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Eléterjeszt6: Dr. Nagy Lajos jegyzd
Mellékletek: rendelet-tervezet

Készitette: Dr. Nagy Lajos jegyzo

Szentmértonkéta Nagykozség Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete
Pénziigyi és Jogi Bizottsag
Helyben

Tisztelt Képviseld-testiilet! Tisztelt Bizottsag!

Idén julius elsején Iépett hatalyba a helyi 6nazonossag védelmérd] sz616 2025. évi XLVIIL torvény, amelynek
gyakorlati alkalmazésa az6ta is sok vitat general.

A jogszabaly preambuluma értelmében ,,#j korszak kezd6dik a helyi kozdsségek jogainak védelmében. Az
Alaptérvény tizenétodik médositdsaval a helyi kizdsségek onazonossdghoz valé joga immdr alkotmdnyos
védelem ald kerillt. Ez lehetGséget ad az onkormdnyzatoknak, hogy — sajét dontésiik alapjan — szabdlyozzdk a
telepiilésiik fejlédését, megbrizve a hagyomdnyaikat, tdrsadalmi rendjiiket és értékeiket. A cél nem az
elzdrkozds, hanem a szerves fejlédés lehetéségének biztositdsa. A tilzott mértékii lakossdgboviilés vagy a
tomeges ingatlanvdsdrlds tobb telepiilésen a fiatalok kiszoruldsit és a telepiilés Jellegének sériilését vagy
elvesztését eredményezte. Az Uij jogi eszhozikkel a kizisségek hatékonyabban védhetik meg életformdjukat
a kivdntndl nagyobb mértékii betelepiilés és ingatlanvisdrldsok negativ hatdsaival szemben. E torvény
hatdlybalépésével a kozdsségeknek jogi eszkozeik lesznek arra, hogy megvédjék az onazonossdgukat, és 6k
donthessenek arrol, hogy milyen irdnyban fejlédjon a telepiilésiik, Az W szabdlyozds célja, hogy Gsszhangot
leremtsen az egyéni jogok és a kiozisségi érdekek kizott, mikozben megdrzi a magyar falvak, vdrosok és
kozosségek értékeit a kivetkezd generdcidk szamdra is. A helyi kozosségek jiovdje a sajat keziikbe keriil,

Alaptérvényiink tizenotodik médositdsa a helyi kizosség onazonossaghoz valé jogdt immar alapjogi szintre
emelve kimondja, hogy a tartézkoddsi hely szabad megvélasztisdhoz vald Jog gyakorldsa nem jdrhat
Magyarorszag helyi kézosségei onazonossighoz valé alapvetd jogdnak sérelmével.

A bekoltozés és az ezzel jard urbamizdciés folyamatok mindemellett szdmos telepiilésen elénydsek és
kivanatosak. Erre tekintettel bdrmely jogvédelmi eszkozt csak akkor lehet alkalmazni, ha a telepiilés
onkormdnyzata ezt szabadon valasztja, és arrdl helyi rendeletet alkot.

Az ezt igénylG énkormdnyzatok részére meg kell teremteni annak szabdlyozott lehetdségét, hogy a telepiilések
meghatdrozhassdk azt, hogy a telepiilésre kik kiltozhetnek be, a kizdsség kikkel kfvdn egyiitt élni.

A bekiltozések nemcsak a telepiilésen torténé  lakcimlétesitéssel,  hanem ingatlanszerzéssel is
megvaldsulhatnak. A hatékony szabdlyozdsnak tehdr azt a lehetdséget is Jel kell kindlnia, hogy a helyi
onkormadnyzatnak legyen joga elddnteni, hogy a telepiilésen 16v6 ingatlanokat szabadon megszerezheti-e mds
telepiilésrdl érkezd, vagy arra a helyi lakosok és az ingatlantulajdonosok elévdsadrldsi jogat biztositja.”



