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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Az Orszaggytlés megalkotta a helyi onazonossag védelmérdl szol6 2025. évi XLVIIIL. torvenyt
(a tovabbiakban: Torvény), amely 2025. julius 1-jén hatalyba 1épett.
A Torvény preambuluma rogziti tébbek k6zott:

- az Alaptorvény tizenotddik modositasaval alkotmanyos védelem ala keriilt a helyi
kozosségek 6nazonosighoz valo joga, amely

- lehetSséget ad az onkorményzatoknak, hogy sajat szabalyozasi kereteiken beliil
befolyasoljak a telepiilés fejlédését, megbrizhessék hagyomanyaikat, tarsadalmi
rendjiiket és értékeiket,

- az Alaptorvényben rogzitett tartézkodasi hely szabad megvalasztasahoz valo jog
gyakorlasa nem jarhat Magyarorszag helyi k6zosségei 6nazonossighoz valé alapvetd, a
k6z0sség egészét megilletd joganak sérelmével, amelyhez

- e térvény eszkdzoket ad ahhoz, hogy az dnkormanyzat megvédje helyi tarsadalméanak
életformajat, hagyomanyait, szokdsait, rétegzddését,

- a cél a betelepedéssel jaro tulzott mértékl lakossigbéviilés és/vagy a tOmeges
ingatlanvasarlas negativ hatdsainak elkeriilése, a honos lakossag ¢s a betelepiild
lakossag kozotti érték- és érdekkiilonbségek kikiiszobolése, '

- az eszkdz a lakcimlétesités és az ingatlanszerzés szabalyozdsa, a szabalyok hatdsagi
eljaras soran valé alkalmazasa, ezzel egyes mas alapveté jogok (tulajdonjog,
tartdzkodasi hely szabad megvalasztasa) szilkséges, aranyos ¢és megfelelé mérteki
korlatozasa, a k6zérdek érvényre juttatasa.

A helyi onazonossdghoz valo jog tartalma:

- Ahelyi 6nazonossaghoz valo jog alapjan a telepiilési kozosség 6nvédelmet gyakorolhat,
amely a kozdsség tarsadalmi berendezkedésének, életmodjanak, hagyomanyainak és
szokasainak, valamint a telepiilés karakterének megdrzését és védelmét szolgalja.

- A helyi 6nazonossaghoz val6 jog alapjan a telepiilés kozossége megakadalyozhatja a
telepiilés lakossagszamanak nem kivant névekedését, valamint felléphet a teleplilés nem
kivant tarsadalmi fejlédési iranyaval szemben.

- Helyi koziigyként a telepiilési kozosségnek végsd soron jogaban all meghatdrozni azt,
hogy a telepiilésre kik és milyen feltételekkel telepiilhetnek be.

- Az elovasarlas mint jogvédelmi eszk6z alkalmazasaval a mas telepiilésrél
betelepiilokkel szemben a helyi lakosok és ingatlantulajdonosok ingatlanszerzese
elényben részesithetd.

Betelepiilként hatdrozza meg a TOrvény azt a természetes személyt, aki a telepiilésen
ingatlantulajdonnal, lakohellyel vagy tartézkodasi hellyel nem rendelkezik, és a telepiilésen
kivan ingatlant szerezni vagy lakcimet létesiteni.

Az ingatlanszerzés vonatkozasiban kizardlag az addsvétel jogligylet keriilhet
figyelembevételre, és az aldl is kivételnek szamit: a) a jogszabély erejénél fogva bekdvetkezd
ingatlanszerzés, és b) a birdsagi végrehajtasi eljarasban, ad6végrehajtasi eljarasban,
felszamolasi eljarasban, vagyonrendezési eljarasban, adéssagrendezési eljarasban, hagyatéki
eljarasban torténd, valamint a birdsagi, kozjegyz6i vagy mas hat6sagi hatarozat alapjan torténd
ingatlanszerzés.

Nem eshet szabalyozéis ala tovabba az allam, illetve az egyhdz tulajdondban all6 ingatlan
adasvételi jogiigylete.



Az Onkorményzat e Torvény Keretei kozott egyebekben szabadon donthet az un. jogvédelmi
eszkozOk igénybevételérdl.
A jogvédelmi eszk6zok tipusai, fajtai:
- dologi jogvédelmi eszkoz, amely az ingatlannal kapcsolatos jogiigyletre (adasvétel)
vonatkozik.
- Elgvasarlasi jog kikotése.
- Betelepiilési hozzajarulas elbirdsa.

