajanlat forintban
kifejezett mértéke:

T x 200000
A fenti képletekben szerepld paraméterek:
T. az érintett erd6részlet vagy egyéb részlet teriilete hektarban kifejezve

Ftk: az erdGrészlet Orszagos Erddallomany Adattarban nyilvantartott féfafajanak fater-
moképessége m3/hektar/év egységben kifejezve

\: az erd@részlet Orszagos Erddallomany Adattarban nyilvantartott fatérfogata m3/
hektarban kifejezve

Ha az erdérészlet féfafajanak fatermo képessége nem értelmezett, abban az esetben
az erdBrészletre is az egyéb részletre meghatarozott értékbecslési ajanlat mértékét kell
alkalmazni.

Tobb erddrészlet vagy egyéb részlet esetén az értékbecslési ajanlatot erdérészletenként,
illetve egyéb részletenként kiilon kell meghatarozni, melyek 6sszegzésébdl all el a teljes
értékbecslési ajanlat.

Az ,Ftk" ésa V" értékek erd6részletenként a Nemzeti Foldlgyi Kozpont internetes oldalan
megjelenitett generalizalt erddtérképen kerliltek kdzzétételre, amely az alabbi internetes
cimen érhetd el: www.erdoterkep.nebih.gov.hu.

Az oldalt megnyitva a kdvetkezd képernyd jelenik meg:
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A megjelend térképen meg kell keresni a kérdéses erdGrészletet:

» atérképentorténd bongészéssel, amelyhez segitség lehet, ha az 1-es szammal jeldlt
funkcioval miholdkép fedvényt is hasznalnak, illetve a térképet nagyitjak,

» aprogram keresotfunkcidjaval, amely a 2-es szammal jeldlt ikonnal indithaté.

Akeresofunkcio elinditasa esetén a 3-as szami ablak jelenik meg a képernyén, amelyben
a 4-es szami rovatba beirhatjuk az erddrészlet jelét, majd az 5-6s szamd gombbal

elinditjuk a keresést.

Ha megtalaltuk az erd6részletet, akkor az alabbiak szerint érhetGek el a keresett adatok:
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Az 1-es szammal jeldlt ikon aktiv allapota mellett a bal egérgombbal belekattintunk az
erdérészlet teriiletébe. Ekkor az erddrészlet teriilete a képen lathaté madon kisotétedik,
és megjelenik a 2-es szammal jelolt ablak. Ebben lathatdak a keresett adatok, a 3-as
szammal jeldlt helyen.

3. A bekebelezés minimdlis ellenértékének meghatarozdsa, amennyiben az értékbecslési

2=

ajdnlat szerinti ellenérték 6sszegét valamelyik érintett fél vitatja - szakértoi erdéértékbecslés

Ha az értékbecslési ajanlat szerinti minimalis ellenértékkel akar a bekebelezésre kerdilg
tulajdoni hanyad tulajdonosa, akar a bekebelezd tulajdonostars nem ért egyet, akkor lehe-
t6sége van az ingatlan értékének értékbecslési szakvélemény készittetése Gtjan torténd
pontosabb meghatarozasara. A bekebelezés minimalis ellenértéke ebben az esetben az
értékbecslési szakvéleményben foglalt 6sszeg.

llyen szakvélemény készitésére a Foktftv. elSirasa alapjan igazsagligyi szakértd jogosult.
Erdd esetében az értékbecslési szakvélemény megalapozottsagat novelheti, ha annak
elkészitésével erd6érték-szamitasban jaratos erdész igazsagligyi szakértdt biznak meg.

A Foktftv. végrehajtasi rendelete az erd6értékbecslési szakvélemény elkészitésére vonat-
kozdan annyit rogzit, hogy abban az erdétalaj és a faallomany értékét egylittesen kell meg-
allapitani. Ennek soran az erd6talaj értékét az erdd 6rokos jaradékabdl, mig a fadllomany
értékét a potencialis véghasznalatbdl levezetett jelenérték szerint kell kiszamitani. Egyebek-
ben az altalanosan elfogadott modszertan alkalmazhato.

4. Megosztas esetén az ij ingatlanok értékaranyos kialakitdsa

Az ingatlan megosztasara a Foktftv. szerint is a tulajdoni hanyadok szerint, értékaranyosan
kertlhet sor.

«Foktftv. 6. § (6) Az osztatlan kozos tulajdon megsziintetése sordn egyik tulajdonosnak sem juthat
a megosztas alapjaul szolgalé ingatlanban fenndllo tulajdoni hdnyada alapjan a féldnek arany-
korona értékben kifejezett kataszteri tiszta jovedelme szerint — a 8. § (1) bekezdésben foglaltak
figyelembevétele alapjan — szamitott értékiinél kisebb értéki ingatlan, kivéve, ha abba az
egyezség részeként kifejezetten beleegyezik.”

A megosztasra ker(ilg ingatlanban talalhato erddk értékét az ingatlan-nyilvantartasban
szerepl6 aranykorona érték nem fejezi ki megfelelen, mert azt — ahogy az eldbbiekben
ismertetett értékbecslési eljarasok is mutatjak — a termdéhelyi érték mellett egy sor mas
tényezd, els6sorban a terlileten all6 faallomany paraméterei, valamint az erdébdl realizalhato
hozamok is befolyasoljak. Ezek raadasul az erdd egyes részteriiletein eltéréek lehetnek.

Az erd6bdl realizalhatd hozamokat elsGsorban az alabbiak befolyasoljak:

» azerdd rendeltetései,

» azerdbgazdalkodas iizemmaodja,

» azerdGgazdalkodas kozérdek( — példaul természetvédelmi — korlatozasai,
» afaallomany kora, rovid-, illetve kdzéptava fakitermelési lehetdségek,

» erd6fenntartasi kotelezettségek,

» igénybe vehet6 tamogatasok.

Azingatlanmegosztas akkor tekinthetd értékaranyossagnak, ha az dj ingatlanok becstilt
értékeinek aranya megegyezik a tulajdonosi egyezségben rogzitett j tulajdoni hanyadok
aranyaval.

Ehhez célszer{i a megosztast az erd6tertlet eltérd paraméteri részteriileteinek térkép-
vazlaton torténd elhatarolasaval, majd az egyes részteriiletek teriiletének és értékének
meghatarozasaval, illetve becslésével elGkésziteni. Ezzel ugyanis mar a megosztasi
alternativak kialakitasa soran kénnyen ellengrizhet6vé valnak az Gjonnan kialakitott
ingatlanok értékei, illetve értékaranyai.

A sziikséges erddértékbecslés pontossagi kdvetelményeit elsédlegesen a tulajdonosi
kozosség megegyezési hajlandosaga befolyasolja. Egy, az erd6t ismerd erdész szakember
kdzremiikodése mindenképpen ajanlott. Nagyobb erd6értékelési tapasztalatokkal
rendelkezd szakértd (szaktanacsado, igazsagligyi szakértd) bevonasa akkor indokolt,
ha a megosztassal kapcsolatban a tulajdonosok kozott vitak varhatok.
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