Tajékoztatas zartkerti ingatlanok mdivelés alol torténé
kivonasanak lehetdségérdl

A Magyarorszag versenyképességének javitasa érdekében egyes torvények maédositasrél szélé 2025.
évi LXVII. toérvény moédositotta az ingatlan-nyilvantartdsrdl sz616 2021. évi C. torvényt (a tovdbbiakban:
Inytv.) és a XI. Fejezete a kovetkezd 40/E. alcimmel egésziilt ki:

,40/E. Zartkerti ingatlan mdvelés aldli kivonasa

72/E. § (1) Ha az 6nkormanyzat rendeletben lehet6vé teszi, a tulajdonos — e torvény és az e torvény
végrehajtasara kiadott jogszabdlyban meghatarozottak szerint — kérheti az ingatlan-nyilvantartasban
zartkertként nyilvantartott ingatlana (a tovabbiakban: zartkerti ingatlan) m(ivelési 4ganak m(ivelés aldl
kivett terliletként torténd bejegyzését.

(2) A zartkerti ingatlan mvelési aganak mdvelés aldl kivett teriiletként torténd bejegyzése a zartkerti
ingatlan meghatdrozott részére is kérhet6. Ez esetben a zartkerti ingatlant meg kell osztani.

Az Inytv. 91. §-a kiegészilt az (5) bekezdéssel, amely alapjan felhatalmazast kap a telepulési
Oonkormanyzat képvisel6 testiilete, valamint a févarosi dnkormanyzat altal kdzvetleniil igazgatott terilet
tekintetében a févdrosi 6nkormanyzat kozgyllése, hogy rendeletben meghatarozza a telepiilés azon
részét, ahol a zartkerti ingatlan mdvelési aganak mdvelés aldl kivett teriiletként torténd bejegyzése
kérelmezhetd.

A jogszabalymddositas felhatalmazast ad a telepulési 6nkormanyzatoknak arra, hogy rendeletben
hatarozzanak a mdvelés aldli kivonas lehetGségérdl. Az Inytv. 91. § (2c) bekezdése alapjan, a Kormany
felhatalmazast kapott arra, hogy rendeletben szabalyozza a zartkerti ingatlan m(ivelési aganak m(ivelés
alél kivett terlletként torténé bejegyzésére vonatkozo részletes szabdlyokat. Ennek ismeretében tud az
onkormanyzat donteni arrél, hogy kivan-e ilyen rendeletet alkotni, illetve milyen részletszabalyokrdl
sziikséges rendelkeznie.

A fentiek alapjan a termdéfoldekre vonatkozd el6vasarlasi jog (kiflggesztéssel jard eljaras) a kivett
zartkerteket nem érinti. Ha egy zartkerti ingatlan m(ivelésbdl kivont, azaz , kivett” jogi jelleg(ivé valik az
ingatlan-nyilvantartdsban, mar nem szamit terméfoldnek. Azonban az, hogy egy zartkerti ingatlan
,mlvelés aldl kivett” muvelési ag megnevezést kap, még nem jelenti automatikusan azt, hogy
belteriletbe kerill bevonasra, illetve nem jelenti azt, hogy lakéhazzal beépithet6 lesz.

A zartkerti ingatlanok beépitési lehetdségeit els6sorban

e Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl sz6lé 2018. évi CXXXIX.
torvény (MaTrT.),

e az orszagos telepllésrendezési és épitési kovetelményekrél sz6l6 253/1997. (X11.20.) Korm.
rendelet (OTEK),

e a telepllésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatardl sz6l6 280/2024. (IX. 30.)
Korm. rendelet (TEKA) és

e Marcali Varos Helyi Epitési Szabalyzatardl sz6l6 Marcali Varos Onkormdnyzata Képvisels-
testililetének 11/2013. (V1.28.) 6nkormdnyzati rendeletet (HESZ)

hatarozzak meg.

Marcali Varos a Balaton kiemelt Gdil6korzet telepiilései kozé tartozik, ezért a zartkerti ingatlanokat a
HESZ a magasabb szint(i jogszabalyoknak megfelelve kertes mezdgazdasagi teriilet, kertes borvidéki
mez6gazdasagi terilet és védelmi rendeltetésl erdGterilet dvezetbe sorolja.

Az MaTrt. 52. § (1) és (2) bekezdései alapjan a Balaton kiemelt tidiil6korzet telepiléseinek beépitésre
nem szant teriiletein 3000 m2-nél kisebb telek — kozlekedési, kozm(ielhelyezési és hirkozlési teriilet,
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zoldterilet, erdGterilet, illetve a kozlekedési, kozm(ielhelyezési és hirkozlési teriiletek kialakitdsa utan
visszamaradd mez6gazdasagi és erdGteriilet dvezetben 1évé telek kivételével — nem alakithaté ki. A
mar beépiilt telek nem oszthaté meg, ha a telekfelosztas eredményeként a keletkezé telkek
beépitettsége az adott teriileten érvényes szabdlyozasi elGirdsok altal megengedett mértéket
meghaladna. Ez alapjan az Inytv. 72/E. § (2) bekezdése 3000 m2-nél kisebb telkek esetében nem

alkalmazhata.