- személyi jogvédelmi eszkoz, amely a telepiilésre torténé bekoltozésre iranyul.
- Lakcimlétesités tilalma.
- Lakcimlétesités feltételhez kotése.
o feltételnek valo megfelelés,
o kozcéla kitelezettség teljesités (eldzetes, utolagos, folyamatos)
- Betelepiilési hozzajarulas elbirasa.

A torvény alapelvi szinten rogziti, hogy a jogvédelmi eszkozt az emberi méltosag megsertése,
indokolatlan megkiilénboztetés nélkiil, az egyenlé banasmod kdvetelményének megfeleléen
kell alkalmazni, amely korlatként jelenik meg mér a jogszabaly megalkotdsa soran is.

1. Elgvésarlasi jog

Az elévasarlasi jog lényege, hogy ha a jogosult a megkottt adasvételi szerz6dés feltételeit —
kiildndsen a vételar megfizetését - elfogadja, a vev6 helyébe 1ép, ezzel ingatlanszerzéveé valik.
A jogosultsig gyakorlasa pénziigyi-anyagi természetli, feltételezi az ingatlan ellenértékének
rendelkezésre allasat. A jogosultnak esélye nyilik nem kivant szomszéd betelepiilését elkeriilni,
azonban ez ingatlanok egészének adasvétele esetén jelentOs anyagi eszk6zok igénybevételevel
jar. Raadasul nem véd a korabbiakban emlitett ingatlanszerzési kivételek esetén, valamint a
kovetkezdkkel szemben:

- a telepiilésen lako6hellyel vagy ingatlantulajdonnal rendelkez6 személy hozzatartozoja,

- akinek a telepiilés a szdrmazasi helye,

- bizonyitja vagy legalabb valdsziniisiti, hogy a sziiletését kovetd tiz évben maga vagy valamely
hozzatartozoja legalabb tizenkét honapot a telepiilésen €lt,

- 4llami vagy 6nkormanyzati foglalkoztatottként — ideértve az allami vagy onkormanyzati
tobbségi tulajdonban 4116 gazdasagi tarsasigok foglalkoztatottjait is —, € munkavégzése
érdekében telepiil be a telepiilésre;

- bizonyitja, hogy a betelepiilése célja a telepiilésen munkavégzésre iranyul6 tevékenység
vegzeése,

- lakascélu allami tamogatassal torténé ingatlanszerzéssel €rintett;

- az egyhaz vagy egyhazi jogi személy alkalmazottja;

- a telepiilésen milkod6 kéznevelési vagy felsGoktatasi intézmény tanuldja vagy hallgatoja,

- a teleplilésen hitéleti, egészségiigyi, sport, szocidlis, gyermek- és ifjisdgvédelmi vagy
biintetés-végrehajtasi intézményben vagy intézetben él;

- a fenti feltételnek megfeleld személy kozeli hozzatartozoja.

A mentességeket az onkormanyzat rendeletében tovabbi személyi korrel is kiegészitheti, illetve
a dologi jogvédelmi eszk6zt csak meghatarozott ingatlantipusokra is sziikitheti.



2. Lakcimlétesitési tilalom

A jogalkot6 meghatdrozhat kiilonbozé feltételeket, amelyek esetén a telepiilésen lakcim
érvényesen nem létesithetd.

Az dnkormanyzat a személyi jogvédelmi eszkoz alkalmazasat valamely telepiilésrészre vagy a
telepiilés valamely foldrajzilag egyértelmiien lehatérolhatd vagy meghatarozhato teriiletére is
bevezetheti és meghatarozhatja, hogy kizarélag lakohelyre vagy a tartézkodasi helyre is
vonatkoztatja.

A meghatérozott tilalom ellenére létesitett lakcim torlése irant az Snkormdanyzat eljarast
kezdeményezhet, és rendeletében birsag kiszabasat is eldirhatja.

