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ELŐTERJESZTÉS
a zártkerti ingatlanok művelés alóli kivonásáról szóló új önkormányzati rendelet megalkotásáról

Tisztelt Képviselő-testület!

A  zártkert  olyan  külterületen  fekvő  földrészlet,  amely  ilyen  megnevezéssel  szerepel  az  ingatlan-
nyilvántartásban.  Eredete  a  szocializmus  időszakára  vezethető  vissza,  amikor  zártkert  elnevezéssel
létrehozásra kerültek kisebb területű, mezőgazdasági célokat szolgáló területek (pl. kert, gyümölcsös). Ezek
a területek nem voltak részei a termelőszövetkezeti rendszernek, inkább a háztáji gazdálkodást szolgálták. Az
eltelt  évtizedek  alatt  sok  zártkert  tényleges  használata  átalakult.  Egyre  kevésbé  használták  őket
gazdálkodásra és gyakran épültek e területekre nyaralók, hétvégi házak, de akár lakóházak is. Ezeknek a
területeknek  a  jogi  helyzete  és  a  tényleges  állapota  egy  idő  után  jelentősen  eltértek  egymástól.  Innen
eredeztethető, hogy sok zártkertet az ingatlan-nyilvántartásban jelenleg is mezőgazdasági művelési ágban
(pl. szántó, szőlő, gyümölcsös, kert, gyep) tartanak nyilván, de a valós használata ettől eltér, ténylegesen
üdülési vagy lakás célra használják ezeket az ingatlanokat. Vannak azonban olyan zártkerti ingatlanok is,
amelyeket már az ingatlan-nyilvántartásban is kivontak a mezőgazdasági művelés alól, így ezek tulajdoni
lapján a művelési ágnál már a „kivett” megnevezés szerepel. 

A  zártkert  ingatlan-nyilvántartásban  szereplő  művelési  ágának  azért  van  különös  jelentősége,  mert
amennyiben  a  tulajdoni  lap  szerint  megfelel  a  termőföld  fogalmának,  akkor  a  termőföldre  vonatkozó
jogszabályi rendelkezéseket kell rá alkalmazni, függetlenül attól, hogy ténylegesen milyen célra használják.
(A zártkert  megfelel a termőföld fogalmának,  ha az ingatlan-nyilvántartásban szántó, szőlő, gyümölcsös,
kert, rét, legelő (gyep), nádas vagy fásított terület művelési ágban van nyilvántartva.) Amennyiben a zártkert
a  tulajdoni  lap  szerint  művelés  alatt  áll,  akkor  vonatkoznak  rá  a  termőföld  védelmére,  használatára,
birtoklására, forgalmára vonatkozó jogszabályok. E jogszabályok alapján különleges előírások vonatkoznak
a  művelés  alatt  álló  zártkertekre,  amelyek  korlátok  közé  szorítják  ezen  ingatlanok  használatát,
beépíthetőségét és átruházását. Korábbi jogi szabályozás alapján a zártkerti ingatlanok tulajdonosai 2017.
december 31-ig kezdeményezhették az egyszerűsített, díjmentes kivonás lehetőségét, amely lehetővé tette,
hogy „művelés alól kivett területként” vegyék nyilvántartásba azokat a földhivatali eljárásban. Akik nem
tartották ezt a határidőt, azok számára ez az egyszerűsített eljárás lezárult, és az ingatlan átminősítése már a
földforgalmi törvény szabályai szerint zajlik, ami jóval körülményesebb, költségesebb és hosszadalmasabb
folyamat. Ezért is bír különös jelentőséggel az ingatlan-nyilvántartásról szóló 2021. évi C. törvény 2025.
június 26-án hatályba lépett módosítása, ami alapján az önkormányzat rendeletben lehetővé teheti, hogy a
tulajdonos kérje a zártkerti ingatlan művelési ágának „művelés alól kivett” területként történő bejegyzését az
önkormányzati  rendeletben  meghatározott  zártkertekre  vonatkozóan.  Az  ingatlan-nyilvántartásról  szóló
2021. évi C. törvény végrehajtásáról szóló 179/2023. (V. 15.) Korm. rendelet 2025. október 31. napján lépett
hatályba.

Magyarország  versenyképességének  javítása  érdekében  egyes  törvények  módosításáról  szóló  2025.  évi
LXVII.  törvény  211.  §-a  2025.  június  26.  napi  hatályba  lépéssel  új  szabályt  vezetett  be  a  zártkerti
ingatlanokra vonatkozóan. Ennek megfelelően a jelenleg hatályos ingatlan-nyilvántartásról szóló 2021. évi
C. törvény (a továbbiakban: Törvény) egy új alcímmel egészült ki.

„40/E. Zártkerti ingatlan művelés alóli kivonása

72/E. § (1)  Ha  az  önkormányzat  rendeletben  lehetővé  teszi,  a  tulajdonos  –  e  törvény  és  az  e  törvény
végrehajtására  kiadott  jogszabályban  meghatározottak  szerint  –  kérheti  az  ingatlan-nyilvántartásban
zártkertként nyilvántartott ingatlana (a továbbiakban: zártkerti ingatlan) művelési ágának művelés alól kivett
területként történő bejegyzését.



(2)  A zártkerti  ingatlan  művelési  ágának  művelés  alól  kivett  területként  történő  bejegyzése  a  zártkerti
ingatlan meghatározott részére is kérhető. Ez esetben a zártkerti ingatlant meg kell osztani.”

