
Tér és Társadalom 40. évf., 2. szám, 2026 https://doi.org/10.17649/TET.40.2.3720

Zártkertek: egy településfejlesztési kihívás jogi anatómiája

Hungarian allotments: the legal anatomy 
of an urban development challenge

 VASÁRUS GÁBOR LÁSZLÓ, BOROS TAMÁS

VASÁRUS Gábor László: PhD, tudományos munkatárs, ELTE Közgazdaság- és Regioná‐
lis Tudományi Kutatóközpont, Regionális Kutatások Intézete, Alföldi Tudományos Osz‐
tály, Kecskemét; 6000 Kecskemét, Rákóczi út 3.; vasarus.gabor@krtk.elte.hu; https://
orcid.org/0000-0001-5375-9107 
BOROS Tamás: dr. jur., Szegedi Tudományegyetem, Bölcsészettudományi Kar, Kommuni ‐
káció- és Médiatudományi Tanszék; 6722 Szeged, Egyetem u. 2.; boros.d.tamas@gmail.com; 
https://orcid.org/0009-0007-0877-3947 

KULCSSZAVAK: zártkertek; településfejlesztés; jogi szabályozás; hiperlexis; klímaadaptáció

ABSZTRAKT: A zártkertek a hazai településszerkezet átmeneti terei: nem csupán agrár‐
célt szolgálnak, de ökoszisztéma-szolgáltatásokat is biztosítanak. Ugyanakkor, a pihenő- 
és lakófunkció térnyerése, az informális építkezés dinamikus tájhasználati változásokkal 
jár. E területek jogi státusza azonban évtizedek óta rendezetlen, a sokszor módosított és 
egyre újabb normákkal kiegészített jogalkotás töredezett, túlzottan részletező normái 
jogbizonytalanságot generálnak, akadályozzák a koherens településfejlesztést és a klíma‐
adaptációs célok megvalósítását.

A kutatás a szakirodalmi megállapítások és az aktuális jogi helyzet összevetésével 
két hipotézist vizsgál. Egyrészt, arra a kérdésre keres választ, hogy a területi dicerenciá‐
lás hiánya fokozza-e a jogi és valós állapot közötti eltérést, a térbeliség agyelembevételé‐
nek hiánya csökkenti-e a jog hatékonyságát? Másrészt, a jogi komplexitás megnehezíti-e 
annak alkalmazását, fokozza-e a meglévő környezeti és társadalmi problémákat? A jogi 
helyzet és a szakirodalom összevetése alapján a normakeret a hiperlexis jelenségének 
jellemzőit mutatja. A túl sok és komplex szabály nem csupán elméleti probléma, hanem 
gyakorlati következményekkel is jár. A szabályozási hiányosságok felerősítik a fragmen‐
tált térszerkezet következményeit, lassítják és költségesebbé teszik a településfejlesztési 
beavatkozások kivitelezését. A nemzetközi ajánlások alapján a szabályozás egyszerűsíté‐
se, a helyi viszonyok agyelembevétele és az önkormányzati mozgástér bővítése szüksé‐
ges. A zártkertek példája nem egyedi: a településfejlesztés hatékonyságát korlátozó jogi 
diszkrepancia rendszerszintű jelenség, és nem pusztán hazai sajátosság.
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ABSTRACT: Zártkerts 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 Wndings and the current legal situation, this 
study explores the legal and spatial planning challenges related to “zártkertek” 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 conXicts.

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 conWrm that the 
discrepancy between legal norms and functional realities is a systemic problem. The research 
addresses two hypotheses: (H1) the lack of territorial diYerentiation has continuously ampliWed 
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 Wndings suggest 
that the case of allotments is not unique but indicative of broader structural deWciencies 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 
intensiWcation of the urban heat island eYect (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 diYerences 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 safeguarding environmental and social values.

Bevezetés

A zártkertek ezredforduló óta tartó zsugorodásuk ellenére hazánk területének kö‐
zel 2,2 százalékát teszik ki (Kotsis et al. 2022). E zónákban a szuburbanizáció és a re‐
kreációs térhasználat erősödése mellett a mezőgazdasági funkciók visszaszorulása 
következtében felhagyott parcellák kettőssége mozaikos tájszerkezetet eredmé‐
nyez. Lakosságuk az elmúlt 35 évben nőtt, különösen az agglomerációs övezetekben 
és a nagyvárosok peremterületein (Azari 2004; Bajmócy, Pintér 2024; Csatári et al. 
2013). A spontán beépülés, az üdülő- és lakófunkciók térnyerése, valamint a jogi 
szabályozás hiányosságai folytán e területek településfejlesztési szempontból ko‐
moly kihívást jelentenek (Cros-Kárpáti, Gubicza, Ónodi 2004; Pócsi 2011).

A téma aktualitását az új jogi környezet, így a 2021. évi C. törvény az ingatlan-
nyilvántartásról (Inytv.), a 2023. évi C. törvény a magyar építészetről (Méptv.), 
valamint a településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról szóló 
280/2024. (IX. 30.) kormányrendelet (TÉKA) és a 332/2025. kormányrendelet is 
indokolja. E jogforrások jelentős változásokat hoztak a település rendezési és épí‐
tési követelményekben, de továbbra sem rebektálnak a külterü letek tényleges 
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földhasználati mintázataira. A jogalkotó homogenizáló szemlélete a külterülete‐
ket egységesen mezőgazdasági rendeltetésű területként kezeli, nem veszi agye‐
lembe a térbeli dicerenciáltságot és a lakófunkciót. Így a szabályozás és a valóság 
közötti ellentmondás – a releváns jogszabályok számának jelentős gyarapodása 
ellenére – egyre inkább nő (Barna et al. 2023; MUT 2024; Vasárus, Boros 2023).

A zártkertek rendezetlen státusza akadályozza a koherens földhasználat biz‐
tosítását, fragmentált térszerkezetet hoz létre (Farkas, Barna, Koncz 2025; Gagyi, 
Vigvári 2025). A szabályozás sem a termőföldként történő megőrzést, sem pedig 
a lakóhellyé fejlesztést nem teszi lehetővé (Csirszki 2018, 2019). Mivel e zónák a 
városperemeken található zöldfelületek szigniakáns részét teszik ki, így a váro‐
sok fenntarthatósága szempontjából meghatározó, hogy milyen szabályozási esz‐
közökkel reagálunk funkcióváltásaikra (Kotsis et al. 2022).

