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I. Bevezeto

A rovidtava széllashely-szolgéltatas hatasai eltéré modon jelentkeznek a kiilonbozdé févarosi
keriiletekben, de egyetlen keriileten beliil is akar. gy a megoldandé problémak is eltéréek, ami azt
jelenti, hogy differencialt, a helyi igényeknek megfeleld szabalyozasra van sziikség. A Jozsefvarosi
Onkorményzat munkatarsai szdmos kiilonbozé érdeket mérlegelve tobb mint mésfél évig
dolgoztak azon, hogy a rdévidtava szallashelyek szabalyozatlansdgabol eredd problémakra egy
olyan kompromisszumos megoldascsomag sziilessen, ami nem lehetetleniti el, de szigort korlatok
kozé szoritja a rovidtavu szallashely-szolgaltatast. Célunk, hogy az 6nkormanyzat 1étrehozzon egy
olyan keretrendszert, ami biztositja a rovidtava szallashely-szolgaltatdsok mikodésének
atlathatosagat, megakadalyozza a révidtavu szallasok eluralkodésat a keriileti lakasallomanyban és
segiti a konfliktusok elkeriilését.

Az ebben a dokumentumban szerepld javaslatok tobb szinten fogalmaznak meg beavatkozasi
lehetdségeket a rovidtava szallaskiadassal kapcesolatban. Javaslatot tesziink

e szigorubb helyi jogszabalyok megalkotasara,
e szigorubb ¢s kovetkezetesebb hatosagi ellendrzésre,

o egyéb eszkozokre, amelyek segitik a jogtudatossagot és a jogszabalyok érvényestiilését.

II. Mi arovidtavu szallaskiadas?

Az Airbnb egy online platform, amely lehetdvé teszi az emberek szdmara, hogy szallasokat
kinaljanak vagy béreljenek rovid tdvra. A vallalat 2008-ban alakult, ¢és azdta a vilag egyik
legismertebb rovid tavi bérbeadasi szolgaltatdsava valt, sokszor a cég nevét a rdvidtava
szallaskiadds szinonimdjaként haszndljdk Az Airbnb lehetdséget biztosit arra, hogy
maganszemélyek sajat ingatlanaikat (pl. apartmanokat, hdzakat, szobakat) kiadjak masoknak.

Az Airbnb eredeti gondolata a ,,sharing economy”, azaz a megosztason alapuld gazdasag
kifejezésre vezethetd vissza. Az elképzelés 1ényege, hogy maganszemélyek a vagyontargyakat
vagy szolgaltatasokat egymas kozott ingyenesen vagy dij ellenében megosztjak, jellemzden az
internet segitségével. A rovidtava szallashelykiadasra vetitve mindez azt jelenti, hogy a
kihasznalatlan lakorésszel/szobaval rendelkezd, vagy az otthonukat valamilyen okbdl (pl. utazas)
éppen nem hasznald személyek az Airbnb vagy mas platform segitségével rovid tavra bérbe
adhatjak azt. Ok ezzel kiegészithetik keresetiiket, a szolgéltatds igénybe vevéje pedig a hotelnél
otthonosabb és olcsobb széllashoz jut.

Az utdbbi években a rovidtava szallashely-szolgaltatas a turisztikai szempontbdl jelentds
varosok kozponti problémadjava valt és ma mar nemcsak az Airbnb, hanem sok mas platform is
ennek a hirdetésére €piil (pl. Booking.com, szallas.hu). Az esetek tulnyomo tobbségében mar nem
atmenetileg adja ki valaki a lakasat vagy szobdjat, hanem iizletszerlien erre fenntartott lakas(oka)t
iizemeltet.



A koznyelvben ,,airbnb”’-nek hivott szallasok jogi szempontbdl két nagy kategoéridba sorolhatoak:

III.

az Un. maganszallashelyeket maganszemély vagy egyéni vallalkozé mikddteti és
kevesebb (legfeljebb 8 darab) szobabdl allnak,

az un. egyéb szallashelyeket cégek mukodtetik és tobb (legfeljebb 25 darab) szobdja van.

Rovidtavu szallaskiadas Jozsefvarosban: a szamok

A keriileti helyzetre 2026 marciusaban az alabbiak voltak jellemzdek:

IV.

Osszesen 1760 darab regisztralt rovidtava szallashely miikodstt, melybdl 53 darab
szalloda, panzi6 vagy szallo és 1707 darab magan- és egyéb szallashely (,,Airbnb”) volt.

A szalloda, panzio, szallo tipusu szallashelyek kapacitdsa Osszességében valamivel
nagyobb (55%) volt a keriiletben, mint a magan- és egyéb szallashelyeké.

