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ELOTERJESZTES

Késziilt: Koka Kozség Onkorméanyzata Képviselé-testilletének 2025. oktober 30-i soros
tlésére.

Targy: Zartkerti ingatlanok miivelés al6li kivonasarol szol6 rendelet megalkotésa.
Melléklet: rendelet-tervezet

Elterjeszto. Juhasz I1diké polgarmester

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Elézmények: A zirtkert egy Kkiilteriileten fekvd specidlis teriileti egység, amely ilyen
megnevezéssel szerepel az ingatlan-nyilvintartisban.

Eredete a szocializmus id0szakara vezethetd vissza, amikor zirtkert elnevezéssel létrehozdsra
kerfiltek kisebb tertiletli, mez6gazdasagi célokat szolgald teriiletek (pl. kert, gyiimdlcsss). Ezek
nem voltak részei a termelészivetkezeti rendszernek, mert a teriilet ltaldban nagylizemileg
nem volt miivelhet. Inkabb a haztaji gazdalkodast szolgaltak.

Az eltelt évtizedek alatt sok zartkert tényleges hasznalata 4talakult. Egyre kevésbé hasznaltak
ket gazdalkoddsra és gyakran épilltek e tertiletekre nyaraldk, hétvégi hazak, de akér lakohazak
is. Tehat ezeknek a teriileteknek a jogi helyzete és a tényleges allapota egy id6 utén jelentSsen
eltértek egymastol.

Innen eredeztethetd, hogy sok zirtkertet az ingatlan-nyilvéntartasban jelenleg is
mezdgazdasigi miivelési dgban (pl. szantd, sz616, gylimalesss, kert, gyep) tartanak nyilvan,
de a val6s hasznalata ett] eltér. Ténylegesen tidiilési vagy lakis célra hasznéljdk ezeket.
Vannak azonban olyan zértkerti ingatlanok is, amelyeket mar az ingatlan-nyilvéntartssban is
kivontak a mezdgazdasagi miivelés aldl. igy ezek tulajdoni lapjén a miivelési 4gndl mar a
»Kivett” megnevezés szerepel.

A zartkert ingatlan-nyilvintartdsban szereplé miivelési aginak azért vam kiilonos
jelentésége, mert amennyiben a tulajdoni lap szerint megfelel a terméfold fogalmanak,
akkor a terméftldre vonatkezé jogszabilyi rendelkezéseket kell rd alkalmazni,
figgetlenill att6l, hogy ténylegesen milyen célra hasznaljék. (A zartkert megfelel a terméfosld
fogalmanak, ha az ingatlan-nyilvantartasban szént6, sz618, gyiimélcsos, kert, rét, legeld (gyep),
nadas vagy fésftott teriilet mtivelési agban van nyilvantartva.).



Amennyiben a zértkert a tulajdoni lap szerint miivelés alatt 4ll, akkor vonatkoznak ri a
termé6fold védelmére, hasznilatira, birtokldsdra, forgalmara vonatkozé jogszabilyok.

E jogszabélyok alapjan killonleges eldirasok vonatkoznak a miivelés alatt 4116 zartkertekre,
amelyek korlitok koézé szoritjik ezen ingatlanok hasznalatit, beépithetdségét és
atruhazasit.

A zértkerti ingatlanok tulajdonosai 2017. december 31-ig élhettek az egyszeriisitett, dijmentes
kivonds lehetségével, amely lehet6vé tette, hogy "miivelés alél kivett teriiletként” vegyék
nyilvéntartasba azokat a foldhivatali eljarasban. Akik elmulasztottsk ezt a hatiridst, azok
szamara ez az egyszer(sitett eljards lezarult, és az ingatlan 4tmindsitése mar a Foldforgalmi
torvény szabalyai szerint zajlik, ami jéval koriilményesebb és hosszadalmasabb folyamat.

Ezért is bir kulonds jelentSséggel az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 2021. évi C. torvény
junius 26-dn hatdlyba lépett médositdsa, ami alapjin az énkorményzat rendeletben
lehetdvé teheti, hogy a tulajdonos kérje a zdrtkerti ingatlan miivelési dginak ,mivelés
alél kivett” teriiletként térténé bejegyzését.

Jogszabalyi hattér:

Magyarorszag versenyképességének javitdsa érdekében egyes torvények médositasardl szolé
2025. évi LXVIL. torvény 211. §-a 2025. junius 26. napi hatslyba 1épéssel tj szabélyt vezetett
be a zértkerti ingatlanokra vonatkozéan.

Ennek megfeleléen a jelenleg hatdlyos ingatlan-nyilvdntartisrél szé6l6 2021. évi C. térvény
(a tovabbiakban: Torvény) egy komplett v alcimmel egésziilt ki (72/E §).

A 72/E. §-a zartkerti ingatlan miivelés al6li kivondsa tirgyaban a kévetkezéket tartalmazza:

»12/E. § (1) Ha az 6nkorményzat rendeletben lehetévé teszi, a tulajdonos — e tdrvény és az e
torvény végrehajtisira kiadott jogszabdlyban meghatarozottak szerint — kérheti az
ingatlannyilvantartdsban zartkertként nyilvantartott ingatlana miivelési 4génak mivelés alol
kivett teriiletként t6rténé bejegyzését.