A zártkertekkel kapcsolatos ellentmondások és a normák számának gyors 
növekedése nem csupán jogelméleti kérdés, hanem településfejlesztési problé‐
mákat is generál. A túlzottan komplex, többszintű szabályozás nem csupán jogbi‐
zonytalanságot okoz, hanem akadályozza a térbeli adaptivitást és növeli az 
adminisztrációs költségeket. A településfejlesztés jogi kereteinek koherenciája és 
térbeli rebexivitása alapvető feltétel a tervezés és a beavatkozások sikeres kivite‐
lezéséhez, működtetéséhez (Marot 2021; Philippopoulos-Mihalopoulos 2011). A 
túl részletes és instrumentális jogszabályok – melyek nemcsak a célokat, hanem a 
teljesítési módokat is előírják – ellehetetlenítik a helyi adottságokhoz igazított, 
integrált, innovatív településfejlesztési megoldások kialakítását. Ennek egyik oka 
az, hogy minden lépésnek túl sok – rendszerint egymással sem koherens – elő‐
írásnak kell megfelelnie, és a gyakori változások miatt a középtávú fejlesztések 
egyes szakaszai eltérő keretben valósulnak meg (Salet, de Vries 2019). Ezt a jelen‐
séget a hazai szakirodalom túlszabályozásnak, a nemzetközi „overregulation”-nek vagy 
„hyperlexis”-nek nevezi. A túlszabályozás – a jogszabályok sűrű módosításával 
együtt – a jogbiztonság alapelve ellen hat. Hyperlexis esetén nem várható el az 
emberektől, hogy ésszerű keretek között megbízhatóan alkalmazzák a törvényt 
(Chiao 2021).

A jogi egyszerűség és koherencia nem redukcionista törekvés, hanem a jog‐
biztonság és a térbeli rugalmasság feltétele, ami a normativitás és a térbeliség 
közötti rebexív viszony újragondolását igényli (Moroni et al. 2020; Van Assche et 
al. 2015). A tér nemcsak azikai környezet, hanem társadalmi kapcsolatok és ha‐
talmi viszonyok hordozója is, a jog alakítja, de egyúttal maga is formálja a jogot. 
A szabályozások térbeli konstrukciói kereteket teremtenek a hatalom gyakorlásá‐
hoz, a normák és kötelezettségek lokalizálásához, befolyásolják a hozzáférést az 
erőforrásokhoz, alakítják a társadalmi egyenlőtlenségeket (Chiao 2021; Moroni et 
al. 2020). Így a jog nem pusztán instrumentális eszköz, ami térbeli konaguráció‐
kat ír elő, hanem adaptív keretként is működnie kell, mely képes a településszer‐
kezet dinamikájának kezelésére, az innovációk támogatására (Moroni 2007; 
Mousmouti, Crispi 2015).
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A kertes övezetek jogi státusza és tényleges használata közötti különbség 
nem hazánk sajátossága. Európa számos országában hasonló eltérés tapasztalha‐
tó, ami jogbizonytalanságot és a földhasználat informális formáinak gyakoribbá 
válását eredményezi. Németországban, Svájcban és Ausztriában a sommergarde‐
nekben történő állandó lakhatás tilos, ahogy a lengyel ogrod działkowych-kban 
is. Ennek ellenére a valós térhasználatban nem csupán a lakáscélú építkezés je‐
lent meg az ingatlanárak emelkedésének következtében, de az egyéb célú haszno‐
sítások – például vállalkozási telephelyek létesítése – is gyakoriak. Ez egyrészt a 
törvények nem koherens betartatására, másrészt a kertek funkcióváltásait nem 
kezelő normákra vezethető vissza (Lorbek, Martinsen 2015; Robert, Yengué 2017; 
Spilková, Vágner 2016).

A fentiek alapján, jelen kutatás központi kérdése annak feltárása, hogy mi‐
ként válhatott a zártkertek egyre összetettebb szabályozási környezetben is meg‐
maradó jogi homogenizálása olyan komplex településfejlesztési problémává, 
amely a térszerkezet formálása, a klímaadaptáció és a társadalmi kohézió dimen‐
zióit egyaránt érinti. A vizsgálat nem csupán elméleti jelentőségű, hanem gya‐
korlati relevanciával is bír, hiszen eredményei iránymutatást adhatnak az 
önkormányzatok és a jogalkotás számára a jövőbeni szabályozási és fejlesztési 
stratégiák kialakításához. Ennek keretében két hipotézist fogalmazunk meg:

–  H1: A zártkertekre vonatkozó szabályozás területi szemléletének és dice‐
renciálásának hiánya következtében az elmúlt négy évtizedben folyama‐
tosan erősödött az ellentmondás a természetbeni állapot és a jogi normák 
között.

–  H2: A jogszabályok komplexitása és gyakori módosítása jogbizonytalan‐
ságot eredményezett, ami indirekt módon összefüggésbe hozható a tele‐
pülésfejlesztési folyamatok hatékonyságának korlátaival.

Elemzésünk a szakirodalmi előzmények és a jogszabályi keretek bemutatá‐
sán alapul. Áttekintjük a zártkertek fejlődésének történeti előzményeit és változó 
szabályozását, mivel e területek komplex múltja segítheti a kialakult jogi keret 
sajátosságainak megértését. A diszkusszióban korábbi empirikus kutatásaink 
(Vasárus et al. 2024; Vasárus, Lennert 2024) és jogelméleti megközelítések fel‐
használásával bemutatjuk a normakeret hiányosságait és a szakirodalomban 
megismert problémákkal mutatkozó esetleges összefüggéseit. Hipotéziseink ér‐
vényességének vizsgálatán túl amellett érvelünk, hogy e problémakör túlmutat a 
zártkertek témáján. Olyan rendszerszintű jelenségről van szó, amely hosszú távon 
hátráltathatja a településfejlesztés és -menedzsment hatékonyságát, valamint a 
tervezés kiszámíthatóságát.
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A szabályozási keret elméleti megközelítése

A területi tőke elmélete a különböző térségek fejlődését olyan, egymáshoz kap‐
csolódó tőkekomponensek (tárgyi, vegyes és immateriális elemek) rendszerén 
keresztül ragadja meg, amelyek meghatározzák a helyi fejlődési potenciált 
(Camagni 2009; Jóna 2013). Ebben a megközelítésben az intézményi tőke – a szer‐
vezeti, szabályozási és kormányzási keretrendszer – nem egyszerű háttértényező, 
hanem a többi tőkeelemmel egyenrangú, azok működésének feltételeit alakító 
komponens. Az intézményi tőke kulcsa az, hogy a formális és informális szabá‐
lyok milyen fokú stabilitást, koherenciát, kiszámíthatóságot és végrehajthatósá‐
got biztosítanak, ezáltal milyen működési környezetet hoznak létre a humán, 
társadalmi, kapcsolati vagy kulturális tőke aktiválásához. A jogi szabályozás eb‐
ben a keretben nem önálló oksági tényező, hanem a területi tőke egyik strukturá‐
ló dimenziója, amely a területi erőforrások hasznosíthatóságát – például a 
beruházási döntések időzítését, a fejlesztési szereplők koordinációját, a társadal‐
mi bizalom intézményes formáit – közvetetten befolyásolja. A jog így nem a fejlő‐
dés motorja, hanem annak intézményi sajátosságait alakító tényező, amely a 
területi folyamatok hatékonyságát és a fejlesztési kapacitások mozgósítását első‐
sorban az ösztönzőstruktúrák formálásán keresztül befolyásolja (Crawford 2024).

