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A LAKOTT KULTERULETEK ES A VAROSI SZETTERULES:
EGY JOGI ES FEJLESZTESPOLITIKAI ARNYEKTERULET

VASARUS GABOR LASZLO — BOROS TAMAS

THE INHABITED OUTSKIRTS AND URBAN SPRAWL:
A LEGAL AND DEVELOPMENT POLICY SHADOW AREA

Abstract

Hungarian cities are administratively divided into three parts. In addition to the urban core,
a significant population live in the outskirts and in former villages incorporated into our cities.
The accelerated suburban development has reshaped the development paths of these areas.
Although only a small portion of the population of the agglomerations lives in these places,
a significant portion of migration has been directed towards them in the case of our rural cent-
res. Due to the affordability of plots and loose regulations, individuals who were displaced from
cities or came from the periphery of the country have been more likely to relocate to these areas.
At the same time, these zones have also been attractive to urban migrants during their lifestyle
changes, as properties could be acquired at lower costs. We argue that the relevant regulations
for real estate registration, land management, and construction, even after recent amendments,
aim to preserve a form of land use that essentially only exists in traces, while hindering the daily
lives of the population in these transformed areas. Through our analysis, we intend to demonst-
rate, by comparing existing literature and regulations, that the applicable laws are unable to
achieve their objectives (strengthening population retention) and, in many cases, have coun-
terproductive effects. Furthermore, certain formulas impede urban development interventions
and make it difficult to harness their effects. These processes deserve greater attention because
the affected outskirts contain green spaces that play a significant role in mitigating the adverse
effects of urban sprawl, such as the heat island phenomenon.
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Bevezetés

A varosi szétteriilés folyamata jelentds hatassal van a centrumok fenntarthatosagara.
Az alacsony siirliségli, monofunkcios és esetenként kaotikus teriilethasznalat kialakula-
sanak karos hatasai széleskorii aggalyokat vetnek fel (TIMAR, J.—BAUkO, T. 1999; BALTA,
S.—ATIK, M. 2022). Szamos kutatas taglalja a jelenség valtozatos kornyezeti és tarsadal-
mi-gazdasagi kovetkezményeit, beleértve a teriileti egyenlétlenségek és igazsagtalansagok
novekedését, a kornyezetszennyezést, az energiapazarlast és a hagyomanyos kulturtdjak
eltinését (XI1E, X. et al. 2017, HArDI, T. 2022; KirBY, M.G.—ScoOTT, A.J. 2023).

A negativ hatasok mitigalasa és proaktiv megel6zése érdekében szabalyozasi rendszerek-
kel lehetséges az ingatlanfejlesztés befolyasolasa, a fenntarthato foldhasznalat 6sztonzése,
a vidéki tajkép megdrzése (KUBES, J. 2013; SHKARUBA, A. et al. 2017). Ezek a tervezési és
jogi keretek igyekeznek a kompakt varosok életmindségének megdrzése mellett fokoza-
tosan egyre kevésbé urbanus hasznalat felé¢ haladva lassitani, helyenként tiltani a vidéki
tertiletek és a zoldfeliiletek atalakulasat. Ugyanakkor szamos esetben a varosok érdekeltek
a szétteriilés fenntartasaban az adobevételek és a fold értékesitésbdl szarmazo forrasok
miatt. igy a helyi beavatkozasok mellett orszagos/regionélis szabalyozasok is sziiksége-
sek (BALTA, S.—ATIK, M. 2022; TARANU, V.— VERBEECK, G. 2022; ZHANG, Y. et al. 2023).

Hazank sajatossaga, hogy a varosok peremteriiletein — tehat a szétteriilés akcioteriile-
tén —nagyszamu lakossag ¢l kozigazgatasilag nem 6nall lakohelyeken. A lakott kiilterii-
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letek olyan szorvany vagy atmeneti lakohelyek, melyek tobbsége egykor mezégazdasagi
munka- és lakohely, illetve hobbikert vagy idiiléhely volt. Mivel a kertségek, sz616s6k és
tanyas diilok a varosok peremén a fas szar novényzettel bird zold tartalékteriiletek egy
jelentds részét teszik ki, sorsuk relevanciaval bir a szétteriilés alakulasaban (CSATARI, B.
et al. 2013; VAsArRUS G.— LENNERT J. 2022).

Ilyen helyek nagy szdmban valtak lakotta 1945 ¢s 1990 kozott nem csak hazankban,
de a szocialista telepiiléspolitika hatdsara Lengyelorszagban (SzmYTKIE, R. 2021), a volt
Csehszlovakiaban (Ira, V. 2001; SPORNA, T.—KRrzyszToFIK, R. 2020), Romaniaban,
Szerbiaban és Bulgariaban (SLAEv, A. D. et al. 2018) valamint a volt szovjetinio teriiletén
(TamMARU, T. 2001; BOENTJE, J. P.—BLINNIKOV, M. S. 2007) is. A falvak és a peremii-
kon 1évé mezdgazdasagi lakohelyek és kertségek (dacsak) varosokba torténd integralasa
jellemzd volt az idészakban. Hazankban e teriiletek jellemzden kiil- és egyéb belteriilet
besorolas ala esnek, amely sajatos szabalyozasokkal is jarnak. Bar hazdnkban az agg-
iranyult a szububran migracio egy jelentds része (55,1%) vidéki varosaink esetében 1990
és 2011 kozott (BarogH A.—Csapro T. 2013; BAIMOCY, P.—MAKRA, Z. 2016; VASARUS
G.—LENNERT J. 2022).

Jelen tanulmany aktualitasat az adja, hogy a 253/1997. az orszagos teleptilésrendezési
és épitési kovetelményekrél szol6 kormanyrendelet (OTEK) modositasa és a 2021. évi C.
0j ingatlan-nyilvantartasi térvény (4j Inytv.) valtozasokat okoz majd e folyamatok alaku-
lasaban. A kézirat elkészitésekor hatalyos 1997. évi CXLI ingatlan-nyilvantartasi torvény
¢és 2013. évi CXXII. a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szolo torvényekhez
képest bevezetett egyes valtozasok nem csekély mértékben befolyasolja a kiilteriileti (és
adasvételének korlatozasaval és sok esetben az dnkormanyzati projektek egy része elé is
akadalyokat gordit. Az aranykorona értékkel rendelkez6 ingatlanok statuszanak modo-
sitasa, eladasa nagy terhet r6 az érintettekre és jelentésen (4-6 honap) meghosszabbitja
a beavatkozasok elokészitését (Rosta M. 2021).

A fentiek alapjan megfogalmazott kérdés, hogy a foldtdrvény és az uj ingatlan-nyilvan-
tartasi torvény segiti-e a vidéki centrumok dinamizaciojat, a népességmegtartod képesség
javitasat?

Valamint a varosi peremteriiletekre vonatkozo szabalyozasi keret segiti-e az dnkor-
manyzatok telepiilésfejlesztési beavatkozasait a varosi szétteriilés kedvezotlen teriilet-
hasznalati valtozasainak mitigaciojaban?

Mivel a jogi normak dsszességiikben is rendszert alkotnak, ezért fontos, hogy azok a le-
het6 legteljesebb mértékben konzisztensek legyenek egymassal, ne legyenek egymasnak
ellentmond¢ eldirasok, igy a jog alkalmazoéi, legyenek azok hivatalok, de akar maguk
a laikus allampolgarok, azokat vilagosan tudjak alkalmazni, és kiilondsen az eldbbiek
részére rendelkezésre alljanak egyértelmii jogi utmutatasok, vilagos értelmezési szaba-
lyok, esetleg végrehajtasi szabalyok, rendeletek (TOTH J. Z. 2019).

Hipotézisiink szerint a foldtorvény, a médosult OTEK és a 2021. évi C. tv., mint a tele-
ptlésperemek fejlesztését szabalyozd 0sszefiiggd keretet alkotod jogforrasok a maguk
Osszességében nem képesek jelenleg maradéktalanul kielégiteni a jogalkotdsrol szolo
2010. évi CXXX. tv. (a tovabbiakban Jat.) preambulumaban szabalyozott azon elvet, amely
szerint a jogalkoto altal kitlizott szabalyozasi célokat hatékonyan szolgald, megalapozott
modon kell a jogszabalyokat megalkotni (2. § (1).).