A fenti lehetdség, illetbleg az az alapjan meghozott rendelet azonban nem abszolut érvényi! Szamos
kivétel/mentesség talalhat6 a torvényben, amelyeket az aldbbiakban ismertetek.

1. § (3) E torvény hatdlya nem terjed ki
a) a jogszabdly erejénél fogva bekivetkezd ingatlanszerzésre, és

b) a birdsagi vegrehajtasi eljarasban, adovégrehajtdsi eljardsban, felszamoldsi eljardsban, vagyonrendezési

eljdrdsban, adossdagrendezési eljdrdsban, hagyatéki eljardsban térténd, valamint a birésdgi, kizjegyzdi vagy
mds hatosdgi hatdrozat alapjdn torténd ingatlanszerzésre.

0. § [Mentességek és kedvezmények]
(1) Mentesiil a betelepiilére vonatkozo tilalmak, korldtozdsok és feltételek aldl az, aki

a) a telepiilésen lakohellyel vagy ingatlantulajdonnal rendelkezé személy hozzdtartozdja, tovdbbd akinek a
telepiilés a szarmazasi helye;

b) bizonyitia vagy legaldbb valészinisiti hogy a sziiletését kovetd tiz évben maga vagy valamely
hozzatartozoja legalabb tizenkét honapot a telepiilésen élt;

¢) dllami vagy onkormanyzati foglalkoztatottként — ideértve az dllami vagy onkormdnyzati tobbségi
tulajdonban allo gazdasagi tarsasagok foglalkoztatottjait is —, e munkavégzése érdekében telepiil be a
telepiilésre;

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

e) lakascélu dallami tdmogatdssal torténd ingatlanszerzéssel érintett;
J) az egyhaz vagy egyhazi jogi személy alkalmazottia;
g) a telepiilésen miikodé koznevelési vagy felsGoktatdsi intézmény tanuldja vagy hallgatdja;

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

i) az a)-g) pont szerinti feliételnek megfelelG személy kozeli hozzdtartozdja.

(2) Az dnkormdnyzat a rendeletével az (1) bekezdésben foglaltakon feliil tovabbi személyi kort is mentesithet,
vagy arra kedvezdbb betelepiilési feltételeker dilapithat meg.

24. § [Atmeneti rendelkezés]

E torvény eldirdsait nem kell alkalmazni az e torvény hatdlybalépése eldtt meginditott ingatlan-nyilvantartdsi
eljardsban, valamint azon jogiigylet sordn, amelyek esetében e térvény hatdlybalépését megel&zden addsvételi
eldszerzodés, addsvételi szerz6dés keriilt megkotésre és foglalo, eléleg vagy vételdrrészlet keriilt megfizetésre,
tovabbad akkor sem, ha az e torvény hatdalybalépése eldtt addsvételi eldszerzddés vagy addsvételi szerzddés
keriilt megkdtésre és a lakcimlétesitésre e torvény hatdlybalépését kivetden kewiil sor.

Nem sokkal késébb (julius 31-én) megjelent a térvény végrehajtsi rendelete is, azaz a helyi 6nazonossag
védelmérdl szo6lo torvény jogvédelmi eszkozeinek alkalmazasara vonatkozd szabalyokrol szold 240/2025.
(VIL 31.) Korm.rendelet is. Ez a jogszabaly tartalmazza a részletszabalyokat, azaz

A4 Kormadny e rendelettel megalkotja azon szabdlyrendszert, amely régziti, hogy a helyi dnkormdnyzatok
mindenki szdmdra megismerhetévé teszik a vonatkozo helyi rendeletiiket, tovabbad a betelepiilni szdndékozo
személyek részére segitséget nyujtanak annak igazoldsaban, hogy szamukra a betelepiilés megengedett-e.