A lakasokban mukddtetett szallashelyek koziil 1113 darab magénszemély vagy egyéni
véllalkoz6 4ltal iizemeltetett “maganszallashely” (65%) és 594 darab cég altal
iizemeltetett “egyéb szallashely” (35%).

A rovidtavua lakaskiadas a lakasok koriilbeliil 3,5%-at érintette (0sszesen 48 444 lakas
van Jozsefvarosban).

A rovidtavra kiadott lakdsok eloszlasa nagyon kiilonb6z6 negyedek szerint: a legtobb a
Corvin, a Palota- és a Csarnok negyedben volt.

A maganszallashelyek majdnem kétharmada egyszobas lakas, a cégek altal kiadott lakasok
atlagos szobaszama valamivel nagyobb.

A magénszallasok esetében a tulajdonosok 78%-a egy lakast ad ki.
A céges kiadas esetében a tulajdonosok 88%-a tobb lakast lizemeltet.
A 3 legnagyobb iizemeltetd 0sszesen 77 lakast ad ki a keriiletben.

A bejelentett rovidtava szallasok szamdanak robbandsa 2023-ra tehetdé €s a 2025-0s
moratdrium bevezetéséig folyamatosan emelkedett.

Jogszabalyi kornyezet

Altaldban harom szabalyozasi megkozelitést killonboztetnek meg a rovidtava szallasokkal
kapcsolatban:

(1) tiltas,

(2) szabadjara engedd megkdzelités,

(3) szabalyozas, vagyis engedélyezés bizonyos korlatozasokkal.

Magyarorszagon sokdig meglehetdsen szabadjara volt engedve a rovidtava szallaskiadas, de ma
mar taldlunk példat a tiltasra és a szabalyozasra is.



Az Orszaggytilés 2020-ban lehetdvé tette, hogy az 6nkormanyzatok helyi rendeletben naptari
évenként 0 és 365 nap kozott hatarozzak meg a rovidtava szallashely-szolgaltatas céljara
felhasznalhatd napok szdmat, igy a bizonyos korlatozasokkal vald engedélyezés lehetdségét €s
felelosségét a helyi dontéshozokra bizta. A fenti felhatalmazas alapjan a Terézvarosi
Onkormanyzat — egyelére az onkormanyzatok koziil egyediil — a rovidtava lakaskiadas teljes
betiltasarél dontétt 2026. januadr 1-jét6l, ami azt jelenti, hogy maganszalldshely ¢és egyéb
szallashely esetében az egy naptari éven beliil szallashely-szolgaltatas céljara felhasznalhatd napok
szama nulla

A kertileti szinten tul az Orszaggyilés elfogadott egy rovidtava szallaskiaddsra vonatkozo
moratériumot is, aminek kovetkeztében 2025. januar 1-t61 2026. december 31-ig nem vehetd
nyilvantartdsba 0j magan- és egyéb tipusu rovidtavu szallashely a févarosban, valamint
megemelték a maganszallashelyek utan fizetendo adot is.

2024. februarjaban fogadta el az Eurépai Parlament a rovidtava szallashely-szolgaltatasokkal
kapcsolatos adatgyiijtésrol sz0l6 rendeletet. Amellett, hogy a rendelet eldirja az
adatszolgaltatast, azt is eldirja, hogy az unids tagallamok egyetlen digitalis belépési pontot
hozzanak I1étre, ahova a hirdetd platformok havonta adatokat kiildenek a szalldsadok
tevékenységérdl (pl. a kiadott éjszakak szama, a vendégek szama, a konkrét cim, a regisztracios
szam). Az 0j szabalyozast 2026. majus 20-t6l kell kotelezden alkalmazni és az adatok a Nemzeti
Turisztikai Adatszolgaltaté Kézponthoz fognak befutni. Arrél, hogy ehhez hozza fognak-e férni az
onkorményzatok és hogyan, még nem all rendelkezésre informéacio.

V. Milyen kotelezettségei vannak egy szallasadonak?

A. NTAK regisztracid

A széllashelyet regisztralni kell a Nemzeti Turisztikai Adatszolgaltaté Kozpont (NTAK)
rendszerében. A rendszer altal generalt regisztracios szamot az NTAK is nyilvantartja, illetve azt
a tevékenység bejelentésekor a jegyzOnek a mindsitéssel egyiitt meg kell kiildeni.

Az NTAK rendszer megfelel6 kitoltése €s hasznalata a szallashely-szolgaltatok szamara kotelezd,
ezek megsértése esetén a helyi jegyz6 birsagot szabhat ki.

