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Absztrakt: A tiszta elméleti jogi foldrajz csekély hagyomdnyokkal rendelkezd 4ga
volt a magyar humdn geogréfidnak. A regiondlis tudomdny sziiletése véltozdst hozott
a teriiletfejlesztési és telepiilésrendezési kérdéskorok kiemelésével. Ugyanakkor a jogi
gondolkoddsnak sokkal kisebb hatdsa volt a teriileti tudomdnyokra, mint a kozgaz-
dasdgtudomdnynak, statisztikdnak, vagy szociolégidnak. A ,teriileti hatdly” fogalma
azonban ldtvinyosan 6sszekapcsolja ezen diszciplindkat. Osszefﬁggésrendszerﬁk ho-
rizontdlisan és vertikdlisan is értelmezhetdk az emberek és a normék viligdra. Nem
véletlen, hogy a jogi foldrajz (legal geography) nemzetkdzi léptékben, figyelemre
mélté mbdon fejlédott az utébbi évtizedben. Néhdny sajitossigot a tanulményban
megemlitiink. Ugyanakkor Magyarorszdgon nem csak elméleti, hanem alkalmazott
jogi példédval is illusztrilhatd, hogy a belsd vindorldst miként befolyisolhatja egy-egy
jogszabily, ami egyben a két tudomdnyteriilet jovébeli kooperdcids utjit is kijelolheti
a migricié terepén. A tanulmdnyban egy aktudlis magyarorszdgi példdt vizsgdlunk:
a yteleptilési 6nazonossigi térvény” potencidlis teriileti hatdsait prébdljuk meghatd-
rozni, a vindorlds-kutatds nézpontjaibdl kiindulva.
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Abstract: Pure theoretical legal geography was a branch of Hungarian buman geography with
little tradition. The birth of regional science brought about change by emphasizing issues of
regional development and urban planning. At the same time, legal thinking had a much smal-
ler impact on regional sciences than economics, statistics, and sociology. However, the concept of
“territorial scope” spectacularly links these disciplines. Their interrelationships can be interpre-
ted horizontally and vertically in the world of people and norms. It is no coincidence that legal
geography has developed remarkably on an international scale in the last decade. We bighlight
some of its characteristics in this stucly. At the same time, in Hungary, it can be illustrated not
only with theoretical but also with applied legal example how internal migration can be influ-
enced by a particular piece of legislation, which may also chart the course for future cooperation
between the two disciplines in the field of migration. In this study, we use a current example
from Hungary: we attempt to determine the potential territorial effects of the “self-identity law
for settlements/municipals” from the perspective of migration research.

BEVEZETES

Els8 megkozelitésben a jogi foldrajz klasszikus interdiszciplindris tudomdnytertilet,
ahol a jogi és a teriileti fejlédés taldlkozdsi pontjaitdl a kdlesonhatdsokig sajitos témdak ta-
nulmdnyozhaték. A spektrum egyik végén a jogszabdlyok betdje és szelleme akdr fizikai
térbeli folyamatokat generdlhat. Mdsik végén a valdsdgban zajlé parttalan tertileti folya-
matok mederbe terelése vélhat sziikségessé, a szokdsoktdl kezdve a normédkon 4t a formalis
jogszabélyokig. Egyik oldalnak sincs linedris, id6beni els6bbsége a masikkal szemben a va-
16sdgban. Nyilvin egymds mellett, de egymdstdl nem fliggetleniil zajlanak.

Irisunk elméleti kitekintésében, az 1980-as évtizedtdl azonosithatd jogi foldrajzi kutatdsi iriny-
zatokat, torekvéseket tekintjitk 4t az angolszdsz szakirodalom tiikrében. Révildgitunk arra, hogy
néha szinte a semmibd] teremtett ,,innovicié”, — eleginsabban fogalmazva — gondolati szikra is
befoly4solhatja a jogi foldrajz kézeljovdjét. It Luke Bennett és Antonia Layard (2015) 4ltal alkotott
yteriileti nyomoz4” (spatial detective) metafordbdl szirmazé karaktertipusra utalunk elsésorban.
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Kezdetektd] fogva a vindorlds kérdéskore specifikus tirgyaként szolgéle a kritikai jogi
foldrajz sziiletésénél. A menekiiltek és illegilis migransok kertiltek a fékuszba, kizdrdlag
a nemzetkozi vindorldssal kapcsolatban (Varsanyi, 2008). Azéta kideriilt, hogy akadnak
orszdgon beliili menekiiltek is, tovdbbd a belsd vindorlds is vdlhat jogszerttlenné. Ez utébbi
téma kapcsdn vizsgéljuk meg a magyar jogalkotdsi folyamatok unikumit, nevezetesen az
6nazonossigi torvény és végrehajtdsi rendelete kovetkeztében sziileté 6nkormdanyzati ren-
deleteket 2025. okt6ber 15-tel bezdrdlag. Dokumentumelemzés és médiafigyelés alapjin
nyomon kévettiik a jogszabilyok el6zményeit, sziiletésiik korilményeit, a jogalkotdi szdn-
dékokat és azokkal kapcsolatos tirsadalmi vélekedéseket. Majd a mennyiségi elemzésiink-
ben egy hagyomdnyos jogi foldrajzi témdra, az ingatlanokra (ingatlanforgalomra) koncent-
rilunk a ldtszat és valésig megkiilonboztetése érdekében. Lényegi kérdés, hogy mekkora
szerepe van a potencidlis pénzmozgdsoknak, ezért erre is kitériink. Az eltelt id8 révidsége
még nem teszi lehetévé valamennyi hatds szimbavételét, de néhdny kovetkeztetésre a mér
kirajzol6dé hatdsok miatt van lehetéség. Valamint esély nyilik a jovébeli kutatdsi kérdések
megfogalmazdsira. Ebben a tanulmdnyban elsésorban a migrdci6 kutatdsinak szempont-
jébdl kindlhatunk egyfajta értelmezési keretet.