A jogszabalyoknal ugyanis a gyakorlatban az egyik legfontosabb igény, amely egyben
elésegiti a kdnnyebb alkalmazast, egyuttal a jogbiztonsagot, hogy ne legyenek egymasnak
ellentmondd, komplikaltan alkalmazhato rendelkezéseik, hiszen nemhogy a jogszabalyt,
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de mar annak tervezetét is vilagosan, kozérthetden és ellentmonddsmentesen kell megszo-
vegezni, ahogy arrdl a jogszabalyszerkesztésrol szo016 61/2009. (XI1. 14.) IRM rendelet is
rendelkezik (2. §). Ezen feliil a Jat. alapjan a jogalkotas alapvetd kdvetelményei kozé tarto-
zik tobbek kozott, hogy a jogszabalynak a cimzettek szamara egyértelmien értelmezhetd
szabalyozasi tartalommal kell rendelkeznie, marpedig meglatasunk szerint ez az elv is sériil
akkor, ha egyes, rdadasul azonos jogszabalyon beliili rendelkezések egymasnak ellent-
mondanak vagy a jogszabaly céljaval nem vagy legalabbis nehezen 6sszeegyeztethetdek.

Ez a konzisztencia egy kivanatos cél, am azt a jogtudomany is elismeri, hogy a valo-
sagban tokéletesen soha meg nem valdsuld kovetelmény. Ez persze nem lehet automa-
tikus,,felmenté” indok, a jogalkotonak ugyanis mindig torekedni kell arra, hogy minél
kevesebb ellentmondas maradjon a jogrendszerben (ToTH J. Z. 2019).

Jelen tanulméanyunkban a szabalyozasban rejld hidtusokat a varosi peremek példajan
keresztiil kivanjuk bemutatni, mivel ezek az orszag legdinamikusabban valtozé zénai
voltak az elmult évtizedekben a vérosi szétteriilés és a szuburbanizacio révén. Igy a jog-
szabalyi keretet is a varosi szétteriilés 0sszefliggéseinek szemszogébdl elemezziik, a kiil-
teriiletek sajatossagain keresztiil értékelve néhany ellentmondast.

A kutatas modszertana

A kutatas alapjat a lakott kiil- és egyéb belteriiletek KSH Helységnévtaraban szerepld
adatainak hagyomanyos népességfoldrajzi statisztikai elemzése adta. Minden olyan lako-
helyet figyelembe vettiink, amely 1990 és 2011 kozott kiilteriilet besorolasu volt. E tanul-
many empirikus adatai a 2015-16 sordn a gyori agglomeracioban ¢€s szegedi telepiilés-
egylittes teriiletén elvégzett korabbi felmérés (VASARUS G. et al. 2018), majd a 2021-22 soran
megismételt és Kecskemétre kiterjesztett (VASARUS G.—LENNERT J. 2022) terepi munka
eredményeibdl dsszeallitott adatbazis elemzésével igyekszik feltarni a térszerkezeti val-
tozasokat. 1381 db ingatlant mértiink fel, melyeknek értékeltiik a funkcioit (lakoingat-
lan, nyaralo, tizemkozpont, stb.) és allagat (0j/ujszerti, atlagos, rossz, romos, felhagyott),
valamit az esetleg meglévo mezdgazdasagi tevékenységeket. Osztalyoztuk a kiilteriiletek
infrastrukturalis ellatottsagat (szilard utburkolat, kdzvilagitas, tomegkdzlekedés, szilard
utburkolat tavolsaga stb.).

Ezt kévetden interjukat készitettiik a helyi dontéshozokkal €s az ellatasban résztve-
vokkel annak érdekében, hogy megvizsgaljam tapasztalataikat a fejlesztési tervezéssel,
a feladatellatassal és a mindennapi rutinnal kapcsolatban. A 2021 szén és 2022 soran
késziilt félig strukturalt interjukban a terepi felmérés eredményeibdl fakadoé kérdésekre (pl.
,»Mely idészakban kezdett megsziinni a foldmiivelés a varos zartkertjeiben?”), kitértiink
arra, hogy az egyes részfolyamatokat hogyan igyekeztek kezelni és a beszélgetés végén
2016 ota eltelt id6északban tortént valtozasok értékelésére kértiik fel az interjiialanyt. A fel-
mérés soran a holabda modszert is alkalmaztuk, igy az interjualany altal ajanlott tovab-
bi szakértdket is felkerestiik. Gyor, Kecskemét és Szeged teriiletén, valamint a varossal
kozvetleniil érintkez6 kozségek teriiletén dsszesen 26 interju késziilt. 10 dnkormanyzati
képviseld és polgarmester, 6 tanyagondok, 4 szocialis munkas, valamint 6 civil szerve-
zet vezetdje keriilt megkérdezésre 2021 és 2022 soran. Az interjualanyokat a telepiilések
neve és az idézés sorrendje alapjan kodoltam, pl. Szeged 1.

Jelen tanulményban a korabbi empirikus adatok elemzése csak a jogszabalyi keret
kritikajanak kontextusba helyezéséhez sziikséges telepiilésfolrajzi folyamatok illusztra-
lasanak céljat szolgalja. Az empirikus és szakirodalmi el6zmények alapjan felvazolhat6
teriileti folyamatokat kivanjuk dsszevetni a torvények indoklasaiban meghatarozott célok-
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kal. Ezutan értékeljiik, hogy az egyes intézkedések ¢s eszkdzok — a foldrajzi tényezok
figyelembevételével —alkalmasak lehetnek-e a kivant célkitiizések elérésére. Fel kivanjuk
tarni, hogy a vonatkoz6 ingatlan-nyilvantartasi, foldiigyi és épitésiigyi szabalyozas jelen-
leg képes-¢ a megfogalmazott célokat megvaldsitani (a népességmegtartas erdsitése, ter-
mofold védelme). Elemzésiink soran be kivanjuk bizonyitani a szakirodalmi eldzmények
alapjan, az egyes ellentmondasokat, végiil igyeksziink ajanlasokat tenni azok feloldasara.
Mivel a vonatkozd jogszabalykeret rendkiviil komplex —kiilondsen, ha a Kuria vonatkozo
hatarozatait is figyelembe vessziik — igy jelen elemzés csupan betekintést kivan nytjtani.

Kiilteriileteink szerepe a varosok telepiilésfoldrajzaban

A kovetkezé néhany oldalon a kiilteriiletek atalakulasanak néhany legfontosabb jel-
lemzgjét foglaljuk Ossze szakirodalmi elézmények és korabbi empirikus kutatasunk
eredményeinek ismertetése alapjan. Ennek soran nem kivanunk részletes, a kiilteriiletek
valamennyi fejlédési palyaira kitér6 elemzést folytatni, csupan a vizsgalando jogszabalyok
kritikai elemzéséhez sziikséges legfontosabb adalékokat szeretnénk az olvaso elé tarni.

1990 utan a korabban 6nallo falvakat, rekreacios ovezeteket, és kiilteriileteket a szub-
urbanizaci6 felfedezte és elkezdte atalakitani. Hazdnkban az alfoldi varosok és elévarosi
kozségek esetében jellemzden tanyak, tanyabokrok, illetve iidiilok és egykori zarkertek
talalhatoak, amelyek a szuburbanizacié potencialis teriiletei lehetnek. A dunanttli és
észak-magyarorszagi varosaink esetében a kertek és {idiilok mellett az egykori majo-
rok, sz6l6hegyek és ipari lakohelyek is gyakoriak (TIMAR, J.—BAUKO, T. 1999; BALOGH
A.—CsaP0O T. 2013; BAIMOCY, P.—MAKRA, Zs. 2016).

A kiilteriiletek jellemzéen mezdgazdasagi lakohelyek, iidiilételepek, vagy szoérvany
jellegli gazdasagi lakohelyek (pl. 6rhazak) voltak, esetenként roma telepek is kiilteriileten
alakultak ki. Mivel a kertségek, sz6l6hegyek és a legjobb adottsagu tanyas dilok vonzo
lakohelyek voltak a tiltasok ellenére is elkezdtek kikdltdzni oda a varosokbdl. Ezzel par-
huzamosan szamos hagyomanyos kiiltertileti lakohely hanyatlasnak indult a termel6szo-
vetkezetek gyakran er6szakos kialakitasa soran, kiilondsen a majorok és tanyak népessége
csokkent jelentésen (CSURGO B. 2013; Baimocy P. 2014).

Napjainkban a kiilteriileteken jelent6s teriileti koncentracio figyelheté meg, aminek
eredményeként jelentds tarsadalmi differencialodas is bekovetkezett (1. tablazat). A varo-
soktol tavoli lakohelyeken jelentds elvandorlas, a varosperemeken jelentds — esetenként
robbanasszer(i (200%) — novekedés tortént 1990 és 2011 kozott (BAmMOCy, P.—MAKRA,
Z.2016; GAGYI, A.—VIGVARI A. 2018).

Mivel a varosperemek kiilteriiletei jelentds népességet vettek fel a rendszervaltas ota,
allomanyuk jelent6sen differencialédott (Baimocy, P.—MAaKRa, Zs. 2016). Leginkabb
a falusias telepiilésképii, nagyobb népességi tidiildteriiletek (+550,7%), kertek (+233,7%)),
sz6l6hegyek (+173,5%) népessége noétt. Ezzel szemben az igen ritkan lakott tanyas diilék
¢és a rossz ingatlanallomanyu tanyak népességvesztése altalanos.

