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il . Nyar elején moédosultak az ingatlan-nyilvantartas szabalyai, amely moédositasok jelentés konnyitéseket
: biztositanak az Gn. zartkerti ingatlanok (nyaraldok, kerteshazak stb.) tulajdonosainak. Nem lesz mindegy

azonban, hogy kinek melyik 6nkormanyzat teriiletén van vikendhaza.

Zartkerti ingatlan: mit jelent pontosan és mi is vele a gond?

A zartkerti ingatlanok korabban lakéovezetek kdrnyékén kialakult kertek, gyimolcsosok, sz8I6k voltak, amelyeken esetlegesen a
tulajdonos hétvégi hazat huzott fel. Bar az ilyen telkek elsédlegesen mez&dgazdasagi mlvelés ala tartoztak korabban, azokat a
gyakorlatban sokszor lakdingatlanként hasznaljak, ilyen példaul az a hétvégi haz, amelyet valaki nyaralénak vasarolt egy téparti
telken, vagy az a kis haz, amelyet valaki hobbitelken épitett fel a kerti szerszamoknak. De ilyenek lehetnek példaul a Budapest
kornyéki telepuléseken talalhatd, korabbi nyaraldovezetekben épllt, elsédleges lakbhelyként hasznalt kertes hazak is.

De mi is a baj ezekkel az ingatlanokkal? A zartkert hosszU ideje a magyar ingatlanpiac ,,peremén” helyezkedik el: jogilag
kulonleges kdulteruleti egység, amelyet jellemzéen mezdgazdasagi mdlvelésre szant féldként tartanak nyilvan. A zartkerti
ingatlanon talalhaté épulletek sok esetben gazdasagi épuletként kerlltek bejegyzésre. Ez a besorolas azonban ellehetetleniti a
lakashitel vagy csaladtamogatasi kedvezmények igénybevételét: egy zartkerti haz hibaba felel meg ugyanis mulszakilag egy
lakéépllet szintjének, a ,,gazdasagi épllet” besorolas miatt nem lehet ra hitelt felvenni és egyéb tamogatasok sem jarnak utana.
Raadasul a zartkerti statuszu ingatlanok altalaban csak alacsony aranyban épithet6k be és fenntartasuk is tobbletkdtelezettséggel
jarhat (pl. gyommentesitési kotelezettség, milvelési elvarasok). Nem utolsé sorban az ilyen ingatlanok értékesitése kizardlag a
foldforgalmi torvény szigoru szabalyai szerint térténhet (kiflggesztés, eldvasarlasi jog stb.), ami lassabb Ugymenetet és gyengébb
piaci poziciét is eredményez.

Mi valtozik?

Az ingatlannyilvantartasi térvény juliusi médositasa lehetdséget fog biztositani a zartkerti ingatlanok tulajdonosanak a jogi helyzet
rendezésére. Az Uj szabalyok értelmében ugyanis - ha az adott dnkormdanyzat erre rendeletben lehetéséget biztosit - a
tulajdonos kérheti, hogy zartkerti ingatlanat vonjak ki a mdvelési agbdl és az, mint ,mudvelés aldl kivett terllet” keruljon
bejegyzésre.

Ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy a féldhivatali nyilvantartas szerint is elismerik, hogy az adott ingatlant nem mez&gazdasagi
célra hasznaljdk - igy végre megszlinhet a hasznalat és a jogi statusz kozotti ellentmondas. Tovabbi Ujdonsag, hogy az
atmindgsités nem kizardlag a teljes ingatlanra, hanem annak egy meghatarozott részére is kérelmezhetd.

Fontos azt latni, hogy a junius végén hatalyba lépett rendelkezések csak keretszabalyt alkotnak, amelynek részleteit egy
kormanyrendelet fogja meghatarozni. Emellett a helyi 6nkormanyzatok is kulcsszerepet kapnak, hiszen 8k hatarozzak meg, hogy
telepuléstk mely részein engedélyezik az ilyen jellegl eljarasokat.
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Mit jelent ez a gyakorlatban?

A modositas egyszerre nyujt szabalyozott keretet és helyi mozgasteret. Ha az dnkormanyzat él a lehet6séggel és rendeletben
kijeloli az érintett dvezeteket, a zartkerti tulajdonosok rendezhetik az ingatlan statuszat, elkerllhetik a foldforgalmi szabalyok
miatti bonyodalmakat, és realisabb aron értékesithetik vagy hasznosithatjak tertletiket.

Tovabbi elény, hogy a muvelési agboél valdé kivonas nem mindsul ,mas céld hasznositasnak”, igy példaul nem kell féldvédelmi
jarulékot sem fizetni - ez eddig tdbb szazezer forintos vagy milliés tétel is lehetett egy-egy esetben.

Végul fontos megemliteni azt is, hogy a kivett zartkertek mar nem fognak a mez6- és erd6gazdasagi féldek forgalmardl szold
torvény hatalya alad tartozni, ezért azokra nem fog a ,termd&éféldnek mindsilé ingatlanokkal” kapcsolatos el8vasarlasi jog
vonatkozni.

A zartkerti ingatlannal rendelkezd tulajdonosoknak tehat érdemes figyelemmel kisérnitk sajat énkormanyzatuk rendeleteit,
ugyanis a muvelés aldli kivonas lehet6sége nemcsak jogilag rendezettebb viszonyt, hanem kdnnyebb hasznositast és jobb
értékesithet8séget is eredményezhet.
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MENNYIT KAPOK, HA AZ ALLAM ELVESZI AZ INGATLANOMAT?
dr. Barta Péter | 2025. SZEPTEMBER 9.

A nyaron bejelentett beruhazasi tervek értelmében a kormany nagyszabasu Ut- és vasutépitési projektek megvalodsitasat tervezi a
kovetkezd tiz évben. Ezek az allami beruhdzasok jelentds hatassal lesznek az orszag kdzlekedési infrastrukturajara, és ezen keresztll a
gazdasag egészére. A fejlesztéseknek van azonban egy keveset targyalt, de szintén fontos kdvetkezménye: a kisajatitasi Ugyek varhato
megszaporodasa.

MEGOLDODIK A HITELLEL TERHELT INGATLANOK MEGVETELENEK PROBLEMATIKAJA
dr. Kovacs Eva | 2025. MARCIUS 19.

A januarban hatalyba lépett (j ingatlan-nyilvantartasi torvény atalakitotta a tobb részletben megvasarolt vagy feltételhez kdtdtt ingatlanok
bejegyzésének a rendszerét, és létrehozta az ugynevezett vevéi jogot. Januar 6ta azonban nagy vita dvezte annak a kérdését, hogy a
vevdi jog bejegyezhetd-e banki finanszirozassal érintett (és ezaltal elidegenitési és terhelési tilalom alatt alld) ingatlanokra. Egy napokban
hatalyba lépett torvénymodositas azonban megoldja a kérdést.

A blog tartalma semmilyen esetben nem minésiil jogi tandcsadasnak, azt a Jalsovszky Ugyvédi Iroda csupéan tajékoztato jelleggel helyezi el.
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