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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Az eloterjesztésben foglalt térgyban a kiivetkezd tdjékoztatast nytjtom a Tisztelt Képvisels-
testiilet és Lakossag részére a zirtkerti ingatlanok mivelés aloli kivonds lehetdségérdl,

Elézmények

A zartkert egy Kiilteriileten fekvd specidlis teriileti egység, amely ilyen megnevezéssel
szerepel az ingatlan-nyilvintartisban.

A zirtkert ingatlan-nyilvintartisban szereplé miivelési dginak azért van kiilonis
jelentisége, mert amennyiben a tulajdoni lap szerint megfelel a terméfild fogalménak,
akkor a terméfoldre vonatkozé jogszabdlyi rendelkezéseket kell ra alkalmazni,
figgetlenill att6l, hogy ténylegesen milyen célra haszndljék. (A zartkert megfelel a terméfiild
fogalménak, ha az ingatlan-nyilvantartdsban szénto, sz616, gylimdlesos, kert, rét, legelé (gyep),
nadas vagy fasitott teriilet mivelési dgban van nyilvantartva.)

Amennyiben a zartkert a tulajdoni lap szerint miivelés alatt all, akkor vonatkoznak ri a
termdfild védelmére, hasznalatira, birtokldsira, forgalmdra vonatkozoé jogszabdlyok. E
jogszabdlyok alapjan kiilonleges eléirasok vonatkoznak a miivelés alatt allé zartkertekre,
amelyek korlitok kdzé szoritjik ezen ingatlanok atruhdzisait.

A zirtkerti ingatlanok tulajdonosai 2017. december 31-ig élhettek az egyszeriisitett, dijmentes
kivonas lehetGségével, amely lehetdvé tette, hogy "miivelés aldl kivett teriiletként” vegyék
nyilvantartasba azokat a foldhivatali eljarasban. Akik elmulasztottik ezt a hataridét, azok
szamara ez az egyszersitett eljirds lezdrult, és az ingatlan dtmindsitése mar a Foldforgalmi
torvény szabalyai szerint zajlik, ami joval kiriilményesebb és hosszadalmasabb folyamat.

Jelenlegi jogi helyzet

Magyarorszag versenyképességének javitasa érdekében egyes térvények modositasarél szolo
2025. évi LXVIL torvény 211. §-a 2025. junius 26. napi hatalyba lépéssel (ij szabdlyt vezetett
be a zartkerti ingatlanokra vonatkozoan. Ennek megfeleléen a jelenleg hatilyos ingatlan-
nyilvintartisrél szol6 2021. évi C. térvény (a tovabbiakban: Inytv) egy komplett 0j alcimmel
egésziilt ki
211. § Az Inytv. XI. Fejezete a kivetkezd 40/E. alcimmel egésziil ki:

W AWE. Zartkerti ingatlan miivelés aldli kivondsa
72/E. § (1) Ha az énkormanyzat rendeletben lehetdvé teszi, a tulajdonos — e torvény és az e
torvény végrehajidsdra kiadott jogszabdlyban meghatdrozottak szerint — kérheti az ingatlan-
nyilvdantartdsban zdrtkertként nyilvantartott ingatlana (a tovdbbiakban: zdrtkerti ingatlan)
miivelési aganak miivelés aldl kivet teriiletként tirténd bejegyvzését.
(2) A zdrtkerti ingatlan miivelési dgdnak miivelés aldl kivett teriiletként torténd bejegyzése a
zdrtkerti ingatlan meghatdrozott részére is kérhetd. Ez esetben a zdrtkerti ingatlant meg kell
osztani,”

Az Inytv. 91.§ (5) bekezdésében felhatalmazta az nkorményzatokat rendeletalkotisra a
kovetkezdk szerint: , Felhatalmazdst kap a telepiilési (Budapesten a keriileti) énkormdnyzat
képviseld testiilete, valamini a fdvdrosi dnkermdnyzar dltal kozvetlenil igazgatott teriilet
fekintetében a fivdrosi onkormdnyzat kiizgyiilése, hogy rendeletben meghatdrozza a telepiilés



azon részét, ahol a zdrtkerti ingatlan miivelési dgdnak miivelés alol kivett teriilethént tiirténd
bejegyzése kérelmezhetd.”