(2) A zartkerti ingatlan miivelési 4ganak miivelés al6l kivett teriiletként t6rténd bejegyzése a
zartkerti ingatlan meghatérozott részére is kérhetd. Ez esetben a zértkerti ingatlant meg kell
osztani.”

A Térveny 91. § (5) bekezdése szerint felhatalmazast kap a telepiilési dnkormanyzat képviseld
testiilete, hogy rendeletben meghatirozza a telepiilés azon részét, ahol a zartkerti ingatlan

miivelési 4gdnak miivelés al6l kivett teriiletként tSrténd bejegyzése kérelmezhetd.

A fenti valtozéssal 8sszehangban modositottak a terméfold védelmérsl szol6 torvényt is.

A mddositas szerint nem mindsiil mas célu hasznositasnak, ha a zartkert mitvelés aléli kivondsa
az ingatlan-nyilvantartési térvényben lehetové tett médon, az onkormanyzati rendeletben
foglaltaknak megfeleléen torténik. Ez azt jelenti, hogy ebben az esetben sem kiilon foldiigyi
hatésagi engedélyezés, sem foldvédelmi jaradék megfizetése nem lesz sziikséges a kivonshoz.



A terméfoldekre vonatkozd elévasérlasi jog a kivett zartkerteket nem érinti. A mez6- és
erdégazdasagi foldek forgalmarol sz616 2013. évi CXIL. térvény (Fsldforgalmi tv.) szerint
az elévasérlasi jog csak a "termdfoldnek mindsiilé ingatlanokra" vonatkozik. Ha egy zartkerti
ingatlan miivelésbél kivont, azaz , kivett” jogi jellegiivé valik az ingatlan-nyilvéntartisban, mar
nem szamit term6fSldnek, igy a Féldforgalmi térvény hatalya alél kikeriil.

Fontos hangsulyozni, hogy az, hogy egy zartkerti ingatlan ,,mivelés al6l kivett” stituszt
kap, még nem jelenti automatikusan azt, hogy beépithetd is lesz. Ahhoz, hogy egy zartkerti
ingatlan ténylegesen beépithetd legyen, szilkséges az épitési szabdlyok vizsgalata: kiilondsen
az 6vezeti besorolds (Pl. diiléovezet, kertvarosias lakdsvezet, falusias lakéovezet stb.), és a
telekméret megfelel6ssége.

Jogalkotisi javaslat:

Tekintettel arra, hogy Koékan a belteriileti hatdron (ami jellemzden a beépitésre sz4n teriilet
hatdra is egyben) kiviil taldlunk zértkerti ingatlanokat. Felsthegy, Alséhegy, és a Diilok.

A Viola és a Szent Florian utca egyik oldala belteriilet a masik kiilteriilet.

Jellemzden a kiilteriileti oldalon, zartkertek vannak.

A fentiek figyelembevételével késziilt, mellékelt rendelet-tervezet a teljes zartkerti allomény
tekintetében javasolja és engedélyezi a kivonas kérelmezését.

A torvény 91. § (2¢) bekezdése alapjan felhatalmazast kap a Kormany, hogy rendeletben
szabdlyozza a zirtkerti ingatlan miivelési 4gdnak miivelés aldl kivett teriiletként torténd
bejegyzésére vonatkozo részletes szabdlyait.

A Korményrendelet az eléterjesztés megirasdnak napjaig nem kertilt elfogaddsra, ami miatt a
foldhivatalok nem tudjak befogadni az iigyfelek zartkerti ingatlanok kivondsara vonatkozd
kérelmét abban az esetben sem, ha az azok alapjaul szolgalé 6nkorméanyzati rendeletek mar
megalkotisra keriiltek és a kérelem az abban foglaltaknak megfelel.

Amennyiben elfogadjuk az nkorményzati rendeletet a kormanyrendelet hatilybalépése elétt,
nagyon nehéz lesz kommunikdini a lakosség felé, hogy ez még csak egy elvi lehetdség, az
ingatlanok kivonésat nem kezdhetik meg, a kérelmiiket a fildhivatal nem fogadja.

Fentick miatt javaslom, hogy a Képviseld-testiilet elsé olvasatban targyalja a rendelettervezetet,
€s annak elfogaddsdrél csak a kormanyrendelet hatalybalépését kivetben déntson.

Figyelemmel fentickre, kérem a T. Képviselo-testiiletet, hogy az elSterjesztést és a
hozzakapcsol6d6 rendelet-tervezetet megtargyalni sziveskedjen!

Kéka, 2025. oktéber 20 .
Juhész I1diké sk.
polgarmester

Elozetes hatasvizsgilat

Koka Kozség Onkorményzata Képvisel§-testiiletének .../2025, (.....) 6nkorményzati rendelete
a zartkerti ingatlanok mivelés aloli kivonasarol.



