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ABSZTRAKT: A zartkertek a hazai telepiilésszerkezet dtmeneti terei: nem csupdn agrar-
célt szolgédlnak, de Skoszisztéma-szolgaltatdsokat is biztositanak. Ugyanakkor, a pihend-
és lakéfunkcid térnyerése, az informalis épitkezés dinamikus tdjhasznélati valtozasokkal
jar. E teriiletek jogi statusza azonban évtizedek ta rendezetlen, a sokszor mddositott és
egyre Ujabb normdkkal kiegészitett jogalkotds toredezett, tilzottan részletez8 normai
jogbizonytalanségot generdlnak, akadalyozzak a koherens teleptilésfejlesztést és a klima-
adaptaciés célok megvaldsitdsat.

A kutatds a szakirodalmi megdllapitdsok és az aktudlis jogi helyzet dsszevetésével
két hipotézist vizsgdl. Egyrészt, arra a kérdésre keres valaszt, hogy a teriileti differencia-
l4s hidnya fokozza-e a jogi és valds dllapot kozstti eltérést, a térbeliség figyelembevételé-
nek hidnya csékkenti-e a jog hatékonysdgat? Mésrészt, a jogi komplexitds megneheziti-e
annak alkalmazésat, fokozza-e a meglévé kérnyezeti és tarsadalmi problémakat? A jogi
helyzet és a szakirodalom Gsszevetése alapjan a normakeret a hiperlexis jelenségének
jellemz8it mutatja. A tdl sok és komplex szabaly nem csupan elméleti probléma, hanem
gyakorlati kévetkezményekkel is jar. A szabélyozasi hianyossdgok felerésitik a fragmen-
télt térszerkezet kdvetkezményeit, lassitjdk és koltségesebbé teszik a telepiilésfejlesztési
beavatkozdsok kivitelezését. A nemzetkdzi ajanldsok alapjan a szabalyozas egyszer(isité-
se, a helyi viszonyok figyelembevétele és az 5nkorményzati mozgastér bdvitése sziiksé-
ges. A zértkertek példdja nem egyedi: a telepiilésfejlesztés hatékonysdgét korldtozd jogi
diszkrepancia rendszerszint(i jelenség, és nem pusztdn hazai sajatossag.
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ABSTRACT: Zdrtkerts represents a transitional zone within the Hungarian settlement structure.
They are allotment-like garden zones, with small plots designed for recreational gardening, and
production for own use. By comparing the literature findings and the current legal situation, this
study explores the legal and spatial planning challenges related to “zdrtkertek” in Hungary,
highlighting the growing discrepancy between regulatory frameworks and actual land-use
patterns. These areas within the Hungarian settlement structure, where the expansion of
residential functions, informal construction practices, and the persistence of legal homogenization
create severe conflicts.

The regulatory environment is fragmented, overly detailed, and frequently amended,
generating legal uncertainty and obstructing coherent urban development and climate adaptation
objectives. International examples from Germany, Poland, and the Czech Republic confirm that the
discrepancy between legal norms and functional realities is a systemic problem. The research
addresses two hypotheses: (H1) the lack of territorial differentiation has continuously amplified
the gap between normative frameworks and actual conditions; (H2) regulatory complexity has
produced environmental and social challenges that hinder practical implementation of
development strategies.

The discussion will compare the literature and domestic legislation; the findings suggest
that the case of allotments is not unique but indicative of broader structural deficiencies in
Hungarian legal system (H1). The phenomenon of hyperlexis—characterized by excessive and
overly complex legislation—is not merely a theoretical issue but has tangible consequences:
fragmented spatial structures, disruption of ecological networks, increased social tensions, and the
intensification of the urban heat island effect (H2). Without a recalibration of the relationship
between normativity and spatiality, sustainable and integrated urban development cannot be
achieved. The limitation of the research is that it theoretically proves the existence of problems by
comparing the occupational and legal material, but due to the geographical differences of the
settlements, the impact of the phenomenon may vary greatly. Future research should therefore
focus on empirical investigations to provide actionable insights for policymakers and
municipalities, ensuring that regulatory frameworks align with dynamic land-use patterns and
support innovation while safequarding environmental and social values.

Bevezetés

A zartkertek ezredforduld 6ta tart6 zsugoroddsuk ellenére hazank teriiletének ko-
zel 2,2 szazalékét teszik ki (Kotsis et al. 2022). E zéndkban a szuburbanizacid és a re-
kredcids térhasznélat erésddése mellett a mezégazdasagi funkcidk visszaszoruldsa
kovetkeztében felhagyott parcelldk kettéssége mozaikos tajszerkezetet eredmé-
nyez. Lakossaguk az elmult 35 évben nétt, kiilondsen az agglomeracids dvezetekben
és a nagyvarosok peremteriiletein (Azari 2004; Bajmdcy, Pintér 2024; Csatdri et al.
2013). A spontdn beépiilés, az iidiilé- és lakéfunkeidk térnyerése, valamint a jogi
szabélyozas hidnyossdgai folytan e teriiletek telepiilésfejlesztési szempontbdl ko-
moly kihivast jelentenek (Cros-K4rpéti, Gubicza, Onodi 2004; Pécsi 2011).

A téma aktualitdsat az Uj jogi kornyezet, igy a 2021. évi C. térvény az ingatlan-
nyilvantartdsrdl (Inytv.), a 2023. évi C. torvény a magyar épitészetrsl (Méptv.),
valamint a teleptilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatardl sz616
280/2024. (IX. 30.) kormédnyrendelet (TEKA) és a 332/2025. kormanyrendelet is
indokolja. E jogforrdsok jelent8s valtozdsokat hoztak a telepiilésrendezési és épi-
tési kovetelményekben, de tovdbbra sem reflektdlnak a kiilteriiletek tényleges
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f5ldhasznélati mintdzataira. A jogalkoté homogenizald szemlélete a kiilteriilete-
ket egységesen mez8gazdasagi rendeltetésii teriiletként kezeli, nem veszi figye-
lembe a térbeli differenciéltsagot és a lakéfunkciédt. igy a szabdlyozés és a valdsag
kozotti ellentmondds - a relevans jogszabélyok szamanak jelent8s gyarapoddsa
ellenére - egyre inkdbb né (Barna et al. 2023; MUT 2024; Vasérus, Boros 2023).

A zértkertek rendezetlen stitusza akadalyozza a koherens f6ldhasznélat biz-
tositdsat, fragmentélt térszerkezetet hoz 1étre (Farkas, Barna, Koncz 2025; Gagyi,
Vigvdri 2025). A szabalyozds sem a terméfsldként torténd megdrzést, sem pedig
a lakdhellyé fejlesztést nem teszi lehetévé (Csirszki 2018, 2019). Mivel e zéndk a
varosperemeken talalhaté zoldfeliiletek szignifikdns részét teszik ki, igy a varo-
sok fenntarthatdsdga szempontjabdl meghatarozd, hogy milyen szabélyozasi esz-
kozokkel reagdlunk funkcidvéltdsaikra (Kotsis et al. 2022).

A zértkertekkel kapcsolatos ellentmonddsok és a normdk szdmanak gyors
novekedése nem csupdn jogelméleti kérdés, hanem telepiilésfejlesztési problé-
makat is generdl. A talzottan komplex, t6bbszint(i szabdlyozas nem csupan jogbi-
zonytalansdgot okoz, hanem akadélyozza a térbeli adaptivitdst és noveli az
adminisztracids koltségeket. A telepiilésfejlesztés jogi kereteinek koherencidja és
térbeli reflexivitisa alapvetd feltétel a tervezés és a beavatkozasok sikeres kivite-
lezéséhez, miikodtetéséhez (Marot 2021; Philippopoulos-Mihalopoulos 2011). A
tdl részletes és instrumentélis jogszabdlyok - melyek nemcsak a célokat, hanem a
teljesitési médokat is el8irjak - ellehetetlenitik a helyi adottsdgokhoz igazitott,
integralt, innovativ telepiilésfejlesztési megolddsok kialakitdsat. Ennek egyik oka
az, hogy minden 1épésnek tul sok - rendszerint egymadssal sem koherens - el§-
frasnak kell megfelelnie, és a gyakori valtozdsok miatt a kdzéptavi fejlesztések
egyes szakaszai eltérd keretben valdsulnak meg (Salet, de Vries 2019). Ezt a jelen-
séget a hazai szakirodalom tilszabalyozasnak, a nemzetkozi , overregulation”™nek vagy
,hyperlexis”-nek nevezi. A tulszabalyozas - a jogszabalyok s(ir(i médositdsaval
egylitt - a jogbiztonsdg alapelve ellen hat. Hyperlexis esetén nem varhat6 el az
emberektdl, hogy ésszer( keretek kozott megbizhatéan alkalmazzak a torvényt
(Chiao 2021).

