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Eléterjesztés Zalakaros Varos Onkormanyzata Képvisel-testiiletének 2026. oktober 29-i iilésére

Napirend cime: A zartkerti ingatlanok miivelés aldli kivonasanak lehet6ségét biztosito
onkormanyzati rendelet megalkotasaval kapcsolatos dontés
Eloterjesztést készitette: Kali Marianna f6épitész, Antal-Oletics Szilvia dnkormanyzati iigyintézo

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

2025. junius 17-1 hatdllyal a zartkerti ingatlanok miivelésb6l torténd kivonasara vonatkozo
szabalyozas lényeges modosult, tobbek kozott az ingatlannyilvantartasra vonatkozd torvény (Inytv.)
kiegésziilt az alabbi 72/E §-al:

(1) Ha az onkormdnyzat rendeletben lehetévé teszi, a tulajdonos — e torvény és az e torvény
végrehajtasara kiadott jogszabalyban meghatarozottak szerint — kérheti az ingatlan-nyilvantartdisban
zdrtkertként nyilvantartott ingatlana (a tovabbiakban: zartkerti ingatlan) miivelési aganak miivelés
alol kivett teriiletként torténo bejegyzéset.”

Az Inytv. modositas célja, hogy a zartkerti ingatlanok szabalyozésa jobban igazodjon azok tényleges
hasznalatdhoz.

Fentiek alapjan az Inytv. felhatalmazast ad a telepiilési 6nkormanyzat képviseld-testiiletének, hogy
rendeletben hatirozza meg a telepiilés azon teriileteit, ahol a zartkerti ingatlan miivelési aganak
miivelés alol kivett teriiletként torténé bejegyzése az ingatlan tulajdonosa altal kérelmezhetd.
Ennek eredményeként a tulajdonos kérheti az ingatlan ,,miivelésbol kivett” jogi jelleggel torténd
bejegyzését az ingatlan-nyilvantartasba.

Zalakaros Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete 2025. szeptember 25-i iilésén targyalta
a zartkerti ingatlanok miivelés aloli kivonasanak kérdését és 228/2025. (IX.25.) hatarozataban arrol
dontott, hogy a téma nem aktualis, arra a Balaton Kiemelt Udiilokorzettel kapcsolatos
jogszabalymodositasi  kezdeményezés (borszolé termohelyi kataszteri oOvezet lehatarolas
modositasa) eredménye fiiggvényében sziikséges visszatérni.

Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szoldo 2018. évi CXXXIX.
torvény (a tovabbiakban: MaTrt.) tartalmazza a Balaton kiemelt tidiilékorzet teriiletrendezési
tervérdl szolo eldridsokat, mely alapjan a borsz6lé termdhelyi kataszteri Gvezettel érintett
teriiletek esetében a HESZ-hez képest tovabbi szigoritasokat tartalmaz.

87. § (1) bekezdés cb) pontja alapjan az I. osztaly borszolé ovezettel érintett teriileten épitmény
csak abban az esetben épitheté vagy bévithetd, ha az épiilet rendeltetése szélomiiveléssel,
feldolgozassal, bortarolassal, vagy borturizmussal fiigg 0ssze és az adott ingatlan legalabb 80 %-
ban sz6l6 miivelés alatt all, és az ingatlan-nyilvantartasban is ekként van nyilvantartva. A II.
osztalyu borszolé ovezettel érintett teriileten annyival megengeddbb az eldiras, hogy elegendo,
hogy az ingatlan mezdégazdasagilag miivelt legyen, és akként is legyen nyilvantartva. Mindkét
esetben legfeljebb bruttdé 3000 m2 alapteriiletii épiilet helyezhetd el.

A MaTrt. 87. § (5) bekezdése kiilon kitér arra, hogy nem elég, ha az ingatlan miivelés alatt
alléként van nyilvantartva, ténylegesen is miivelés alatt kell allnia. Az épiilet Iétesitését kdvetd
hasznalatbavételi engedélyezési eljaras, vagy hatdsagi bizonyitvany kiadasat kdvetd egy év letelte
utan a tényleges muvelést a hegybirdnak a feladata ellendrizni.

SzolGiiltetvény szOl6 termdhelyi kataszterben nyilvantartott teriileten telepithet. A sz6l6 termohelyi
kataszterbe sorolt foldteriiletekrdl sz616 termdhelyi kataszter nyilvantartast a Nemzeti Elelmiszerlanc-
biztonsagi Hivatal (a tovabbiakban: NEBIH) vezeti.

