ELOTERJESZTES
Csapi Ké6zség Onkormanyzata Képviselo-testiiletének
2025. szeptember 24, napjan tartandé
soron kivetkezé, nyilvinos képvisel6-testiileti iilésére

2. napirendi pont

Az elfterjesztés tirgya: A zartkerti ingatlanok miivelés aloli kivonasarél szélo
Onkormanyzati rendelet megalkotisa

A napirend el6terjesztdje: Dr. Téth Lasz16 polgarmester

Az elbterjesztést készitette: dr. Farag6-Szabé Melitta jegyz6

Torvényességi szempontbdl ellenérizte:  dr. F aragd-Szabé Melitta jegyzd

Déntéshozatal médja: mindsitett tSbbséggel, nyilt szavazassal

Melléklet: 1 db hatésvizsgélati lap

1 db rendelet-tervezet
1 db Indokolas

Tisztelt Képviselé-testiilet!

Magyarorszag versenyképességének javitdsa érdekében egyes torvények modositasardl szold 2025. évi
LXVIL. térvény 2025. junius 26. napjéval az ingatlan-nyilvéantartasrél sz616 2021. évi C. térvényt uj
alcimmel egészitette ki, amely kifejezetten a zértkerti ingatlanok miivelés al6li kivonasanak eljarasara
vonatkozik az alédbbiak szerint:

Az ingatlan-nyilvintartdsrol sz616 2021, évi C. térvén ¥

40/E.~ Zdrtkerti ingatlan miivelés aldli kivondsa

72/E. § (1) Ha az énkormdnyzat rendeletben lehetévé teszi, a tulajdonos — e t6rvény és az e torvény
végrehajtasdra kiadott jogszabalyban meghatdrozottak szerint — kérheti azg ingatlan-nyilvintartisban
zdrtkertként nyilvdntartott ingatlana (a tovibbiakban: zdrtkerti ingatlan) miivelési dgdnak miivelés
aldl kivett teriiletként tirténd bejegyzéset.

(2) A zdrtkerti ingatlan mitvelési dgdnak mitvelés aldl kivett teriilethént 10riénd bejegyzése a zdrtkerti

ingatlan meghatdrozott részére is kérheté. Ez esetben a zdrtkerti ingatlant meg kell osztani.

91. § (2¢) Felhatalmazdst kap a Kormdny, hogy rendeletben szabdlyozza a zértkerti ingatlan miivelési
dgdnak miivelés aldl kivett teriilethént t6rténd bejegyzésére vonatkozo részletes szabdlyait.

(5) Felhatalmazdst kap a telepiilési (Budapesten a keriileti) onkormanyzat képviseld testiilete, valamint
a févdrosi énkormdnyzat dltal kozvetleniil igazgatott lerillet tekintetében a fSvdrosi onkormdnyzat
kiozgyilése, hogy rendeletben meghatérozza a telepiilés azon részét, ahol a zdrtkerti ingatlan mifvelési

s

dgdnak miivelés aldl kivett teriiletként torténd bejegyzése kérelmezhetd.

A szabalyozés lehetévé teszi, hogy a tulajdonos kérhesse a zartkerti ingatlananak ,,miivelésbél kivett”
jogi jellel val6 bejegyzését az ingatlan-nyilvantartasba. Ez a zdrtkerti ingatlan egy részére is kérhetd,
ebben az esetben viszont kételezd annak megosztasa. Ez biztositja azt, hogy az ingatlan-nyilvintartasban
a tényleges miivelési 4gnak megfeleld hasznositas keriiljon feltiintetésre.

A torvény felhatalmazést ad a Kormény sz4dmara a részletszabalyok megalkotasara és a telepiilési
Onkormanyzatoknak arra, hogy rendeletben hatérozzanak a miivelés aldli kivonas lehetBségérol.