A törvény 91. § (5) bekezdése szerint felhatalmazást kapott a települési önkormányzat képviselő testülete,
hogy rendeletben meghatározza a település azon részét, ahol a zártkerti ingatlan művelési ágának művelés
alól  kivett  területként  történő  bejegyzése  kérelmezhető.  A fenti  változással  összhangban  módosították  a
termőföld védelméről szóló törvényt is.  A módosítás szerint nem minősül más célú hasznosításnak, ha a
zártkert művelés alóli kivonása az ingatlan-nyilvántartási törvényben lehetővé tett módon, az önkormányzati
rendeletben foglaltaknak megfelelően történik. Ez azt jelenti, hogy ebben az esetben sem külön földügyi
hatósági engedélyezés, sem földvédelmi járadék megfizetése nem szükséges a kivonáshoz. A termőföldekre
vonatkozó elővásárlási jog a kivett zártkerteket nem érinti. A mező- és erdőgazdasági földek forgalmáról
szóló  2013.  évi  CXII.  törvény (Földforgalmi  törvény)  szerint  az  elővásárlási  jog  csak  a  „termőföldnek
minősülő ingatlanokra” vonatkozik. Ha egy zártkerti ingatlan művelésből kivont, azaz „kivett” jogi jellegűvé
válik az ingatlan-nyilvántartásban, már nem számít termőföldnek, így a Földforgalmi törvény hatálya alól
kikerül.

Amennyiben egy zártkerti ingatlan „művelés alól kivett” státuszt kap, még nem jelenti automatikusan azt,
hogy beépíthető is  lesz.  Ahhoz, hogy egy zártkerti  ingatlan ténylegesen beépíthető legyen, szükséges az
építési  szabályok  vizsgálata:  különösen  az  övezeti  besorolás  (Pl.  üdülőövezet,  kertvárosias  lakóövezet,
falusias lakóövezet stb.), és a telekméret megfelelősége.

Hatvan városban a következő területeken indokolt a zártkerti ingatlanok művelési ágának művelés alól kivett
területként történő bejegyzése:

a Balassi Bálint út és Zagyva folyó által határolt terület azon része, ahol az ún. Vitézi telkek vannak,

a Horváth Mihály út környékén lévő zártkerti ingatlanok,

a volt téglagyár területén lévő zártkerti ingatlanok.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést szíveskedjék megtárgyalni és a mellékelt
rendelettervezetet elfogadni. 

Hatvan, 2026. január 22.

Horváth Richárd
    polgármester

Látta:
dr. Borbás Zsuzsanna Éva
                jegyző



Hatvan Város Önkormányzata Képviselő-testületének
 .../.... (...) önkormányzati rendelete

a zártkerti ingatlanok művelés alóli kivonásáról

[1] Hatvan Város Önkormányzata Képviselő-testülete  szabályozni kívánja a zártkerti  ingatlanok művelés
alóli kivonásának helyi feltételeit, biztosítva az érintett területek rendezettségét, a településszerkezethez való
illeszkedését és a lakófunkciók bővülésének jogi lehetőségét.

[2] Hatvan Város Önkormányzata Képviselő-testülete az ingatlan-nyilvántartásról szóló 2021. évi C. törvény
91. § (5) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján, a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011.
évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában meghatározott feladatkörében eljárva a következőket
rendeli el:

1. §

Hatvan Város Önkormányzata az ingatlan-nyilvántartásban zártkertként nyilvántartott,  az 1. mellékletben
felsorolt  ingatlanok  tulajdonosainak  teszi  lehetővé  az  ingatlanuk  művelési  ágának  művelés  alól  kivett
területként történő bejegyzésének kérelmezését.

2. §

Ez a rendelet 2026. február 16-án lép hatályba.

Hatvan, 2026. ………………….

dr. Borbás Zsuzsanna Éva Horváth Richárd
jegyző polgármester



1. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez

Zártkerti művelés alól kivonható ingatlanok

1. Az ún. Vitézi telkek területén lévő zártkerti  ingatlanok: 11182/2, 11182/3, 11182/4,  11182/7, 11182/9,
11182/10,  11182/15,  11182/16,  11182/17,  11182/18,  11182/19,  11182/20,  11182/24,  11182/25,  11182/26,
11182/27,  11182/28,  11182/29,  11182/34,  11182/35,  11182/36,  11182/38,  11182/39,  11182/40,  11182/41,
11182/42,  11182/43,  11182/44,  11182/48,  11182/49,  11182/50,  11182/51,  11182/52,  11182/54,  11182/58,
11182/59, 11182/62.

2. A Horváth Mihály út  környékén lévő zártkerti  ingatlanok:  10167, 10168/1, 10172, 10174/1, 10174/2,
10175,  10176,  10177,  10178,  10180,  10182/1,  10182/2,  10183,  10185/1,  10192,  10195,  10197,  10198,
10199, 10200, 10201, 10202, 10205, 10206, 10207, 10208, 10209, 10210, 10211, 10212, 10213, 10214,
10215, 10216, 10217, 10221, 10222, 10223, 10224, 10225, 10226, 10227, 10228, 10229, 10239/5, 10240/1,
10243/1, 10244/1, 10245/1, 10246/1, 10247/1, 10253/1, 10258/1, 10261, 10278, 10331.

3. A volt téglagyár területén lévő zártkerti ingatlanok: 10029/3, 10029/4, 10031/4, 10053/1.



 

Vitézi telkek 

területe 

Volt téglagyár 

területe 

„régi” Horváth Mihály út környéki területek 

Előterjesztés melléklete 


