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ELOTERJESZTES

Késziilt: Koka Kozség Onkorméanyzata Képviseld-testiiletének 2025. november 27-i soros
tilésére.

Tirgy: Zartkerti ingatlanok mivelés al6li kivondsardl sz616 rendelet megalkotésa.
Melléklet: rendelet-tervezet

Elterjesztd. Juhasz Ildik6 polgarmester

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Elézmények: A zirtkert egy kiilteriileten fekvé specialis teriileti egység, amely ilyen
megnevezéssel szerepel az ingatlan-nyilvintartdsban.

Eredete a szocializmus idGszakara vezetheté vissza, amikor zartkert elnevezéssel Iétrehozésra
keriiltek kisebb teriiletli, mez6gazdasagi célokat szolgélé teriiletek (pl. kert, gylimdlcsés). Ezek
nem voltak részei a termelGszovetkezeti rendszemek, mert a teriilet altaldban nagyiizemileg
nem volt miivelhetd. Inkébb a haztéji gazdalkodést szolgaltak.

Az elielt évtizedek alatt sok zértkert tényleges hasznalata atalakult. Egyre kevésbé hasznaltak
ket gazdalkodasra és gyakran épiiltek e teriiletekre nyaralok, hétvégi hazak, de akar lak6hdzak
is. Tehét ezeknek a teriileteknek a jogi helyzete és a tényleges allapota egy id6 utan jelentdsen
eltértek egymadstol.

Innen eredeztethetd, hogy sok zartkertet az ingatlan-nyilvintartisban jelenleg is
mezigazdasigi miivelési dgban (pl. szant6, sz616, gyiimdicsss, kert, gyep) tartanak nyilvan,
de a valds hasznélata ettdl eltér. Ténylegesen iidiilési vagy lakds célra hasznéljak ezeket.
Vannak azonban olyan zartkerti ingatlanok is, amelyeket mar az ingatlan-nyilvantartasban is
kivontak a mezbégazdasagi mivelés alél. fgy ezek tulajdoni lapjan a miivelési dgnal mar a
»kivett” megnevezés szerepel.

A zértkert ingatlan-nyilvintartisban szereplé miivelési agamak azért van kiilénds
jelentGsége, mert amennyiben a tulajdoni lap szerint megfelel a terméfold fogalmanak,
akkor a terméfSldre vonatkozé jogszabalyi rendelkezéseket kell ra alkalmazni,
fliggetlentil attél, hogy ténylegesen milyen célra hasznéljak. (A zartkert megfelel a term6f5ld
fogalmanak, ha az ingatlan-nyilvantartasban szanté, sz616, gyiimolesds, kert, rét, legeld (gyep),
nadas vagy fésitott teriilet miivelési 4gban van nyilvantartva.).



Amennyiben a zartkert a tulajdoni lap szerint miivelés alatt 4ll, akkor vonatkoznak ri a
term&fold védelmére, hasznilatara, birtoklasdra, forgalmara vonatkozo jogszabilyok.

E jogszabalyok alapjan kiilonleges el6irasok vonatkoznak a miivelés alatt allo zartkertekre,
amelyek korlitok kizé szoritjak ezen ingatlanok haszndlatdt, beépithet6ségét és
dtruhazasat.

A zartkerti ingatlanok tulajdonosai 2017. december 31-ig élhettek az egyszeriisitett, dijmentes
kivonés lehetéségével, amely lehetové tette, hogy "miivelés aldl kivett tertiletként" vegyék
nyilvantartisba azokat a foldhivatali eljardsban. Akik elmulasztottdk ezt a hatérid6t, azok
szamara ez az egyszerlisitett eljards lezérult, és az ingatlan 4tmindsitése mér a Féldforgalmi
torveny szabalyai szerint zajlik, ami joval koriilményesebb és hosszadalmasabb folyamat.

Ezért is bir killonds jelentdséggel az ingatlan-nyilvantartasrél szélo 2021. évi C. torvény
jinius 26-in hatdlyba lépett modositasa, ami alapjin az 6nkormanyzat rendeletben
lehetivé teheti, hogy a tulajdonos kérje a zartkerti ingatlan miivelési dginak ,,mivelés
alé] kivett” teriiletként torténd bejegyzését.