A vonatkoz6 korményrendelet még nem keriilt kihirdetésre, ugyanakkor a — Kormany sz4méra adott
felhatalmazés terjedelme alapjan- vélhetden a Korményrendelet a zértkerti ingatlan miivelési aganak
miivelés aldl kivett teriiletként torténd bejegyzésére vonatkozd részletes eljarasi szabalyokat fogja
tartalmazni, amely érdemben nem érinti az Gnkormanyzat szamara adott felhatalmazas alapjan alkotott
rendeleteket.
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Az Ingatlan-nyilvantartasrol szol6 2021. évi C. térvény modositasanak 2025. Juniusi hatalyba 1épése
utan megndvekedett érdekl6dés/igény tapasztalhaté folyamatosan a lakosséag részérdl az énkormanyzati
szabalyozés irant.

A jelenleg hatalvos szabalvozasi kérnvezet:

Jelenleg a zartkerti ingatlanokra a termdfsld védelmérdl szélo 2007. évi CXXIX. térvény (a
tovabbiakban: Term6foldtorvény), valamint a mezd- és erddgazdasagi foldek forgalmarol sz416 2013.
¢vi CXXII. torvény (a tovabbiakban: Féldforgalmi térvény) rendelkezési egyarant vonatkoznak,
amelyek szigori elSirdsokat tartalmaz a zartkerti ingatlanok hasznositasi kotelezettségére ¢&s
adasvételére vonatkozoan.

A Termo6fldtorvény elbirdsai alapjan term6foldnek mindsiil az a foldrészlet vagy alrészlet, amely a
telepiilés kilteriiletén fekszik, és az ingatlan-nyilvantartasban szant6, sz616, gyiimoélcsos, kert, rét, legels
(gyep), nadas vagy fasitott teriilet miivelési d4gban van nyilvéantartva, kivéve, ha a foldrészlet vagy
alrészlet az Evt.-ben meghatéarozott erdének mindsiil;

A Term&foldtérvény 5. § (1) bekezdése kimondja, hogy a foldhasznilé — ha e térvény vagy az e torvény
vegrehajtasara kiadott jogszabaly masként nem rendelkezik, valasztésa szerint — koteles a terméfoldet
miivelési 4ganak megfelelé termeléssel hasznositani, vagy termelés folytatasa nélkiil a talajvédelmi
el8irasok betartasa mellett a gyomndvények megtelepedését és terjedését megakadalyozni (hasznositasi
kotelezettség). Szo16t és gyiimolesdst a miivelési Agdnak megfeleld termeléssel kell hasznositani A
hasznositasi kotelezettség elmulasztasa esetén az ingatlaniigyi hatésag foldvédelmi birsagot szab ki.

A Terméfoldtorvény 10. § (1) bekezdése alapjan a terméfoldet az ingatlaniigyi hatésig engedélyével
lehet mds célra hasznositani, ide nem értve a 10. § (2) bekezdésében meghatarozott eseteket.
Ugyanakkor a Termfoldtérvény alkalmazasiban nem tekinthetd mas céld hasznositisnak zartkerti
ingatlannak az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 2021. évi C. torvény 40/E. alcime szerinti eljarasban
torténd miivelés aloli kivonasa, tehat ebben az esetben a f5ldhaszn4lé mentesiil a Jjogszabalyban eldirt,
a term6f6ld mas céli hasznositasara vonatkozé engedélyezési eljarés alol.

A foldtulajdonok 2017. december 31-ig egyszeriisitett eljarasban kérhették a zartkertként nyilvantartott
ingatlanok miivelési 4ganak miivelés alol kivett teriiletté nyilvanitsat, amely lehetdséggel sokan éltek,
azonban maradtak tovébbra is olyan ingatlanok, amelyek tovébbra is valamely miivelési 4gban vannak
nyilvéantartva, fliggetleniil att6l, hogy azokon tényleges mez6gazdasagi miivelés mar nem folyik.

A miivelési 4gban nyilvéantartott, ugyanakkor mezégazdasagi célt ténylegesen mar nem szolgald
ingatlanok értekesitése jelentds adminisztraciés teherrel jér az eladok és a vevék részére, és fennall
annak lehetOsége, hogy a kérdéses ingatlant az adésvétel kifiiggesztése miatt nem az eredeti vevé szerzi
meg. Az eljards iddigényes, bonyolult, ezért a miivelés alél ki nem vett ingatlanok forgalmi értéke a

korabban zartkerti miivelés alol kivett ingatlanokhoz képest kisebb.

