




























































































































 

Tisztelt Polgármester Úr, Tisztelt Képviselőtársaim! 
 
 
2018-ban a Völgyzugoly Kft. elvégezte Nadap község településrendezési eszközeinek         
felülvizsgálatát. Ennek alapján az előző testület, a Helyi Építési Szabályzatról szóló 8/2019.           
(IX. 6.) Önk. rendelet (a továbbiakban HÉSZ) 1. számú mellékletével (szabályozási terv) a             
szintezési ősjegy környékén, a Rákóczi utcát is magába foglaló 69/1 hrsz-ú, önkormányzati            
tulajdonú, kivett közterületként nyilvántartott telekhez kapcsolódóan több, magántulajdonban        
álló építési telket (kivett beépítetlen területet) is, egészben vagy részben, Zöldterület-Közpark           
(Zkp) övezetbe sorolt, az alábbiak szerint: 
 
HRSZ Tulajdonos Terület jellege  Terület nagysága (m2) 
100 önkormányzat kivett beépítetlen terület 5385 
99 magánszemély kivett beépítetlen terület 361 
98 magánszemély kivett beépítetlen terület 754 
97 magánszemély kivett beépítetlen terület 606 
96 magánszemély kivett beépítetlen terület 1404 
95 magánszemély kivett beépítetlen terület 339 
94 magánszemély kivett beépítetlen terület 600 
69/1 önkormányzat kivett közterület 13860 
79 magánszemély kivett beépítetlen terület 1299 
76 magánszemély kivett beépítetlen terület 1083 
75 magánszemély kivett beépítetlen terület 262 
74 magánszemély kivett lakóház, udvar, gazdasági épület 1051 
Magánterület:   13144 
Közterület:   13860 
Összesen:   25953 
 
A HÉSZ megalkotásánál jogalapként szolgáló 1997: LXXVIII. törvény az épített környezet           
alakításáról és védelméről (Étv.), 2. § 13. pontjában meghatározza a közterület fogalmát.            
Eszerint ​"Közterület: közhasználatra szolgáló minden olyan ​állami vagy önkormányzati         
tulajdonban álló földterület, amelyet az ingatlan-nyilvántartás ekként tart nyilván.​" 
 
A HÉSZ 34.§ (1) bekezdése a beépítésre nem szánt területek között, a „zöldterület” fogalmán              
belül szabályozza a „közpark” minősítés tartalmát az alábbiak szerint:  

 
"Zöldterület a Szabályozási terven Zkp jellel jelölt közpark (...), amely állandóan növényzettel            
fedett, a település klimatikus viszonyainak megőrzését, javítását, ökológiai rendszerének         
védelmét, a pihenést, a testedzést szolgáló ​közterület​."  
 
A fenti értelmezést a Kúria is megerősítette: 
 
„​Az Étv. 2. §-ának 13. pontja határozza meg a közterület fogalmát. Eszerint közterület             
közhasználatra szolgáló minden olyan állami, vagy önkormányzati tulajdonban álló         
földterület, amelyet a rendeltetésének megfelelően bárki használhat és az         
ingatlannyilvántartás ekként tart nyilván. Az ingatlannyilvántartásról szóló 1997. évi CXLI.          
törvény végrehajtása tárgyában kiadott 109/1999.(XII.29.) FVM rendelet 50. §-a (2)          
bekezdésének c/ pontja szerint ekként kell nyilvántartani a közparkokat, közkerteket és           
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belterületi élőfa gyűjteményeket. Az ingatlannyilvántartásból nem (...) megállapítható a vitás          
[ingatlanok] park, (...) jellege.” (Gfv.IX.30.191/2008/6.számú LB határozat) 
 
A közpark fogalma tehát három feltétel együttes megvalósulását feltételezi, jelesül ​(i) a            
területnek önkormányzati, vagy állami tulajdonban kell állnia​, ​(ii) a területnek nyitva           
kell állni a közforgalom előtt, hogy rendeltetésének megfelelően bárki használhassa és           
(iii) a terület közpark jellegét az ingatlannyilvántartásban fel kell tüntetni​. A fenti            
táblázatból is kitűnik, hogy ezeknek a feltételeknek a kérdéses ingatlanok nem felelnek meg. 
 
Egyrészt, az érintett 11 telek közül 9 magántulajdonban van, így fogalmilag kizárt, hogy             
közparknak minősöljön. Másrészt, a 11 telek közül csak egy (69/1 hrsz) esetében van             
feltüntetve a közterület jelleg a tulajdoni lapon, azonban ez sem közpark, nem is lehetne,              
hiszen magába foglalja a teljes Rákóczi utcát. Harmadrészt, a közforgalom előtt csak az             
egyik, a 69/1 hrsz-ú telek van megnyitva. 
 
Kijelenthető tehát, hogy a magántulajdonban álló telek/földterület közparkként való kezelése          
egyértelműen jogsértő volna, többek közt a magántulajdonhoz való alkotmányos alapjog          
súlyos sérelmét valósítaná meg (Alaptörvény XIII. Cikk). 
 