Az egyes lakott kiilteriiletek népességvaltozasat részben meghatarozta a rendszerval-
taskori lélekszam is, igy ezen érték és az 1990 és 2011 kozotti népességnovekedés kozott
kozepes korrelacio (0,551 r?) mutathatd ki. Az aprofalu szindromanak nevezett jelenség
a kis népességii kiilteriileteket is érinti (BALOGH A. 2015). Ennek 1ényege, hogy a kedve-
z6tlen kozlekedési helyzeti, kis 1élekszamuk miatt rossz ellatottsaggal biro lakohelyeken
a helyi fiatalok hatranyokat szenvednek el, igy a propagativ és szakképzett korosztaly
elvandorol. A helyben marado, gyakran munkanélkiili lakossagban tulsulyba keriilnek az
id@sek, ellatasra szorulok (BAiMoOcCy, P.—MAKRA, Zs. 2015; BALOGH A. 2015).
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1. tablazat — Table 1
A kiil- és egyéb belteriiletek helye a hazai telepiilésstruktiiraban
The share of outskirts and other inner areas in the Hungarian settlement structure

A teriiletek szama (db) A teriiletek népessége (f6)

Teriileti egysé
gYses 1990 2011 1990 2011

Agglomeraciok Kozponti belteriilet 471 472 2557457 2448217
és telepiilés- poveh pelteriilet 231 202 111442 141199
egylittesek >

Kiltertilet 1311 1277 74522 111130
Orszagos Kozponti belteriilet 3153 3154 9846349 9313589
osszes Egyéb belteriilet 790 925 239943 314739

Kiltertlet 6852 6505 288056 306514

Forréas: KSH Helységnévtar alapjan sajat szamitas.

A demografiai hanyatlast sok esetben eldsegitette 1990 utan a termeldszovetkezetek
megsziinése. Mivel a tanydkon, majorokban és széléhegyekben ¢16 korabbi bedolgozok
egy része nem tudott gazdasdgosan miikddni a piaci kdriilmények kozott — részben a kis
méretiikbdl adodo gazdasagtalansag miatt — felhagytak a termeléssel. Valamint a kar-
poétlasi rendszer lehetdségeit elszalaszto kiilteriileti lakok sokszor ki is szorultak azokrol
a foldekrdél, ahol korabban dolgoztak (CsaTARI B.—FARkAS J. 2012; RomVARI R. et al.
2018; Csirszki, M. M. 2019).

A rekreacios célt szolgalo kertségek ¢s idiilotelepek teriiletek 1990 6ta alapvetden lako-
funkcidt latnak el itt legfeljebb néhany haszonnévénybdl 4116 kis konyhakert jellemzo, de
gyakran csupan disznovények alkotjak a vegetaciot a flivesitett telkeken (CsaTARI B. et al.
2013; VasArus G. et al. 2018). E tertiletekre a tehetésebb haztartasok a konjunktura id6-
szakokban (1996-2004, 2015-2020) az adott aron elérhetd nagyobb telkek, mig a kevésbé
tehetdsek az alacsony rezsikdltségek és az oleson megvasarolhatd korabbi hobbikertek
miatt a valsagid6északokban (1990-1996, 2007-2014) koltoztek (BAIMOCY P.—MAKRA Zs.
2016; GAGYI, A.— VIGVARI A. 2018; VasArus G. et al. 2018).

E teriiletek alapvet6en a szuburbiak tobbi részéhez hasonlé monofunkcios lakd Gvvé
alakulnak. Ugyanakkor a telepiiléskép nem homogén, az eltérd idészakokban bekolt6zo
csoportok ingatlanai igen eltérdé képet mutatnak anyagi forrasaikhoz igazodva, raadasul
a mostanra igen sok felhagyott, esetenként invaziv névényfajokkal benétt, romokkal tar-
kitott telek (pl. Balvanyfa, Selyemkord) maradt a kidregedo rendszervaltas elotti lakosok
utan. A legkedvezdbb elhelyezkedést kiiltertiletekre a kozéposztaly tagjai koltdztek, mig
a kevésbé frekventalt teriiletekre jellemzden a varosokbol kitaszitott és a vidékrol a varo-
sok felé szerény anyagi lehetdségekkel birdk szorultak.

igy a legkiilonb6z3bb szinvonalon és modon épiilt lakohazak, iidiilok és gazdasagi
épiiletek kozel véletlenszertien helyezkednek el a kiilteriileteken. Gyepesitett telken allo
magas szinvonalu passzivhazat ugyan ugy talalni lehet egyetlen kiilteriileten, mint romos
valyoghézat vagy elgazosodott parcellan 1évo némileg téliesitett 30 négyzetméteres nya-
raloban €16 szegényeket (Gyor 3, Szeged 2).

E két ellentétes folyamat részben el is fedi egymast a tavérzékelési adatokban, hiszen
a kiilteriiletek egy része a vegyes miivelési mintazatok kategoriaba tartozik, azaz kertek,
gyliimdlcsosok és lakohazak dsszessége. A szuburban lakotelkek és a gazos, fas ndvény-
zettel beldtt romos telkek kombinacioja pedig latszolag ilyen. Tovabba a mozaikossag
miatt az egyes valtozasok Osszefiiggd teriiletei kisebbek, mint az adatbdzisok minima-
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lis poligonmérete (BOENTJE, J. P.— BLINNIKOV, M. S. 2007; CSATARI B.—FARKAS J. 2012;
CsurGO B. 2013; VAsARUS G.—LENNERT J. 2022).

A szakirodalmi el6zményeknek megfelelden a vizsgalt teriileten is elhanyagolhato volt
a mivelt kertek aranya. 2016 utan bar csékkent a gazos telkek szama ez f6leg a korabbi
felhagyott ingatlanok ,,beszantasa” miatt tortént, jelenleg 10% alatt volt az egyes kiilte-
riileteken aranyuk. Szegeden és Kecskeméten atlagosan a kiiltertileti felmért ingatlanok
24,3%-n, Gy6rben 16%-n volt aktiv termesztés, de zartkerteken ennek ardnya jellem-
z6en 10% alatt maradt. A tanyak esetében végzett kisléptékii ndvénytermelést néhany
haszonallat egészitette ki. Interjualanyaink szerint a lakhely kivalasztaskor a kertmiivelés
igénye szempont, de ezt hamar felhagyjak. A fiataloknak az ingdzas miatt nem marad ra
idejiik, illetve sok az id6s lako, aki kora miatt nem képes folytatni (Kecskemét 1, Szeged
2, 3). Ez szemléletesen mutatja a mezdgazdasagi funkcid visszaszorulasat a rekreacios
¢és lakofunkceio javara a kiiltertiletek esetében.

A varosperemi kiilteriileteken az engedély nélkiil épiilt vagy bdvitett ingatlanok ara-
nya atlagosan 10-15%, extrém esetekben akar 20-25% is lehet, amint azt szegedi ingat-
lanfelmérés és az dnkormanyzati tapasztalatok egyarant mutatjak (Szeged: 4; Gyor: 5).
Az atalakitott kis nyaralok és terménytarolok csak minimalisan alkalmasak a lakhatas-
ra, raadasul a késobbi uttestbdvitések akadalyait jelentik a telekhatarokon elhelyezkedd
épiiletek (GAGYI, A.—VIGVARI A. 2018; VasARus G. et al. 2018).

E teriileteken mozaikos, fragmentalt térszerkezet alakult ki, mely bar latszolag meg-
Orizte jellegét (kertek és lakoingatlanok vegyes Osszessége) ez valojaban igen erds diffe-
rencialodast takar. Egyrészt a felkapott, kedvezd kiilteriiletek atalakultak monofunkcios
lakohelyekke, mig a legkevésbé vonzé ingatlanok esetében a hanyatlas és a felhagyas
valt gyakoriva. Ezt meghatarozza az elérhetdség (varostdl és aszfaltittol vett tavolsa-
gok), valamint a kiilteriilet telepiilésképe. Igy telepiilési, telepiilésrészi és tomb szinten
is differencialt térszerkezet alakult ki (KovAcs, A. D. 2010; CSATARI B.—FARKAS J. 2012;
GAGYI, A.—VIGVARI A. 2018). E teriilet igy a varosi szétteriilés sajatos zondja, ahol az
atalakulasi folyamatok dinamikusak és a varosias térhasznalat behatol a ruralis térbe,
atalakitva annak hasznalatat, az emberek életmodjat (TIMAR, J.—BAUKO, T. 1999; CSURGO
B. 2013). A kovetkez6 fejezetben e varosi peremzondkra vonatkozod jogszabalyi kdrnyezet
eddig bemutatott, foldrajzi folyamatok szempontjabdl legfontosabb el6irdsait kivanjuk
roviden 0sszegezni.