Árvai (2021) arra mutat rá, hogy a szakpolitikák – köztük a szabályozási 
megoldások – nem “légüres térbe” érkeznek, hanem a meglévő jogi és szervezeti 
környezetbe ágyazódva találkoznak a helyi befogadóképesség korlátaival. A befo‐
gadás sikerét döntően meghatározza, hogy a helyi intézményi struktúrák 
mennyiben egyeztethetők össze az új szakpolitika mögöttes logikájával, illetve 
hogy a szabályozási környezet milyen mértékben képes felismerni és kezelni a jo‐
gi diszharmóniákból fakadó zavarokat.

 A jogi környezet nem csupán formalizált normák együttese, hanem a szakpo‐
litikák adaptációját alakító szűrőrendszer, amely a szabályozási koherencia, az ér‐
telmezési keretek és a végrehajtási kapacitások révén meghatározza, hogy mely 
szakpolitikai minták, intézkedések és fejlesztési eszközök képesek beépülni a helyi 
gyakorlatba. Közvetetten befolyásolja a településfejlesztési folyamatok minőségét, 
sebességét és eredményességét (Jóna 2013). A településtervezés sikeressége össze‐
függésben áll a jogi keretek egyszerűségével és koherenciájával. A túlzottan részle‐
tezett, széttagolt szabályozás jelentős adminisztratív terheket ró a hatóságokra és 
az önkormányzatokra, illetve azok partnereire is, ami lassítja az engedélyezési fo‐
lyamatokat és növeli a költségeket (Moroni et al. 2020; UN-Habitat 2018).

Az egyszerű és általános normák ezzel szemben elősegítik a jogbiztonságot, 
könnyítik a jogalkalmazást, csökkentik a végrehajtási költségeket, és növelik a 
rugalmasságot a dinamikusan változó városi környezetben. Ez segíti az átlátható‐
ságot és a hatékony koordinációt a szereplők között, támogatja a szubszidiaritás 
elvét, tágabb teret hagy a helyi részletszabályok kidolgozásának (Lai, Webster 
2003; Perera, Davies, Graham 2024). Ez a körülmény fontos a korszerű település‐
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fejlesztésben, ahol a cél nem egy meghatározott településkép befagyasztása, ha‐
nem olyan keret kialakítása, ami az épített és a természeti környezet védelme 
mellett az innovációt is lehetővé teszi (Moroni 2007; Salet, de Vries 2019).

A “túl sok törvény” állapota az úgynevezett hiperlexis, mely során Manning 
(1977) szerint a jogalkotás önjáró, kontrollálhatatlan folyamattá válik. Ez paradox 
módon nem csökkenti, hanem inkább fokozza a bizonytalanságot és az előrelát‐
hatatlanságot. Olyan mértékű normatív burjánzást és komplexitást eredményez, 
amely ellehetetleníti, hogy a jog a címzettek számára ésszerűen megismerhető és 
követhető legyen. Ez nemcsak gyakorlati nehézséget okoz, hanem bizalmi válsá‐
got is, mert az emberek kiszolgáltatottá válnak a jog értelmezését végző hatósá‐
goknak (Chiao 2021; Crawford 2024).

Ez a folyamat a modern államok tipikus velejárója: abból fakad, hogy túl sok 
és túl összetett jogi norma létezik. Ennek alapvető oka, hogy a felmerülő problé‐
mákra a jogalkotó új és új normákkal reagál, nem pedig a meglévő kereteken be‐
lül kísérli meg kezelni azokat. A szabályok túlzóan részletekbe menővé válnak: 
nem normatív keretet alkotnak, hanem minden esetre egyedi szabályt kívánnak 
alkotni. A gyakori változtatások révén a hosszú távú fejlesztések egyes megvaló‐
sítási szakaszaira eltérő előírások lehetnek érvényesek, így a koherencia meg‐
bomlik a kivitelezés során (Salet, de Vries 2019; Sohoni 2012).

A bemutatott szakirodalmi előzmények alapján ugyanakkor hangsúlyozzuk, 
hogy a normatív túlszabályozottság önmagában nem feltétlenül okoz területi 
diszfunkciókat. Ellenkezőleg, a jogburjánzás jelensége sok esetben reaktív termé‐
szetű. A jogalkotó a már fennálló társadalmi és területi problémákra válaszul, 
azok kezelésére törekedve hoz létre egyre komplexebb és fragmentáltabb norma‐
struktúrát, ami az állami és az önkormányzati szabályozás szintjén egyaránt meg‐
jelenik (Chiao 2021). E normastruktúra pedig szélesebb társadalmi-gazdasági 
kontextusban értelmezendő (Perera, Davies, Graham 2024). Ebből következően a 
területfejlesztés és annak jogi kerete között nem lineáris, hanem kölcsönös meg‐
határozottságon alapuló viszony áll fenn, melyeket a társadalmi folyamatok is 
irányítanak. Ezért a továbbiakban a zártkertek sajátos fejlődési pályájának és a 
részben arra reagáló szabályozási környezetének áttekintésével teremtjük meg 
annak alapját, hogy e komplex kölcsönhatásrendszerben a hiperlexis jelenségé‐
nek potenciális hatásait értelmezhessük.

A zártkertek jelentősége és differenciálódása

A zártkert fogalma jogi és településföldrajzi értelmezésben igen eltérő. A földtu‐
lajdon és a földhasználat továbbfejlesztéséről szóló 1967. évi IV. törvény (Fftv.) 
alapján a zártkert a nagyüzemi művelésre alkalmatlan földek felparcellázott, kis‐
kerti hasznosításra kijelölt része. Településföldrajzi megközelítésben a zártkertek 
olyan közigazgatási önállósággal nem rendelkező csoportos lakóhelyek, melyek 
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általános jellemzője a településmag hiánya és a zártkerti rendezés során kialakult 
ingatlan- és telekszerkezet. Nem kizárólag agrárterületek: átmeneti zónák, ahol 
lakó-, rekreációs és gazdasági funkciók keverednek. Morfológiai változatosságuk, 
a mezőgazdasági parcellák, üdülőtelkek és lakóépületek keveredése mozaikos tér‐
szerkezetet hoz létre (Kotsis et al. 2022; Vasárus et al. 2024; Vigvári 2023).