B. Szallashely-mindsites

rrrrr

szallashelyet besorolnak 1-t6l 5 csillagig. Szallashely-szolgaltatasi tevékenységet csak olyan
helyen lehet végezni, ami rendelkezik érvényes mindsitéssel, amit haromévente meg kell Gjitani.
A mindsitést a Magyar Turisztikai Mindségtantsitd Testiilet Nonprofit Kft. végzi.

A mindsitésben figyelembe vett kritériumokat kormanyrendelet rogziti és az 6nkormanyzatnak
nincs lehetésége tobbletfeltételt el6irni a mindsités megszerzéséhez vagy akar megtiltani, hogy
valaki mindsitést kapjon.



C. TIPARKER regisztracid

Ha valaki szallashelyet akar tizemeltetni, akkor ezt be kell jelentenie a tevékenység helye szerint
illetékes jegyz6hoz (Jozsefvarosban a Hatosagi Ugyosztaly Igazgatasi Irodajahoz). Csak olyan
szallashelyet lehet bejelenteni, amely NTAK regisztracioval és mindsitéssel is rendelkezik. A
jegyz0 a szallashelyekrél nyilvantartast vezet — IPARKER rendszer (Iparkereskedelem
szakrendszer) —, amely nyilvanosan is elérhet6 és cim  szerint  kereshetd:
https://iparkerpublikalas.komdat.hu/?onkid=167¢lel18-65a1-4c87-8ecb-33afe0e654b5).

D. Adofizetés

A rovidtavu szallashelykiadas utan tobbféle adofizetési kotelezettség keletkezik helyi és kdzponti
szinten is.

1. Az Onkormanyzat részére fizetendé adok

e Kpitményadé: A rovidtava szallashely-szolgaltatasi tevékenységet folytaté lakas utdn a
tulajdonosnak épitményadot kell fizetni. Az épitményado mértéke 2025. januar 1-tdl 2.950
Ft/m?/év, vagyis egy 50 nm-es lakds utdn 147.500 forintot kell fizetni évente.
Jozsefvarosban a rovidtava szallaskiadok az épitményado tekintetében a torvényileg
meghatarozott maximumot fizetik.

e Idegenforgalmi ado: Az idegenforgalmi ado alapja a megkezdett vendégéjszakara esd
szallasdij, mértéke pedig az addalap 4%-a. Példaul, ha egy szallason 3 vendégéjszakat tolt
el egy vendég, akkor 20.000 Ft/f6/¢j szallasdij esetén a szallasadd utana 2400 Ft
idegenforgalmi adot koteles fizetni.

2. A NAYV részére fizetend6 adok

Amennyiben maganszemély rovidtava szallashely-szolgaltatasi tevékenységet folytat, az alabbi
koltségekkel kell kalkuladlnia a NAV felé az épitményado és az idegenforgalmi add befizetésén
kiviil:

e Afa: Ha a szillashely-szolgaltatas éves bevétele nem éri el a 12 millié forintot, akkor
valaszthatd az alanyi adomentes statusz, ami azt jelenti, hogy nem kell 4fat fizetni. Aki
évente 12 millio forintnal nagyobb bevételt ér el szallashely szolgaltatasbol, akkor mar
afakoteles lesz a tevékenysége €s a bevétel utan 5%-os afat kell fizetnie.

o Turizmusfejlesztési hozzajarulas: A turizmusfejlesztési hozzajarulas mértéke az afa
nélkiili bevétel 4%-a és ezt is mindenkinek be kell fizetnie, aki rovidtavon szallast ad ki.

e Személyi jovedelemadé (szja): Ezt csak a maganszemélyeknek kell fizetni
maganszallashely esetén. A tételes atalanyado évi 6sszege Budapesten lakdszobanként 150
ezer forint (vagyis pl. egy haromszobas lakas esetén évi 450 ezer forint).

Amennyiben valaki nem magénszemélyként, hanem vallalkozasként ad ki rovidtava szallas, az
alabbi adok vonatkoznak ré:

¢ Tarsasagi adé: ha cég lizemeltet rovidtavu szallashelyet, tarsasagi adot kell fizetnie.


https://iparkerpublikalas.komdat.hu/?onkid=167e1e18-65a1-4c87-8ecb-33afe0e654b5
https://iparkerpublikalas.komdat.hu/?onkid=167e1e18-65a1-4c87-8ecb-33afe0e654b5

¢ Atalanyadozas: ha egyéni véllalkozo miikodtet rovidtava szallashelyet, atalanyadot kell
fizetnie.
E. Epitési bejelentések/engedélyek

Konkrét kiadott lakasok esetén egyéb engedélyezési vagy bejelentési eljarasokra is sziikség lehet.
Vannak példaul olyan épitési tevékenységek, amelyeket be kell jelenteni az épitésiigyi hatésaghoz
vagy engedélyt kell rajuk kérni az épitésiigyi hatosagtol. Ezekbe az Onkormanyzatnak nincs
beleszodlasa.

