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Zartkert jelentése

A zartkert olyan sajatos ingatlan-nyilvantartasi kategéria, amelynél a pontos jogi helyzetet mindig a
tulajdoni lap adatai alapjan kell megitélni. A donté kérdés az, hogy az ingatlan a) zartkertként
valamilyen miivelési agban, vagy b) zartkerti miivelés aldl kivett teriiletként, esetleg
épllettel, tanyaként, lakéhdzként vagy gazdasagi épliletként szerepel-e. Ez befolydsolja az
addasvételt, a kifliggesztést, az el6vasarlasi jogot, a hasznalati kotelezettségeket, a beépithetdséget,
a hitelezhetGséget és a helyi addzast is. A 2025 / 2026 évi szabéalyvéltozas fontos Ujdonsaga, hogy
onkormanyzati rendelet alapjan ismét egyszeriibben kérhetd a zartkerti ingatlan miivelés aldli
kivonasa, mint az egyéb, nem zartkerti ingatlanok esetén. Ez az eljaras a termdéfoldvédelmi
szabdlyok szerint nem mindsil klasszikus terméfold mas célu hasznositasanak.
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Zartkert jelentése

A zartkert hivatalos ingatlan-nyilvantartasi fogalom. A kdznyelvben sokan "zart kertként",
"hobbikertként", "nyaraléként" vagy "kiltertleti telekként" emlegetik, de jogi szempontbdl a
tulajdoni lap tartalma szamit. A 2021. évi C. térvény szerint a zartkert Ugynevezett "kiilonleges
kiilteriileti egység". A teleplilés foldrészletei fekvéslk szerint belterleti, kilterileti és kilonleges
kilterlleti egységet alkotnak, és ebben a rendszerben a zartkert tehat kilon kategoériat kapott.

A 2021. évi C. torvény 3. § (4) egyértelmlen kimondja, hogy fekvésiik szerint 3 kategdridba lehet
sorolni az ingatlanokat:

A teleplilés féldrészletei fekvéslik szerint belteriileti, kiilteriileti és klil6nleges klilterlileti
egységet alkotnak. Klilénleges kiilteriileti egység a zartkert.

A zartkert Iényege:

» kilonleges kiilteriileti egységként szerepel az ingatlan-nyilvantartdsban;
e pontos jogi megitélését a tulajdoni lap hatarozza meg;
e szerepelhet
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o a) mezdgazdasagi mivelési aggal;
° vagy
o b) zartkerti mivelés aldl kivett teriiletként;
» lehet rajta éplilet, példaul gazdasagi épllet, (dilé vagy lakéhaz;
e adasvételnél féldforgalmi szabalyok is felmerilhetnek;
o beépithetéségét a TEKA, a HESZ, az 6vezet, az Ut és a kézm(ivek hatarozzak meg.

A zéartkerttel kapcsolatos alapadatok a tulajdoni lap I. részében |Iathaték. Itt szerepelhet az
ingatlan fekvése, helyrajzi szdma, terllete, zartkerti megjel6lése, mdlvelési 4ga, minéséqgi osztalya,
aranykorona értéke (kataszteri tiszta jbvedelem), kivett megnevezése és az éplilet f6 rendeltetése.

Vésarlas, eladas vagy hirdetés el6tt ezeket érdemes ellendrizni:

- Zartkert: ha ez szerepel az alapadatok kozo6tt, az ingatlan kiilénleges kilterileti
egységként kezelendd. Ez 6nmagdban nem baj, de veviként alaposabb jogi, foldhivatali és
épitési ellenbrzést igényel.

e Miivelési ag: ha sz6l6, kert, gylimolcsos, szantd, rét, legeld, erd6 vagy fasitott terilet
szerepel rajta, az inkdbb kockazati jel. llyenkor foldforgalmi szabalyok, kifliggesztés,
elévasarlasi jog, hosszabb adasvétel és hasznositdsi kotelezettség merilhet fel.

o Kivett statusz: ha "zartkerti mivelés aldl kivett tertiilet" szerepel a tulajdoni lapon, az
altaldban kedvezébb helyzet. Azt jelenti, hogy a mez6gazdasagi mUvelési 4g mar megszUint,
ezért az adasvétel egyszerilbb lehet, de az épithetéséget ettél még kilon kell vizsgalni. Az
altaldnos "kivett" megnevezés sokszor kedvezébb, mert nem mtivelési 4gban van
nyilvantartva. A pontos jelentést azonban a teljes megnevezés adja: mas a "kivett lakdhaz,
udvar", a "kivett beépitetlen terllet" és a zartkerti kivett ingatlan piaci értéke.

« Epiilet: ha a helyszinen 4ll6 épiilet a tulajdoni lapon is szerepel, az rendezettebb allapotot
jelez. Ha az épllet Iathatéan ott van, de a tulajdoni lapon nincs, az komoly kockazat:
éplletfeltiintetésre, foldmérdre és hatdsdgi iratokra lehet sziikség.

¢ Rendeltetés: a lakéhaz vagy dilé megnevezés vevéként altaldban kedvezébb, mert jobb
lehet lakhatds, értékesités és hitelezés szempontjabél. A gazdasagi épllet, pince vagy
préshaz korldtosabb helyzetet jelent, f6leg lakbhasznalatnél és banki finanszirozdsnal.

e Aranykorona: az aranykorona érték, hivatalosan kataszteri tiszta jovedelem, terméfoldi
nyilvantartasi jellegre utalhat. Ez figyelmeztet6 adat: a mivelési dggal egyltt kell értelmezni,
mert foldforgalmi és hasznositasi kovetkezményeket jelezhet.

e Terhek: szolgalom, vezetékjog, tilalom, végrehajtas, jelzalog vagy elbévasarlasi jog
korlatozhatja az adasvételt, a hasznalatot, az épitést vagy a hitelezést. Tehermentes ingatlan
esetén az Ugylet 4ltaldban tisztdbb és kiszamithatébb.

e Térképmasolat: ha a meglévé épllet a térképen is szerepel, az rendezettebb nyilvdntartasi
allapotot mutat. Ha az éplilet a valésagban megvan, de a térképen hidnyzik, foldmérgi és
hatdésdgi rendezés valhat sziikségessé.