A Kiilteriiletek fejlodését meghatarozo jogszabalyi keret és annak valtozasai

A jogi normak rendszert alkotnak: a jog rendszerén beliill programjellegii, de a valé-
sagban tokéletesen soha meg nem valosulo kovetelmény a konzisztencia. A konzisztencia
kovetelménye tehat azt a jog normarendszerével szembeni elvarast fejezi ki, hogy egy
adott jogrendszeren beliil ne legyenek egymasnak ellentmondo eléirasok, illetve a jogsza-
balyok szovege szintjén latszolagosan jelentkezd ilyen ellentmondasok kikiiszobolésére
a jogi normak alkalmazasat végzd hivatalos szervek és személyek részére egyértelmii
jogi utmutatasok (példaul vilagos értelmezési és végrehajtasi szabalyok) alljanak rendel-
kezésre. Az is lehetséges, hogy a tételes jog ugyanazt az életviszonyt — jogalkotoi hiba
eredményeképpen — egyszerre tobbféle, egymasnak ellentmondo, illetve egymassal ssze
nem féré modon szabalyozza (TOTH J. Z. 2019; SEBOK M.—MOLNAR Cs. 2020). Valojaban
—ahogyan azt majd latni fogjuk — a jog nyelvi szovegezése miatt mindig maradnak értel-
mezési hidtusok; az azonban elvarhatd, hogy a jogi normak alkotéi torekedjenek arra,
hogy minél kevesebb ilyen ellentmondas maradjon a jogrendszerben.
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A 1992. évi LXXXIX. Torvény: 23. §-a alapjan a telepiilések lakott tertileteit a kovet-
kez6 részekre oszthatjuk: Kozponti belteriilet, az a belteriileti telepiilés, amelynek terii-
letén az igazgatasi szervek ¢és altalaban az ellatd intézmények tobbsége talalhatd. Egyéb
belteriilet, a kozponti belteriilettel foldrajzilag altalaban nem Osszefiiggd varos-, illetve
kozségrész(ek), amely(ek) fejlesztése a belteriiletre érvényes szabalyok szerint torténik.
Kiiltertleti lakott hely, a varos, kozség kozigazgatasi hatara, valamint a belteriiletek hata-
rai kozotti telepiilésrészek.

Témank szempontjabol elsé a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szold 2013.
évi CXXII. térvény, amely maga is kerettorvénynek mindsiil. Részletszabalyait tartalma-
70, de immar egyszerl tobbséggel modosithatd végrehajtasi torvénye a 2013. évi CCXII.
torveény (Fétv.), illetve szamos végrehajtasi rendelet. A foldforgalmi jogszabalyok a magyar
agrarjogi szabalyozas gerincét alkotjak, €s szamos, a polgari jogtdl eltérd alkotmany-
birdsagi hatarozat és kuriai jogegységi dontés kapesolodik a jogteriilethez. Az OTEK
(253/1997. Korm. rendelet) valamint az 2021. évi C. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol
pedig a kiilonbozd besorolasok és kritériumok meghatarozasa 1évén dont6 jelentdségii.
E jogszabalyokat dsszefoglalo keretként kezeljiik targyalasunk soran, mivel a kiiltertile-
tek fejlédését egységesen hatarozzak meg. Ennek indoka az is, hogy az 0j Inytv célként
definialja a kodex-jelleget, azaz jelenleg mas jogszabalyokban rogzitett relevans részek-
nek az 4j Inytv.-be épitését (Rosta M. 2021).

A jelenleg még hatalyos ingatlan-nyilvantartasi térvény, 1994 6ta de jure nem ismeri
a zartkert fogalmat, de facto azonban ezek az ingatlan-nyilvantartasi lapokon még 1étezo,
az ingatlan fekvésével kapcsolatos adatok. Tovabba a mar kihirdetett, de nagyobbrészt
2024. februar 1-t6l hatalyos, 2021. évi C. térvény ismét definialja a zartkertet, amikor azt,
mint kiilonleges kiilteriileti egységet irja le, valamint azt is szabalyozza, hogy beltertileti
és kiilteriileti ingatlanbdl zartkerti ingatlan nem hozhato 1étre (3. § (4)-(5)). A mez6- és
erdégazdasagi foldek forgalmarol szo16 2013. évi CXXII. tv. (a tovabbiakban Fftv) hatalya
ala tartoznak a tanyak és a zartkertek (3. § (1)). Marpedig az Fftv. egyértelmien leirja,
hogy a tanya birhat lakofunkcioval is. Ezen feliil a jogtudomany az ingatlan rendeltetése
szerint elkiiloniti a maganszemély részére lakohelyiil szolgalo ingatlant és a mezdgazda-
sagi célokat betoltd ingatlant és ezek kombinaciojat is (CZEKMANN Zs. et al. 2022).

Igy a lakéingatlanok — csupan a jogi jelleg alapjan torténé besorloldsa —mar a rendszer-
valtas utan is meghaladott volt, mivel — mint ahogy korabban bemutattuk — a varosok és
szuburban falvak kiilteriiletei ma mar jellemzden allando lakhatas céljat szolgaljak, esetleg
pihendhelyek (CSATARI, B. et al. 2013; CSURGO B. 2013). A tbbszor modositott OTEK,
valamint a 2007. évi CXXIX. térvények révén egyre szigorubb szabalyozas nehezitette
a zartkertek fejlesztését, rendezését. Mivel az ingatlan-nyilvantartasban igy nyilvantar-
tott ingatlanokra a termdfoldre vonatkozo szabalyokat kellett alkalmazni azok adasvétele,
alakitasa és beépithetsége szigoruan kotott volt.

Csupan a 253/1997. Korm. rendelet 2016 évi modositasa reagalt a bemutatott nehézsé-
gekre. Innentdl a lakott kiilteriileteken 10%-ig emelhetd beépitési korlat nem csak jovébeli
ingatlanok épitését segiti eld és ezzel a népességmegtartd képesség javitasat mozditotta
eld, de a korabban informalis keretek kdzott késziilt ingatlanok utdlagos engedélyezését
is. Mivel a 10 évnél régebbi épiiletekre nem lehetett biintetést kiszabni és elég volt fenn-
maradasi engedélyt kérni e folyamat meg is indult ekkor (Szeged 3, Gydr 2).

Tovabbi elérelépés volt a zartkerti ingatlanok mivelés aloli kivonasanak lehetdsége,
2016-2017 kozott (2016. évi CLXXXVIL tv.). A kormany e 1épése sok évtizedes adossa-
gat torlesztette a hazai jogalkotasnak (Csirszkr, M. M. 2019). A zartkertekben és az azza
nyilvanitott korabbi sz6l6sdkben, tanyasorokban a tulajdonosok tobbnyire nem tettek
eleget hasznositasi kotelezettségeiknek, igy birsdgolhatéak voltak 1990 6ta (Szeged 3,
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Kecskemét 1), ezért indokolt lenne e lehetség tovabbi biztositdsa. Mar csak azért is, mert
példaul banki hitel, esetleg CSOK (16/2016. (II. 10.) Korm. rendelet) is olyan ingatlanra
vehet6 fel, amelyek az ingatlan-nyilvantartasban lakohaz, lakas megnevezéssel vannak
nyilvantartva.

Ez a jogi eszkoz igazodott e teriiletek lakofunkcidjahoz és elémozditotta az itteni
lakashelyzet , kifehéritését”. Mivel akik éltek a lehetdséggel azok szamara megsziint
amuvelési kdtelezettség, konnyebbé valt zartkertek forgalma és a bankok is mar elfogad-
hattak hitelfedezetként e telkeket. Ezzel szemben a kapcsolati téke és a tudashiany miatt
ezzel foleg a kevésbé tehetésebb és iskolazatlanabb egyének nem tudtak élni, igy még
e joszandék jogi 1épés is fokozta a szegényebbek csapdahelyzetét a rosszabb adottsagi
kilteriileteken (Gyor 1, Kecskemét 2, Szeged 1).

A t6bbszér médositott OTEK 90/2023 (111.22.) Korm. rendelettel megvaltozott, 2023.
marcius 30-t6l hatalyos tartalma szerint a tanya ,,a telepiilés kiilteriiletén, mezdégazda-
sagi teriileten fekvé, legalabb 1500 m?2, legfeljebb 10000 m? nagysagu olyan féldrészlet,
amelyhez a fold mellett névénytermesztés és allattenyésztés, tovabba az ezekkel kap-
csolatos termékfeldolgozas és terméktarolds céljat szolgalo lako- és gazdasagi épiilet,
illetve ilyen épiiletcsoport is tartozik.” (29. §). A jogszabaly az orszag egészén lehetové
teszi tanya jogi jelleg ingatlan-nyilvantartasi atvezetését, amennyiben az megfelel a fenti
kovetelményeknek és az ingatlan legaldbb 60%-a valamilyen mezdgazdasagi miivelési
4gban van nyilvantartva.

