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Tisztelt Közgyűlés! 

2024. október 1-jén léptek hatályba a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény (a 

továbbiakban: Méptv.) legfontosabb rendelkezései. A Méptv. leváltotta az épített környezet 

alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvényt (a továbbiakban: Étv.), továbbá 

alapjaiban formálja át többek között az építészeti tervezés, engedélyezés, kivitelezés, a 

településtervezés, az örökségvédelem szabályait, és egybe tömörített az építésügyhöz kapcsolódó 

törvényi rendelkezéseket. Ennek nyomán az országos településrendezési és építési 

követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (OTÉK) valamint az építésügyi és 

építésfelügyeleti hatósági eljárásokról és ellenőrzésekről, valamint az építésügyi hatósági 

szolgáltatásról szóló 312/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (Eljárási kódex) helyett új 

kormányrendeletek születtek, más jogszabályok pedig jelentősen módosultak. Az új törvény olyan 

változásokat hoz, amelyek átfogó hatással lesznek a településtervezésre, az építőiparra és az építési 

szabályozásokra, új megközelítést követelve meg mind a szakemberektől, mind az engedélyezési 

folyamatban résztvevőktől. 

A jogszabályi környezet jelentős változása, bonyolultsága és összetettsége okán szükséges a 

településrendezést meghatározó alapfogalmakat áttekinteni, így kiemelten a beépítésre szánt terület 

kijelölésének, kialakításának és ehhez kapcsolódóan a belterületbe vonásnak a folyamatát 

bemutatni. 

A beépítésre szánt területek kijelölésétől a rendezett és közművel ellátott, beépülésre váró építési 

telkek kialakításáig tartó városrendezési és városépítési folyamat több lépcsős, egymásra épülő és 

egy adott telek határain jóval túlmutató eljárási és fejlesztési tevékenység, melyben a fejleszteni 

szándékozó és az önkormányzat hatékony, a beavatkozás szükséges mértékétől függő 

együttműködésével lehetséges. Ez a folyamat a településfejlesztési és településrendezési tervek 

területfelhasználási elhatározásait követően az egyes kisebb-nagyobb, fejlesztésre kiszemelt 

területegységek telepítési tanulmányterveinek elkészítésével és önkormányzat általi elfogadásával, 

többnyire a fejlesztések infrastruktúra igényeinek költségviselését rögzítő településrendezési 

szerződés megkötésével, az építési szabályzat előírásainak megfelelő telekrendezéssel, 

infrastrukturális fejlesztéssel és a folyamat végén, amennyiben belterületbe vonásra is előírányozza 

a szabályozási terv az adott területet, ingatlan-nyilvántartási átvezetéssel válik véglegessé, azaz 

kialakul a beépítésre váró, az építési szabályzat beépítésre vonatkozó szabályai szerint beépíthető 

építési telek. Adódhatnak helyzetek, ahol az átalakulás feltételei részben már adottak, ott a 

beavatkozás szükséges mértékéhez kell igazítani a lépéseket.   

 

I. Az új beépítésre szánt területek kijelölése: 



Arról, hogy egy adott területen a telkeket milyen célra lehet használni, a területen milyen épületet 

és hogyan lehet elhelyezni, az országos szintű építésügyi tárgyú jogszabályok, valamint Kecskemét 

településrendezési eszközei, a kidolgozása és elfogadása után pedig településrendezési terve 

rendelkezik, melyet az önkormányzat rendelettel alkot meg. 

A településrendezési terv összefoglaló néven a helyi építési szabályzatot és annak mellékletét 

képező szabályozási tervet jelenti, jelenleg ez a Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzata 

Közgyűlésének a Helyi Építési Szabályzatáról szóló 33/2015. (XII.17.) önkormányzati rendelete és 

az annak mellékletét képező Szabályozási Terv (továbbiakban: HÉSZ). A HÉSZ Kecskemét város 

közigazgatási területét beépítésre szánt, illetve beépítésre nem szánt területekbe sorolja.  

- A beépítésre szánt területeket jellemzően a már beépített vagy beépítésre kijelölt 

lakóterületek, gazdasági területek, településközponti és intézményi területek, üdülőterületek 

alkotják. 

- A beépítésre nem szánt területeket elsősorban a közlekedési területek, az erdőterületek, a 

mezőgazdasági területek, a vízgazdálkodási területek vagy a zöldterületek képezik. 

Fontos megjegyezni, hogy egy terület fekvése, tehát az, hogy egy terület a város belterületén vagy 

külterületén fekszik, nincs összefüggésben annak területhasználati besorolásával, ezáltal beépítésre 

szánt területek egyaránt megtalálhatók a város bel- és külterületén is, illetve beépítésre nem szánt 

területek a város belterületein is találhatóak (közlekedési, zöldterületek, egyes erdők, 

vízgazdálkodási területek). 