* Megkozelités: a kozutrél vagy bejegyzett Utszolgalommal elérheté ingatlan nagy elény. A
szivességi, kitaposott vagy rendezetlen maganuton torténd megkozelités komoly hasznélati,
épitési, hitelezési és eladasi kockazat.

e Koézmivek: a villany, viz, szennyvizkezelés, gaz vagy megfelel6 k6zmipo6tlé megléte noveli
a hasznéalhatésagot és az értéket. Kozm(ihidny esetén a lakhatas, beépités és finanszirozas
nehezebb és koéltségesebb lehet.

o HESZ: a helyi épitési szabalyzat és az 6vezeti besorolas dénti el, mire hasznélhaté és
mennyire épithetd be az ingatlan. Kedvez6 szabdlyozas értéknoveld, szigord vagy
bizonytalan 6vezet pedig komoly korlat lehet.



e Tanya: ha tanya szerepel a tulajdoni lapon, azt kilon kell kezelni a zartkerttél. Rendezett
laké- és gazdasagi funkcié esetén elényds lehet, de foldforgalmi, hitelezési és hasznalati
szabdalyai kilon vizsgalatot igényelnek.

Zartkert Jelentése

Tulajdoni lap « miivelési &g e« kivett statusz » épithetdség

Mitol kiulonleges a zartkert?

A zéartkert kilonlegessége abban 3ll, hogy ez egy régi, kiilon kezelt ingatlantipus, amely a mai
ingatlan-nyilvantartdsban is sajatos helyet foglal el. A zartkert jogilag kiillonleges kiilteriileti
egység: nem belterllet és nem is egyszerd, altalanos kilterilet. A szabalyozas szerint belterileti
vagy kulterileti ingatlanbdl ma mar nem hozhaté létre uj zartkerti ingatlan, vagyis a zartkert
alapvetéen egy meglévd, torténetileg kialakult ingatlandllomany.

A zartkert ingatlanpiaci szempontbdl azért félreérthetdé, mert ugyanaz a kéznyelvi szé tébb teljesen
kilonb6zd jogi helyzetet takarhat. Lehet példaul sz816, kert, gyimodlcsos vagy mas muvelési agu,
termdéfold-jellegli ingatlan, de lehet mar zartkerti mdvelés alél kivett terllet is. A killdnbség
adasvételnél, hitelezésnél, épitésnél és értékbecslésnél is Iényeges.

A zartkertnél két dolgot kell kildonvalasztani:

* Fekvés: a zartkert kiilonleges terileti egység, tehat a zartkerti jelleg az ingatlan fekvési /
nyilvantartasi sajatossagat mutatja.

e Hasznositas: a tulajdoni lapon szerepelhet rajta mlvelési ag, példaul sz616, kert,
gyumolcsos vagy szantd, de szerepelhet mar zartkerti miivelés aldl kivett teriletként is.

A zartkerti miivelés aldl kivett teriilet tehat olyan zartkerti ingatlan, amelynek zartkerti jellege
megmaradt, de a mezdgazdasdgi muivelési agat mar kivették a nyilvantartasbdl. Ez altaldban
kedvez6bb és tisztabb piaci helyzetet jelenthet, mert az ingatlan kikertlhet a terméfoldes mivelési
és foldforgalmi kotottségek egy része alél. Ugyanakkor a kivett statusz tovabbra sem teszi
automatikusan belteriletté, épitési telekké vagy lakdingatlanna: ezeket a kérdéseket a helyi épitési
szabalyzat (HESZ), az dvezet, az épiilet jogi statusza, a kézmlivek és a megkdzelités alapjan kell
vizsgalni.

A 2025-2026-0s valtozas gyakorlati jelentésége, hogy a zartkerti ingatlanokra kiilén, 6nkormanyzati
rendelethez koététt mivelés alodli kivonasi lehetdéség nyilt meg. Ez a lehetfség kifejezetten a
zartkerti ingatlanokra vonatkozik, ezért a zartkert ma nemcsak térténeti fogalom, hanem konkrét
eljarasi és ingatlanpiaci jelentdsége is van.

Epités

Zartkertnél az épités és a meglévé épllet jogi helyzete kildn vizsgalandd. Uj épiilet épitésénél a

donté kérdés az, hogy a HESZ, az ovezeti besorolds, a TEKA, a telekméret, a kdzml(ivesitettség és
a megkdzelités milyen beépitést enged. Meglévd épliletnél pedig azt kell ellendrizni, hogy az épiilet
szerepel-e a tulajdoni lapon, rajta van-e a térképmasolaton, mi a nyilvantartott rendeltetése,



és rendelkezésre allnak-e a szlikséges épitésligyi iratok. A mdvelés aléli kivonés javithatja a
nyilvantartasi helyzetet, de az épitési feltételeket és az éplilet jogi rendezettségét tovabbra is kilon
kell vizsgalni.
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BIZTOS Tulajdoni lap, térképmé HESZ, dvezeti elirsok, kozmiivek, Gt és épilet hatésagi iratok ellendrzése sziikséges.

