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Tajékoztatas zartkerti ingatlanok
miuvelés aldl torténo kivonasanak lehetoségérol

Az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 2021. évi C. térvény (a tovabbiakban: Inytv.) a zartkerti
ingatlanokra vonatkozodan az alabbi rendelkezésekkel egésziilt ki:

~72/E. § (1) Ha az 6nkormanyzat rendeletben lehetbvé teszi, a tulajdonos - e
térvény és az e térvény végrehajtasara kiadott jogszabalyban meghatarozottak
szerint - kérheti az ingatlan-nyilvantartasban zartkertként nyilvantartott ingatlana
(a tovabbiakban: zartkerti ingatlan) mdvelési aganak mdvelés aldl kivett
terliletként térténd bejegyzését.

(2) A zartkerti ingatlan mdiivelési aganak mdvelés aldl kivett teriiletként térténd
bejegyzése a zartkerti ingatlan meghatarozott részére is kérheté. Ez esetben a
zartkerti ingatlant meg kell osztani."

,91. § (2c) Felhatalmazast kap a Kormany, hogy rendeletben szabalyozza a
zartkerti ingatlan mdvelési aganak mdvelés aldl kivett teriletként térténd
bejegyzésére vonatkozo részletes szabalyait.

(5) Felhatalmazast kap a telepiilési énkormanyzat képviselb6 testiilete, hogy
rendeletben meghatarozza a telepilés azon részét, ahol a zartkerti ingatlan
mdivelési aganak mivelés aldl kivett teriletként térténd bejegyzése kérelmezhetd.

n

A fent hivatkozott modositas 2025. junius 26-an hatalyba lépett, és 2025. augusztus 23.
nappal felhatalmazast adott a kormanynak rendelet alkotasara.

A modositas lehetbséget teremthet az dnkormanyzatok részére, hogy meghatarozzak, a
telepililés mely részén teszik lehetdvé a zartkertek mivelés aldl torténd kivonasat.

Az Inytv. modositasaval hatalyba lépett rendelkezések végrehajtdsahoz szlikséges
végrehajtasi rendelet - mely meghatarozza a zartkerti ingatlan miivelési aganak
mivelés alol kivett teriiletként torténo bejegyzésére vonatkozd részletes
szabalyokat - még nem keriilt kihirdetésre, ezért az Onkormanyzati rendelet
megalkotasara részletszabalyok hianyaban egyelére nincs lehet6ség, illetve a
részletszabalyok hidanyaban egyeldre a fenti lehet6séggel egy ingatlantulajdonos
sem tud élni.

Az onkormanyzati rendelet megalkotasahoz elengedhetetlen a toérvény
végrehajtasi rendeletének ismerete. Amennyiben a részletszabalyok
ismeretében a képviselo-testiilet iigy dont, hogy a targykorben rendeletet alkot,
arrol kiilon tajékoztatast tesziink kozzé.




Telepllési f6épitésziinkkel egyeztetve az alabbiakra hivom fel szives figyelmiket!

Ha egy zartkerti ingatlan mdlvelésbdl kivont, azaz ,kivett" jogi jelleglvé valik az ingatlan-
nyilvantartdsban, mar nem szamit termo6féldnek. Azonban az, hogy egy zartkerti ingatlan
~muvelés aldl kivett" mlvelési ag megnevezést kap, még nem jelenti automatikusan azt,
hogy belterlletbe kerll bevonasra, illetve nem jelenti azt, hogy lakdhazzal beépithetd lesz.

A zartkerti ingatlanok beépitési lehetdségeit els6sorban
e Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl szold
2018. évi CXXXIX. torvény (MaTrT.),
e a teleplilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatardl szold
280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (TEKA) és
» az onkormanyzatok helyi épitési szabalyzatarol sz6lé6 6nkormanyzati rendeletei
hatarozzak meg.

Sagvar, Som és Nyim telepillések a Balaton kiemelt Udllokorzet teleplilései kodzé
tartoznak, ezért a zartkerti ingatlanokat a HESZ a magasabb szint(i jogszabdalyoknak
megfelelve kertes mezdgazdasagi terilet, és védelmi rendeltetés(i erdbteriilet 6vezetbe
sorolja.

Az MaTrt. 52. § (1) és (2) bekezdései alapjan a Balaton kiemelt Gidilokorzet telepliléseinek
beépitésre nem szant terliletein 3000 m2-nél kisebb telek - kozlekedési,
kozmdelhelyezési és hirkozlési terllet, zoldterllet, erdoterllet, illetve a kozlekedési,
kozmdelhelyezési és hirkdzlési tertletek kialakitdsa utan visszamaradd mez6égazdasagi és
erdoterllet 6vezetben Iévl telek kivételével - nem alakithaté ki. A mar beépiilt telek
nem oszthaté meg, ha a telekfelosztas eredményeként a keletkezo telkek
beépitettsége az adott teriileten érvényes szabalyozasi elGirasok altal
megengedett mértéket meghaladna. Ez alapjan az Inytv. 72/E. § (2) bekezdése
3000 m2-nél kisebb telkek esetében nem alkalmazhaté.