 

Egy terület beépítésre nem szánt területből beépítésre szánt területbe történő kijelölése a város 

településrendezési tervének módosításával lehetséges, az országos jogszabályokban meghatározott 

feltételekkel és eljárási szabályok mentén. Az új beépítésre szánt területek kijelölésére vonatkozóan 

törvényileg szabályoz a Méptv., Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési 

tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (a továbbiakban: Trtv.), a termőföld védelméről szóló 

2007. évi CXXIX. törvény (a továbbiakban: Tfvt.). További előírásokat rögzít a településrendezési 

és építési követelmények alapszabályzatáról szóló 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (a 

továbbiakban: TÉKA), és a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, 

valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. 

rendelet (a továbbiakban: Elj. R.). 

 Az új beépítésre szánt területek kijelölésének szigorodó szabályozása már az Étv.-ben is megjelent. 

A Méptv. ide vonatkozó rendelkezéseinek 2024. október 1-én történt hatálybalépésével további 

szabályokkal egészültek ki az új beépítésre szánt területek kijelölésére vonatkozó előírások, és a 

beépítésre szánt területek kijelölésének lehetőségét jelentősen szűkítették, egyben hangsúlyosabban 

jelennek meg a takarékos területhasználatot ösztönző szabályok. 

 

Az új beépítésre szánt terület kijelölésre vonatkozó szabályok lényege az alábbi: 

- Alapvető követelmény, hogy új beépítésre szánt terület kijelölése csak olyan célra 

lehetséges, amelyre a település már beépítésre szánt területén belül nincs olyan szabad, 

építési tevékenységgel nem érintett terület vagy barnamezős terület, amely az új beépítést 

előirányzó rendeltetésnek és használatnak megfelel. (Méptv. 8. § (3) bekezdés) 

- Ha a tervezett új beépítésre szánt terület 5 km-es környezetében, az adott település 

közigazgatási területén belül az adott fejlesztés megvalósítására alkalmassá tehető 

barnamezős terület van, akkor új beépítésre szánt terület csak kiemelt közérdek esetében 

jelölhető ki. (Méptv. 8. § (2) bekezdés) 

- A jogszabályi környezet módosításának célja elsősorban a termőföldek, zöldterületek és 

erdőterületek védelme oly módon, hogy az új beépítésre szánt területek kialakítását olyan 

feltételekhez köti, amelyek biztosítják azt, hogy a mezőgazdasági területek, zöldterületek, 

erdőterületek új beépítésre szánt területbe való igénybevétele esetén legalább ugyanakkora 

kiterjedésű és biológiai aktivitásértékű mezőgazdasági területet, zöldterületet, vagy 

erdőterületet ún. csereterületként kell kialakítani. (Méptv. 7. § (2) bekezdés) 



- Csereterületként nem vonhatók be védett természeti területek, Natura 2000 területek és 

természetközeli területek. Ha zöldterületet vagy erdőterületet érint az átsorolás, úgy 

csereterületként a megszűnő zöldterület vagy erdőterület kiterjedésével megegyező 

kiterjedésű zöldterületet vagy erdőterületet kell kijelölni, továbbá az új beépítésre szánt 

területnövekmény legkevesebb 25%-ának megfelelő kiterjedésű további új zöldterületet 

vagy erdőterületet is ki kell jelölni, úgy hogy a kijelölésre kerülő zöldterületnek a települési 

önkormányzat tulajdonában kell állnia. (Trtv. 12. § (2)-(4) bekezdés)  

- Az új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a már korábban beépítésre szánt 

területként kijelölt, de még be nem épített területet csereterületként szükséges visszasorolni 

azzal, hogy a visszasorolt terület nagyságának el kell érnie vagy meg kell haladnia az 

újonnan kijelölt terület kiterjedését. (Trtv. 12. § (3) bekezdés) 

- Új beépítésre szánt terület kijelölésével a település közigazgatási területén összességében 

nem csökkenhet a zöldterület nagysága. (Méptv. 8. § (1) bekezdés) 

- Új beépítésre szánt terület a település közigazgatási határához 250 méternél közelebb nem 

jelölhető ki, és a település beépítésre szánt területeinek összességét, ott ahol ez fizikailag 

lehetséges 500 méteres zöldgyűrűvel kell körbevenni. (Trtv. 12. § (1) bekezdés, Méptv. 8. § 

(2) bekezdés) 

- Borszőlő termőhelyi kataszer I-II. osztályú területeihez és az Országos Gyümölcs 

Termőhely Kataszter I-II. területeihez tartozó földrészlet nem jelölhető ki új beépítésre szánt 

területnek. (Trtv. 13. § (1)-(2) bekezdés) 

- Ökológiai hálózat magterület és ökológiai folyosó övezetén lévő területet csak akkor lehet 

új beépítésre szánt területbe kijelölni, ha a települési területet az ökológiai hálózat 

magterülete, vagy az ökológiai hálózat magterülete és az ökológiai hálózat ökológiai 

folyosója körülzárja. (Trtv. 25. § (2)-(3) bekezdés) 