A legfontosabb ellen6rzési pontok:

« HESZ és 6vezet: a helyi épitési szabalyzat mutatja meg, hogy az adott zartkerti ingatlanon
milyen rendeltetés( épllet helyezhet6 el, mekkora beépitettséggel és milyen feltételekkel.
Ez dont6bb adat, mint a hirdetésben szerepl6 "nyarald", "telek" vagy "lakhaté haz"
megnevezés.

o TEKA és 10%: mez6égazdasagi dvezetben 1évd, zartkerti muivelés aldl kivett telken a TEKA
szerint épitmény legfeljebb 10%-o0s beépitettséggel helyezhetd el. Ez fels6 korlat, amelyet a
HESZ-szel egyutt kell értelmezni, és 6nmagaban nem jelent lakéhaz-épitési jogosultsagot.

e Lakofunkcid: lakdépllet vagy lakéhaszndlat zartkertben akkor redlis, ha azt a helyi
szabalyozés, az 6vezet, a k6zmilvek, a megkozelités és az épllet jogi dllapota is tdmogatja. A
"lakhaté" dllapot és a jogilag lakdingatlanként kezelhetd statusz két kiilon kérdés.

* Meglévo épiilet: a helyszinen 4ll6 éplletet mindig 6ssze kell vetni a tulajdoni lappal és a
térképmasolattal. Rendezettebb helyzetet jelent, ha az éplilet mindkettén szerepel;
kockazatot jelez, ha a valésdgban van épllet, de a nyilvantartdsban vagy a térképen
hidnyzik.

* Rendeltetés: nagy kilonbség van a lakéhaz, (dll6, gazdasagi éplilet, pince vagy préshaz
k6zott. A lakdéhaz vagy dulé megnevezés altalaban kedvezdbb hitelezésnél és
értékesitésnél, mig a gazdasagi épllet vagy pince lakhatdsi célra korlatosabb helyzetet
jelenthet.

e Térképi rendezés: ha az éplilet a térképmasolaton nem szerepel, foldméréi és hatdsagi
rendezés véalhat szikségessé. Ez jellemz8en valtozasi vazrajzot, éplletfeltiintetési kérelmet
és megfelel6 hatésagi iratokat igényelhet.

o Ut és kdézmli: az épithetdség, a lakhatdsag, az érték és a hitelezhetéség szempontjabdl
kulcskérdés a jogilag rendezett megkozelités, a villany, a viz, a szennyvizkezelés és az egyéb
kozmilvek megléte. Hidnyuk koltséget, hasznalati korlatot és értékcsokkentd tényezot
jelenthet.



Epités zartkertben
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A biztos informacidkhoz és lehetéségekhez a tulajdoni lapot, a térképmasolatot, a HESZ-t, az 6vezeti
eléirdsokat, a kézmUveket, az utat és az épllet hatdsagi iratait kell ellenérizni.

Zartkert muvelés aldli kivonasa

2025-2026 egyik fontos zartkerti Ujdonsaga az egyszer(lsitett zartkerti miivelés aldli kivonas
lehetésége. Az Inytv. 72/E. §-a alapjan, ha az 6nkormanyzat rendeletben lehetévé teszi, a
tulajdonos kérheti az ingatlan-nyilvantartdsban zartkertként nyilvantartott ingatlan mdvelési dganak
miuvelés aldl kivett teriiletként torténd bejegyzését. Ez az egész ingatlanra vagy annak
meghatdarozott részére is kérhetl; részleges kivonasnal az ingatlant elébb meg kell osztani.

Tobb szaz 6nkormdanyzat mar hozott ilyen rendeletet, de a lehet6ség nem minden telepiilésen
elérhetd, és ahol van rendelet, ott sem feltétlenlil vonatkozik minden zartkerti ingatlanra. A
rendeletek gyakran kijeldlt teleplilésrészekhez, mellékletekhez vagy helyrajzi szamokhoz kétédnek,
ezért konkrét ingatlannal mindig az adott 6nkorméanyzat hatalyos rendeletét, annak mellékletét és
a helyrajzi szdm érintettségét kell ellendrizni.

A kivonds f6 feltételei és kdovetkezményei

* Rendelet: 6nkormanyzati rendelet sziikséges, amely meghatarozza, hogy a teleplilés mely

zéartkerti terlletein kérhet6é a mUvelés aléli kivonas.

Tulajdonos: az eljaras a tulajdonos kérelmére indul, tehat a kivonas nem torténik

automatikusan.

e Kérelem: a foldhivatali kérelemben meg kell jeléIni azt az 6nkormanyzati rendeletet, amely
a kivonast lehetdvé teszi.

* Részleges kivondas: ha a kivonas csak az ingatlan egy részére vonatkozik, el6bb
megosztasra / telekalakitdsra van sziikség.

» Epiletes zartkert: ha az ingatlanon nyilvantartott épllet all, a kivett megnevezés mellett
az épllet f6 rendeltetését is fel kell tlintetni.

» Epiilet rendezése: a kivonas az épiilet jogi helyzetét nem rendezi 5nmagéban; az épiilet
feltlintetéséhez, fennmaradasdhoz vagy rendeltetéséhez sziikséges hatésagi iratokat kilon
kell vizsgalni.

+ Beépithetoség: a kivonads nem jelent automatikus épitési jogot. Az épités lehet6ségét
tovabbra is a HESZ, az 6vezet, a TEKA, a telekméret, az Ut és a kdzmUvek hatdrozzak meg.