A jogi egyszeriiség és koherencia nem redukcionista trekvés, hanem a jog-
biztonsdg és a térbeli rugalmassdg feltétele, ami a normativitas és a térbeliség
kozotti reflexiv viszony djragondoldsat igényli (Moroni et al. 2020; Van Assche et
al. 2015). A tér nemcsak fizikai kdrnyezet, hanem tdrsadalmi kapcsolatok és ha-
talmi viszonyok hordozéja is, a jog alakitja, de egyittal maga is formadlja a jogot.
A szabalyozdsok térbeli konstrukcidi kereteket teremtenek a hatalom gyakorldsa-
hoz, a normak és kotelezettségek lokalizalasahoz, befolydsoljak a hozzaférést az
erbforrasokhoz, alakitjak a tadrsadalmi egyenlétlenségeket (Chiao 2021; Moroni et
al. 2020). Igy a jog nem pusztdn instrumentalis eszkdz, ami térbeli konfiguracié-
kat ir el8, hanem adaptiv keretként is miikddnie kell, mely képes a telepiilésszer-
kezet dinamikdjdnak kezelésére, az innovacidk tdmogatdsdra (Moroni 2007,
Mousmouti, Crispi 2015).
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A kertes dvezetek jogi statusza és tényleges haszndlata kozotti kiilonbség
nem hazank sajatossdga. Eurdpa szamos orszagaban hasonld eltérés tapasztalha-
td, ami jogbizonytalansagot és a foldhasznalat informélis formdinak gyakoribba
valasat eredményezi. Németorszagban, Svédjcban és Ausztridban a sommergarde-
nekben torténd allandé lakhatas tilos, ahogy a lengyel ogrod dziatkowych-kban
is. Ennek ellenére a valds térhasznédlatban nem csupdn a lakascéld épitkezés je-
lent meg az ingatlanarak emelkedésének kovetkeztében, de az egyéb céld haszno-
sitdsok - példaul vallalkozasi telephelyek létesitése - is gyakoriak. Ez egyrészt a
torvények nem koherens betartatdsara, masrészt a kertek funkciévaltasait nem
kezel8 normékra vezethetd vissza (Lorbek, Martinsen 2015; Robert, Yengué 2017;
Spilkovd, Véagner 2016).

A fentiek alapjan, jelen kutatds kozponti kérdése annak feltarasa, hogy mi-
ként vélhatott a zirtkertek egyre Osszetettebb szabalyozdsi kdrnyezetben is meg-
marad$ jogi homogenizdldsa olyan komplex telepiilésfejlesztési problémavi,
amely a térszerkezet formaélésa, a klimaadaptacié és a tarsadalmi kohézié dimen-
zibit egyardnt érinti. A vizsgalat nem csupan elméleti jelent8ség(i, hanem gya-
korlati relevancidval is bir, hiszen eredményei irdnymutatdst adhatnak az
dnkormanyzatok és a jogalkotds szdmara a jév6beni szabélyozasi és fejlesztési
stratégiak kialakitdsahoz. Ennek keretében két hipotézist fogalmazunk meg:

- H1: A zértkertekre vonatkozé szabalyozas teriileti szemléletének és diffe-
rencidldsanak hidnya kovetkeztében az elmult négy évtizedben folyama-
tosan erdsodott az ellentmondés a természetbeni édllapot és a jogi norméak
kozott.

- H2: A jogszabdlyok komplexitdsa és gyakori mddositdsa jogbizonytalan-
sdgot eredményezett, ami indirekt médon Ssszefliggésbe hozhatd a tele-
ptilésfejlesztési folyamatok hatékonysdganak korlataival.

Elemzésiink a szakirodalmi el6zmények és a jogszabdlyi keretek bemutata-
san alapul. Attekintjiik a z4rtkertek fejlédésének torténeti elézményeit és valtozé
szabalyozasat, mivel e teriiletek komplex multja segitheti a kialakult jogi keret
sajatossdgainak megértését. A diszkusszidban kordbbi empirikus kutatdsaink
(Vasdrus et al. 2024; Vasdrus, Lennert 2024) és jogelméleti megkozelitések fel-
hasznaldsaval bemutatjuk a normakeret hidnyossagait és a szakirodalomban
megismert problémdkkal mutatkozé esetleges Gsszefiiggéseit. Hipotéziseink ér-
vényességének vizsgalatdn tdl amellett érveliink, hogy e problémakér tilmutat a
zartkertek témdjan. Olyan rendszerszint( jelenségrdl van szd, amely hosszi tdvon
hétraltathatja a teleptilésfejlesztés és -menedzsment hatékonysdgat, valamint a
tervezés kiszamithat4sagat.
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A szabalyozasi keret elméleti megkozelitése

A teriileti t8ke elmélete a kiilonboz8 térségek fejlddését olyan, egymashoz kap-
csol6dé t8kekomponensek (targyi, vegyes és immateridlis elemek) rendszerén
keresztiil ragadja meg, amelyek meghatdrozzdk a helyi fejlddési potencidlt
(Camagni 2009; J6na 2013). Ebben a megkdzelitésben az intézményi téke - a szer-
vezeti, szabélyozasi és kormanyzasi keretrendszer - nem egyszerd hattértényez6,
hanem a t5bbi tékeelemmel egyenrangti, azok miikddésének feltételeit alakits
komponens. Az intézményi téke kulcsa az, hogy a formalis és informalis szaba-
lyok milyen foku stabilitdst, koherenciat, kiszdmithatésagot és végrehajthatdsa-
got biztositanak, ezaltal milyen m(ikddési kérnyezetet hoznak létre a humdn,
tarsadalmi, kapcsolati vagy kulturdlis t&ke aktivalasdhoz. A jogi szabalyozds eb-
ben a keretben nem 6néllé okségi tényez8, hanem a teriileti t8ke egyik struktura-
16 dimenzidja, amely a teriileti erSforrdsok hasznosithatésdgat - példdul a
beruhdzasi dontések id4zitését, a fejlesztési szereplSk koordindcidjat, a tarsadal-
mi bizalom intézményes formadit - kdzvetetten befolydsolja. A jog igy nem a fejlé-
dés motorja, hanem annak intézményi sajatossdgait alakité tényezs, amely a
tertileti folyamatok hatékonysagat és a fejlesztési kapacitdsok mozgésitasat elss-
sorban az szténzdstrukturak forméldsan keresztiil befolydsolja (Crawford 2024).

Arvai (2021) arra mutat ré, hogy a szakpolitikdk - kéztiik a szabdlyozasi
megolddsok - nem “légiires térbe” érkeznek, hanem a meglévd jogi és szervezeti
kdrnyezetbe dgyazddva taldlkoznak a helyi befogaddképesség korlataival. A befo-
gadds sikerét dontSen meghatdrozza, hogy a helyi intézményi strukturdk
mennyiben egyeztethet8k &ssze az Uj szakpolitika mogottes logikdjaval, illetve
hogy a szabalyozasi kornyezet milyen mértékben képes felismerni és kezelni a jo-
gi diszharmdnidkbdl fakadé zavarokat.

A jogi kérnyezet nem csupan formalizalt normék egyiittese, hanem a szakpo-
litikdk adaptacidjat alakitd szlirérendszer, amely a szabdlyozasi koherencia, az ér-
telmezési keretek és a végrehajtasi kapacitdsok révén meghatarozza, hogy mely
szakpolitikai mintak, intézkedések és fejlesztési eszkdzok képesek beépiilni a helyi
gyakorlatba. Kézvetetten befolyasolja a telepiilésfejlesztési folyamatok mindségét,
sebességét és eredményességét (Jéna 2013). A telepiiléstervezés sikeressége dssze-
fiiggésben 4ll a jogi keretek egyszertiségével és koherencidjaval. A tulzottan részle-
tezett, széttagolt szabalyozas jelentds adminisztrativ terheket ré a hatésagokra és
az dnkormdanyzatokra, illetve azok partnereire is, ami lassitja az engedélyezési fo-
lyamatokat és noveli a koltségeket (Moroni et al. 2020; UN-Habitat 2018).

Az egyszer és 4ltalanos normak ezzel szemben el8segitik a jogbiztonsagot,
konnyitik a jogalkalmazast, csokkentik a végrehajtasi koltségeket, és novelik a
rugalmassagot a dinamikusan valtozé varosi kdrnyezetben. Ez segiti az atlathaté-
sdgot és a hatékony koordinaciét a szerepl8k kozott, tdmogatja a szubszidiaritas
elvét, tdgabb teret hagy a helyi részletszabdlyok kidolgozdsdnak (Lai, Webster
2003; Perera, Davies, Graham 2024). Ez a kdriilmény fontos a korszer(i telepiilés-
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fejlesztésben, ahol a cél nem egy meghatdrozott telepiiléskép befagyasztdsa, ha-
nem olyan keret kialakitdsa, ami az épitett és a természeti kdrnyezet védelme
mellett az innovacidt is lehet8vé teszi (Moroni 2007; Salet, de Vries 2019).

A “tul sok torvény” llapota az tigynevezett hiperlexis, mely sordn Manning
(1977) szerint a jogalkotds dnjard, kontrollalhatatlan folyamatta valik. Ez paradox
médon nem csdkkenti, hanem inkdbb fokozza a bizonytalansdgot és az elérelat-
hatatlansagot. Olyan mérték(i normativ burjanzast és komplexitdst eredményez,
amely ellehetetleniti, hogy a jog a cimzettek szdmara ésszerlien megismerhetd és
kdvethetd legyen. Ez nemcsak gyakorlati nehézséget okoz, hanem bizalmi vélsa-
got is, mert az emberek kiszolgaltatottd valnak a jog értelmezését végz8 hatdsa-
goknak (Chiao 2021; Crawford 2024).