Az Inytv. 91.§ (2c) bekezdésében felhatalmazta a Kormdnyt a kovetkezok szerint:
. Felhatalmazdst kap a Kormdany, hogy rendeletben szabdlyozza a zdrtkerti ingatlan mifvelési
dganak miivelés alol kivett teriiletként torténd bejegyzésére vonatkozo részletes szabdlyait, ™

Kormany a felhatalmazas értelmében rendeletben szabalyozta a zartkerti ingatlan miivelési
aganak mivelés alol kivett teriiletként torténd bejegyzésére vonatkozo részletes szabalyait a az
ingatlan-nyilvantartdsrol szélo 2021. évi C. torvény végrehajidsdrol szolo 179/2023. (V. 15.)
Korm. rendeletet modositasdaval.

A fenti valtozdssal 6sszehangban modositottik a term6fild védelmérdl szolé tirvényt is. A
modositas szerint nem mindsiil mas céli hasznositasnak, ha a zartkert mivelés aloli kivonasa
az ingatlan-nyilvantartisi térvényben lehetévé tett moédon, az Gnkorményzati rendeletben
foglaltaknak megfelelden tirténik. Ez azt jelenti, hogy ebben az esetben sem kiiliin foldiigyi
hatosagi engedélyezés, sem foldvédelmi jaradék megfizetése nem lesz szitkséges a kivondshoz.
A termdftldekre vonatkozo elovasarlasi jog a kivett zartkerteket nem érinti. A mezd- és
erdogazdasdgi foldek forgalmardl szolé 2013. évi CXIL. térvény (Fildforgalmi tv.) szerint
az elovasdrlasi jog csak a "term6foldnek mindsiilé ingatlanokra" vonatkozik. Ha egy zértkerti
ingatlan miivelésbdl kivont, azaz , kivett” jogi jelleglivé valik az ingatlan-nyilvantartasban, mar
nem szamit termofiildnek, igy a Foldforgalmi torvény hatdlya alol kikeriil.

Fiépitészi tijékoztatis Hegymagas vonatkozdsiban :

A zartkerti ingatlanok beépitési lehetdségeit elsdsorban,

Hegymagas Kozség Onkormédnyzata Képviseld- testilletének Helyi E]:]itési
Szabdlyzatarol sz6l6 12/2019. (IX. 02.) 6nkormanyzati rendelete (tovdbbiakban: HESZ)
hatdrozza meg.

A zirtkerti ingatlanokat a HESZ a magasabb szintii jogszabdlyoknak megfelelve kertes
mezdgazdaséagi teriilet-, altalanos mezogazdaségi teriilet- és védelmi rendeltetésii erddteriilet
dvezetbe sorolja.

Azon zartkerti telkeken, melyek kertes mezdgazdasigi dvezet teriileten helyezkednek el,
gazdasagi épiiletet elhelyezni csak abban az esetben lehet, ha a telek legalibb 80 %-ban
szOlomiiveléssel hasznositott. Természetesen az épiilet épitésének egyéb jogszabdlyi feltételei
is vannak, melyek dvezetenként valtozo lehet (pl. minimalisan meglévé teleknagysag).

Azon zartkerti telkeken, melyek dltalinos mezdgazdasigi Gvezet teriileten helyezkednek el, a
legaldbb 80 %-ban miivelt telken lehet épiteni. Természetesen épiilet elhelyezésének itt is
minimalis teriiletnagysag korlatjai vannak, melyek a miivelési agtol fiiggden valtoznak (gyep-,
sz010-, gylimiles miivelés).

Azon zartkerti telkeken, melyek védelmi erdé dvezet teriileten helyezkednek el, épilletet
elhelyezni eddig sem lehetett.

Ez alapjan, ha a telek az ingatlan-nyilvintartisban zirtkertként nyilvintartott, Kivett
miivelési g, azaz nem miivelt, akkor azon épiiletet elhelyezni nem lehet.



Jegvzii isszefoglali:

A fenti jogszabalyi eléirdsok értelmében tehdat a telepiilési énkormanyzatok rendeletben
hatarozhatjak meg, hogy a zértkerti ingatlan mivelési aganak miivelés alol kivett teriiletként
térténd bejegyzése kérelmezhetd.