Vannak viszont olyan tevékenységek, amikre nem kell épitésiigyi hatosagi engedély €s be sem kell
Oket jelenteni az épitésiigyi hatdsaghoz, de kapcsolddnak az épiiletekhez és a telepiilésképhez, igy
az dnkormanyzat hataskorébe tartoznak és be kell ezeket jelenteni.

1. A TEKA elvarasai

rrrrr

helyezheto el, amelyek Jozsefvarosban jelenleg az alabbiak:
o lényegében a keriiletben mindenhol van lehetdség szallashely szolgaltatasra,
o alakas és egyéb szallashely bejarata kdzvetleniil az utcarél nem nyilhat,
o alakas netto alapteriilete nem lehet kisebb 30 m?-nél,

o azegy épiiletben kialakitott lakasok 4tlagos alapteriilete nem lehet kisebb 50 m?-nél
(kivéve meglévo épiiletben 6nkormanyzati szocialis bérlakas).
A telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatat (TEKA) 2025. julius 1-t51 kell
alkalmazni. A TEKA szerint: a széllast ugy kell megtervezni és kialakitani, hogy annak helyiségei
lehetové tegyék
o apihenést és az alvast,
o atisztalkodast, az illemhelyhasznalatot,

O amosast, f0zést, étkezést, élelmiszer-tarolast, mosogatast, valamint a hasznalathoz
sziikséges berendezések ¢és hasznalati targyak tarolasat, tovabba egyéb ellatast
nyUjto szolgaltatasokat, valamint

o azegyenld esélyll hozzaférést és hasznalatot.

e Egy darab személygépkocsi elhelyezését kell biztositani minden 2 vendégszoba, apartman
utan,

e 2 db kerékpar és motorkerékpar varakozohelyet kell biztositani minden megkezdett 10
vendégszoba utan.

2. Telepiilésképi bejelentési eljaras

Ha valaki modositani akarja egy kertileti lakas rendeltetését (pl. lakasbol széllast akar csindlni)
vagy a rendeltetési egységek szamat akarja megvaltoztatni (pl. egy szallasbol tobb kisebb szallast
akar kialakitani), akkor kotelezd un. telepiilésképi bejelentést tennie a Jozsefvarosi Polgarmesteri
Hivatal Varosépitészeti Irodajan.



A telepiilésképi bejelentési eljaras sordn a Varosépitészeti Iroda megvizsgalja, hogy a
kialakitandé szallas megfelel-e a keriileti JOKESZ) és orszagos (TEKA) szabalyoknak. Ha a
tulajdonos rovidtava szallasmitkddtetés céljabol meginditja ezt az eljarast, akkor ellendrzik, hogy
megvaldsul-e az egyenld esélyli hozzaférés, van-e elég autoparkold vagy kerékpartarold stb. Ha a
tervezett modositis nem felel meg az eldirasoknak, akkor az Onkormanyzat elutasitja a kérelmet.
Ha megfelel, akkor tudomasul veszi.

A kereskedelmi szabalyok szerint a magdnszallashelyek esetén nem elvéras a telepiilésképi
bejelentés lefolytatasa ahhoz, hogy nyilvantartasba vegyék, ezért a fenti ellendrzés csak az Un.
egyeb széllashelyek esetében torténik meg.

A széllashely csak a telepiilésképi bejelentés elfogadasa utan keriilhet be a kereskedelmi
nyilvantartasba. Ha elutasitottdk a kérelmet, de a tulajdonos mégis kiadja a szallast, akkor az nem
jogszertien mukodik.

VI. Mik a tarsashazak jogai?

A. A szallaskiadas korlatozasa az SzMSz-ben

A tarsashaz tulajdonostarsai jogosultak arra, hogy a tarsashdz SzMSz-ében a tarsashaz
kozgyiilésének elézetes hozzajarulasahoz kossék azt, ha a tulajdonostars a lakast annak
rendeltetésével ellentétesen kivanja hasznositani. A lakas rendeltetésével ellentétes hasznositas
példaul az, ha a lakas tulajdonosa szallashelyként akarja azt tizemeltetni. Tehat a tarsashazi SzZMSz
el6irja, hogy a lakast csak lakas céljara lehet hasznalni és megtilthatja a lakas nem lakascéla
hasznalatat, vagyis azt, hogy valaki a lakasat maganszallashelyként adja ki. A tarsashézi
hatarozatok nem visszahat6 hatalytak, tehat ha valaki a hatarozat meghozatalakor mar folytatta a
szallaskiadast, akkor az SzMSz Uj rendelkezése ra nem alkalmazhat6. Ha valaki megsérti az
SzMSz-ben eldirt korlatozo6 rendelkezéseket, akkor a tarsashaznak birosag eldtt kell pert
kezdeményeznie.

