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Egyszerii tobbség
Tisztelt Kozgy(ilés!

Magyarorszag versenyképességének javitdsa érdekében egyes torvények modositasarol széld
2025. évi LXVII. torvény mddositotta az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 2021. évi C. torvényt. E
torvénymaodositassal 2025. janius 25-t6l egy Uj, a Zdrtkerti ingatlan miivelés aldli kivondsa
alcimmel egészilt ki az ingatlan-nyilvantartasrdl sz616 torvény:

,40/E. Zdrtkerti ingatlan mivelés aldli kivondsa

72/E. § (1) Ha az énkormdnyzat rendeletben lehetévé teszi, a tulajdonos — e térvény és az e
torvény végrehajtdsdra kiadott jogszabdlyban meghatdrozottak szerint — kérheti az ingatlan-
nyilvdntartdsban zdrtkertként nyilvdntartott ingatlana (a tovdbbiakban: zdrtkerti ingatlan)
mlivelési dgdanak mdivelés aldl kivett teriiletként torténd bejegyzését.

Ezzel 6sszhangban az ingatlan-nyilvantartasrél szélé torvény felhatalmazé rendelkezéseit is
kiegészitette, mely szerint:

,91. § (5) Felhatalmazdst kap a telepiilési (Budapesten a keriileti) 6nkormdnyzat képvisel6
testiilete, valamint a févdrosi 6nkormadnyzat dltal kézvetleniil igazgatott teriilet tekintetében
a févdrosi 6nkormdnyzat kézgydilése, hogy rendeletben meghatdrozza a teleplilés azon részét,
ahol a zdrtkerti ingatlan mivelési dganak mivelés aldl kivett teriiletként térténd bejegyzése

z /)

kérelmezheté.

2025. oktober 31-én hatalyba lépett a fenti torvény végrehajtasarol szolé 179/2023. (V.15.)
kormanyrendelet mddositasa: a rendelet kiegészilt a zartkerti ingatlanok mdvelés aldli
kivonasaval kapcsolatos szabalyozasaval (17/A. §, 17/B. § és 17/C. §).

Fentiek alapjan az dnkormanyzatok rendeletet alkothatnak arrdl, hogy lehetévé teszik a
zartkerti terlletek egy meghatarozott részén. az ingatlanok m(ivelés aldli kivonasat.

Fontos kiemelni, hogy a jogszabalyi felhatalmazas lehetGséget biztosit a helyi rendelet
megalkotdsara, de nem ir el kotelez6 rendeletalkotast.

Az 6nkormanyzat valamennyi koriilményt figyelembe véve mérlegelheti, hogy a telepiilés egy
meghatdrozott részére, vagy egyaltaldn nem kivanja megnyitni a konnyitett kivonas
lehet8ségét.

Az ingatlan-nyilvantartdsrol szolé 2021. évi C. torvény (Inytv.) 72/E §-a szerint ,zartkerti
ingatlanok mdvelés aldli kivonasa” targyu eljaras soran a zartkerti ingatlanok egyszerdsitett,
technikai jellegli atminGsitése torténik meg, amelyhez nem sziikséges a terméfold védelmérdl
sz6l6 2007. évi CXXIX. torvény (a tovabbiakban: Tfvt.) szerinti foldvédelmi eljaras (terméfold
végleges mas célu hasznositdsa) lefolytatasa, tovabba nem all fenn féldvédelmi jarulékfizetési
kotelezettség sem. Az ingatlan ezen atmindsitéssel nem keril belteriiletbe, fekvése tovabbra
is zartkerti marad, azonban az atmindsitést kovet6en az ingatlan kikeril a mez6- és
erdégazdasagi foldek forgalmardl sz616 2013. évi CXXII. torvény (Foldforgalmi torvény) hatdlya
alél is, ennek okdn az ingatlan értékesitése sordn nem a termdéfoldekre vonatkozd
jogszabalyok lesznek iranyaddak, a jogligylet mentes lesz az el8vasarlasi jog gyakorlasa
céljabol torténd kozzététel, illetve a hatdsagi jovahagyas aldl.



A helyi rendelet megalkotdsanak elmaradasa tehat nem altaldanos épitési vagy hasznalati
tilalmat jelent, hanem kizarélag azt, hogy a tulajdonosok a jelenleg vizsgalt, dGnkormanyzati
rendelethez kotott konnyitett kivonasi eljarast nem vehetik igénybe.