- Új lakóterület kijelölése esetén, a már kijelölt lakóterületek beépítettségének vizsgálata 

szükséges a lakóterületi fejlesztési igény igazolásához. Az önkormányzat – vagy 

településrendezési szerződésben a fejlesztő – vállalja legalább 15 lakórendeltetés esetén az 

új lakóterület területhatárán belül legalább egy játszótér kialakítását, valamint legalább 500 

lakórendeltetés esetén az új lakóterület területhatárán belül legalább 500 m2 nagyságú 

közhasználat céljára átadott közkert vagy közpark kialakítását. (Elj.R. 13. § (3) bekezdés) 

- Új lakóterület kijelölése esetén be kell mutatni, hogy a szilárd burkolatú úton való 

megközelítés biztosított lesz, a közműkapacitás rendelkezésre áll, valamint az óvodai, 

általános iskolai és egészségügyi alapellátás a településen vagy a kijelölt új lakóterület 

legfeljebb 5 km-es környezetében a kijelölést követő 3 éven belül biztosított lesz. (Méptv. 

8. § (3) bekezdés) 

- Új beépítésre szánt terület kialakítása esetén a szabályozási javaslat előkészítése során ki 

kell kérni az állami/országos főépítész véleményét is. Amennyiben a főépítész azt nem tartja 

szakmailag megalapozottnak, vizsgálatokkal is alátámasztottnak és a jogszabályi előírások 

szempontjából is megfelelőnek, abban az esetben nincs lehetőség új beépítésre szánt 

területek kialakítására. (Méptv. 76. §) 

 

A feltételek teljesülését az önkormányzatnak már a településrendezési terv módosításának indító 

döntése során vizsgálnia szükséges és határozattal kell igazolnia. 

 

Az új beépítésre szánt területek kijelölését a jogszabályi követelményeken túl a városfejlesztési 

célok településfejlesztési dokumentumokban rögzített alapelvei is befolyásolják. Kecskemét 

hatályos Településfejlesztési Koncepciója rögzíti is, hogy a területekkel való takarékos 

bánásmód érdekében az extenzív városfejlesztés helyett a belső tartalékokra alapozó fejlődés 

valósuljon meg. 

Az új településrendezési terv önkormányzat által megkezdett kidolgozásának megalapozását 

is biztosító előzetes szakmai anyagok, vizsgálatok alapján látható, hogy számos használaton 



kívüli, felhagyott, vagy alulhaszosított beépítésre szánt terület van a város beépítésre szánt 

területén belül, továbbá a korábban már kijelölt, de eddig be nem épült  beépítésre szánt 

területek megfelelő tartalékot adnak minden területfelhasználási cél megvalósítására, így új 

beépítésre szánt területek kijelölése az elkövetkező időszakban nem időszerű, a város 

fejlődését az alulhasznosított és a már kijelölt területek megújításával és fejlesztésével 

szükséges megvalósítani. A városfejlesztési koncepció és az új településrendezési tervvel együtt 

készülő, a településfejlesztési koncepciót leváltó településfejlesztési terv is ezt tartja szem előtt. 

A mellékelt térképek a 2020-2022-es adatokat tartalmazzák az alulhasznosított, felhagyott 

területekről, valamint az egyes területhasználatokon belül a be nem épült területeket mutatja be. 

Jelenleg is tudható, hogy ezen területek többsége még mindig rendelkezésre áll. 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

II. A településrendezési tervnek megfelelő telek kialakulása 

A Méptv. és az Elj.R. rendelkezései kiterjednek az új beépítésre vagy jelentős átalakulásra tervezett 

területek telekrendezési folyamataira is. A Méptv. 88. § (4) bekezdése értelmében új beépítésre szánt 

vagy jelentős mértékben átépítésre kerülő terület esetében a területre vonatkozó helyi építési 

szabályzat a beépíthetőség feltételeként előírhatja a telkek építési telekké (beépítésre szánt területen) 

vagy telekké (beépítésre nem szánt területen) történő alakítását, az érintett telekcsoport - legalább 

telektömbönként történő - újraosztásával. Ezt a szabályozást a korábbi Étv. is tartalmazta, 2021. 

július 1-ig kötelező jelleggel. A telekcsoport-újraosztás a szomszédos telkek csoportjának 

összevonása és egyidejűleg a településrendezési tervben meghatározott rendeltetés céljára szolgáló 

új telkekként történő felosztása. Ez biztosítja azt, hogy az újraosztás előtti rendezetlen 

telekcsoportból a szabályozási tervben előírt közlekedési területek és a tömbkontúrokon belüli 

telekhatárok átrendezésével a szabályos építési telek előírt legkisebb méreteinek megfelelő, 

kiszolgálható telkek kialakuljanak. A HÉSZ jelenleg lehatárolja azokat az új beépítésre szánt 

területeket, ahol a telekcsoport-újraosztást végre kell hajtani, és a készülő új településrendezési terv 

is tartalmazni fogja az ilyen területeket.  

A HÉSZ emellett rögzíti azt is, hogy melyek azok az esetek, amikor településrendezési szerződést 

kell kötni, az egyik ilyen eset a telekcsoport-újraosztással érintett területen belüli telkek rendezése. 