Fontos, hogy ezzel a korlatozasi lehetdséggel csak abban az esetben tud élni a tarsashaz, ha a
lakasnak “lakas” a rendeltetése. Ha ugyanis a tulajdonos a lakas rendeltetését kordbban “nem
lakascélu helyiséggé” modositotta, akkor a jogszabalyok alapjan a konkrét tevékenységet csak
nagyon sziik korben tudja korlatozni a tarsashdz (pl. szerencsejaték, szexualis vagy erotikus
szolgaltatas stb.), de a szallaskiadast nem.

B. Emelt k6zos koltseg

A tarsashdzaknak lehetdsége van arra is, hogy a rovidtavu szallashely-szolgéltatokat magasabb
Osszegli kozos koltség fizetésére kotelezzek. Ha a tarsashdzi kozosség ezt szeretné érvényesiteni,
akkor az SzMSz-ben kell meghatarozni az érintett koltségnemeket és a szamitas modjat. Ez a
megoldads azonban kétélu fegyver, mert nehéz olyan szamitasi modot talalni, ami alapjan csak a
rovidtavu szallasokra vonatkozik a kozos koltség emelés. Rédadésul, ha a szalldsadd 60 napon beliil
megtamadja ezt a dontést a birdsadgon, akkor a tarsashdznak kell bizonyitania a tobblethasznalatot
¢s nem elegendd arra hivatkozni, hogy értelemszerli, hogy a rovidtava széllds hasznélata
tobblethasznalattal jar.



VII. Onkorményzati adobevételek

Az dnkormanyzatoknak jelentds bevétele szarmazik a rovidtava szallaskiadasbol. Kétféle adobol
szarmazik az onkormanyzat bevétele a rovidtavu szallasok esetén: az idegenforgalmi adobol és az
épitményadobol. Az épitményado és az idegenforgalmi ado teljes egészében az dnkormanyzat
bevétele, ami elengedhetetlenné teszi a mikodéshez és hozzdjarul ahhoz, hogy a keriiletben
fejlesztéseket hajtsunk végre.

Szallashely-szolgaltatasi tevékenységhez kapcsolodd adomérték szerint 206 738 444 Ft
épitményadé vonatkozasaban tortént adokotelezettség megallapitas. 2025-ben az idegenforgalmi
adonemben a fizetendd ad6 Gsszegei november honapig az alabbiak szerint alakultak:

Szalloda 869 138 700 Ft
Panzio 33575475 Ft
Kemping 24 400 Ft
Ko6zosségi szallashely 3324507 Ft
Kollégium/Diakotthon 1422 564 Ft
Egyéb/Maganszallashely 395768 013 Ft
Osszesen: 1303 253 659 Ft

2025-ben 0sszesen ennél valamivel tobb, 1 412 337 990 Ft idegenforgalmi adoé folyt be ténylegesen
az dnkormanyzathoz, a fentieken tul részben korabbi évek alapjan fizetendé adobol.

VIII. A rovidtava szallashelyek ellendrzése

A. Adoiigyi ellendrzés

Az idegenforgalmi add bevallasa Onbevallason alapul, igy a keriileti addhatosdg azt tudja
ellendrizni, hogy az addalany az idegenforgalmi addbevallasat az eldirt hataridoben teljesitette-e.
A hatéridében bevallott, de nem befizetett idegenforgalmi adot végrehajtasi eljaras keretében lehet
beszedni. Az elmult években az Onkorményzat egyes szervezeti egységei intenziven
egyittmiikddnek annak érdekében, hogy megakadalyozzédk az addbefizetés elkeriilését. Az
adohatésagunk egységes nyilvantartast vezet az aktiv szallashely-szolgéltatokrol és a bevallasi
1d6szak leteltével rogziti az adobevallas teljesitését, valamint Osszevetik az idegenforgalmi ado és
az épitési add bevallasokat is. A bevallasok elmaraddsa esetén haladéktalanul intézkednek a
bevallasok potoltatasarol, amelyek befizetését utana sziikség esetén végre is tudjak hajtani.

