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Hajté Péter onkormanyzati képviselo eloterjesztése

Javaslat
a 38/2026. (I11. 02.) Kgy. hatirozat médositasara

Tisztelt Kozgyiilés! .
Gyo6r Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak Kozgytlése javaslatomra elfogadta a 38/2026.

(III. 02.) Kgy. hatarozatot (a tovabbiakban: Hatarozat), melyben arrél dontott, hogy felkérte a
jegyzbt, hogy ,.a munkaterv szerinti kovetkezd rendes kozgyiilési iilésre terjessze eld a zdrtkerti
kozo javaslatot minden, a jogszabdlyi eldirdsok szerint sziikséges megalapozo, kapcesolédo és
aldtamaszto dokumentummal a zdrtkerti ingatlanok eldirdsaira vonatkozoan a kivetkeza felté-
telek szerint és legkésobb 2026. augusztus 31-ig zdrja le az eljdrdst:

- az ingatlanok legnagyobb megengedett beépitettsége 10%, de legfeljebb 150 m?,

- az egy ingatlanon elhelyezhetd épitmény(ek) osszes alapteriilete nem haladhatia
meg a telek teriiletének 10%-dt, de legfeljebb 150 m* alapteriiletii épitmény legyen
létesithetd,

- az ingatlan zoldfeliileti mutatdja 75%,

- az ingatlanon elhelyezhetd épitmény megengedett legnagyobb épitménymagassdga
7.5 méter.”

Az elbterjesztéssel kapcsolatban térvényességi észrevétel nem meriilt fel, de Gyér Megyei Jogu
Varos Polgarmesteri Hivatala Telepiilésfejlesztési Fbosztalyanak vezet6je szakmai észrevételt
tett, és tobb szakmai kifogast fogalmazott meg az elbterjesztéssel kapcsolatban.

A Kozgylilés iilését kovetden, 2026. mércius 4. napjan kézhez kaptam az Epitési és Kozlekedési
Minisztérium Epitészeti Allamtitkéra altal kiadményozott valaszt, melyet nekem cimzett a zart
kertek beépitésével kapcsolatban feltett kérdésemre. Az dllamtitkari levél jelen eléterjesztés
mellékletét képezi. Az €pitészeti tevékenység szakmai irdnyitdsat ellaté allamtitkar levelében
megfogalmazottak megerdsitik az altalam kordbban javasoltakat, és a Telepiilésfejlesztési
Foosztaly vezetdjének az elbterjesztésemhez csatolt irasba foglalt szakmai kiegészitésnek
ellentmondanak.

Mivel az ¢épitészeti tevékenység szakmai iranyitasért - igy a koézponti jogszabalyok
megalkotdsaért (pl. Méptv. TEKA), egységes értelmezéséért és alkalmazasaért is - felel6s
allamtitkédr véleményét szakmai kérdésekben kellé sullyal kell kezelni, javaslom a Hatdrozat
moédositasat annak érdekében, a zart kerti ingatlanok tulajdonosaink és lakosainak érdeke
maradéktalanul érvényre juthasson, azt a Polgarmesteri Hivatal egy koztisztvisel6jének téves
jogértelmezése ne csorbithassa. A minisztériumi szakmai allasfoglalas egyértelmiivé teszi,
hogy a zartkerti ingatlanok kérdése a hatalyos jogszabalyi keretek kdzott helyi szabalyozassal
rendezhetd. gy a Gy6r varosdban a zartkerti ingatlanok iigye tobb ezer lakost érint, ezért
indokolt, hogy a kozgytilés korabbi dontését a minisztériumi iranymutatdssal $sszhangban
pontositsa.



A Hatérozat moédositasanak célja, hogy a zartkerti teriiletek stdtuszanak meg6rzése mellett a
laké rendeltetés elhelyezésének lehet6sége a helyi szabalyozasban egyértelmiien rogzitésre
keriiljon.

Ez lehetdséget teremt arra is, hogy a jelenleg fennallo bizonytalan helyzet rendez6djén, és a
zartkerti ingatlanok hasznélata a jogszabalyi keretek kozott kiszamithaté médon térténhessen.

Tisztelt Kozgyilés!
Kérem, hogy a Ko6zgyiilés tagjai a kovetkez6 hatdrozati javaslatot fogadjak el!

Hatarozati javaslat

Gydr Megyei Jogd Véros Onkormédnyzatinak Kozgyilése a 38/2026. (III. 02.) Kgy.
hatarozaténak felsorolasat kiegésziti a kdvetkez6 franciabekezdéssel:
- Az ingatlan mérete legalabb 500nm-t eléri, lako rendeltetésii épiilet is elhelyezésre keriilhet

Hatarid6: azonnal
Felel6s: jegyzo

Gyor, 2026. méarcius 5.

gcf” |
Hajt6 Héter
Onkormanyzati képviselé
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Gy6r Megyei Jogii Viros Onkormanyzata
peter.hajtoggmail.com

EPAT/1403-1/2026/ TTEPHAT

Tisztelt Onkormanyzati Képvisel6 Ur!