Hangsulyozandd tehat, hogy az a tulajdonos, aki ingatlana tekintetében élni kivan a mivelés
aldli kivonas jogintézményével, a Tfvt. szerinti foldvédelmi eljaras, terméfold végleges mas
célud hasznositasa eljaras lefolytatasaval, és a foldvédelmi jarulékfizetési kotelezettség
teljesitésével megteheti. Az ingatlanok dvezeti besorolasat és beépithetGségét tovabbra is a
hatalyos telepiilésrendezési eszkdzok hatarozzak meg.

A Polgarmesteri Hivatal az esetleges rendelet-alkotas el6készitéseként szakmai
egyeztetéseket kezdeményezett a Tolna Varmegyei Kormanyhivatal Féldhivatali F6osztalyaval
(a tovabbiakban: Foldhivatal), a Szekszardi Hegykozséggel (a tovdbbiakban: Hegykdzség),
valamint a Nemzeti Agrargazdasagi Kamara Tolna Varmegyei Szervezetével (a tovabbiakban:
Agrarkamara). Hivatalunk irdsban tortént megkeresésére e szervek elGzetes tdjékoztatast
adtak, de ugyanakkor kérték a személyes egyeztetés lehetGségét.

Ennek eleget téve a fenti szervek részvételével kozos egyeztetést tartottunk, ahol a Féldhivatal
részletes tajékoztatast adott az un. helyi rendelettel tamogatott kdnnyitett kivonasi eljarasrdl,
(fentiekben szerepel), valamint az ennek hianydban torténd, a kordbbi gyakorlattal megegyez6
eljdrasrendrdl.

A Kamara ugy nyilatkozott, hogy tagjait kevésbé érzékenyen érinti a kivonas kérdéskore,
viszont felhivjak a figyelmet arra, hogy a teljes kozigazgatdsi teriiletre kiterjed6 konnyité
rendelet megalkotdasa a mezGgazdasagi miivelési teriiletek csokkenését is eredményezné,
mivel megszlinne a m(ivelési kotelezettség.

Felmerilt az a lehet8ség, hogy az esetlegesen megalkotdsra keriil6 rendelet kizarélag a
teleplilésrendezési tervben belteriletbe vondsra és lakoterileti fejlesztésre kijelolt
terliletekre terjedjen ki. A szabalyozasi terveken egzakt mddon korilhatarolt teriletek
elhelyezkedését ismertettiik az egyeztetés soran. Az egyeztetés a Hegykozség azon kérésével
zarult, hogy a fejlesztésre kijelolt terlleteket szeretnék Osszevetni a szGlGkataszter
terlleteivel, mivel atfedések vélelmezhetdk, tovabba tagjaikat is bevonnak a véleményezésbe,

Tovabbi komoly érvként hangzott el az egyeztetésen, hogy Szekszard prémium dlGinek (pl.
Faluhely, Gorogszo, Ivan-volgy) jelentGs része zartkerti besoroldsu. Ha ezen teriileteken sor
kerlilne tomegesen mdlvelés aléli kivonasra, akkor Osszefliggd, értékes sz6l6teriletek
veszhetnek el.

Az érintettek jelezték, hogy a mivelés aldl kivont, de sorsara hagyott egykori sz6l6kben
gyorsan elszaporodnak a kartevék és a gombas betegségek

Kozos allaspontja volt a Feleknek, hogy Szekszard vonzereje a hulldmzé |6szdombok
sz6l6sorainak latvanyaban rejlik.

Ezt kdvetGen Ujabb egyeztetésre kerliilt sor a Hegykodzség valasztmanyi tagjaival. A rendelet-
alkotas el6nyeinek és hatranyainak részletes elemzését kovetGen a Hegykozség az aldbbi
nyilatkozatot tette:



,A Hegykbzség Szekszdard vdlasztmdnya alapos megfontolds utdn tovabbra is ragaszkodik
ahhoz, miszerint nem tdmogatja a mdvelésbdl valo kénnyitett kivondst, Szekszard teljes
kézigazgatdsi teriiletére kiterjedden.

A zdrtkerti teriiletek jelentés része a Szekszard torténelmi borvidék I. osztdlyu
szbl6kataszterébe tartozik. A mdvelés aldli kivonds tomeges, sok esetben nem a térvényalkoto
szandékdnak megfelel6 megjelenése, a sz616-tdj jellegét, karakterét alapvetéen és
visszafordithatatlanul megvdltoztatnd. Az érintett terliiletek értékes részei a borvidéknek,
torténelmi és tdjképi oldalrdl is, valamint a dildszelektdlt prémium borok komoly értéket
képviselnek a bordszataink szamdra.