A JOGI FOLDRAJZ KIALAKULASA

Téménk tdrgyaldsdt, sajnos, nem tudjuk azzal a formuldval kezdeni, hogy ,mir az 6ko-
ri gorogok...”. A legelfogultabb jogdszok is csak a felviligosodds korszakdig tudnak visz-
szamenni, Montesquieu (1750) gondolatfolyamdig, a torvények szelleméig. Nagy id8beli
ugrdssal, a leir6 regiondlis foldrajzi irdnyzathoz is sorolhaté mhéz jutunk el. John H. Wig-
more (1928) tipizdlta a jogrendszerek fejlddését globdlis 1éptékben. Ahogyan a szerzd irja
dsszehasonlitd jogi mive hatdlyardl: ,A tizenhat f8bb jogrendszer, a multé és a jelené, ké-
pezi a témdt: egyiptomi, mezopotdmiai, héber, kinai, hindu, gorog, rémai, japdn, mohame-
ddn, kelta, szldv, germdn, tengeri, egyhdzi, romdn, anglikin.” (Wigmore, 1928, 1/11.) Majd
az 1980-90-es évektdl fogva, szertedgazd tematikdval jelenik meg az elnevezés, interdiszcip-
lindrisnak tetsz6, de a gyakorlatban még inkdbb multidiszciplindris tudomdnyteriiletként:
»legal geography”.

A jog és a f6ldrajz autoném gondolati alapvetéseinek szintetizdldsdra toreéntek kisérle-
tek. Ezek legigéretesebb eredménye a ,,nomoszféra” fogalma, ,,amely pontosan ezt a komp-
lex, tobb helyszinen és tébb szinten megjelend, jog, tér és hatalom Ssszefondddsit jelenti”
David Delaney megkdzelitésében (Delaney, 2010). Ezt egyszeri Ssszeféstilésnek mindsi-
tik,” és a £8 kutatdsi mddszerekben sincs tjdonsdg, hiszen a kvalitativ technikdk elStérbe
helyezése tortént meg, a dokumentumelemzést és a terepmunkdt kiemelve (Griffith et al.,
2023). Ezért fontos kisérletet tenni a megcesontosodott mddszertan kiterjesztésére megfele-
16 nagysigu esetszdm? esetén. fgy formabonté médon, a legelemibb kvantitativ médszerek
alkalmazdsdval is tudomdnyos igényesség(i eredményekhez lehet eljutni a jogi foldrajzban.

A tiszta elméleti jogi foldrajz csekély hagyomdnyokkal biré 4ga volt a magyar geogréfi-
dnak, mikozben hihetetlentil sok humdnfoldrajzi 4g sziiletett meg (gazdasdgi, tdrsadalmi,
politikai, népességi, teleptilési, etnikai [Téth, 2012]). A jogi jellegti foldrajz miivelése sok
okbdl, f8leg az alkalmazott teriiletfejlesztésre és teleptilésrendezésre (Bartke, 1995), a gya-
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korlati kérdésekre, kihivdsokra korldtozédott az 1960-as évektd] napjainkig. Az 1988-90-es
rendszervéltds deklardltan jogdllamot (vdlasztdsi demokrdcia) teremtett, amely 4j kereteket
adott a kutatdshoz, dm még a professziondlis vélasztdsi és politikai f6ldrajz megjelenésé-
re ilyen szempontbdl a 2000-es évek elején felbukkand vélasztdsi atlaszedl (Hubai, 2001)
elindulva, még a 2020-es évekig kellett virni a kiteljesedésére (Kovalesik — Bodi, 2024;
Kovalesik — B6di, 2025). Talin nem tulzds kijelenteni, hogy a jog elméleti alapvetéseinek
és alkalmazott médszertandnak sokkal kisebb hatdsa volt az emberféldrajzra, mint a koz-
gazdasdgtudomdnynak, statisztikinak, demogréfidnak, szociolégidnak, politolégidnak...
Ugyanakkor az eredendden jogi ,teriileti hatdly” fogalma ldtvinyosan kapcsolja Ossze a
diszciplindkat, horizontélisan és vertikdlisan is értelmezhetéen, az emberek és a normdk
viligdban. Zirdjelben jegyezzitk meg, hogy a tértudomdnyok ,hatdr” fogalma szolgiltat
némi analdgidt a tertileti hatdly dogmdjéhoz (Nemes Nagy, 2009; Zs6tér, 2017).

