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Eléterjesztés Zalakaros Varos Onkorményzata Képviseld-testiiletének 2025. szeptember 25-1 iilésére

Napirend cime: Tajékoztatas zartkerti ingatlanok miivelés aléli kivonasaval kapcsolatban
Eloterjeszt6: Antal-Oletics Szilvia nkormanyzati tigyintéz6, Kali Marianna foépitész

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Jelen elterjesztés célja a Képviselo-testiilet tajékoztatasa a jogszabalyi keretekrdl,
lehetdségekrol, a helyi sajatossagokrol, varhatd hatasokrdl, ami alapjan elvi dontés hozhatd a jovore
vonatkozd elképzelésekrol.

2025. jinius 17-én az Orszaggytlés elfogadta a Magyarorszag versenyképességének javitasa érdekében
egyes torvények modositasardl szolo 2025. évi LXVIL. torvényt, amely lényeges valtozast vezet be a
zartkerti ingatlanok mivelésbol torténd kivonasanak szabalyozasaban. Az ingatlan-nyilvantartasrol
sz016 2021. évi C. térvény (a tovabbiakban: Inytv.) az alabbi rendelkezésekkel egésziilt ki:

Inytv. 72/E. § (1) bekezdése szerint ,, ha az onkormanyzat rendeletben lehetové teszi, a tulajdonos — e
torvény és az e torvény végrehajtdsdara kiadott jogszabdalyban meghatdrozottak szerint — kérheti az
ingatlan-nyilvdntartasban zdrtkertként nyilvantartott ingatlana (a tovabbiakban: zdrtkerti ingatlan)
miivelési agdnak miivelés alol kivett teriiletként torténd bejegyzését.

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

Az Inytv. 91. § (5) bekezdése alapjan ,,felhatalmazdst kap a telepiilési (Budapesten a keriileti)
onkormdnyzat képviseld testiilete, valamint a févdrosi onkormdnyzat dltal kozvetleniil igazgatott teriilet
tekintetében a fovdrosi onkormdnyzat kozgyiilése, hogy rendeletben meghatdrozza a telepiilés azon
részét, ahol a zdrtkerti ingatlan miivelési dagdnak miivelés alol kivett teriiletként torténd bejegyzése

kérelmezhetd.”

A modositashoz fiizott torvényi indokolds szerint a modositds célja, hogy eldsegitse a zartkerti
ingatlanok tényleges funkcidjahoz igazodo6 szabalyozasi kornyezet kialakitasat azaltal, hogy lehetové
teszi azok egyszerlsitett modon torténd kivonasat a mezodgazdasagi miivelés alol. Tajékoztatasul
megjegyezziik, hogy az Inytv. végrehajtasara vonatkozo jogszabaly (179/2023. (V. 15.) Korm. rendelet)
jelenleg még nem tartalmaz végrehajtasi rendelkezéseket, az vélhetden az ingatlan-nyilvantartasi
eljarassal Osszefiiggd részletes szabalyokat fog tartalmazni és valdszintileg az abban rogzitett eldirasok
nem befolyasoljak érdemben a telepiilési nkormanyzat jogalkalmazasat.

Korabban is volt hasonlo lehet6ség, ugyanis az allam a mezd- és erddgazdasdgi foldek
forgalmardl sz616 2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: foldforgalmi torvény) 2016. majus 2. és
2017. december 31. kozott lehetoséget adott a zartkerti ingatlanok tulajdonosainak arra, hogy
egyszerlsitett eljaras keretében, igazgatasi szolgaltatasi dij megfizetése nélkiil, ingyenesen
kezdeményezhessék az ingatlanok miivelési aganak miivelés aldl kivett teriiletként torténd atvezetését.
Megtigyelhetd, hogy Zalakaros kozigazgatasi teriiletén beliil 2017. december 31-ig sok zartkerti
ingatlan tulajdonos élt a lehetoséggel és valtoztatta meg ily mdédon az ingatlan miivelési agat.
Azonban jelenleg is azok a zartkerti ingatlanok vannak t6bbségben, amelyek valamilyen miivelési agban
nyilvantartottak, de ezek csak egy része ténylegesen mezdgazdasagi céli.