Ez csak részleges valasz az eddig felvazolt problémakra. A rendszervaltas utan jelen-
tésebb fold nélkiil maradt egykori kisgazda tanyak rendszerint nem felelnek meg ennek.
Azonban egy dunantuli major, egy gatérhaz vagy gyiimolcsfakkal biré Balaton parti iidiil6
konnyen beleeshet. Emellett a tanyat csupan egy foldhasznalati kritériumon nyugvo jogi
jellegként kezeli az OTEK, igy a tanyasi kultrtaj, mint hungarikum szamos sajatossagat
nem veszi kelléen figyelembe.

Sajatos ellentmondasokat hordoz az OTEK, melyre egy jellegzetes példa a beépithet6-
ség maximuma (29. §). a tanyak esetében legfeljebb 30%-0s beépithetdséget tesz Iehetove,
am a zartkertek tekintetében expressis verbis csak a mezégazdasagi 6vezetben zartkerti
miivelés alol kivett telkekrol ir, amiknél a beépithetdség mértéke legfeljebb 10%. Tehat
egy jogi jellegét tekintve is lako, illetve rekreacios céli ingatlant kevésbé lehet beépitenti,
mint egy elvileg féleg agrartermelési célt szolgalo teriiletet. Ez nyilvanvaloan ellentétes
a természetbeni allapottal és a telepiilések valos fejlédési folyamataival.

Tehat a jogszabaly, bar a tanyak esetében elmozdul a valos térhasznalat iranyaba és
a modositasok ezen része meg is felel az el6z6 fejezetben bemutatott fejlodési ivnek;
azonban az dsszes tobbi lakott kiilteriilet 1étét és sajatos igényeit e szabalyoz6 figyelmen
kiviil hagyja. igy jelenleg egy szantofold, és egy 1980 6ta lakohelyként funkcionald szé-
16helyi fekvésii, de a természetben kertvarosias lakoovezeti telepiilésképpel rendelkezé
utca kozott nincs kiillonbség a jogban. Raadasul az 1990 el6tt zartkerti besorolasa lako-
helyekre, igy a tényleges zartkertek mellett a sz6l6hegyekre és idiilékre még a tanyaknal
is szigorubb korlatokat vezetett be a jogalkoto.

A foldforgalmi torvény a foldszerzésre jogosult személyek kdrét a professzionalis gaz-
dalkodast folytato foldmiivesekre kivanja korlatozni, elésegitve ezaltal a mezdgazdasagban
dolgozok elismert €s méltanyolhatd foldigényének kielégitését, és kizarva a spekulativ
(azaz nem termelési, hanem tékebefektetési célt) foldvasarlasi torekvéseket, irja az Fftv.
10. paragrafusnak indokolasa. Ez az elismerésre méltd deklaralt célok teljesitése mellett
azonban konnyen megakadalyozhatja mindazok tulajdonszerzését, akiknek esetleg csu-
pan masodlagos céljuk a foldmiivelés, de maguk nem féldmiivesek, akiknek fogalmat az
Fftv. szabalyozza. Kiilfoldi természetes személy jogszerzését ki is zarja (9. §.). A szerzésre
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jogosultak esetében pedig kardinalis kérdés a tulajdonszerzési eljaras. Nem elég pusztan
a felek kozott megkdtni az adasvételi szerzodést, hiszen azt bonyolult, kifliggesztések-
kel és torvényben meghatarozott elévasarlasi jogokkal bonyolitott rendszer koveti, mely
lassu és erdforrasigényes a vasarld részétdl (18. §).

Osszegezve tehat egy igen komplex jogszabalykeret vonatkozik a kiilteriileti lakdin-
gatlanokra, melyben sokszor egy adott kérdést eltérd joghelyeken kell keresni pusztan
a bejegyzett jogi jelleg vagy az 1875-bdl megdroklott és igen elavult (DOMsODI J. 2022)
Aranykorona érték alapjan. A foldtérvény sikeresen tudja eredeti céljat — a term6fold
védelmét —szolgalni, azonban azzal is jar, hogy varosaink peremein a belteriilet kozvetlen
hataran tul fekvo lakéingatlanok értékesithetdsége korlatozott. A kovetkezd fejezetben
az elmult évek jogszabalyi valtozasait kivanjuk dsszevetni a korabban bemutatott tele-
pulésfoldrajzi folyamatokkal és a varosi szétteriiléssel, szuburbanizacioval kapcsolatos
szakirodalmi megallapitasokkal, hogy ajanlasokat tudjunk tenni a vizsgalt szabalyok
harmonizaciojara.

Telepiilésfejlesztési osszefiiggések

A varosi szétteriilés altal okozott jelentds kornyezeti, gazdasagi és szocialis karok
mérséklésére szamos eltérd modszertan Iétezik. Jellemz6 eszkozok a foldteriilet allami/
onkormanyzati tulajdonba vétele és kezelése, a foldhasznalat és tulajdonlas szabalyozasa,
bizonyos formak tiltasaval és végiil 6sztonzok rendszerének (pl. hiteltamogatas) kialaki-
tasa, mely egy kivanatos térszerkezet felé mozditja el a befektetéseket (BENGSTON, D. N.
et al. 2004; TARANU, V.—VERBEECK, G. 2022; KirBY, M. G.—ScoTT, A. J. 2023).

fgy példaul az Eurépaban elterjedt, tobbnyire sikeres zold 6v (green belt) modszer-
tanban jellemzden a varos koriil egy zonat jelolnek ki, melyben a zoldfeliiletek védelme
érdekében a jogalkoto egyes teriileteken tiltja a beépitést, mashol korlatozza annak mér-
tékét és az ingatlanok funkciodit, egyes kijelolt zonakban pedig elésegiti az uj funkciok
megjelenését. E komplex rendszer tudja mérsékelni az egy lakosra jutd foldhasznalat-no-
vekedést (POURTAHERIAN, P.—JAEGER, J. A. G. 2022).

E mellett altalanos a sugaras zonak kialakitasa vagy szigorti adminisztrativ hatarok-
hoz t6rténd beépitési engedélyezési eljaras, mely élesen elkiiloniti az urbanus és vidé-
kies tereket (HENNIG, E. 1. et al. 2015; X1k, X. et al. 2017). Sajatos eszkozt jelent, amikor
a torvény nem allit gyakorlati korlatokat a valtozasok elé, azonban kiilonb6z6 adokat és
jarulékokat vet ki a folyamat lassitasa érdekében. Szamos szerzé megallapitotta, hogy ez
alapvetden teriileti igazsagtalansagokhoz vezet a szegényebbek kizarasa révén, raadasul
indirekt diszkriminacié (BENGSTON, D. N. et al. 2004; SHKARUBA, A. et al. 2017; ZHANG,
Y. et al. 2023).

Természetesen szamos implementacioja lehet a szétteriilés ellenében végrehajtott beavat-
kozasoknak a bemutatott néhany példan kiviil is, valamennyi rendelkezik egyedi el6nydk-
kel és hatranyokkal (HENNIG, E. L. et al. 2015). Azonban a szakirodalom alapjan néhany
altalanos tapasztalatot szeretnénk kiemelni. A sikeres beavatkozasok egyik f6 feltétele,
hogy a varoskdzponttol tdvolodo, a valos térhasznalatot figyelembe vevo dvezeti besoro-
lasok kellenek, melyekhez funkciok és foldhasznalati szabalyozok (pl. beépitési korlat)
vannak hozza rendelve. Masrészt fontos, hogy ez a szabalyozas tartdsan, kiszamithato
modon fennalljon, az agglomeracio telepiiléseivel egyiittmiikodve keriiljenek kialakitas-
ra és a lakossag szamara is érthetd, befogadhatod szempontokat, kategoriakat allitson fel
(TamMARU, T. 2001; RoosE, A. et al. 2013; HERSPERGER, A. M. et al. 2017; KovAcs, K. F.
etal. 2019; ZHANG, Y. et al. 2023)
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E szempontbél a foldtorvény, az Gj Inytv és a médositott OTEK sajatos elényokkel
¢és hatranyokkal is szolgal. Egyrészt az aranykoronaértékkel rendelkezo telkek adasvé-
telének lassitasan keresztiil elméletileg a szabalyozas képes mérsékelni a varosperemek
beépiilésének sebességét, mivel nem mindenki fogja vallalni ezt az eljarast. Masrészt
logikus varakozas, hogy ha csak mezdgazdasagi végzettségii egyének vehetik meg e fol-
deket akkor legalabb részben ilyen célra hasznositjak majd. Végezetiil az e foldekre vonat-
koz6 hasznositasi kotelezettség alapjan az elhanyagolt, gazos, illetve invaziv novényfa-
jokkal bendtt telkek tulajdonosai birsagolhatoak. E helyeken a mezdgazdasag fellenditése,
a munkahelyteremtés és a helyi kozosségek tamogatasa a nagy kiilteriileti lakossaggal
bird kozségek rezilienciajara is pozitivan hathat.