A VANDORLAS JOGA ES TERULETISEGE

Az emberek vildgdban zajlé belsé mozgdsok és a kiils6 mozgdsok, az egyén szabad aka-
ratdbdl szdrmazd helyzetvéltoztatds szabadsdga egyfajta univerzdlis jogként (természetjog-
ként) is felfoghaték. Ugyanakkor a szabad mozgds befolydsoldsira, korldtozdsira mind az
egyének, mind a csoportok akdr jogszerten is torekedhetnek. Tehdt az orszdghatdron 4t
nyulé mobilitds viligszint( keretében dltaldban olyan migriciét meghatdrozé hatdre alkal-
maznak, amely megkiilonbozteti a belsé migriciét a nemzetkdzi migréciétdl. Gyakorlatilag
minden ilyen esetben a migricid azonositdsa azon alapul, hogy az adott személy egy megha-
tdrozott idSintervallum alatt megvéltoztatta szokdsos lakdhelyét, ami a foldrajzi mobilitds
demogréfiai eseményének 4ltalinos fogalma (White, 2017). A jogtorténeti visszatekintés
igazolhatja, hogy az 4llami migriciés kontroll kezdettdl jelen volt, 4m méra eszk6zrendsze-
re, hatdkore hatalmasra duzzadt.

Az egyén migricidja elé akaddlyokat gordit sajit személyes akarata, sorsa, valamint m4-
sok dontése is. Taldn meglepd, hogy a tdlnyomérészt egyéni akarat folyomdnyaként adédé
migriciét sokkal kevesebben vélasztjak, mint a vindorbottal és vindortarisznyéval élést.
Egy adott évben, adott orszdgban sokkal t6bb a helyben maradd, mint a belfoldi és még
inkdbb nemzetkézi vindor. Magyarorszdgon példdul egy ember dtlagosan 3-4 alkalommal
vindorol (koltozksdik, telepszik le) orszdgon beliil. Globdlis léptékben mindssze az embe-
ri populdcid kevesebb, mint 5%-a a nemzetkézi vandor, aki tehdt orszdghatdrokat dtlépve
mozog. Mégis erre a térpe minoritdsra nagysigrendekkel nagyobb mennyiség(i joganyag
sziiletik, mint az adott tér folyamatos haszndlatdra, a helyben élés szabélyozdsira. A kapita-
lizdléd4ssal egyenes ardnyban nétt a nemzetkozi vindorldsokra vonatkozé szabdlyok fold-
rajzi, mennyiségi és tartalmi kore (Gellérné Lukdcs — Gyulavdri, 2025), messze meghaladva
a belf6ldi vindorldsra vonatkozdkat. Mésfeldl, az emberi jogi katalégusba bekertilt jog mi-
att is az dllamok egyre kevesebb formdlis akaddlyt gorditenek a polgdrok belsd vindorldsa
elé, mely a migrdcié gyakorisdgdt, mérhet8ségét és jogi tapasztalatdt egyszerre névelte meg.

Ugyanakkor a vindorlds bipoldris folyamat, ami egyszerre érinti a kiild8 és fogadé te-
riletet és azok népességét. Szinte rendszerfiiggetlennek tekinthetd, hogy a telepiilésekre
bekoltozések szabdlyozdsa gyakoribb, mint a kikoltozéseké. igy volt ez Magyarorszdgon is.
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Az 1950-60-as években a Budapestre bekéltozést korldtoztik, majd 2025-ig szinte teljesen
szabad volt az orszdgon beliili lakShely-viltoztatds. Ezért is virtalanul ért sokakat a helyi
dnazonossig védelmérdl sz6l6 2025. évi XLVIIL torvény (Hotv.) és a helyi dnazonossig
védelmérdl szol6 torvény jogvédelmi eszkozeinek alkalmazdsira vonatkozd szabdlyokat tar-
talmazé 240/2025. (VIL. 31.) Korm. rendelet. Az ezekben szerepld felhatalmazds alapjin
sorra sziilettek a helyi dnkormdényzati rendeletek (a vizsgdlatunk idején, 2025. oktdber 15-ig
mintegy szdz).

HAZAIPELDA A JOG ES BELSO VANDORLAS
HATARTERULETEROL

Az alaptdrvényi médositds alapjin fogadtdk el a 2025. évi XLVIIIL t6rvényt, amely a
helyi kozosségek 6nazonossigdnak meg6rzését célozza a telepiiléseken a kiilsé hatdsokkal
szemben 2025. jalius 1-jétdl.

