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Tisztelt Képvisel§-testiilet!

Elézmények: A zartkert egy kiilteriileten fekvd specidlis teriileti egység, amely ilyen megnevezéssel
szerepel az ingatlan-nyilvantartdsban. Eredete a szocializmus idészakara vezethetd vissza, amikor
zéartkert elnevezéssel 1étrehozasra keriiltek kisebb teriiletli, mezdgazdasagi célokat szolgalé teriiletek (pl.
kert, gyiimolcsds). Ezek nem voltak részei a termeldszovetkezeti rendszernek, inkabb a héztdji
gazdalkodast szolgaltdk. Az eltelt évtizedek alatt sok zartkert tényleges hasznélata atalakult. Egyre
kevésbé hasznaltak éket gazdalkodasra és gyakran épiiltek e terilletekre nyaralok, hétvégi hazak, de akar
lakéhazak is. Tehat ezeknek a teriiletek jogi helyzete €s a tényleges éllapota egy idé utan jelentGsen
eltértek egymastol. Innen eredeztethetd, hogy sok zértkertet az ingatlan-nyilvantartasban jelenleg is
mez6gazdasagi miivelési dgban (pl. szant6, sz616, gyiimdlesds, kert, gyep) tartanak nyilvan, de a valés
hasznélata ettd] eltér. Ténylegesen {idiilési vagy lakés célra hasznaljéak ezeket. Vannak azonban olyan
zértkerti ingatlanok is, amelyeket mar az ingatlan-nyilvantartasban is kivontak a mezégazdasagi miivelés
alél. Igy ezek tulajdoni lapjan a miivelési dgnal mér a ,kivett” megnevezés szerepel. A zartkert
ingatlannyilvantartasban szereplé miivelési aganak azért van kiilonds jelentdsége, mert amennyiben a
tulajdoni lap szerint megfelel a terméfold fogalménak, akkor a terméfoldre vonatkozé jogszabalyi
rendelkezéseket kell ra alkalmazni, fiiggetleniil attol, hogy ténylegesen milyen célra hasznaljak. (A
zértkert megfelel a terméfold fogalmanak, ha az ingatlan-nyilvantartisban szant6, sz6l6, gytimdlcsds,
kert, rét, legeld (gyep), nddas vagy fasitott teriilet miivelési 4gban van nyilvantartva.) Amennyiben a
zértkert a tulajdoni lap szerint mivelés alatt all, akkor vonatkoznak rd a terméfold védelmere,
hasznalatdra, birtoklaséra, forgalmara vonatkozd jogszabalyok. E jogszabalyok alapjan kiilonleges
elbirasok vonatkoznak a miivelés alatt 4116 zartkertekre, amelyek korlatok k6zé szoritjdk ezen ingatlanok
hasznalatat, beépithetdségét és atruhazasat. A zartkerti ingatlanok tulajdonosai 2017. december 31-ig
élhettek az egyszeriisitett, dijmentes kivonds lehetdségével, amely lehetové tette, hogy "miivelés aldl
kivett terilletként" vegyék nyilvantartasba azokat a foldhivatali eljarasban. Akik elmulasztottdk ezt a
hataridét, azok szdmdara ez az egyszerlisitett eljards lezarult, és az ingatlan 4tmindsitése mar a
Féldforgalmi térvény szabalyai szerint zajlik, ami joval koriilményesebb és hosszadalmasabb folyamat.
Ezért is bir kiilonds jelentdséggel az ingatlan-nyilvantartasrol szold 2021. évi C. térvény junius 26-an
hatalyba lépett médositasa, ami alapjan az Snkormanyzat rendeletben lehet6vé teheti, hogy a tulajdonos
kérje a zartkerti ingatlan mivelési 4dgénak ,miivelés alol kivett” teriiletként torténd bejegyzéset. 3
Jogszabalyi hattér: Magyarorszag versenyképességének javitasa érdekében egyes tdrvények
modositasardl sz616 2025. évi LXVIL. torvény 21 1. 2025. junius 26. napi hatélyba l1épéssel 01j szabalyt
vezetett be a zartkerti ingatlanokra vonatkozdan.

Ennek megfeleléen a jelenleg hatdlyos ingatlan-nyilvantartasrol szolé 2021. évi C. torveny (a
tovabbiakban: Térvény) egy komplett 1j alcimmel egésziilt ki (72/E). A 72/E. zartkerti ingatlan miivelés
aloli kivonasa targyaban a kovetkezOket tartalmazza: ,,72/E. (1) Ha az onkormanyzat rendeletben
lehetévé teszi, a tulajdonos — e torvény és az e torvény végrehajtisara kiadott jogszabalyban
meghatérozottak szerint — kérheti az ingatlannyilvantartdsban zartkertként nyilvéntartott ingatlana
miivelési 4ganak miivelés alél kivett teriiletként t6rténd bejegyzését. (2) A zartkerti ingatlan mivelési



4ganak miivelés aldl kivett teriiletként torténd bejegyzése a zartkerti ingatlan meghatdrozott részére is
kérhet6. Ez esetben a zartkerti ingatlant meg kell osztani.”