Az MaTrT. 84. § (2) bekezdés a), b) és c) pontjai alapjan a kertes mezogazdasagi
teriilet 6vezetén beépitésre szant teriilet nem jelolheto ki, telek belteriiletbe nem
vonhato, a beépithet6 telek legkisebb nagysaga 2000 m?2, orszagos jelentdségl
védett természeti terileten 2700 m?, legfeljebb 3%-0s beépitettséggel, legfeljebb
150 m? bruttd alapteriiletii, a miiveléssel 6sszefiiggo egyetlen gazdasagi épiilet
és legfeljebb egyetlen kilonalld, folddel boritott pince épithet. Ez alapjan, ha a telek az
ingatlan-nyilvantartasban zartkertként nyilvantartott, kivett miivelési agu, azaz
nem miivelt, akkor azon épiiletet elhelyezni nem lehet, hisz a fenti jogszabaly
értelmében csak a miiveléssel Osszefiiggé egyetlen gazdasagi épiilet és
legfeljebb egyetlen kiilonallo, folddel boritott pince épitheto.

Az MaTrT. 87. § (1) bekezdés a), b), c) és e) pontjai alapjan a borszolo termohelyi
kataszteri teriilet 6vezetén Gj beépitésre szant teriilet nem jelolheto ki, telek
belteriiletbe nem vonhatdo, épiilet - érintettség esetén a 84. § szerinti kertes
mezdgazdasagi terlilet Ovezetében vagy a 77. § (2) bekezdése szerinti miniszteri
rendeletben meghatarozott altalanos mezdgazdasagi terlilet dvezetében meghatarozott
szabalyok alkalmazasaval egyidejlileg - a beépithetd telek legkisebb nagysagara és




beépitettségére, valamint a mezO6gazdasagi birtokkézpontokra vonatkozéd eldirdsok
figyelembevételével, és az I. osztalyld borszolé termohelyi kataszteri teriileten a
legalabb 80%-ban sz6l6 miivelési agban nyilvantartott és ennek megfeleléen
mivelt telken, kizarélag szoldmdvelést, szdl6feldolgozast, bortarolast vagy borturizmust
szolgalé rendeltetéssel, 6sszesen legfeljebb 3000 m? nagysagu bruttd alapterilettel, a II.
osztalyl borszolo termohelyi kataszteri teriileten pedig a mezégazdasagilag
miiveltnek mindsiilo telken, legfeljebb 3000 m? nagysagu brutto alapterilettel épithet6
és bdvithetd, valamint a borszélomilivelés tényét a teriilet pontosan meghatarozott
szazalékaban az illetékes hegybiro nyilatkozataval kell igazolni.

Az MaTrT. 87. § (5) bekezdése értelmében e § tekintetében mezdégazdasagilag
miveltnek az a telek mindsiil, amelynek legalabb 80%-a sz616, gyiimolcsos vagy
kert miivelési agban nyilvantartott és ténylegesen is miivelt. A miivelt telek
fennallasat a sz616 esetében a hegybiré igazolja. Az ingatlannyilvantartasban
zartkertként nyilvantartott, kivett miivelési aga telek nem minésiil
mezdgazdasagilag miivelt teleknek. Az épillet, épitmény hasznalatbavételi
engedélyének kiadasat, valamint az egyszer(i bejelentéshez kotott épitési tevékenységhez
kiadott igazolas kiadasat kovetd egy év elteltével és azt kdvetben évente a hegybiro
ellenérzi a miivelés fennallasat. Ha a tényleges miivelés megsziint, az (1)
bekezdés c) pontja alapjan megvalositott épiiletet, épitményt el kell bontani.

A 2021. évi ingatlan-nyilvantartasi torvény modositdsa lehet6séget ad arra, hogy a
zartkerti ingatlan mdvelési aga egyszer(sitett mdédon, m(ivelés aldli kivett terlletként
kerlljon bejegyzésre. Az egyszerlsitett atvezetés megkdnnyiti az ingatlanforgalmat,
gyorsabba és egyszer(ibbé teszi az adasvételt, emellett a tulajdonosok igy elkerlilhetik a
Foldforgalmi térvény bonyolultabb szabdlyainak alkalmazasat, ugyanakkor épitésugyi
szempontb6l a telek beépithetosége jelentés mértékben korlatozodik, vagy
lehetetlenné valik, mivel az ingatlan-nyilvantartasban zartkertként
nyilvantartott, kivett miivelési aga telek az MaTrT. 87. § (5) bekezdése alapjan
nem mindsiil mezdégazdasagilag miivelt teleknek, ezért ezen telkeken épiilet nem
helyezheto el.

Sagvar, 2025. szeptember 18.
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