Jogszabadlyi hatiér:

Magyarorszig versenyképességének javitasa érdekében egyes térvények modositasardl szolé
2025. évi LXVIL. torvény 211, §-a 2025. junius 26. napi hatalyba lépéssel ij szabdlyt vezetett
be a zartkerti ingatlanokra vonatkozdan.

Ennek megfelelden a jelenleg hatilyos ingatlan-nyilvantartdsrél sz6ié6 2021. évi C. tdrvény
(a tovabbiakban: Térvény) egy komplett 0 alcimmel egésziilt ki (72/E §).

A 72/E. §-a zértkerti ingatlan miivelés aloli kivonisa targyaban a kovetkezoket tartalmazza:

»12/E. § (1) Ha az 6nkorményzat rendeletben lehet6vé teszi, a tulajdonos — e trvény és az e
térvény végrehajtisdra kiadott jogszabdlyban meghatirozottak szerint — kérheti az
ingatlannyilvantartdsban zartkertként nyilvantartott ingatlana miivelési 4génak mivelés al6l
kivett teriiletként torténé bejegyzését.

(2) A zértkerti ingatlan miivelési dgénak mivelés aldl kivett teriiletként torténd bejegyzése a
zartkerti ingatlan meghatérozott részére is kérhet6. Ez esetben a zrtkerti ingatlant meg kell
osztani.”

A Torvény 91. § (5) bekezdése szerint felhatalmazast kap a telepiilési 6nkormanyzat képviseld
testiilete, hogy rendeletben meghatdrozza a telepiilés azon részét, ahol a zértkerti ingatlan

miivelési dganak mivelés aldl kivett teriiletként térténd bejegyzése kérelmezhets.

A fenti valtozassal 6sszehangban médositottak a terméfold védelmérdl szolé torvényt is.

A médositas szerint nem min6siil méas ¢éli hasznositdsnak, ha a zartkert miivelés aléli kivonasa
az ingatlan-nyilvantartdsi torvényben lehetévé tett médon, az 6nkormanyzati rendeletben
foglaltaknak megfeleléen torténik. Ez azt jelenti, hogy ebben az esetben sem kiilon foldiigyi
hatosagi engedélyezés, sem foldvédelmi jaradék megfizetése nem lesz sziikséges a kivonashoz.



A terméfoldekre vonatkozd elévasarlasi jog a kivett zartkerteket nem érinti. A mezé- és
erdégazdasagi foldek forgalmairél sz6l6 2013. évi CXIL. torvény (Féldforgalmi tv.) szerint
az elévasarlasi jog csak a "termdfoldnek mindsiild ingatlanokra" vonatkozik. Ha egy zértkerti
ingatlan miivelésbol kivont, azaz , kivett” jogi jelleglivé valik az ingatlan-nyilvantartasban, mar
nem szamit termé6fSldnek, igy a Féldforgalmi térvény hatalya al6l kikeriil.

Fontos hangsilyozni, hogy az, hogy egy zartkerti ingatlan ,,miivelés alél kivett” stdtuszt
kap, még nem jelenti automatikusan azt, hogy beépithetd is lesz. Ahhoz, hogy egy zartkerti
ingatlan ténylegesen beépithet legyen, szitkséges az épitési szabalyok vizsgilata: kiilondsen
az Ovezeti besorolas (Pl. tidiilé6vezet, kertvarosias lakoovezet, falusias lakéSvezet stb.), és a
telekméret megfeleldssége.

Jogalkotssi javaslat:

Tekintettel arra, hogy Kokan a belteriileti hatéron (ami jellemzéen a beépitésre szan teriilet
hatdra is egyben) kiviil taldlunk zértkerti ingatlanokat. Felséhegy, Alsohegy, és a Dillok.

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

Jellemzoéen a kiilteriileti oldalon, zartkertek vannak.

A fentiek figyelembevételével késziilt, mellékelt rendelet-tervezet a teljes zartkerti 4llomany
tekintetében javasolja és engedélyezi a kivonas kérelmezését.