A Torvény 91. (5) bekezdése szerint felhatalmazast kap a telepiilési nkormanyzat képviseld testiilete,
hogy rendeletben meghatarozza a telepiilés azon részét, ahol a zartkerti ingatlan miivelési aganak
miivelés alol kivett teriiletként torténd bejegyzése kérelmezhetd. A fenti valtozassal Osszehangban
médositottak a termdfold védelmérol szolé térvényt is. A mddositas szerint nem mindsiil mas célu
hasznositasnak, ha a zartkert miivelés aldli kivondsa az ingatlan-nyilvantartasi térvényben lehetové tett
modon, az 6nkormanyzati rendeletben foglaltaknak megfelelden torténik. Ez azt jelenti, hogy ebben az
esetben sem kiilon foldiigyi hatdsagi engedélyezés, sem foldvédelmi jaradék megfizetése nem lesz
sziikséges a kivonashoz. A term6foldekre vonatkozo el6vasarlasi jog a kivett zartkerteket nem érinti.

A mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarél sz616 2013, évi CXII. torvény (Foldforgalmi tv.) szerint
az elévasarlasi jog csak a "terméfoldnek mindsiil ingatlanokra™ vonatkozik. Ha egy zartkerti ingatlan
mivelésbdl kivont, azaz ,kivett” jogi jellegivé valik az ingatlan-nyilvantartdsban, mar nem szamit
term6foldnek, igy a Foldforgalmi torvény hatalya alol kikeriil.

Fontos hangsulyozni, hogy ha egy zértkerti ingatlan ,,miivelés aldl kivett” statuszt kap, nem valik
automatikusan beépithetdvé. Csak akkor beépithetd, ha azt az orszdgos és helyi épitési jogszabalyok
egyiittesen lehetévé teszik. Ha az ingatlanra vonatkozo épitési szabalyok barmilyen okbol nem teszik
lehet6vé a beépitést (6vezet/épitési Ovezet, telekméret, természetvédelem, régészeti védelem,
katasztrofavédelem stb.), akkor a szabaly megszeg8jét a bontasi kotelezettség mellett pénzbiintetés is
terheli.

A torvény 91. SS (2¢) bekezdése alapjan felhatalmazést kap a Kormany, hogy rendeletben szabalyozza

a zartkerti ingatlan miivelési dganak miivelés aldl kivett teriiletként torténd bejegyzésére vonatkozd
részletes szabalyait. az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 2021. évi C. torvény végrehajtasarol szolo
179/2023. (V. 15.) Korm. rendelet tartalmazza a végrehajtasi jogszabalyokat. A helyi dnkormanyzati
rendelet megalkotasat kévetden a tulajdonosok megkezdhetik a foldhivatali eljarasokat a zartkertek
miivelés aldli kivonasara. Az épitési lehet6ségrol, illetve feltételeirdl az Onkorményzat FOépitész
segitségével ad tajékoztatast az érdeklédoknek.

Elézetes hatasvizsgalat

Nagykaracsony Kozség Onkorményzata Képvisel6-testiiletének. ... /2026.( ..) 6nkormanyzati rendelete
a zartkerti ingatlanok miivelés aloli kivonasérol

A jogalkotasrél szolé 2010. évi CXXX. térvény — a tovdbbiakban: Jat. 17. (1)-(2) bekezdése
értelmében: ,,(1) A jogszabaly elokészitdje — a jogszabaly feltételezett hatasaihoz igazodo részletességii
— elbzetes hatasvizsgalat elvégzésével felméri a szabalyozas varhato kovetkezményeit.

Az elbzetes hatasvizsgalat eredményérdl a Kormany altal elSterjesztendd torvényjavaslat, illetve
kormanyrendelet esetén a Kormanyt, 6nkorményzati rendelet esetén a helyi Onkormanyzat
képviselStestiiletét tajékoztatni kell. Miniszteri rendelet rendelkezhet ugy, hogy az éltala meghatarozott
esetben a kdzjogi szervezetszabalyozo eszkdz el6készitdje eldzetes hatasvizsgalatot végez.

