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Eléterjesztés Zalakaros Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 2025. szeptember 25-i iilésére

Napirend cime: Tajékoztatas helyi 6nazonossag védelmével kapcsolatos jogszabalyokrol
El6terjesztd: Antal-Oletics Szilvia dnkormanyzati iigyintéz6

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Az elmult évtizedekben Magyarorszag tobb telepiilésén tapasztalhato volt a lakossagszam jelentds
novekedése, amely elsdsorban a nagyobb varosokbdl, kiilonésen Budapestrdl torténd elvandorlas,
valamint a Balaton kornyéki és egyéb térségekben megvalosuld ingatlanvasarlasok kovetkezményeként
alakult ki. A gyors iitem{i valtozasok sok esetben komoly kihivasok elé allitjak a helyi
onkormanyzatokat, mivel a telepiilések népességndvekedését gyakran nem koveti le a kozszolgaltatasok
boviilése vagy az Gjonnan betelepiilé lakok nehezen azonosulnak a helyi viszonyokkal. A jelenség
Zalakarost is érinti, hiszen az orszag kiilonb6zo teriileteirdl, tovabba jelentds szamban kiilfoldiek is
vaséarolnak a telepiilésen ingatlanokat. Ennek hatdsara az elmult években benépesedtek egyes zartkerti
teriiletek is, ami szintén 0j kihivasok elé allitja a varost mind a telepiilésszerkezet, mind az infrastruktira
fejlesztése terén.

Magyarorszag Alaptorvénye XXVII. cikkelyének (1) bekezdési kimondja, hogy ,, mindenkinek, aki
torvényesen tartozkodik Magyarorszag teriiletén, joga van a szabad mozgdshoz és tartozkoddsi helye
szabad megvdlasztasdhoz. A tartozkodasi hely szabad megvdlasztdsahoz valo jog gyakorldsa nem jarhat
Magyarorszag helyi kiézosségei onazonossaghoz valo alapveté joganak sérelmével.” Ez az
alkotmanyos alap adja meg azt a keretet, amelyre a helyi 6nazonossag védelmét szolgalé részletes
szabalyok épiilnek. 2025. jilius 1. napjan lépett hatalyba a helyi 6nazonossag védelmérdl szolo
2025. évi XL VIIL. torvény (a tovabbiakban: Hovtv.), valamint megalkotasra keriilt a helyi 6nazonossag
védelmérdl szolo torvény jogvédelmi eszkozeinek alkalmazasara vonatkozd szabalyokrdl szolo
240/2025. (VIL. 31.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Vhr.) A Hovtv. célja, hogy a helyi nazonossag
védelme érdekében a telepiilések korlitozni tudjik a nem kivant folyamatokat, mint pl. a
nagymértékii nem kivant betelepedést, a tomeges befektetési céli ingatlanvasarlas negativ
hatasait, a telepiilés karakterének megvaltozasat, a helyi életméd atalakuldsat, hagyomanyokat,
stb.

A Hovtv. és a Vhr. felhatalmazast ad az onkormanyzatoknak arra, hogy sajat rendeletben
szabalyozzak a helyi 6nazonossag védelmét szolgalé eszkozok alkalmazasat. A jogszabalyi keret
rogziti, hogy az onkormanyzat autoném moédon donthet arrél, kivan-e élni a térvény altal
biztositott lehetéségekkel, és ha igen, milyen tartalommal és feltételekkel.

Hovtv 2. § [A helyi onazonossdghoz valo jog tartalmal

(1) A helyi énazonossdghoz valé jog alapjan a telepiilési kozosség onvédelmet gyakorolhat, amely
a kozosség tarsadalmi berendezkedésének, életmodjanak, hagyomdnyainak és szokdsainak, valamint a
telepiilés karakterének megorzését és védelmét szolgdlja.

(2) A helyi 6nazonossdghoz valo jog alapjan a telepiilés kozossége megakaddlyozhatja a telepiilés
lakossdagszamdnak nem kivant néovekedését, valamint felléphet a telepiilés nem kivant tarsadalmi
fejlodeési iranydval szemben.

(3) Helyi koziigyként a telepiilési kozosségnek végsd soron jogaban dll meghatdrozni azt, hogy a
telepiilésre kik és milyen feltételekkel telepiilhetnek be.

(4) Az elévasarlas mint jogvédelmi eszkoz alkalmazdsdval a mds telepiilésrol betelepiilékkel
szemben a helyi lakosok és ingatlantulajdonosok ingatlanszerzése elényben részesitheto.