A tbrvény 91. § (2c) bekezdése alapjan felhatalmazast kap a Kormany, hogy rendeietben
szabélyozza a zértkerti ingatlan miivelési dganak miivelés al6l kivett teriiletként trténd
bejegyzésére vonatkozo részletes szabdlyait.

A végrehajtdsi kormanyrendelet elfogadasra keriilt, a fldhivatalok be tudjik fogadni az
tigyfelek zartkerti ingatlanok kivondsara vonatkozd kérelmét, ha az azok alapjaul szolgald
dnkormanyzati rendeletek mir megalkotdsra keriiltek és a kérelem az abban foglaltaknak
megfelel.

Figyelemmel fentickre, kérem a T. Képviselo-testilletet, hogy az elbterjesztést és a
hozzikapcsol6dé rendelet-tervezetet megtargyalni sziveskedjen!

Kdka, 2025. november 24 .
Juhasz Ildiké sk.
polgarmester

Klézetes hatasvizsgalat

K6ka Kozség Onkormanyzata Képviselé-testiiletének .../2025. (.....) Snkormanyzati rendelete
a zartkerti ingatlanok miivelés aldli kivonasardl.

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



»(1) A jogszabaly el6készitbje — a jogszabaly feltételezett hatasaihoz igazodé részletességli —
clézetes hatdsvizsgalat elvégzésével felméri a szabdlyozds vérhatdé kivetkezményeit. Az
el6zetes hatdsvizsgalat eredményérdl a Kormany 4ltal elSterjesztendd térvényjavaslat, illetve
korményrendelet esetén a Korményt, 6nkorméanyzati rendelet esetén a helyi Snkormanyzat
képviseld-testiiletét tijékoztatni kell. Miniszteri rendelet rendelkezhet tigy, hogy az altala
meghatérozott esetben a kozjogi szervezetszabalyozd eszkdz el6készitdje eldzetes
hatasvizsgalatot végez.

(2) A hatasvizsgélat sordn vizsgalni kell
a) a tervezett jogszabaly valamennyi jelentGsnek itélt hatasat, kiilondsen
aa) tarsadalmi, gazdasagi, kéltségvetési hatasait,
ab) kdryezeti és egészségi kévetkezményeit,
ac) adminisztrativ terheket befolydsold hatasait, valamint
b) a jogszabaly megalkotisdnak szilkségességét, a jogalkotds elmaraddsanak vérhatd
kovetkezményeit, és
¢) a jogszabaly alkalmazaséhoz szitkséges személyi, szervezeti, tirgyi és pénzilgyi feltételeket.”

A fentiek alapjdn az Rendelet megalkotisdhoz kapcsolddo hatdsvizsgslat eredményei a
kovetkezok:
aa) Varhato kérnyezeti hatésok, egészségi kivetkezmények:
A teleptilés kiilteriiletén biztositja, hogy az ingatlanok forgalma kénnyebbé valjon.

ab) Adminisztrativ terheket befolyasolé hatdsok:

Az igazolasok kiadasa csak atmenetileg 6 jelentds terhelést a Polgdrmesteri Hivatal
munkatarsaira.
b) A rendelet megalkotasinak sziikségessége, a jogalkotas elmaraddsinak varhat6
k&vetkezmeényei: A jelenlegi magasabb szintli szabalyozas alapjan a rendelet megalkotasanak
hidnydban zartkerti ingatlan miivelés alél valé kivonasénak csak korlatozott lehetdségei
vannak.
c) A rendelet alkalmaziséhoz sziikséges személyi, szervezeti, targyi és pénziigyi feltételek:

Rendelkezésre allnak.




Koka Kozség Onkorményzata Képvisel6-testiiletének .../.... (...) onkorményzati rendelete
a zirtkerti ingatlanok miivelés aléli kivondsardél

[1] A szabélyozas célja, hogy el6segitse a zértkerti ingatlanok tényleges funkcidjahoz igazodo
szabalyoz4si komyezet kialakitasat aziltal, hogy lehetdvé teszi azok egyszertisitett médon torténd
kivonasat a mezdgazdasigi miivelés aldl és hozzajarulas a Koka telepiilésen taldlhatd, zartkertként
nyilvantartott ingatlanok miivelési 4ganak miivelés alol kivett teriiletként torténd bejegyzéséhez.