A később zártkertté nyilvánított területek szigniakáns része (47 százaléka) 
már 1960-ban, tehát az Fftv. hatályba lépése előtt is lakott volt a népszámlálási 
adatok szerint. A jogalkotó agyelmen kívül hagyta, hogy számos esetben lakott 
területeket sorolt e jogi kategóriába. Kiskunhalas – Felsőöregszőlők 894 lakossal 
vagy Nyíregyháza – Nagyszállás 429 lakossal kiváló példái e helyzetnek. A kategó‐
ria tehát már a keletkezésekor ellentmondásokat hordozott. Ennek egyik követ‐
kezményeként az 1969-es Zártkerti Rendezési Útmutató nem írta elő minden 
telek közúti megközelíthetőségét: sok helyen három méter széles utak épültek, 
máshol csak szolgalmi jogokat jegyeztek be, máig meghatározva ezzel a telek- és 
útszerkezetet (Kotsis et al. 2022).

A zártkertek nem alkotnak homogén kategóriát: eredetük (kiskert, szőlő‐
hegy, tanya stb.) és táji adottságaik miatt településszerkezeti szempontból eltérő‐
ek (Cros-Kárpáti, Gubicza, Ónodi 2004; Pócsi 2011). Különösen a második zárt ‐
kertrendezés során nagyszámú szőlőhegy is a zártkert jogi jellegbe került (1. ábra). 
A történeti szőlőhegyek örökségeként e hegylábi és dombvidéki zónákra apró, 
szabálytalan parcellák jellemzőek. Ezek tájképi értéke kiemelkedő, de a mai építé‐
si előírások nem illeszkednek a hagyományos, nadrágszíjparcellás szerkezethez. 
Az átalakult, szőlő- és gyümölcstermesztést felhagyó használatuk konbiktusokat 
okoz a Natura 2000 és hegyközségi korlátozások mellett (Csirszki 2019; Gyarmati 
2005). A síkvidéki térségekben nagyobb, szabályos parcellák találhatók, míg a víz‐
parti zártkertek üdülőfunkcióra specializálódtak. A korábbi tanyás dűlők felosz‐
tásával kialakított kertek jellemzője a nagyobb (1 000–6 000 m2) méret és a 
rendezettebb telekszerkezet (Kotsis et al. 2022).

Mozaikos szerkezetük, fás szárú növényzetük, illetve kiskerti és gyepfelüle‐
teik révén fajgazdag élőhelyeket biztosítanak (Albicz, Hubayné Horváth 2023; 
Cros-Kárpáti, Gubicza, Ónodi 2004). Az alacsony talajfedettség és a vegyes nö‐
vényzet vízmegtartó képessége hozzájárul a csapadékvíz helyben tartásához, ami 
kulcsfontosságú az aszályos időszakokban (Kotsis et al. 2022; Speak, Mizgajsk, 
Borysiak 2015). Ezáltal a zártkertek a kiterjedésüknél jóval nagyobb terület szá‐
mára biztosíthatnak ökoszisztéma-szolgáltatásokat (Cros-Kárpáti, Gubicza, Ónodi 
2004; Vasárus, Lennert 2024).

A zártkertek a lakáspiac szürke zónáját is jelentik. A lakcímnyilvántartás la‐
kóhelyként kezeli, míg az építési és földhasználati jog homogén mezőgazdasági 
övezetként szabályozza e területeket. Ez jogbizonytalanságot és informális meg‐
oldásokat eredményez, ugyanakkor lehetőséget is biztosít a formális lakáspiac 
megkerülésére (Pócsi 2011; Vasárus 2022).
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A zártkertekbe irányuló migráció hátterében több társadalmi-gazdasági fo‐
lyamat is áll. A posztszocialista szuburbanizáció sajátos mintázata Kelet-Közép-
Európában – így hazánkban is – 1990 után bontakozott ki, amikor a népesség egy 
része a jobb életminőség és a természet közelsége iránti igény miatt a várospere‐
mi térségekbe költözött (Ouředníček 2007). 

Hazánkban a 20. század elejétől kialakult intézményi és kulturális minták, a 
lakásépítési támogatások rögzítették azt a társadalmi normát, miszerint az igazsá‐
gos lakáspolitika a saját tulajdonú otthonhoz, elsősorban családi házhoz való hoz‐
záférést jelenti (Gagyi, Vigvári 2025; Kováts 2024). Ezt tovább erősítette, hogy az 
1990 utáni neoliberális lakáspolitika és a 2009. évi devizahitel-válság jelentősen 
aláásta a bizalmat a piaci megoldásokkal szemben (Csizmady, Hegedüs, Vonnák 
2019; Pósfai, Jelinek 2019). 2010 után a kedvezményes hitelek és otthon teremtési 
támogatások újra megerősítették a korábbi lakáspolitikai logikát (Kováts 2024). 
Ebben a keretben érthető, hogy – különösen a lakhatási válság idején – sok háztar‐
tás a zártkerteket választja, ahol a tulajdonszerzés lehetősége továbbra is elérhető 
az anyagi kereteik között (Vigvári 2023). A saját otthon a biztonság és a lakóhely 
megteremtésére való képesség szimbóluma, ezt a lakók kockázatok árán is megva‐
lósítják (Gagyi, Vigvári 2025; Kováts 2024).

A zártkertek nem csupán változatosak, de jelentős átalakulásokon is átestek 
az elmúlt évtizedekben. A következő fejezetben bemutatandó hazai szabályozási 
keret azonban sem e dicerenciáltságot, sem a változásokat nem tudta követni 
(Csirszki 2019; Vasárus, Boros 2023).

1. ábra: A zártkertek területének eloszlása Magyarországon, 2011
Distribution of the area of allotments in Hungary, 2011 

Forrás: KSH népszámlálási adatok és Helységnévtár alapján a szerzők szerkesztése
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A zártkertek jogi szabályozása

A zártkertek fejlődése összefügg a földhasználati jogrendszer alakulásával: e szabályo‐
zás áttekintésével érzékeltethető a joganyag komplexitása, gyakori változása és ellent‐
mondásossága. A normák teljes körű bemutatására terjedelmi okokból nincs mód.