Ez a folyamat a modern allamok tipikus velejaréja: abbdl fakad, hogy tul sok
és tul 6sszetett jogi norma létezik. Ennek alapvetd oka, hogy a felmeriil§ problé-
makra a jogalkotd j és 0 normakkal reagdl, nem pedig a meglévé kereteken be-
ltl kisérli meg kezelni azokat. A szabalyok tulzéan részletekbe menévé valnak:
nem normativ keretet alkotnak, hanem minden esetre egyedi szabalyt kivinnak
alkotni. A gyakori véltoztatdsok révén a hosszi tavi fejlesztések egyes megvald-
sitasi szakaszaira eltérd elSirdsok lehetnek érvényesek, igy a koherencia meg-
bomlik a kivitelezés sordn (Salet, de Vries 2019; Sohoni 2012).

A bemutatott szakirodalmi el§zmények alapjan ugyanakkor hangsulyozzuk,
hogy a normativ tdlszabalyozottsdg 6nmagaban nem feltétleniil okoz teriileti
diszfunkcidkat. Ellenkez6leg, a jogburjanzés jelensége sok esetben reaktiv termé-
szetli. A jogalkoté a mar fenndlld tarsadalmi és teriileti problémakra vélaszul,
azok kezelésére torekedve hoz létre egyre komplexebb és fragmentaltabb norma-
struktdrat, ami az 4llami és az 6Snkormdnyzati szabalyozds szintjén egyarant meg-
jelenik (Chiao 2021). E normastruktira pedig szélesebb tarsadalmi-gazdasagi
kontextusban értelmezendd (Perera, Davies, Graham 2024). Ebbdl kévetkez8en a
teriiletfejlesztés és annak jogi kerete kzott nem linedris, hanem kdlcsénds meg-
hatérozottsdgon alapuld viszony all fenn, melyeket a tarsadalmi folyamatok is
irdnyitanak. Ezért a tovdbbiakban a zartkertek sajatos fejlédési palydjanak és a
részben arra reagalé szabalyozasi kornyezetének 4ttekintésével teremtjiikk meg
annak alapjat, hogy e komplex kdlcsdnhatdsrendszerben a hiperlexis jelenségé-
nek potencidlis hatédsait értelmezhessiik.

A zartkertek jelent3sége és differencialédasa

A zértkert fogalma jogi és telepiilésfoldrajzi értelmezésben igen eltérd. A foldtu-
lajdon és a foldhaszndlat tovébbfejlesztésérdl sz4816 1967. évi IV, torvény (Fftv.)
alapjan a zartkert a nagyiizemi miivelésre alkalmatlan féldek felparcellazott, kis-
kerti hasznositasra kijelolt része. Telepiilésfoldrajzi megkozelitésben a zértkertek
olyan kdzigazgatasi onéllésaggal nem rendelkez8 csoportos lakdhelyek, melyek
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altaldnos jellemzdje a telepiilésmag hidnya és a zartkerti rendezés sordn kialakult
ingatlan- és telekszerkezet. Nem kizdrélag agrarteriiletek: dtmeneti z6ndk, ahol
laké-, rekreacids és gazdasagi funkcidk keverednek. Morfoldgiai valtozatossaguk,
a mez8gazdasagi parcelldk, iidilételkek és lakdépiiletek keveredése mozaikos tér-
szerkezetet hoz létre (Kotsis et al. 2022; Vasérus et al. 2024; Vigvari 2023).

A kés@bb zértkertté nyilvénitott teriiletek szignifikdns része (47 szézaléka)
mar 1960-ban, tehat az Fftv. hatdlyba 1épése elétt is lakott volt a népszamlalasi
adatok szerint. A jogalkoté figyelmen kiviil hagyta, hogy szdmos esetben lakott
tertileteket sorolt e jogi kategdridba. Kiskunhalas - Fels66regsz816k 894 lakossal
vagy Nyiregyhdza - Nagyszallds 429 lakossal kival6 példai e helyzetnek. A kategd-
ria tehat mar a keletkezésekor ellentmonddsokat hordozott. Ennek egyik kévet-
kezményeként az 1969-es Zértkerti Rendezési Utmutatdé nem frta el8 minden
telek kozati megkozelithet8ségét: sok helyen harom méter széles utak épiiltek,
mashol csak szolgalmi jogokat jegyeztek be, mdig meghatdrozva ezzel a telek- és
Utszerkezetet (Kotsis et al. 2022).

A zértkertek nem alkotnak homogén kategdriat: eredetiik (kiskert, sz818-
hegy, tanya stb.) és t4ji adottsdgaik miatt telepiilésszerkezeti szempontbdl eltérs-
ek (Cros-Karpéti, Gubicza, Onodi 2004; Pdcsi 2011). Kiilondsen a masodik zart-
kertrendezés sordn nagyszdmu sz8l8hegy is a zartkert jogi jellegbe kertilt (1. dbra).
A torténeti sz8l8hegyek orokségeként e hegylabi és dombvidéki zéndkra aprd,
szabélytalan parcelldk jellemz8ek. Ezek t4jképi értéke kiemelkedd, de a mai épité-
si el6irdsok nem illeszkednek a hagyomanyos, nadragszijparcellas szerkezethez.
Az 4talakult, sz818- és gytimdlcstermesztést felhagyd hasznélatuk konfliktusokat
okoz a Natura 2000 és hegykdzségi korlatozdsok mellett (Csirszki 2019; Gyarmati
2005). A stkvidéki térségekben nagyobb, szabélyos parcelldk taldlhatdk, mig a viz-
parti zartkertek tidiiléfunkcidra specializalédtak. A kordbbi tanyds d(il6k felosz-
tasaval kialakitott kertek jellemzdje a nagyobb (1 000-6 000 m?2) méret és a
rendezettebb telekszerkezet (Kotsis et al. 2022).

Mozaikos szerkezetiik, fas szari ndvényzetiik, illetve kiskerti és gyepfeliile-
teik révén fajgazdag él8helyeket biztositanak (Albicz, Hubayné Horvéth 2023;
Cros-Karpati, Gubicza, Onodi 2004). Az alacsony talajfedettség és a vegyes no-
vényzet vizmegtartd képessége hozzdjarul a csapadékviz helyben tartdsdhoz, ami
kulcsfontossdgu az aszélyos id8szakokban (Kotsis et al. 2022; Speak, Mizgajsk,
Borysiak 2015). Ezéltal a zértkertek a kiterjedésiiknél jéval nagyobb teriilet sz4-
méra biztosithatnak ckoszisztéma-szolgaltatdsokat (Cros-Karpati, Gubicza, Onodi
2004; Vasarus, Lennert 2024).

A zértkertek a lakdspiac sziirke z6ndjat is jelentik. A lakcimnyilvantartés la-
kéhelyként kezeli, mig az épitési és f5ldhaszndlati jog homogén mez8gazdasagi
ovezetként szabalyozza e teriileteket. Ez jogbizonytalansagot és informadlis meg-
olddsokat eredményez, ugyanakkor lehet8séget is biztosit a formdlis lakdspiac
megkertilésére (P4csi 2011; Vasdrus 2022).
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1. dbra: A zartkertek teriiletének eloszldsa Magyarorszdgon, 2011
Distribution of the area of allotments in Hungary, 2011
Jelmagyarazat
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Forrds: KSH népszdmldldsi adatok és Helységnévtdr alapjdn a szerzdk szerkesztése

A zartkertekbe irdnyuld migracié hatterében tobb tarsadalmi-gazdasagi fo-
lyamat is ll. A posztszocialista szuburbanizicié sajatos mintdzata Kelet-K6zép-
Eurdpéban - {gy hazdnkban is - 1990 utdn bontakozott ki, amikor a népesség egy
része a jobb életmindség és a természet kdzelsége irdnti igény miatt a vdrospere-
mi térségekbe koltozott (Ouredniek 2007).

Hazédnkban a 20. szdzad elejétdl kialakult intézményi és kulturalis mintdk, a
lakasépitési timogatasok rogzitették azt a tarsadalmi normat, miszerint az igazsa-
gos lakaspolitika a sajat tulajdont otthonhoz, elsésorban csaladi hazhoz valé hoz-
zaférést jelenti (Gagyi, Vigvari 2025; Kovéts 2024). Ezt tovabb erdsitette, hogy az
1990 utdni neoliberalis lakdspolitika és a 2009. évi devizahitel-valsag jelentésen
aldédsta a bizalmat a piaci megolddsokkal szemben (Csizmady, Hegediis, Vonndk
2019; Pésfai, Jelinek 2019). 2010 utdn a kedvezményes hitelek és otthonteremtési
tdmogatdsok djra megerdsitették a kordbbi lakdspolitikai logikat (Kovats 2024).
Ebben a keretben érthetd, hogy - kiilondsen a lakhatési vélsdg idején - sok haztar-
tas a zartkerteket vélasztja, ahol a tulajdonszerzés lehetdsége tovabbra is elérhetd
az anyagi kereteik kozott (Vigvari 2023). A sajat otthon a biztonsdg és a lakShely
megteremtésére vald képesség szimbdluma, ezt a lakék kockdzatok dran is megva-
16sitjék (Gagyi, Vigvari 2025; Kovdts 2024).