5. § [Az onkormanyzat szabdlyozdsi szabadsdgal

(1) Az 6nkormdnyzat e torvény keretei kozott szabadon dont a jogvédelmi eszkiz igénybevételérdl.

(2) Az énkormdnyzat a 6. §-ban foglalt kereteken tul szabadon dont a mentességek bevezetésérol.

(3) Az énkormdnyzat rendeletében a jogvédelmi eszkozok koziil egyidejiileg tobbet is alkalmazhat.

(4) Az onkormadnyzat valamely jogvédelmi eszkoz alkalmazdsdt az (5) és a (6) bekezdés szerint,
részlegesen is bevezetheti.

(5) Az onkormanyzat rendelkezhet akként, hogy

a) a dologi jogvédelmi eszkiz csak meghatdrozott ingatlantipusokra vonatkozik;

b) a személyi jogvédelmi eszkoz kizardlag a lakohelyre vagy a tartozkoddsi helyre vonatkozik.



(6) Az énkormdnyzat a személyi jogvédelmi eszkoz alkalmazasat valamely telepiilésrészre vagy a
telepiilés valamely foldrajzilag egyértelmiien lehatdarolhato vagy meghatdrozhatd teriiletére is
bevezetheti.

(7) Az onkormdnyzat e torvémy keretei kozott szabadon dllapitia meg a kivdlasztott személyi
jogvédelmi eszkoz alkalmazdsdra vonatkozo tartalmi feltételeket és eljardsi szabdlyokat. Az
onkormdnyzat megdllapithatja a betelepiilés

a) mérlegelést nem tiird (a tovdbbiakban: objektiv) vagy

b) mérlegelést lehetévé tévé

Seltételeit.

(8) Az onkormadnyzat a jogvédelmi eszkioz igénybevétele, a jogvédelmi eszkoz tipusdanak
kivdlasztdsa, a betelepiilés feltételeinek meghatdrozdsa, a mentesség, valamint a méltanyossdag
bevezetése sordn, az onkormdnyzati rendelet megalkotasakor értékeli és mérlegeli

a) a telepiilés tarsadalmi és gazdasagi folyamatait;

b) a betelepiilésnek a telepiilés kialakult és megtartando helyi életformdjara, tdarsadalmi
berendezkedésére, valamint a telepiilés karakterére gyakorolt pozitiv és negativ hatdsait,

¢) a betelepiilés nyoman jelentkezd helyi kozszolgaltatdsi igényeket, az onkormdnyzat megnovekedo
feladatait és azok teljesithetéségeét,

d) a betelepiilésnek a helyben élok Iétfeltételeire, helyben maraddsdra — igy kiilonosen
életmindségére, a fiatal generdciok helyi otthonteremtési lehetdségeire, tovabba az ingatlandrakra —
gyakorolt hatdsait;

e) a munkaerdpiaci adottsdagok és igények figyelembevételével azt, hogy a telepiilésre milyen
gazdasdgi tevékenységet végzd vagy foglalkozasi személyek betelepiilése kivant;

f) azt, hogy a helyi onazonossdg védelme érdekében alkalmazando jogvédelmi eszkoz dltal
biztositott korldtozds ardnyos-e, és a vizsgalt onazonossag-védelmi cél kisebb korldatozdst jelento
jogvédelmi eszkoz alkalmazdsaval is elérhetd-e.

7. § [A jogvédelmi eszkoz egyes tipusail

(1) A jogvédelmi eszkioz alkalmazdsa iranyulhat

a) ingatlannal kapcsolatos jogiigyletre (a tovabbiakban: dologi jogvédelmi eszkoz), és

b) a telepiilésre torténd bekoltozésre (a tovabbiakban: személyi jogvédelmi eszkoz).

(2) Dologi jogvédelmi eszkoz az elévasdrldsi jog biztositdsa.

(3) Személyi jogvédelmi eszkioz

a) a lakcimlétesités tilalma vagy feltételhez kitése,

b) a betelepiilési hozzdjarulds.

A Hovtv. két f6 eszkozt ad a telepiilések kezébe a helyi Onazonossdg védelme érdekében:
ingatlanszerzés korlatozasa (dologi jogvédelmi eszkoz) és a lakcimlétesités korlatozasa (személyi
jogvédelmi eszkoz).

