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a zartkerti ingatlanok miivelés aldli kivonasardl szol6 rendelet megalkotasanak
lehetdségérol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Magyarorszadg versenyképességének javitasa érdekében egyes torvények modositasrol szolo
2025. évi LXVII. torvény modositotta az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 2021. évi C. torvényt (a
tovabbiakban: Inytv.) és a XI. Fejezete a kovetkezo 40/E. alcimmel egésziilt ki:

,»40/E. Zartkerti ingatlan muvelés aldli kivonasa

72/E. § (1) Ha az onkormanyzat rendeletben lehetdvé teszi, a tulajdonos — e torvény és az e
torvény végrehajtasara kiadott jogszabalyban meghatarozottak szerint — kérheti az ingatlan-
nyilvantartasban zartkertként nyilvantartott ingatlana (a tovabbiakban: zartkerti ingatlan) muivelési
aganak mivelés aldl kivett teriiletként torténd bejegyzését.

(2) A zartkerti ingatlan miivelési dganak miivelés aldl kivett teriiletként torténd bejegyzése a
zartkerti ingatlan meghatarozott részére is kérhetd. Ez esetben a zartkerti ingatlant meg kell
osztani.

A modositas célja, hogy eldsegitse a zartkerti ingatlanok tényleges funkcidjahoz igazodo
szabalyozasi kornyezet kialakitasat azaltal, hogy lehetévé teszi azok egyszertsitett modon torténd
kivonasat a mezdgazdasagi miivelés alol.

A jelenlegi szabalyozas a zartkerti ingatlanokat — fiiggetleniil attol, hogy azok sok esetben
ténylegesen mar nem mezdgazdasagi célu hasznalatban vannak — szigoru forgalmi €s hasznalati
korlatozasok ald vonja, amely a tulajdonosok joggyakorlasat elneheziti. A modositas ezért
lehetévé teszi az Onkormanyzatok szdmara, hogy rendeletben tegyék Ilehetévé a zartkerti
ingatlanok mivelés aloli kivonasat, illetve, hogy meghatarozzak a telepiilés azon részét, ahol a
zartkerti ingatlan mivelési 4ganak muvelés aldl kivett teriiletként torténd bejegyzése
kérelmezhetd.

A Kormany az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 2021. évi C. torvény végrehajtasarol szolo
179/2023. (V. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Inyvhr.) mddositasaval szabalyozta a zartkerti
ingatlan miivelési aganak miivelés alol kivett teriiletként torténd bejegyzésére vonatkozo részletes
szabalyokat, azaz modositotta az Inyvhr.-t és kiegészitette a 14/A. Zartkerti ingatlan miivelés aloli
kivonasa alcimmel.

A fenti valtozassal 6sszehangban médositottdk a terméfold védelmérol szolé 2007. évi CXXIX.
torvényt is. A modositas szerint nem mindsiil mas célu hasznositasnak, ha a zartkert miivelés aldli
kivondasa az ingatlan-nyilvantartéasi torvényben lehetdvé tett moédon, az Snkorményzati rendeletben
foglaltaknak megfelelden torténik. Ez azt jelenti, hogy ebben az esetben sem kiilon foldiigyi
hatdsagi engedélyezés, sem foldvédelmi jaradék megfizetése nem lesz sziikséges a kivondshoz.



A termofoldekre vonatkozd eldvasarlasi jog a kivett zartkerteket nem érinti. A mezé- és
erdogazdasagi foldek forgalmardl sz6lé 2013. évi CXII. torvény (a tovabbiakban: Foldforgalmi
torvény) szerint az eldvasarlasi jog csak a "termofoldnek mindsiilé ingatlanokra" vonatkozik. Ha
egy zartkerti ingatlan miivelésbdl kivont, azaz ,kivett” jogi jelleglivé valik az ingatlan-
nyilvantartasban, mar nem szamit termdfoldnek, igy a Foldforgalmi torvény hatalya alol kikertil.

