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Tisztelt Polgarmester Ur! Tisztelt Alpolgarmester Ur! Tisztelt Jegyzé Asszony!
Tisztelt Képviselo-testiileti Tagok!

A Csobi Egyesiilet nevében eljarva szeretném felhivni a Tisztelt Polgarmester, Tisztelt Jegyzd
Asszony ¢és a Tisztelt Képviseld-testiileti tagok figyelmét a helyi jelentdségli védett természeti
teriiletekre vonatkozd Onkorményzati feladatokra és az ezzel jard esetleges feleldsségi
kérdésekre. Bizom abban, hogy az alabbi rovid jogi elemzés érdemben segiti majd a 79/2026.
szdmu eldterjesztéssel és a helyi jelentdségli védett természeti teriiletté €s természeti emlékké
nyilvanitasrol szolé dnkormanyzati rendelettel (a tovabbiakban: Természetvédelmi rendelet

tervezet) kapcsolatos dontéshozatalt.

2026. majus 22. napjan 79/2026. szdmon elbterjesztésre keriilt a Csobdnka Kozség
Onkorményzat Képviselé-testiillete 2026. majus 28. napjan tartandd rendes, nyilvanos

képviselo-testiileti iilésére a Csobanka 551. és 605/1 hrsz.-1 ingatlanok hasznositasa, ismételt



megkeresés targyu eldterjesztés. Az elbterjesztéshez az érintett teriiletek tulajdonosainak jogi

képviseld utjan eljutatott megkeresése is csatolasra keriilt.

Az 79/2026. szdmu elbterjesztést megeldzte mar egy képviseld-testiileti dontés, amely azonos
tartalmt megkeresést vitatott meg és a képviseld-testiilet 2026. marcius 5-ei iilésén hatarozatot
hozott. A képviselO-testiilet a 2026. marcius 5-ei iilésén ugy dontott, hogy a helyi épitési

szabalyzatot nem kivanja modositani.

Tovabba Csobdnka Kozség Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete dontdtt arrdl, hogy
elkésziti a helyi jelentdségli védett természeti teriiletté és természeti emlékké nyilvanitasrol
sz6l6 Onkormanyzati rendeletet, ennek érdekében pedig Csobanka Polgarmesteri Hivatala
2026. majus 22. napjan felhivast (a tovabbiakban: Felhivas) tett kozzé Csobanka Kozség
természetvédelmi rendeletének véleményezésére. A Felhivas szovege szerint szakértok -
tobbek kozott — az Ybl-villa helyi jelentdségli védett természeti teriiletté nyilvanitasara tettek

javaslatot.

Az ismételt el6terjesztés és a Felhivas miatt fontosnak tartjuk eldadni a helyi jelentdségli védett
természeti teriiletekre vonatkoz6é Onkormanyzati feladatokra és az ezzal jard esetleges

feleldsségi kérdésekre vonatkozo jogi elemzésiinket.
Az alébbi Osszefoglald kifejezetten az Ybl-villa parkja elnevezésti teriiletre vonatkozdan
tartalmaz konkrét megallapitasokat, de a kifejtett helyi jelentdségli védett természeti teriiletekre

vonatkoz6 dnkormdnyzati jogok és kotelességek altalanossadgban is iranyadoak.

1. Az Ybl-villa parkjara vonatkozo jelenlegi szabalyok és a Felhivas Kkozotti

ellentmondasok

Az Un. Ybl-villa parkja harom f6ldrészletbdl all, amelyek a Dera patak két oldalan teriilnek el.
A foldrészletek helyrajzi szamai 551, 605/1 és 605/2. A 79/2026. szamu eldterjesztés kizarolag
a 551, 605/1 hrsz.-0 teriiletekre vonatkozik, ezért elemzésiinkben kiilonds figyelmet szenteliink
ezen két teriiletnek, de fontos hangstilyozni, hogy minden természetvédelmi oltalom alatt 4116

teriiletre ugyanezen jogok ¢és kotelezettségek érvényesek.
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Csobanka 2016-ban elfogadott Kornyezetvédelmi Programja helyi természetvédelmi
teriiletként rogziti a 605 helyrajzi szamu teriiletet, mig az 551 helyrajzi szdmu teriilet

természetvédelmi oltalom ala helyezése akkor még csak tervként szerepelt.!