Koszonettel fogadtam Lazar Janos Miniszter Urnak cimzett, 2026. februar 3-an és februar
9-én kelt megkereséseit, amelyekben a felepiilésrendezési és épitési kivetelmények
alapszabdlyzatdrdl sz6l6 280/2624. (IX. 30.) Korm. rendelet (a tovibbinkban: TEKA) zértkertekre
vonatkoz6 szabélyozdsdnak mddositdsdt kezdeményezi. Javaslata szerint valamennyi,
legaldbb 500 mes teriiletnagysagt kivett zartkerti telek esetében lehetdséget kellene
biztositani laké rendeltetésti épiilet elhelyezésére, amennyiben annak kézmftellitisa -
ideértve a kézmiip6té berendezést is - biztositott. Ezzel megsziinne a zartkert
ingatlantulajdonosoknak az Onkorményzati szabédlyozdsnak valé kitettsége, és
kormdnyrendelet garantdlnd altaldnos és egységes szabdlyozassal a zartkertekben a
lakoépiiletek elhelyezhetdségét. Elss levelében azt is kifejti, hogy a TEKA 34. § (8) és (11)
bekezdésének egyiittes értelmezéséb6l arra lehet kvetkeztetni, hogy a miivelés aldl kivett
zartkertben él6kre kedvezétlenebb szabdlyozas vonatkozik, mint akik az egy hektart
meghaladé, kertes mezdgazdasagi teriileten 1évo telken kivannak lakéépiiletet elhelyezni.
Masodik levelében mindezt azzal egésziti ki, hogy jelenleg csak az 1500 m*t meghalad6
zartkerti telkek esetében van lehetdség lakéépiilet épitésére, ebben az esetben is kizirélag

allami f6épitészi tdmogatis esetén. Megkeresésében foglaltakra az aldbbiakrol
tdjékoztatom.

A TEKA 34. §-a kiilén kezeli az 4ltalinos kertes mez6gazdasagi teriilet Svezetben 1év6
épiilet-elhelyezésre vonatkozé altaldnos szabalyokat [TEKA 34. § (6)-(7a) bekezdés], az
dltalinos és kertes mezdgazdasigi Gvezetben lévé ,nagytelkeken” a lakdépiiletek
elhelyezésére vonatkozé specidlis szabalyokat [TEKA 34. § (8) bekezdés] és a zartkerti
miivelés al6l kivett telkekre vonatkozé specialis szabalyokat [TEKA 34. § (11) bekezdés].



A TEKA 34. § (8) bekezdése szerint akkor helyezhet6 el kertes mezogazdasagi teriileten,
az egy hektirt meghaladé nagysag telken lako rendeltetésii épiilet, ha azt a helyi épitési
szabalyzat kifejezetten megengedi. A Gyér Megyei Jogii Viiros Onkormdnyzata Kézgyiilésének
n Gyori Epitési Szabilyzatrol (GYESZ-rdl) és Gyor Szabilyozisi Tervérdl széld 1/2006. (1. 25.)
ukormdnyzati rendelet (a tovabbiakban: GYESZ) 77. § (6) bekezdése alapjan kertes
mezdgazdasagi ovezetben jelenleg nem helyezhet6 el lakéépiilet, kizardlag a korabbi
épitési eldirasoknak megfeleléen engedélyezett és mar meglévé lakoépiilet bévithets. Ez
az altalanos szabalyozis nem tesz kiilonbséget a mivelés alatt 4ll6 és mfivelés alol kivett,
kertes mezégazdasdgi teriileten 1évé telkek kozott, igy egyértelmiien megédllapithats, hogy
a kivett zartkertek tulajdonosai Gy6rott nem keriilnek kedvez6tlenebb jogi helyzetbe, mint
a tobbi kertes mezdgazdasagi teriileten ingatlantulajdonnal rendelkez6 személy.

A levelében foglaltakra tekintettel ugyanakkor sziikségesnek tartom a zértkert
szabilyozds néhdny lényeges elemének kiemelését. A zirtkerti el6irasok fentiekben
emlitett specidlis jellegét kivanta erdsiteni, egyértelmiivé tenni a TEKA 2025. december
29-i modositdsa, amely a TEKA 34. § (6) bekezdésének nyité szévegrészébe helyezte a (11)
bekezdésre, mint kivételre valé utalast. Ezéltal a zartkertben 1évé kivett telkekre, azok
méretétd] fiiggetleniil a TEKA-ban egységes szabalyozés vonatkozik. A TEKA 34. § (7a)
bekezdésében szerepl6 elSirds nem vonatkozik tehat a zartkertekre, mivel a 34. § (7a)
bekezdése visszautal a (6) bekezdésre, amelynek nyit6 szdvegrésze kimondja, hogy azt
nem kell alkalmazni a 34. § (11) bekezdés szerinti zartkertekre.