Az MaTrT. 84. § (2) bekezdés a), b) és c) pontjai alapjan a kertes mez6gazdasagi teriilet 6vezetén
beépitésre szant teriilet nem jelolhet6 ki, telek belteriiletbe nem vonhatd, a beépithet6 telek
legkisebb nagysaga 2000 m2, orszagos jelentGségl védett természeti terlileten 2700 m2, legfeljebb
3%-0s beépitettséggel, legfeljebb 150 m2 brutté alapteriilet(i, a miiveléssel 6sszefiiggé egyetlen
gazdasagi épiilet és legfeljebb egyetlen kiilonallo, folddel boritott pince épithetd. Ez alapjan, ha a telek
az ingatlan-nyilvantartasban zartkertként nyilvantartott, kivett mdvelési agu, azaz nem mdvelt, akkor
azon épliletet elhelyezni nem lehet, hisz a fenti jogszabaly értelmében csak a mdveléssel 6sszefliggd
egyetlen gazdasdgi épllet és legfeljebb egyetlen kiilonallé, folddel boritott pince épithetd.

Az MaTrT. 87. § (1) bekezdés a), b), c) és e) pontjai alapjan a borsz6l6 termdhelyi kataszteri teriilet
Ovezetén 0j beépitésre szant teriilet nem jel6lhetd ki, telek belteriiletbe nem vonhatd, épiilet —
érintettség esetén a 84. § szerinti kertes mez6gazdasagi teriilet 6vezetében vagy a 77. § (2) bekezdése
szerinti miniszteri rendeletben meghatdrozott Aaltaldnos mez6gazdasagi teriilet Ovezetében
meghatarozott szabalyok alkalmazasaval egyidejlileg — a beépithets telek legkisebb nagysagara és
beépitettségére, valamint a  mez6gazdasagi  birtokkdzpontokra  vonatkozdé  elBirdsok
figyelembevételével, és az I. osztalyu borsz6l6 termdhelyi kataszteri teriileten a legalabb 80%-ban
sz616 miivelési agban nyilvantartott és ennek megfeleléen miivelt telken, kizardlag sz6l6mdvelést,
sz6l6feldolgozast, bortarolast vagy borturizmust szolgald rendeltetéssel, 6sszesen legfeljebb 3000 m2
nagysagu brutté alapterilettel, a Il. osztalyu borsz6l6 termdhelyi kataszteri teriileten pedig a
mez6gazdasagilag miveltnek mindsiilé telken, legfeljebb 3000 m2 nagysagu bruttd alapterilettel
épithetd és bdvithet6, valamint a borsz6l6miivelés tényét a teriilet pontosan meghatarozott
szazalékaban az illetékes hegybird nyilatkozataval kell igazolni.

Az MaTrT. 87. § (5) bekezdése értelmében e § tekintetében mezdgazdasagilag miiveltnek az a telek
mingGsiil, amelynek legalabb 80%-a sz6l6, gyiimolcsos vagy kert miivelési agban nyilvantartott és
ténylegesen is miivelt. A miivelt telek fennallasat a sz6l6 esetében a hegybird igazolja. Az ingatlan-
nyilvantartasban zartkertként nyilvantartott, kivett miivelési agi telek nem mindsiil
mez6gazdasagilag miivelt teleknek. Az épiilet, épitmény haszndlatbavételi engedélyének kiadasat,
valamint az egyszer({ bejelentéshez kotott épitési tevékenységhez kiadott igazolas kiadasat kovetd egy
év elteltével és azt kovetben évente a hegybird ellendrzi a miivelés fenndllasat. Ha a tényleges
miivelés megsziint, az (1) bekezdés c) pontja alapjan megvalésitott épiiletet, épitményt el kell
bontani.

A 2021. évi ingatlan-nyilvantartasi térvény mddositasa lehetfséget ad arra, hogy a zartkerti ingatlan
mdvelési aga egyszer(sitett mdédon, mdlvelés aldli kivett teriletként keriljon bejegyzésre. Az
egyszerlsitett atvezetés megkonnyiti az ingatlanforgalmat, gyorsabba és egyszerlibbé teszi az
adasvételt, emellett a tulajdonosok igy elkerilhetik a Féldforgalmi torvény bonyolultabb szabdlyainak
alkalmazdasat, ugyanakkor épitéstigyi szempontbdl a telek beépithetGsége jelentés mértékben
korlatozddik, vagy lehetetlenné valik, mivel az ingatlan-nyilvantartasban zartkertként nyilvantartott,
kivett miivelési agu telek az MaTrT. 87. § (5) bekezdése alapjan nem mindsiil mezégazdasagilag
miivelt teleknek, ezért ezen telkeken épiilet nem helyezhetd el.
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