A zártkertet az Fftv. vezette be önálló földhasználati kategóriaként, ami a tu‐
lajdoni és használati viszonyok „egységes elvek alapján” történő rendezését cé‐
lozta. A 18/1968. MÉM–ÉVM rendelet már engedélyezte ideiglenes tartózkodásra 
alkalmas, legfeljebb 30 m²-es hétvégi házak és kamrák építését, de lakóház nem 
létesülhetett. A második országos zártkertrendezés 1973-ig 189 015 hektárt érin‐
tett. A rendszerváltást követően a zártkertek de jure megszűntek: külterületi föl‐
dekké minősítette őket a termőföldről szóló 1994. évi LV. törvény, ami a laikus 
jogértelmezést jelentősen nehezítette. Az Étv. (1997. évi LXXVIII.) és az OTÉK 
(253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet) sem rendezte a kategória jogi státuszát, így 
jogbizonytalanság keletkezett, és helyszíni felmérések is csak elvétve történtek 
(Csirszki 2018).

Az OTÉK beépítésre szánt és nem szánt területeket különített el; utóbbiakon belül 
a „mezőgazdasági terület” volt a zártkertek implicit helye, bár nevesítésük hiánya 
nehezítette a jogalkalmazást. 720 m² alatti mezőgazdasági területen tilos volt épít ‐
ményt létesíteni, 1 500 m² felett három százalékos beépítési maximum mellett engedé‐
lyezték lakóingatlan elhelyezését. Jelentős változást hozott a 156/2016. (VI. 13.) Korm. 
rendelet, amely ismét használta a „zártkert” fogalmát, de kizárólag a művelésből kivont 
telkekre vonatkozóan, és 10 százalékos beépíthetőséget is megengedett. Ez később 
összhangba került a beépítésre nem szánt területek 10 százalékos felső korlátjá‐
val. A zártkerti művelés alóli ingyenes kivonás lehetőségét (2017. december 31‑i határ‐
idővel) a 2015. évi XLIV. és a 2016. évi CLXXXVII. törvény teremtette meg. E válto ‐
zá  sok alapján úgy tűnhetett, hogy a szabályozás végre életközelibbé vált (Csirszki 2018).

Az Inytv. 2021-ben ismét deaniálta a zártkertet mint különleges földhasználati 
kategóriát, és a 2013. évi CXXII. földforgalmi törvény hatálya alá utalta. Ez a zártker‐
tek adásvételét a kifüggesztési és elővásárlási szabályokkal tovább bonyolította. Az új 
építésügyről szóló normaszerkezet azonban továbbra is koherenciahiányos (MUT 
2024). A TÉKA – mint az Méptv. végrehajtási rendelete – nem deaniálja a zártkertet, 
csak mezőgazdasági övezetben fekvő, művelés alól kivett, legfeljebb 10 százalékos be‐
építhetőséggel rendelkező telkeket említ (TÉKA 34. § (11)). A TÉKA 34. § mezőgazda‐
sági beépítési szabályai hosszúak és összetettek; a beépítési maximum példája jól 
mutatja az értelmezési nehézségeket.

A TÉKA 34. § 720 m²-ig tiltja a beépítést, majd 1 500 m²-ig több lépcsőben enge‐
di, efelett pedig gazdasági épületek elhelyezését teszi lehetővé; lakóház (150 m²-ig) 
csak egy hektár felett építhető, ami a zártkerti gyakorlatban alig fordul elő. A (6) be‐
kezdés a) pontja nevesíti, hogy a 720 m² alatti egyes mezőgazdasági övezetekben a 
művelésből kivont zártkert kivételt képezhet a beépítési tilalom alól, de ez a könnyí‐
tés nincs feltüntetve a b) és c) pontoknál (720–1 500 m² és 1 500 m² felett). Mivel a 
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jogszabály nem tiltja ezekre az övezetekre a kivétel alkalmazását, és a (11) bekez‐
dés sem tartalmaz méret szerinti megszorítást, értelmezésünk szerint a kivétel 
ezeken a telekméreteken is érvényesíthető (2. ábra).

A TÉKA rendszerén belül számos részterület (például a tanyák) szabályozása 
ugyanolyan bonyolult, hosszadalmas, és számos buktatót tartalmazhat a laikus 
érintett számára, mint a zártkerteké (36. §). A településrendezési tervben a ren‐
delettől történő eltérés – és különösen az egyedi eltérés – lehetőségei is túlságo‐
san szerteágazók (3., 4. §) a TÉKA rendelkezései között. Az okok nagyon széles 
körűek, egyáltalán nem egzaktak, és messze nem csak az a probléma, hogy a dön‐
tési jogkört kiveszik az önkormányzatok kezéből (MUT 2024). Egyébként is, a 
TÉKA záró rendelkezései is rendkívüli bonyolultságot mutatnak, és az Méptv. fel‐
hatalmazói rendelkezései is széles körűek. Ezek alapján egyetértünk a Magyar 
Urbanisztikai Társaság álláspontjával, miszerint kevesebb és kevésbé szigorú or‐
szágos előírásra, valamint az általános és az egyedi kivételek kapcsán sokkal szű‐
kebb mozgástérre lenne szükség (MUT 2024).

Hiánypótló jellegű a Magyarország versenyképességének javítása érdekében 
egyes törvények módosításáról szóló 2025. évi LXVII. törvény és a hozzá kapcso‐
lódó 332/2025. (X. 30.) kormányrendelet. Ez biztosítja az önkormányzatok számá‐
ra a jogot, hogy saját rendeletben engedélyezzék a zártkertek művelés alóli 
kivonását, így elérve a ma érvényes normaállapotot.

2. ábra: A beépítési szabályok egyszerűsített bemutatása az OTÉK 2016. IX. havi állapota 
és a TÉKA 2025. XII. havi állapota szerint

SimpliWed presentation of the installation rules according to the OTÉK status
 as of Nov. 2016 and the TÉKA status as of Dec. 2025

Forrás: a szerzők szerkesztése
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Diszkusszió

A hazai joganyag 2010 utáni alakulása a hiperlexis jegyeit mutatja. A jogszabályok 
mennyiségi és minőségi túltermelése olyan mértékben fokozódott, hogy az a jog‐
biztonság és a normavilágosság alkotmányos elveinek sérelméhez vezetett. A 
regulák túlzott és gyakori módosítása, az átmeneti rendelkezések nagy száma és a 
hatásvizsgálatok hiánya gyengíti a jogrendszer koherenciáját és az előrelátható‐
ságot (Fekete 2019; Gajduschek 2016; Molnár, Balázs 2020). Mindez a jogalkotás 
funkcionális racionalitásának erózióját eredményezi. Azaz, a szabályozás nem a 
társadalmi viszonyok stabil és konzisztens rendezését szolgálja, hanem a nor‐
matermelés öncélú dinamizmusát. Ez a jogrendszer normatív integritását ve‐
szélyezteti, a regulák megismerhetősége és alkalmazhatósága csökken (Rixer 2012; 
Szabó 2025).

