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Tajékoztatas zartkerti ingatlanok
miivelés aldl torténo kivonasanak lehetoségérol

Sagvar Kozség Onkormdanyzatdnak KépviselS-testiilete 2025. november 25-i testiileti (ilésén az
ingatlan-nyilvantartasrol szolé 2021. évi C. térvény (a tovabbiakban: Inytv.) 72/E. és 91. § (5)
bekezdése alapjan megalkotta 20/2025. (XI. 26.) 6nkormanyzati rendeletét a zartkerti
ingatlanok miivelés aldli kivonasarodl, amelyben a teleplilés teljes kozigazgatasi teriletén
lehet6vé tette a fenti ingatlanok m(ivelés aléli kivonasat.

A rendelet az alabbi linken elérhet6:
https://or.njt.hu/eli/396189/r/2025/20

Az eljarasrendet az ingatlan-nyilvantartasrél szélé6 2021. évi C. térvény végrehajtasardl szélo
179/2023. (V. 15.) Korm.rendelet 14/A. alcime szabdlyozza. A Korm.rendelet 17/A. §-a alapjan az
ingatlan-nyilvantartasban zartkertként nyilvantartott ingatlan mivelés aldl kivett teriletként
torténd bejegyzését lehetdvé tevo 6nkormanyzati rendeletet a kérelemben meg kell jeldlni.

A rendelet meglétérél a jogszabaly nem irja el6 jegyzGi igazolas kiadasat. A fenti rendelet
megtalalhaté a Nemzeti Jogszabalytar feliletén, amely hiteles nyilvantartasnak mindsdl.

Telepiilési foépitésziinkkel egyeztetve az alabbiakra hivom fel szives figyelmiiket!

Ha egy zartkerti ingatlan muvelésbdl kivont, azaz ,kivett" jogi jelleglivé valik az ingatlan-
nyilvantartdsban, mar nem szamit termo6féldnek. Azonban az, hogy egy zartkerti ingatlan ,m(ivelés
aldl kivett" mUivelési ag megnevezést kap, még nem jelenti automatikusan azt, hogy belteriletbe
kerul bevonasra, illetve nem jelenti azt, hogy lakohazzal beépithetd lesz.

A zartkerti ingatlanok beépitési lehet6ségeit elsGsorban
e Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérél szélo 2018. évi
CXXXIX. torvény (MaTrT.),
» atelepllésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatardl szolo 280/2024. (IX.
30.) Korm. rendelet (TEKA) és

e az 6nkormanyzatok helyi épitési szabalyzatardl sz6l6 dnkormanyzati rendeletei
hatarozzak meg.

Sagvar teleplilés a Balaton kiemelt UdulGkorzet telepulései k6zé tartozik, ezért a zartkerti
ingatlanokat a HESZ a magasabb szint(i jogszabalyoknak megfelelve kertes mezégazdasagi teriilet,
és védelmi rendeltetési( erdéterlilet 6vezetbe sorolja.

Az MaTrT. 52. § (1) és (2) bekezdései alapjan a Balaton kiemelt dul6korzet telepiiléseinek
beépitésre nem szant terliletein 3000 m2-nél kisebb telek - kdzlekedési, kozmlielhelyezési és
hirkozlési terilet, zoldterllet, erdGterllet, illetve a kozlekedési, kézmielhelyezési és hirkozlési
tertiletek kialakitasa utan visszamaradd mez6gazdasagi és erdétertlet Ovezetben 1évs telek
kivételével - nem alakithato ki. A mar beépiilt telek nem oszthaté meg, ha a telekfelosztas
eredményeként a keletkezo telkek beépitettsége az adott teriileten érvényes
szabalyozasi elbirasok altal megengedett mértéket meghaladna.



https://or.njt.hu/eli/396189/r/2025/20

Ez alapjan az Inytv. 72/E. § (2) bekezdése 3000 m2-nél kisebb telkek esetében nem
alkalmazhatoé.