A Kormdny rogziti azokat a garancidlis eljdrdsi szabdlyokat, amelyek mentén az eldvdsdrldsi jog, mint dologi
Jjogvédelmi eszkiz joghatdalyosan gyakorolhatd, rogzitve azt is, hogy az eljards sordn dtveit irdsbeli
Jjognyilatkozatok nem selejtezhetbek, és azok megdrzésérdl helyben kell gondoskodni.



E rendelet meghatdrozza a mentességgel vagy kedvezménnyel ésszefiiggd tények igazoldsdnak mddjdra vagy
Jormdjdra vonatkozé részietes szabdlyokat.”

A Korm. rendelet elsdsorban az ingatlan adésvételi szerzédések eldvasarlasara vonatkozo6 részletszabalyokat
hatdrozza meg.

Mindezekre figyelemmel érdemes megfontolnia a Képvisel8-testiiletnek, hogy kivan-e, és ha igen, akkor
milyen feltételeket tAmasztani e targykérben.

Van mér gyakorlati példa, hiszen jonéhany telepiilés hozott mér ilyen tipusv rendeletet. Ezekrdl az orszagos
sajté folyamatosan be is szdmol.

A legtobb dnkorményzat jogvédelmi eszkdzként eldvasarlasi jogot, lakcimlétesitési engedélyt és tilalmat,
valamint betelepiilési hozzajaruldst is bevezetett. Ezek részletszabélyai, illetve sszege kiilsnboz6, de példaul
a személyes meghallgatast szinte minden helyen eléirjak a kérelem teljessége esetén!

Az adminisztrativ teendéket a Jegyzére, azaz a Hivatalra ruhazzak, ami — a betelepiilék szamatol

s

fiiggden — felvetheti a létszambdvités kérdését!

Korabban a Testiilet és a szakbizottsig tobb izben is targyalta a jegyz6i tjékoztatoval kiegészitett
elSterjesztést, és a legutdbbi ilésén Gigy dontott, hogy késziiljon rendelet-tervezet a targykér kapesan, amely
elsésorban az eldvételi jogra, mint dologi jogvédelmi eszkdzre, és a lakcimlétesitésre, mint személyi
jogvédelmi eszkozre fokuszal.

Jegyz6 ur dllaspontja tovabbra is az. hogy szamos jogelméleti és elidrasjogi. valamint gyakorlati kérdést.
cllentmondast vet fel a jogszabily. Ismeretei szerint tobb torvényességi feliigyeleti és egyéb jogorvoslati
eljaras van folyamatban, amelyek eredményeit érdemes lenne megvami a rendelet elfogadasa elbtt!

Mindezek alatémasztisa érdekében szakmai tapasztalatgyijtés céljabl meglatogatta egyik kollégajat, ahol
nemrég elfogadasra keriilt ilyen tipusti szabéalyozas, illetdleg telefonon egyeztetett a Pest Varmegyei
Korményhivatal Térvényességi Féosztilyanak vezetdjével. Az ezekkel kapcesolatos észrevételeit a bizottsagi,
illetéleg a testiileti iilésen fogja megosztani Onskkel.

Mindezekre, valamint a Képvisel6-testiilet kérésére figyelemmel Jegyz tir készitett egy rendelet-tervezetet,
amely az aldbbiakban olvashat6.

Figyelemmel Magyarorszag helyi 6nkorményzatair6l sz616 2011. évi CLXXXIX. torvény (Métv.) 46. § 2)
bekezdésére a napirend nyilvanos iilésen targyalandé.