B. Hatosagi ellendrzes

Azt, hogy a rovidtavli szallaskiadas jogszerlien torténik-e, a Polgdrmesteri Hivatal Hatdsagi
Ugyosztalya ellendrzi adatgyiijtéssel és helyszini ellendrzéssel. Az ellendrizendd szallasok tobb
forrasbol szarmaznak:
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e Lakossagi bejelentésbol,

e mesterséges intelligencia alapu ellenérzésbol, amely a szallashely szolgaltatd platformokon
¢s a hivatalos nyilvantartasban szerepld széllashelyeket hasonlitja 6ssze,

e a jegyzd kotelezd éves ellendrzési terve alapjan (a nyilvantartdsba vett széllashely-
szolgéltatdt 6 évente legalabb egy alkalommal kell hatdsagi szempontbo6l ellendrizni),

e A jegyz6 a szallashely-szolgaltato NTAK felé torténd regisztracios és rendszeres
adatszolgaltatasi kotelezettségét évente koteles ellendrizni,

e Az NTAK felkérheti a jegyz6t, hogy folytasson le ellenérzést.

e A legfontosabb eldirasok, amiket a szallashely tizemeltetdknek be kell tartani:

e A szdllashely-szolgaltatas olyan széllashelyen folytathatd, amely rendelkezik
szallashelykezeld szoftverrel ¢és NTAK regisztracioval, bejelentést tett az
onkormanyzathoz, valamint adatszolgaltatasi kotelezettségének rendszeresen eleget tesz.

o Szallashely-kozvetitdi tevékenység utjan kinalt szallashely esetén fel kell tiintetni,
azonositasra alkalmas és lathato modon a szallashelyre vonatkozd6 NTAK regisztracios
szdmot, valamint a széllashely tipusat. Ez azt jelenti, hogy az NTAK regisztracids szamot
az online kdzvetitd platformokon (pl. Airbnb, booking.com) szintén fel kell tiintetni.

Az ellendrzések sordan a nyilvantartidsban nem szerepld széllashelyek iizemeltetdit az hivatal
munkatarsai tajékoztatjak a szallashely-szolgaltatas nytjtasdhoz kapcsolodo kotelezettségeikrol,
valamint a tevékenység szabdlyos végzéséhez sziikséges tennivaloikrol és megfeleld bejelentés
menetérol. Ha nem allitja helyre a jogszerti miikodést, akkor lehetdség van az NTAK rendszerében
nem regisztralt szallashelyet bezaratni, €s az lizemeltet6t pénzbirsaggal stjtani.

IX. Rovidtavu szallaskiadas — érvek és ellenérvek

A rovidtava szallaskiadas és a szallaskozvetitd platformok az eredeti koncepcidtol (sharing
economy) mostanra teljesen eltdvolodtak, és a kindlat jellemzden olyan ingatlanokbdl All,
amelyeket kifejezetten rovid tavl szallaskiadas céljaval vasaroltak, és egész évben ekként is
iizemeltetik. A kozvetitd platformok ndvekedése felgyorsitotta ezt a trendet és jelentds valtozasokat
eredményezett a helyi gazdasdgban ¢és tarsadalomban. Ezek a valtozasok lehetnek pozitivak,
példaul a lakésaikat bérbeadod helyi lakosok és a megndvekedett turizmusbol profitald helyi
vallalkozasok, valamint ezekbdl kdvetkezden az onkorményzat bevételeinek ndvekedése. Vannak
azonban negativ hatasok is, mint példaul a lak4sarak emelkedése, a lakosok elvandorlasa,
valamint a helyi k6zosségek €s kultarak erdzioja.

A. A lakaspiacra és a lakhatasra gyakorolt hatas

A rovid tava szallashelyek ingatlanpiacra gyakorolt hatdsa jelentds. A rovidtavu szallaskiadas a
hosszutavi bérleti piacon elérhetd lakasok szamat csokkentheti, az igy jelentkezd tulkereslet pedig
a lakésarak ¢€s bérleti dijak felhajtasdhoz vezethet. Gyakran befektetok vasarolnak és iizemeltetnek
tomegesen ingatlanokat kifejezetten rovidtavi kiadéasi céllal. Ezaltal a lakasturizmus egyre
nagyobb részét foglalja el az elérhetd ingatlanoknak, azokat hosszabb tavra kivonva a lakéspiaci
forgalombol.

Nagyobb lakasok felosztasa: Mivel ezeket az ingatlanokat a jovedelmezdbb hasznositas végett
»feldaraboljak™, ,,garzonositjak”, igy azok a szolgéltatassal valo felhagyas utan sem alkalmasak
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arra, hogy példaul egy csalad lakohelyéiil szolgaljanak. Ezaltal a rovidtava szallaskiadas tomeges
terjedése hozzajarulhat az egyre sulyosabb lakhatasi valsaghoz is.

Arnyomas a lakasbérleti piacon: A rovidtava szallaskiadasnak koszonhetéen a lakastulajdonosok
egyre inkabb rovidtavi bérletet valasztanak hosszatava bérlés helyett, ami csokkenti a
rendelkezésre 4ll6 bérlakasok szdmat. Ez kiillondsen problémas a bérleti dijak emelkedése miatt,
ami a helyi lakosok szamara elérhetetlenné teszi a lakasokat.