A zértkertek nem csupdn véltozatosak, de jelentds atalakuldsokon is atestek
az elmult évtizedekben. A kovetkezd fejezetben bemutatandé hazai szabélyozasi
keret azonban sem e differencidltsagot, sem a véltozasokat nem tudta kdvetni
(Csirszki 2019; Vasdrus, Boros 2023).
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A zartkertek jogi szabalyozasa

A zértkertek fejlédése Gsszefiigg a f6ldhaszndlati jogrendszer alakuldsaval: e szabalyo-
z4s attekintésével érzékeltethetd a joganyag komplexitdsa, gyakori véltozdsa és ellent-
monddsossaga. A normdk teljes kord bemutatdsara terjedelmi okokbdl nincs méd.

A zértkertet az Fftv. vezette be 6nallé foldhasznélati kategériaként, ami a tu-
lajdoni és haszndlati viszonyok ,,egységes elvek alapjan” torténd rendezését cé-
lozta. A 18/1968. MEM-EVM rendelet mér engedélyezte ideiglenes tartézkod4sra
alkalmas, legfeljebb 30 m?-es hétvégi hizak és kamrak épitését, de lak6haz nem
létestilhetett. A masodik orszagos zartkertrendezés 1973-ig 189 015 hektart érin-
tett. A rendszervaltdst kovetSen a zdrtkertek de jure megsziintek: kiilteriileti f5l-
dekké mindsitette 8ket a termd£oldrél sz416 1994. évi LV. torvény, ami a laikus
jogértelmezést jelent8sen nehezitette. Az Etv. (1997. évi LXXVIIL) és az OTEK
(253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet) sem rendezte a kategdria jogi statuszat, igy
jogbizonytalansag keletkezett, és helyszini felmérések is csak elvétve torténtek
(Csirszki 2018).

Az OTEK beépitésre szant és nem szant teriileteket kiilonitett el; utébbiakon beliil
a ,mezégazdasagi terlilet” volt a zartkertek implicit helye, bar nevesitésiik hidnya
nehezitette a jogalkalmazast. 720 m? alatti mezégazdasdgi teriileten tilos volt épit-
ményt létesiteni, 1 500 m? felett hdrom szazalékos beépitési maximum mellett engedé-
lyezték lakSingatlan elhelyezését. Jelent8s véltozast hozott a 156/2016. (V1. 13.) Korm.
rendelet, amely ismét hasznalta a ,,zdrtkert” fogalmat, de kizardlag a mivelésbdl kivont
telkekre vonatkozdan, és 10 szdzalékos beépithetdséget is megengedett. Ez késébb
Osszhangba keriilt a beépitésre nem szant teriiletek 10 szdzalékos felsd korlatja-
val. A zértkerti mivelés al6li ingyenes kivonds lehet&ségét (2017. december 31-i hatar-
iddvel) a 2015. évi XLIV. és a 2016. évi CLXXXVIL tdrvény teremtette meg,. E vélto-
zasok alapjan ugy tlinhetett, hogy a szabalyozds végre életkozelibbé valt (Csirszki 2018).

Az Inytv. 2021-ben ismét definialta a zartkertet mint kiilonleges foldhasznalati
kategdriat, és a 2013. évi CXXIL. foldforgalmi torvény hatélya ald utalta. Ez a zartker-
tek addsvételét a kifiiggesztési és elGvdsarldsi szabalyokkal tovdbb bonyolitotta. Az Gj
épitésiigyrél sz816 normaszerkezet azonban tovabbra is koherenciahidnyos (MUT
2024). A TEKA - mint az Méptv. végrehajtési rendelete - nem definialja a zartkertet,
csak mezégazdasagi 6vezetben fekvd, mivelés aldl kivett, legfeljebb 10 szdzalékos be-
épithetdséggel rendelkezd telkeket emlit (TEKA 34. § (11)). A TEKA 34. § mez8gazda-
sagi beépitési szabélyai hossziak és Osszetettek; a beépitési maximum példdja jol
mutatja az értelmezési nehézségeket.

A TEKA 34. § 720 m?-ig tiltja a beépftést, majd 1 500 m2-ig tobb lépcsdben enge-
di, efelett pedig gazdasagi épiiletek elhelyezését teszi lehetévé; lakéhaz (150 m2-ig)
csak egy hektar felett épithetd, ami a zartkerti gyakorlatban alig fordul el8. A (6) be-
kezdés a) pontja nevesiti, hogy a 720 m? alatti egyes mez&gazdaségi 6vezetekben a
miivelésbdl kivont zartkert kivételt képezhet a beépitési tilalom aldl, de ez a konnyi-
tés nincs feltiintetve a b) és c) pontoknél (720-1 500 m? és 1 500 m? felett). Mivel a
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jogszabaly nem tiltja ezekre az Svezetekre a kivétel alkalmazdsat, és a (11) bekez-
dés sem tartalmaz méret szerinti megszoritdst, értelmezésiink szerint a kivétel
ezeken a telekméreteken is érvényesithetd (2. dbra).

2. dbra: A beépitési szabalyok egyszer(isitett bemutatdsa az OTEK 2016. IX. havi 4llapota
és a TEKA 2025. XII. havi llapota szerint
Simplified presentation of the installation rules according to the OTEK status
as of Nov. 2016 and the TEKA status as of Dec. 2025

Zartkerti ingatlan i Zartkerti miivelés alél kivont ingatlan
[ OTEK (2016-évi 4llapota) szerint ]

720 m? alatt épitményt elhelyezni tilos

720 - 1500 m? egy gazdasagi épllet és pince
10%-ig

1500-3000m? gazdasagi éplilet és pince lehet,
10%-ig

3000 m?felett lakdhaz, gazdasagi épliletek, stb
létesithet6ek 10%-ig

Lakoéhaz, gazdasagi épuletek
étesithetbek legfeljebb 10%-ig

[ TEKA (hatélyos &llapota) szerint* ]

720 m2alatt épitményt elhelyezni tilos 720 m2alatt épitményt elhelyezni tilos

720 - 1500 m? egy egységbll allo gazdasagi
éplilet és pince lehet, HESZ-ben
meghatarozott %-ig.

1500 m2-1ha gazdasagi épllet és pince lehet,
HESZ-ben meghatarozott %-ig.

1 hafelett legfelejebb 150 m2-es lakd-haz,
gazdasagi épliletek stb. lehetnek.

720-1500m?2 egy egységhdl allo gazdasagi
épulet és pince lehet, max. 10%-ig.

1500 m2-1ha gazdasagiépulet és pince lehet,
maximum 10%-ig.

1 hafelett legfeliebb 150 m2-es lakdhaz,
gazdasagi épliletek stb. lehetnek.

*TEKA tovabbi elbirdsokat is tartalmaz!
Forrds: a szerzk szerkesztése

A TEKA rendszerén beliil szdmos részteriilet (péld4ul a tanyak) szabalyozasa
ugyanolyan bonyolult, hosszadalmas, és szdmos buktatdt tartalmazhat a laikus
érintett szdmdra, mint a zartkerteké (36. §). A telepiilésrendezési tervben a ren-
delettél torténd eltérés - és kiilonosen az egyedi eltérés - lehet8ségei is tilsago-
san szertedgazdk (3., 4. §) a TEKA rendelkezései kozdtt. Az okok nagyon széles
korlek, egyéltaldn nem egzaktak, és messze nem csak az a probléma, hogy a don-
tési jogkort kiveszik az dnkormdnyzatok kezéb8l (MUT 2024). Egyébként is, a
TEKA zéré rendelkezései is rendkiviili bonyolultsdgot mutatnak, és az Méptv. fel-
hatalmazdi rendelkezései is széles kortiek. Ezek alapjan egyetértiink a Magyar
Urbanisztikai Tarsasdg dlldspontjaval, miszerint kevesebb és kevésbé szigoru or-
szagos el8irdsra, valamint az dltaldnos és az egyedi kivételek kapcsan sokkal sz(i-
kebb mozgastérre lenne sziikség (MUT 2024).