1. Ingatlanszerzés korlatozasiahoz kapcsolédé eszkoz

Az ingatlanszerzéssel kapcsolatban a torvény az elévasarlasi jog biztositasat teszi lehetévé a
vonatkozé 6nkormanyzati rendeletben.

Hovv. 8. § [Elovdsdrldsi jog és az eldvdsdrldsra jogosultak]

(1) Az ingatlan betelepiilének vagy mentességet nem élvezd személynek torténd eladdsa — ideértve
a jogi személyek tulajdondban dllo ingatlan addsvételét is — esetére eldvdsarldsi jog biztosithato a
kovetkezd sorrendben:

a) az onkormadnyzat, vagy az onkormdnyzatnak az elévasdrldsi jog gyakorlasdra kijelolt, tobbségi
tulajdondban dllo gazdasagi tarsasdga,

b) az ingatlannal telekhatdros ingatlan tulajdonosa,

¢) az ingatlan fekvése szerinti telepiilésen ingatlantulajdonnal rendelkezd személy

részére.

Ez azt jelenti, hogy ha egy betelepiild — vagyis olyan természetes személy, aki a telepiilésen még nem
rendelkezik lakdhellyel vagy ingatlantulajdonnal — ingatlant kivan vésarolni, akkor lehetdség van 6t
megelézéen eldvasarlasi jog biztositasara. Az elévasarlasi jog tehat nem tiltja az ingatlanszerzést, hanem
olyan eszk6z, amely lehet6vé teszi, hogy az 6nkormanyzat vagy a helyben él6k megel6zhessék -a
térvényben meghatarozott sorrendben- a nem kivant ingatlantranzakciokat.



2. Lakcimlétesités korlatozasahoz kapcsolodo eszkoz

A masik eszkdzcsoport a lakcimlétesitéshez kapcsolodik annak tilalma vagy feltételhez kotése altal.
A Hovtv. 10. § értelmében az 6nkormanyzat rendeletben megtilthatja, hogy a betelepiil6 a telepiilésen
lakcimet létesitsen, vagy a lakcim létesitését feltételhez kotheti. Ez a feltétel lehet valamely el6zetes,
észszerl kovetelmény teljesitése, vagy a kozosség dnazonossaga, szokasai, hagyomanyai szempontjabol
lényeges, vagy a kozosség javat szolgaldé észszerli kotelezettség teljesitésen, vagy kozérdeki
kotelezettségvallalas. A rendelet eldirhatja azt is, hogy a betelepiil6 betelepiilési hozzajarulast fizessen,
amelyet a telepiilés kozszolgaltatasainak bovitésére, fejlesztésére fordithatnak.

10. § [A lakcimlétesités tilalma vagy feltételhez kiotése]

(1) Az onkormanyzat rendeletében donthet arrdl, hogy betelepiild szamdra lakcim

a) nem létesithetd, vagy

b) az onkormdnyzat rendeletében meghatdrozott feltétellel létesithetd.

(2) Az (1) bekezdés b) pontja alapjan az onkormanyzat rendeletben elGirhatja, hogy

a) a betelepiilé valamely észszerii eldzetes feltételnek feleljen meg, vagy

b) a kozosség omazonossdga, szokdsai, hagyomdnyai szempontjabol lényeges, vagy a kozdsség
Jjavat szolgalo észszerii kotelezettséget teljesitsen, vagy kozérdekii kotelezettségvdllaldst tegyen.

(3) A (2) bekezdés szerinti feltétel eldirhato a lakcimlétesités eldfeltételeként, vagy a
lakcimlétesitést kovetéen meghatdrozott idon beliil, vagy folyamatosan teljesitendd feltételkeént.

(4) Az (1) bekezdés b) pontja szerinti esetben a lakohely vagy a tartézkoddsi hely létesitéséhez az
onkormdnyzat hozzdjaruldsa sziikséges, amely a lakcimbejelentés feltétele.

(5) Az (1) bekezdés b) pontja szerinti feltétel és a (4) bekezdés szerinti hozzdjdrulds megadhato
onkormdnyzati hatosagi dontésben, vagy annak tdargydban hatésdgi szerzodés kothetd.

(6) E torvény hatalybalépése napjdan meglévd épitési telken létesitendd épiiletre a lakcimlétesités
nem tilthato meg.

11. § [A betelepiilési hozzdjdrulds]

Az onkormdnyzat a betelepiilést hozzdjarulds fizetéséhez kotheti, amelynek szabdlyait az
onkormdnyzat rendeletben dllapitia meg.