Csobéanka Kozség Képviselo-testiiletének a helyi épitési szabalyzatrol és szabalyozasi tervrdl
sz616 10/2016. (XI.25.) szamu onkormanyzati rendeletének (a tovabbiakban: HESZ) 3.
fiiggelékében szerepld tablazata szerint mindharom helyrajzi szdmmal rendelkezd teriilet helyi
jelentéségli természetvédelmi teriiletnek mindsiil. Az 551. hrsz. teriilet a HESZ 16/2023
(XII.15.) onkormanyzati rendelettel torténd modositdsa értelmében 2023. december 16.

napjattol keriilt feltiintetésre a HESZ vonatkozo tablazatéban.

Az ingatlannyilvantartasban fellelheté adatok szerint a 605/1 és 605/2. helyrajzi szamu
teriiletekre vonatkozdan a helyi jelentdségli védett természeti teriilet statusz a tulajdoni lapokon
bejegyzésre keriiltek. Az 551 helyrajzi szdmu teriiletre vonatkozdan a helyi oltalom

ingatlannyilvantartasba val6 bejegyzése elmaradt.

Tehat jelenleg mindhdrom az Ybl-villa kertjét alkotod teriilet helyi jelentdségli védett

természetvédelmi teriiletnek mindsul.

Ezért a Felhivasban indokolatlanul szerepel az Ybl-villa parkja, mint olyan teriilet, amelynek
nyilvantartasba vételére tettek javaslatot. Az Ybl-villa nyilvantartasba vétele nem eldontendd,
jovObeni vizsgalattol fiiggd kérdés, hanem olyan onkormanyzati kotelezettség, amelyet az

onkormanyzat koteles elvégezni.

A természet védelmérdl szolo 1996. évi LIII. térvényben (a tovabbiakban: Tvt.) részletesen
eléirja a védetté nyilvanitdsra vonatkozd eljarast és a mar védetté nyilvanitott teriiletre
vonatkoz6 teenddket. Ilyen eldirasok példaul, hogy a védett¢ nyilvanitast kimondd
jogszabalynak milyen kotelezd rendelkezéseket kell tartalmaznia (Tv.t 24. § (23)), a tertilet
védetté nyilvanitasara vonatkozo6 adatot az ingatlan-nyilvantartasba be kell jegyezni (Tv.t 26.

§ (2)), az 6nkormanyzatnak természetvédelmi kezelési tervet kell megalkotnia (36. § (1)).

1A Kérnyezetvédelmi Program 20. és 21. oldalai.
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Az dnkormanyzat elmulasztotta ezen torvényi eldirdsok végrehajtasat, mert a Tvt. eldirdsainak
nem tett teljeskorlien eleget: nevezetesen a 551. helyrajzi szamu teriiletre vonatkozoan a helyi
oltalom ingatlannyilvantartasba val6 bejegyzését elmulasztotta, kezelési tervet sem alkotott és
a természetvédelmi rendeletét sem alkotta meg a Tvt. szerinti kovetelményekkel sszhangban.
Dicséretre méltod, hogy a jelenlegi Természetvédelmi rendelet tervezet ezen mulasztdsokat
igyekszik orvosolni, de ki kell emelni, hogy az Ybl-villa védettsége mar fennall, azt az

elfogadott rendeletnek tartalmaznia kell, azt nem lehet fiiggd lehetéségként kezelni.

