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Szentmértonkéta Nagykozség Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete
Pénziigyi és Jogi Bizottsag

Telepiilésfejlesztési, Kornyezetvédelmi és Kézbiztonsagi Bizottsag
Helyben

Tisztelt Képvisel6-testiilet! Tisztelt Bizottsagok!

Elézmények:

A zartkert egy kiilteriileten fekvé specidlis teriileti egység, amely ilyen megnevezéssel szerepel
az ingatlan-nyilvéntartisban. Eredete a szocializmus idészakara vezetheté vissza, amikor
zartkert elnevezéssel létrehozasra keriiltek kisebb teriiletli, mezigazdaségi célokat szolgalo
teriiletek (pl. kert, gylimélcsos). Ezek nem voltak részei a termelészovetkezeti rendszernek,
inkabb a héaztdji gazdalkodast szolgaltak. Az eltelt évtizedek alatt sok zartkert tényleges
hasznilata atalakult. Egyre kevésbé hasznaltak &ket gazdalkodésra és gyakran épiiltek e
teriiletekre nyaralok, hétvégi hazak, de akar lakohazak is. Tehét ezeknek a teriiletek jogi
helyzete és a tényleges 4llapota egy id6 utan jelent8sen eltértek egymastol. Innen eredeztethetd,
hogy sok zértkertet az ingatlan-nyilvantartasban jelenleg is mez6gazdasagi miivelési agban (pl.
szant6, sz016, gytimolesds, kert, gyep) tartanak nyilvan, de a valds hasznalata ettd] eltér.
Ténylegesen tidiilési vagy lakas célra hasznaljak ezeket.

Vannak azonban olyan zartkerti ingatlanok is, amelyeket mér az ingatlan-nyilvantartasban is

kivontak a mezégazdasagi miivelés alél. Igy ezek tulajdoni lapjan a miivelési agnal mar a
»kivett” megnevezés szerepel.
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A zartkert ingatlan-nyilvantartasban szerepl$ miivelési aganak azért van kiilonos jelentosége,
mert amennyiben a tulajdoni lap szerint megfelel a term6fold fogalmanak, akkor a term6fcldre
vonatkozo jogszabalyi rendelkezéseket kell ra alkalmazni, fliggetleniil attdl, hogy ténylegesen
milyen célra hasznaljak.

Amennyiben a zértkert a tulajdoni lap szerint miivelés alatt 4ll, akkor vonatkoznak ra a
term6fold védelmére, haszndlatira, birtokl4sara, forgalmara vonatkozd jogszabalyok. E

jogszabalyok alapjan kiilonleges el6irasok vonatkoznak a miivelés alatt allo zartkertekre,
amelyek korlatok k6zé szoritjak ezen ingatlanok hasznalatat, beépithet6ségét és atruhazasat.

A zértkerti ingatlanok tulajdonosai 2017. december 31-ig élhettek az egyszerisitett, dijmentes
kivonas lehet6ségével, amely lehet6vé tette, hogy "miivelés aldl kivett teriiletként” vegyék
nyilvantartasba azokat a foldhivatali eljarasban. Akik elmulasztottdk ezt a hataridét, azok
szamdra ez az egyszersitett eljaras lezarult, és az ingatlan atminésitése mar a Foldforgalmi
torvény szabalyai szerint zajlik, ami joval kériilményesebb és hosszadalmasabb folyamat.

Ezért is bir kiilénos jelentdséggel az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 2021. évi C. térvény junius
26-4n hatdlyba lépett médositdsa, ami alapjan az Onkorményzat rendeletben lehetdvé teheti,
hogy a tulajdonos kérje a zartkerti ingatlan miivelési 4génak ,,miivelés aldl kivett” terliletként
torténd bejegyzését.

Jogszabalyi hattér:

Magyarorszag versenyképességének javitasa érdekében egyes térvények modositasarol szold
2025. évi LXVIL torvény 211. §-a 2025. junius 26. napi hatélyba 1épéssel Uj szabalyt vezetett
be a zartkerti ingatlanokra vonatkozo6an.