A t6rvény megfogalmazdsiban az identitds ,,a k6z0sség tdrsadalmi berendezkedésének,
életmédjdnak, hagyomanyainak és szokdsainak, valamint a telepiilés karakterének” a kifeje-
z6dése, ¢és ezzel alaptorvényi szintre emelték a helyi 6nazonossighoz valé jogot. A telepiilés
kézossége megakaddlyozhatja a telepiilés lakossdgszdmdnak nem kivint novekedését, va-
lamint felléphet a telepiilés nem kivént tirsadalmi fejlédési irdnydval szemben. Helyi koz-
tigy annak meghatdrozdsa, hogy a teleptilésre kik és milyen feltételekkel telepiilhetnek be.
Ennek jogi eszkoze az ingatlanok el6vdsirldsi joganak a kik6tése, azaz a mds telepiilésrél
betelepiil6kkel szemben a helyi lakosok és ingatlantulajdonosok ingatlanszerzése elény-
ben részesitése, valamint a lakcimbejelentési eljards megnehezitése. Ezekrdl a jogvédelmi
eszk6z6krdl helyi 6nkormdnyzati rendeletben lehet rendelkezni. Miként? A mdr emlitett
Korm. rendelet ennek f6bb irdnyait meghatdrozta. Példdul, hogy a betelepiilének mindsild
vevének az 6nkormdnyzat jegyzdje ltal kidllitott hatésigi bizonyitvinnyal kell igazolnia a
mentességét. A lakcimbejelentési eljdrdssal kapcsolatos szabdlyok része lett, hogy betelepiild
milyen tovdbbi feltétellel létesithet a telepiilésen lakcimet. Az dnkormdnyzat a sajit helyi
rendeletével bevezetett jogvédelmi eszk6z6krdl a hivatalos honlapjin kételes tdjékoztatni,
ahol k6zérthetd Gsszefoglalét ad ezekrdl a szabdlyokrdl és a betelepiilés feltételeirdl.

A jogalkoté szerint minddssze pdr szdz teleptlésre jelent veszélyt a lakossdgszdm tdlzott
és kontroll nélkiili novekedése. Példdul a budapesti agglomerdcidban, a Velencei-té és a Ba-
laton kornyékén taldlhatdk ilyen teleptilések. Az eredeti és viligosan megjel6lt, kommuni-
kélt szdindékhoz képest az els§, dnazonossigot félt8 a Borsod-Abatj-Zemplémben taldlhaté
Mez8keresztes képviselS-testiilete volt. Ezt azonban a megyei kormdnyhivatal térvényes-
ségi feliilvizsgilati eljirdsa jogellenesnek taldlta. Ugyanis a rendelet célja ,,Mez8keresztes
helyi 6nazonossdginak, hagyomdnyainak, kulturdlis értékeinek megdrzése, valamint a
beteleptilés olyan szabdlyozdsa”, amely ,biztositja a k6z6sség kohézidjit és identitdsinak
fenntarthatdsdgit”. Ezzel az dnkormdnyzat ,,timogatja a helyben ¢l8k boldoguldsét”, kii-
16n6sen azokat, akik a telepiilésen élnek, dolgoznak vagy csalidjuk kéti Sket a telepiiléshez.
Az el8vésirldsi jog alapjin mentességet élvezhet valaki, példdul akkor, ha él hozzitartozéja
a telepiilésen, vagy ha lakdscéla dllami timogatdssal, tehdt példdul CSOK-kal visirolnd az
ingatlant. A célok kozott, tébbek kozt, a lakhatdsi programok inditdsa és a spekulativ lakds-
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vésdrlds visszaszoritdsa is szerepel, annak ellenére, hogy a teleptilés lélekszdma egyébként
csokken. Az utt6rd szellem@ 6nkormdnyzat rendkiviili médiaérdekl8dés kereszttiizébe ke-
riilt, és vélhet&en ezért is a rendeletet a testiilet végiil visszavonta.*

A Pest megyei dabasi jrdsban taldlhaté Ujlengyel. A telepiilés a f8viros vonzdskorze-
tében fekszik, és ott is restriktiv szabdlyozds sziiletett. A rendelet szerint lakcimlétesitési
engedélyt csak az a nagykoru természetes személy kaphat, akinek folyamatos tdrsadalom-
biztositott jogviszonya és legalibb 1 éve fenndllé munkaviszonya (vagy hasonlé stétusza)
van; aki igazolja, hogy rendszeres, a minimdlbért elér8 jovedelemmel rendelkezik; illetve
részt vett a képvisel§-testiilet személyes meghallgatdsin, és pozitiv elbirdldsban részesiilt.

E két 6nkényesen kiragadott példa még csak illusztrilni sem tudja a kés6bb sziiletett
helyi rendeletek sokszin(iségét. A média figyelme hol kisérte, hol mell§zte az 5Snazonosségra
hivatkozé, gyakran abszurd szabélyozdst. A kutatdk figyelmét azonban nem kertilte el a
friss konfliktus. Két figyelemre méltd dolgozat sziiletett eddig e tdrgyban.