Ugyanakkor egyes telepiilésfoldrajzi sajatossagok miatt fokozhatja a szétteriilés bizo-
nyos jelenségeit a jelen jogszabalykeret. A fragmentacio, a kaotikus térhasznalat nehe-
ziti a késobbi rendezést. Valamint a zold felszinek elaprézodasa még akkor is rontja azok
mikroklima-szabalyozo €s biologiai szolgaltatasok nyujtasara valdo képességét, ha az
O0sszmennyiségiik nem csokken (XIE, X. et al. 2017).

Mivel a foldtrvényben és OTEK-ben szereplé szabalyok egy része nem telepiilés-
foldrajzi alapokon nyugvo 6vezeti besorolashoz vagy természetbeni funkciohoz koto-
dik, hanem csupan korabban felvezetett jogi jelleghez. A telepiilések peremein a siirtin
beépiilt tanyas teriiletek gyakran zartkerté lettek nyilvanitva a tablasitasok idészakaban,
sOt egyes udilStelkes teriiletek és sz610sok is. A jogi jellegek bejegyzésének rendszere
nem mindig volt koherens, esetenként a ,,helyi foldhivatalok jogértelmezésén mulo eset-
leges dontés volt” (Kecskemét 1; ONobi G. et al. 2002; BRAY A.—KovAcs T. 2021). Ezért
e fragmentacio eleve 6rokdolt adottsag.

Az elérhet6ség az el6varosi fejlddésben igen fontos (CSURGO B. 2013; SZMYTKIE, R.
2021), igy mikro-léptéken is jelentds a differencialodas. A fobb kozlekedési titvonalak,
buszmegallok kozelségében az atalakulas gyorsabb, a beépiilés koncentraltabb. Jellegzetes
alakstiriség ndovekedése a sikeresen megujulé kiilteriileteken. Az egykori zartkertek, sz6-
16s6k és a belteriilet peremén 1évo tanyautcakbol stirlin beépiilt teriiletek képzddtek, ahol ez
elérte a 150 f6/km? értéket. (CSATARI B.—FARKAS J. 2012; VASARUS G.— LENNERT J. 2022).

Ezzel szemben a kevésbé jol elérhetd (pl. burkolatlan dtléutak, egykori cselédlaka-
sok) ingatlanok esetében a stagnalds, s6t gyakran a hanyatlas, elnéptelenedés jellemzo,
esetenként csupan néhany szaz méterre a sikeres helyszinektél. Mindezek eredménye-
képpen az eleve fragmentalt térszerkezet valik némileg még kaotikusabba, ha azon beliil
is telkenként eltérd jellegekhez kotodik a szabalyozas, egy koherens Gvezeti besorolas
helyett (TIMAR, J.—Bauko, T. 1999; BALoGH A.—Csapro T. 2013).
azonban véleménylink szerint ez nem képes potolni az orszagos szabalyozas esetleges
hianyait. Egyrészt az nkormanyzatok bevételek szerzése miatt érdekeltek a varosi szét-
teriilés bizonyos részfolyamataiban, igy a telkek értékesitésében és a lakossag novek-
ményében (adok), raadasul e teriiletek ellenérzése eréforrasigényes, amit nem minden
Onkormanyzat engedhet meg maganak (TIMAR, J.—BAUKO, T. 1999; SzmYTKIE, R. 2021;
VasArRUS G.—LENNERT J. 2022). Ahogy a 2015-2016 évi felmérés soran egy alany meg-
fogalmazta: , Esetenként a bekoltozésétol varhaté adobevételek miatt szemet hunynak
a szabalytalansagok €s a fekete épitések felett. De az emberhidny miatt amigy sem lenne
lehetéségiik terepen rendesen ellendrizni”.

E kaotikus telepiiléskép nehezen kezelhetd kérdés, melyre jelenleg nincs megfeleld
moddszertan és jogi hattér. Ennek ellenére a nehézségek utcaszélesitésekkel, kitérdok kiala-
kitasaval, valamint az elhagyott és romos ingatlanok kényszerbontasaval konnyithetéek
lennének. Mivel a kiilteriiletek — kiemelten a tanyas diilék — gyakran olyan dsszefiiggd
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térszerkezeti egységeket alkotnak, melyek kozigazgatasi hataron atnyulnak (BALOGH A.
—CsApPO T. 2013; VASARUS G.—LENNERT J. 2022) célszerii lenne ezen 1épéseket telepiilés-
egyiittesi szinten is 0sszehangolni.

A zartkertekre az Uj Inytv-ben és az OTEK-ben meghatarozott szigortibb szabalyok
¢s a tanyakkal kapcsolatos némileg lazabb kotelmek példaul alfoldi varosaink esetében
azzal jarhatnak, hogy a lakhelyvaltok a teleptilésperemi kertek helyett a tavolabbi diiléket
valasztjak. Ezzel a varosi szétteriilésre jellemz6 békaugras (frogleap) jelenséget erdsit-
ve hosszabb tavon. Mivel a hazai ingatlanpiaci folyamatok, a dragulés a kevésbé tehetds
lakossagot potencialisan ezen, olcsobban megszerethetd ingatlanok felé tolhatja e jelenség
jovobeli kockazatait komolynak tartjuk (GAGYI, A.—VIGVARI A. 2018; NaGgy G. 2021).

A fentiek alapjan lehetséges olyan, gyakorlatban hasznalhato ajanlasok megfogalma-
zéasa, amelyek segithetnek a kiilteriiletekre jellemzd problémak és fejlesztési nehézségek
legalabb részleges feloldasdban. Erdemes lenne a jogalkotonak atgondolni, és ami fon-
tosabb, jogszabaly-modositassal legalabb mérsékelni az altalunk fentebb emlitett ellen-
téteket, azért is, mert jelen allapot jogbizonytalansagot okozhat, aggalyokat vethet fel
a kiszamithatatlansaga miatt.

A kiilteriilet-tipusok kézotti indokolatlan eltérések az OTEK egyszerii modositasaval
feloldhatéak lennének. A tanya jogi jelleggel bir6 ingatlanokra vonatkozo 30 szazalékos
beépitési korlatot (29. § (12)) ki kellene terjeszteni a tobbi lakott kiilteriiletre. Tehat a zart-
kerti miivelés altal érintett ingatlanokra, valamint azokra a lakotanyakra és egyéb (mezd)
gazdasagi lakohelyekre, amelyek kis méretiik miatt nem felelnek meg az OTEK krité-
riumanak, de mar 1990 elétt is lakottak voltak az ingatlan-nyilvantartas szerint. A zart-
kerti miivelés aldl kivont ingatlanok a természetbeni allapotuk mellet a logikailag is
a lako- illetve rekreacios céli, kertvarosias beépitésii teriiletek fogalmi keretének (OTEK
13. § (1)) felelnek meg. fgy célszerii lenne a kertvarosias lakoteriilet vezet mindenkori
szabalyait alkalmazni rajuk, egységesitve a telepiilésfejlesztési lehetségeket is.

Ezzel 6sszefliggben a foldvédelemre vonatkozo jogszabalyok (1997. évi CXLI. és 2013.
évi CXXII. tv.) aktualizalasa is célszerli lenne, ezek modositasait integralni kellene az
Uj Inytv-be. Mivel ma mar e teriileteken a lako és iidiil6funkcié a dominans — a zart-
kerti ingatlanok kivonasahoz hasonléan — gyorsitott és egyszerisitett eljarast kellene
bevezetni a KSH altal kovetett lakott kiilteriileteken és a termofolddel nem rendelke-
70 tanyaingatlanok esetében. A lakott kiilteriileteket a KSH a Helyiségnévtarban kozli,
igy vitas kérdés esetén az hasznalhatd annak eldontésére, hogy egy teriileti egység meg-
felel-e a hagyomanyosan lakott kiilteriilet fogalmanak. Ugyanakkor a ténylegesen meg-
1évo foldmiivelési célt szolgalo teriiletek, szantofoldek és erdok védelme fontos, igy azok
védelmét tovabbra is biztositani kell.

A lakott kiilteriiletek k6z¢é nem tartozé zoldfeliileteken a z6ldmezds beruhdzasokat
korlatozni kell a telepiilések szétteriilésének csokkentése érdekében és jelentds mérték-
ben fokozni kell a természetvédelmi szempontok, valamint a kultirtaj, mint természeti
érték- védelmét. Ez egyben az dnkormanyzati beavatkozasokat gyorsitana, olcsobba tenné,
mivel a foldtorvény igy nem érintené a tervezés-kivitelezés folyamatat a siirtin lakott kiil-
teriiletek esetében. Végiil érdemes lenne boviteni a tartdsan lako funkciodt betdltd ingat-
lanok ,,rehabilitdlasanak™ jogi eszkdzeit. E hazak jelenleg ,,sziirkék™ (pl. bovitve lettek,
préshazként szerepelnek, vagy nincs kérve fennmaradasi engedély stb.), de egyébként
tobbségiik megfelel az Gvezeti sajatossagoknak (Szeged 1).

