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ELOTERJESZTES
Albertirsa Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 2025. szeptember 25-ei iilésére,

a zartkerti ingatlanok miivelés aléli kivonasardl sz6l6 rendelet megalkotasardl —
elsé olvasat

Tisztelt KépviselG-testiilet!

El6zmények:

A zartkert egy Kkiilteriileten fekv6 specidlis teriileti egység, amely ilyen megnevezéssel
szerepel az ingatlan-nyilvantartasban.

Eredete a szocializmus id6szakara vezethetd vissza, amikor zartkert elnevezéssel |étrehozasra
keriltek kisebb teruletl, mez&gazdasagi célokat szolgalo teriletek (pl. kert, gylimoélcsos). Ezek
nem voltak részei a termelGszévetkezeti rendszernek, inkabb a haztaji gazdalkodast szolgaltak.
Az eltelt évtizedek alatt sok zartkert tényleges hasznalata atalakult. Egyre kevésbé hasznaltak
6ket gazdalkodasra és gyakran épiltek e teriiletekre nyaraldk, hétvégi hazak, de akar
lakéhazak is. Tehat ezeknek a teriletek jogi helyzete és a tényleges allapota egy id6 utdn
jelent8sen eltértek egymastol.

Innen eredeztethetd, hogy sok zartkertet az ingatlan-nyilvantartasban jelenleg is
mez6gazdasagi mlivelési agban (pl. szantd, sz616, gyliimolcsos, kert, gyep) tartanak nyilvan,
de a valds haszndlata ettdl eltér. Ténylegesen Udilési vagy lakds célra hasznaljak ezeket.
Vannak azonban olyan zartkerti ingatlanok is, amelyeket mar az ingatlan-nyilvantartasban is
kivontak a mezégazdasagi mUvelés aldl. igy ezek tulajdoni lapjan a m(ivelési agnal mar a
,kivett” megnevezés szerepel.

A zartkert ingatlan-nyilvantartasban szereplé milivelési aganak azért van kiil6nos
jelent6sége, mert amennyiben a tulajdoni lap szerint megfelel a terméfold fogalmanak,
akkor a termdéfoldre vonatkozo jogszabalyi rendelkezéseket kell ra alkalmazni, figgetlendl
attdl, hogy ténylegesen milyen célra haszndljak. (A zartkert megfelel a terméfold fogalmanak,
ha az ingatlan-nyilvantartasban szanté, sz616, gylimolcsos, kert, rét, legel6 (gyep), nadas vagy
fasitott teriilet mdvelési agban van nyilvantartva.)

Amennyiben a zartkert a tulajdoni lap szerint mivelés alatt all, akkor vonatkoznak ra a
terméfold védelmére, haszndlatara, birtoklasara, forgalmara vonatkozo jogszabalyok. E
jogszabalyok alapjan kilénleges elGirasok vonatkoznak a midivelés alatt allé zartkertekre,
amelyek korlatok kozé szoritjdk ezen ingatlanok hasznalatat, beépithetoségét és
atruhazasat.

A zartkerti ingatlanok tulajdonosai 2017. december 31-ig élhettek az egyszer(sitett, dijmentes
kivonas lehetGségével, amely lehet6vé tette, hogy "miuvelés aldl kivett teriletként" vegyék
nyilvantartdsba azokat a foldhivatali eljarasban. Akik elmulasztottak ezt a hataridét, azok
szamara ez az egyszerUsitett eljaras lezarult, és az ingatlan atminGsitése mar a Foldforgalmi
torvény szabalyai szerint zajlik, ami joval koriilményesebb és hosszadalmasabb folyamat.

Ezért is bir kilonds jelentGséggel az ingatlan-nyilvantartasrdl szolé 2021. évi C. torvény
junius 26-an hatalyba |épett médositdsa, ami alapjan az 6nkormanyzat rendeletben lehetévé
teheti, hogy a tulajdonos kérje a zartkerti ingatlan miivelési aganak , mivelés aldl kivett”
teriiletként torténd bejegyzését.