Fontos kiemelni, hogy a terméfoldekre vonatkozé elévasarlasi jog (adas-vételi szerzédés kifiiggesztése)
a miivelés alol kivont zértkerteket nem érinti. A kivonds utdn az ingatlannyilvantartdsban szerepld
~Kivett” jogi jellegli ingatlan mar nem szimit terméfSldnek, valamint a foldhasznalé mentesiil a
term6fold védelmérdl sz616 torvényben eldirt hasznositasi kotelezettség alol is.
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Osszefoglalva, a zartkerti ingatlanok miivelés aléli kivonisa az alibbi kévetkezményekkel jar:

1. Hasznalati korlitok és kitelezettségek megsziinése:
A miivelési ag aldli kivondssal az ingatlan vonatkozisaban megsziinik a miivelési kotelezettség, az
ingatlan szabadon hasznosithatéva valik.

2. Tulajdonjog atruhdzasa egyszeriisddhet:
Ha az ingatlan mar nem minésiil term&foidnek, akkor a tulajdonjog megszerzésére, valamint az
adasvétel menetére nem vonatkoznak a foldforgalmi térvény eldirasai, aminek k&szonhetden:
- atulajdonszerzésének nincs mennyiségi korlatja,
- azadasvétel menete gyorsabb és egyszeriibb, mivel nincs sziikség a tulajdonszerzés hatosagi
jovahagyasara,
- kiszamithat6bb az adasvétel megvaldsuldsa, mivel nem kell alkalmazni a foldvédelmi torvény
elévasarlasi jog gyakorlasara vonatkozé szabalyait.

3. Adminisztrativ konnyitések:

A kivonas utin az ingatlan tulajdonosa mentesiil a mezdgazdasagi foldhasznélattal kapcsolatos
adminisztrativ kotelezettségek alol is, mint példaul a fSldhasznalati nyilvantartasba torténd
bejelentkezés.

4. Az ingatlan beépithetisége nem viltozik:

Fontos figyelembe venni, hogy amennyiben egy zartkerti ingatlan mindsitése valtozik, snmagaban még
nem jelenti azt is, hogy az ingatlan belteriiletbe vonasra keriil, illetve azt, hogy beépithetévé valik. Az
ingatlan beépithet6sége tovabbra is attdl fligg, hogy az ingatlan a helyi épitési szabélyzat szerint milyen
Ovezeti besoroldsban van, mennyi az ingatlan beépithetdsége, illetve, hogy milyen épiilet épithetd ra.

5./Telekad6/kommundlis adé fizetési kitelezettség:

Ugyanakkor a miivelés aloli kivonassal a zartkerti miivelés alél kivont telkek utin a tulajdonost a
telekad6 (vagy az onkormanyzat dontése szerint kommunilis add) fizetési kotelezettség terheli a
foldteriiletnek az ingatlan-nyilvantartisban miivelés alol kivett teriiletre torténd &tvezetését vagy
tényleges mezdgazdasagi miivelésének a megsziintetését kovetd év elsd napjatol.

Javaslom, hogy a képviselé-testiilet ne tegyen kiilénbséget az egyes zartkerti teriiletek kozott és
valamennyi zartkerti telepiilésrészen éljen a képviseld-testiilet a miivelés aldli kivonas lehet6ségével.

Ehhez a tdrvényi felhatalmazds alapjan 6nkorményzati rendelet megalkotisa sziikséges, amelyet
elfogadasra terjesztek a Tisztelt Képvisels-testiilet elé.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy a zértkerti ingatlanok miivelés alli kivondsardl szélo
onkormanyzati rendelet tervezetét targyalja meg és déntsén annak elfogadésarol.