» $ Koltségek: a 40/E. szerinti zartkerti kivonds nem mindsul klasszikus termé6fold mas céld
hasznositasanak, ezért féldvédelmi jarulék szempontjabdl kedvezdbb lehet. Mas koltségek -
példaul foldmérd, telekalakitas, épuletfeltiintetés vagy helyi adé - ettdl még felmertlhetnek.
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A konnyités lényege, hogy a zartkertnek az Inytv. 40/E. alcime szerinti mlvelés aléli kivondsa nem
mindsiil terméfold mas célu hasznositasanak. Ez kedvezébb eljardsi és koltségoldalt
eredményezhet, mert a klasszikus terméféld méas céld hasznositdsdhoz kapcsolédé foldvédelmi
jarulékos logika helyett kllon zartkerti szabaly mdkddik. A kivonas ugyanakkor nem teszi
automatikusan épitési telekké, lakéingatlannd vagy adémentes ingatlannd a zartkertet.

Adasvétel, kifuggesztés, elovasarlasi jog

Zartkert eladdsanél a tulajdoni lap adatai hatdrozzdk meg az adasvétel menetét. Ha a zartkert
szantd, sz6l6, gyiimolcsos, kert, rét, legeld, nadas, erd6 vagy fasitott teriilet mivelési
agban szerepel, akkor az ingatlan a Féldforgalmi torvény szerinti mez6- és erdégazdasagi
hasznositasu foldnek mindsil. llyenkor a zartkert adasvétele a terméfoldekre vonatkozo
szigorubb szabalyok szerint torténik.

A Fétv. kilén kimondja, hogy a Foldforgalmi torvény féldre vonatkozé szabalyait alkalmazni kell arra
a foldrészletre is, amely az ingatlan-nyilvantartds szerint zartkertben fekszik, és az adatai alapjan
megfelel a Féldforgalmi térvény szerinti fold vagy tanya fogalmanak.

llyen zartkertnél az adasvétel fészabaly szerint a term6féldekre vonatkozé szigoribb eljards szerint
zajlik:

» Kozzététel / kifliggesztés: az addsvételi szerz6dést hirdetményi Gton k6zoIni kell az
elévasarlasra jogosultakkal; a nyilatkozattételi hataridé 30 nap.

e Eldvasarlasi jog: a térvényben meghatarozott jogosultak a vevd helyébe Iéphetnek, ha
hataridében érvényes elfogadd nyilatkozatot tesznek. llyen jogosult lehet példaul az allam, a
helyben laké szomszéd, illetve mas helyben laké vagy legfeljebb 20 km-en belili foldmUves.

e Hatdsagi jovahagyas: a foldforgalmi adasvétel f6szabaly szerint mez8gazdasagi igazgatasi
szerv jovahagyasahoz kotott; a jévahagyds nélkilli Gigylet nem vezethet tulajdonszerzéshez.

e [] Hosszabb igyintézés: a kozzététel, az el§vasarlasi nyilatkozatok és a hatésagi eljaras
miatt az adésvétel tébb hédnapos folyamat lehet.

¢ Vevoi nyilatkozatok: a vevének foldforgalmi nyilatkozatokat kell tennie, példaul a szerzési
feltételekre, a foldhasznalatra és a jogszabalyi vallaldsokra vonatkozdan.

* $ Foglalo és vételar: a szerz6désben pontosan kell kezelni a foglalét, elbleget,
vételarrészleteket és birtokbaadast, mert érvényes elévésarlasi nyilatkozat esetén mas
személy |éphet a vevd helyébe. A Foldforgalmi torvény kilon szabdlyozza azt is, hogy az
elévasarlasi jogosultnak a foglalét vagy elbleget letétbe kell helyeznie.

¢ Finanszirozas: hiteles vasarldsnal a banki Gtemezést a foldforgalmi eljaras hosszabb
atfutasahoz kell igazitani.

A Foldforgalmi térvény tartalmaz kivételeket, ezért a kifliggesztés, el6vasarlasi jog és hatdsagi
jévahagyas konkrét sziilkségességét mindig az adott Ggylet alapjan kell ellenérizni. A kozeli
hozzatartozok kozotti addsvétel példaul kiilon szabalyozott kivételi kdrbe tartozhat.



Zartkert adasvétele

Kifliggesztés « ElI6vasarlasi jog « Hatosagi jovahagyas

1.Szerzédés 2. Kifiiggesztés 3. Elévasarlasi
iog

4. Hatésagi
jvahagyds

Ha a tulajdoni lapon mar zartkerti miivelés aldl kivett teriilet szerepel, akkor a mezégazdasagi
miuivelési &g megszlnt. Az ilyen ingatlan adasvétele altaldban egyszerilibb, mert nem ugyanaz a
foldforgalmi helyzet, mint a sz6l6ként, kertként vagy gyimolcsdsként nyilvantartott zartkertnél. A
muvelés aldl kivett zartkertnél jellemz6en nem a termdéféldes adasvételi eljaras a meghatdrozd, de a
tulajdoni lap teljes tartalmat, az éplilet megnevezését, a terheket, a tulajdonostarsi jogokat és a
helyi 6nazonossagi szabalyokat ilyenkor is ellenérizni kell.

Helyi 6nazonossag és zartkert

A helyi 6nazonossag védelme 2025-tél olyan 6nkormanyzati eszkézrendszer, amellyel a telepllés
a sajat karakterét, k6z6sségi rendjét és lakossdgszamanak alakuldsat szabalyozhatja. Helyi rendelet
alapjadn az 6nkormanyzat elévasarlasi jogot, lakcimlétesitési feltételt vagy korlatozast, illetve
betelepiilési hozzajarulast vezethet be. A helyi 6nazonossdagi szabaly nem a zartkert mdvelési
agat vagy beépithetfségét rendezi, hanem az ingatlanszerzéshez és a betelepliléshez kapcsolédd
helyi feltételeket adhat. Ezért zartkerti adasvételnél a tulajdoni lap és a HESZ mellett az adott
teleplilés helyi 6nazonossagi rendeletét is érdemes ellendrizni.