Az els6t Kiss Norbert (2025) irta a két orszdgos jogszabély és hdrom dnkormdanyzati
rendelet birtokdban. Hangstlyozta, hogy ,az énkormdnyzatok a betelepiilés szabdlyozi-
sdra kaptak felhatalmazdst a torvényben. Ehhez kell hivatkozniuk a telepiilési nazonossig
védelmére, ha a betelepiilést korldtozni kivinjik”. Megjegyezziik, hogy az egyik lehetséges
hatds irdnydt, a restrikciét emeli ki, mikézben a valésigban, a terepen a szelekcié mechaniz-
musa miatt az 6sztonzés is lehetséges. Maximdlisan egyetértiink vele a tekintetben, hogy
az dnkormdnyzati képvisel§-testiilet még a helyi lakosokhoz viszonyitva is tulhatalomhoz
juthat ,,ami nemcsak jogbiztonsdgi probléma, de a korrupcié melegigya”. A mdsodik irds
Zongor Gabor (2025) tollébdl sziiletett, mdr tiz helyi rendelet figyelembevételével. Ebben a
helyi lakosok sorrendbeli mdsodrendiiségére utal: ,Mikdzben az 6nazonossdghoz vald jog
a teleptilés k6z6sségének minden tagjit megilleti, akdzben a helyi kézésség 6nazonossig-
hoz val6 joginak érvényesitSje az 6Snkormdnyzat”. Eles szemmel vesz észre két késdbb ki-
bontakozd jelenséget. Egyrészt az aktiv polgdrmesterek politikai megfelelésének szdndékit.
Misrészt egy pionir telepiilésen a tér kitdgitdsit: ,A Gy6r kozeli és a szlovik hatdr menti
Vimosszabadi abban is eltér a t6bbi telepiiléstél, hogy a rendeletének teriileti hatdlya 1¢é-
nyegében a zértkerti teleptilésrészre terjed ki, mig a kozség nagy részében az ,6nazonossig”
védelme nem szempont.”

Valamiféle orszdgos dltaldnositdsnak sziitkségét littdk mds teriileti nyomozdk is. A Nép-
szava megbizdsibdl a Publicus Intézet gyorsan reagélt. A felmérésiik alapjin a menekiiltek,
romék, ukrdnok és mds kiilfoldiek lehetnek a célpontjai az ,6nazonossdgi” torvénynek,
amelyre az emberek 63%-a szerint semmi sziikség nem volt, és csupdn az emberek 28%-a
gondolja, hogy de igen. A vilaszok tantsdga szerint a legtébb ember gy véli: az énkor-
ményzatok az egyébként is séritlékeny, nehéz helyzetben 1év8 emberek ellen fogjdk forditani
ezt a fegyvert — foglalta Gssze a reprezentativ 2025. junius végi kutatds eredményét.
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1. dbra: Az onazonossdgi torvény szitkségessége dtlagosan és a vilaszaddk partpreferencidja alapjin
Figure 1: The Need for the Law on the Protection of the Identity of Settlements on Average and based on
the Party Preferences of the Respondents

Az Orszaggylilés megszavazta a ,helyi 6nazonossag
védelméral szolo tﬁrvényt" Az onkormanyzatok

korlatozhatjak, kik és milyen feltételekkel kéltéznek be
a telepiilésekre. On szerint sziikség volt erre?

Osszes megkérdezett (szazalék) Forras: Publicus/NEPSZAVA-grafika
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A vélaszaddk 51%-a ,igen” vagy ,inkdbb igen” vilasszal a menekdiltek tdvoltartdsdt va-
16szintsitik, de kdzel ugyanennyi ,szavazatot” (50%) kaptak a romdk is. Az arab orszdgbdl
érkezdk és afrikaiak 48%-nyi szavazatot kaptak, és 46% jelolte meg az ukrénokat. A vilaszo-
16k 44%-a szerint az dnkormdnyzatok az dzsiaiakat, 39% szerint a vendégmunkésokat, 38%
szerint pedig ltalinossigban a kiilf6ldieket fogjdk tdvol tartani a torvény adta lehet8ség-
gel. Az emberek kicsit kevesebb, mint egyharmada pedig azt gondolja, hogy a szegényeket
szorftandk ki. A legkevésbé azt tartjik valdszininek, hogy a nagycsalddosoktdl (19%), az
egyediildlléktdl (19%) vagy a gazdagoktdl (16%) prébéljik majd megvédeni az ,,6nazonos-
sigukat” a telepiilések.

A témit folyamatosan felszinen tarté Népszava, valamint sz6rvényos cikkekkel jelentkezd
HVG Magyar Hang tudésitésai alapjzin megéllapithatd: az éltalunk javasolt teri‘lleti detektl’v
rajzi terepmunkdt megvaldsitva jértak telepulesrol teleptilésre, igaz nem smsztematlkusan ha—
nem eseti jelleggel. Hihetetleniil érdekes jelenségeket és folyamatokat vettek észre.

Példdul Mezdkeresztes esetében valdjiban arrdl van szd, hogy a kdzeli turisztikai okok-
bél felkapott Bogdcsrdl (Michalké — Ritz, 2011) kiszoruléknak nem akartak a kizdrélagos
gytjtShelyévé vilni. Maguk a helyi lakosok fogalmaztik meg, hogy nem akarnak a szomszé-
dos Mezdnydrdd sorsdra jutni. A teriileti nyomozdk szarkazmusa is hozzédjirulhatott ahhoz,
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hogy mind&ssze egy napig volt hatdlyban a négridi Kisbarkdny rendelete, ahov4 biintetett
elééletticket virtak. Ugyanakkor részigazsigokat tartalmazé dllitdsokat vettek dt kritikdtla-
nul akollégdiktdl. A legjellemz&bb példa erre, hogy generdlisan az ingatlandrak csokkenését
viziondltdk a rendeletet alkoté 6nkormdnyzatokndl. Véleménytik mogott az a neoliberdlis
logika htzédhatott, miszerint a verseny korldtozdsa szitkségszertien monopdliumok kiala-
kuldsdhoz vezethet, tehdt rossz dolog. Nem vették figyelembe, hogy a helyi viszonyok ké-
z6tt aligha mikodik tisztdn ez a térvényszerliség. Az ingatlandrak akir emelkedhetnek is.
A problémaérzékenységiik révén felfigyeltek a Pozsony kozeli Rajka rendeletére, melyben
elsd fecskeként, 1,5 millié forint betelepiilési hozzdjaruldst irtak el az ingatlant vdsdrolni
szindékozdknak. Persze ennek hitterében az 4ll, hogy a lassan t6bbségbe keriild szlovik
dllampolgdrsigu helyiek sem tiltakoztak a mdsfél millié ellen, remélve, hogy az esetleges
talterheltségbdl eredd infrastrukturélis problémakat tudjik orvosolni.