A településrendezési szerződés az a településrendezési sajátos jogintézmény, amelyet a települési 

önkormányzat egyes településfejlesztési vagy településrendezési célok megvalósítására köt az 

érintett telek tulajdonosával vagy a telken beruházni szándékozóval. A településrendezési szerződés 



tárgya lehet pl. új beépítésre szánt terület kijelölése esetén a szükséges zöldterület, erdőterület vagy 

véderdő megvalósítása, szükség szerinti tulajdonba adása, vagy azon egyéb költségeknek vagy 

egyéb ráfordításoknak a cél megvalósítója általi átvállalása, amelyek az önkormányzatot terhelnék, 

és amelyek a cél megvalósításának előfeltételei vagy következményei. A településrendezési 

szerződés közigazgatási szerződésnek minősül. 

A közgyűlés rendszeresen tárgyal egyes településfejlesztési célok megvalósítása érdekében 

településrendezési szerződés megkötéséről szóló előterjesztéseket, a kialakult gyakorlat alapján 

ezek jól szolgálják a tervezett beruházások koordinált megvalósítását. 

Az Elj. R. változásai magukkal hozták azt is, hogy településrendezési szerződéshez telepítési 

tanulmánytervet kell készíteni és arról partnerségi egyeztetést kell elfolytatni, ezzel kapcsolatban 

legutóbbi ülésén döntött a közgyűlés a helyi partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 

önkormányzati rendelet módosításáról. A tanulmánytervnek többek között tartalmaznia kell azon 

közfejlesztések körét és előzetes költségbecslését, amelyek kizárólag a tervezett beruházás 

megvalósítása és az azzal kapcsolatos szabályváltozás miatt válnak szükségessé.  

A HÉSZ rögzíti az egyes övezetekben a beépítéshez szükséges közműellátás mértékét és módját, 

illetve bizonyos beépítések esetén a szilárd útburkolat meglétét. Az ehhez szükséges infrastruktúra 

fejlesztés költségeiről a településrendezési szerződésben szükséges megállapodni, csakúgy, mint a 

közterületeket érintő, és a tervezett beépítés léptékétől függő - az Elj.R.-ben előírt - zöldfelületi 

fejlesztések megvalósításáról is.  

 

III. A belterületbe vonás: 

A hatályos településrendezési terv a beépítésre szánt területen belül rögzíti a meglévő belterületi 

határt és a tervezett (távlatban belterületbe vonható) belterületi határt.  

 

 
távlati belterületi határ 

 



 

A belterület fogalmát a területszervezési eljárásról szóló 321/2012. (XI.16.) Korm. rendelet 

definiálja: a település közigazgatási területének - jellemzően a település történetileg kialakult, 

összefüggő, beépített, vagy beépítésre szánt területeket tartalmazó - a helyi építési szabályzatban 

kijelölt része. Bár számos ágazati jogszabály hivatkozik rá, a belterület alapvetően ingatlan-

nyilvántartási fogalom, a település közigazgatási határán belüli fekvéshatár által lehatárolt területet 

jelenti. A belterületbevonás tehát belterületi fekvéshatár megváltoztatását, másrészt termőföld más 

célú hasznosításának speciális esetkörét is (végleges művelés alóli kivonás) jelenti. 

A belterületbe vonási eljárást az eljáró ingatlan-nyilvántartási hatóságnál az önkormányzat 

kezdeményezheti. A belterületbe vonásra tervezett ingatlanok esetében minden esetben mérlegelés 

kérdése, hogy a lehetőségek és a következmények figyelembe vételével a földhivatali eljárást 

megindítja-e az önkormányzat.  

Az önkormányzat a településrendezési tervben távlati célként határozza meg, hogy melyek a 

tervezett belterületbe vonandó területek, azonban a belterületbe vonás megvalósításának konkrét 

ütemezését anyagi lehetőségei függvényében a közgyűlés dönti el. Éppen az volt a jogalkotó 

szándéka, hogy ne elszigetelt, az önkormányzat lehetőségeit figyelembe nem vevő kérelmekkel 

forduljanak a telektulajdonosok a belterületbe vonás érdekében az ingatlanügyi hatósághoz, hanem 

a települési önkormányzat által koordináltan. 

A megindított eljárások alkalmával a kezdeményezők számos esetben feltételezték, hogy a 

belterületbe vonással közvetlenül építési telek alakul ki, mely feltételezés téves, hiszen a 

belterületbe vonás a településfejlesztési cél elérésének egyik feltétele, de elfogadásával nem jár 

automatikusan az „építési telek” státusz, mi több, maga a belterületbe vonás többnyire a 

telekrendezési folyamat utolsó szakasza. 