Felhivjuk szives figyelmét azon tényre is, hogy Csobdnka Kozség Onkorményzata altal a
multban megrendelet szakértdi vélemény az abban felsorolt teriileteteket - koztiik az Ybl-villa
parkjat - védelemre érdemesnek talalta. Ezért ezen teriileteken a mar fennallé természetvédelmi
oltalom feloldésa jelenleg fel sem meriilhet. Amennyiben a fennall6 védelem ellenére a teriilet
védettségére okot ado koriilmények a multban megrendelet szakért6i vélemény kiadasa ota
olyan mértékben leromlottak, hogy a védettségre okot add koriilmények mar nem allnak fenn,
az szintén felvetné az Onkormdnyzat feleldsségét, hiszen ebben az esetben joggal meriilne fel
a kérdés, hogy az Onkormanyzat a védettségnek megfelelden feliigyelte-e a teriilet hasznélatét,

nem-e a kezelési terv hianya vagy annak nem megfeleld alkalmazasa okozta a valtozasokat.

Osszefoglalva tehat megallapithat6, hogy jelenleg mindhiarom az Ybl-villa kertet alkoté
teriilet helyi jelentoségii védett természetvédelmi teriiletnek mindsiil. A késziild
természetvédelmi rendeletben ezen teriileteket fel kell tiintetni és a rendeletben
megalkotni a védelmét szolgalo kezelési tervet és elvégezni az egyéb torvényi feladatokat.
A  kozzétett Természetvédelmi rendelet tervezet ezen teriileteket megfeleléen
tartalmazza, de fontos hangsulyozni, hogy az elfogadott rendeletnek ezen teriileteket
tartalmaznia kell, nem kezelhet6 ezen teriiletek rendeletbe foglalasa jovoben eldontendé
kérdésként.

o)

2. A helyvi épitési szabalyzat modositasanak lehetosége (79/2026. szamon eloterjesztés)

A 79/2026. szamu el6terjesztés oka az, hogy az Ybl-villa tulajdonosai jogi képviseldjiik utjan
megkeresték a polgarmestert €s ismételten eldadtak a tulajdonosok teriilet-hasznositasara

vonatkozo terveiket.
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A HESZ 59. §-a szerint az Ybl-villa kertje kiilonleges beépitésre nem szant kert teriiletek
ovezeteként van besorolva. A kiilonleges beépitésre nem szant kert teriiletek ovezetét, azok
telekalakitasra és beépitésre vonatkozo paramétereit a 16. tablazat tartalmazza. A 16. tablazat
szerint a beépithetd legkisebb telek teriilete 30 000 m2. Ennek megfeleléen megallapithato,
hogy a jelenleg hatalyos eldirasok szerint az Ybl-villa parkjaban nem lehet épitkezni, mivel a

teriilet teljes teriilete sem éri el a 30 000 m2-t.

A tulajdonosok a széban forgé teriiletet ezen korlatozasok tudatdban vasaroltdk. Az a tény,
hogy a tulajdonosok a jelenleg hatalyos HESZ elGirasaival ellentétes modon szeretnék

hasznositani a teriiletet természetesen nem ad okot a HESZ eziranyi mddositasara.

Mivel az Ybl-villa teriilete helyi jelentdségli védett teriilet, ezért annak hasznositasa kizarolag
a védettséggel 6sszhangban torténhet. Hangstilyozando, hogy a természetvédelmi oltalom nem
jelenti azt, hogy a tulajdonos ne hasznélhatna a teriiletet. Ez csupan azt jelenti, hogy a tertiletet
a helyi jelentdségli védelmet elrendeld rendelettel és a kezelési tervvel Osszhangban

hasznosithatja.

Mivel az onkormanyzat a helyi rendeletet és a kezelési tervet még meg sem alkotta, ezért a

HESZ modositasarol sem donthet megalapozottan.