[2] Kéka Kozség Onkorményzata Képviselé-testillete az Alaptsrvény 32. cikk (1) bekezdés a)
pontjdban meghatérozott jogkorében és a Magyarorszdg helyi Snkorményzatairél szolé 2011. évi
CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdésének 1. pontjiban biztositott feladatkérében eljarva, az
ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 2021. évi C. térvény 72/E. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazas
alapjén a zartkerti ingatlanok miivelés aldli kivondsarol a kovetkezéket rendeli el:

1. §

A rendelet hatalya kiterjed a Koka K6zség kozigazgatasi teriiletén 1év6, az ingatlan-nyilvantartdsban
zartkertként nyilvantartott ingatlanokra.

2.8

A rendelet hatélya kiterjed minden természetes személyre, jogi személyre és jogi személyiséggel nem
rendelkez szervezetre, aki vagy amely a rendelet hatalya ald tartozé ingatlan tulajdonosa.

3.§

Koka Kdzség Onkorményzata a zérkerti ingatlanok miivelés alél kivett teriiletként torténé bejegyzése
érdekében hozzéjarul a tulajdonos kérelmére t6rténd, az ingatlan-nyilvantartisban zartkertként
nyilvantartott ingatlan miivelési d4ganak miivelés alol kivett teriiletként torténd bejegyzéséhez. Ezzel
az Onkormanyzat lehetévé teszi az e rendelet 2. §-dban meghatarozott tulajdonos részére az ingatlan-
nyilvéntartisban zértkertként nyilvantartott ingatlana miivelési aganak miivelés alél kivett teriiletként
6rténd bejegyzésének kérelmezését az ingatlan-nyilvantartasrél szolé 2021. évi C. térvény 72/E. §
rendelkezései szerint.

4. §
Ez arendelet 2025. december 1-jén 1€p hatalyba.



Végso elbterjesztéi indokolds

A zirtkert egy kiilteriileten fekvé specidlis teriileti egység, amely ilyen megnevezéssel szerepel
az ingatlan-nyilvintartdsban.

Eredete a szocializmus idészakira vezethetd vissza, amikor zirtkert elnevezéssel létrehozasra
keriiltek kisebb terilletii, mez6gazdasagi célokat szolgalé teriiletek (pl. kert, gyiimolcsds). Ezek nem
voltak részei a termeldszovetkezeti rendszernek, mert a teriilet altaldban nagytizemileg nem volt
miivelheté. Inkabb a haztaji gazdalkodast szolgaltak.

Az eltelt évtizedek alatt sok zértkert tényleges hasznilata atalakuit. Egyre kevésbé hasznaltdk ket
gazdalkodasra és gyakran épiiltek e teriiletekre nyaralk, hétvégi hazak, de akar lakohazak is. Tehat
ezeknek a teriileteknek a jogi helyzete és a tényleges llapota egy id5 utan jelentdsen eltért egymastol.

Innen eredeztethetd, hogy sok zirtkertet az ingatlan-nyilvdntartisban jelenleg is mezigazdasagi
miivelési dgban (pl. sz4ntd, sz616, gylimdlcsds, kert, gyep) tartanak nyilvin, de a valés hasznalata
ettdl eltér. Ténylegesen Uidiilési vagy lakis célra haszndljak ezeket. Vannak azonban olyan zartkerti
ingatlanok is, amelyeket mar az ingatlan-nyilvantartasban is kivontak a mezégazdasagi miivelés alél.
fgy ezek tulajdoni lapjan a miivelési agnal mar a , kivett” megnevezés szerepel.

A zirtkert ingatlan-nyilvintartisban szereplé miivelési dganak azért van Kkiilonos jelentdsége,
mert amennyiben 2 tulajdoni lap szerint megfelel a termdéfold fogalmanak, akkor a terméfoidre
vonatkozé jogszabilyi rendelkezéseket kell r4 alkalmazni, fiiggetleniil attél, hogy ténylegesen
milyen célra hasznaljk. (A zértkert megfelel a term6£old fogalmanak, ha az ingatlan-nyilvantartdsban
szanto, sz616, gylimélesos, kert, rét, legeld (gyep), nadas vagy fésitott teriilet miivelési dgban van
nyilvéantartva.).