A Hovtv. fontos korlatokat is meghataroz, ugyanis az ingatlanszerzés 6nmagaban nem tilthat6 meg
és nem kothet6 az onkormanyzat engedélyéhez, tovabba az emberi méltosag és az egyenld banasmod
kovetelményét minden esetben tiszteletben kell tartani. A szabalyozas a korlatok mellett tobb
mentességet is biztosit.

Hovtv.6. § [Mentességek és kedvezmények]

(1) Mentesiil a betelepiilére vonatkozo tilalmak, korldtozdsok és feltételek alol az, aki

a) a telepiilésen lakohellyel vagy ingatlantulajdonnal rendelkezd személy hozzdtartozdja, tovabbd
akinek a telepiilés a szarmazdsi helye;

b) bizonyitja vagy legaldbb valdsziniisiti, hogy a sziiletését kovetd tiz évben maga vagy valamely
hozzdtartozdja legaldbb tizenkét honapot a telepiilésen élt;

¢) dllami vagy énkormanyzati foglalkoztatottként — ideértve az dllami vagy énkormdnyzati tobbségi
tulajdonban dllo gazdasagi tarsasdgok foglalkoztatottjait is —, e munkavégzése érdekében telepiil be a
telepiilésre;

d) nem tartozik a c) pont hatdlya ald, azonban bizonyitja, hogy a betelepiilése célja a telepiilésen
munkavégzésre iranyulo tevékenység végzése,

e) lakascélu dllami tamogatassal torténd ingatlanszerzéssel érintett;

f) az egyhdz vagy egyhdzi jogi személy alkalmazottja;

g) a telepiilésen miikodd koznevelési vagy felsdoktatdsi intézmény tanuldja vagy hallgatdja;

h) a telepiilésen hitéleti, egészségiigyi, sport, szocidlis, gyermek- és ifjusdgvédelmi vagy biintetés-
végrehajtdsi intézményben vagy intézetben él;

i) az a)-g) pont szerinti feltételnek megfelelé személy kozeli hozzdtartozdja.

(2) Az onkormdnyzat a rendeletével az (1) bekezdésben foglaltakon feliil tovdabbi személyi kort is
mentesithet, vagy arra kedvezdbb betelepiilési feltételeket dllapithat meg.

A szabélyozas hatilya nem terjed ki az 6roklés vagy a végrehajtasi eljaras keretében torténd
ingatlanszerzés esetére sem.



A Hovtv. altal biztositott eszk6zok lényege, hogy a telepiilések sajat dontésiik alapjan korlatozni tudjak
anem kivant betelepiilési folyamatokat, mik6zben megorzik a kozosség identitasat €s biztositjak a helyi
életmindség fenntarthatosagat.

A torvény hatalybalépése ota nagyszamban érdeklodtek telefonon és irasban is arrdl, hogy
Zalakaros Varos Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete kivan-e élni a Hovtv.-ben biztositott
lehet6séggel és tervez-e a helyi 6nazonossag védelmével kapcsolatos szabalyokat alkotni.

Amennyiben az 6nkormanyzat célja a helyi k6zosség identitdsanak, hagyomanyainak a védelme,
ugy az elévasarlasi jog, valamint lakcimlétesités feltételhez kotése, esetleges tilalma is elonyds lehet,
mert korlatozzak a nem kivant vagy spekulativ ingatlanvasarlasok tomeges betelepiilését.
Ugyanakkor fontos megjegyezni, hogy Zalakaros fiirdévarosként kiemelked6 turisztikai jelentoséggel
bir, ami a helyi gazdasagot erdsiti. A Hovtv. altal biztositott eszkozok alkalmazasa negativ hatdssal is
lehet a turizmusra €piilé gazdasagra, hiszen a befektetok vagy iidiilétulajdonosok szdmara kevésbé
vonzd lehet a telepiilés, ha az ingatlanszerzés vagy lakcimlétesités szigor feltételekhez kotott.
A fentiek alapjan javasolt, hogy Zalakaros Varos Onkormanyzatianak Képvisel6-testiilete mérlegelje a
Hovtv. altal biztositott eszk6zok bevezetésének lehetéségét. Amennyiben a rendelet megalkotasa mellett
dont, ugy fontos, hogy az a kozosségi érdekeket, a telepiilés karakterének védelmét szolgalja,
ugyanakkor ne korlatozza jelentdsen a turizmusbdl €s ingatlanbefektetésbdl szdrmazd gazdasagi
lehet6ségeket.