A miivelési agban nyilvantartott, ugyanakkor mezdgazdasagi célt nem szolgalé zartkerti

ingatlanok értékesitése jelentds adminisztraciot és id6t igényel, azok forgalmi értéke a kordbban kivett
ingatlanokhoz képest kisebb (arszabalyozo szerep).
A miivelés alol kivett teriiletekre a kivonas utan nem érvényes a term6fold védelmérdl szold torvény,
ami megkoveteli a mivelési agnak megfelelé termelést, és kotelezOvé teszi a gyomndvények
terjedésének megakadalyozasat, illetve a kivett terilletekre nem vonatkoznak az adasvétellel
kapcsolatban olyan agrarjogi megkotések, amelyek a mezdgazdasagi teriileteket védik.

A jelenlegi szabalyozas a zartkerti ingatlanokat — fiiggetleniil attdl, hogy azok sok esetben
ténylegesen mar nem mezoégazdasagi célu hasznalatban vannak — szigoru forgalmi és hasznalati
korlatozasok ala vonja, amely a tulajdonosok joggyakorlasat neheziti.

A fenti Inytv. szerinti médositas felhatalmazast ad a helyi 6nkormanyzat részére, hogy rendeletben
meghatarozza azon zartkerti ingatlanokat, amelyek esetében a tulajdonos kérelmezheti az
ingatlan miivelési dganak ,miivelés alol kivett teriiletként” torténdé ingatlan-nyilvantartasi



atvezetését. A kivonas nemcsak az ingatlan egészére, hanem annak meghatarozott részére is kérhetd.
Ez utébbi esetben a telek megosztasa kotelezd annak érdekében, hogy az ingatlan-nyilvantartas adatai
pontosak és egyértelmiiek maradjanak.

A foldforgalmi torvényben nevesitett term6foldekre vonatkozé elévasarlasi jog (adés-vételi szerzodés
kiftiggesztése) a miivelés aldl kivont zartkerteket nem érinti, tehat a kivonas utan az ingatlan-
nyilvantartasban szerepld ,.kivett” jogi jellegli ingatlan mar nem tartozik majd a Foldforgalmi torvény
hataly ala, vagyis nem szamit majd termo6foldnek, ezaltal az ingatlan értékesitésének menete
egyszeriibbé, révidebbé valik.

Az ingatlan zartkert miivelés alol torténé kivonasa a hatalyos jogszabalyok alapjan nem minésiil a
term6fold végleges mas célii hasznositasanak, ezért foldvédelmi jarulék megfizetésére nem

keletkezik kotelezettsége a kérelmezo6nek.

Fontos ugyanakkor megjegyezni, hogy a valtozas csupan az ingatlan jogi jellegét érinti, nem
jelenti automatikusan az ingatlan belteriiletbe vonasat, sem beépithetdségét. A beépithetGséghez
tovabbra is meg kell felelni az épitési szabalyoknak. Az ingatlan beépithetésége tovabbra is attél

adott 6vezetre milyen eléirasok vonatkoznak.

Zalakaros vonatkozasaban az érintett zartkerti ingatlanok (kertes mezégazdasagi rendeltetésii
teriiletek) Mk-1 — Mk-6 6vezeti besorolasokba tartoznak. Kiemelendd, hogy az Mk-3 és Mk-4
besorolasiu (belteriilethez nyugatrol csatlakozo kertes mezégazdasagi teriilet) ingatlanok borsz6l6
termdéhelyi kataszteri teriilet 6vezettel is érintettek.

A borszo616 termOhelyi kataszteri teriilet Gvezete feloszlik 1. és I1. osztalyu teriiletekre, melyek koziil is
az I. osztalyl van tobbségben a telepiilésen.