A példék tovébbi sordt is feltehetSleg a pénz fogja mozgatni elsédlegesen, amint ez a tor-
vény és végrehajtdsi rendelete sz6vegébdl kideril. Ezek nem rendelnek az 6nazonossig meg-
dvésdhoz forrdsokat az 5Snkormdnyzatok szdmdra, tehdt gyakorlatilag nem terhelik meg az
dllami koleségvetést. Ugyanakkor nem mondhatjuk, hogy nem keriil a szabdlyozds alkalma-
zésa pénzbe, mert (kozvetve és kozvetleniil) a bitrokricidnak ad Gjabb munkdt, aminek van
koltsége. Tovabbi térsadalmi kiadds, hogy az ingatlanforgalommal foglalkozé tigyvédek is
novelhetik draikat a pluszmunkdra hivatkozva. K6zvetve adtak forrdsszerzési lehet8ségeket
az 6nkormdnyzatoknak, amelyek eldonthetik, élnek-e vele vagy sem.

Tovébbi, mennyiségi szempontu elemzéssel vizsgdlhatd, hogy valamiféle bevindorldsi
kompenzicidt elSirtak-e a teleptilések. Ez hozzdvetSlegesen a telepiilések nyolcaddt-tizedét
jelenti. Hangsulyozzuk, hogy &6k a kivételek, mert dtlagosan 10 telepiilésb8l 8 nem ldtta
szitkségesnek semminemd ,betelepiilési hozzdjirulds” (a tovibbiakban: bh.) bevezetését.
Talédltunk tiz olyan dnkormdnyzatot, mely egzakt médon forintositotta a bh.-t, orszdg-vi-
lig elé tdrva, hogyan {télik meg a teleptlésitk ingatlanpiacdt. GySr-Moson-Sopronban
Rajkdrdél mir széltunk. Pontosan 1,5 milliéval kovette azt Gy6rijbardt, amely médr nem a
nemzetkdzi, hanem a belsé Gydr kérnyéki szuburbanizdciénak készonheti népszertiségét.
Egy nagy ugrdssal, jabb szlovik hatir menti telepiilés kovetkezik 0,5 milliéval, neveze-
tesen Somoskdujfalu Négradban. Ezutdn Kall6sd kovetkezik Zaldban, 300 ezer forinttal,
ahol vélhetden sz8l6hegyének telitédése okozza a feldrat, semmint az impozdns Arpéd-kori
Kerektemplom. A hamisitatlan falusi hangulat és a Tisza folyé-mentiség hatdsainak Gsszeg-
z6désébdl johetett ki a 100 ezer/ingatlan bh. Tiszakanydron, Szabolcs-Szatmar-Beregben.
A Négrédban elhelyezkedd kistelepiilés, Tereske, vonzerejét a halastava és 22-es fétthoz
kozelisége adhatja és a minddssze 50 ezer bh.-ja nem elrettentd. A kézeli kozség, Romhdny
képviselStestiilete 2 héttel megelSzte Tereskét a rendeletalkotdsban, és formabonté médon,
az 50 ezer bh.-t személyenként vetették ki, nem ingatlanonként. Hirom telepiilés, bizva
az addsvételi 6sszeg valddisigdban, nem abszoldt, hanem relativ médon dllapitotta meg a
bh.-t. Hirom kistelepiilésen Négridban, Hugyagon és Kisbdrkdnyban az addsvételi szer-
z8désben meghatdrozott vételdr 10%-dnak, az utébbindl 5%-inak megfelel§ betelepiilési
hozzéjiruldst kell fizetni. A balatonféldvdri méreék mdr szerényebb, csupdn 2%-os, 4m ha
a mentességgel nem rendelkezd betelepiild ingatlanszerzésére a rendeletben meghatdrozott
beteleptilési feltételek hidnydban keriilt sor, a polgdrmester az ingatlan addsvételi szerz8dés
szerinti vételdrdnak 0,2%-os mértékd birsdgot szab ki. A maradé¢k hirom telepiilés vissza-
fogottsigit és alkuképességét illusztrdlandé, sem abszolut, sem relativ értéket nem rendelt
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a bh.-jdhoz, csak azt, hogy ezt fizetni kell. Két kicsi telepiilés, Cered és Zabar spekuldlt igy
Nogréddban és a stabilan mdstélezres lélekszdmt Vimosmikola a Bérzsony nyugati 14bdn4l.