Emelletta TEKA 34. § (11) bekezdésében szerepl6 el6irasbol (, Mezégnzdasigi dvezetben léve,
2drtkerti mitvelés aldl kivett telken épitmeény legfeljebb 10%-os beépitettséggel helyezletd el.”) nem
kovetkezik, hogy a zartkertben feltétel nélkiil el lehetne helyezni lakééptiletet. A kivett
zartkertek tovébbra is jellemzGen kertes mezdgazdasagi teriilet 6vezetben vannak, igy
ingatlan-nyilvantartasi ~ besoroldsuktél  fiiggetleniil = vonatkoznak rajuk a
telepitlésrendezési, ideértve az elhelyezhet6 rendeltetésre vonatkozé kdvetelmények is.
Kertes mez6gazdasdgi teriileten a lakérendeltetés nem f6- és egyéb rendeltetés, hanem az
tobbletrendeltetésnek minésiil, amelynél allami f6épitészi eltérési engedélye alapjan, a
TEKA 14. § (4) bekezdés a) pontjaban foglaltak szerint van lehetdsége az
dnkorményzatnak a helyi épitési szabdlyzatban gy rendelkeznie, hogy a lakéépiilet
elhelyezését megengedi. Az 6nkorméanyzat a kivett zartkertek esetében a lakérendeltetést
akkor is megengedheti, ha a telek mérete az 1500 m?t nem éri el, mivel a zédrtkertekre
sajitos szabdlyok vonatkoznak. Szintén az dnkorményzat mérlegelési korébe tartozik,
hogy milyen mértékii maximdlis beépithet6séget ir el6 a lakéépiiletek vonatkozasaban
azzal, hogy az legfeljebb 10 %-os lehet.

A hatdlyos szabélyozisb6l nem kavetkezik, hogy a helyi épitési szabalyzatnak az ltalanos
vagy kertes mezdgazdasagi teriiletre és zirtkertekre vonatkozé szabélyait atfogban ne
lehetne alkalmazni, hanem - a TEKA 136. § (2) bekezdése szerint - kizarélag a helyi épitési
szabalyzatnak a TEKA-val ellentétes és azzal dsszhangban nem 4ll6 rendelkezéseit nem
lehet alkalmazni. A zartkertre vonatkozé 10 %-ndl szigoribb beépithetSségi szabdly a
TEKA-val 6sszhangban all, ahogyan az is, ha a helyi épitési szabalyzat példdul a Képvisels
Ur éltal emlitett 500 m2es kivett zartkerti teleknél lehet6séget adna lakérendeltetés
elhelyezésére.



Mivel a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl sz6l6 2011. évi CLXXXIX. térvény 13. és
42. §-a alapjén a telepitlési Snkormanyzatoknak - a helyi telepiilési adottsagok és
tarsadalmi viszonyok ismeretében és figyelembevételével - joga van a telepiilésrendezési
és helyi épitési kovetelmények meghatarozésara, igy nem tartom timogathatonak azt a
jogszabdlyi megoldast, amely automatikusan lehet6séget biztosit a kertes mezdgazdasagi

teriilet Gvezetben lév6 kivett zartkerteknél a lakéépiiletek elhelyezésére.

Megitélésem szerint - az Snkorményzati f6épitész szakmai véleményének és az allami
féépitész  zar6 véleményének figyelembevételével - az  Onkorményzat
képviselstestiiletnek kell dontést hoznia arr6l, hogy a zirtkertben felépiilt, lakhatasi
célokat is szolgdlé gazdasagi épiiletek lakoépiiletként torténé rendeltetésmodositasat
timogatja-e, valamint ezzel 8sszhangban a helyi épitési szabélyzatban a lakérendeltetést
a kivett zartkerteknél megengedi-e. Allispontom szerint errsl a teleptilésszerkezeti és
helyi tirsadalmi viszonyok ismeretében lehet felel6sségteljes dontést hozni. Ezért
Onkorméanyzati Képviselé Ur irdnyaban azt javasolom, hogy kezdeményezze a GYESZ
modositisat, illetve a késziil6 4j telepiiléstervben a kivett zartkertekre vonatkozdan
specidlis szabalyok elhelyezését, amelyek meghatirozott telekmérettdl, meghatarozott
beépithetdségi mértékig lehetdséget adnak a jelenleg is lakhatdsi célokat szolgdlo
gazdasagi épiileteknek lakéépiiletként torténd hasznélatéra.

Szakmai munkajahoz tovabbi sok sikert kivanok!

Budapest, 2026. mdrcius ,,OI‘%

Tisztelettel:

~~ Lapszki Regé

1054 Budapest, Athotnuiny uter 5