Az előző fejezetben leírtak alapján a hazai szabályozás túl komplex és gyor‐
san változó jellege a zártkertek esetében is tetten érhető (3. ábra). Jól szemlélteti 
e helyzetet, hogy a 332/2025. (X. 30.) kormányrendelet preambulum [1] bekezdé‐
se is a “bürokratikus akadályok” kifejezést használja a keretre. Hangsúlyoznánk 
ugyanakkor, hogy az érintett jogszabályok nem csak a zártkertekre vonatkoznak, 
ez a jelenség a hazai településfejlesztés egészére hatással van.
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3. ábra: A zártkertek szabályozásával foglalkozó törvények és rendeletek számának alakulása
Development of the number of laws and regulations regulating Hungarian alloments 

Forrás: a szerzők szerkesztése
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A túlszabályozottság egyik oka, hogy a normarendszer nem kódexjellegű, 
hanem töredezett: több törvény és rendelet mozaikos módosítására épül. Ahogy 
Csirszki (2019) rámutat, az építési jog, a földforgalmi szabályozás és a település‐
rendezési előírások gyakran eltérő logikát követnek, így minden jogszabályi kor‐
rekció több jogterületet érint. Ennek következménye, hogy a szabályozás nem tud 
koherens választ adni a lakófunkció zártkertekben zajló térnyerésére, illetve az 
üdülőhasználat erősödésére. Maga a Méptv. indoklása is kiemeli a jogrend tagolt‐
ságát és a kódexjelleg fontosságát, magára is kódexként hivatkozik.

Az inkoherencia markáns példája a beépítési korlátok sorozatos és egyre bo‐
nyolultabbá váló módosítása, melyet az előző fejezetben részletesen bemutat‐
tunk. A TÉKA telekmérethez kötött beépítési korlátokat vezetett be, ahol kivonás 
esetén adott a felmentés lehetősége. A Magyar Urbanisztikai Társaság szerint 
ugyanakkor ez nem oldotta fel az ellentmondásokat. A telekméretminimum és a 
beépítési korlátok sem illeszkednek a történetileg kialakult parcellaszerkezethez, 
ami sok esetben gyakorlatilag ellehetetleníti a fejlesztést. Gondoljunk arra, hogy 
az Alföldön az 1 500 m2 alatti telekméret kicsi, de a tagolt domborzatú szőlőhe‐
gyeken átlagos. A rendelet centralizált, kevés mozgásteret hagy az önkormányza‐
toknak a települési sajátosságok agyelembevételére. A rendelet – az OTÉK-hez 
hasonlóan – a külterületek változatos funkcionális térhasználata alapján sem 
dicerenciál (Csirszki 2019; MUT 2024), agyelmen kívül hagyja a már részben be‐
épült, lakófunkciót ellátó területek sajátosságait. A térbeliség agyelembevételé‐
nek hiánya önmagában nem magyarázza a szabályozási zavarokat, de hozzá já ‐
rulhat ahhoz, hogy a normák helyi végrehajtása nehezebb legyen.

A beépítési limitet például az övezeten túl telekmérethez, jogi jelleghez és 
zártkerti művelési ághoz is köti a szabályozás (TÉKA 34. §), ami kiszámíthatatlan‐
ságot okoz. Ezt Kecskemét Máriahegy nevű egykori zártkerti besorolású, tanyás 
eredetű, tradicionálisan lakott külterületének példáján illusztráljuk, ahol zártker‐
tek, tanyák és művelés alól kivont, beépítésre szánt jogállású telkek vegyesen ta‐
lálhatók (4. ábra). Könnyű belátni, hogy mennyire nehezen átlátható helyzetet 
teremt, ha egységes övezeti szabály helyett három egymás melletti zártkerti tel‐
ken és a köztük megmaradt tanyán a HÉSZ (Helyi Építési Szabályzat) és a TÉKA 
előírásai alapján 0%, 5% és 10%, míg a tanyán 30% a lakóépületre érvényes be‐
építhetőség, úgy, hogy a természetben négy teljesen egyforma, csak eltérő mére‐
tű szomszédos ingatlanról beszélünk.

Máriahegy a rendszerváltás óta folyamatosan alakul át az elővárosi terüle‐
tekre jellemző, Kecskemét kertes városrészeihez hasonló szuburbanizációs min‐
ták mentén (Csatári et al. 2013). E területen az önkormányzat a beépítésre al ‐
kalmas – vagy telekrendezéssel alkalmassá tett – ingatlanokat elkezdte bel ‐
területbe vonni, de az OTÉK, majd a TÉKA rendelkezéseinek nem megfelelő telkek 
területei rendszerint kimaradtak. Természetesen több esetben az is oka lehetett a 
bevonásból történő kimaradásnak, hogy az érintett lakosoknak nem volt anyagi 
ereje a vonatkozó eljárások megazetésére. Ennek következtében igen fragmentált 
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terület alakult ki, foltokban belterületesített szakaszok közötti külterületi zárvá‐
nyokkal. Mivel a jelenlegi törvény a belterületbe vonást körülményessé teszi, így 
ez az állapot most tartósan megmaradhat.

A jogi inkonzisztencia nehezíti a koherens településfejlesztési célok megva‐
lósítását. A számos törvény és rendelet révén az Méptv. indoklásában felvázolt 
kódexjelleg nem valósul meg. A gyakran módosított szabályozás nem biztosít sta‐
bil keretet, az előreláthatóság hiánya megnehezíti az infrastruktúra-fejlesztések 
időzítését és ananszírozását, miközben – a lakhatási válsággal együtt – ösztönzi 
az informális építkezéseket. E folyamatok hatásait különböző empirikus kutatá‐
sok igazolták (Barna et al. 2023; Csirszki 2019; Vasárus et al. 2025; Vigvári 2023). 
Első hipotézisünket (H1) alátámasztja a szakirodalom és a joganyag összevetése.