Foldtertilet sz616 termdhelyi kataszterbe torténd sorolasa, a kataszteri besorolas modositasa, valamint a
foldteriilet sz616 terméhelyi kataszterbOl torténd torlése iranti kérelmet (a tovabbiakban egyiitt:
termdShelyi kataszteri eljaras iranti kérelem) a NEBIH-nél lehet elterjeszteni, a kérelmet a NEBIH
biralja el. A kérelemhez csatolni kell majd a hegykodzség véleményét ¢ hozzajarulasat is. Sziikséges
hozza a MATE Sz6lészeti és Boraszati Intézet Kecskeméti Kutato Allomasnak (a tovabbiakban: MATE
SZBI) szakvéleménye is. A szakvéleményhez a borszol6 termdhelyi kataszteri Gvezet lehatarolas
modositashoz kigyljtésre és megkiildésre keriilt a zartkerti fekvésii, jelenlegi borsz6lé Ovezeti
besorolasba tartozo ingatlanok listaja és a modositasi javaslat a MATE SZBI részére.



A terméhelyi kataszteri eljarast kezdeményezd tigyfélnek a NEBIH eljarasaért az aldbbi mértéki
igazgatasi szolgaltatasi dijat kell fizetnie (1-5 érintett helyrajzi szam esetén 18.500 Ft, 6 és annal tobb
¢érintett helyrajzi szam esetén 25.000 Ft.) Mivel jelen esetben tobb, mint 2000 ingatlan érintett, az
igazgatasi szolgaltatasi dijat egyedileg kalkuldljak ki, melyrél informaciét még nem kaptunk.
A kapcsolddo eljaras folyamatban van, annak eredményérdl a Képviselo-testiiletet tajékoztatni fogjuk.

Megallapithatd azonban, hogy a borszélé termdhelyi kataszteri 6vezet lehatarolasahoz sziikséges
jogszabalymddositas idéigényes, tobb osszetevds, idében elhlizodé folyamat, ugyanakkor
folyamatosan jonnek a kérelmek az Onkorminyzathoz a zartkerti ingatlanok miivelés aloli
kivonasaval kapcsolatban, ennek okan keriilt ijra eloterjesztésre a napirend.

Ahogy szamos mas varosban, Zalakaroson is megfigyelhetd, hogy a belteriilethez kozeli zartkerti
ingatlanokat egyre tobben vasaroljak, majd azokon gazdasagi épiilet rendeltetéssel, lakoépiilet
funkcionak is megfeleld épiiletet 1étesitenek, vagy a mar meglévo gazdasagi épiiletet alakitjak at ugy,
hogy az életvitelszerQ tartozkodasra, vagy hétvégi hazként torténd hasznalatra is alkalmas legyen.

A tulajdonosok sorra keresik fel az onkormanyzatot azzal, hogy Zalakaros Varos Onkormanyzatanak
Képviseld-testiilete alkotott-e a zartkerti ingatlanok kivonasaval kapcsolatban rendeletet. Az
érdeklddések hatterében szinte kivétel nélkiil az a gyakorlati szempont 4ll, hogy miivelés aldli kivonas
az ingatlan értékesitését egyszeriibbé, gyorsabba teszi és talan az ingatlan értékét is novelheti.

Az érdeklodoket minden esetben tajékoztattuk arrdl, hogy a zartkerti ingatlanok miivelés alo6li
kivonasa esetén az ingatlan beépithetoségére vonatkozo feltételek megsziinnek, ezért a mivelés
aloli kivonas el6tt célszerli annak épitésjogi kovetkezményeit is megvizsgalniuk, illetve tajékoztatast
kaptak arrdl is, hogy kapcsolodé helyi rendelet hidnyaban is van lehetdségiik az ingatlanok
miivelés aléli kivonasara a term6fold végleges mas célil hasznositasara iranyuld eljaras keretében.
Mindezek ellenére tovabbra is fenntartjik a kérelmet az 6nkormanyzati rendeletalkotasra.

A termd6fold védelmérdl szolo térvény (Tfvt.) alapjan a term6fold mas céli hasznositisat az
ingatlaniigyi hat6sag engedélyezheti, amely eljaras soran — a jogszabalyban meghatarozott
feltételek fennallasa esetén — egyszeri foldvédelmi jarulék megfizetése sziikséges. A
foldvédelmi jarulék mértékét a Tfvt. 1. melléklete hatarozza meg (term6fold aranykorona értéke
szorozva meghatarozott forintdsszeggel — 12 ezer- 552 ezer Ft-, de legalabb 60 ezer Ft, amit a
400 m?-t meghalad¢ teriiletrész mas céli hasznositasa esetén kell megfizetni.)