A hegykézségi tagok elbvdsdrldsi jogdnak elvesztése a teriilet mdvelés aldl kivonds
kévetkeztében hdtranyosan érintené tagjainkat.

Kérem indokaink megértése mellett az dlldspontunk elfogaddsdt és figyelembevételét” .

A Hegykozség allaspontja alapjan a konnyitett kivonasi eljaras egyértelmdlen a sz6l6termé
terliletek, a borvidéki tajkarakter, a torténeti tajhasznalat és a helyi gazdalkoddi érdekek
szempontjabodl a varos teljes kdzigazgatasi teriiletre jelentGs kockazatot hordoz. E szempontok
Szekszard esetében kilonds sullyal veenddk figyelembe, tekintettel a varos torténelmi
borvidéki szerepére és a zartkerti teriiletek jelentds részének sz6l6mfivelési, tajképi értékére.

A torvény hatalyba [épése Ota tobb lakossagi megkeresés, érdeklédés érkezett a Polgarmesteri
Hivatalhoz, tébbségében a jov6ben tervezett ingatlan-értékesités okan.

Kétségtelen, hogy a zartkerti mdvelés aldli kivonasnak vannak - elsGsorban az ingatlan-
értékesités soran jelentkezd - el6nyei., mivel kikeril a terméfold kategoriabdl, igy mar nem
vonatkozik rd a mez6gazdasagi foldek adasvételét szabdlyozd Foldforgalmi torvény, amely
lassitja és neheziti a mdvelés alatt allo ingatlanok eladasat. Vitathatd azonban az az érv, hogy
a mivelés aldl kivett zartkerti telek értéke magasabb lenne, mint a termdéfoldé.

Fontos azonban hangsulyozni, hogy az esetleges ,atmindsités” soran a teriletek meg6rzik
eredeti, beépitésre nem szant mez6gazdasagi Ovezeti besorolasukat, nem keriilnek at a
beépitésre szant ovezetek kozé, vagyis a hatalyos beépitési feltételek és lehetGségek csak a
m(ivelésbdl vald kivonas kdvetkeztében nem valtoznak meg. Ezért a kivonds engedélyezése
Onmagdaban nem varosfejlesztési dontés, ugyanakkor a kdzérthetésége miatt fennall annak
kockdzata, hogy a lakossag egy része azt a beépitési lehetGségek béviléseként értelmezi.

A fejlesztésre kijelolt teriiletek esetében viszont a belteriiletbe vondsnak el6feltétele a
mdvelésbdl valé kivonas. Ugyanakkor lényeges szempont, hogy a belteriilet peremén fekvé,
tavlatban bevondasra kijel6lt tertiletek nem rendelkeznek a lakhatasi alapinfrastrukturaval, és
el6bb-utdbb felmeriil az igény a kilonboz6 kdozmivek (Utburkolat, viz, szennyviz, villany stb.)
és kozszolgaltatasok (szemétszallitas stb.) |étrehozasara, bevezetésére, fejlesztésére, ami
aranytalanul nagy koltséget jelentene az 6nkormanyzatnak.

Fenndll a veszélye tovabba annak, hogy az atmindsitést egyesek lakhatdsi célként
értelmeznék, ami hosszu tavon szétszért, rendezetlen beépitésekhez, kozlekedési és
kdrnyezeti problémakhoz vezetne.

Tobb 6nkormanyzat alkotott rendeletet a kivonas kdnnyitése targyaban, de ez kdzel sem
altaldanos. Meg kell emliteni, hogy a rendelet-alkotas hatarid6hoz nem kotott, egyes
Onkormanyzatok a rendelet-alkotas elmaradasardl, elnapoldsardl hoztak dontést.



A lakossagi igények ugyanakkor érthetGek, kilondsen azokban az esetekben, amikor az
ingatlan tulajdonosa értékesitési vagy oroklési szempontbdl egyszerlibb eljarast szeretne. E
maganérdek azonban 6nmagiban nem feltétleniil alapozza meg a rendeletalkotast, ha az
hosszabb tavon telepiilésszerkezeti, tajképi, mezégazdasagi vagy kozmlivesitési kockazatokat
okozhat.