Az Inytv. modositasdval hatdlyba 1épett rendelkezések végrehajtasihoz szitkséges végrehajtasi
rendelet — mely meghatirozza a zartkerti ingatlan mivelési aganak mivelés alél kivett
teriiletként torténd bejegyzésére vonatkozo részletes szabalyokat —is kihirdetésre Keriilt, ezért
az finkormdnyzati rendelet megalkotdsira az onkormdnyzatnak a jogi lehetdségei
fennallnak.

A rendelet megalkotasiara tehat a jogi lehetiségek rendelkezésre allnak, arra azonban,
hogy a telepiilés kivin-e élni rendelet alkotisi jogkirével e tirgykirben, az adott
Képviselo-testiilet megalapozott diintése kell.

Fontos kiemelni, hogy a kivonds utdn az ingatlannyilvantartasban szerepl6 ,.kivett” jogi jellegii
ingatlan mar nem szamit terméféldnek.

Tovabbé fontos figyelembe venni, hogy amennyiben egy zirtkerti ingatlan mindsitése valtozik,
dnmagaban még nem jelenti azt is, hogy az ingatlan belteriiletbe vondsra kerill, illetve azt, hogy
beépithetdvé vilik. Az ingatlan beépithetisége tovabbra is a magasabb szintii jogszabilyok
és a helyi épitési szabdlyzatban meghatirozott szabdlyokon alapul.

A 2025. janudr 1-i adatokat tartalmazé foldkényv alapjin Hegymagas telepiilésen 691 db
olyan ingatlan van, amelyet az ingatlan nyilvintartds még zirtkertként tart nyilvin.

Ezen ingatlanok vonatkozdsdban kell a Képviseli-testiiletnek eldiinteni, hogy a telepiilése
kizigazgatisi teriiletére kivin-e rendeletet alkotni, amennyiben igen, akkor azt is el kell
dinteni, hogy a kozigazgatidsi teriilet egészére vagy egy bizonyos részére kivdnja
kiterjeszteni a rendelet hatdly:t.

A rendelet megalkotisinak lehetoségéril jegyziként a fent irtak szerint a képviseli-
testiilet felé a tajékoztatist megtettem, a figyelmet az Gj jogi helyzetre felhivtam.

Az eloterjesztés mellékletét képezik a kijvetkezd cimii anyagok:

- Milyen kiilnbizo esetei lehetnek a zéirtkertek miivelés aldli kivonasanak?
- A zartkertek miivelésbol tdrténd egyszerisitett eljarasrendi kivonasanak kormanyrendeleti
szintii szabalyai

A mellékletek Forrasa:https://epitesijog.hu/13521-a-zartkertek-muveles-aloli-kivonasa-elol-
elharult-egy-ujabb-akadaly-2025-oktober-31-en-hatalyba-lepett-a-vart-kormanyrendelet

Kérem a Tisztel Képviselo-testiiletet, hogy az eliterjesztést megtargyalni és megalapozott
dintésiiket meghozni sziveskedjenek.



HATAROZATI JAVASLAT

Hegymagas Kizség ﬁnkurmén}'zata Képviselo-testiiletének
««.of2025. (X1.19.) hatarozata

a zartkerti ingatlanokat érinté rendelet-alkotais lehetdségérol

1. Hegymagas Kozség Onkormdnyzata Képviseld-testiiletének szindékdban @ll/nem all
szandékdban az Ingatlan nyilvantartasrél szolo 2021, évi C. térvény 91.§ (5) bekezdésében
kapott felhatalmazas alapjan: ,Felhatalmazdst kap a telepiilési (Budapesten a keriileti)
onkormdnyzat képviseld restiilete, valamini a fovdrosi dnkormanyzat daltal kizvetleniil
igazgatott teriilel tekintetében a fovarosi dnkormdnyzat kozgyiilése, hogy rendeletben
meghatdrozza a telepiilés azon részét, ahol a zdrtherti ingatlan miivelési dgdnak miivelés aldl
kivett teriiletként tiirténd bejegyzése kérelmezhetd.”

az énkormanyzati rendelet megalkotasa.

2.Hegymagas Kozség Onkorményzata Képviseld-testiilete felkéri a polgarmestert és jegyzét,
hogy a rendelet megalkotasanak a soron kivetkezd Képviselo-testiileti iilésre készitse eld.