Ennek megfelelen a jelenleg hatalyos ingatlan-nyilvantartasrol sz616 2021. évi C. térvény (a
tovabbiakban: T6érvény) egy komplett 4j alcimmel egésziilt ki (72/E).

A Térvény 72/E. §-a zartkerti ingatlan mivelés aloli kivondsa targydban a kovetkezoket
tartalmazza:

»72/E. §
(1) Ha az onkormdnyzat rendeletben lehetdvé teszi, a tulajdonos — e torvény és az e
torvény végrehajtasara kiadott jogszabalyban meghatdrozottak szerint — kérheti az
ingatlannyilvéntartdsban  zdrtkertként nyilvdntartott ingatlana miivelési dgdnak
mifvelés aldl kivett teriiletként torténd bejegyzését.
(2) A zdrtkerti ingatlan miivelési dgdnak miivelés alol kivett teriiletként torténd
bejegyzése a zdrtkerti ingatlan meghatdrozott részére is kérhetd. Ez esetben a zdrtkerti

ingatlant meg kell osztani.”

A Toérvény 91. § (5) bekezdése szerint felhatalmazdst kap a teleplilési 6nkormanyzat képviseld
testiilete, hogy rendeletben meghatirozza a telepiilés azon részét, ahol a zértkerti ingatlan

miivelési dganak mivelés aldl kivett terliletként torténé bejegyzése kérelmezhetd. A fenti
valtozassal 6sszehangban maédositottak a term6fold védelmérdl szo1d torvényt is.

A médositas szerint nem mindsiil mas célu hasznositasnak, ha a zartkert miivelés aléli kivonasa
az ingatlan-nyilvantartasi torvényben lehetévé tett médon, az 6nkorméanyzati rendeletben
foglaltaknak megfelelGen torténik.



Ez azt jelenti, hogy ebben az esetben sem kiilén foldiigyi hatosagi engedélyezés, sem
foldvédelmi jaradék megfizetése nem lesz sziikséges a kivondshoz. A terméfsldekre vonatkozéd
elovésarlasi jog a kivett zartkerteket nem érinti.

A mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmarél szol6 2013. évi CXIIL. torvény (Foldforgalmi tv.)
szerint az elévasérlasi jog csak a "term6foldnek minGsiilé ingatlanokra” vonatkozik.

Ha egy zértkerti ingatlan miivelésbol kivont, azaz ,kivett” jogi jelleglivé valik az ingatlan-
nyilvantartisban, mar nem szamit term6foldnek, igy a Foldforgalmi térvény hatalya alél
kikerdil.

Fontos hangsiilyozni, hogy az, hogy egy zdrtkerti ingatlan ,,miivelés alél kivett” statuszt
kap, még nem jelenti automatikusan azt, hogy beépithet is lesz.

Ahhoz, hogy egy zartkerti ingatlan ténylegesen beépithetd legyen, szilkséges az épitési
szabalyok vizsgalata: kiilonésen az 6vezeti besorolés (PI. idillé6vezet, kertvérosias lakéovezet,
falusias lakoGvezet stb.), és a telekméret megfeleldssége.

Jogalkotasi javaslat;

A telepillés belteriileti hatarin kiviili, nem beépitésre szint teriileten tallhatd, tovabba
feltételhez kotott épitési joggal sem rendelkezd, kiilteriilethez tartozé zartkerti ingatlanok
esetében a miivelés az elsddleges cél, e kérben a kivonds kérelmezését nem indokolt
onkormdnyzati rendelet alapjan lehetévé tenni.

A Torvény 91. § (2c) bekezdése alapjan felhatalmazast kap a Kormaény, hogy rendeletben
szabalyozza a zértkerti ingatlan miivelési dganak miivelés aldl kivett teriiletként t5rténd
bejegyzésére vonatkozo részletes szabélyait.