Osszefoglalva tehdt megdllapithatjuk, hogy a bh. &sszegszertisége két hatdréreék (1,5
milli6 forint és 50 ezer forint) koz6tt mozog, és jelentSsen szorddik, az emlitett Ssszegek
kozott harmincszoros a killonbség. A relativ szélséértékek (10 % — 2%) koz6tt csak Stszoros
volt a killonbség, a harmadik érték kozel félaton helyezkedett el.

Ujabb vizsgdlati szempont, ha a teriileti hatdly nem a teljes telepiilésre vonatkozik. Ez
szdmos jov8beli konfliktus forrdsa lehet, a tobbi koriilménytdl eltekintve. Sokkal rafindl-
tabb megolddsnak tlinik egyes telepiilésrészek kijelolése az 6nkormdnyzati rendelet tertileti
hatdlydnal, hiszen a térhasznilat, vonzerd sem egyforma a teljes telepiilésen beliil (felvég-al-
vég...). MindGssze hirom teleptilés tett igy Komdrom-Esztergom megyében. Szomor lehe-
tett a mintaadd, amelyet Gyermely és Héreg kovetett. Szomoron az &sszes zdrtkerti ingat-
lant és egyes kiilteriileti telepiilésrészeket vontdk bele. A telepiilésrészeket egzakt médon
helyrajzi szimokkal tett¢k egyértelmtvé. fgy tett aztdn Héreg is, f6ldrajzi nevekkel megje-
I6lve az érintett teleptilésrészeket, 4m helyrajzi szimok hidnyiban tdég mozgdsteret meg6riz-
ve magdnak. Ez utébbi megolddst vélasztotta Gyermely, ahol bevallottan csak a zdrtkerti
teleptilésrészekre vonatkozik a teriileti hatdly.

A KOZELJOVO ESETEL ESETLENSEGEI

Néhdny onkormdnyzat fontolgatja, hogy bir 75-90 napot is igénybe vehet az eljirds,
ennyivel hosszabbodna tehdt egy addsvételi folyamat, amely az ingatlanok értékét is nagy
valészintiséggel csokkentheti. Ugyanakkor, példdul azokon a telepiiléseken, ahol nem élnek
romdk, jéval drigibbak lehetnek az ingatlanok. Akik banki kélesénnel vésdroltak ingat-
lant, azoknak a banki jelzdlog fedezeti értékét befolydsolja, ha az ingatlan értéke id8kozben
csokken, vagy a forgalomképessége romlik; a pénzintézet Gj értékbecslést rendelhet el, vagy
mddosithatja a hitel feltételeit. Teresztenyén® mar 2002-ben a falu alpolgdrmestere kitaldl-
ta: egy 6nkormdnyzati rendeletben, az 6rokségvédelemre hivatkozva, minden portdra — a
pucér telektd] a hdzakig — 1étesitsen elévisirldsi jogot a teleptilés. Vagyis leleményes dolgot
taldleak ki a nem kivdnatos elemek (romék) tévol tartdsdra.

Azingatlanpiac épp azokban a falvakban és kisvirosokban élénkiilt meg, ahova sok bekdl-
1626 érkezett, tehdt komoly gazdasigi kovetkezményei lehetnek annak, ha a telepiilésvezetSk
a vindorlds és az ingatlanok addsvételének helyi szabilyozdsa (visszaszoritdsa-felélénkitése)
mellett dontenek. Négréd megyében nagymértékben jelentek meg a f8vrosbdl kikoltozdk,
pl. Legénd esete, ahol 2015-ben 24 ezer, 2023-ban 245 ezer forint volt az dtlagos ingatlandr.
Erdekes médon, gazdasdgilag a legfejletlenebb virmegyébdl kertil ki hdrom falu abbdl a 15-
bdl, ahol a legnagyobb ardnyban drigultak az ingatlanok 2015 és 2023 kozott. Nagytarcsin
a Fidesz helyi kudarcdban is szerepet jdtszhatott a tdlnépesedés problémakére, amit példdul
a tdrsashdz-épitésekre vonatkozé viltoztatdsi tilalommal kezdett kezelni az 4j vérosvezetés.
Az észak-borsodi falvak a koronavirus-jdrvdny alatt Kassa agglomeraciéjavd vilva jékora fi-
gyelmet viltottak ki a szlovikiai ingatlanvésirlok korében, még a parkolddij bevezetése is fel-
meriilt a hirtelen megnovekedett autédllomdny miatt. Romdnia schengeni 6vezethez torténd
csatlakozdsdval a keleti orszdghatdr mentén 1évd kistelepiilések ingatlanpiaca is fellendiilt.
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A Balaton kornyékén fesziiltséget okoz az ott él8k és a nyaraldk, illetve az 4j bekoleozdk,
de mégabordszok kozott is, épitési és foldmiivelési szabdlyok szigoritdsa, amely rég6ta napi-
renden van. A part mentén 1évé telepiiléseken a 2015 és 2023 kozotti ingatlandr-névekedés
titeme messze meghaladta az orszdg Gsszes teleptilését jellemz8 209%-os dtlagot (Balatonfu-
red, Balatonlelle és Siéfok).