A fentiek alapjan a term6foldekre vonatkozo eldvasarlasi jog (kifliggesztéssel jard eljaras) a kivett
zartkerteket nem érinti. Azonban az, hogy egy zartkerti ingatlan ,,miivelés aldl kivett” miivelési ag
megnevezeést kap, még nem jelenti automatikusan azt, hogy belteriiletbe vonasra keriil, illetve nem
jelenti azt, hogy lakohazzal vagy egyéb mas épiilettel beépitheto lesz.

A zartkerti ingatlanok beépitési lehetdségeit elsésorban

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

e az orszagos teleplilésrendezési és épitési kovetelményekrol szolé 253/1997. (XI1.20.)
Korm. rendelet (OTEK),

o a telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatarol szold 280/2024. (IX.
30.) Korm. rendelet (TEKA) és

e Marcali Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol szol6 Marcali Varos Onkormanyzata
Képviselé-testiiletének 11/2013. (V1.28.) 6nkormanyzati rendeletet (HESZ)

hatarozzak meg.

Marcali Varos a Balaton kiemelt udiilokorzet telepiilései kozé tartozik, ezért a zartkerti
ingatlanokat a HESZ a magasabb szintii jogszabalyoknak megfelelve Mk jelti kertes
mezdgazdasagi teriilet, Mkb jelti kertes borvidéki mezdgazdasagi teriilet és Ev jelii védelmi
rendeltetésii erddteriilet ovezetbe sorolja.

Az MaTrT. 52. § (1) és (2) bekezdései alapjan a Balaton kiemelt iidiilokorzet telepiiléseinek
beépitésre nem szant teriiletein 3000 m2-nél kisebb telek — kozlekedési, kozmielhelyezési és
hirko6zlési tertilet, zoldteriilet, erddteriilet, illetve a kozlekedési, kozmiielhelyezési és hirkozlési
terliletek kialakitasa utdn visszamaradd mezdgazdasagi és erdoteriilet Ovezetben 1évo telek
kivételével — nem alakithatd ki. A mar beépiilt telek nem oszthaté meg, ha a telekfelosztas
eredményeként a keletkezo telkek beépitettsége az adott terilileten érvényes szabalyozasi eldirasok
altal megengedett mértéket meghaladna. Fentiek alapjan az Inytv. 72/E. § (2) bekezdése ,,A
zartkerti ingatlan miivelési aganak muvelés alol kivett teriiletként torténd bejegyzése a zartkerti
ingatlan meghatarozott részére is kérhetd. Ez esetben a zartkerti ingatlant meg kell osztani.” a
3000 m2-nél kisebb telkek esetében nem alkalmazhato.

Az MaTrT. 84. § (2) bekezdés a), b) és c) pontjai alapjan a Kkertes mezégazdasagi teriilet
ovezetén (Mk) beépitésre szant teriilet nem jeldlhetd ki, telek belteriiletbe nem vonhatd, a
beépithetd telek legkisebb nagysaga 2000 m2, orszagos jelentdségli védett természeti teriileten
2700 m2, legfeljebb 3%-os beépitettséggel, legfeljebb 150 m2 bruttd alapteriiletli, a miiveléssel
Osszefliggd egyetlen gazdasagi épiilet és legfeljebb egyetlen kiilonallo, folddel boritott pince
¢épithetd.

Ez alapjan, ha a telek az ingatlan-nyilvantartasban zartkertként nyilvantartott, kivett miivelési
agu, azaz nem muvelt, akkor azon épiiletet elhelyezni nem lehet, hisz a fenti jogszabaly
értelmében csak a miveléssel Osszefliggd egyetlen gazdasagi épililet és legfeljebb egyetlen
kiilonallo, folddel boritott pince épithetd.