Hipotézisiinket igazoltnak latjuk, miszerint a f6ldtorvény, a 253/1997. Korm. rendelet
(OTEK) és a 2021. évi C. torvény a maguk Gsszességében nem képesek jelenleg mara-
déktalanul kielégiteni azt az elvet, hogy ne legyenek egymasnak ellentmondd, kompli-
kaltan alkalmazhato rendelkezéseik, a szamos valoban fontos elérelépés ellenére sem.
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A példaként bemutatott hidnyossagok viszonylag egyszerii jogszabalymoddositasokkal
kezelhet6ek lennének, azonban sziikség lenne egy orszagos 1éptékii valamennyi lakott
kilteriilet érinté felmérésre, hogy a folyamat megalapozott legyen.

Osszefoglalas

Hazankban a lakott, vegyes foldhasznalata kiilteriiletek az agglomeraciok zoldfeli-
leteinek egy szignifikans részét teszik ki. E teriiletek a varosi szétteriilés kedvezdtlen
hatasainak kitett zonak, melyek sajatos tajképi és telepiilésszerkezeti adottsagaik révén
a telepulesfejlesztes szamara is viszonylag nehezen kezelhetdek. Ugyanakkor a foldek
adasvételét és a telkek funkcidvaltasat befolyasolo egyes jogszabalyok — kiemelten az 1ij
ingatlan nyilvantartasi torvény és a foldtorvény - nem alkalmazkodik kelléen a tarsadalmi
valdsaghoz, mert ugy szabalyoznak, mintha valamennyi tanya és zartkert elsdédlegesen
mez6gazdasagi funkciot toltene be.

2010 utan szamos modositas reflektalt a valtozasokra és hogy az érintett teriiletek rend-
szervaltas ota lakofunkciot toltenek be. Igy régi jogalkotasi adossagot torlesztett a példaul
a zartkertek ingyenes kivondsanak lehetdsége (1997. évi CXLI. tv.). Azonban mindez csak
részlegesen keriilt atvezetésre a jogszabalyi keretben, szdmos jogszabaly nem kdvette ezt
a folyamatot le. igy tanyakra és zartkertekre vonatkozo egységes szabalyozas nincs, azokat
tobb jogszabalyban kell megkeresni, melyek nem minden esetben koherensek egymassal.

Az OTEK igyekezett egy varos-vidék atmenetet leképzd a belvarostél a természetes
tajak felé¢ haladva differencialt, fenntarthato €s a taji értékeket 6vo foldhasznalati kate-
gorizalast kialakitani. Azonban az Gj Inytv. és az OTEK modositott, jelenleg hatalyos
szabalyozasa révén ez a logikus sorrend megbomlik, a kiiltertiletek esetleges jogi jellegi
besorolasa alapjan hataroz meg kritériumokat.

Kutatasunk limitacioja, hogy a problematikat nagyvarosi peremteriiletek sajatos ne-
hézségei alapjan vizsgaltuk, amelyt6l a kisvarosok és a varosi vonzaskorzetbe nem tar-
tozo6 telepiilések sajatossagai Iényegesen eltérhetnek. Azonban szamos feltart probléma
ajelentds kiiltertileti lakosaggal bird egyéb kozségek esetében is hatranyos lehet. A kutatas
folytatasanak irdnya lehet a régi6 hasonlo adottsagt orszagainak (Romania, Szlovékia,
Lengyelorszag) jogrendszerében e problémara adott valaszok elemzése, illetve a kérdés-
kor helyi szabalyozasokban vald megjelenésének részletesebb vizsgalata.

VASARUS GABOR LASZLO
HUN-REN KRTK Regionalis Kutatasok Intézete ATO, Kecskemét
vasarus.gabor@krtk.hun-ren.hu

Boros TAMAS
SZTE BTK Kommunikacio- és Médiatudomanyi Tanszék, Szeged
boros.d.tamas@gmail.com

IRODALOM

BasMOAcy P. 2014: A szuburbanizacio két évtizede Magyarorszagon. — In. KORODI T.— SANSUMNE, M. J. — SISKANE,
S. B.—Dogos E. (szerk.): VII. Magyar Foldrajzi Konferencia Kiadvanya. Miskolci Egyetem Foldrajz
— Geoinformatika Intézet, Miskolc. pp. 24-34.

BaiMOCYy P.—MAKRA Zs. 2015: Aprofalvak kihalasa és/vagy megmaradasa Magyarorszagon. —In. RAKONCZAT1J.
—BLANKA V.—LADANYI Zs.—BERrcz1 Sz. (szerk.): Tovabb egy zoldebb uton. SZTE, Szeged. pp. 126—134.

383



Baimocy P.—Makra Zs. 2016: Kozponti-, egyéb belteriiletek és kiilteriiletek népesedési trendjei Magyar-
orszagon 1960-2011 kozott. — Telepiilésfoldrajzi Tanulmanyok 5. 2. pp. 3-21.

BaLOGH A. 2015: Aprofalvak és majorok: telepiilésfoldrajzi hasonlosagok és kiilonbségek.: Teleptilésfoldrajzi
hasonlosagok ¢és kiilonbségek. — Telepiilésfoldrajzi Tanulmanyok 4. 2. pp. 24—43.

BALOGH A.—CsaP6 T. 2013: Manors and scattered farms: special settlement forms of outskirt areas in Hungary.
— ReJournal For Geography 8. 2. pp. 81-94.

BaLTaA, S.—ATIK, M. 2022: Rural planning guidelines for urban-rural transition zones as a tool for the protec-
tion of rural landscape characters and retaining urban sprawl: Antalya case from Mediterranean. — Land
Use Policy 119. 106144. https://doi.org/10.1016/j.1andusepol.2022.106144

BENGSTON, D.N.—FLETCHER, J.O.—NELsON, K.C. 2004: Public Policies for Managing Urban Growth and
Protecting Open Space: Policy Instruments and Lessons Learned in the United States. — Landscape and
Urban Planning 69. 2-3. pp. 271-286. https://doi.org/10.1016/j.landurbplan.2003.08.007

BENGSTON, D.N.—YouUN, Y.-C. 2006: Urban Containment Policies and the Protection of Natural Areas: The
Case of Seoul’s Greenbelt. — Ecology & Society 11. 1. 3. https:/doi.org/10.5751/ES-01504-110103

BOENTJE, J.P.—BLINNIKOV, M.S. 2007: Post-Soviet forest fragmentation and loss in the Green Belt around
Moscow, Russia (1991-2001): a remote sensing perspective. — Landscape and Urban Planning 82. 4. pp.
208-221. https://doi.org/10.1016/j.1andurbplan.2007.02.009

BrAY A.—Kovacs T. 2021: Az alféldi tanyak és a tanyapolitikdk a multban és a jelenben. Acta Sociologica
— Pécsi Szocioldgiai Szemle. 7. 1. pp. 4-38. https://doi.org/10.15170/AS.2021.7.1.1

CZEKMANN Zs.—CzIBRIK E.—CSEH-ZELINA G. 2022: A szigetszeriiségt6l a homogenitasig, avagy az 0j ingat-
lan-nyilvantartasi rendelkezések jellemzéi. — Ingatlanjog 2. 2. pp. 8-15.
https://doi.org/10.55413/558.A2200202.1J0

CsATARI B.—FARKASJ. 2012: A varos-vidék peremzona sajatos geografiai jellemz6i és konfliktusai Kecskemét
példajan. — In. FARSANG A.—Mucst L.—KEeVEINE B. 1. (szerk.), T4j — érték, 1épték, valtozas. GeolLitera,
Szeged. pp. 197-210.

CsATARI, B.—FARKAS, J.Zs.— LENNERT, J. 2013: Land use changes in the rural-urban fringe of Kecskemét after
the economic transition. — Journal of Settlements and Spatial Planning 4. 2. pp. 153-159.

Csirszkl, M. M. 2019: Megallapitasok és javaslatok a zartkerti ingatlanok miivelés aloli kivonasa kapcsan,
kiilonos tekintettel a hegykozségi érdekekre. — Advocat 11. 1. pp. 36-39.

CsurGO B. 2013: Vidéken lakni és vidéken élni. A varosbol vidékre koltozok hatasa a vidék atalakulasara:
a varos kornyéki vidék. Argumentum Kiado, Budapest. p. 291.

Domsop1 J. 2022: Uj foldmindsitésre van sziikség. — Magyar MezGgazdasag 77. 21. pp. 28-30.