Zalakaros Varos Onkorményzata Képviselé-testiiletének a Helyi Epitési Szabalyzatrol sz616 19/2015.
(IX. 11.) 6nkorményzati rendelet (a tovabbiakban: HESZ) ,,Mk” kertes mezbégazdasagi teriilet elirasait
tartalmazo 36. § (2) bekezdése rendelkezik arrdl, hogy ,,az ,, Mk-2", ,, Mk-3" és ,, Mk-4 " jelti 6vezetekben
a kert, 52610 és gyiimolcsos dgban nyilvantartott telkek teriiletén elhelyezhetd telkenként legfeljebb egy,
a miveléssel Osszefiiggé gazdasdagi épiilet, valamint terepszint alatti épitmény (pince). Szakrdlis
épitmény (kdpolna, kereszt, kékép, stb.) a telek méretétdl fiiggetleniil, beépitettségben,
épitménymagassdagban korldtozds nélkiil elhelyezhets. Az Mk-1, Mk-5 és Mk-6 jelii ovezetekben az
eldzéeken tul 3000m2-nél nagyobb telekteriilet esetén lakoépiilet is elhelyezhetd.” A 36. § (6) bekezdése
alapjan ,, az ,, Mk-1" és ,, Mk-2" jelii kertes mezégazdasagi teriileten miiveltnek az a telek mindsiil, ahol
a telek legaldbb 80%-dn intenziv kertészeti kultura taldalhatd.” A 36. § (7) bekezdés alapjan az ,, Mk-3”
és ,, Mk-4" jelii kertes mezdgazdasdgi teriileten miiveltnek az a telek mindsiil, ahol az erdd alovezettel
nem érintett telekrész legalabb 80%-a sz6l6 miivelésii.

1, Mk-2 és Mk-5 jelii 6vezetek beépitéséhez a teleknek miiveltnek kell lenni, a miivelés lehet sz816,
gyiimdlcsos vagy kert. Az Mk-3, Mk-4 és Mk-6 jelii kertes mezogazdasagi 6vezetek esetén a borszolo
termdhelyi kataszteri 6vezet érintettsége miatt legalabb 80%-ban sz616 miivelés kell ahhoz, hogy épiteni
lehessen egy telken. Fenti rendelkezések miatt, amennyiben az Mk-1 — Mk-6 6vezeti besorolasokba
tartozo6 ingatlanok miivelés aloli kivonasa megtorténik, gy a beépithetoségi feltételitk megsziinik,
ami azt jelenti, hogy a késébbiekben a még nem beépitett ingatlanon jogszeriien nem lehet majd
épiiletet létesiteni, illetve a mar meglévoé épiileteket jogszeriien nem lehet béviteni.

Az ingatlanok adézasa szempontjabol elmondhato, hogy a jelenleg hatalyos helyi addérendelet
alapjan a zalakarosi zartkertekben kizardlag azon ingatlanok adéznak, amelyeken épiilet talalhato
(gazgazsagi épiilet esetén épitményadot vagy amennyiben atmindsitették lakohazza, ugy kommunalis
adot kell fizetni). Mivel azon ingatlan, amelyen nincs épiilet, nem esik addfizetési kotelezettség ala, igy
ad6zasi szempontbdl a zartkertek esetleges atmindsitése nem befolyasolé tényezé. Epiilet nélkiili
zartkerti ingatlan utan adofizetési kotelezettség csak akkor keletkezne, amennyiben a helyi
adodrendeletben telekado keriilne bevezetésre.

A téma kapcsan attekintettiik az 6nkormanyzatok joggyakorlatat a zartkerti ingatlanok miivelés
aloli kivonasardl, orszagosan elszdrtan talaltunk elfogadott helyi rendeleteket az alabbiak szerint:



o Altaldnossdagban kiterjesztették minden zdrtkerti ingatlanra, pl. Boly varos, Borjad k6zség, Kacsota
Ko6zség, Mohacs varos, Regenye Kozség, Somberek Kozség, Sajovelezd Kozség, Petdfibanya
Kozség, Inarcs Nagykozség, Tapioszentmarton Nagykozség, Tura Varos, Kastélyosdombd Kozség,
Somogysard Kozség, Tamasi Varos, Borgata Kozség, Kemeneskapolna Kozség, Vasarosmiske
Ko6zség, Becsehely Kozség, Galambok Ko6zség, Galambok Kozség, Paka Kozség, Tormafdlde
Kozség