A 2025. évi LXVII. törvény által biztosított mozgástérbővülés a decentralizá‐
ció irányába mutató, üdvözlendő lépés. Ezzel az önkormányzatoknak lehetőségük 
van a zártkertek ingyenes művelés alól történő kivonását biztosítani egy, a tele‐
pülés egészére, vagy csak egyes részeire vonatkozó rendelet megalkotásával. 
Az aggályok azonban továbbra is fennmaradtak. A 179/2023. kormányrendelet 
(Inyvhr.) 17/C. § szerint a kivonási eljárás során szükséges az ingatlanon találha‐

4. ábra: A zártkerti fragmentált térszerkezet példája, Kecskemét Máriahegy példáján
An example of a fragmented spatial structure of an allotment, example of Máriahegy in Kecskemét

Forrás: https://terkep.kecskemet.hu/gisapp/lakossag és Google Earth alapján a szerzők szerkesztése
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tó épületek feltüntetése és a szükséges okmányok bemutatása, a változó tulajdo‐
ni lapon az épületet és annak fő rendeltetését is meg kell nevezni (15. § (3a) be‐
kezdés b) pont és 17/A. § (4) bekezdés). Az épületek szemléjét dedikáltan nem írja 
elő a rendelet, de a földhivatal és az építésügy is jogosult erre, és – elvileg – a la‐
kónak is kötelessége lenne azok feltüntetése. Ez jogbizonytalanságot jelenthet a 
nem egyértelmű rendelkezés miatt.

Az erősödő lakófunkció és a túlzott beépülés nem csak építésügyi kérdés. A 
buktuáció és a dzsentriakáció gyengíti a közösségi kohéziót, a korábbi, kisparasz‐
ti gazdálkodáson és reciprocitáson alapuló viszonyok leépülnek. A hiányos infra‐
struktúra fokozza a társadalmi feszültségeket, az informális építkezés bizony ‐
talanná teszi az itt élők státuszát (Vigvári 2023). A fragmentált beépülés meg ‐
szakítja az ökológiai hálózatokat, csökkenti a biológiai aktivitásértéket és erősíti a 
városi hőszigethatást (Barna et al. 2023; Kotsis et al. 2022). Mindez mutatja, hogy 
e területek szabályozása nemcsak településfejlesztési kérdés (5. ábra). Éppen 
ezért egyetértünk Csirszki (2019) megállapításával, miszerint a lakófunkció fej‐
lesztése csak ott indokolt, ahol ez nem jár a környezeti értékek és a ténylegesen 
művelt földek degradációjával.

Fontos kiemelni, hogy az elméleti munkák (Chiao 2021; Crawford 2024; 
Csirszki 2019) és az empirikus kutatások (Spilková, Vágner 2016; Vasárus et al. 
2024) egyaránt azt igazolják, hogy a jogszabályi zavarok tipikusan nem a problé‐
mák fő okai. Sokkal inkább jellemző, hogy a túlzottan bonyolult jogi keret a meg‐
lévő komplikációk megoldását nehezíti meg (Moroni 2007). Második hipotézisünk 
(H2) érvényességét így alátámasztja a szakirodalom, de ennek teljes körű bizonyí‐
tása empirikus tanulmányok tárgya lehet a jövőben.

5. ábra: A jogbizonytalanság potenciális hatásai a településfejlesztésre
Potential eYects of legal uncertainty on settlement development

Forrás: Csirszki 2019, Moroni 2007 és Mousmouti, Crispi 2015 alapján a szerzők szerkesztése
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A fenti megállapítások ugyanakkor nem értelmezhetők úgy, mintha a zártkerti 
problémák elsődleges oka önmagában a „túl sok jog” volna, vagy mintha a szabályo‐
zási keretek puszta lazítása szükségszerűen kedvezőbb területhasználati mintázatokat 
eredményezne. A hazai posztszocialista jogfejlődésben a normák sűrűsödése részben 
kompenzációs válasz a gyors intézményi átalakulásra, a végrehajtási kapacitások 
egyenetlenségére és a jogi kultúra ambivalenciáira. A jogalkotás gyakran újabb és 
részletezőbb normákkal próbál kezelni olyan feszültségeket, amelyek mögött társa‐
dalmi, szervezeti és történeti tényezők is állnak (Gajduschek 2016; Rixer 2012). Ebből 
következően tanulmányunk nem általában a deregulációt szorgalmazza, hanem a 
normavilágosság, a területi dicerenciálás és a helyi végrehajtási kapacitások együttes 
erősítését tekinti olyan feltételnek, amely csökkentheti a jogi kategóriák és a tényle‐
ges földhasználat közötti ellentmondásokat.

Bár hazánkban a jogi helyzet sajátosan komplex, a kiskertes övezetek (allot‐
ment) esetében a túlzott beépítés és az informális lakhatás térnyerése Európa szá‐
mos országában általános. Németországban a 1983 évi BGBl. I S. 210 törvény 
kizárja az állandó lakhatást a kiskertekben (1. § (2)), ennek ellenére a nagyvárosi 
lakáshiány és a megazethetőségi válság miatt kialakult az informális lakófunkció, 
ami a szabályok puha betartása miatt fennmaradt. Mindez Ausztriában és Svájc‐
ban is megagyelhető (Hilbrandt 2019; Lorbek, Martinsen 2015).

Lengyelországban a jog tiltja az állandó lakást a családi kiskertekben (rod ‐
zinnych ogrodów działkowych), és korlátozzák az építmények méretét is, ennek elle‐
nére elterjedt a lakófunkció és az egyéb célú hasznosítás is (NIK 2010). Prágában 
a kertes övezetek száma 1997 és 2014 között 578-ról 261-re csökkent, e területek 
jelentős része második otthonná vagy állandó lakhellyé alakult. Ezek a folyama‐
tok a városi zöld infrastruktúra fragmentációját és az ökoszisztéma-szolgáltatások 
jelentős csökkenését, a biodiverzitás gyengülését eredményezik (Robert, Yengué 
2017; Spilková, Vágner 2016).

A jelenség mögött komplex társadalmi-gazdasági okok húzódnak meg. A 
nagyvárosi lakhatási válság és az ingatlanpiaci árak emelkedése erős nyomást 
gyakorol a kerttelepekre, amelyek lakóhelyként olcsó alternatívát kínálnak. A jo‐
gi szabályozás hiányosságai, az ellenőrzés és a szabályozás puha végrehajtása le‐
hetővé teszik az informális használati formák fennmaradását (Hilbrandt 2019; 
Lorbek, Martinsen 2015). A társadalmi szükségletek és a normák közötti ellent‐
mondás, valamint a hatósági tolerancia strukturális válaszokat generál, melyek a 
városi térhasználat formális és informális rétegeinek összefonódásához vezetnek. 
Ez nem marginális, hanem rendszerszintű jelenség Közép-Európában (Robert, 
Yengué 2017).

