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Eléterjesztés
Csemoé Kozség Onkormanyzat 2025. szeptember 16-ai iilésére
Tajékoztaté a miivelés alol Kivett teriiletként torténo bejegyzésrol

2025. jhanius 17-én az Orszaggytlésben elfogadta a ,, Magyarorszag versenyképességének ja-
vitasa érdekében egyes térvények modositasarol” sz616 2025. évi LXVII. torvényt, amely 1¢-
nyeges valtozast vezet be a zartkerti ingatlanok miivelésbdl torténd kivonasanak szabdlyozasa-
ban: a jogszabaly hatalyba Iépését kovetden (2025. junius 28. utan) a helyi onkormanyzat ren-
deletben donthet ugy, hogy a zartkerti ingatlan tulajdonosa kérheti a foldhivataltol a zart-
kertként nyilvantartott ingatlana miivelési aganak miivelés alol kivett teriiletként torténd be-
jegyzését.
A zartkerti ingatlanok tulajdonosai 2017. december 31-ig egyszerisitett eljarasban kérhették a
zartkertként nyilvantartott ingatlan miivelési aganak miivelés alol Kivett teriiletként torténd at-
vezetését. Bar sok ilyen teriilet mar nem mezdgazdasagi célt szolgal, a jelenlegi szabalyozas
tovabbra is szigora forgalmi és hasznalati korlatozasokat ir el6. Ez sok zartkert beépité-
sét ¢&s értékesitését is akadalyozza, kiillondsen azokban a térségekben, ahol a zartkerti ingatlanok
valojaban tdiilési, lakhatasi vagy vegyes célokat szolgalnak.
Mivel a mivelés alol kivett zartkertek értéke jelentdsen meghaladja a mezdgazdasagi mivelés
alatt allokét, varhatd, hogy megnovekedik a kereslet az ilyen ingatlanok irant, kiilénésen ha
azok nyaral6-iidiilé 6vezetben fekszenek.
A jogszabalymodositas 1ényege, hogy a zartkert miivelés aldl kivonasa a jovében nem mindsiil
majd a term6f6ld mas célt hasznositasanak, igy pl. foldvédelmi jarulékot sem kell majd fizetni.
1. A termofold védelmérol szolo 2007. évi CXXIX. torvény
A térvény 1Gj rendelkezéssel (9. § (1a) bekezdés) egésziil ki, amely kimondja:
Nem mindsiil mads célu hasznositisnak a zartkerti ingatlannak az ingatlan-nyilvantartdsrol
szolo torvény szerinti eljardsban torténd miivelésbol valo kivondsa.
Ez az apronak tiing kiegészités jelentds jogbiztonsagot ad a tulajdonosoknak, mivel kizarja azt
az értelmezést, hogy az ilyen kivonas automatikusan termé6foldvédelmi birsaghoz vagy enge-
délyhez kotott mas célu hasznositdsnak mindsiilne.
2. Az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 2021. évi C. torvény (Inytv.)
Az_Inytv. egy komplett uj alcimmel egésziil ki: 40/E. Zartkerti ingatlan miivelés aléli kivo-
nasa
A 72[E. § tartalmazza az uj szabalyokat:

o Atulajdonos kérheti zartkerti ingatlana ,,miivelés alol kivett” jogi jellel valo bejegyzé-

sét az ingatlan-nyilvantartasba, ha azt az 6nkormdnyzat rendeletben lehetévé teszi.
e Akivonas a zartkert meghatarozott részére is kérheté, ebben az esetben azonban ko-
telezo a telek megosztasa, hogy a nyilvantartas pontos maradjon.

A jogszabalymdédositas felhatalmazast ad a telepiilési onkormanyzatoknak arra, hogy
rendeletben hatarozzanak a miivelés aloli kivonas lehetoségérol. Ez a szabaly biztositja a
helyi adottsagokhoz és fejlesztési elképzelésekhez valé igazodast. A pontos szabalyokat
kormanyrendeleti szinten rendezik majd. (A kormanyrendelet még nem jelent meg.)
A jogszabaly nem hatarozza meg tételesen, pontosan milyen tartalommal kell elkésziteni a
rendeletet, de az alabbi elemek varhatoak:
e A miivelés aléli kivonas lehetéségének kimondasa
e Teriileti korlatozasok - Az 6nkormanyzat donthet ugy, hogy csak bizonyos részeken
vagy korzetekben engedélyezi a kivonast (pl. belteriilethez kzeli zartkerti 6vezetekben)
¢és megjelolheti, ha vannak olyan zartkerti 6vezetek, ahol a miivelés aléli kivonas to-
vabbra sem engedélyezett (pl. 6kologiailag védett teriileteken).