Ezt a lehetdséget azonban a foldvédelmi jarulék jelentés osszege, valamint az eljarashoz
foldmérok altal készitendé dokumentacio koltsége miatt az ingatlantulajdonosok jellemzoen
nem veszik igénybe.

Az elmult idészakban az alabbi konkrét megkeresések érkeztek:

e Zahorecz Ivan és Zahorecz Rita (1. melléklet), a Zalakaros 3391. és 3392. hrsz- ingatlanok leendd
vevoi, 2026. augusztus 6-an kelt elektronikus leveliikben kérték, hogy az ingatlanok értékesitésének
megkonnyitése érdekében az ingatlan-nyilvantartasban jelenleg még miivelési agban nyilvantartott,
azonban hosszabb ideje ténylegesen nem miivelt ingatlanok miivelés aldli kivonasanak lehetdségét
az Onkormanyzat biztositsa.

e A Banyavodlgy teriiletérdl tobb, hasonl6d targyu megkeresés érkezett. Az érintettek elsGsorban az
ingatlanok adasvételének megkonnyitése érdekében érdeklédtek a mivelés aloli kivonas
lehet6ségérol.

e Carmen Rott: a Zalakaros Erdész utca 35. szamu, 2474 hrsz.-u ingatlan megvésarlasa kapcsan
érdekl6dott a miivelés aloli kivonas lehetdségérol.

o  Péter Gabriella: 2026.06.24-én kelt e-mailjében a Vig utca 25. szamu, 3594 hrsz.-0 ingatlan kapcsan
érdekl6dott a miivelés aloli kivonas lehetdségérol.

A fenti példidk mellett szamos telefonos megkeresés is érkezett az Onkorményzathoz, igy
megallapithato, hogy jelentds érdeklédés mutatkozik a zartkerti ingatlanok miivelés aloli kivonasanak
lehetdsége irant, és tobben élnének ezzel a lehetdséggel, amennyiben azt az Onkormanyzat rendeletben
biztositana.



Osszefoglald a jogszabalyi kornyezetrdl és helyi feltételekrdl

A termo6fold védelmérdl szolo 2007. évi CXXIX. torvény (a tovabbiakban: Tftv.) 2. § 19. pont
alapjan ,,a termdfold az a foldrészlet vagy alrésziet, amely a telepiilés kiilteriiletén fekszik, és az
ingatlan-nyilvantartasban szanto, szol6, gyiimolcsos, kert, rét, legel6 (gyep), nadas vagy fasitott teriilet
mitivelési agban van nyilvantartva, kivéve, ha a foldrészlet vagy alrészlet az Evt.-ben meghatarozott
erdonek mindsil.” A Tfvt. hatdlya a term6foldre és a torvényben meghatarozott egyéb nem
term6foldekre terjed ki.

Ha a zartkerti ingatlant miivelés al6l kivonjuk, kikeriil a terméfold védelméral szolo torvény
hatalya alol. Ez magaval vonja azt is, hogy a kivonas utan mar nem tartozik a mezo- és erdégazdasagi
foldek forgalmarol szo616 2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: foldforgalmi térvény) hatalya ala,
¢s nem vonatkozik ra a foldforgalmi térvényben foglalt termd6fold értékesitésével kapcsolatos
eloéirasok, igy lényegesen egyszeriisodik az ingatlan atruhazasanak folyamata (nem sziikséges a
mezdgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasa az adasvételi szerzddés érvényességéhez, és nem kell
alkalmazni az el6vasarlasi jogosultak rendszerét sem), igy a miivelés alol kivett ingatlan atruhazasa az
altalanos polgari jogi szabalyok szerint, a kevesebb adminisztracié miatt gyorsabban lebonyolithato.

Az Inytv. 72/E. §-a alapjadn, onkormanyzati rendeletben biztositott lehetéség szerint torténd
mivelés aloli kivonas 6nmagaban nem minoésiil a termé6fold végleges mas célu hasznositasanak,
ezért a kivonasi eljarashoz kapcsolodoan foldvédelmi jarulék fizetési kotelezettsége a kérelmezonek
nem keletkezik. Fontos azonban megjegyezni, hogy a valtozas csupan az ingatlan jogi jellegét érinti,
nem jelenti automatikusan az ingatlan belteriiletbe vonasat, sem kedvezébb feltételek szerinti
beépithetéségét. A beépithetdséghez tovabbra is meg kell felelni az épitési szabalyoknak. Az ingatlan
beépithetdsége tovabbra is attol fiigg, hogy a telepiilés helyi épitési szabalyzata szerint milyen ovezeti
besorolasba tartozik, €s az adott 6vezetre milyen eldirasok vonatkoznak.