Jogszabalyi hattér:

Magyarorszag versenyképességének javitdsa érdekében egyes torvények mdodositdsardl széld
2025. évi LXVII. torvény 211. §-a 2025. junius 26. napi hatdlyba lépéssel Uj szabalyt vezetett be
a zartkerti ingatlanokra vonatkozéan.

Ennek megfelel6en a jelenleg hatalyos ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 2021. évi C. torvény (a
tovabbiakban: Torvény) egy komplett 4j alcimmel egészilt ki (72/E ).

A 72/E. §-a zartkerti ingatlan m(ivelés aldli kivonasa targyaban a kovetkez6ket tartalmazza:

,72/E. § (1) Ha az 6nkormdnyzat rendeletben lehetévé teszi, a tulajdonos — e térvény és az e
térvény végrehajtdsdra kiadott jogszabdlyban meghatdrozottak szerint — kérheti az ingatlan-
nyilvantartdsban zdrtkertként nyilvantartott ingatlana miivelési dgdnak mtivelés aldl kivett
terliletként térténd bejegyzését.

(2) A zdrtkerti ingatlan miivelési dgdnak miivelés aldl kivett teriiletként térténé bejegyzése a
zdrtkerti ingatlan meghatdrozott részére is kérhetd. Ez esetben a zdrtkerti ingatlant meg kell
osztani.”

A Torvény 91. § (5) bekezdése szerint felhatalmazast kap a telepiilési dnkormanyzat képvisel
testlilete, hogy rendeletben meghatarozza a telepiilés azon részét, ahol a zartkerti ingatlan
mUivelési dganak miivelés aldl kivett teriletként torténd bejegyzése kérelmezhetd.

A fenti valtozdssal 6sszehangban mdédositottdk a term6fold védelmérdl szolo torvényt is. A
maodositas szerint nem mindsil mas céld hasznositasnak, ha a zartkert mvelés aldli kivonasa
az ingatlan-nyilvantartasi térvényben lehet6vé tett mdédon, az dnkormanyzati rendeletben
foglaltaknak megfelelGen torténik. Ez azt jelenti, hogy ebben az esetben sem kiilon foldugyi
hatdsagi engedélyezés, sem foldvédelmi jaradék megfizetése nem lesz sziikséges a
kivonashoz.

A terméfoldekre vonatkozo el6vasarlasi jog a kivett zartkerteket nem érinti. A mez6- és
erdbgazdasagi foldek forgalmardl szolé 2013. évi CXII. torvény (Foldforgalmi tv.) szerint az
el6vasarlasi jog csak a "terméfoldnek mindsiulé ingatlanokra” vonatkozik. Ha egy zartkerti
ingatlan m(ivelésbdl kivont, azaz ,kivett” jogi jelleglivé valik az ingatlan-nyilvantartasban, mar
nem szamit terméfoldnek, igy a Foldforgalmi torvény hatalya aldl kikerul.

Fontos hangsulyozni, hogy az, hogy egy zartkerti ingatlan ,m(ivelés aldl kivett” statuszt kap,
még nem jelenti automatikusan azt, hogy beépithets is lesz. Ahhoz, hogy egy zartkerti
ingatlan ténylegesen beépithetd legyen, sziikséges az épitési szabdlyok vizsgalata: kiilonosen
az Ovezeti besorolas (Pl. Gdll6ovezet, kertvarosias lakoovezet, falusias lakddvezet stb.), és a
telekméret megfelel&ssége.

Jogalkotasi javaslat:

Tekintettel arra, hogy Albertirsan a belterileti hatdron (ami jellemz6en a beépitésre szan
terlilet hatara is egyben) belil is talalhatdk zartkerti ingatlanok, azok mielGbbi egyszer(ibb
belteriiletbe vondsa érdekében indokolt, hogy az Onkormanyzat rendeletben engedje a
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mdvelés aldl kivett terlletként torténd bejegyzés kérelmezését. A teleplilés belterileti
hatdran kivili, nem beépitésre szant terlleten talalhatd, tovabba feltételhez kotott épitési
joggal sem bird kulterllethez tartozo zartkerti ingatlanok esetében a mivelés az elsédleges
cél, e korben a kivonas kérelmezését nem indokolt 6nkormanyzati rendelet alapjan lehetévé
tenni.