 

Amennyiben az önkormányzat felvállalja, hogy a belterületbe vonás iránti eljárást a földhivatalnál 

megindítja, a kérelemben az önkormányzatnak nyilatkozatnia kell arról, miszerint a kérelemben 

megjelölt földrészletek a kérelemben megjelölt célra 4 éven belül ténylegesen felhasználásra 

kerülnek. Ez a HÉSZ-nek megfelelő területhasználat megvalósulását, azaz a kiszabályozott 

közterületek és közművesített építési telkek kialakulását, valamint az építési telkek beépítését 

jelenti. Ezeket a feltételeket az önkormányzat csak a belterületbe vonás tényleges 

kezdeményezőjének (a belterületbe vonni kívánt telek tulajdonosának) a nyilatkozata alapján tudja 

vállalni.  

 

Az elmúlt 2 évben több ponton módosult a Tfvt., amely a termőföldek hasznosítására, a 

földvédelemre, a földminősítésre, és a talajvédelemre vonatkozóan egyre szigorúbb rendelkezéseket 

állapít meg. A termőföldek belterületbe vonása végleges más célú hasznosításnak minősül, 

engedélyezése továbbra is földvédelmi eljárás keretében lehetséges. A beépítésre szánt területi 

felhasználásra kerülő területek folyamatosan, a településfejlesztés megvalósításától függően 

vonhatók belterületbe. A belterületbe vonásra irányuló földvédelmi eljárásban az eljáró ingatlanügyi 

hatóság vizsgálja, hogy a területfelhasználási cél más, a település belterületén, beépítésre szánt, de 

még fel nem használt területen megvalósítható-e.  

 

Ennek alapján azon kérelmek támogathatók: 

- melyek a hatályos településrendezési tervvel összhangban állnak, tehát a közgyűlés a HÉSZ-

ben már kijelölte beépítésre szánt területnek, s ezen belül a távlati belterületbe vonásra, 

- a területfelhasználási cél 4 éven belül megvalósítani tervezett,  

- és e cél belterületi, beépítésre kijelölt, de még fel nem használt területen nem valósítható 

meg,  

- ezek mellett vizsgálni szükséges a belterületbe vonni kívánt területek földminőségét, és a 

meglévő belterületi határt. 



A Tfvt. értelmében a belterületbe vonás iránti kérelem elbírálása során elutasítási ok lehet, ha 

kérelemmel érintett termőföldek nem szomszédosak belterületi fölrészletekkel, vagy a kérelmezett, 

az átlagosnál jobb minőségű termőföldek mellett gyengébb minőségű termőföldek is szomszédosak 

belterületi földrészletekkel. 

 

A kiegészült jogszabály három fontos alapelvet rögzít: 

- termőföldet más célra csak kivételesen – elsősorban a gyengébb minőségű termőföld 

igénybevételével – lehet felhasználni. 

- az igénybevétel mértékének a ténylegesen felmerülő szükségletekhez kell igazodnia és az 

csak akkor engedélyezhető, ha a kérelemben megjelölt terület részletesen alátámasztott, 

konkrét és tényleges igényen alapul. 

- az átlagosnál jobb minőségű termőföldet más célra hasznosítani csak időlegesen, illetve 

helyhez kötött igénybevétel céljából lehet. 

A Tfvt. módosításával szigorúbb elbírálás alá esik a helyhez kötött igénybevétel vizsgálata. Abban 

az esetben, ha a más célú hasznosítás az átlagosnál jobb minőségű termőföldet érint, a helyhez 

kötöttséget megalapozó körülmény fennállását az ingatlanügyi hatóság köteles vizsgálni. Fontos 

változásként rögzítették a Tfvt-ben, hogy az igénybevétel helyhez kötöttségét nem alapozza meg 

önmagában a létesítmény elhelyezésének célszerűsége, a településrendezési eszközök vagy a 

településrendezési terv által szabályozott területfelhasználási mód, a termőföld tulajdonosainak 

együttműködési hajlandósága miatti beruházói könnyebbség, illetve, ha az igénybe vevőnek 

többletterhet jelentene a beruházás más ingatlanon történő megvalósítása. Az átlagosnál jobb 

minőségű termőföld fokozott védelme érdekében súlyos eljárási szabálysértésnek minősül a fenti 

alapelvek megsértése. Ezért ezek mellőzésével vagy megkerülésével meghozott engedélyeket meg 

kell semmisíteni, illetve vissza kell vonni, és szükség esetén új eljárást kell lefolytatni. A 

földvédelmi eljárás során ugyanakkor ilyen körülmény igazolása, előzetes felmérése az igénybe 

vevő, illetve előterjesztő érdekkörébe tartozik, ennek felelősségét ő viseli, esetleges elutasító 

határozat esetén az önkormányzat felé kártérítéssel nem fordulhat. 

A fentieket összegezve a termőföld más célú hasznosítása egy kivételes jogintézmény, aminek 

alkalmazásánál minden esetben vizsgálni kell azt, hogy a kivételes felhasználásnak megvannak-e a 

megfelelő alapjai. 