Zalakaros vonatkozasaban az érintett zartkerti ingatlanok Zalakaros Varos Onkormanyzata
Képviselé-testiiletének a Helyi Epitési Szabalyzatrol szol6 19/2015 (IX.11.) onkorményzati rendelete (a
tovabbiakban: HESZ.) és annak mellékletét képezd szabalyozasi terve alapjan e teriiletek kertes
mezogazdasagi 6vezeti besorolasba tartoznak.

A HESZ. 36. §-a rendelkezik a kertes mezégazdasagi teriiletekrdl, melyeken beliil Mk-1, Mk-2,
Mk-3, Mk-4, Mk-5 és Mk-6 jelti 6vezeteket kertiltek kijeldlésre. Az Mk™ kertes mezGgazdasagi teriilet
eldirdsait tartalmazé 36. § (2) bekezdése alapjan ,,az ,, Mk-2”, ,Mk-3” és ,,Mk-4" jelii ovezetekben a
kert, sz616 és gyiimolcsos agban nyilvantartott telkek teriiletén elhelyezheto telkenként legfeljebb egy, a
miiveléssel dsszefiiggd gazdasagi épiilet, valamint terepszint alatti épitmény (pince). Szakralis épitmény
(kapolna, kereszt, kokep, stb.) a telek méretétdl fiiggetleniil, beépitettségben, épitménymagassagban
korlatozas nélkiil elhelyezheto. Az Mk-1, Mk-5 és Mk-6 jelii 6vezetekben az el6zdeken tul 3000m2-nél
nagyobb telekteriilet esetén lakoépiilet is elhelyezhetd.”

A HESZ. 36. § (6) bekezdése meghatarozza, hogy az Mk-1 és Mk-2 jelii 6vezet akkor szamit
miiveltnek, ha azon a teriilet 80%-a intenziv kertészeti kultiraval hasznositott.

A 36. § (7) bekezdése alapjan pedig az Mk-3 és Mk-4 jeli teriileteken a szol6termesztés kertil
elétérbe, a HESZ alapjan akkor tekintheté miiveltnek a teriilet, ha annak erdd alvezettel nem érintett
része legalabb 80%-ban sz616 miivelési agban van nyilvantartva és ténylegesen is miivelés alatt all.

Kiemelendd, hogy az Mk-3, Mk-4 és Mk-6 besorolasu (belteriilethez nyugatrdl csatlakozo kertes
mezdgazdasagi teriilet) ingatlanok borsz6lo termohelyi kataszteri teriilet 6vezettel is érintettek. A
borszdl6 termdhelyi kataszteri teriilet Gvezete feloszlik I. és II. osztalyu teriiletekre, melyek koziil is az
1. osztalya van tobbségben a telepiilésen.

Fontos, hogy a hatalyos jogszabalyok alapjan, amennyiben a Zalakaros kozigazgatasi teriiletéhez
tartoz6 Mk-1 — Mk-6 jelt kertes mezOgazdasagi teriileti Ovezetben taldlhato zartkerti ingatlanokat
miivelés alol kivonjak, tigy az ingatlanok beépithetéségi feltétele megsziinik, mivel a miivelés alol
kivett teriiletként torténé nyilvantartas nem felel meg a HESZ-ben és a fent emlitett MaTrt 87. (1)
bekezdés cb) pontjaban a zartkerti ingatlanok beépitésére vonatkozéan meghatarozott — miivelésre
vonatkoz6 — kovetelményeknek. Ez azt jelenti, hogy a késdbbiekben a még nem beépitett ingatlanon
jogszerien nem lehet épiiletet 1étesiteni, illetve a meglévd épiiletet nem lehet jogszeriien bdviteni,
tovabbé a nem feltiintetett épitményt nem lehet majd legalizalni. Ujabb épitéshez, vagy meglévé épiilet
bovitéséhez a telek miivelt jellegét vissza kell allitani. (A mivelési ag valtozas egy ismételt foldhivatali



eljarassal kezdeményezhetd, amelynek keretén beliill Gjra mivelés ala kell vonni, a természetben is
mivelés alatt all ingatlant, az adott miivelési ag megjelolésével pl. sz616, gylimolesds, szantod)

Osszességében elmondhato, hogy a zartkerti ingatlanok miivelés aldl torténd kivonasanak lehetévé
tételével az ingatlan értékesitések menete egyszeriisodik, ami kedvezé hatassal lehet az
ingatlanértékesitésekre, tovabba arszabalyozo szerepet is betdlthet.