Szekszard esetében a torténelmi borvidék, a mez6- és erdégazdasagi mlvelési teriiletek,
altalanossagban a meglévé taji kornyezet megbrzése all szemben az ingatlanforgalom
meggyorsitasanak és a mivelési kotelezettség megszlinésének igényével.

A Szekszardi borvidék Magyarorszag egyik leg6sibb, legizgalmasabb és legdinamikusabban
fejl6dé torténelmi vordsbortermeld vidéke.

A Szekszard prémium ddlGinek (pl. Faluhely, Gorogszé, Ivan-volgy) jelent6s része zartkerti
besorolasu. Ha ezeket tomegesen kivonjak a mivelés aldl, 6sszefliggd, értékes sz6l6teriletek
veszhetnek el, és komoly strukturalis, gazdasagi és tajképi kihivasok elé allitana a Szekszardi
borvidéket.

A kérdéskor hosszu tavu rendezésére az ujonnan elkészitendd telepiilésterv adhat kell§
szakmai megalapozottsagot, azaltal, hogy megvizsgalja a zartkerti teriiletek meglévé, valamint
kivant és tervezett hasznositdsat. Hosszu tdvon nem feltétlen lehet varosfejlesztési cél a
rendezetlen, meghatarozatlan teriilet-hasznalat, a szétszért beépités, a kornyezeti terhelés
novekedése a kiépll6 infrastruktura-haldzat altal. Az elkészitendd telepiilésrendezési terv
vizsgalata alapjan gorcsé ala keriilhet a varos teljes kdzigazgatasi teriilete, megvizsgalva a
védett, kiemelt boraszati dlilGket, melyek esetében a konnyitett kivonasi eljardas nem lenne
biztositott, mig a ténylegesen lakdfunkcidju, sz6l6mivelésre alkalmatlan részeken
engedélyezhetGvé valna az.

Fenti jogszabalyi, valamint hegykozségi, kamarai észrevételeket, javaslatokat is mérlegelve
allaspontunk szerint a kdnnyitett eljarast lehetévé tevd rendeletalkotds jelenleg nem javasolt.
Amennyiben a jov6ben mégis rendeletalkotasra keriil sor, indokolt lehet kizdrélag olyan,
pontosan lehatarolt teriileteket vizsgalni, amelyek a teleplilésrendezési tervben hosszabb
tavon is fejlesztési teriiletként jelennek meg, és ahol a kivonas nem veszélyezteti a borvidéki,
tajképi és mezbgazdasagi érdekeket.

Fentiekre tekintettel javasolhatd, hogy az onkormanyzat jelenleg ne éljen a zartkerti
ingatlanok mdvelés aldli kivonasat megkonnyitd rendeletalkotasi lehetGséggel, ugyanakkor az
Uj telepllésterv készitése soran vizsgalja meg, hogy egyes, pontosan lehatarolt teriletek
esetében indokolt lehet-e ilyen szabalyozas megalkotdsa.

Kérem a Kozgyd(lést az elGterjesztés megtargyalasara és a hatdrozat meghozatalara.

Szekszard, 2026. julius 8.

Herr Teréz

TN

féépitész



HATAROZATI JAVASLAT

Szekszard Megyei Jogt Varos Onkormanyzata Kozgyiilésének
..../2026. (....) hatarozata
a zartkerti ingatlanok miivelésbdl valo kivondsaval kapcsolatos dontés

Szekszard Megyei Jogu Véros Onkormanyzatédnak Koézgy(lése az elSterjesztést megtdrgyalta,
és
1. dont arrdl, hogy jelenleg nem alkot rendeletet a zartkerti teriiletek mdvelésbél valo
kivonasa targyaban;

Hataridé: a dontéshozatal napja
FelelGs: Berlinger Attila Jozsef polgarmester

2. felkéri a Polgarmesteri Hivatalt, hogy az Uj teleplilésterv készitése soran vizsgalja meg,
hogy a zartkerti ingatlanok mdvelés aldli kivonasanak lehet8sége egyes, pontosan
lehatarolt terileteken indokolt-e, kilénds tekintettel a borvidéki, tajképi,
mez6gazdasagi, kozmlivesitési és telepiilésszerkezeti szempontokra;

Hataridé: uj telepiilésterv készitésekor
FelelGs: Berlinger Attila Jozsef polgarmester

3. felkéri a Polgarmesteri Hivatalt, hogy a dontésr6l a helyben szokdasos mddon
tdjékoztassa a lakossagot.

Hataridé: 2026. julius 20.
FelelGs: dr. Zsiko-Gal Klaudia jegyz6