Dzsentrifikacio: A turistdk aramlasa és az ujfajta, turistdkra optimalizalt szolgaltatasok
hozzéjarulhatnak a dzsentrifikdcidhoz, ami a helyi kozosség tarsadalmi és gazdasagi struktarajanak
atalakulasat és az alacsony jovedelmii lakosok kiszoruldsat okozhatja.

Epiiletek és negyedek Kiiiriilése: Sok hizban mar tobb a rovidtavra kiadott szallds, mint az
alland6 lako, ami az adott hazak/utcak/negyedek elnéptelenedéséhez vezet.

B. Lakokozossegre gyakorolt hatasok

A rovidtava szallaskiadds hatésai legkdzvetlenebbiil abban a lakokdzosségben jelentkezhetnek,
ahol a szallashely mikodik. A févarosba csupan néhany napra, kikapcsolddas és szoérakozas
céljaval érkezd (gyakran fiatal) tarsasagoknak nem a harmonikus k6zosségi egyiittélés fenntartasa
a prioritas, igy kevésbé vannak figyelemmel a zavar6 magatartdsuk (hangoskodas, szemetelés)
visszaszoritasara. Emellett kozosségrombolo hatassal birhat az is, ha az egykoron allando jelleggel
ott ¢l6 szomszéd helyére néhany naponta valtakozd, vadidegen tarsasagok ,.koltoznek”. A
bizalomvesztés, a hagyomanyos tarsas kapcsolatok elvesztése karos hatdssal lehet az ott €16k
¢letmindségére is.

Ellendrizhetoség: A rovidtavu széallasok vendégei nem mindig alkalmazkodnak megfeleléen a
helyi kozosség szabalyaihoz. A helyi hatésagok nem mindig tudjék biztositani, hogy a kiadott
lak4dsok megfeleljenek a kdzbiztonsagi, tlizvédelmi, és egyéb rendeleteknek.

Zaj és rendbontas: A rovidtava bérletek gyakran magas zajszinttel jarnak, ami a hazban ¢és a
kornyeken lakokat zavarhatja, kiillonosen éjszakai érdkban. A turistadk nem mindig tisztelik a helyi
szabalyokat, ami rendbontashoz vezethet.

C. A lakossag Osszetételére €s a kozszolgalatasokra gyakorolt
hatasok

Jol megfigyelhetd tendencia a budapesti keriiletek allando lakossaganak csokkenése ¢€s az
agglomeracioba vandorlasa. Erre a folyamatra a rovidtav szallasok térnyerése tobbféleképpen
lehet hatassal. Egyfeldl az el6z6 pontban emlitett lakok6zosségi problémak ahhoz is vezethetnek,
hogy a ,,hotel-tarsashazban” élni tovabb nem kivand személyek a nyugalmasabb életkoriilmények
reményében kénytelenek ,,elvandorolni” a turizmus altal leginkabb érintett teriiletekrdl akkor is, ha
az ¢letiik tobbi része (csalad, munkahely, iskola stb.) egyébként oda kotné Oket. Masfeldl a magas
bérleti és ingatlanarak a budapesti lakossadg csokkenéséhez vezetnek, aminek egyik f6 oka a
turisztikai célu lakaskiadas elterjedése lehet.

Az éllando lakossag ,,ideiglenes lakossagra™ cserélddése hatdssal van a keriileti arculatra is. A
teriiletrdl kiszorulhatnak azok a vallalkozasok, amelyek nem a turizmus kielégitésére rendezddtek
be (fodraszat, szabdsag stb.), hiszen a megvaltozott keresleti igények miatt nem képesek fenntartani
miikodésiiket. A helyiiket pedig olyan tizletek veszik at, amelyek kindlatukat a turistak keresetéhez
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¢s az altaluk vagyott termékekhez, szolgéltatasokhoz igazitjak (szuvenirboltok, draga kézmiives
sO0r6zok, pékségek.) Ekként a belvarosi keriiletek ,,elturistdsodhatnak”, ami ahhoz vezethet, hogy
a varos polgarai kevésbé érzik otthon magukat sajat kertiletiikben.

A fentieken tal probléma az is, hogy a rovidtava szallashely-szolgaltatasra berendezkedett lakasok
az év egy részében liresen allnak, mivel nem tudjak mindet folyamatosan kiadni a tulajdonosok.
Ennek kovetkeztében a negyedek elnéptelenedhetnek, a keriiletbdl eltlinhet a lakossag.

A lakossag érdekei: A lakosoknak joguk van egy ¢lhetd, nyugodt kornyezethez. Ha a
szallaskiadok a helyi kozosség szempontjait figyelmen kiviil hagyjak, akkor a hossza tavon
helyben €16k érdekei sériilhetnek.