Példak mar elfogadott helyi rendeletekbdl:
e Elbvasarlasi jog biztositasa: Onkormanyzat /telekhatéros ingatlan tulajdonosa részére/Hovtv.
szerinti személyek részére az ott meghatarozott sorrendben
e Lakcimlétesités feltételekhez kotése:
— Dbetelepiilés iranti kérelem benyujtasa
- aKépvisel6-testiilet személyes meghallgatasan részt vett és pozitiv elbiralasban részesiilt.
- alakéingatlan alapteriiletének meghatérozasa (pl. egy fore jutd nm szama legalabb 10 m?,
- Dbetelepiilési hozzajarulas megfizetése (20 - 500.000 Ft kozotti 6sszegek)
- a2l évét be nem toltott betelepiild rendelkezik legalabb 1 év bejelentett munkaviszonnyal
- a2l évét toltott betelepiild rendelkezik legalabb 2 €v bejelentett munkaviszonnyal
- abetelepiil6 igazolja, hogy barmilyen nyugdij vagy nyugdijszerii ellatasban részesiil,
- folyamatos igazolt biztositotti jogviszony
- legalabb 1 éve fennall6 munkaviszony, egyéni vallalkozoi statusszal vagy tarsas
vallalkozas személyesen kozremiik6do tagja
- rendszeres, legalabb a minimalbért elérd jovedelem
- Dbetelepiil6 kiskort hozzatartozoja rendelkezik iskola vagy 6voda latogatasi igazolassal,
- a betelepiil6 nagykort munkaviszonnyal nem rendelkezé hozzatartozdja rendelkezik
kozépfoku oktatasi, szak- vagy felsGoktatasi intézményi jogviszonnyal
e Lakcim létesitési tilalom:
- megel6z6 2 évben nem rendelkezik legalabb 365 nap biztositotti jogviszonnyal,
- akérelem benyujtasakor nem rendelkezik munkavégzésre iranyuld jogviszonnyal, vagy
egyéni vallalkozassal, tovabba nem rendelkezik rendszeres jovedelemmel.
- er0szakos biincselekmény miatt biintetett eldéleti,
- biintetdeljaras van folyamatban,
— barmilyen adétartozasa van.
e Jogellenes betelepiilés jogkovetkezményei:
- kezdeményezi a betelepiil lakcimbejegyzésének torlése
- birsag: 200.000.- Ft.

Jelen eléterjesztés célja a Képviselo-testiilet tajékoztatiasa a jogszabalyi keretekrdl és
lehetoségekrdl, ami alapjan elvi dontés hozhato a jovére vonatkozo elképzelésekrdl, amely alapjan
a sziikség szerinti tovabbi részletek kidolgozasra keriilhetnek és rendeleti formdban is
megfogalmazhatok.

A fentiek alapjan kérem a tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy az el6terjesztést targyalja meg és
dontsén az alabbi hatarozati javaslat elfogadasaval arroél, hogy kivan-e helyi 6nazonossag
védelmével osszefiiggésben helyi szabalyokat bevezetni vagy nem kivan élni ennek lehetéségével.



Hatarozati javaslat:

Zalakaros Varos Onkorményzata Képviseld-testiilete
1. a helyi 6nazonossag védelmérdl szol6 2025. évi XLVIIL torvény és a végrehajtasara kiadott

240/2025. (VII. 31.) Korm. rendelet alapjan késziilt, helyi 6nazonossag védelme érdekében
alkalmazhat6 eszkozokkel kapcesolatot tdjékoztatast tudomasul veszi,
2. ugy dont, hogy a helyi 6nazonossag védelme érdekében

a. helyi szabalyokat nem kivan alkotni
VAGY
b. helyi szabilyokat kivan alkotni az alabbi elvek mentén és felkéri a jegyzét, hogy
azok alapjan dolgozza ki és terjessze a Képviselo-testiilet kovetkezé novemberi
soros iilése elé a vonatkozo rendeleti javaslatot

1) oo

2. felkéri a Hivatalt, hogy a 2. pont szerinti dontésrél a megkeres6ket kdzvetleniil irdsban, a
tovabbi érdeklddoket a honlapon torténd kozzététel utjan tajékoztassa.

(A dontéshez egyszerii szotobbség sziikséges)

Hatarid6: azonnal
Felel6s: Czirakiné Pakular Judit polgarmester

Zalakaros 2025. szeptember 8.
/ —~ )
(}_\ 1 O~
Czirdkiné Pakular Judit
polgarmester