A termőföld belterületbe vonása iránti eljárás egy kétlépcsős folyamat, mely kérelmet kizárólag az 

önkormányzat terjeszthet elő a Bács-Kiskun Vármegyei Kormányhivatal Földhivatali Főosztály 

(továbbiakban: Kormányhivatal) felé. A kérelemhez csatolni kell az érintett földrészlet helyrajzi 

számát, a területnagyságot és a területfelhasználási célját tartalmazó képviselő-testületi döntést, 

valamint a településrendezési terv kivonatát. 

Az Tfvt. szerinti belterületbe vonásra irányuló eljárás gyakorlata során szükségessé vált egy olyan 

nyilatkozat elkészítése, amely a belterületbe vonási eljárás kezdeményezőjét segíti és a belterületbe 

vonás feltételeit rögzíti. Kecskemét Megyei Jogú Város Közgyűlése a 173/2008. (IV. 24.) KH. sz. 

határozatának mellékleteként elfogadta e nyilatkozatot, mely az időközben felmerült 

jogszabályváltozások miatt felülvizsgálatra szorul. A Tfvt. módosításával, valamint a Méptv. 

hatályba lépésével szükségessé vált a belterületbe vonási eljárások belső szabályozása. 

 

A kialakult joggyakorlatot megvizsgálva megállapítható, hogy ahol belterületbe vonás iránt igény 

merült fel, és a műszaki feltételek nem voltak tisztázottak, az önkormányzat szerződéskötéssel 

településrendezési szerződésben hárította át a költségeket (igazgatási szolgáltatási díj, vázrajz 

elkészítése, földvédelmi járulék, talajvédelmi terv elkészítése, közművesítés, út és járda építése) az 

érintettekre. A jövőre nézve ez a lehetőség továbbra is megmaradva, ugyanakkor ahol ez nem 

szükséges, azaz a belterületbe vont ingatlan már „beépítésre alkalmas“, ott egyoldalú 

kötelezettségvállaló nyilatkozat vállalásával lehetne a belterületbe vonást kezdeményezni.  

 



Javaslat a belterületbe vonási kérelmek elbírálására: 

Javasolt, hogy azon telek esetében kezdeményezze a közgyűlés a belterületbevonást, amely: 

- a HÉSZ szerint belterületbevonásra kijelölt területen helyezkedik el,  

- a telekhez vezető közlekedési terület a HÉSZ szerinti keresztszelvényben kialakított és 

belterületi kapcsolatot biztosít vagy a telekkel együtt belterületbe vonható, 

- a telek a HÉSZ-ben előírt közművesítettséggel rendelkezik, 

- a telek a HÉSZ-ben rögzítettek szerint rendezett: beépíthető, kialakított és kiszolgálható,  

- a telket érintő közterületszabályozás végrehajtott, 

- városüzemeltetési és útkezelői szempontból támogatott, különösen a közvilágítás, burkolt 

út, közterületi csapadékvíz kezelés kialakítottsága tekintetében,  

- a kérelem mellékleteként az eljárásra vonatkozó feladatokat a tulajdonos nyilatkozatban 

vállalja. 

 

A telek tulajdonosának az önkormányzat felé benyújtott kérelmében a fentiekben leírt feltételeket 

írásban és igazoltan szükséges bemutatnia, valamint kötelezettségvállalási nyilatkozatban vállalnia 

a belterületbe vonási eljáráshoz kapcsolódó felmerülő költségeket és feladatokat. A nyilatkozatot 

(határozat-tervezet melléklete) a belterületbe vonási kérelemhez szükséges mellékelni.  

A nyilatkozatban az ingatlannal rendelkezni jogosultak írásban nyilatkoznak többek között arról, 

hogy: 

- a felmerülő költségeket vállalják (vázrajz készítése, igazgatási szolgáltatási díj, valamint a 

Kormányhivatal által megállapított földvédelmi járulék), 

- vállalják azon további közművesítéshez kapcsolódó feladatokat, melyek a HÉSZ-ben előírt 

szükséges közművesítésen túli igényként merül fel részükről, és azt elvégzik, nem élnek 

követeléssel az önkormányzat felé a közművesítés vonatkozásában. 

 

A fentiekben rögzített belterületbevonási eljárás azon területeken, ahol a HÉSZ szerinti 

rendezettséghez településrendezési szerződés kötés kötelezettsége áll fenn, ott a telepítési 

tanulmányterv közgyűlési elfogadásával a megkötendő településrendezési szerződés rendelkezik a 

a belterületbevonásról és annak feltételeiről. Két esetkör lehet ilyen, egyrészt ahol a HÉSZ előírja a 

településrendezési szerződés kötésének kötelmét (pl. telekcsoport-újraosztással érintett területek), 

másrészt ahol a telekrendezésből adódik a fejlesztői igény az önkormányzati együttműködésre és 

támogatottságra. Ilyen eset például az, amikor az aktuális belterületi határ olyan kiszabályozott 

tömbön megy keresztül, ahol az egyes rendezett építési telkek kialakításához szükséges terület érint 

belterületi és külterületi telket is. Miután belterületi és külterületi telek közötti telekhatárrendezés 

nem lehetséges, így a telekrendezést meg kell, hogy előzze a belterületbe vonás, ez viszont csak 

településrendezési szerződésben rögzítetten valósítható meg.   