Amennyiben a zartkert a tulajdoni lap szerint miivelés alatt 4ll, akkor vonatkoznak ra a terméfold
védelmére, haszndlatdra, birtokldssra, forgalmara vonatkozé jogszabilyok.

E jogszabalyok alapjén kiilonleges eléirasok vonatkoznak a miivelés alatt 4ll6 zértkertekre, amelyek
korlatok kizé szoritjik ezen ingatlanok hasznilatat, beépithetdségét és dtruhazasat.

A zértkerti ingatlanok tulajdonosai 2017. december 31-ig élhettek az egyszerlisitett, dijmentes
kivonds lehetdségével, amely lehetévé tette, hogy "miivelés aldl kivett terilletként” vegyék
nyilvantartdsba azokat a foldhivatali eljarasban. Akik elmulasztotték ezt a hataridét, azok szimara ez
az egyszerlsitett eljarés lezérult, és az ingatian dtmindsitése méar a Féldforgalmi térvény szabalyai
szerint zajlik, ami jéval koriillményesebb és hosszadalmasabb folyamat.

Ezert is bir kitlonés jelentdséggel az ingatlan-nyilvantartasrél sz616 2021. évi C. tbrvény jinius
26-dn hatdlyba lépett médositisa, ami alapjin az Snkormdnyzat rendeletben lehetévé teheti,
hogy a tulajdonos kérje a zartkerti ingatlan miivelési 4ganak ,,miivelés alél! kivett” teriletként
torténd bejegyzését.

Jogszabdlyi hattér:
Magyarorszig versenyképességének javitasa érdekében egyes torvények modositisarol sz6lé 2025.

évi LXVIL. térvény 211. §-a 2025. janius 26. napi hatélyba 1épéssel 1ij szabalyt vezetett be a zartkerti
ingatlanokra vonatkozéan.



Ennek megfelelden a jelenleg hatilyos ingatlan-nyilvintartisrél szélé 2021. évi C. torvény (a
tovabbiakban: Térvény) egy komplett uj alcimmel egésziilt ki (72/E §).

A 72/E. §-a zartkerti ingatlan mivelés al6li kivondsa targydban a kovetkezéket tartalmazza:

»12/E. § (1) Ha az 6nkormanyzat rendeletben lehetdvé teszi, a tulajdonos — e térvény és az e torvény
végrehajtasara kiadott jogszabalyban meghatarozottak szerint — kérheti az ingatlannyilvantartsban
zartkertként nyilvantartott ingatlana miivelési dganak mitivelés aldl kivett tertiletként torténd
bejegyzését.

(2) A zartkerti ingatlan miivelési agdnak miivelés aldl kivett tertiletként torténd bejegyzése a zartkerti
ingatlan meghatdrozott részére is kérhetd. Ez esetben a zartkerti ingatlant meg kell osztani.”

A Torvény 91. § (5) bekezdése szerint felhatalmazast kap a teleplilési dnkorményzat képviseld-
testiilete, hogy rendeletben meghatirozza a telepiilés azon részét, ahol a zértkerti ingatlan miivelési
aganak miivelés alél kivett tertiletként torténd bejegyzése kérelmezhetd.

A fenti valtozassal 6sszehangban mo6dositottak a terméfold védelmérdl sz6l6 térvényt is.

A mobdositds szerint nem mindsiil méas céla hasznositasnak, ha a zartkert miivelés aldli kivonasa az
ingatlan-nyilvantartasi térvényben lehet6vé tett médon, az énkormanyzati rendeletben foglaltaknak
megfeleloen torténik. Ez azt jelenti, hogy ebben az esetben sem kiilon fdldiigyi hatésagi
engedélyezés, sem foldvédelmi jaradék megfizetése nem lesz szitkséges a kivonashoz.