Kérem a Tisztelt Bizottsagokat és a Képvisel6-testilletet az eldterjesztés megvitatdsira és a dontés
meghozatalara!
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Szentmartonkéta, 2025. november 18. _\\ {' g /{/
Sé{q‘daTerenc
Polgarmester
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Hatérozati javaslatok

Szentméartonkata Nagykozség Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
Pénziigyi és Jogi Bizottsig
......... /2025. (X1. 24.) PJB. hatarozata

Szentmartonkata Nagykozség Onkormanyzatanak Képviselo-testiiletének Pénziigyi és Jogi Bizottsaga
javasolja a Képvisel-testiiletnek, hogy

Hatarid6:
Felel6s: Gacsi Zsolt elndk
Szentmartonkata Nagykozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
......... /2025, (X. 30.) 6nkorméanyzati hatirozata
Szentmartonkata Nagykozség Onkormanyzatanak Képvisels-testiilete

1)

Hatarido:
Felelos: jegyz6



Szentmartonkita Nagykozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
../2025. (XI. ...) 6nkormsnyzati rendelete
a helyi 6nazonossag védelméral

[1] Az Orszaggyiilés az Alaptorvény tizenotddik médositdsaval, majd a helyi nazonossag védelmérdl szol6
2025. évi XLVII. torvény elfogadisdval megteremtette a helyi &nkorményzatok jogit arra, hogy
megvédhessék Snazonossdgukat, helyi rendeletben szabalyozhassék a telepiilésiik fejlédését, megdrizve azok
hagyomanyait, tarsadalmi rendjét és értékeit. A helyi dnazonossag védelmérdl sz616 2025. évi XLVIIL térvény
értelmében a helyi dnkorményzatnak — t6bbek kozott — joga van ahhoz, hogy meghatirozhassa, a telepiilésre
kik kéltozhetnek be, a kozdsség kikkel kivan egyiitt élni.

[2] Szentmértonkita Nagykozség Onkormaényzatdnak Képviseld-testiilete tamogatja a helyben él6k
boldogulasat, kiilénds tekintettel azokra, akik a telepiiléshez kétédnek, itt élnek, dolgoznak vagy csaladi
kapcsolatokkal birnak, védelemben kivénja részesiteni hagyomanyos tdrsadalmi rendjét, megvédve helyi
tarsadalmanak életforméjat, hagyomanyait, szokdsait és telepiilési értékeit.

[3] A fentiek megvaldsitasa érdekében Szentmartonkata Nagykozség Onkormanyzatinak Képviseld-testiilete
a Magyarorszag Alaptérvénye 32. cikk (1) bekezdés a) pontjaban és a helyi 6nazonossag védelmérél sz6l6
2025. évi XLVIIL torvény 22. § (2) bekezdésében foglalt felhatalmazas alapjan Szentmértonkata nagykoézség
Onazonossaga védelmének biztositasa érdekében a kdvetkezd rendeletet alkotja:

A rendelet hatilya

1.§

(1) A rendelet hatdlya Szentmartonkéata nagykdzség kozigazgatasi teriiletére terjed ki.

(2) A rendeletet alkalmazni kell:
a)  belfoldi és kiilfoldi természetes személyek ingatlanszerzésére, jelen rendelet 2. § (1) bekezdés a)

pontjaban meghatdrozott ingatlanok esetében,
b)  belfoldi és kiilfoldi természetes személyek lakeim (lakohely, tartozkodasi hely) 1étesitésére,
¢)  aza)-b) pontban foglaltakkal kapcsolatosan megéllapitott helyi eljarasi szabalyokra.

A helyi 6nazonossiag védelmének eszkozei

2.§

(1) Szentmértonkata Nagykozség Onkormanyzatdnak Képviseld-testiilete (a tovabbiakban: Képviselo-testiilet)
a helyi 6nazonossag védelmében az alabbi jogvédelmi eszkSzoket vezeti be:

a)  lakdingatlanok és épitési telkek eladasa esetén elévasarlasi jog (dologi jogvédelmi eszkdz),

b)  lakcimlétesitési tilalom (személyi jogvédelmi eszkoz).

(2) A Képvisel6-testiilet fenntartja azon jogat, hogy méltanyossagi alapon a rendelet el6irdsaitol eltérd dontést
hozzon a helyi 6nazonossagrol sz616 2025. évi XLVIIL. t6rvény (tovdbbiakban: Hovtv.) 4. §-aban rogzitett
egyenld banisméd és ardnyossag kovetelményeinek maradéktalan érvényesitésével. A mérlegelés
szempontjait a dontés indokolasaban réviden rogziteni kell.