Zartkertnél ez azért lehet fontos, mert sok zartkerti ingatlant hétvégi hazként, kikoltdzési céllal,
befektetésként vagy olcsébb lakhatasi lehetéségként vasarolnak. Az ilyen ingatlanok adésvétele és
késébbi haszndlata ezért érintett lehet, ha az adott telepiilés helyi 6nazonossagi rendeletet alkotott.

Konkrét zartkerti ingatlannal ellenérizni kell:

e van-e a telepllésen helyi 6nazonossagi rendelet;

a rendelet érinti-e az adott ingatlant vagy telepUlésrészt;

van-e helyi elévasarlasi jog;

koti-e feltételhez a lakcim létesitését;

$ ir-e el6 beteleplilési hozzajarulast;

e miivelési agban 1év6 zartkertnél hogyan kapcsolédik mindez a féldforgalmi szabalyokhoz.

HELYI ONAZONOSSAG RENDELET

Onkormanyzati eszkozrendszer 2025-t61: Zartkert és betelepiilés szabalyozasa
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A helyi 6nazonossdagi szabalyozas 2025-2026-ban azért kapott kritikat, mert teleplilésenként eltérd,
sokszor erds betelepiilési feltételeket enged. Egyes 6nkormanyzatok helyi 6nazonossagi
rendeletben elévasarlasi jogot, lakcimlétesitési feltételt vagy betelepiilési hozzajarulast
irhatnak el6. A konkrét feltételek telepiilésenként eltérdk, ezért mindig az adott 6nkormanyzati
rendeletet kell ellendrizni.

$ Dijak és koltségek

Zartkerti Uigyeknél tobbféle koltség merilhet fel. A 2025-2026-0s szabdlyvaltozas legnagyobb
gyakorlati el6nye, hogy az Inytv. 40/E. szerinti zartkerti milivelés aldli kivonas nem minésiil
termoé6fold mas célu hasznositasanak, ezért a klasszikus foldvédelmi jarulék nem terheli.
Ettél még foldhivatali, foldméréi, épuletfeltlintetési, Ggyvédi, illeték- vagy helyi ad6ézési és mas
koltségek felmeriilhetnek.

Koltség / tétel Mikor mertlhet fel? Megjegyzés
Foldhivatali eljaras Bejegyzés, adatvéltozas, Az aktualis dijkezelést az
kapcsoldédo kérelem illetékes foldhivatalnal célszer(

ellendrizni, mert az gy tipusa
és a kapcsoldédé kérelmek
befolyasolhatjak.

Tulajdoni lap Vétel, ellendrzés, hitel, jogi Elektronikus hiteles tulajdoni lap
vizsgalat dija 4.800 Ft, papiralapu
hiteles tulajdoni lap dija

10.000 Ft ingatlanonként.

Térképmasolat Epllet, telekhatar, ut, térképi Hiteles térképmasolat dija

allapot ellendrzése 5.000 Ft.

Telekalakitas / megosztas Részleges kivonasnal Féldmérdi munka, valtozasi
vazrajz, engedélyezés koltsége
lehet.

Epiiletfeltiintetés Rendezetlen vagy térképen nem |Hatdsagi iratok és foldmérdi

szerepl6 éplletnél dokumentacié kellhet.

Helyi adé Onkormanyzattél fiigg Telekadd vagy épitményadd
keletkezhet a helyi rendelet
szerint.

Vagyonszerzési illeték Adésvételnél Altaldnos ingatlanvasarlasnal

fészabaly szerint 4% 1 milliard
Ft forgalmi értékig, afelett 2%,
ingatlanonként legfeljebb

200 millié Ft; terméfold és
foldmUves vevd esetén kilon
mentességi szabalyok

lehetnek.
Ugyvédi koltség Adasvétel, kivonas elbtti jogi Zartkertnél kilénosen fontos a
vizsgalat foldforgalmi ellenérzés.

A helyi ad6zdasnal kiilon figyelmet érdemel, hogy a mdvelés alél kivetté vald zartkert adézasi
helyzete megvaltozhat. Telekadé vagy épitményadd kérdésében mindig az adott 6nkormanyzat
helyi adérendelete az irdnyadd. A kivonas tehat a féldvédelmi jarulék szempontjabdl kedvezd
lehet, de a teljes koltségképhez a foldhivatali, foldmérsi, épuletfeltlintetési, Ggyvédi, illeték- és helyi
addzasi tételeket egytt kell nézni.

A zartkert multja és torténete



A zartkert mai sajatossagai féként a szocialista kori féldhasznalati rendszerbdl erednek. A
nagylzemi mez6gazdasdg mellett szlikség volt olyan kisebb, személyes hasznalatl parcelldkra is,
ahol maganszemélyek sz6l6t, gyimolcsost vagy konyhakertet mivelhettek. Ezek a terliletek a
belterileten kivil, elkilonitett kllterileti részeken alakultak ki.

Az 1967. évi IV. torvény klasszikus meghatarozdsa szerint a zartkert a k6zség vagy varos
kilterlGletének "nagyluzemileg nem miivelhetd, elkiilonitett része" volt. Rendeltetése az volt,
hogy az dllampolgdrok személyi foldtulajdona és foldhaszndlata a belterlleten kivil ott
allandésuljon. Ez a gyakorlatban kisebb, személyes hasznalatd parcelldkat jelentett.

A zértkertekhez ezért kapcsolédott 6ssze a kdznyelvben a sz616, a gyiimolcsos, a konyhakert, a
hobbikert, a hétvégi telek, a préshaz, a varosszéli kiskert, valamint a részben lakhatasra
hasznalt ingatlan fogalma.