"oz

A rendelet elfogadésihoz az Motv. 42. és 50. §-a alapjan mindsitett tobbséggel meghozott dontés
sziikséges.

Csapi, 2025. szeptember 19.




Elbzetes hatisvizsgalat

Csapi Kozség Onkormanyzata Képviselo-testiiletének a zartkerti ingatlanok miivelés aloli
kivonasirdl sz6l6 6nkormanyzati rendelet tervezetéhez

A jogalkotasrél sz6l6 2010. évi CXXX. tv. 17. § (1) bekezdése alapjan a jogszabaly eldkészitdje — a
jogszabaly feltételezett hatisaihoz igazodd részletességii — eldzetes hatasvizsgalat elvégzésével felméri
a szabdlyozas varhaté kovetkezményeit. Az elOzetes hatasvizsgalat eredményérdl a testiiletet
tajékoztatni kell.

A torvény 17. § (2) bekezdése szerint a hatasvizsgélat sordn vizsgélni kell:
a) a tervezett jogszabaly valamennyi jelentdsnek itélt hatasat, kiilondsen
aa) tarsadalmi, gazdasagi, kdltségvetési hatasait,
ab) kérnyezeti és egészségi kovetkezményeit,
ac) adminisztrativ terheket befolydsolo hatésait, valamint
b) a jogszabdly megalkotasdnak sziikségességét, a jogalkotds elmaradasanak varhatd
kbvetkezményeit, és
c) a jogszabély alkalmazédsahoz sziikséges személyi, szervezeti, trgyi és pénziigyi feltételeket.

A fentiek alapjan a rendelet megalkotasanak kovetkezményeirdl — az el6zetes hatasvizsgalat tiikrében —
az alabbi tajékoztatast adom:

1. A szabalyozds varhaté kovetkezményei:

a) tarsadalmi hatdsok: A rendelet elfogasaval lehet6vé valik az ingatlantulajdonosok szdmara
Csapi kozség zartkertében fekvo ingatlanok egyszeriisitett eljarasban térténd kivonasa a
miivelés alol. Ennek kévetkeztében a miivelés al6l kivett teriiletek adasvétele, hasznositasa
egyszerlistdik.

b) gazdasagi, koltségvetési hatdsa: A zartkerti ingatlanok miivelés aldli kivonasa miatt a
zértkerti ingatlan a telekadé/kommundlis ado fizetési kotelezettség keletkezik a kiilteriileten
fekvo, term&foldnek mindsiild telek esetében a foldteriiletnek az ingatlan-nyilvantartdsban
miivelés aldl kivett teriiletre torténd atvezetését kovetd év elsd napjan.

c) kornyezeti és egészségi kovetkezményei: nincsenek

c) adminisztrativ terheket befolyasolé hatdsok: nincseneck

2. Jogszabaly megalkotasanak sziikségessége, elmaradasanak varhaté kovetkezménye:
A rendelet megalkotasaval a kozség kozigazgatasi zértkerti teriiletein fekvd, valamely miivelési agban
nyilvantartott, de ténylegesen nem miivelt ingtalanokra tobabbra is vonatkozni fognak a termdfiild

hasznositaséra és adasvételésre vonatkozo6 bonyolult szabélyok.

3. Jogszabily alkalmazasahoz sziikséges személyi, szervezeti, tirgyi és pénziigyi feltételek:
Személyi feltételek: rendelkezésre allnak

Szervezeti feltételek: rendelkezésre dllnak
Targyi feltételek: rendelkezésre allnak
Pénziigyi feltételek: koltségvetésben tervezni sziikséges

Nagyrécse, 2025. szeptember 16.
dr. Farag6-Szabo Melitta sk.

jegyzd



RENDELET-TERVEZET

Csapi Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
.../12025. (...) dnkormanyzati rendelete

a zartkerti ingatlanok miivelés aléli kivondsarél

[1] Csapi Kézség Onkorményzata Képvisel6-testiiletének célja, hogy elésegitse a zartkerti ingatlanok
tényleges funkcidjahoz igazodd szabalyozasi kérnyezet kialakitisat, valamint a zartkerti ingatlanok
adasvételének, hasznalatanak, hasznositdsinak egyszerlisitését azaltal, hogy lehet6vé teszi azok
egyszerlsitett médon térténd kivonasat a mezdgazdasagi mivelés aldl.