3. Lakcimlétesités feltételhez kotése

Az Onkormanyzat a jogvédelmi eszkéz igénybevétele, a jogvédelmi eszkdz tipusanak
kivélasztasa, a betelepiilés feltételeinek meghatarozasa, a mentesség, valamint a méltanyossag
bevezetése soran, az dnkormanyzati rendelet megalkotasakor értékeli és mérlegeli

a) a telepiilés tarsadalmi és gazdasagi folyamatait;

b) a betelepiilésnek a telepiilés kialakult és megtartandé helyi életformajara, tarsadalmi
berendezkedésére, valamint a telepiilés karakterére gyakorolt pozitiv és negativ hatasait;

c) a betelepiilés nyoman jelentkez6 helyi kozszolgaltatasi igényeket, az Onkormanyzat
megndvekedo feladatait és azok teljesithetoségét;

d) a betelepiilésnek a helyben él6k létfeltételeire, helyben maradasara - igy kiildndsen
életminGségére, a fiatal generaciok helyi otthonteremtési lehetGségeire, tovabba az
ingatlanarakra - gyakorolt hatasait;

e) a munkaerGpiaci adottsagok és igények figyelembevételével azt, hogy a telepiilésre milyen
gazdasagi tevékenységet végzd vagy foglalkozasi személyek betelepiilése kivant;

) azt, hogy a helyi 6nazonossig védelme érdekében alkalmazand6 jogvédelmi eszkoz altal
biztositott korlatozas ardnyos-e, és a vizsgalt 6nazonossag-védelmi cél kisebb korlatozast
jelentd jogvédelmi eszk6z alkalmazaséval is elérhet6-e.

A lakcimlétesités feltételhez kotése esetén kérelem benyujtasa sziikséges, amelyre vonatkozoan
egyszerlsitett eljaras keretében a jegyz6 hatdsdgi bizonyitvanyban igazolja a feltétel
teljesiilését a lakcimkezeld szerv részére.

Itt emelendd ki, hogy a kordbban ismertetett mentességi szabalyok alapjan a megalkotott
jogszabaly nem fog vonatkozni a telepiilésen lakohellyel vagy ingatlantulajdonnal rendelkezd
személy hozzétartozéjéra és azok kézeli hozzatartozojara sem!.

4. Betelepiilési hozzajarulas
Meghatérozott esetkorben pénzbeli hozzajarulds éallapithaté meg az onkormdnyzat részérdl,

amelynek eljarasi kérdéseit (mennyit, mikor és hogyan kell megfizetni) és esetleges
kedvezmény, mentesség vagy méltanyossag lehetGségét is rendeletben kell rogziteni.

1 A Polgéri Torvénykényv 8:1. §-a szerint kozeli hozzatartozé a hazastars, az egyenesagbeli rokon (pl. sziil6,
nagysziil), az 6rokbefogadott, a mostoha- és a nevelt gyermek, az 6rokbefogadd-, a mostoha- és a nevelésziild,
valamint a testvér. A Ptk. &ltaldnos szabdlyozdsa alapjan a hozzatartozé fogalmaba beletartozik a kozeli
hozzatartozé, valamint az élettars, az egyenesagbeli rokon hazastarsa, a hazastars egyenesdgbeli rokona és

testvére.



Az el6z8en emlitett jegyz6i eljarason kiviil minden mas jogvédelmi eszkdz alkalmazasa a
képviseld-testiilet hataskorébe tartozik, e hataskoreét kizarolag a képviseld-testiilet bizottsagara
ruhazhatja at.

A betelepiilési kérelem elbiralasanak részeként az onkormanyzat a rendeletében eldirhatja a
betelepiiléssel Gsszefliggd egyedi dontést megeldzd személyes meghallgatdst.

Ez esetben az Onkormdanyzati rendelet rendelkezhet arrdl, hogy a személyes meghallgatas
minden esetben kotelezd, vagy az az eljar6 szerv dontésétdl fligg.

A rendeletben meghatarozott mérlegelési szempontokon alapulé dontés esetében az eljard
szervnek a mérlegelési jogkorét az dnkormanyzati rendeletben megadott szempontok adta
kereteken belill kell gyakorolnia, tovabbd az indokoldsbdl ki kell tiinnie a mérlegelés
szempontjainak, az annak soran figyelembe vett koriilményeknek, valamint a mérlegelés
okszerliségének.

Az onkormanyzat a rendeletében megallapithat méltanyossdgi dontéshozatali jogkort is. A
méltanyossagi alapu dontés meghozataldra akkor keriilhet sor, ha a betelepiilés valamely
objektiv vagy mérlegelési alapt feltétele nem teljesiil, de a betelepiilés mellett méltanyolhatd
érvek hozhatok fel. A méltanyossagi jogkort kizarolag a képviselG-testiilet gyakorolhatja.