A Korminyrendelet az elGterjesztés megirasianak napjiig nem Keriilt elfogaddsra, ami
miatt a foldhivatalok nem tudjak befogadni az iigyfelek zartkerti ingatlanok Kkivonasara
vonatkozo kérelmét abban az esetben sem, ha az azok alapjaul szolgéld onkormanyzati
rendeletek mar megalkotasra keriiltek és a kérelem az abban foglaltaknak megfelel.

Amennyiben elfogadasra keriil az 5nkorményzati rendeletet a kormanyrendelet hatélybalépése
el6tt, nagyon nehéz lesz kommunikalni a lakossag felé, hogy ez még csak egy elvi lehetGség,
az ingatlanok kivonasat nem kezdhetik meg, a kérelmiiket a foldhivatal nem fo gadja.

Fentiek miatt javaslom, hogy a Képvisel6-testiilet csak a kormanyrendelet
hatilybalépését kovetéen dontsin.

Figyelemmel Magyarorszdg helyi dnkormanyzatairél sz6l6 2011. évi CLXXXIX. torvény
(Motv.) 46. § (2) bekezdésére a napirend nyilvanos iilésen tirgyaland6. A dontés meghozatala
nem igényel mindsitett t6bbséget.

Kérem a Tisztelt Bizottsdgokat és a KépviselS-testiiletet az elterjesztés megvitatasara és a
dontés meghozatalara!

Szentmartonkata, 2025. oktober 08.

Jegyz6

. Dr.Nagy Laj OZ/::
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Hatéarozati javaslatok

Szentmaértonkata Nagykozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
Pénziigyi és Jogi Bizottsag
......... /2025. (X. 30.) PJB. hatérozata

Szentmértonk4ta Nagykdzség Onkormédnyzatanak Képviselé-testiiletének Pénziigyi és Jogi
Bizottsdga javasolja a Képvisel6-testiiletnek, hogy

1.) egyelore ne késziilion rendelet-tervezet a targykorben.

1.) késziilion rendelet-tervezet a targykérben kiemelt figyelemmel az aldbbi feltételek
meghatarozasira:

2.) Felkéri a Jegyz6t a rendelet-tervezet elkészitésére.

Hatérid6: a 2021. évi C. térvény végrehajtasi rendeletének megjelentése utan
Felelos: elndk

Szentmartonkata Nagykozség Onkorményzata Képviselo-testiiletének
Telepiilésfejlesztési, Kornyezetvédelmi és Kozbiztonsagi Bizottsag
......... /2025. (X. 30.) TKKB. hatarozata

Szentmartonkata Nagykozség Onkorményzatanak Képviseld-testilletének Telepiilésfejlesztési,
Koémyezetvédelmi és Kozbiztonsagi Bizottsaga javasolja a Képviseld-testiiletnek, hogy

1.) egyelére ne késziilién rendelet-tervezet a targykorben.

1.) késziilion rendelet-tervezet a targykorben kiemelt figyelemmel az alédbbi feltételek
meghatarozasara:

2.) Felkéri a Jegyzot a rendelet-tervezet elkészitésére.

Hatarid6: a 2021. évi C. térvény végrehajtasi rendeletének megjelentése utan
Felelds: elnok

Szentmirtonkita Nagykozség Onkormdnyzata Képviselé-testiiletének
......... /2025. (X. 30.) onkorményzati hatarozata

Szentmértonkata Nagykozség Onkormanyzatanak KépviselS-testiilete

1.) egyeldre ne késziilion rendelet-tervezet a targykorben.

1.) késziilion rendelet-tervezet a targykorben kiemelt figyelemmel az alabbi feltételek
meghatarozasara:

2.) Felkéri a Jegyz6t a rendelet-tervezet elkészitésére.

Hatarid6: a 2021. évi C. térvény végrehajtasi rendeletének megjelentése utan
Felel6s: jegyzd