Az MaTrT. 87. § (1) bekezdés a), b), c) és e) pontjai alapjan a borsz6lé termdhelyi kataszteri
teriilet ovezetén (Mkb) 0j beépitésre szant teriilet nem jelolhetd ki, telek belteriiletbe nem
vonhato, épiilet — érintettség esetén a 84. § szerinti kertes mezdgazdasagi teriilet dvezetében vagy
a 77. § (2) bekezdése szerinti miniszteri rendeletben meghatarozott altalanos mezdgazdasagi
terlilet Ovezetében meghatarozott szabalyok alkalmazasaval egyidejiileg — a beépithetd telek
legkisebb nagysagara és beépitettségére, valamint a mezégazdasagi birtokkézpontokra
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vonatkozo6 eldirasok figyelembevételével, ¢s az 1. osztilya borsz6ld termdhelyi kataszteri
teriileten a legalabb 80%-ban sz6l6 miivelési agban nyilvantartott és ennek megfeleléen miivelt
telken, kizarolag szoélomiivelést, szoélofeldolgozast, bortarolast vagy borturizmust szolgald
rendeltetéssel, 0sszesen legfeljebb 3000 m2 nagysagu brutto alapteriilettel, a II. osztalyt borsz6lo
termOhelyi kataszteri teriileten pedig a mezégazdasagilag miiveltnek mindsiilo telken,
legfeljebb 3000 m2 nagysagi bruttd alapteriilettel épitheté és bdovitheté, valamint a
borsz6lémiivelés tényét a teriilet pontosan meghatarozott szazalékaban az illetékes hegybird
nyilatkozatdval kell igazolni.

Az MaTrT. 87. § (5) bekezdése értelmében e § tekintetében mezégazdasagilag miiveltnek az a
telek mindsiil, amelynek legalabb 80%-a sz6l6, gyiimolesos vagy Kkert miivelési agban
nyilvantartott és ténylegesen is miivelt. A muvelt telek fennallasat a sz616 esetében a hegybird
igazolja.

Az ingatlan-nyilvantartdsban zartkertként nyilvantartott, kivett miivelési agi telek nem
mindsiill mezégazdasagilag miivelt teleknek. Az ¢épiilet, épitmény hasznalatbavételi
engedélyének kiadasat, valamint az egyszer( bejelentéshez kotott épitési tevékenységhez kiadott
igazolas kiadasat kovetd egy év elteltével €s azt kdvetden évente a hegybird ellendrzi a miivelés
fennallasat. Ha a tényleges miivelés megsziint, az (1) bekezdés c) pontja alapjan megvaldsitott
épiiletet, épitményt el kell bontani.

A Balaton Kiemelt Udiilékorzethez tartozo telepiilések esetében, amelyhez Marcali is tartozik,
fontos felhivni a figyelmet arra, hogy a zartkerti ingatlanok miivelés aldli kivonasanak milyen
akadalyai lehetnek épitésiigyi szempontbol.

Az ligyféli tajékoztatas kérés alkalmaval mar taldlkoztunk olyan esettel, amikor a vevd a zartkerti
ingatlant épitési, fejlesztési céllal vasarolta meg és most szembesiilt azzal, hogy ez a cél nem
val6sithato meg.

A rendelet megalkotasaval a tulajdonosoknak, szerzédéseket szerkeszté jogi képviseléknek
oriasi felelossége lesz abban, hogy a vevé jelolteket tajékoztassak a hatalyos, épitésiigyben
meglévé  torvényi eléirasokrdl, korlatozasokrol. Az  épiiletekkel kapcsolatos
szabalytalansagok miatt a Somogy Varmegyei Kormanyhivatal, mint kijelolt épitéshatosag
jar el és indokolt esetben hatosagi intézkedést tesz.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy a fentiek alapjan a zartkerti ingatlanok miivelés aloli
kivonasarol sz6l6 dnkormanyzati rendelet megalkotési szandékardl donteni sziveskedjen.

Marcali, 2025. november 11.
Bereczk Balazs s.k.
polgarmester

Hatarozati javaslat

Marcali Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete az ingatlan-nyilvantartasrol szold 2021. évi
C. torvényt 91. § (5) bekezdése értelmében kapott felhatalmazas alapjan tgy dont, hogy rendeletet
alkot a zartkerti ingatlanok miivelés aloli kivonasanak lehetdségérol.

Felelds: polgarmester
Hataridd: értelem szerint

Marcali, 2025. november 11.

Bereczk Balazs s.k.
polgarmester