Megjegyzendd ugyanakkor, hogy egyes esetekben negativ hatasa is lehet, pl. Mk-1 — Mk-6
beépithetéségi feltétel megsziinik, ha kérik a miivelés aldli kivonast.

A kivondas minden esetben a tulajdonos kérelemére indul, az 6nkormanyzat a lehet6séget és
keretfeltételeket termeti meg ehhez a helyi rendelet elfogadasaval. A kivonassal jaré
kovetkezmények mérlegelése, az adott ingatlanra gyakorolt hatasok felmérése, az épitésjogi
kovetkezmények vizsgalata minden esetben az ingatlan tulajdonosanak feladata, melyet az
onkormanyzat a megfelelo tajékoztatas megadasaval tud segiteni.

A szabalyozas Kkialakitasa soran az onkormanyzat meghatarozhatja, hogy a telepiilés mely
teriiletein tegye lehetdvé a zartkerti ingatlanok miivelés aléli kivonasat. A leggyakoribb az, amikor
a telepiilések teljes kozigazgatasi teriiletén engedélyezett a kivonas és nem keriilnek differencidlasra
a teriiletek e tekintetben.

Amennyiben a Képviseld-testiilet dont az dnkormanyzati rendelet megalkotasarol, célszeri, hogy a
rendelet a teljes kozigazgatasi teriiltre terjedjen ki a hatalya.

Az orszagos gyakorlatot attekintve elmondhatd, hogy szamos telepiilésén dontottek mar a zartkerti
ingatlanok miivelés aloli kivonasat lehetdvé tevé onkormanyzati rendelet megalkotdsarol, tobbek kozott
az alabbi Zala, Somogy és Veszprém megyei telepiiléseken is:

- A rendelet hatalyat altalanossagban kiterjesztették minden zartkerti ingatlanra, Als6Ors
kozség, Alsopahok kozség, Balatonendréd kozség, Balatonszarszo kozség, Balatonujlak
kozség, Barcs varos, Becsehely kozség, Csokonyavisonta kozség, Galambok kozség,
Gyékényes kozség, Kapostjlak kozség, Kaposvar varos, Karad kozség, Kehidakustany kozség,
Kéthely kozség, Marcali varos, Nagyrada kozség, Noszlop kozség, Pula kozség, Varpalota
VAros.

- Ingatlanokra meghatarozott korére alkalmaztak (megadott hrsz-re, vagy adott teriiletekre
terjed ki a hataly): Balatonfiired varos, Csurgd varos, Csobaj kozség, Orfii varos, Zsombo
nagykozség, Mezokovesd varos.

A fentiek alapjan kérem a tisztelt KépviselO-testiiletet, hogy az elGterjesztést targyalja meg és
dontson az alabbi hatarozati javaslat elfogadasaval arrol, hogy kivan-e rendeletet alkotni a zartkerti
ingatlanok miivelés aldli kivonasarol.

Hatarozati javaslat:
Zalakaros Varos Onkorményzata Képvisel$-testiilete
1. az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 2021. évi C. térvény 72/E. § és 91. § (5) bekezdés alapjan a
zartkerti ingatlanok mivelés aloli kivonasanak lehetéségére szolgaldo dnkormanyzati rendelet
megalkotasaval kapcsolatos tajékoztatast és beérkezo kérelmeket az elbterjesztés szerint
megismerte,
2. ugy dont, hogy a zartkerti ingatlanok miivelés aloli kivonasat
A. a helyi szabalyozasban nem kivanja lehetéve tenni

VAGY

B. a helyi szabdlyozasban lehetéve kivanja tenni az alabbi elvek mentén:
1. teriileti hatdly: Zalakaros teljes kézigazgatasi teriiletére kiterjedéen /

2. egyéb: .......coooiiiiieiiei,
és felkéri a jegyzot, hogy a kapcsolodo rendelet tervezetet készitse el és terjessze a
Kepviselo-testiilet kévetkezo rendes iilése elé;



3. felkéri a Hivatalt, hogy a 2. pont szerinti dontésr6l a megkeresdket kozvetleniil irasban
tajékoztassa, illetve tegyen kdzz¢ tajékoztatast a varos honlapjan.

(A dontéshez egyszerii szotobbség sziikséges)
Hatarid6: 2026.11.20.

Felelds: polgarmester, jegyzo

Zalakaros 2026. oktober 19.

Czirékiné Pakular Judit sk.
polgérmester