Amennyiben a Képvisel§-testiilet a rendelet megalkotdsarél hataroz, el6zetes dontések
sziikségesek a bevezetend6 eszk6zok korérdl, a védendd értékekrdl, célokrdl és a célok eleresét
biztositd kitlizendd feltételrendszerrol.

Dénteni szitkséges tehat els6ként az elévasarlasi jog alapitasarol. A Torvény felhatalmazasa
alapjan orszagosan kevés szdmu (30) Onkorményzat élt a jogalkotas lehetOségével. Amely
onkormanyzatok éltek vele, azok egységesen rendelkeztek az elGvasarlasi jog bevezetésérdl,
altalanosan a kerettdrvény altal megéllapitott sorrendet figyelembe véve: 1. 6nkormanyzat, 2.
szomszédos ingatlantulajdonosok, 3. barmely az adott telepiilésen ingatlantulajdonnal
rendelkez6 maganszemély, esetleg annak ottlakasat is kikotve. Egyes telepiilések a jogvédelmi
eszkdzok koziil csak az el6vasarlasi jog alkalmazasardl rendelkeztek, egy esetben kizarolag az
onkormanyzat elévasarlasi joganak gyakorlasat biztositottak.

Tovébbi fajsilyos kérdés a lakcimlétesités tiltasa, illetve feltételekhez kotése. Ezen eszk6zok
megfogalmazasara két megkozelitési forma alakult ki. Az egyik csoportba tartozok a
betelepiilés feltételeként kozépfokh végzettséget - és néhany nem kizarélagosan megjeldlt
szakmat - irtak eld, valamint biintetlen elééletet.

A misik csoport meglévé munkaviszonyhoz, legalabb minimalbér jévedelemhez vagy
nyugdijhoz, biztositotti jogviszonyhoz, kiskortiak esetében iskolaltogatasi igazolashoz, illetve
a lakds alapteriiletéhez képest a bejelentett személyekre juté minimalis 10 négyzetméter
meglétéhez kototték.

Kizérasi okok kozott szerepel a biintetett eléélet, biintet6 eljaras folyamatban léte, koztartozas
fennallasa, kozépfoku végzettség hianya, ritkabban magyar nyelv ismeretének hianya.

Van példa olyan 6nkormanyzatra is, ahol a telepiilésnek csak bizonyos utcdira vezették be a
tilalmakat.

Tovébbi feltételként tilnyomo részben alkalmazzak a betelepiilési hozzajarulas megfizetését,
amelynek Osszege huszezer forinttél masfélmillidig terjed, illetve van, ahol a vételar 10%-4ban
hataroztdk meg.



Egyes telepiiléseken az ingatlanvasarlashoz kot6d6en, maéshol énalléan a lakcimlétesités
ellenében fizetendd, egy telepiilésen visszatéritést is vallal az onkormanyzat, ha a betelepiil6 6
hoénapig nem sérti meg a kozOsségi egyiittélés szabalyait, viszont visszajar az dsszeg akkor is,
ha a lakcimlétesités egyéb feltételei hidnydban az onkormanyzat a betelepiilni szandékozo
kérelmét elutasitja. El6fordul, hogy a pénzosszeg kézérdekl feladatvallalassal is megvalthato.

Altalaban kisebb kozségek dnkormanyzatai alkottak rendeletet Snazonossdguk védelmében, de
varosok szintjén is el6fordul, hogy a betelepiilési engedélyt képvisel6-testiileti személyes
meghallgatashoz - egyedi eljaras lefolytatasédhoz - kotik, és eléggé elterjedt, hogy a képviseld-
testiiletnek a méltanyossagi jogkorre hivatkozva szabadkezet engednek a megalkotott rendelet
szabalyainak alkalmazésa alol.

Jogszabalyellenes betelepiilés esetén az onkorményzat a lakcimbejegyzés tdrlését kerheti,
illetve kozigazgatasi birsag kiszabaséra nyilik lehetdség.

Varosunk sajatossigaként kdzponti szerepet kap a szegregitum kezelése, annak tulnépesedése,
az egyenldtlenségek novekedésének elkeriilése, illetve a szlomosodés, a szegregacid
kiterjedésének meggatolasa.

Ennek érdekében megfontolandd, hogy tilos legyen-e uj lakohely és tartozkodasi hely létesitése
— nyilvan a mentességi korbe tartozo személyek kivételével — a meghatérozott szegregatumnak
mindsitett tertileten 1év6 cimeken, ahol pl.:

- azivdviz nincs bevezetve vagy ki van kotve, (akar szegregatumon kiviil is)

- szennyvizhal6zatra nincs racsatlakozva,

- az ingatlan-nyilvantartasban nem szerepld épiiletek cimére,

- aki az elGirt feltételeket nem teljesiti.