 

A belterületbe vonási kezdeményezések esetében az alábbi döntési lehetőségek állnak az 

önkormányzat számára:  

 

1. Amennyiben a HÉSZ alapján a belterületbe vonni kívánt telkek még nem rendezettek, előbb a 

Méptv. 92. §-a szerinti településrendezési szerződés megkötése szükséges, jellemzően nagyobb 

beruházások, nagyobb telekcsoportot érintő telekrendezések vagy a kialakítandó telkek területét 

metsző aktuális belterületi határ esetén. A szerződés megkötése előtt a közgyűlés dönt a cél 

megvalósítója által készített telepítési tanulmánytervről annak hiánytalan benyújtásától számított 

30 napon belül, a II. részben leírtak szerint. Ebben az esetben a településrendezési szerződés 

rögzíti a beruházás megvalósításának feltételeit, ütemezését, így a belterületbe vonásét is.  

2. Amennyiben a belterületbe vonás valamennyi feltétele fennáll, tehát a telek a HÉSZ-ben 

foglaltak szerint kialakult, a közművel ellátott, vagy ellátható, a műszaki infrastruktúra 

biztosított, s a telket érintő közterület kialakítása az ingatlan-nyilvántartásban átvezetésre került, 

a belterületbe vonás Tfvt.-ben foglalt feltételei teljesülnek, valamint városfejlesztési 



szempontból is támogatható, azokban az esetekben elegendő biztosíték a kérelmezők egyoldalú 

kötelezettségvállaló nyilatkozata, amelyben vállalják a belterületbe vonási eljárás igazgatási 

szolgáltatási díjának, szükség esetén a vázrajz elkészíttetésének a költségeit és a földvédelmi 

járulék megfizetését. Ebben az esetben a belterületbe vonásnak nem feltétele a telepítési 

tanulmányterv készítése. 

 

Összegezve a belterületbe vonási kezdeményezésekkel érintett telkeknél szükséges vizsgálni, hogy 

azok beépítésre szánt területen, tervezett belterületen helyezkednek-e el, a településrendezési 

tervnek megfelelően kialakultak-e, szomszédosak-e belterületi földrészletekkel, megközelítésük, 

infrastruktúrával történő ellátásuk (közművek, út, stb. megfelelő keresztmetszettel, a további 

fejlesztésekhez szükséges kapacitással) rendelkezésre áll-e, illetve ha szükséges ezek költségeit az 

érintettek az önkormányzattal kötött szerződésben, vagy egyoldalú kötelezettségvállaló 

nyilatkozatban megfelelő biztosítékok mellett vállalják-e. A fenti összes szempont vizsgálatával az 

önkormányzat érdemi, körülményektől függő döntése az, hogy kezdeményezi-e a belterületbe 

vonást.  

 

Kérem a Tisztelt Közgyűlést, hogy az előterjesztésben foglaltakat szíveskedjen elfogadni.  

 

Kecskemét, 2024. december 2. 

 

 

 

 

 Nemcsik Mátyás s.k. 

 elnök  



HATÁROZAT-TERVEZET 

 

Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlése……/2024. (XII.12) 

határozata 

Az új beépítésre szánt terület kijelölés és a belterületbe vonás szabályai 

 

Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlése megtárgyalta a Fejlődő Város 

Bizottság 20490-1/2024. számú előterjesztését és az alábbi határozatot hozta: 

 

1. A közgyűlés úgy dönt, hogy kérelem esetén belterületbevonást akkor kezdeményez, ha  

a) a belterületbe vonni kívánt telek 

- Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének a Helyi Építési 

Szabályzatáról szóló 33/2015. (XII.17.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: 

HÉSZ) szerint belterületbevonásra kijelölt területen helyezkedik el,  

- megközelíthető a HÉSZ szerinti keresztszelvény szerint kialakított, belterületi vagy 

a telekkel együtt belterületbe vonható útról, 

- a HÉSZ-ben előírt közművesítettséggel rendelkezik, 

- a HÉSZ-ben rögzítettek szerint rendezett: beépíthető, kialakított és kiszolgálható,  

- végre nem hajtott közterületszabályozással nem érintett, 

- belterületbe vonása városüzemeltetési és útkezelői szempontból támogatott, 

különösen a közvilágítás, burkolt út, közterületi csapadékvíz kezelés kialakítottsága 

tekintetében és  

- tulajdonosa a kérelem mellékleteként az eljárásra vonatkozó feladatokat a határozat 

melléklete szerinti kötelezettségvállalásban vállalja, vagy 

b) településrendezési szerződés külön rendelkezik arról. 

 

2. A közgyűlés felkéri a Fejlődő Város Bizottságot, hogy azokat a belterületbevonási 

kérelmeket terjessze be a közgyűlés elé, amelyek esetében teljesülnek  

- az 1. pont szerinti és  

- a termőföld védelméről szóló 2007. évi CXXIX. törvényben a belterületbe vonásra 

vonatkozó 

feltételek. 