Hidnypétlé jellegli a Magyarorszag versenyképességének javitasa érdekében
egyes torvények médositdsardl sz616 2025. évi LXVIL. torvény és a hozza kapcso-
16d6 332/2025. (X. 30.) kormdnyrendelet. Ez biztositja az dnkormdanyzatok szdm4-
ra a jogot, hogy sajat rendeletben engedélyezzék a zartkertek miivelés aldli
kivondsat, igy elérve a ma érvényes normadallapotot.
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Diszkusszié

A hazai joganyag 2010 utdni alakuldsa a hiperlexis jegyeit mutatja. A jogszabalyok
mennyiségi és mindségi taltermelése olyan mértékben fokozddott, hogy az a jog-
biztonsag és a normavildgossdg alkotmdnyos elveinek sérelméhez vezetett. A
regulak tilzott és gyakori mddositasa, az dtmeneti rendelkezések nagy szdma és a
hatésvizsgélatok hidnya gyengiti a jogrendszer koherencidjét és az elSrelathats-
sagot (Fekete 2019; Gajduschek 2016; Molndr, Bal4dzs 2020). Mindez a jogalkotds
funkciondlis racionalitdsdnak erdzidjat eredményezi. Azaz, a szabélyozds nem a
tarsadalmi viszonyok stabil és konzisztens rendezését szolgalja, hanem a nor-
matermelés 6ncélt dinamizmusat. Ez a jogrendszer normativ integritasat ve-
szélyezteti, a reguldk megismerhet&sége és alkalmazhatdsaga csokken (Rixer 2012;
Szabd 2025).

Az el8z8 fejezetben lefrtak alapjdn a hazai szabdlyozds tal komplex és gyor-
san valtozd jellege a zartkertek esetében is tetten érhetd (3. dbra). Jé1 szemlélteti
e helyzetet, hogy a 332/2025. (X. 30.) kormédnyrendelet preambulum [1] bekezdé-
se is a “biirokratikus akadélyok” kifejezést haszndlja a keretre. Hangstlyoznank
ugyanakkor, hogy az érintett jogszabdlyok nem csak a zdrtkertekre vonatkoznak,
ez a jelenség a hazai telepiilésfejlesztés egészére hatdssal van.

3. dbra: A zértkertek szabélyozdsaval foglalkozd torvények és rendeletek szdmanak alakuldsa
Development of the number of laws and regulations regulating Hungarian alloments
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Forrds: a szerz6k szerkesztése
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A talszabélyozottsdg egyik oka, hogy a normarendszer nem kédexjelleg,
hanem toredezett: tobb torvény és rendelet mozaikos médositdsara épiil. Ahogy
Csirszki (2019) rdmutat, az épitési jog, a foldforgalmi szabalyozas és a telepiilés-
rendezési elSirdsok gyakran eltérd logikat kovetnek, igy minden jogszabalyi kor-
rekcié tobb jogteriiletet érint. Ennek kévetkezménye, hogy a szabdlyozas nem tud
koherens vélaszt adni a lakéfunkcid zartkertekben zajlé térnyerésére, illetve az
tidiil6hasznélat er8sddésére. Maga a Méptv. indoklasa is kiemeli a jogrend tagolt-
sagat és a kddexjelleg fontossdgat, magara is kédexként hivatkozik.

Az inkoherencia markans példaja a beépitési korlatok sorozatos és egyre bo-
nyolultabba valé mddositasa, melyet az el6z8 fejezetben részletesen bemutat-
tunk. A TEKA telekmérethez kotstt beépitési korldtokat vezetett be, ahol kivonds
esetén adott a felmentés lehet8sége. A Magyar Urbanisztikai Tarsasdg szerint
ugyanakkor ez nem oldotta fel az ellentmondésokat. A telekméretminimum és a
beépitési korlatok sem illeszkednek a torténetileg kialakult parcellaszerkezethez,
ami sok esetben gyakorlatilag ellehetetleniti a fejlesztést. Gondoljunk arra, hogy
az Alfoldon az 1 500 m2 alatti telekméret kicsi, de a tagolt domborzatd sz8l6he-
gyeken atlagos. A rendelet centralizélt, kevés mozgasteret hagy az nkormanyza-
toknak a telepiilési sajétossagok figyelembevételére. A rendelet - az OTEK-hez
hasonléan - a kiilteriiletek valtozatos funkciondlis térhasznalata alapjan sem
differencidl (Csirszki 2019; MUT 2024), figyelmen kiviil hagyja a mér részben be-
épiilt, lakéfunkcidt ellatd teriiletek sajatossagait. A térbeliség figyelembevételé-
nek hidnya 6nmagdban nem magyardzza a szabalyozasi zavarokat, de hozzdja-
rulhat ahhoz, hogy a normék helyi végrehajtdsa nehezebb legyen.

A beépitési limitet példdul az Gvezeten til telekmérethez, jogi jelleghez és
zartkerti miivelési 4ghoz is kéti a szabalyozas (TEKA 34. §), ami kiszdmithatatlan-
sdgot okoz. Ezt Kecskemét Mariahegy nevii egykori zartkerti besoroldsu, tanyds
eredet(, tradicionalisan lakott kiltertiletének példajan illusztraljuk, ahol zartker-
tek, tanydk és miivelés aldl kivont, beépitésre szant jogalldsu telkek vegyesen ta-
lalhatdk (4. dbra). Kénnyti beldtni, hogy mennyire nehezen 4tlathaté helyzetet
teremt, ha egységes 6vezeti szabaly helyett hdrom egymads melletti zartkerti tel-
ken és a koztiik megmaradt tanyén a HESZ (Helyi Epitési Szabdlyzat) és a TEKA
el8irasai alapjan 0%, 5% és 10%, mig a tanyan 30% a lakdépiiletre érvényes be-
épithet8ség, Ggy, hogy a természetben négy teljesen egyforma, csak eltéré mére-
tl szomszédos ingatlanrdl beszéliink.

Mériahegy a rendszervaltds éta folyamatosan alakul 4t az el6varosi teriile-
tekre jellemzd, Kecskemét kertes varosrészeihez hasonlé szuburbanizaciés min-
tdk mentén (Csatdri et al. 2013). E teriileten az énkormdnyzat a beépitésre al-
kalmas - vagy telekrendezéssel alkalmassa tett - ingatlanokat elkezdte bel-
teriiletbe vonni, de az OTEK, majd a TEKA rendelkezéseinek nem megfeleld telkek
tertiletei rendszerint kimaradtak. Természetesen tobb esetben az is oka lehetett a
bevondsbdl torténd kimaraddsnak, hogy az érintett lakosoknak nem volt anyagi
ereje a vonatkozé eljarasok megfizetésére. Ennek kovetkeztében igen fragmentalt
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teriilet alakult ki, foltokban belteriiletesitett szakaszok kozotti kiilteriileti zarva-
nyokkal. Mivel a jelenlegi torvény a belteriiletbe vondst koriilményessé teszi, igy
ez az allapot most tartésan megmaradhat.

4, dbra: A zértkerti fragmentalt térszerkezet példdja, Kecskemét Mdriahegy példajan
An example of a fragmented spatial structure of an allotment, example of Mdriahegy in Kecskemét

Jelmagyarazat:

-7 Kecskemét kizigazgatdsi hatara
+ Belterilet

O Mintateriilet hatara

Forrds: https://terkep.kecskemet.hu/gisapp/lakossag és Google Earth alapjdn a szerzék szerkesztése

A jogi inkonzisztencia neheziti a koherens teleptilésfejlesztési célok megva-
16sitasat. A szdmos torvény és rendelet révén az Méptv. indoklasaban felvazolt
kédexjelleg nem valdsul meg. A gyakran médositott szabalyozas nem biztosit sta-
bil keretet, az el8relathatésdg hidnya megneheziti az infrastruktura-fejlesztések
iddzitését és finanszirozdsat, mikozben - a lakhatési valsdggal egyiitt - Ssztoénzi
az informalis épitkezéseket. E folyamatok hatdsait kiilonb6z8 empirikus kutata-
sok igazoltdk (Barna et al. 2023; Csirszki 2019; Vasérus et al. 2025; Vigvéri 2023).
Els8 hipotézisiinket (H1) aldtdmasztja a szakirodalom és a joganyag dsszevetése.

A 2025. évi LXVIL t6rvény altal biztositott mozgastérbSviilés a decentraliza-
cié irdnydba mutatd, idvozlend§ 1épés. Ezzel az dnkormanyzatoknak lehetéségiik
van a zartkertek ingyenes mtvelés aldl torténd kivonasat biztositani egy, a tele-
piilés egészére, vagy csak egyes részeire vonatkozé rendelet megalkotasaval.
Az aggélyok azonban tovédbbra is fennmaradtak. A 179/2023. kormédnyrendelet
(Inyvhr.) 17/C. § szerint a kivondsi eljaras sordn sziikséges az ingatlanon talélha-
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t6 éptiletek feltiintetése és a szitkséges okmanyok bemutatdsa, a valtozd tulajdo-
ni lapon az épiiletet és annak 6 rendeltetését is meg kell nevezni (15. § (3a) be-
kezdés b) pont és 17/A. § (4) bekezdés). Az épiiletek szemléjét dedikéltan nem firja
el8 a rendelet, de a foldhivatal és az épitésiigy is jogosult erre, és - elvileg - a la-
koénak is kotelessége lenne azok feltiintetése. Ez jogbizonytalansagot jelenthet a
nem egyértelmi rendelkezés miatt.