Hangsúlyozni kell ugyanakkor, hogy a HÉSZ nem a telkek jelenlegi státuszát rögzíti, hiszen             
azt csak az ingatlan nyilvántartás állapíthatja meg közhitelesen, hanem egy jövőben elérendő            
célt tűz ki. A Zkp kijelölések tehát azt üzenik, hogy az érintett telkeket az Önkormányzat meg                
kívánja vásárolni, vagy ki akarja sajátítani annak érdekében, hogy azok területén közparkot            
létesítsen. 
 
A magántulajdonú földterületek Zkp övezetbe sorolása ugyanakkor megalapozza az         
önkormányzat kártalanítási kötelezettségét is azon telektulajdonosok irányába, akiknek az         
ingatlanai forgalmi értéke a HÉSZ módosítása következtében csökkent. Az Étv. 30. § (1)(2)             
bekezdései ezt a következőképpen szabályozzák: 
 
„Ha az ingatlan rendeltetését, használati módját a helyi építési szabályzat másként állapítja            
meg (övezeti előírások változása) vagy korlátozza (telekalakítási vagy építési tilalom), és           
ebből a tulajdonosnak, haszonélvezőnek kára származik, a tulajdonost, haszonélvezőt         
kártalanítás illeti meg. 
A kártalanítás összege az ingatlannak a korábbi rendeltetése alapján megállapítható régi és 
az új szabályozás eredményeként megállapítható új forgalmi értéke közötti különbözet.” 
 
A fenti jogszabályhelyet értelmezve a BH 2014.5.163. számú eseti döntés megerősítette,           
hogy az Étv. fent idézett rendelkezése ​„a tulajdonhoz való jogot védi, alkotmányos tartalma,             
hogy ​a közjogi beavatkozás következtében történő értékvesztést ​az államnak/helyi         
önkormányzatnak kompenzálnia kell (értékgarancia). ​A rendeltetés megváltozásába így        
beletartozik az is, ha a beépíthetőség módja és terjedelme következtében áll elő az             
értékvesztés​. A perbeli esetben pedig a szakértők egybehangzó álláspontja szerint ezen           
értékvesztés bekövetkezett, ami az új szabályzat rendelkezéséhez (azaz közjogi         
beavatkozáshoz) kapcsolódik.” 
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Megjegyzendő, hogy a HÉSZ változásából eredő kártalanítási igényt, mint a tulajdonhoz           
való alkotmányos alapjog részét az Alkotmánybíróság is védelmébe vette 16/2017. (VII. 10.)            
AB határozatával. 
 
Ki kell emelni, hogy a HÉSZ által hatályon kívül helyezett korábbi, 15/2004.(IX.14.) Önk.             
rendelettel módosított 2/2004(IV.9.) Önk. rendelet Nadap Építési Szabályzatáról (NÉSZ)         
Szabályozási Terv melléklete az érintett telkek egy részét tervezett elővásárlási joggal terhelt            
területként jelöli ki. A NÉSZ 35. § (1) a.) pontjában elővásárlási jogot alapított a              
Szabályozási Tervben jelölt közparkokra (Zkp), továbbá – ugyanezen szakasz b.) pontjában –            
előírta, hogy ​„az elővásárlási jogot az ingatlannyilvántartásba ke kell jegyezni”​. Ez a            
rendelkezés a 79, 76, 75 és 74 hrsz-ú telkeket nem érintette. 
 
Az elővásárlási jog ingatlan nyilvántartásba való bejegyzésére nem került sor, ahogy a            
kijelölt telkeket sem szerezte meg az önkormányzat semmilyen jogcímen. Azok továbbra is            
magántulajdonban vannak. A NÉSZ-t időközben hatályon kívül helyező HÉSZ az          
elővásárlási jogot nem tartotta fenn a korábban közpark létesítésére kijelölt telkekre,           
ugyanakkor azokat továbbra is Zkp övezetbe sorolja, kiterjesztve ezt a besorolást további            
négy magántulajdonban álló telekre is. 
 
 
 
Javaslat: 
 
A magántulajdonban álló telkek Zkp övezetbe vonását hatályon kívül kell helyezni egy            
részt az Önkormányzat jogi kitettségének megszüntetése érdekében, mivel a         
tulajdonosok kártalanítási igénnyel élhetnek a telkeik értékcsökkenése erejéig, más         
részt az érintett területek megvételéhez, vagy kisajátításához az Önkormányzatnak nem          
állnak rendelkezésére a szükséges források. A meglévő forrásokat más prioritások          
szerint kell előirányozni. 
 
A folyamatban lévő HÉSZ felülvizsgálat során a tulajdonhoz való Alkotmányos          
alapjogot messzemenően tiszteletben kell tartani, a HÉSZ módosítást kisajátítások         
nélkül kell végrehajtani. 
 
 
 
 
 
Tisztelettel: 
 
 
Dr. Pasqualetti Gergő 
Önkormányzati képviselő 
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