A zártkertek hazai példája tehát nem izolált eset, hanem egy szélesebb sza‐
bályozási paradigma válságának tünete, amely nem pusztán jogalkotási korrekci‐
ót, hanem intézményi és tervezési tanulási folyamatokat is igényel, hiszen az 
érintett jogforrások jelentős része nem csak a kertekre vonatkozik. Összességé‐
ben elengedhetetlen a településfejlesztés szereplői és a jogalkotás közötti folya‐
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matos párbeszéd, amely összehangolja a szabályozási kereteket a tényleges tér‐
használattal és – a regionális különbségek és környezeti értékek következetesebb 
agyelembevételével – dicerenciált megoldásokat kínál (Chiao 2021).

Hazánkban számos, a tanulmányunk témájához nem kapcsolódó jogterületet 
(ilyen a vízgazdálkodási vagy az agrárjogi szabályozás is) érint a túlszabályozás, 
tehát a hyperlexis jelensége. A vízgazdálkodás szabályozása például mennyiségé‐
ben folyamatosan bővülő és gyakran módosított törvények és rendeletek komp‐
lex rendszerére épül, miközben a vízgazdálkodásról szóló, rendkívül sokszor 
módosított 1995. évi LVII. törvény önmagában is igen összetett (Szilágyi 2013, 
2018). Így a joganyag egyszerűsítést célzó korrekciójára vonatkozó igények a szű‐
kebb településfejlesztésen túl is releváns kérdéseket vetnek fel.

Ajánlások

A szakirodalmi előzmények, jogi (UN-Habitat 2018) és tájépítészeti ajánlások 
(Kotsis et al. 2022; MUT 2024), illetve kutatásaink (Vasárus et al. 2024) alapján ja‐
vaslatokat fogalmazhatunk meg, amelyek segíthetik a változtatásokat célzó ön‐
kormányzati döntéseket.

Elsőként, a HÉSZ (Helyi Építési Szabályzat) felülvizsgálatakor és a zártkerti 
művelés alól történő kivonást támogató rendelet megalkotásakor a külterületi la‐
kóhelyek dicerenciálása szükséges. Egyetértünk a MUT (2024) állásfoglalásával és 
a tárgyalt szakirodalmi eredményekkel (Cros-Kárpáti et al. 2004; Csirszki 2019; 
Vasárus et al. 2024; Vigvári 2023) abban, hogy a sűrűn lakott külterületeket el kell 
különíteni a tényleges mezőgazdasági termelés területeitől. Erre megoldást je‐
lenthet, ha a már 1990-ben is lakott kertek ingyenes kivonásával segítik a rende‐
zést, azokat az eseteket kivéve, ahol környezeti kockázatok – például belvíz vagy 
árvízveszély – ezt nem teszik lehetővé, és ahol ökológiai hálózatok sérülésével 
járna a kivonás.

Második lépésként az integrált településfejlesztési stratégiákban biztosítani 
kell a zöldinfrastruktúra és a lakófunkció egyensúlyát, és ezt az építési szabályok‐
ban, valamint a településszerkezeti tervben érvényesíteni szükséges. A bemuta‐
tott szakirodalmi előzmények és szakmai vélemények (Kotsis et al 2022; MUT 
2024) alapján a jelenlegi szabályozás nem tudja maradéktalanul kezelni a helyi 
léptékben is dicerenciált dinamikus változásokat. A TÉKA keretei lehetőséget ad‐
nak a HÉSZ módosítására, hogy előre meghatározzák a lakófunkcióra alkalmas te‐
rületeket, megőrizzék a tájkaraktert és a klímaadaptációs funkciókat. Tehát a 
zártkerteket külterületként kell fejleszteni, a sikeres tanyás dűlők erre jó példák‐
kal szolgálhatnak. 

Egyetértve a MUT (2024) állásfoglalásával, hosszú távon szükségesnek látjuk 
a Méptv. és a TÉKA módosítását: a 34. § részletesebb tagolásával olyan szabályo‐
zást kell kialakítani, amely fenntartható földhasználati struktúrát eredményez, 
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harmonizálja a külterületi lakhatást és a mezőgazdasági érdekeket. Világos monda‐
tokkal és a szabályok számának csökkentésével a szabályozás olvashatóságának ja‐
vítása szükséges. A normáknak keretként kell szolgálniuk. Nem részletekbe menő 
előírások, hanem általános és absztrakt szabályok szükségesek, mert a túlzott spe‐
ciakáció csökkenti a helyi alkalmazkodóképességet és a rendszer rugalmasságát. Ily 
módon a túl bonyolult szabályozás közelíthető lenne a valós földhasználathoz.

Konklúzió

A zártkertprobléma összetett településfejlesztési kihívás, amely részben a szabá‐
lyozási rendszer szerkezeti hiányosságaiból fakad. A normakeret egyre bonyolul‐
tabb lett, azonban a koherencia hiánya fennmaradt, a hiperlexis, azaz a túlbur ‐
jánzó szabályozás jellemzőit mutatja. A komplex, töredezett jogalkotás jogbi ‐
zonytalanságot eredményez, ellehetetleníti a koherens, hosszú távú fejlesztési 
stratégiák kialakítását. Így a szabálykeret fenntarthatatlan: a tapasztalati tények 
alapján sem a funkcióváltást, sem a rendezetlen beépülést, a mozaikos átsorolá‐
sokat és a fragmentált térszerkezet kialakulását nem akadályozza. A zártkertek 
már a szocializmus időszakából is sokrétű és bonyolult normaszöveget „örököl‐
tek”. A dinamikus változásokra adott jogi válaszok sokrétűbbé tették ezt a szabá‐
lyozást. Álláspontunk szerint indokolt lenne ennek a jogterületnek, ha nem is az 
ismételt kodiakációja, de legalább érdemi egyszerűsítése.

A tanulmány korláta, hogy csak szakirodalmi áttekintésre és annak a jogsza‐
bályokkal történő összevetésére épül, ami a probléma fennállását fogalmi és nor‐
matív szinten igazolja. A zártkertek funkcionális és morfológiai változatossága 
miatt azonban a jogi inkonzisztencia gyakorlati hatásai településenként eltérők 
lehetnek. E különbségek feltárása és a szabályozási ellentmondások tényleges kö‐
vetkezményeinek vizsgálata empirikus kutatások tárgyát kell, hogy képezze a jö‐
vőben. Jelen írás tehát elsősorban problémafelvetésként szolgál. Tanulmányunk 
kizárólag a zártkertek példáján keresztül vizsgálta a tárgyalt jelenséget, azonban 
ez nem egyedi jelenség. Mivel a vizsgált jogszabályok jelentős része nem csupán a 
zártkertekre vonatkozik, rendszerszintű problémáról van szó, ami a településfej‐
lesztés egészére negatív hatással lehet.
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