Az emelked§ debreceni ingatlandrak miatt minden bizonnyal n6vekszik majd a kornye-
z6 telepiilések vonzereje. A Velencei-t6 kérnyékét és a szlovak hatdrszél egyes telepiiléseit
érintik, hogy a helyi infrastruktira gyakran mir nem tudja kiszolgdlni a duzzadé létszdima
népességet. Alsénémedi kiilonaddval prébdlea tdvol tartani a romdniai cigdny vendégmun-
kdsokat, Miskolcon a lakdsrendeletet médositottdk diszkriminativ médon, az elsd 6nazo-
nossigi rendeletet megalkoté Mezdkeresztes ma is regnélé polgdrmestere pedig 2016-ban
nyilt levélben szélitotta fel a telepiilés lakdit, hogy romdknak ne adjanak el ingatlant. ,, Ezek-
ben az esetekben az Egyenld Bindsméd Hatdsdg, illetve megyei kormdnyhivatal kimondta,
hogy diszkriminativak a szabdlyozdsok, és azokat meg kell sziintetnie, vagy gy médosi-
tania az dnkormdnyzatnak, hogy ne sértsen alapjogokat.” (Boros Ilona, TASZ, szerint az
onrendelkezési torvény célja eleve az volt, hogy ezeknek a régéta meglévé diszkriminativ
szdndékoknak biztositson jogi keretet.)¢

Nagy kérdés, vajon egyes budapesti keriiletek és az agglomericié teleptiléseinek szabd-
lyozdsiban mennyire fogjik kihaszndlni a torvényi felhatalmazdst és a kormdnyrendelet
szerinti jogintézményeket. Lesznek mindségi klonbségek?

KOVETKEZTETESEK

Az 6nkormdnyzati rendeletekben teljesen vildgos, hogy annak teriileti hatdlya a telepii-
léshatdrig (kozigazgatdsi hatdrig) vagy minddssze a teleptilésen beliil kijelolt tertilet (telept-
lésrész) fizikai hatdrdig terjed. Az 6nazonossdgi rendeletek hatdsdra azonban médosulhat,
béviilhet vagy csokkenhet a szabdlyozds hatdsinak a tere, a tényleges hatékore. Ha nincs
a rendeletben szerepld kiils8 szereplSkkel ingatlanforgalom, akkor az hatdstalan a teriile-
ti hatdlyon belil is. Kiils6 visirlds esetén azonban relevins lesz a teriileti hatély, az akcié
ridiusz messze tulnydlik a telepiilés hatdrain. Amennyiben ilyen 6nazonossig védelmi
rendeleteket elfogadnak és alkalmaznak, akkor a tertileti hatékér tdlnyulik a telepiiléshatd-
ron, a szomszéd telepiiléseked] kezdve akdr mds orszdgokig (extra-territoridlis hatds). Ezen
jellegzetesség alapjin is dllithatd, hogy ha ilyen 6nkormdnyzati rendeletek miikodésbe 1ép-
nek, az egyértelmten a teriileti killonbségek fokozéddsihoz fog hozzdjarulni. Kérdés marad
azonban az egyenl8tlenségeket kialakité mechanizmusok természete és kiilonsen az egyes
tirsadalmi csoportokra vonatkozé kiszoritd, (kdzvetett) diszkrimindcids hatdsa (romdk,
szegények, egykori elitéltek, kiilfoldiek tévoltartdsa).

Az 6nkormdnyzati rendeletek megalkotdsa nmagdban fokozza a telepiilések versenyée,
ahol nyertesek és vesztesek keletkeznek. Mdr szdz rendelet alapjdn is felfedezhetd volt a
szomszéd vagy szomszédos telepiilési rendeletekre valé mechanikus reagilds jelensége, ami
a helyi 6nkormdnyzati szabdlyozds egyfajta teriileti terjedési folyamataként is felfoghatd.
Tekinthetjiik ezt akdr mintakévetésnek, akdr a kiilsé hatdsok semlegesitésének is.

Vajon milyen hatdssal lesznek az dnazonossigot elsédlegesen anyagi megfontoldsok
alapjin védelmez8 onkormdnyzati rendeletek a helyi ingatlandrak alakuldsira? A média
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tertileti nyomozdi csak a leginkdbb szembetind jelenségekre tudtak rimutatni, azaz a mé-
lyebb kutatds nem rdjuk vir. A részigazsigokon tdl, elemezni sziikséges, mi vezet a jogsza-
balyok kozrehatdsa révén is a helyi ingatlandrak csokkenéséhez vagy éppen emelkedéséhez.
Nem mell8zhet8 ugyanis az inverz hatds, nevezetesen, bizonyos helyeken, bizonyos id8tar-
tamban, bizonyos kériilmények esetén a helyi ingatlandrak névekedése is bekovetkezhet.
Az elemzett jogi normdk egyértelm@en az 6nkormdnyzati autonémia kiterjesztéseként
értelmezhet8k, de az még nem tudatosult a kdzvéleményben, hogy ez a szabdlyozési felha-
talmazds a telepiilésen lakSk és a bevindorolni szindékozok alapjogait sziikiti, és a meglévd
egyenlStlenségeket, ideértve a teriileti egyenlStlenségeket is tovdbb fokozza.
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