GAaGY1, A.—VIGVARI A. 2018: Informal Practices in Housing Financialisation: The Transformation of an
Allotment Garden in Hungary. — Critical Housing Analysis 5. 2. pp. 46-55.
https://doi.org/10.13060/23362839.2018.5.2.442

Harpl, T. 2022: Differences and similarities in the expansion of suburban built-up areas around the different
city regions of three Central European countries. — Tér és Tarsadalom. 36. 3. pp. 165-193.
https://doi.org/10.17649/TET.36.3.3429

HenNiG, E. I.-Scawick, C.—SoukuP, T.—ORLITOVA, E.—KIENAST, F.—JAEGER, J.A.G. 2015: Multi-scale
analysis of urban sprawl in Europe: Towards a European de-sprawling strategy. — Land Use Policy 49. pp.
483-498. https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2015.08.001

HERSPERGER, A.M.—MUELLER, G.—KNOPFEL, M.—SIEGFRIED, A.K. 2017: Evaluating outcomes in planning:
Indicators and reference values for Swiss landscapes. — Ecological Indicators 77. pp. 96—104.
https://doi.org/10.1016/j.ecolind.2017.02.004

IrA, V. 2003: The changing intra-urban structure of theBratislava city and its perception. — Geograficky
Casopis 55. 2. pp. 91-108.

KirBY, M.G.—ScoTT, A.J. 2023: Multifunctional Green Belts: A planning policy assessment of Green Belts
wider functions in England. — Land Use Policy 132. 106799. https://doi.org/10.1016/j.1andusepol.2023.106799

Kovacs, A.D. 2010: Kecskemét-Méntelek — a sajatos helyzetii, tanyas varosrész - telepiiléskornyezeti jellem-
z6i és tarsadalmanak jovébeni elképzelései. — In. SzaBO V.—FazEkas . (szerk.): I1. Telepiilési Kornyezeti
Konferencia. Debreceni Egyetem Tajvédelmi és Kornyezetfoldrajzi Tanszék, Debrecen. pp. 49-54.

KovAcs, K.F.—DE LINARES, P. G.—IvANcsIcS, V.—MATE, K.—JOMBACH, S.—VALANszKI, I. 2019: Challenges
and answers of urban development focusing green infrastructure in European metropolises. — Proceedings
of the Fabos Conference on Landscape and Greenway Planning 6. 1. 40.

KuBES, J. 2013: European post-socialist cities and their near hinterland in intra-urban geography literature.
— Bulletin of Geography. Socio-economic Series 19. pp. 19—43. https://doi.org/10.2478/bog-2013-0002
NaGy G. 2021: Alfoldi nagyvarosi lakaspiacok ciklikus atalakulasa. — In. SALaMIN G.—T6TH B. (szerk.)
Varosok — tervezés — ingatlanpiac: Az urbanisztika aktualis kérdései. Magyar Urbanisztikai Tarsasag

(MUT), Budapest. pp. 84-91.

OnopI G. 2002: A kertségek és kertmiivelés szerepe és jovoje 1. Telepiilésrendezési, szabalyozasi javaslatok.

— Falu-Varos-Régio. 2. pp. 3-8.

384



POURTAHERIAN, P.—JAEGER, J.A.G. 2022: How effective are greenbelts at mitigating urban sprawl? A compa-
rative study of 60 European cities. — Landscape and Urban Planning 227. 104532.
https://doi.org/10.1016/j.1andurbplan.2022.104532

ROMVARI R.—SzIikorA A.A.—Pap-Szurom1 O. 2018: Nemzeti vidékfejlesztési programok eredményei és
aktualitasai: A Tanyafejlesztési Program ¢s a Zartkerti Program. — Falu-Varos-Régio6 23. 1. pp. 156-164.

RoosE, A.—KuLL, A.—Gauk, M.—TaL1, T. 2013: Land use policy shocks in the post-communist urban fringe:
acase study of Estonia. — Land Use Policy 30. 1. pp. 76—83. https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2012.02.008

Rosta M. 2021: Gondolatok az uj ingatlan-nyilvantartasi torvényrdl. — Themis 19. 2. pp. 64-95.
https://doi.org/10.55052/themis.2021.2.64.95

SEBOK M.—MOLNAR Cs. 2020: A jogalkotas mindsége: elméleti alapok és mérési lehet6ségek. — In. SEBOK
M.—GAIDUSCHEK GY.—MOLNAR Cs. (szerk.) A magyar jogalkotas minésége. Tarsadalomtudomanyi Kuta-
tokozpont, Budapest. pp. 19-58.

SHKARUBA, A.—KIREYEU, V.— LIKHACHEVA, O. 2017: Rural-urban peripheries under socioeconomic transitions:
Changing planning contexts, lasting legacies, and growing pressure. — Landscape and Urban Planning 165.
pp. 244-255. https://doi.org/10.1016/j.landurbplan.2016.05.006

SLAEV, A. D.—NEDOVIC-BUDIC, Z.—~KRUNIC, N. —PETRIC, J.—DASKALOVA, D. 2018: Suburbanization and sprawl
in post-socialist Belgrade and Sofia. — European Planning Studies 26. 7. pp. 1389-1412.
https://doi.org/10.1080/09654313.2018.1465530

SPORNA, T.—KRZYSZTOFIK, R. 2020: ‘Inner’ suburbanization. Background of the phenomenon in a polycentric,
post-socialist and post-industrial region. Example from the Katowice conurbation, Poland. — Cities 104.
102789. https://doi.org/10.1016/j.cities.2020.102789

SzMmYTKIE, R. 2021: Suburbanisation processes within and outside the city: The development of intra-urban
suburbs in Wroctaw, Poland. — Moravian geographical Reports 29. 2. pp. 149-165.
https://doi.org/10.2478/mgr-2021-0012

TaMMARU, T. 2001: Suburban growth and suburbanisation under central planning. The case of Soviet Estonia.
— Urban Studies 38. 8. pp. 1341-1357. https://doi.org/10.1080/00420980123612

TARANU, V.— VERBEECK, G. 2022: Property tax as a policy against urban sprawl. — Land Use Policy 122. 106335.
https://doi.org/10.1016/j.1andusepol.2022.106335

TiMAR J.—BAUKO T. 1999: A ,varos-vidék peremzona”, néhany sajatossaga és szerepe az alf6ldi varosok atala-
kulasaban. — Alf6ldi tanulmanyok 17. pp. 94-111.

ToTH J.Z. 2019. Jogalkotastan: Jogdogmatikai és jogszabalyszerkesztési ismeretek. — Dialog Campus Kiado,
Budapest. p. 359.

VasARUS G.—BaAIMOCY P.—LENNERT J. 2018: In the shadow of the city: demographic processes and emerging
conflicts in the rural-urban fringe of the Hungarian agglomerations. — Geographica Pannonica 22. 1. pp.
14-29. https://doi.org/10.5937/22-16572

VASARUS G.—LENNERT J. 2022: Suburbanization within City Limits in Hungary — A Challenge for En-
vironmental and Social Sustainability. — Sustainability 14. 14. 8855. https://doi.org/10.3390/sul14148855

Xi1E, X.—KANG, H.—BEHNISCH, M.—BAILDON, M.—KRUGER, T. 2020: To what extent can the green belts pre-
vent urban sprawl? — A comparative study of Frankfurt am Main, London and Seoul. — Sustainability 12.
2. 679. https://doi.org/10.3390/su12020679

ZHANG, Y.—WANG, J.—L1u, Y.— YUE, W. 2023: Quantifying multiple effects of land finance on urban sprawl:
Empirical study on 284 prefectural-level cities in China. — Environmental Impact Assessment Review 101.
107156. https://doi.org/10.1016/j.e1ar.2023.107156

Egyéb forrasok

1992. évi LXXXIX. torvény a helyi 6nkormanyzatok cimzett és céltdmogatasi rendszerérdl

1997. évi CXLI. térvény az ingatlan-nyilvantartasrol

253/1997. (X1I. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepiilésrendezési és €pitési kovetelményekrol

109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrol szo616 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasarol

2007. évi CXXIX. torvény a termdfold védelmérdl

61/2009. (XII. 14.) IRM rendelet a jogszabalyszerkesztésrél

2010. évi CXXX. torvény a jogalkotasrol

2013. évi CXXII. torvény a mez6- és erdogazdasagi foldek forgalmarol

2016. évi CLXXXVII. torvény zartkertként nyilvantartott ingatlanok miivelés aloli kivonasaval kapcsolatban
egyes torvények modositasarol

16/2016. (11. 10.) Korm. rendelet az uj lakasok épitéséhez, vasarlasahoz kapcsolodo lakascéli tamogatasrol

2021. évi C. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol

90/2023. (I11. 22.) Korm. rendelet az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szol6 253/1997.
(XII. 20.) Korm. rendeletnek a tanya beépithetéségével osszefiiggé modositasarol

385