Az MaTrT. 84. § (2) bekezdés a), b) és c) pontjai alapjan a kertes mezogazdasagi teriilet
ovezetén beliil beépitésre szant teriilet nem jelolheto ki, telek belteriiletbe nem vonhaté,
a beépithet6 telek legkisebb nagysaga 2000 m?, orszagos jelent6ségli védett természeti
terlileten 2700 m?, legfeljebb 3%-0s beépitettséggel, legfeljebb 150 m?2 brutté
alapteriiletii, a mliveléssel O6sszefiiggo egyetlen gazdasagi épiilet és legfeljebb egyetlen
kilonallé, folddel boritott pince épithet6. Ez alapjan, ha a telek az ingatlan-nyilvantartasban
zartkertként nyilvantartott, kivett miivelési agd, azaz nem miivelt, akkor azon épiiletet
elhelyezni nem lehet, hisz a fenti jogszabaly értelmében csak a miiveléssel 6sszefiiggo
egyetlen gazdasagi épiilet és legfeljebb egyetlen kiilonallé, folddel boritott pince
épitheto.

Az MaTrT. 87. § (1) bekezdés a), b), c) és e) pontjai alapjan a borsz6l6 termdhelyi kataszteri
teriilet 6vezetén j beépitésre szant teriilet nem jelolheto ki, telek belteriiletbe nem
vonhato, épiilet - érintettség esetén a 84. § szerinti kertes mez6gazdasagi terilet dvezetében
vagy a 77. § (2) bekezdése szerinti miniszteri rendeletben meghatarozott altaldanos mez6gazdasagi
terllet Ovezetében meghatdrozott szabdlyok alkalmazasaval egyidejlileg - a beépithet6 telek
legkisebb nagysagara és beépitettségére, valamint a mez6gazdasagi birtokkézpontokra vonatkozo
el6irasok figyelembevételével, és az I. osztalya borszolo termohelyi kataszteri teriileten a
legalabb 80%-ban sz6l6 miivelési agban nyilvantartott és ennek megfeleléen mivelt
telken, kizardlag szOlomdlvelést, szOlofeldolgozast, bortarolast vagy borturizmust szolgald
rendeltetéssel, Osszesen legfeljebb 3000 m? nagysagu bruttd alaptertilettel, a II. osztalyu
borsz6l6 termdéhelyi kataszteri teriileten pedig a mezégazdasagilag miiveltnek mindsiilo
telken, legfeljebb 3000 m? nagysagu bruttd alapterllettel épithetdé és boOvithet6, valamint a
borszolomiivelés tényét a teriilet pontosan meghatarozott szazalékaban az illetékes
hegybiré nyilatkozataval kell igazolni.

Az MaTrT. 87. § (5) bekezdése értelmében e § tekintetében mezégazdasagilag miiveltnek az
a telek mindsiil, amelynek legalabb 80%-a sz6l6, gyiimolcsos vagy kert miivelési agban
nyilvantartott és ténylegesen is miivelt. A miivelt telek fennallasat a sz6l6 esetében a
hegybiré igazolja. Az ingatlan-nyilvantartasban zartkertként nyilvantartott, kivett
miivelési aga telek nem mindsiil mezégazdasagilag miivelt teleknek. Az éplilet, épitmény
hasznalatbavételi engedélyének kiadasat, valamint az egyszer(i bejelentéshez kotott épitési
tevékenységhez kiadott igazolas kiadasat kovetd egy év elteltével és azt kovetben évente a
hegybir6é ellenérzi a miivelés fennallasat. Ha a tényleges miivelés megsziint, az (1)
bekezdés c) pontja alapjan megvaldsitott épiiletet, épitményt el kell bontani.

A 2021. évi ingatlan-nyilvantartasi torvény moddositasa lehet6séget ad arra, hogy a zartkerti
ingatlan mivelési dga egyszersitett mddon, muivelés aldli kivett tertiletként kertiljén bejegyzésre.
Az egyszer(sitett atvezetés megkonnyiti az ingatlanforgalmat, gyorsabba és egyszer(ibbé teszi az
adasvételt, emellett a tulajdonosok igy elkerlilhetik a Foldforgalmi térvény bonyolultabb
szabdlyainak alkalmazasat, ugyanakkor épitésiigyi szempontbdl a telek beépithetésége jelentés
mértékben korlatozédik, vagy lehetetlenné valik, mivel az ingatlan-nyilvantartasban
zartkertként nyilvantartott, kivett miivelési agu telek az MaTrT. 87. § (5) bekezdése
alapjan nem mindésiil mezégazdasagilag mivelt teleknek, ezért ezen telkeken épiilet nem
helyezheto el.

Az ingatlan tulajdonosainak a fenti szabalyozasok tudataban szikséges mérlegelnilk zartkerti
ingatlanuk mdvelés aldli kivonasanak lehet6ségét.
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