A tulajdonosok jogi képviseldje altal hivatkozott Motv. 8. § (1) a) szerinti felelOsség
természetesen nem megalapozott. Egyrészt a hivatkozott rendelkezés a helyi kozosség tagjaira,
nem pedig a képviseld-testiilet tagjaira, mint a helyi jogalkotd szerv tagjaira vonatkozik.
Masodszor pedig a hivatkozott rendelkezés kifejezetten az dngondoskodassal valo kdzosségi
terhek enyhitésére vonatkozik. Nem értelmezheté, hogy a HESZ modositasa hogyan mindsiil
ongondoskodasnak. A HESZ modositasa helyi jogalkotési aktus, amely soran figyelembe kell
venni a magasabb rendli jogszabdlyokat, azt egyéni érdek, kiilondsen pedig egyéni érdek

érvényesitésében eljard személy nem befolyasolhatja.

A magasabb rendii jogszabalyok koziil jelen esetben a Tvt.-nek van kiemelkedd jelentdsége. A
Tvt. 35. § (1) bekezdése szerint védett természeti teriileten tilos olyan épiiletet, épitményt,
nyomvonalas létesitményt, berendezést létesiteni vagy tizembe helyezni, amely annak jellegét
¢s allapotat veszélyezteti, kdrositja, vagy ott a tajképi egységet megbontja.
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A HESZ jelenleg hatalyos el6irasa a védettség tényére tekintettel alkotta meg azon el6irasat,
hogy a beépitheté legkisebb telek teriilete 30 000 m2. A jelenleg hatalyos HESZ figyelemmel
van a védett teriilet védelmi funkciodjara, arra a természetvédelmi célra, hogy a teriilet drizze
meg a teriileten ¢l védett novény- és allatfajok altal reprezentélt, helyi szinten egyediilallo
¢letkozosséget, Orizze meg a védett és fokozottan védett fajokat, novelje populédcioik
¢letképességét, Orizze meg a természetes €s természetszerll élohelyeket, ndvelje ezek teriileti
kiterjedését, természeti allapotat. Amennyiben a képviseld-testiilet dontése a teriilet beépitését
lehetévé tenné joggal meriilne fel a kérdés, hogy ezen célok megvalosulasat a dontés nem
tenné-e elérhetetlenné. Ez esetben pedig torvényességi feliigyeleti eljaras keretében lenne
vizsgalhato a célkitiizések megvalésulasa és annak esetleges HESZ-médositassal valo

ellehetetlenitése.

Ezért donté jelentoségii, hogy az inditvany nem tartalmaz természetvédelmi szempontbol
megalapozott indokolast a HESZ beépitési kovetelményeinek enyhitésére. Ezért az

Onkormanyzat a HESZ médositasira iranyulé elGterjesztést nem fogadhatja el.

3. Természetvédelmi korlatozas altal okozott kartalanitasi kotelezettség

A 2025. majus 29. napjan tartott rendes képviseld-testiileti iilésen az Ybl-villa parkjanak
tulajdonosa jelezte azon szandékat, miszerint kartéritéssel fog ¢lni, amennyiben a képviseld-
testiilet elfogadja a Természetvédelmi rendeletet. Mivel ezen tulajdonosi igény ismételten

felmeriilhet, ezért fontosnak tartjuk felhivni a figyelmet az alabbi szempontokra.

A természeti értékek megdvasaban minden érintettnek, igy a teriilet tulajdonosainak,
hasznaldinak, kezeldinek valamint az 4llam minden szerepldjének kozre kell miikodnie a kozos
orokségiinkért viselt tarsadalmi feleldsségvallalas jegyében. Az Alaptorvény, a vonatkozd
Alkotmanybirdsagi hatarozatok, a Tvt. és szamos mdas jogszabdly kiemeli a biologiai
sokféleség megodrzésének kiemelt jelentdségét €s nevesiti mindenki kotelezettségét a
biodiverzitas és az Alaptorvény P) cikkében felsorolt értékek védelmére, fenntartasara és jovo

nemzedékek szamara vald megdrzésére.
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A védett természeti teriiletek vonatkozasaban a természetvédelmi célu korlatozasokra alapitott

kartalanitasi szabalyokat a Tvt. 72. §-a tartalmazza.