A fentiek figyelembevételével késziilt, mellékelt rendelet-tervezet a jelenlegi belteriileti hatar

.....

belil is engedélyezi a kivonas kérelmezését.

A torvény 91. § (2c) bekezdése alapjan felhatalmazast kap a Kormany, hogy rendeletben
szabalyozza a zartkerti ingatlan mdvelési aganak mvelés aldl kivett teriletként torténd
bejegyzésére vonatkozo részletes szabalyait.

A Kormanyrendelet az el6terjesztés megirasanak napjdig nem kerilt elfogaddsra, ami miatt a
foldhivatalok nem tudjak befogadni az lgyfelek zartkerti ingatlanok kivonasara vonatkozd
kérelmét abban az esetben sem, ha az azok alapjaul szolgdlé 6nkormadnyzati rendeletek mar
megalkotdsra keriltek és a kérelem az abban foglaltaknak megfelel.

Amennyiben elfogadjuk az onkormanyzati rendeletet a kormanyrendelet hatalybalépése
el6tt, nagyon nehéz lesz kommunikalni a lakossag felé, hogy ez még csak egy elvi lehet6ség,
az ingatlanok kivonasat nem kezdhetik meg, a kérelmiket a féldhivatal nem fogadja.

Fentiek miatt javaslom, hogy a Képvisel6-testiilet elsé olvasatban targyalja a rendelet-

tervezetet, és annak elfogadasardl csak a kormanyrendelet hatalybalépését kovetéen
dontson.

Figyelemmel fentiekre, kérem a T. KépviselG-testiiletet, hogy az elGterjesztést és a
hozzakapcsolddd rendelet-tervezetet megtargyalni sziveskedjen!

Albertirsa, 2025. szeptember 18.
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dr. Kovacs Timea
jegyz6



az el6terjesztés 1. szamu melléklete
El6zetes hatdsvizsgdlat

Albertirsa Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének .../2025. (....) dnkormdnyzati
rendelete az avar és kerti hulladékégetés, valamint a szabadtéri tlizgyujtas helyi szabalyairol
52616 12/2024. (111.28) szamu 6nkormanyzati rendelet médositasarol
A jogalkotdsrodl sz6l6 2010. évi CXXX. torvény — a tovabbiakban: Jat. — 17. § (1)-(2) bekezdése
értelmében:
»(1) A jogszabdly el6készitéje — a jogszabdly feltételezett hatdsaihoz igazodo részletességii —
elézetes hatdsvizsgdlat elvégzésével felméri a szabdlyozds vdrhatd kévetkezményeit. Az
elézetes hatdsvizsgdlat eredményérél a Kormdny dltal elGterjesztendé térvényjavaslat, illetve
kormdnyrendelet esetén a Kormdnyt, 6nkormdnyzati rendelet esetén a helyi 6nkormdnyzat
képviselS-testiiletét tdjékoztatni kell. Miniszteri rendelet rendelkezhet ugy, hogy az dltala
meghatdrozott esetben a kbzjogi szervezetszabdlyozd eszkéz elGkészitéje el6zetes
hatdsvizsgdlatot végez. ,
(2) A hatdsvizsgdlat sordn vizsgdlni kell
a) a tervezett jogszabdly valamennyi jelentésnek itélt hatdsdt, kiilbnésen
aa) tdrsadalmi, gazdasdgi, kéltségvetési hatdsait,
ab) kérnyezeti és egészségi kévetkezményeit,
ac) adminisztrativ terheket befolydsolé hatdsait, valamint
b) a jogszabdly megalkotdsdnak sziikségességét, a jogalkotds elmaraddsdnak vdarhato
kévetkezményeit, és
c) a jogszabdly alkalmazdsdhoz sziikséges személyi, szervezeti, tdrgyi és pénziigyi
feltételeket.”