A term6ftldekre vonatkozd elévasérlasi jog a kivett zértkerteket nem érinti. A mezd- és
erdégazdasagi foldek forgalmarél sz6lé 2013. évi CXII. térvény (Foldforgalmi tv.) szerint az
elévasarlasi jog csak a "term6fSldnek mindsiilé ingatlanokra” vonatkozik. Ha egy zartkerti ingatlan
mitvelésbél kivont, azaz , kivett” jogi jelleglivé valik az ingatlan-nyilvantartasban, mar nem szamit
term6fSldnek, igy a Foldforgalmi tdrvény hatélya aldl kikeriil.

Fontos hangsilyozni, hogy az, hogy egy zirtkerti ingatlan ,,miivelés al6l kivett” statuszt kap,
még nem jelenti automatikusan azt, hogy beépithetd is lesz. Ahhoz, hogy egy zartkerti ingatlan
ténylegesen beépithetd legyen, szilkséges az épitési szabalyok vizsgalata: kiilondsen az Ovezeti
besorolds (pl. udiilléovezet, kertvarosias lakodvezet, falusias lakéovezet stb.), és a telekméret
megfeleldsége.

Tekintettel arra, hogy Kokan a belteriileti hataron (ami jellemzden a beépitésre szant teriilet hatara is
egyben) kiviil taldlunk zéartkerti ingatlanokat. Felséhegy, Alséhegy, és a Diilék.

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

JellemzOen a kiilteriileti oldalon zartkertek vannak.

A fentiek figyelembevételével késziilt rendelet a teljes zartkerti 4llomany tekintetében engedélyezi a
kivonas kérelmezését,

Atdrvény 91. § (2¢) bekezdése alapjan felhatalmazast kap a Kormény, hogy rendeletben szabélyozza
a zértkerti ingatlan miivelési dganak miivelés alol kivett teriiletként torténé bejegyzésére vonatkozd
részletes szabalyait.

El6zetes hatasvizsgalat



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

(1) A jogszabaly el6készitdje — a jogszabaly feltételezett hatdsaihoz igazodd részletességii — elézetes
hatdsvizsgalat elvégzésével felméri a szabdlyozds vérhato kovetkezményeit. Az elBzetes
hatdsvizsgalat eredményér6l a Kormdny 4ltal elbterjesztendé torvényjavaslat, illetve
kormanyrendelet esetén a Korméanyt, dnkorményzati rendelet esetén a helyi Snkormanyzat képvisels-
testitletét tajékoztatni kell. Minjszteri rendelet rendelkezhet tigy, hogy az 4ltala meghatarozott esetben
a kdzjogi szervezetszabalyozé eszkoz el6készitdje elézetes hatasvizsgalatot végez.

(2) A hatésvizsgalat soran vizsgalni kell

a) a tervezett jogszabély valamennyi jelentdsnek itélt hatdsat, kiilénodsen

aa) tarsadalmi, gazdasagi, koliségvetési hatdsait,

ab) kérnyezeti és egészségi kdvetkezményeit,

ac) adminisztrativ terheket befolydsol6 hatasait, valamint

b) a jogszabily megalkotdsdnak szikségességét, a jogalkotds elmaradisanak varhatd
kovetkezményeit, és

c) a jogszabély alkalmazaséhoz sziikséges személyi, szervezeti, tirgyi és pénziigyi feltételeket.”

A fentiek alapjén az Rendelet megalkotdsahoz kapesol6dd hatésvizsgdlat eredményei a kévetkezok:
aa) Virhato kdmyezeti hatdsok, egészségi kovetkezmények:

A telepiilés kiiltertiletén biztositja, hogy az ingatlanok forgalma kénnyebbé valjon.

ab) Adminisztrativ terheket befolyasold hatdsok:

Az igazolasok kiaddsa csak atmenetileg r6 jelentds terhelést a Polgarmesteri Hivatal munkatérsaira.
b) A rendelet megalkotésanak sziikségessége, a jogalkotas elmaraddsanak vérhaté k&vetkezményei:
A jelenlegi magasabb szintii szabalyozis alapjan a rendelet megalkotésanak hianydban zartkerti
ingatlan mfivelés alél valé kivondsénak csak korlatozott lehetfségei vannak.

¢) A rendelet alkalmazisihoz szikséges személyi, szervezeti, targyi és pénziigyi feltételek:
Rendeikezésre allnak.