 

 

Felelős: Nemcsik Mátyás, elnök, Fejlődő Város Bizottság 

Határidő: értelemszerűen 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 



 

 

.../2024 (XII.12.) határozat melléklete 

 

KÖTELEZETTSÉGVÁLLALÁS 

 

Alulírott,………………………………………….…………………………..……………………… 

(sz.ig.:………………………...………………………………………………………...……………,                                                                               

születési idő: ……………………………………………………………………………………..., 

a.n.:……………………...…………………………………………….……………………………..) 

…………………………………...……………….………………………………………..................

alatti lakos  

a kecskeméti ………………………………………………………………………………hrsz-ú 

földrészlet(ek) tulajdonos(társ)aként és tekintetében belterületbe vonási kérelmet nyújtottam be 

Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzatához, annak érdekében, hogy Bács-Kiskun 

Vármegyei Kormányhivatal Földhivatali Főosztályánál (továbbiakban: Földhivatal) termőföld 

belterületbe vonását kezdeményezze. 

 

Tudomásul veszem, hogy 

- az önkormányzat érdemi, körülményektől függő (területi egység megléte, belterületbe vonás 

időszerűsége) döntése az, hogy kezdeményezi-e a belterületbe vonást, 

- az önkormányzatot illeti meg a jogorvoslat lehetősége, 

- az építési telek kialakítása (telekalakítások – benne a településrendezési terv szerinti 

közterület biztosítása is -, közművesítések, közvilágítás, esetleges közműáthelyezések 

...stb.) és az ezekhez kapcsolódó költség(ek) viselése az ingatlan tulajdonos(ok) 

kötelezettsége. 

 

Nyilatkozom, hogy  

amennyiben Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlése dönt a tulajdonomat 

képező kecskeméti ………………………………………………………………..………….. hrsz-ú  

ingatlan(ok) belterületbe vonásáról, úgy vállalom, hogy 

- az eljárás költségeit (eljárási illeték, eljárási költség, földvédelmi járulék) viselem,  

- fenti földrészlet(ek)et……………………………………………………………….. céljára, 

mint igénybevevő 4 éven belül ténylegesen felhasználom, 

- a belterületbe vonást engedélyező Földhivatal számára szükséges példányszámban a 

belterületbe csatolási vázrajzot az önkormányzat rendelkezésére bocsáto(tta)m, 

- az eljáráshoz szükséges egyéb engedélyeket beszerzem,  

- amennyiben a Földhivatal elutasítja a belterületbe vonás iránti kérelmet, kártérítési igénnyel 

nem élek az önkormányzat felé, 

- nem élek követeléssel az önkormányzat felé a közművesítés vonatkozásában, 



- az önkormányzat felé követeléssel nem élek a tervezett beruházások és kapcsolódó 

infrastruktúra (ellátást biztosító közművek, burkolt közlekedési felület, vízelvezetés, 

közvilágítás, közterületi fásítás) létesítése és kiépítése kapcsán, 

- tulajdonosváltás esetén az egyoldalú kötelezettségvállalásban foglaltakról a következő 

tulajdonost tájékoztatom. 

 

Tudomásom van arról, hogy az önkormányzat mindenkori hatályos településrendezési tervéről a 

www.or.njt.hu honlapon, illetve a város honlapján tájékozódhatok, továbbá, hogy az ingatlan(okon) 

elvégezni kívánt fejlesztéseket érinthetik országos jogszabályok folyamatban lévő változásai.  

 
Adatkezelési tájékoztató és nyilatkozat: 

Az adatkezelés jogalapja az (EU) 2016/679 európai parlamenti és tanácsi rendelet (a továbbiakban: GDPR) 6. cikk (1) 

bekezdés e) pontjának megfelelően, a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 22. §-a által az önkormányzatra 

ruházott közhatalmi jogosítvány gyakorlása. 

Az adatkezelés célja az e törvényben és a termőföld védelméről szóló 2007. évi CXXIX. törvényben meghatározott és 

a kérelemben foglalt feladatok végrehajtása.  

Az adatokat az iratkezelésre vonatkozó hatályos jogszabályok és a hivatal irattári terve szerint kezeljük, és őrizzük meg. 

 
Az adatkezelési tájékoztató Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzata és Polgármesteri Hivatala Általános 

Adatvédelmi Tájékoztatóját egészíti ki, és azzal együtt kell értelmezni, amely a www.kecskemet.hu/adatvedelem 

oldalon érhető el, amelynek megismerését kérelmező e kérelem aláírásával elismeri. 

 

Kecskemét,....………………………….. 

 

 ………………………….. 

 kérelmező 

 

 

Kecskemét,  

 

        

 

Tanú 1:      Tanú 2: 

 

Név:   ……………………………………  …………………………………… 

Lakcím: ……………………………………  …………………………………… 

Aláírás: ……………………………………  …………………………………… 

 

 

 

 

http://www.or.njt.hu/