Az er8s6dé lakéfunkcid és a tulzott beépiilés nem csak épitésiigyi kérdés. A
fluktudcid és a dzsentrifikdcid gyengiti a kozosségi kohéziét, a kordbbi, kisparasz-
ti gazdélkoddson és reciprocitdson alapulf viszonyok leépiilnek. A hidnyos infra-
struktira fokozza a tarsadalmi fesziiltségeket, az informdlis épitkezés bizony-
talannd teszi az itt él8k stdtuszat (Vigvari 2023). A fragmentélt beépiilés meg-
szakitja az 6koldgiai hl4zatokat, csokkenti a bioldgiai aktivitdsértéket és erdsiti a
vérosi hészigethatast (Barna et al. 2023; Kotsis et al. 2022). Mindez mutatja, hogy
e teriiletek szabalyozésa nemcsak telepiilésfejlesztési kérdés (5. 4bra). Eppen
ezért egyetértiink Csirszki (2019) megallapitdsdval, miszerint a lakéfunkcid fej-
lesztése csak ott indokolt, ahol ez nem jar a kdrnyezeti értékek és a ténylegesen
miivelt foldek degradacidjaval.

5. dbra: A jogbizonytalansag potencidlis hatdsai a telepiilésfejlesztésre
Potential effects of legal uncertainty on settlement development
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Forrds: Csirszki 2019, Moroni 2007 és Mousmouti, Crispi 2015 alapjdn a szerzék szerkesztése

Fontos kiemelni, hogy az elméleti munkédk (Chiao 2021; Crawford 2024;
Csirszki 2019) és az empirikus kutatdsok (Spilkova, Végner 2016; Vasdrus et al.
2024) egyarant azt igazoljak, hogy a jogszabdlyi zavarok tipikusan nem a problé-
mak £ okai. Sokkal inkdbb jellemz8, hogy a tulzottan bonyolult jogi keret a meg-
1év6 komplikacidk megolddsat neheziti meg (Moroni 2007). Masodik hipotézistink
(H2) érvényességét {gy aldtdmasztja a szakirodalom, de ennek teljes kor( bizonyi-
tdsa empirikus tanulmdanyok targya lehet a jov6ben.
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A fenti megallapitdsok ugyanakkor nem értelmezhet8k tigy, mintha a zartkerti
problémék elsédleges oka nmagaban a ,,tul sok jog” volna, vagy mintha a szabdlyo-
zasi keretek puszta lazitdsa sziikségszertien kedvezdbb teriilethasznalati mintazatokat
eredményezne. A hazai posztszocialista jogfejlédésben a normék slirisodése részben
kompenzéciés valasz a gyors intézményi atalakuldsra, a végrehajtasi kapacitdsok
egyenetlenségére és a jogi kultira ambivalencidira. A jogalkotds gyakran tjabb és
részletez8bb normékkal prébél kezelni olyan fesziiltségeket, amelyek mdgott térsa-
dalmi, szervezeti és torténeti tényez8k is dllnak (Gajduschek 2016; Rixer 2012). EbbSl
kovetkez8en tanulmanyunk nem &ltaldban a dereguldcidt szorgalmazza, hanem a
normavildgossag, a terlileti differencidlas és a helyi végrehajtasi kapacitésok egyiittes
ersitését tekinti olyan feltételnek, amely csokkentheti a jogi kategéridk és a tényle-
ges foldhasznélat kozstti ellentmonddasokat.

Bér hazdnkban a jogi helyzet sajitosan komplex, a kiskertes dvezetek (allot-
ment) esetében a tulzott beépités és az informalis lakhatds térnyerése Eurdpa sza-
mos orszagdban altaldnos. Németorszdgban a 1983 évi BGBL I S. 210 torvény
kizdrja az dlland¢ lakhatést a kiskertekben (1. § (2)), ennek ellenére a nagyvarosi
lakédshidny és a megfizethet8ségi valsag miatt kialakult az informalis lakéfunkcid,
ami a szabélyok puha betartdsa miatt fennmaradt. Mindez Ausztridban és Svdjc-
ban is megfigyelhet8 (Hilbrandt 2019; Lorbek, Martinsen 2015).

Lengyelorszdgban a jog tiltja az 4llandé lakést a csalddi kiskertekben (rod-
zinnych ogrodéw dziatkowych), és korlatozzék az épitmények méretét is, ennek elle-
nére elterjedt a lakéfunkcid és az egyéb céld hasznositds is (NIK 2010). Pragdban
a kertes dvezetek szdma 1997 és 2014 kozott 578-rdl 261-re csokkent, e teriiletek
jelent8s része masodik otthonna vagy allandé lakhellyé alakult. Ezek a folyama-
tok a varosi zold infrastruktira fragmentécidjat és az dkoszisztéma-szolgaltatdsok
jelentds csokkenését, a biodiverzitds gyengiilését eredményezik (Robert, Yengué
2017; Spilkovd, Végner 2016).

A jelenség mogott komplex tdrsadalmi-gazdasagi okok hizédnak meg. A
nagyvarosi lakhatési valsdg és az ingatlanpiaci drak emelkedése er8s nyomdst
gyakorol a kerttelepekre, amelyek lakéhelyként olcsé alternativat kindlnak. A jo-
gi szabalyozds hidnyossagai, az ellen8rzés és a szabélyozas puha végrehajtisa le-
het&vé teszik az informdlis haszndlati formdk fennmaraddsat (Hilbrandt 2019;
Lorbek, Martinsen 2015). A tarsadalmi sziikségletek és a normdk kdzétti ellent-
mondds, valamint a hat4sagi tolerancia strukturdlis valaszokat generdl, melyek a
varosi térhasznalat formalis és informélis rétegeinek dsszefonéddsédhoz vezetnek.
Ez nem marginélis, hanem rendszerszint(i jelenség Kézép-Eurépaban (Robert,
Yengué 2017).

A zértkertek hazai példdja tehat nem izolalt eset, hanem egy szélesebb sza-
bélyozési paradigma valsdganak tiinete, amely nem pusztdn jogalkotdsi korrekci-
6t, hanem intézményi és tervezési tanuldsi folyamatokat is igényel, hiszen az
érintett jogforrdsok jelent8s része nem csak a kertekre vonatkozik. Osszességé-
ben elengedhetetlen a telepiilésfejlesztés szerepldi és a jogalkotds kozotti folya-
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matos parbeszéd, amely dsszehangolja a szabélyozasi kereteket a tényleges tér-
haszndlattal és - a regionalis kiilonbségek és kornyezeti értékek kovetkezetesebb
figyelembevételével - differencialt megolddsokat kindl (Chiao 2021).

Hazénkban szdmos, a tanulmanyunk témajdhoz nem kapcsolddé jogteriiletet
(ilyen a vizgazdalkoddsi vagy az agrérjogi szabalyozas is) érint a tdlszabdlyozés,
tehét a hyperlexis jelensége. A vizgazdalkodas szabélyozasa példaul mennyiségé-
ben folyamatosan bdviilé és gyakran mddositott térvények és rendeletek komp-
lex rendszerére épiil, mikdzben a vizgazdalkodasrdl sz416, rendkiviil sokszor
mdédositott 1995. évi LVIIL. térvény dnmagdban is igen Ssszetett (Szildgyi 2013,
2018). Igy a joganyag egyszertisitést célzd korrekcidjara vonatkozd igények a sz(i-
kebb telepiilésfejlesztésen tul is relevans kérdéseket vetnek fel.

Ajanlasok

A szakirodalmi el6zmények, jogi (UN-Habitat 2018) és tdjépitészeti ajanlasok
(Kotsis et al. 2022; MUT 2024), illetve kutatdsaink (Vasarus et al. 2024) alapjan ja-
vaslatokat fogalmazhatunk meg, amelyek segithetik a véltoztatdsokat célz6 on-
kormdnyzati déntéseket.

Elséként, a HESZ (Helyi Epitési Szabdlyzat) feliilvizsgalatakor és a zartkerti
miivelés aldl torténd kivondst tdmogatd rendelet megalkotdsakor a kiilteriileti la-
kéhelyek differencidldsa sziikséges. Egyetértiink a MUT (2024) 4lldsfoglaldsdval és
a targyalt szakirodalmi eredményekkel (Cros-Karpati et al. 2004; Csirszki 2019;
Vasdrus et al. 2024; Vigvdri 2023) abban, hogy a sir(in lakott kiilteriileteket el kell
kiiloniteni a tényleges mez8gazdasdgi termelés teriileteitSl. Erre megoldast je-
lenthet, ha a méar 1990-ben is lakott kertek ingyenes kivondsaval segitik a rende-
zést, azokat az eseteket kivéve, ahol kérnyezeti kockazatok - példaul belviz vagy
arvizveszély - ezt nem teszik lehet8vé, és ahol ckoldgiai hdlézatok sériilésével
jarna a kivonds.

Masodik 1épésként az integralt teleptilésfejlesztési stratégidkban biztositani
kell a zéldinfrastruktira és a lakéfunkcid egyensulyat, és ezt az épitési szabdlyok-
ban, valamint a telepiilésszerkezeti tervben érvényesiteni sziikséges. A bemuta-
tott szakirodalmi el6zmények és szakmai vélemények (Kotsis et al 2022; MUT
2024) alapjén a jelenlegi szabalyozds nem tudja maradéktalanul kezelni a helyi
1éptékben is differenciélt dinamikus véltozdsokat. A TEKA keretei lehet8séget ad-
nak a HESZ médositasara, hogy elére meghatarozzék a lakéfunkcidra alkalmas te-
riileteket, megQrizzék a tdjkaraktert és a klimaadaptacids funkcidkat. Tehat a
zartkerteket kiiltertiletként kell fejlesztent, a sikeres tanyés dil8k erre jé példak-
kal szolgalhatnak.