A rendszervaltds utan sok zartkert valds haszndlata megvaltozott. A korabbi sz616bdl, kertbdl vagy
gylimolcsosbél sok helyen pihendételek, Gdald, hétvégi hazas terlilet vagy tartésabb hasznélatu
ingatlan lett. A tulajdoni lap azonban gyakran megdérizte a régi allapotot: papiron tovabbra is sz6l6,
kert, gyumolcsos vagy mas mlvelési ag szerepelt. Ez okozza ma a zartkertek egyik f6 ingatlanpiaci
nehézségét.

1994 utan a zartkert kordbbi foldjogi szerepe atalakult, de a fogalom ingatlan-nyilvantartasi és
kéznyelvi jelzésként tovabb élt. A 2025-2026-0s szabalyvaltozas azért fontos, mert
Onkorményzati rendelet alapjan ismét egyszerlibb Ut nyilt a régi zartkerti mdivelési dgak
rendezésére, vagyis a zartkert midvelés alél kivett teriiletként torténdé bejegyzésére.

Gyakori kérdések

A zartkert belterilet?
Nem. A zartkert az ingatlan-nyilvantartasi torvény szerint kiilonleges kuilterlleti egység.

A zartkert sima kiilterulet?
Nem pontosan. KilterUleti jelleg(i, de jogilag kildnleges kllterlleti egység.

A zartkert lehet terméfold?
Igen. Ha a tulajdoni lapon sz616, kert, gyiimolcsds, szanté, rét, legeld, nddas, erd6 vagy fasitott
terilet szerepel, akkor terméfoldi és foldforgalmi szabdlyok mertlhetnek fel.

El6fordulhat, hogy a zartkert nem terméfold?
Igen. Ha zartkerti mdvelés alél kivett terliletként szerepel, akkor a mezdgazdasagi muvelési ag
megszUlnt.

Mi a kiilonbség a sima "kivett" és a "zartkerti miivelés aldl kivett" kozott?

A sima kivett ingatlan altalanos megnevezés lehet belterlleten vagy kiltertileten. A zartkerti
mivelés aldl kivett terilet zartkerti eredetd, kilénleges kiilterlleti ingatlan, amelyet kivettek a
mezdgazdasagi mlvelési 4g aldl.



A zartkerti kivonas utan épithetek ra hézat? ]
Nem automatikusan. A beépithetéséget a TEKA, a HESZ, az 6vezeti besorolds, a kdzmivek, az
Utcsatlakozas és mas feltételek hatadrozzak meg.

A 10%-0s beépithet6ség garantalt?
Nem. A 10%-o0s beépitettségi szabaly orszagos keret, amelyet a helyi szabalyozassal és az épllet
rendeltetésére vonatkozé feltételekkel egyitt kell vizsgalni.

A kivonas legalizalja a telken all6 épiiletet?
Nem. Az épllet feltlintetéséhez és jogi rendezéséhez szilkséges hatdsagi engedélyeket kilon kell
vizsgalni.

Kell kifiiggesztés zartkert eladasakor?

Ha a zartkert foldnek mindésil, példaul sz616, kert, gylimolcsos, szantd vagy mas foldforgalmi
miuivelési &g szerepel rajta, akkor kifliggesztés és el6vasarlasi jog mertlhet fel. Ha mUvelés aldl
kivett, akkor altaldban nem.

Miért j6é a zartkerti mivelés aldli kivonas?

Azért elény0ds, mert sok esetben kevesebb foldtérvény miatti kotelezettséget, egyszerlibb adasvételt
és kedvez6bb eljarasi-koltségoldalt jelent. Ett6l azonban az ingatlan még nem lesz automatikusan
épitési telek vagy lakoéingatlan, mert az épithetéséget és a hasznélatot tovabbra is a HESZ, az
Ovezet, az ut, a kézmUlvek és az éplilet jogi statusza hatdrozza meg.

Részben is kivonhaté a zartkert?
Igen, de részleges kivonasnal az ingatlant meg kell osztani.

Jobb lesz az ingatlan értéke, ha kivett lesz?
Sok esetben igen, mert a jogi helyzet tisztdbba valhat, az adasvétel egyszerlibb lehet, és szélesebb
vevli kor jelenhet meg. Az értéket tovabbra is az épithetéség, a kézmd, az Ut, az épllet statusza, a
HESZ és a banki elfogadhatésag hatadrozza meg.

A zartkert ugyanaz, mint a tanya?

Nem. A zartkert kllonleges kulterlleti egység, amely lehet példaul sz4616, kert, gylimolcsos vagy
zartkerti mlvelés aldl kivett terllet. A tanya kilon foldforgalmi fogalom: jellemzéen muivelés aldl
kivett, kllterileti, legfeljebb 1 hektédros foldrészlet, amelyhez lakd- és gazdasagi épllet,
éplletcsoport tartozhat, vagy amelyet az ingatlan-nyilvantartds tanyaként tartalmaz. A zértkert
attdl, hogy van rajta hdz vagy gazdasagi épllet, nem vélik automatikusan tanyava; ehhez a
jogszabalyi feltételeknek és a nyilvantartasnak is stimmelnie kell.

Hitelképes lesz a zartkert, ha kivett?

Nem automatikusan. A bank a tulajdoni lapon szerepl6 megnevezést, az épllet rendeltetését,
jogszer(ségét, lakhatésagat, kdzmulvesitettségét, megkozelitését és értékbecslési helyzetét
vizsgalja.

Lehet telekado a kivonas utan?
Igen. A helyi adérendelet alapjan telekadé vagy épitményadd merllhet fel.