Elévasirlasi jog
3.§

(1) A telepiilés kozigazgatési teriiletén 1évo, jelen rendelet 2. § (1) bekezdés a) pontjaban meghatarozott
ingatlan mentességet nem élvezd betelepiilonek torténd eladasa esetén a Hovtv.-ben meghatéarozottak szerint
eldvasarlasi jog illeti meg:

a)  Szentmartonkéta Nagykozség Onkormanyzatat,

b)  az ingatlannal telekhatéros ingatlan tulajdonosat,



¢)  atelepiilésen ingatlantulajdonnal rendelkezd személyt.

(2) A Képvisel6-testiilet kizardlag az onkormanyzat, mint elévasérlasra jogosult elfogadé nyilatkozatardl dont
egyedi eljarisban. A Képviseld-testiilet a vevd vagy az eladé személyes meghallgatasat elrendelheti, a
meghallgatas id6pontjardl a Szentmartonkatai K6z6s Onkorméanyzati Hivatal az érintett részére értesitést kiild.

Lakcimlétesitési tilalom

4.8

(1) Betelepiildként nem létesithet lakcimet (lakohely és tartdzkodasi hely) Szentmartonkata telepiilésen
talalhato ingatlanon az a személy:

e—alei bintetotelé ol

b)  aki érvényes magyar vagy azzal egyenértékii okmanyokkal nem rendelkezik,

] Kinek ko . :

d)  aki a lakcim létesitési kérelem benyujtasakor munkavégzésre irdnyuld jogviszonnyal vagy egyéni
vallalkozéi jogviszonnyal nem rendelkezik, valamint

e)  aki a lakcimlétesitési kérelem benyujtasat megel6zd 2 évben nem rendelkezik legaldbb 365 nap

biztositotti jogviszonnyal.

(2) Az (1) bekezdésben meghatarozottak lakcimlétesitési kérelem alapjan kertilnek megvizsgéalasra, mely
kérelmet az erre a célra rendszeresitett formanyomtatvanyon, jelen rendelet 4. § (3) bekezdésében felsorolt
mellékletekkel elldtva a Szentmartonkatai K6zos Onkormanyzati Hivatalban kell benyujtani.

(3) A lakcimlétesitési kérelemhez mellékelni kell az alabbiakat:
a)  az ingatlan hasznalatanak jogcimét igazolé dokumentum (pl. adasvételi szerzédés, bérleti szerzodés,
tulajdonosi hozz4jarulas) mésolata,
b)  érvényes magyar vagy azzal egyenértékii okmanyok masolata,
l Slosibi (eviny:
- laska . Sel
e)  munkavégzésre iranyulé jogviszony vagy egyéni véllalkozdi jogviszony fenndllasat igazold
dokumentum,
¥, biztositotti jogviszony fennallasat igazolé dokumentum.

(4) Amennyiben a kérelem hidnyosan keriil benyujtasra, a jegyzd egy alkalommal, 15 napos hatarid6
kitlizésével hidnypdtlasra hivja fel kérelmez6t. A kérelem érdemi elbiralasara csak hidnytalanul benyijtott
kérelem esetében keriilhet sor. Ennek hidnyaban a jegyz6 a kérelmet elutasitja.

(5) A lakcimlétesités engedélyezésérdl a jegyz8 dont egyszerisitett eljarasban.
Eljiris alanyi mentesség esetén

5.§

(1) A Hovtv. 6. §-ban meghatarozott alanyi mentességek fennallta esetén a jegyz0 egyszeriisitett eljarasban
dont.