Hatarido:
Felelds: jegyz6



1. Melléklet a jegyzoi tajékoztatashoz
Milyen kiilonb6zo esetei lehetnek a zartkertek miivelés aldli kivonasanak?

Véleményiink szerint a kihirdetett szabalyozas egyértelmiien rendezi az egyes, jelenleg még miivelési
aggal bejegyzett volt zarkerti ingatlanok egyszerisitett eljarasrendii miivelés aloli kivonasanak kiilonb6zd
eseteit:

a) ha a tulajdonos nem a teljes ingatlanat akarja kivonni a mtivelés alol, akkor az Inytv. 2025. janius
26-t61 hatalyos rendelkezése szerint elobb meg kell azt osztatnia, €s a kérelmében meg kell jeldlnie, hogy
a megosztas soran kialakul6 ingatlanok kéziil melyik ingatlan keriiljon az ingatlan-nyilvantartasba az
Inytv. Vhr. 15. § 0j (3a) bekezdésének a) vagy b) pontjadban meghatirozott megnevezéssel nyilvantartasba
vételre;

b) ha nem all jelenleg épiilet a telken, az ij megnevezés a ,,zarkerti miivelés alol kivett teriilet” lesz;

c) ha all jelenleg (a példa kedvéért: gazdasagi) épiilet a telken, az (1j megnevezés a ,,zarkerti miivelés
alol kivett tertilet, gazdasagi épiilet” lesz;

d) a c) pontban foglalt esetnek ugyanakkor el6feltétele, hogy a meglévé épiilet fel is legyen méar
tiintetve az ingatlan-nyilvantartas térképi adatallomanyaban az egyszerusitett eljarasrendii miivelés aloli
kivonas kérelmezésekor (amennyiben elmaradt az épiiletfeltiintetés, azt az adatvaltoztatasra iranyulo
eljarast megelézden potolni kell);

e) amennyiben az elmaradt épiiletfeltiintetésnek az eldfeltétele valamely mas hatosag engedélyének,
tudomasulvételének vagy hatosagi bizonyitvanyanak a megszerzése, Uigy ez irant a tulajdonosnak
szintén megeldzden intézkednie sziikséges (a ,,mas hatdésag” alatt elsdsorban az altaldnos épitésiigyi
hatdsag értendd, de egyes zartkerti ingatlanoknal relevans lehet pl. a telepiilési onkormanyzatnak a
rendeltetésvaltoztatast jovahagyo telepiilésképi bejelentés-tudomasulvétele is);

f) végiil a jovore nézve gy rendelkezik az Inytv. Vhr. 0j 17/A. § (6) bekezdése, hogy ha a mar zartkerti
miivelés aldl kivett és igy nyilvantartasba vett ingatlanra épiilet feltiintetése iranti kérelem keriil
benyujtasra, akkor a kérelem tartalmara és a kérelemhez csatolando6 okiratokra az épiilet feltiintetésére
vonatkoz6 éltalanos szabalyokat kell alkalmazni.

Az Inytv. Vhr. 2025. oktéber 31-én hatalyba lépett kiegészitését kovetden mar - a helyi rendeletek
megalkotasa esetén - megindithato a zartkerti ingatlanok ingatlan-nyilvantartasi adatainak
valtozasara iranyulo eljaras!

Tovébbi részletek az alabbi 6sszefoglalé cikkben olvashatok: Ujra kivonhaték a zartkertek a miivelés
alol — de csak az onkormanyzat rendeletét kovetoen (Frissitve: 2025.10.31.)

Forras:https://epitesijog.hu/13521-a-zartkertek-muveles-aloli-kivonasa-elol-elharult-egy-ujabb-akadaly-2025-
oktober-31-en-hatalyba-lepett-a-vart-kormanyrendelet


https://epitesijog.hu/13502-ujra-kivonhatok-a-zartkertek-a-muveles-alo-de-csak-az-onkormanyzat-rendeletet-kovetoen-frissitve-20251020
https://epitesijog.hu/13502-ujra-kivonhatok-a-zartkertek-a-muveles-alo-de-csak-az-onkormanyzat-rendeletet-kovetoen-frissitve-20251020

A zartkertek miiveléshol torténoé egyszeriisitett eljarasrendii kivonasanak
kormanyrendeleti szintii szabalyai a kovetkezok:

Inytv. Vhr. 15. § (3) A mlvelés aldl kivett teruletek megnevezését — a (3a)—(10) bekezdésben
foglalt eltéréssel — az ingatlannyilvantartasért felelés miniszter altal a foldigyi szakigazgatas
hivatalos honlapjan kozzétett lista tartalmazza.