A jogalkotésr6l sz616 2010. évi CXXX. torvény — a tovabbiakban: Jat. — 17. § (1 )}-(2) bekezdése
értelmében:

»(1) A jogszabdly elokészitbje — a jogszabaly feltételezett hatdsaihoz igazodé részletességli —
elézetes hatdsvizsgélat elvégzésével felméri a szabdlyozés varhatd kovetkezményeit. Az
eldzetes hatdsvizsgalat eredményérdl a Kormany éital el6terjesztends térvényjavaslat, illetve
kormanyrendelet esetén a Korményt, dnkormanyzati rendelet esetén a helyi 6nkormanyzat
képviselo-testiiletét tajékoztatni kell, Miniszteri rendelet rendelkezhet ugy, hogy az éltala
meghatérozott esetben a koézjogi szervezetszabdlyozd eszkdz elokészitdje elbzetes
hatésvizsgalatot végez.

(2) A hatésvizsgélat soran vizsgalni kell
a) a tervezett jogszabély valamennyi jelentdsnek itélt hatdsat, kiilénosen
aa) tarsadalmi, gazdasagi, koltségvetési hatdsait,
ab) komyezeti és egészségi kovetkezményeit,
ac) adminisztrativ terheket befolydsolé hatésait, valamint
b) a jogszabily megalkotasdnak szilkségességét, a jogalkotds elmaradasanak varhaté
kovetkezményeit, és
¢) ajogszabaly alkalmazasdhoz sziikséges személyi, szervezeti, targyi és pénziigyi feltételeket.”

A fentiek alapjén az Rendelet megalkotdsshoz kapcsolédéd hatdsvizsgalat eredményei a
kovetkezok:
aa) Vérhat6 kormyezeti hatisok, egészségi kdvetkezmények:
A telepiilés kiilteriiletén biztositja, hogy az ingatlanok forgalma kdénnyebbé valjon.

ab) Adminisztrativ terheket befolyasol6 hatdsok:

Az igazolasok kiadasa csak atmenetileg r6 jelentds terhelést a Polgarmesteri Hivatal
munkatérsaira.
b) A rendelet megalkotdsdnak sziikségessége, a jogalkotds elmaraddsénak vérhaté
kovetkezményei: A jelenlegi magasabb szintii szabélyozas alapjén a rendelet megalkotasianak
hidnyéban zirtkerti ingatlan miivelés alé] valé kivondsanak csak korldtozott lehetéségei
vannak.
¢) A rendelet alkalmazdsshoz sziikséges személyi, szervezeti, targyi és pénziigyi feltételek:

Rendelkezésre &llnak.

Koka Kozség Onkorményzata Képviselé-testiiletének ......... 72025. (X.......... )
onkorményzati rendelete

a zartkerti ingatlanok mivelés aléli kivondsarol
Hatalyos: 2025. 10. ...............

[1] A szabalyozas célja, hogy elésegitse a zartkerti ingatlanok tényleges funkcidjahoz igazodd
szabdlyozasi kornyezet kialakitdsat azaltal, hogy lehetévé teszi azok egyszerlsitett médon
torténd kivonasat a mezdgazdasagi miivelés aldl s a hozzajarulas, a Koka telepiilésen talalhatd
zartkertként nyilvantartott ingatlanok miivelési Aganak miivelés aldl kivett tertiletként torténd
bejegyzéséhez.

[2] K6ka Kozség Onkorményzata Képvisel-testiilete az Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdds a)
pontjéban meghatdrozott jogkorében és a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl sz616 2011,




évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdésének 1, pontjaban biztositott feladatkérében eljarva.
az ingatlan nyilvantartasrol sz6l6 2021, évi C. torvény 72/E. § (1) bekezdésében kapott
felhatalmazas alapjan a zértkerti ingatlanok miivelés aléli kivonasérol kovetkezoket rendeli el:

I.§ A rendelet hatdlya kiterjed a Kéka Kozség kozigazgatdsi teriiletén lévé ingatlan-
nyilvantartasban zértkertként nyilvantartott ingatlanokra.

2. § A rendelet hatalya kiterjed minden természetes szemelyre, jogi személyre és jogi
szemelyiséggel nem rendelkezd szervezetre, aki, vagy amely a rendelet hatalya ald tartozo
ingatlan tulajdonosa.

3. § Koka Kozség Onkormanyzata a zéarkerti ingatlanok miivelés aldl kivett teriiletként
torténé  bejegyzése érdekében hozzdjarul a tulajdonos kérelmére torténd, az ingatlan-
nyilvantartasban zéirtkertként nyilvantartott ingatlan miivelési aganak miivelés aldl kivett
teriletként torténd bejegyzéséhez. Ezzel az Onkorményzat lehetévé teszi e rendelet 1. §és 2.
§-dban meghatdrozott tulajdonos részére az ingatlan-nyilvéntartdsban zartkertként
nyilvantartott ingatlana miivelési d4ganak miivelés alol kivett teriiletként torténd bejegyzésének
kérelmezését az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 2021. évi C. torvény 72/E. _§ rendelkezései
szerint.

4. § Ez arendelet 2025, oktéber .............ccovviiiiiiiil -én 1ép hatalyba.