(2) A mentesség megallapitdsa irdnti kérelmet az erre a célra rendszeresitett formanyomtatvanyon a
Szentmartonkatai K6zos Onkormanyzati Hivatal jegyz6jének cimezve kell benyujtani. A kérelemhez csatolni
kell a mentességi ok fennallasat bizonyité dokumentumokat, amennyiben az adat kézhiteles nyilvantartasbol

nem ismerhetd meg.

(3) A mentességek fennallta esetén a jegyz6 hat6sagi bizonyitvanyt allit ki a betelepiild részére a kérelem
beérkezését kovetd 8 napon beliil.



(4) A hidnyosan beérkezett kérelem esetén a jegyzd egy alkalommal, 15 napos hataridd kitiizésével
hianypétlasra szélitja fel a kérelmezét.

(5) A hianypétlasra nyitva all6 hataridé eredménytelen eltelte esetén a kérelem elutasitisra keriil.

A jogellenes ingatlanszerzés vagy jogellenes lakcimlétesités esetén alkalmazhaté jogkovetkezmények

6.§

(1) Amennyiben az dnkorményzat arrél szerez tudomast, hogy az ingatlanszerzésre a bevezetett jogvédelmi
eszkdz (elévasarlasi jog) megkeriilésével keriilt sor, a KépviselS-testiilet keresetet indithat az ingatlan
addsvételi szerzddés Hovtv. 21. § (1) bekezdés szerinti semmisségének megéllapitisira a Polgari
Torvénykonyvrdl sz616 2013. évi V. torvény 6:88. § (3) bekezdése alapjan.

(2) A Képviseld-testiilet a lakcimbejelentéssel dsszefiiggd jogellenes betelepiilés esetén:

a)  kezdeményezheti a betelepiil6 lakcimbejegyzésének térlését,

b)  a kozigazgatdsi szabélyszegések szankcidirdl sz6l6 2017. évi CXXV. térvényben meghatérozott
birsagot szabhat ki, melynek maxim4lis 6sszege 200.000.- Ft. A Képvisel6-testiilet a birsag Gsszegérol
egyedi eljarasban dént.

Hatalybalépés
7.8
Ez a rendelet 2026. januér elsején 1ép hatalyba.
Szentmartonkata, 2025. november ...

Skoda Ferenc Dr. Nagy Lajos
polgirmester jegyzo



Végso eloterjesztoi indokolas

Az Orszaggyiilés az Alapt6rvény tizen6tddik mddositasaval, majd a helyi 6nazonossag védelmérol szolé
2025. évi XLVIIL térvény elfogadasiaval megteremtette a helyi dnkormanyzatok jogét arra, hogy
megvédhessék Gnazonossagukat, helyi rendeletben szabalyozhassék a telepiilésiik fejlodését, megorizve
azok hagyomanyait, tirsadalmi rendjét és értékeit. A helyi 6nazonossag védelmérdl sz6lo 2025, évi
XLVIIL toérvény értelmében a helyi Onkormanyzatnak — tOGbbek k&zétt — joga van ahhoz, hogy
meghatirozhassa, a telepiilésre kik koltGzhetnek be, a kbzosség kikkel kivan egyiitt élni.

A 2025, oktdber 30-i iilésen, a .../2025. (X. 30.) sz. képvisel6-testiileti hatdrozattal déntés sziiletett arra
vonatkozo6an, hogy a helyi 6nazonossag védelmérol szold 2025. évi XLVIIL térvény (tovabbiakban:
Hovtv.) 22. § (2) bekezdésében foglalt felhatalmazas alapjan Szentmartonkata Nagykozség
Onkorményzatanak Képviselo-testiilete éIni kivan jogalkotasi jogaval.

Ezen hatérozat tartalmazta t6bbek kozdtt, hogy az 6nkormanyzati rendelet tervezetében szerepeljen az
alabbi jogvédelmi eszk6z0k bevezetése:

a) elGvasarlasi jog (dologi jogvédelmi eszkoz);

b) lakcimlétesitési tilalom (személyi jogvédelmi eszkoz).