Mi a legnagyobb hiba zartkert vasarlasakor?
A legnagyobb hiba, ha a vevé csak a hirdetés szévegére hagyatkozik, és nem ellenérzi a tulajdoni

lapot, térképmasolatot, HESZ-t, 6nkormanyzati rendeletet, épiilet jogi statuszat, foldforgalmi
érintettséget és kozmUveket.

Jogszabalyok
Az alabbi jogszabalyi részletek adjak a zartkert 2026-0s értelmezésének alapjat.

1. 2021. évi C. térvény az ingatlan-nyilvantartasrdl

3. § (4): "A teleplilés foldrészletei fekvéslik szerint beltertileti, kliltertileti és kiilénleges
kiilteriileti egységet alkotnak. Kiildénleges kiilteriileti egység a zartkert."



3. § (5): "Beltertileti és kdltertileti ingatlanbdl zartkerti ingatlan nem hozhaté létre."

72/E. §: "(1) Ha az énkormanyzat rendeletben lehetévé teszi, a tulajdonos - e térvény és az e
térvény végrehajtasara kiadott jogszabalyban meghatarozottak szerint - kérheti az ingatlan-
nyilvédntartdsban zartkertként nyilvantartott ingatlana (a tovdbbiakban: zartkerti ingatlan)
mdvelési dganak muvelés aldl kivett teriiletként térténd bejegyzését."

72/E. § (2): "A zartkerti ingatlan miivelési aganak muvelés aldl kivett teriiletként térténd
bejegyzése a zartkerti ingatlan meghatarozott részére is kérhetd. Ez esetben a zartkerti
ingatlant meg kell osztani."

ZARTKERT'.JELENTES

 2021. évi C. torvény azingatlan-  [f
nyilvantartasrol, 3. § (4) bekezdés |

A telepiilés foldrészletei fekvésiik
szerint beltertileti, kiilteriileti és
kiilonleges kiilteriileti egységet
alkotnak.
Kiilonleges kiilteriileti egység = g
a zartkert. %

Ezek a mondatok rogzitik a zartkert ktlonleges kilterileti egység jellegét, az Uj zartkert
létrehozasanak tilalmat, valamint az 6nkormanyzati rendelethez kotott muvelés aléli kivonéas alapjat.

2.179/2023. (V. 15.) Korm. rendelet

2. § (1) bekezdés 11. pont b) alpont: "A tulajdoni lap I. része [...] tartalmazza: [...] a
zartkert megjelélés a termdéfoldrél sz616 térvény hatalybalépése elbtt zartkertinek
mindstilé ingatlanok esetében;"

15. § (3a): "A mlvelés aldl kivett terlilet megnevezése [...] zartkerti miivelés aldl kivett
terdlet [...]."
"[...] zartkerti miivelés aldl kivett terlilet, mellette feltlintetve a fennallé éplilet f6
rendeltetésének jellege."

17/A. § (2): "A zértkerti ingatlant alrészletekre térténd bontas nélkiil kell [...] nyilvantartdsba
venni."
17/B. § (2): "A megosztast a telekalakitdsi eljdrdsra vonatkozd szabalyoknak megfeleléen kell



elvégezni."

17/C. §: "Az [...] eljards nem mentesiti a tulajdonost a zartkerti ingatlanon fennallé épitmény
ingatlan-nyilvantartasi feltiintetéséhez sziikséges mas hatésdgi engedélyek beszerzésének
kételezettsége aldl."

Ez a rendelet szabalyozza, hogyan jelenik meg a zartkerti kivonds az ingatlan-nyilvdntartasban, mi
lesz az Uj megnevezés, mit kell feltlintetni éplilet esetén, hogyan kell kezelni a részleges kivonast, és
miért kell az épllet jogi statuszat kilon is vizsgélni.

3. 2007. évi CXXIX. torvény a terméfold védelmérdl

1. § (7): "Az ingatlan-nyilvantartdsban zartkertként nyilvantartott ingatlanokra (a
tovabbiakban: zartkerti ingatlan) a termdéfdldre vonatkozé szabalyokat kell
alkalmazni, ha a zartkerti ingatlan - annak ingatlan-nyilvantartasi adatai alapjan -
megfelel az e térvényben meghatarozott termd6féld fogalmanak."

5. § (1): "A féldhaszndld [...] kételes a termdéféldet mivelési dganak megfeleld
termeléssel hasznositani, vagy [...] a gyomnévények megtelepedését és terjedését
megakadalyozni."

5. § (5a): "A zartkerti ingatlannak mindsiil6 termdéféld tekintetében az (1)-(4)
bekezdésben elbirtak elmulasztdasa esetén az ingatlan fekvése szerinti teleplilési
onkormanyzat jegyzdje jelzéssel élhet az ingatlanligyi hatdsag felé. Az ingatlaniigyi
hatdsdg a jegyzd jelzésére a hasznositdsi kételezettség elmulasztasa miatt hivatalbdl
eljgrast indit és az eljards eredményérdél a jegyzét tajékoztatja."

5. § (2): "Sz6I6t és gylimdlcsést a mivelési dganak megfelelé termeléssel kell
hasznositani."

9. § (1a): "Nem tekintheté mas célu hasznositdsnak zartkerti ingatlannak [...] mivelés
aldli kivondsa."

Ezek a szabdlyok mutatjak, hogy mdvelési dgban |évé zartkertnél hasznositasi kotelezettség lehet,
mikdzben az Uj zartkerti kivonasi eljaras kilon kezelést kap a termdéféldvédelmi szabalyok kozott.

4. 2013. évi CCXIIl. torvény, Fétv.