https://njt.hu/jogszabaly/2025-67-00-00.0
https://njt.hu/jogszabaly/2007-129-00-00
https://njt.hu/jogszabaly/2021-100-00-00
https://e-ingatlanugyvedek.hu/blog/a-hasznalati-megosztas-es-a-megosztasi-vazrajz

o Telepiilésfejlesztési szempontok - Indokolt, ha a rendelet utal a helyi telepiilésszerke-
zeti tervre, szabalyozasi tervre vagy fejlesztési koncepciora, ezzel biztositva az illesz-
kedést a hosszu tava elképzelésekhez.

A term6foldekre vonatkozd elévasarlasi jog a kivett zartkerteket nem érinti. A mez6- és erdo-
gazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXII. torvény (Foldforgalmi tv.) szerint az el6-
vasarlasi jog csak a "termo6foldnek mindsiilé ingatlanokra” vonatkozik. Ha egy zartkerti ingat-
lan miivelésbdl kivont, azaz ,.kivett” jogi jellegiivé valik az ingatlan-nyilvantartasban, mar nem
szamit term6foldnek, igy a Foldforgalmi torvény hatalya aldl kikeriil.

A miivelés alél kivonas nem jelenti automatikusan a zartkert beépithetoségét.

Az 6nmagaban, hogy egy zartkerti ingatlan ,,miivelés alol kivett” statuszt kap, még nem jelenti
automatikusan azt, hogy beépithetd is lesz.

Ahhoz, hogy egy zartkerti ingatlan ténylegesen beépithet6 legyen, sziikséges az épitési szaba-
lyok vizsgalata és kiilondsen:

1. TEKA szerinti beépitheto ovezeti besorolas
Pl. Gdiiléovezet, kertvarosias lakoovezet, falusias lakoovezet stb.
2. Megfelelo kozmiiellatottsag

(vezetékes viz, villany, szennyviz vagy emészté stb.)

Kisajatitasi korlatozas, védettség vagy utterv hianyanak vizsgalata

4. Telekméret megfelelésége (szintén a TEKA-ban rogzitett szabaly szerint pl. min. 720
m?, max. 30%-0s beépithetdség)

W

A Kkiilteriileti ingatlanok eredeti funkcidja a legtobbszor nem a lakhatas megoldasa, hanem
a nyaralas, pihenés volt, tehat nem feltétleniil olyan mindségben épiilt, mint egy beltertileti la-
koéhaz, vagy gazdasagi épiilet (pince, préshaz, gyiimélestarold) (Csemdben a tulajdonlapok
tanisdga szerint ez utobbi a jellemzd.)

1. Lakhatasi szempontok

* Belteriileti hazak: Ezek az ingatlanok altalaban lakéhazként vannak nyilvantartva, igy kony-
nyebben hitelezhetdk, és jogosultak kiilonboz6 allami tdmogatasokra, mint példaul a_Csaladi
Otthonteremtési Kedvezményre (CSOK).

» Zartkerti ingatlanok: Ezek gyakran gazdasagi épiiletként szerepelnek a tulajdoni lapon, ami
megneheziti a hitelfelvételt, vagy meg is hiusitja. Az allami tdmogatds nem is lehetséges
(CSOK). Bar vannak kivételek, a zartkerti ingatlanok kozott is taldlhatunk lakohaz megneve-
zéslieket, de ezek ritkdk és ezeknek meg is kérik az arat, ami az atlag vasarlonak megint csak
elérhetetlen, vagy nehezen elérhetd az ara miatt.

2. Hasznalhatdsag és komfort

* Belteriileti hazak:

oAlland6 lakhatasra tervezték éket.

o Altalaban nagyobb alapteriilet.

> Minden helyiség a lakhatast szolgalja.

 Zartkerti ingatlanok:

° Eredetileg hétvégi héaznak, vagy gazdasagi célra épiiltek.
o Kisebb alapteriiletii épiilet, de nagyobb, akar gazdalkodasra is alkalmas telek. Az atlagos zart-


https://e-ingatlanugyvedek.hu/blog/kinek-van-elovasarlasi-joga-zartkerti-ingatlanra
https://njt.hu/jogszabaly/2013-122-00-00.1
https://njt.hu/jogszabaly/2024-280-20-22
https://becsuletesingatlanos.hu/itt-az-uj-lakaspiaci-orulet-megjelent-a-csok-plusz-rendelet/
https://becsuletesingatlanos.hu/itt-az-uj-lakaspiaci-orulet-megjelent-a-csok-plusz-rendelet/

kerti gazdasagi épiilet ugy néz ki, hogy alul van egy kisebb, vagy nagyobb pince, amely altala-
ban két, harom helyiséges. Feliil pedig egy szoba, esetleg kettd szoba. Ritkan kialakitottak egy
WC-ét, vagy akar egy fiirdoszobat is, de ezek is kisebbek inkdbb zuhanytalcaval, mint kaddal.
Ezeket az ¢épilileteket nyaralasra tervezték legtobbszor, nem 4llando lakhatésra.
A viz és szennyviz kérdése is megoldatlan.