(3a) A mlvelés aldl kivett terilet megnevezése a 17/A. § alapjan mivelés aldl kivont ingatlan
esetén:

a) a 17/A. § (3) bekezdésében meghatarozott esetben a zarkerti mivelés aldl kivett terllet,
b) a 17/A. § (4) bekezdésében meghatarozott esetben a zartkerti mivelés aldl kivett tertlet,
mellette feltintetve a fennallo épulet f6 rendeltetésének jellege.

Inytv. Vhr. 17/A. § (1) Az ingatlan-nyilvantartasban zartkertként nyilvantartott ingatlan
mavelés aldl kivett tertletként torténd bejegyzését lehetéve tevé dnkormanyzati rendeletet
az ingatlan-nyilvantartasrol szolé 2021. évi C. térvény (a tovabbiakban: Inytv.) 72/E. § (1)
bekezdése szerinti kérelemben meg kell jeldini.

(2) Az Inytv. 72/E. § (1) bekezdése szerinti kérelemre indul6 adatvaltozas bejegyzése iranti
eljaras eredményeként a zartkerti ingatlant alrészletekre torténé bontas nélkul kell a 15. §
(3a) bekezdés a) vagy b) pontjaban meghatarozottak szerint nyilvantartasba venni.

(3) A zartkerti ingatlan kivett megnevezését a 15. § (3a) bekezdés a) pontja szerinti
megnevezéssel kell feltintetni, ha a kérelem olyan zartkerti foldrészletet érintéen kerult
benyujtasra, amelyen az ingatlan-nyilvantartas szerint épulet nem all.

(4) A zartkerti ingatlan kivett megnevezését a 15. § (3a) bekezdés b) pontja szerinti
megnevezéssel kell feltintetni, ha a kérelem olyan zartkerti foldrészletet érintéen kerult
benyujtasra, amelyen az ingatlan-nyilvantartas szerint a kérelem benyujtasanak
id6épontjaban épulet all.

(5) A (4) bekezdés szerinti esetben a zartkerti ingatlant zartkerti mivelés aldl kivett
tertletként az épulet f6 rendeltetésének megjelolésével egyutt kell nyilvantartani.

(6) Ha a 15. § (3a) bekezdés a) vagy b) pontjaban meghatarozottak szerint nyilvantartasba
vett ingatlanra épulet feltiintetése iranti kérelem kerll benyujtasra, a kérelem tartalmara és a
kérelemhez csatolandé okiratokra az épulet feltintetésére vonatkozé altalanos szabalyokat
kell alkalmazni, azzal, hogy az ingatlan mvelés aldl kivett megnevezését a (4) bekezdés
szerinti tartalommal kell nyilvantartasba venni.

17/B. § (1) Az Inytv. 72/E. § (2) bekezdésében meghatarozott esetben a kérelemben meg
kell jeldlni, hogy a zartkerti ingatlannak a megosztasa soran kialakulé
ingatlanok koziil mely ingatlan keriljon az ingatlan-nyilvantartasba a 15. § (3a)
bekezdés a) vagy b) pontjdban meghatarozott megnevezéssel nyilvantartasbha
vételre.

(2) A megosztast a telekalakitasi eljarasra vonatkoz6 szabalyoknak megfelel6en kell
elvégezni.

17/C. § Az Inytv. 72/E. § (1) bekezdése szerinti kérelemre indulé adatvaltozas bejegyzése
iranti eljaras nem mentesiti a tulajdonost a zartkerti ingatlanon fennall6é épitmény ingatlan-
nyilvantartasi feltiintetéséhez sziikséges mas hatosagi engedélyek




beszerzésének kotelezettsége aldl.

Forras:https://epitesijog.hu/13521-a-zartkertek-muveles-aloli-kivonasa-elol-elharult-egy-ujabb-akadaly-2025-
oktober-31-en-hatalyba-lepett-a-vart-kormanyrendelet
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