(2) A hatasvizsgalat soran vizsgalni kell



a) a tervezett jogszabaly valamennyi jelentdsnek itélt hatdsat, kiilsndsen aa) tarsadalmi, gazdasagi,
koltségvetési hatdsait, ab) kornyezeti és egészségi kovetkezményeit, ac) adminisztrativ terheket
befolyasol6 hatésait, valamint

b) a jogszabaly megalkotasanak sziikségességét, a jogalkotas elmaradéasanak varhato kovetkezményeit, és

¢) a jogszabdly alkalmazasahoz sziikséges személyi, szervezeti, targyi és pénziigyi feltételeket.”

A fentiek alapjan az Rendelet megalkotdsahoz kapcsol6do hatasvizsgalat eredményei a kovetkezok:

aa) Vérhato tarsadalmi, gazdasagi, koltségvetési hatasok: Nagykaracsony kozigazgatasi hataran belil az
ingatlanok esetében lehetévé teszi a tényleges allapotnak megfeleléen a jogi helyzet rendezését.
Beépitésre szant teriileteken és a feltételhez kotott épitési joggal bird tertileteken lehetévé teszi, hogy az
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ab) Varhat6 kdrmyezeti hatasok, egészségi kovetkezmények: A telepiilés kiilteriiletén biztositja, hogy a
beépitésre nem szant teriileteken elhelyezkedd vagy feltételhez kotétt épitési joggal nem bird, a miiveles
alél korabban nem kivett zartkerti ingatlanok miivelés alatt maradjanak.

ac) Adminisztrativ terheket befolyasolé hatasok: Nincsenek.

b) A rendelet megalkotisanak sziikségessége, a jogalkotas elmaradasanak varhat6 kbvetkezményei:
A jelenlegi magasabb szintt szabélyozas alapjan a rendelet megalkotasanak hianyaban zartkerti ingatlan
mivelés aldl semmilyen kérben nem vonhatd ki.

c) A rendelet alkalmazisahoz sziikséges személyi, szervezeti, targyi és pénziigyi feltételek:
Rendelkezésre allnak.

Figyelemmel fentiekre, kérem a T. KépviselS-testiiletet, hogy az elbterjesztést és a hozzikapcsolodd
rendelet-tervezetet megtargyalni sziveskedjen!
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Nagykaracsony, 2026. februar 4. (ehaon s(“{ =
Takécs-Csaba Erlka
kirendeltségvezetd
Nagykaracsony Kozség Onkormanyzata Képvisels-testiiletének ...../2026. (.....) onkermétiyzati

rendelete
a zartkerti ingatlanok miivelés aléli kivonidsarol

[1] A rendelet megalkotasaval Nagykaracsony Kozség Onkormanyzat Képviselo-testiiletének célja, hogy
elésegitse a zartkerti ingatlanok tényleges funkcidjahoz igazodo szabalyozasi kornyezet kialakitdsat azaltal,
hogy lehet6vé teszi a ténylegesen méar nem mezbgazdasagi funkciot betsltd, de még mezdgazdasagi
miivelés szerinti miivelési agba sorolt zartkerti ingatlanok mivelési 4ganak miivelés alol kivett teriiletként
torténo bejegyzését.

[2] Nagykaracsony K6zség Onkormanyzat Képvisel6-testiilete az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 2021. évi
C. térvény 91. § (5) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan, Magyarorszag helyi dnkormanyzatairol
sz616 2011. évi CLXXXIX. térvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban meghatarozott feladatkdrében eljarva
a kovetkezoket rendeli el:



1. A rendelet hatalya

1.§

A rendelet teriileti hatdlya Nagykaricsony kozség kozigazgatasi terilletén fekvo, az ingatlan-
nyilvéntartasban zartkerti fekvésben nyilvantartott ingatlanokra teljeskortien kiterjed.

2.§

A rendelet személyi hatalya kiterjed minden természetes személyre, jogi személyre és jogi személyiséggel
nem rendelkez6 szervezetre, aki vagy amely az 1. § szerinti valamely ingatlannak tulajdonosa.

3.§

A rendelet targyi hatalya az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 2021. évi C. torvény 72/E. § (1) bekezdése
szerinti kérelemre indulé adatvaltozas bejegyzése iranti eljarasokra terjed ki.

2. A zartkerti ingatlanok mivelési 4ginak miivelés alél kivett teriiletként torténé bejegyzésének
lehetové tétele

4.§

Az Onkormanyzat lehetévé teszi az 1. § szerinti ingatlanok tulajdonosainak az ingatlan-nyilvantartasban
zartkertként nyilvantartott ingatlan miivelési aganak miivelés aldl kivett teriiletként torténd bejegyzésének
kérelmezését az ingatlaniigyi hatosagnal.

5.8
Ez a rendelet 2026. ............. 1ép hatélyba.