A Tvt. el6irasai alapjan egyes esetekben a tulajdonosnak kartalanitasi kotelezettség nélkiil
tlrnie kell a tulajdonat éré korlatozasokat, mig mas esetekben a korlatozasok bizonyos
szintj¢hez a jogszabaly mar kartalanitasi kotelezettséget tarsit. A Tvt. 72. § (1) alapjén a védett
természeti terlileteken természetvédelmi érdekbdl elrendelt gazdalkodasi korlatozas, illetve
tilalom esetén vagy a termelésszerkezet jelentdés megvaltoztatasanak eldirdsa kovetkeztében a
tulajdonos vagy — amennyiben a tulajdonos a teriilet hasznalatat dtengedi — a jogszerli hasznald
tényleges karat meg kell tériteni. A kartalanitast azonban a Tvt. 72. § (2) bekezdése az ott
felsorolt esetekben kizarja. Ezek kozil a jelenlegi esetben a legjelentdsebb rendelkezés a Tvt.
72. § (1) a) pontja szerinti eldirds, amelynek értelmében a védett természeti teriileten a
természeti kar megel6zése és megakadalyozéasa érdekében jogszerlien eldirt korlatozas vagy
tilalom kartalanitasi igényt nem keletkeztet. Tehat amennyiben egy adott védett természeti
teriiletre kizarolag olyan jellegi korlatozasokat ir el6 egy rendelet, amelyek annak érdekében
szlikségesek, hogy ott természeti kar ne keletkezzen — pl. védett ndvények vagy allatok
¢léhelye ne semmisiiljon meg — akkor ezek a korlatozasok nem keletkeztetnek kartalanitasi

jogosultsagot a tulajdonos oldalan.

Az is hangsulyozandd, hogy amennyiben valamely esetben kartalanitasi jogosultsdg meg is
allapithato lenne, akkor a Tvt. és a vonatkozo6 birdsagi gyakorlat szerint az csak kizardlag a
tényleges karra vonatkozhat, az elmaradt haszonra nem. Tehat a kartalanitds mértéke csak a
tényleges €s dokumentalt kar lehet, az elmaradt haszon nem érvényesithetd. A kartalanitasi
igény csak akkor érvényesithetd, ha a tulajdonos/jogszerti f6ldhasznald bizonyitékokkal is
alatamasztja a jogszerlien elrendelet korlatozas, tilalom és az 6t ért kar bekovetkezte kozotti

okozati Osszefiiggést._Tehat megéllapithatd, hogy a tulajdonos az adott teriiletre vonatkozé

10v6beni elképzeléseitdl vald elesése nem keletkeztet a Tvt. altal elismert tényleges kart.

Osszegezve tehat megallapithaté, hogy a Tvt. értelmében, amennyiben a
Természetvédelmi rendeletben és a kezelési tervben eldirt korlatozasok a
természetvédelmi kar megelozése érdekében sziikségesek, akkor azok nem keletkeztetnek

kartalanitasi jogosultsagot a tulajdonos oldalan.
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Oszintén bizom abban, hogy a jelen révid jogi 6sszefoglalo érdemben segiti az Onkormanyzat
¢és a Tisztelt Képviseld-testiileti Tagok munkéjat, valamint hogy Csobanka helyi jelentdségii
védett terlileteinek és annak beépitésének jogi szabalyozésa a Tvt. eldirdsaival 6sszhangban a

kozeljovében megnyugtatd modon rendezésre keriil.

Budapest, 2026. 05. 28. Tisztelettel:

Dr. Fiala-Butora Janos
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Dr. Fiala-Butora Janos — tigyvéd

Csobi Egyesiilet jogi képviseldje

1. Meghatalmazas csatolva
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