e Ingatlanokra meghatdrozott korére alkalmaztdik (megadott hrsz-re terjed ki a hataly), pl: Orfii varos,
Csobaj Kozség, Zsombd Nagykozség

o feltételekhez kototték a miivelés aldli kivondst, pl. Mez6kovesd: meghatarozott 6vezetekre terjed ki
helyrajzi szamok szerint, amik k6zutrol gépjarmiivel megkozelithetdk. Az 6nkormanyzat a miivelés
aloli kivonast akkor engedélyezi, ha az: a) nem ellentétes a telepiilésrendezési eszkdzokkel, b) nem
veszélyezteti a helyi kdrnyezeti adottsagokat, c) nem akadadlyozza a mezOgazdasagi teriiletek
egybefiiggd hasznalatat.

Osszességében elmondhat6, hogy a médositassal (zartkerti ingatlanok miivelés alél torténd
kivonasanak lehetévé tételével) az ingatlan értékesitések menete egyszeriisodik, ami kedvezd
hatassal lehet az ingatlanértékesitésekre, tovabba arszabalyozé szerepet is betolthet. Ugyanakkor
a helyben érvényes épitési szabalyok okdn a médositas hatranyosan érintené a jelenleg miivelés
alatt all6 zartkerti teriiletek beépithetéségét azaltal, hogy a még nem beépitett ingatlanon
jogszeriien nem lehet majd épiiletet létesiteni, illetve a mar meglévé épiileteket jogszeriien nem
lehet boviteni, valamint azokat az épiileteket, amelyek az ingatlanon még nem lettek feltiintetve,
a jovében nem lehet majd legalizilni, hiszen a HESZ alapjn a beépithetéség feltétele az, hogy az
ingatlan miivelés alatt alljon. Megjegyzendé az is, hogy targyalasokat kezdeményeztiink a
teriiletfejlesztésben érintett szereplékkel a Balaton-torvény egyes rendelkezéseivel, kiilonosen a
borszolé kataszteri teriilet lehatdroldsdval kapcsolatban, mely egyeztetések jelenleg is
folyamatban vannak.

Fentieket figyelembe véve telepiilésiink vonatkozasban az intézkedés bevezetése jelenleg
aggalyokat vethet fel, melyekre a dontés soran feltétleniil sziikséges figyelemmel lenni.

A fentiek alapjan kérem a tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy az elGterjesztést targyalja meg és dontsén
az alabbi hatdrozati javaslat elfogadasaval arr6l, hogy kivan-e rendeletet alkotni a miivelés aldl kivett
teriiletként torténd bejegyzésre kérelmezhetd teriiletek kijelolésérol.

Hatarozati javaslat:
Zalakaros Varos Onkormanyzata Képviselé-testiilete
1. az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 2021. évi C. térvény 72/E. § és 91. § (5) bekezdés alapjan a
zartkerti ingatlanok miivelés aloli kivonasanak lehet&ségére szolgalé 6nkormanyzati rendelet
megalkotasaval kapcsolatos tajékoztatast tudomasul veszi,
2. ugy dont, hogy a zartkerti ingatlanok miivelés aloli kivondsat
a. helyi szabalyozasban nem kivanja lehetévé tenni
VAGY
b. helyi szabalyozisban lehetévé kivanja tenni az alabbi elvek mentén:

és felkéri a jegyzot, hogy a kapcsolodo rendelet tervezetet készitse és terjessze a

Képviselo-testiilet elé,
3. felkéri a Hivatalt, hogy a 2. pont szerinti dontésr6l a kozvetlen megkeresdket kozvetleniil
irasban, a tovabbi érdeklédoket a honlapon torténd kozzététel Gtjan tajékoztassa.

(A dontéshez egyszerii szotobbség sziikséges)

Hataridd: azonnal
Felel6s: Czirakiné Pakular Judit polgarmester

A \ /,\
Cp\‘(\‘ W
Czirakiné Pakular Judit
polgarmester

Zalakaros 2025. szeptember 15.