3. §: A Foldforgalmi térvény féldre vonatkozd szabalyait kell alkalmazni arra a
féldrészletre is, amely az ingatlan-nyilvantartds szerint a teleplilés zartkertjében
fekszik, és a féldrészlet - annak ingatlan-nyilvantartasi adatai alapjan - megfelel a
Féldforgalmi térvényben meghatérozott féld, illetve tanya fogalmanak."



Ez az egyik legfontosabb zartkerti adasvételi szabaly: ha a zartkert a nyilvantartasi adatai alapjan
foldnek vagy tanyanak mindsul, a Féldforgalmi térvény szabalyait alkalmazni kell ra.

44/A. § (1): "Ha a helyi énazonossag védelmérdl szolé 2025. évi XLVIII. térvény szerinti
elévasarlasi jogot olyan zartkerti ingatlanra kivanjak gyakorolni, amely féldnek mindésiil, az
elévasarlasi jognyilatkozatot benyujté személynek az elévasarlasi jog gyakorlasardl szdlé
nyilatkozathoz mellékelnie kell a mezégazdasdgi igazgatdsi szerv igazolasat a
tulajdonszerzési feltételek fennallasardl."

44/B. §: "a 44/A. § (1) bekezdése szerinti hatésagi bizonyitvany kiéllitasa esetén, amennyiben
az elévasarlasra jogosult érvényesen gyakorolta elévasarlasi jogat, figyelmen kiviil kell
hagyni a Féldforgalmi térvénynek a szerzédés mezbgazdasagi igazgatasi szerv részére
torténd megklildésérdl, az elévasarlasi jogrdl, az elévasarlasra jogosultakrdl, az el6vasarlasra
jogosult elfogadd jognyilatkozatdrdl, az el6vasarlasra jogosultak jegyzékrél és az
elévésarlasra jogosult mezégazdasagi igazgatdsi szerv altal térténd kijeldlésrél, a helyi
féldbizottsag megkeresésérél, valamint a mezégazdasdgi igazgatasi szerv déntéshozatalardl
sz0l6 rendelkezéseit."

Ez azt jelenti, hogy ha egy féldnek mindsilé zartkertnél valaki a helyi 6nazonossagi szabalyok
alapjan eldvasarlasi joggal 1épne a vevl6 helyére, igazolnia kell, hogy a foldszerzési feltételeknek is
megfelel. A 44/B. § technikai kénnyitést ad a tovabbi foldforgalmi eljarasra, ha a hatésagi
bizonyitvany rendelkezésre all és az el§vasarlasi jogot érvényesen gyakoroltak.

5. TEKA, 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet, a telepiilésrendezési és épitési
kovetelmények alapszabalyzatardél

34. § (11): "Mezb6gazdasagi 6vezetben Iévd, zartkerti miivelés aldl kivett telken épitmény
legfeljebb 10%-0s beépitettséggel helyezhetd el."

Ez az épitésnél fontos orszagos szabaly, amelyet a helyi épitési szabalyzattal és az 6vezeti
el6irdsokkal egyutt kell értelmezni.

6. Helyi 6nazonossag szabalyai

A helyi 6nazonossdgi szabalyok alapjan egyes telepllések rendeletben elévasarlasi jogot,
lakcimlétesitési feltételt vagy maés helyi jogvédelmi eszkdzt alkalmazhatnak. Zartkerti addsvételnél
ezért a helyi 6nkormanyzati szabalyozéas ellen6rzése is indokolt.

Osszefoglalas

A zartkert olyan speciélis ingatlan-nyilvantartasi kategdria, amelynek piaci értékét és jogi kezelését
a tulajdoni lap adatai hatarozzdk meg. A legfontosabb kérdés mindig az, hogy az ingatlan muvelési
agban lévo zartkert, zartkerti mivelés aldl kivett teriilet, épliletes kivett zartkert, tanya,

lakéhaz, udiilé, gazdasagi épiilet vagy mds megnevezés szerint szerepel-e.

e A) Mivelési agban lévé zartkertnél foldforgalmi szabalyok, kifliggesztés, elévasarlasi jog,
hasznositasi kotelezettség és hosszabb adasvétel johet.

e B) Zartkerti mivelés aldl kivett terlletnél az adasvétel egyszerlibb lehet, de az épités,
lakéfunkcid, hitelezhet6ség és adézas tovabbra is kiilén vizsgalandd.



A 2025-2026-0s valtozas lényege, hogy dnkormanyzati rendelet alapjan kérhet6 az egyszerUsitett
zartkerti kivonas, és ez a terméfoldvédelmi szabédlyok szerint nem klasszikus terméfold mas célu
hasznositas. Vasarlas, eladds vagy hirdetés elétt ezért mindig a dokumentumokbdl kell kiindulni:
tulajdoni lap, térképmasolat, HESZ, 6nkormanyzati rendelet, épiilet statusza, kozmiivek,
megkozelités, foldforgalmi érintettség és helyi addzas.
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Zartkerti ingatlan keresése

Zartkerti, kllteruleti, telkes vagy éplletes ingatlanokndl a pontos hirdetés kildndsen sokat szamit a
holahaz.hu oldalon is. A vev6 szdmdara mar a hirdetésben érdemes egyértelm(ivé tenni a muvelési
agat, a kivett statuszt, az éplilet jogi megnevezését, a kozmliveket, a megkdzelitést, a
beépithetdséget és az esetleges foldforgalmi érintettséget.

A HolaHaz ingatlanportélon eladé telkek, zartkerti ingatlanok, kilterlleti ingatlanok és épliletes
telkek hirdetésénél is érdemes ezeket az adatokat pontosan feltlintetni. Eqy atlathatd, jogilag
rendezett hirdetés tobb bizalmat ad a vevéknek, gyorsithatja az érdeklédést, és biztonsagosabb
adasvételt segithet.
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