Egyetértve a MUT (2024) llasfoglaldsdval, hosszu tdvon sziikségesnek latjuk
a Méptv. és a TEKA médositasét: a 34. § részletesebb tagoldsaval olyan szabalyo-
zast kell kialakitani, amely fenntarthaté foldhasznalati struktirat eredményez,
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harmonizalja a kiiltertileti lakhatdst és a mez8gazdasagi érdekeket. Vildgos monda-
tokkal és a szabélyok szdmanak csékkentésével a szabélyozas olvashatésdganak ja-
vitdsa sziikséges. A normaknak keretként kell szolgdlniuk. Nem részletekbe mend
el8irdsok, hanem altaldnos és absztrakt szabalyok sziikségesek, mert a tdlzott spe-
cifikdcid csdkkenti a helyi alkalmazkoddképességet és a rendszer rugalmassagat. Ily

médon a tul bonyolult szabélyozds kozelithetd lenne a valds foldhasznalathoz.

Konklizié

A zartkertprobléma Gsszetett telepiilésfejlesztési kihivas, amely részben a szaba-
lyozési rendszer szerkezeti hidnyossdgaibdl fakad. A normakeret egyre bonyolul-
tabb lett, azonban a koherencia hidnya fennmaradt, a hiperlexis, azaz a tdlbur-
janzé szabélyozas jellemzgit mutatja. A komplex, toredezett jogalkotds jogbi-
zonytalansagot eredményez, ellehetetleniti a koherens, hossza tavi fejlesztési
stratégidk kialakit4sét. igy a szabdlykeret fenntarthatatlan: a tapasztalati tények
alapjan sem a funkciévaltast, sem a rendezetlen beépiilést, a mozaikos atsorola-
sokat és a fragmentdlt térszerkezet kialakuldsat nem akadalyozza. A zartkertek
madr a szocializmus id8szakabdl is sokrétii és bonyolult normaszéveget ,,6roksl-
tek”. A dinamikus véltozdsokra adott jogi valaszok sokrétiibbé tették ezt a szaba-
lyozést. Alldspontunk szerint indokolt lenne ennek a jogteriiletnek, ha nem is az
ismételt kodifikdcidja, de legaldbb érdemi egyszerisitése.

A tanulmany korlata, hogy csak szakirodalmi attekintésre és annak a jogsza-
bélyokkal torténd dsszevetésére épiil, ami a probléma fennallasat fogalmi és nor-
mativ szinten igazolja. A zdrtkertek funkciondlis és morfoldgiai valtozatossdga
miatt azonban a jogi inkonzisztencia gyakorlati hatésai teleptilésenként eltérék
lehetnek. E kiilonbségek feltarasa és a szabélyozasi ellentmondasok tényleges ko-
vetkezményeinek vizsgalata empirikus kutatasok targyat kell, hogy képezze a jo-
vBben. Jelen irds tehat elsésorban problémafelvetésként szolgal. Tanulmanyunk
kizardlag a zartkertek példdjan keresztiil vizsgalta a targyalt jelenséget, azonban
ez nem egyedi jelenség. Mivel a vizsgalt jogszabélyok jelentds része nem csupéan a
zartkertekre vonatkozik, rendszerszint(i problémardl van sz6, ami a telepiilésfej-
lesztés egészére negativ hatdssal lehet.

Irodalom

Albicz K., Hubayné Horvéath N. (2023): Az egykori zartkertek tajértékei és tajképvédelmi jelentdsé-
ge. 4D Tdjépitészeti és Kertmitvészeti Folydirat, 69., 42-53. https://doi.org/10.36249/4d.69.4437

Arvai A. (2021): A vérosfejlesztési szakpolitikak terjedése: elméleti megkdzelitések. Tér és Tdrsada-
lom, 2., 69-88. https://doi.org/10.17649/TET.35.2021.3315

Azari B. (2004): Az erdd- és zértkert-rendezésrél. Geodézia és Kartogrdfia, 4., 19-22.



Zdrtkertek: egy telepiilésfejlesztési kihivds jogi anatémidja 81

Bajmécy P., Pintér J. (2024): Uj trendek a kiilteriileti népességszdm véltozdsaiban Magyarorszdgon.
Telepiilésfoldrajzi Tanulmdnyok, 2., 59-75.

Barna R., Bazsik I, Farkas T., Koncz G., Bujdosd Z. (2023): Zartkertek funkciévaltdsanak térbeli elem-
zése CsOmordn és Kaposvaron. A falu, 4., 51-71.

Camagni, R. (2009): Territorial capital and regional competitiveness: Theory and evidence. Studies in
Regional Science, 1., 19-39. https://doi.org/10.2457/srs.39.19

Chiao, V. (2021): Hyperlexis and the rule of law. Legal Theory, 2., 126-148. https://doi.org/10.1017/
$1352325221000094

Crawford, L. B. (2024): The problem of complex legislation. Legal Theory, 1., 1-21. https://doi.org/
10.1017/5135232522400003X

Cros-K4rpéti Zs., Gubicza Cs., Onodi G. (2004): Kertségek és kertmitveldk - Urbanizdcid vagy vidékfejlesz-
tés? Mez8gazda Kiadd, Budapest

Csatdri, B., Farkas, J. Z., Lennert, J. (2013): Land use changes in the rural-urban fringe of Kecskemét
after the economic transition. Journal of Settlements and Spatial Planning, 2., 153-159.

Csirszki, M. M. (2018): Closed gardens: the peripheries of agriculture - Zartkertek: a mez8gazdasdg
periféridi. Journal of Agricultural and Environmental Law - Agrdr- és Kornyezetjog, 25., 22-45.
https://doi.org/10.21029/JAEL.2018.25.22

Csirszki M. M. (2019): Megéllapitdsok és javaslatok a zdrtkerti ingatlanok mfivelés aldli kivondsa
kapcsan, kiilonos tekintettel a hegykdzségi érdekekre. Advocat, 1., 36-39.

Csizmady A., Hegediis J., Vonnak D. (2019): Lakésrezsim és a devizahitel-valsdg: intézményi és egyé-
ni stratégidk. Szocioldgiai Szemle, 1., 4-32. https://doi.org/10.51624/SzocSzemle.2019.1.1

Farkas, T., Barna, R., Koncz, G. (2025): Reconstruction and revitalization of the allotment gardens
network in Hungary. European Countryside, 3., 522-534. https://doi.org/10.2478/euco-2025-0026

Fekete K. B. (2019): Jogalkotdsi trendek és jellemz8ik Magyarorszdgon. JURA, 1., 262-270.

Gagyi, A., Vigvéri, A. (2025): Limits and openings for peri-urban gardening in the context of post-
socialist extended urbanization: A case from Budapest. Environmental Sociology, 4., 465-475.
https://doi.org/10.1080/23251042.2025.2465097

Gajduschek Gy. (2016): El8készitetlenség és utélagos hatdsvizsgdlat hidnya. In: Jakab A., Gajduschek Gy.
(szerk.): A magyar jogrendszer dllapota. MTA TK, Budapest, 796-822.

Gyarmati K. (2005): Kisparcellds mivelésti dombvidéki sz8l8hegyek téjszerkezetének kialakuldsa és
fejlédése. Tdjokoldgiai Lapok, 1., 51-62. https://doi.org/10.56617/t1.4510

Hilbrandt, H. (2019): Everyday urbanism and the everyday state: Negotiating habitat in allotment
gardens in Berlin. Urban Studies, 2., 352-367. https://doi.org/10.1177/0042098017740304

Jéna G. (2013): A teriileti t8ke fogalmi megkdzelitései. Tér és Tdrsadalom, 1., 30-51. https://doi.org/
10.17649/TET.27.1.2449

Kotsis I, Illyés Zs., Varga D., Foldi Zs., Hubayné Horvath N., Albicz K., Bathoryné Nagy 1., Kérmendy I.
(2022): Zdrtkerti teriiletek fejlesztése - Oktatdsi és tervezési segédlet. Ormos Imre Alapitvany,
Budapest

Kovits, B. (2024): Conceptualising the conservative housing regime: The case of Hungary. International
Journal of Housing Policy, 4., 617-641. https://doi.org/10.1080/19491247.2022.2156264

Lai, L. W.-C., Webster, C. (2003): Property rights, planning and markets: Managing spontaneous cities.
In: Webster, C. ., Lai, L. W.-C. (Eds.): Property Rights, Planning and Markets: Managing Spontaneous
Cities. Edward Elgar, Cheltenham, 1-28.

Lorbek, M., Martinsen, M. (2015): Allotment garden dwellings: Exploring tradition and legal framework.
Urbani Izziv, 26., Supplement S98-S113. https://doi.org/10.5379/urbani-izziv-en-2015-26-
supplement-007

Manning, B. (1977): Hyperlexis: Our national disease. Northwestern University Law Review, 6., 767-782.