A fentiek alapjan az Rendelet megalkotasahoz kapcsolédd hatasvizsgalat eredményei a
kovetkez6k:

aa) Varhato tarsadalmi, gazdasagi, koltségvetési hatdsok:

Beltertilet hatdran beliili ingatlan esetében lehetévé teszi a tényleges dllapotnak
megfeleléen a jogi helyzet rendezését. Beépitésre szdnt teriileteken és a feltételhez kotott
megfeleléen a beépithetbek legyenek.
ab)  Varhatd kornyezeti hatdsok, egészségi kovetkezmények:

A telepliilés kiilteriiletén biztositia, hogy a beépitésre nem szdnt teriileteken
kivett zdrtkerti ingatlanok mdvelés alatt maradjanak.
ac) Adminisztrativ terheket befolydsold hatdsok:

Nincsenek.
b) A rendelet megalkotdsanak szilikségessége, a jogalkotds elmaraddsanak varhato
kovetkezményei:

A jelenlegi magasabb szintli szabdlyozds alapjan a rendelet megalkotdsdnak
hidnydban zdrtkerti ingatlan miivelés alél semmilyen kérben nem vonhata ki.
c) A rendelet alkalmazasahoz szilikséges személyi, szervezeti, targyi és pénzlgyi
feltételek:
Rendelkezésre dllnak.



Albertirsa Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének .../2025. (....) dnkormanyzati
rendelete

a zartkerti ingatlanok miivelés aldli kivonasardl

[1] A szabdlyozas célja Albertirsa Varos kdzigazgatasi terlilete azon részének meghatdrozasa,
mely terileten taldlhato zartkertként nyilvantartott ingatlanok m(ivelési dganak mdvelés aldl
kivett terliletként torténé bejegyzése kérelmezhetd.

[2] Albertirsa Varos Onkormdnyzata Képvisel6-testiilete az ingatlan-nyilvantartasrél szél6
2021. évi C. torvény 91. § (5) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan, Magyarorszag helyi
Onkormanyzatairdl sz6l6 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban
meghatdrozott feladatkorében eljarva a kovetkezGket rendeli el:

1.8

Zartkerti ingatlan mdvelési aganak mivelés aldl kivett terlletként torténd bejegyzése
Albertirsa Varos kdzigazgatasi teriiletének Albertirsa Varos Helyi Epitési Szabdlyzatardl sz616
20/2019. (IX. 30.) 6nkormanyzati rendelet 1. melléklete szerint meghatarozott

a) meglévs vagy tervezett belteriileti hataran belili részén vagy

b)  beépitésre szant teriletén

elhelyezked§ zartkerti ingatlan esetében kérelmezhet6.

2.8
Ez a rendelet 2025. ......ccvvveieveceenee. -an |ép hatalyba.
Jutasiné Klein Kitti dr. Kovacs Timea
polgarmester jegyz6

Kihirdetve: 2025........
dr. Kovacs Timea

jegyz6



Végsé elbterjesztbi indokolas

Albertirsa teleplilésen a belterilet hatdran (ami jellemz6en a beépitésre szan teriilet hatara is
egyben) belil is taldlhatdk zartkerti ingatlanok, azok miel6bbi egyszer(ibb belteriiletbe vondsa
és a tényleges dllapotnak megfelel6 jogi helyzet rendezése érdekében indokolt, hogy az
Onkormanyzat rendeletben engedje a m(ivelés aldl kivett teriiletként torténd bejegyzés
kérelmezését. Szintén indokolt, hogy a belterileti hataron kivil es6 beépitésre szant vagy
feltételhez kotott épitési joggal bird teriileteken talalhaté zartkert esetében lehetdség legyen
a muvelés aldli kivonasra.

A telepulés belterileti hataran kivili, beépitésre nem szant vagy feltételhez kotott épitési
joggal nem bird zartkerti ingatlanok esetében a miivelés az elsédleges cél, e korben a kivonas
kérelmezését nem indokolt 6nkormanyzati rendelet alapjan lehetévé tenni.