Szoba johet6 feltételek lehetnek a varosra kiterjed6en:
- Dbiintetlen el6élet,
- haalakéingatlanban bejelentett lakok szama alapjan az egy fore jut6 hasznos alapteriilet
nem éri el a 10 m?-t,
- abetelepiil6 kdzépfokn végzettsége,
- iskolalatogatas,
- egy fére juté jovedelem (pl.: szoc. vetitési alap 200 %),
- Dbetelepiilési hozzajarulas fizetése.

Betelepiilési hozzajarulas:
1. Csak lakcimlétesités (ingatlan tulajdonszerzés nélkiil) esetén: pl. 50.000.-Ft,
2. Ingatlan szerzés esetén - épitési telek — még lakcim nincs: ,.feltételes” 50.000.-Ft,
(ha 4 év alatt felépitkezik, nem kell megfizetni)
- lakohaz vétel + lakcimlétesités: 2-500.000.-Ft, de
(2 év ,,beilleszkedést” kdvetden visszajar)

A hozzajarulas a betelepiilési szandék komolysagat igazolandéan nagykord személyek szamara
keriilhetne bevezetésre.

Eljarasi kérdésekben megfontolandd, hogy személyes meghallgatast a testiilet sziikségesnek
tart-e, és hogy az a testiilet el6tt, vagy valamely bizottsag el6tt folyjon. Egyszertibb esetekben
a jegyz6 igazolhatja a betelepiilés feltételeinek teljesiilését, illetve a mentességi ok valodisagat,
ezzel a lakcimbejegyzés akadalytalansagat.



A fenticket 6sszegezve a jogvédelmi eszk6zok rendelkezésre dllasa {idvozlendd, azonban a
leirtakra tekintettel a megalkotandd jogszabaly hatékonysaga mar megkérddjelezhetd, konkrét
hat4sa - kevés pozitivuma mellett - a hivatal és a Képvisel6-testiilet elé keriild ligyek szamanak
és az adminisztracids terheknek a novekedése lehet.

Mindezekre tekintettel kérem a Tisztelt KépviselG-testiiletet, hogy az elSterjesztést megvitatni
és dontését meghozni sziveskedjen.

Fels6zsolca, 2025. szeptember 9. ( /,,,—\

8

Szarkh Tamis
polgarmester



HATAROZATI JAVASLAT
Felsézsolca Viros Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
«./2025. (...... ) hatirozata

Felsézsolca varos onazonossiga védelmérdl sz6l6
onkormanyzati rendelet megalkotasarél

Felsézsolca Véaros Onkormanyzata Képvisel§-testiilete a Felsézsolca Varos dnazonossagarol
sz616 rendelete megalkotasarol targyt elGterjesztést megtargyalta, és a kdvetkezd hatarozatot
hozta:

1. Felsbzsolca Véaros Onkorméanyzata Képvisel§-testillete egyetért azzal, hogy a helyi
dnazonossag védelmérdl szold 2025. évi XLVIIL térvény felhatalmazasa alapjan és
annak keretei kozott Fels6zsolca varos helyi 0nazonossag védelmérdl szolo rendeletét
2026. januér 1-jei hatalybalépéssel — a kvetkez6 tartalommal — megalkossa.

2. A megalkotandé rendelet a felsoroltak szerint szabalyozza kiilondsen, de nem
kizardlagosan: }
2.1. az el&vasarlasi jog gyakorlasanak szabélyait az ingatlan adasvétele esetén,
2.2. a lakcimlétesitési tilalom egyes eseteit (pl.: biintetlen eléélet), €s a szegregatum
tertiletére vonatkozo tilalmakat,
2.3. a lakcimlétesités lehetGségének teljesitendd feltételeit:
2.3.1 alakas egy fbre jutd alapteriiletének minimumat,
2.3.2 kozépfoku végzettség meglétét,
2.3.3 egy fére jutd jovedelem minimumat,
2.3.4 afiatal feln6ttek és fiatalkoruak iskola-, vagy dvodalatogatasi igazolasat,
2.4. betelepiilési hozzajarulas differencialt mértéki eldirasat,
2.5. az eljarasi szabalyok részletes meghatarozasat.
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