3. Allapot és elhelyezkedés

« Belteriileti hazak: Altalaban kozelebb vannak a telepiiléskozponthoz, jobb kizlekedési lehe-
toségekkel és teljes kozmiiellatottsaggal (viz, villany, csatorna, gaz).

« Zartkerti ingatlanok: Altaldban tivolabb esnek a lakott teriilettSl, vagy a telepiilés peremén
vannak, nehezebb megkozeliteni Oket, foleg hegyi, egysavos utakon, diiléutakon, és nem ren-
delkeznek teljes kozmiellatottsaggal.
A zartkertben elallhatjadk a munkagépek az utat, vagy az altaluk torténd uthasznalat teszi jarha-
tatlanna teljes mértékben vagy szakaszosan az utat.

4. Jogszabalyi és adminisztrativ kérdések

* Belteriileti hazak: Konnyebben eladhatok és vasarolhatok, mivel nincsenek olyan szigora
jogszabalyi megkotések, mint a zartkerti ingatlanok esetében (miivelési agbol nem kivett zart-
kertek esetében).

» Zartkerti ingatlanok: A tulajdoni lapon gazdasagi épiiletként szerepld ingatlanok esetében
eléfordulhat, hogy eldvasarlasi joggal rendelkeznek masok, és a miivelési agbol valo kivonas
is idoigényes.

5. Kozlekedés és infrastruktuara

* Belteriileti ingatlanok esetében altalaban minden infrastruktira a kozelben megtalalhato €s
a helyi kozlekedés is adott, buszjarat stb...

« Zartkerti ingatlanok: Altalaban auté sziikséges a kozlekedéshez, mivel nincs buszjarat (vagy
messze van) éppen ezért altalaban azok a zartkerti ingatlanok a kapdsabb, ahol a kdzelben van
a busz, mivel akkor nem feltétleniil kell aut6. Uzletek sincsenek, azok bent vannak a belteriile-
ten vagy a kozeli varosban.

6. Eletméd és célok

* Belteriileti hazak: Idealisak azoknak, akik a varosi élet kényelmét és a konnyli hozzaférhe-
tdséget részesitik elényben, nincs autojuk.

» Zartkerti ingatlanok: Kivalo valasztas lehet azoknak, akik nyugalomra, természetkozeli
életmddra vagynak, és nem zavarja Oket a varostol valo tavolsag.

7. Hitelezhetéség

* Belteriileti hazak: Mivel ezek az ingatlanok lakohazként vannak nyilvantartva, a bankok szi-
vesebben hiteleznek rajuk, és a feltételek is kedvezdbbek.

 Zartkerti ingatlanok: Sok esetben nem, vagy esetleg csak nagyon korlatozottan hitelezhetok,
mivel gazdasagi épiiletek altaldban. Ha mégis sikeriil hitelt kapni, a feltételek nem lesznek
olyan jok, mint belteriileti ingatlanoknal és CSOK sem lesz.



https://becsuletesingatlanos.hu/itt-az-uj-lakaspiaci-orulet-megjelent-a-csok-plusz-rendelet/

8. Azingatlan ara

Végiil, de nem utolsosorban, s6t ez altalaban a f6 szempont az ingatlan ara. Azok keresik féleg
a zartkerti ingatlanokat, akik nem panellakasban szeretnék leélni az életiiket, hanem csaladi
hazra vagynak és nem engedhetik meg maguknak a draga belteriileti, varosi csalddi haz luxusat,
illetve a szellos élettérre vagynak, ahol nem egymés nyakaban vannak a szomszédok minden
oldalrol ¢és kertészkedni akarnak, de egyébként még lehetnek szempontok ezen kiviil is, hogy
valaki miért keres zartkerti ingatlant.

Kérem a T. Képviselo-testiilet véleményét az alabbiakban:

- készitsiink-e rendeletet?
- ateljes zartkert, vagy egy rész legyen megjelolve?

Csem6, 2025. szeptember 05.

Sziics Judit s.k.
polgarmester