[2] Csapi Kézség Onkormanyzata Képviselo-testiilete az ingatlan-nyilvéantartasrol sz6l6 2021. évi C.
térvény 91. § (5) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan, Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairol
sz616 2011. évi CLXXXIX. térvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban meghatarozott feladatk6rében
eljarva a kovetkezOket rendeli el:

1.§

(1) A rendelet hatalya Csapi kbzség kozigazgatasi teriiletén 1évo zartkertben fekvd ingatlanokra és
azok ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosaira terjed ki.

2.§

A rendelet hatdlya ald tartozé ingatlanok tulajdonosai Csapi Kozség Onkorményzata teljes
kdzigazgatasi teriiletén kérelmezhetik az ingatlan-nyilvantartasrol szo16 2021. évi C. torvény 72/E. §
rendelkezési szerint az ingatlan-nyilvantartasban zartkertként nyilvantartott ingatlanuk mivelési
aganak miivelés aloli kivonasét.

3.8
Ez a rendelet 2025. oktober 1-jén 1ép hatalyba.
Csapi, 2025. szeptember ...
Dr. Téth Laszlo dr. Faragd-Szabd Melitta
polgarmester jegyzb

A rendeletet 2025. szeptember .... napjan kihirdettem.

dr. Farag6-Szabo Melitta
jegyzd



RENDELET-TERVEZET

Magyarorszag versenyképességének javitasa érdekében egyes torvények madositasarol sz616 2025. évi LXVII.
torvény 2025. junius 26. napjaval az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 2021. évi C. térvényt , Zdrtkerti ingatlan
miivelés aloli kivondsa” alcimmel egészitette ki. A szabalyozas lehetdvé teszi, hogy a tulajdonos kérhesse a
zartkerti ingatlananak ,.miivelésb6!l kivett” jogi jellel valé bejegyzését az ingatlan-nyilvantartisba. Bz a
zértkerti ingatlan egy részére is kérhetd, ebben az esetben viszont kotelezd annak megosztisa. Ez biztositja
azt, hogy az ingatlan-nyilvantartasban a tényleges mivelési dgnak megfeleld hasznositds keriiljon
feltlintetésre.

A torvény felhatalmazast adott a telepiilési (Budapesten a keriileti) onkorményzat képviseld- testiilete,
valamint a févarosi onkormanyzat altal kdzvetleniil igazgatott teriilet tekintetében a fovérosi dnkormanyzat
kozgyiilése részére, hogy rendeletben meghatarozza a telepiilés azon részét, ahol a zartkerti ingatlan mivelési

Lo

aganak miivelés alol kivett teriiletként térténd bejegyzése kérelmezhetd.

A miivelési 4gban nyilvantartott, ugyanakkor mezogazdasagi célt ténylegesen mar nem szolgalé ingatlanok
érickesitése jelentds adminisztracios teherrel jar az eladdk és a vevk részére, és fenndll annak lehetdsége,
hogy a kérdéses ingatlant az adasvétel kifliggesztése miatt nem az eredeti vevd szerzi meg. Az eljaras
iddigényes, bonyolult, ezért a miivelés al6l ki nem vett ingatlanok forgalmi értéke a korabban zértkerti miivelés
aldl kivett ingatlanokhoz képest kisebb.

Fontos kiemelni, hogy a termé6foldekre vonatkozo elbvasarlasi jog (adas-vételi szerzédés kifiiggesztése) a
miivelés alol kivont zéartkerteket nem érinti. A kivonas utin az ingatlannyilvantartasban szerepld ,kivett” jogi
jellegii ingatlan mar nem szdmit term6f5ldnek, valamint a f5ldhasznalé mentesiil a term6fold védelmérdl szolo
térvényben eldirt hasznositasi kitelezettség alol is.