Marot, N. (2021): The Slovenian planning system 30 years later: Lessons learnt and lessons not learnt.
European Spatial Research and Policy, 2., 63-81. https://doi.org/10.18778/1231-1952.28.2.04

Molnér Cs., Baldzs A. M. (2020): A térvényjavaslatok szdménak hatdsa a térvényalkotds mindségére.
In: Seb8k M., Gajduschek Gy., Molndr Cs. (szerk.): A magyar jogalkotds mindsége: Elmélet, mérés,
eredmények. Gondolat Kiadd, Budapest, 225-245.



82  Vasdrus Gdbor Ldszld, Boros Tamds

Moroni, S. (2007): Planning, liberty and the rule of law. Planning Theory, 2., 146-163. https://doi.org/
10.1177/1473095207077586

Moroni, S., Buitelaar, E., Sorel, N., Cozzolino, S. (2020): Simple planning rules for complex urban
problems: Toward legal certainty for spatial flexibility. Journal of Planning Education and
Research, 3.,320-331. https://doi.org/10.1177/0739456X18774122

Mousmouti, M., Crispi, G. (2015): “Good” legislation as a means of ensuring voice, accountability,
and the delivery of results in urban development. In: Cissé, H., Doherty, T., Ninio, A., Wouters, ].
(Eds.): The World Bank Legal Review, Volume 6: Improving Delivery in Development - The Role of Voice,
Social Contract, and Accountability. World Bank Group, Washington DC., 257-269. https://
doi.org/10.1596/978-1-4648-0378-9_ch11

OufedniZek, M. (2007): Differential suburban development in the Prague urban region. Geografiska
Annaler: Series B, Human Geography, 2., 111-126. https://doi.org/10.1111/j.1468-0467.2007.00243.x

Perera, A. C. S., Davies, P., Graham, P. (2024): A global review of urban blue-green planning tools.
Land Use Policy, 140.,107093. https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2024.107093

Philippopoulos-Mihalopoulos, A. (2011): Law’s spatial turn: Geography, justice and a certain fear of
space. Law, Culture and the Humanities, 2., 187-202. https://doi.org/10.1177/1743872109355578

Pécsi, G. (2011): Land use change of the ‘small hobby gardens’ in the peri-urban area of Szeged,
Hungary. Forum Geografic, 2., 312-321. https://doi.org/10.5775/fg.2067-4635.2011.018.d

Pésfai, Zs., Jelinek, Cs. (2019): Reproducing socio-spatial unevenness through the institutional logic
of dual housing policies in Hungary. In: Lang, T., Gérmar, F. (Eds.): Regional and Local Develop-
ment in Times of Polarisation: Re-thinking Spatial Policies in Europe. Springer, Singapore, 197-223.
https://doi.org/10.1007/978-981-13-1190-1

Rixer, A. (2012): Features of the Hungarian Legal System after 2010. Patrocinium Kiad$, Budapest

Robert, A., Yengué, J. L. (2017): When allotment gardens become urban green spaces like others,
providing cultural ecosystem services. Environment and Ecology Research, 6., 453-460. https://
doi.org/10.13189/eer.2017.050606

Salet, W., de Vries, J. (2019): Contextualisation of policy and law in sustainable urban development.
Journal of Environmental Planning and Management, 2., 189-204. https://doi.org/10.1080/
09640568.2017.1418304

Sohoni, M. (2012): The idea of ‘Too Much Law’. Fordham Law Review, 4., 1585-1632.

Speak, A. F., Mizgajski, A., Borysiak, J. (2015): Allotment gardens and parks: Provision of ecosystem
services with an emphasis on biodiversity. Urban Forestry & Urban Greening, 4., 772-781. https://
doi.org/10.1016/j.ufug.2015.07.007

Spilkovd, J., Vagner, J. (2016): The loss of land devoted to allotment gardening: The context of the
contrasting pressures of urban planning, public and private interests in Prague, Czechia. Land
Use Policy, 52., 232-239. https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2015.12.031

Szabé Zs. (2025): A salatatdrvények gyakorlata Magyarorszdgon. In: Téth J., Einvdg B. M. (szerk.):
60 Studia in honorem Szilvia Kébel. Kéroli Gaspar Reformatus Egyetem AJTK, Budapest, 219-225.

Szildgyi J. E. (2013): Az 4tfogd vizjogi szabdlyozds kérdései. Magyar Jog, 2., 75-86.

Szildgyi J. E. (2018): Vizszemléleti kormdnyzds - vizpolitika - vizjog. Miskolci Egyetemi Kiadd, Miskolc

Van Assche, K., Beunen, R., Smit, A., Verschraegen, G. (2015): Planning and law in evolving governance.
In: Beunen, R., Van Assche, K., Duineveld, M. (Eds.): Evolutionary Governance Theory. Springer,
Cham, 37-55. https://doi.org/10.1007/978-3-319-12274-8_3

Vasdrus G. L. (2022): Varoshatdron beliili szuburbanizdcié Magyarorszagon - egy paradoxon feltdra-
sa. Tertileti Statisztika, 4., 379-404. https://doi.org/10.15196/TS620401

Vasérus G. L., Boros T. (2023): A lakott kiilteriiletek és a vérosi szétteriilés: egy jogi és fejlesztéspoli-
tikai drnyék teriilet. Féldrajzi Kozlemények, 4., 372-385. https://doi.org/10.32643/tk.147.4.4

Vasdrus, G. L., Farkas, J. Zs., Hoyk, E., Kovécs, A. D. (2024): The impact of urban sprawl on the urban-
rural fringe of post-socialist cities in Central and Eastern Europe - Case study from Hungary.
Journal of Urban Management, 4., 800-812. https://doi.org/10.1016/j.jum.2024.06.006

Vasdrus G. L., Lennert J. (2024): A vérosi szétteriilés kdrnyezeti kdvetkezményeinek néhdny sajdtossdga a
kiil- és egyéb belteriileteken, 2021. Teriileti Statisztika, 1., 71-95. https://doi.org/10.15196/TS640104

Vigvéri A. (2023): Zdrtkert-Magyarorszdg. Atmeneti terek a nagyvdrosok peremén. Napvildg Kiadd, Budapest



Zdrtkertek: egy telepiilésfejlesztési kihivds jogi anatémidja 83

Jogszabalyok és egyéb forrasok

1967. évi IV. térvény a foldtulajdon és a foldhasznélat tovabbfejlesztésérdl (Fftv.)

18/1968. MEM-EVM rendelet a zértkerti épitési lehetéségekrsl

Bundeskleingartengesetz (1983. évi BGBL. I S. 210)

1994. évi LV. térvény a terméfsldrdl

1995. évi LVIL torvény a vizgazdélkoddsrdl

1997. évi LXXVIIL térvény az épitett kdrnyezet alakitésardl és védelmérsl (Etv.)

253/1997. (XIL. 20.) korményrendelet az orszdgos telepiilésrendezési és épitési kdvetelményekrsl
(OTEK)

2013. évi CXXIL. torvény a mezbgazdaségi foldforgalomrdl

2015. évi XLIV. térvény a zartkerti mivelés aldli kivondsrdl

156/2016. (V1. 13.) kormanyrendelet a zartkerti ingatlanok beépithet8ségérdl

2016. évi CLXXXVIL térvény a zartkerti ingatlanok kivonasanak szabalyairdl

2021. évi C. térvény az ingatlan-nyilvantartasrdl (Inytv.)

179/2023. (V. 15.) korményrendelet az ingatlan-nyilvantartdsrdl szol6 2021. évi C. tdrvény végre-
hajtésardl (Inyvhr.)

2023. évi C. térvény a magyar épitészetrdl (Méptv.)

280/2024. (IX. 30.) kormédnyrendelet a telepiilésrendezési és épitési kdvetelmények alapszabélyza-
tardl (TEKA)

2025. évi LXVIL. torvény Magyarorszag versenyképességének javitdsa érdekében egyes torvények
modositdsardl

332/2025. (X. 30.) korményrendelet a zdrtkerti kivonds 6nkorményzati engedélyezésérdl

MUT (2024): A Magyar Urbanisztikai Tdrsasdg véleménye a telepiilésrendezési és épitési kovetelmé-
nyek alapszabélyzatérdl sz0l6 korményrendelet tervezetérdl. https://mut.hu/wp-content/
uploads/2024/09/MUT-velemeny-TEKA_2024.09.27.pdf (Letsltés: 2025. 08. 11.)

NIK [Najwyzsza Izba Kontroli] (2010): Informacja o wynikach kontroli zapewnienia warunkéw dla
prawidlowego funkcjonowania rodzinnych ogrodéw dziatkowych. KSR-410-19/09. https://
www.nik.gov.pl/plik/id,2146,vp,2668.pdf (Letdltés: 2025. 12. 03.)

UN-Habitat (2018): Planning Law Assessment Framework. UN-Habitat, Nairobi. https://unhab-
itat.org/sites/default/files/download-manager-files/1531834456wpdm_Plan-
ning%20Law%20Assessment%20Framework.pdf (Letsltés: 2025. 11. 04.)