Csaladok Kkiszorulasa és elkoltozése: A rovidtava szallashely-szolgaltatds terjedése miatt
emelkednek a lakbérek és az ingatlanarak, amit sok fiatal vagy kisgyermekes csaldd nem tud
megfizetni. A gyermekes csaladok elkoltoznek a kiilvarosba vagy mas telepiilésekre, ahol
elérhet6bb az ingatlanpiac és élhetobb a lakokornyezet. Ennek eredményeként csdkken a bolcsddet,
ovodai ¢€s iskolai féréhelyek iranti kereslet is, kiilondsen a belsd varosrészekben.

D. Gazdasagi hatasok

Tulajdonosi jogok: A tulajdonosoknak joguk van eldonteni, hogy miként hasznaljak ingatlanjukat,
beleértve annak révidtavl bérbeaddsat is. A tal szigoru szabdlyozés csokkentheti a maganszféra
védelmét és korlatozhatja a tulajdonosok jogait. A rovidtavu lakaskiadas vonzo és jovedelmezd
vallalkozasi forma, ugyanis tobbszords bevételre tehet szert, aki ingatlanat hosszutava kiadas
helyett ekként hasznositja. igy a rovidtava szallaskiadas csaladok megélhetését biztositja.

Bevételtermelés: A rovidtavh szallaskiadas sok csalad esetében lehetdvé teszi, hogy a kis méretii
vagy mas szempontbol nem megfeleld (pl. zajos koruti lakas) lakéasat kiadja és a bevételt sajat, jobb
kortilmények kozott torténd lakhatasanak biztositdsara forditsa.

Munkahelyek teremtése: A rovidtavu szallaskiadas segithet munkahelyek l1étrehozasaban, hiszen
az ingatlanok bérbeadasdhoz kapcsolddoan takaritdi, recepcids, karbantartdi szolgaltatasok is
szlikségesek. Becsléseink szerint 6t kis lakdshoz hozzavetdlegesen egy teljes munkaidds
foglalkoztatasra van sziikség, ami lehet egy teljesallasu, vagy tobb részmunkaidében
foglalkoztatott is. A rovid tavu tartdzkodasra alkalmas szallashelyeken és a kdrnyezd teriileteken
torténd foglalkoztatds fontos tényezo lehet a helyi turisztikai agazat novekedése szempontjabodl is.

Turizmus tamogatasa: A rovidtavh szallaskiadas lehetdséget ad a turistdknak arra, hogy a varos
kiilonbozo részein, nem csak a hagyomanyos szalloddkban szélljanak meg, ami a helyi gazdasagra
is pozitiv hatéssal van, kiilondsen a keriilet kisebb véllalkozésaira (éttermek, kavézok, boltok).

Rugalmas bérlet lehetoség: Az Airbnb és mas platformok lehetdséget biztositanak a
tulajdonosoknak, hogy rugalmasan bérbe adjak ingatlanjaikat, igy extra bevételhez juthatnak.
Ennek kiilonosen azok a tulajdonosok oriilnek, akik nem tudjdk vagy nem akarjdk hosszutavra
bérbe adni ingatlanjukat. Sokan a bérld kikoltozésének nagyobb (vélt) biztonsdga miatt részesitik
elényben a rovidtava szallaskiadast a hosszutaviival szemben.

Adoébevétel: A szabialyozads lehetdséget ad arra, hogy a keriilet megfeleld adokat szedjen a
rovidtava bérletekbdl, ami visszaforgathato a helyi fejlesztésekbe és a szocialis kiadasokba.
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E. Lakas- és épliletszerkezeti problémak

Lakasok feldarabolasa: A rovidtava szallaskiadas gyakran egyiitt jar a nagyobb alapteriiletii
lakasok aprd, 8-20 m>-es szallasokra torténd feldarabolasaval. Ezek a lakdsok a késébbiekben is
csak jelentds koltségraforditassal alakithatok vissza megfeleld6 mindségli, lakhatasra alkalmas
lakohellyé. Olyan is eléfordul, hogy egy lakds formélisan egy lakds marad (tehat nem kell
rendeltetésmod-valtoztatast kérni), de valdjaban egy bejarat utan tobb kisebb szobat/lakast
alakitanak ki egy kozos folyosoval.

Veszélyes és szabalyellenes lakasatalakitasok: A lakossagi panaszok alapjan a lakésatalakitasok
nemegyszer az épitésiigyi eldirasok és szabalyok figyelmen kiviil hagyéaséaval torténnek. Példaul
amikor egy 120 m?-es lakasbdl 7-8 lakoegységet alakitanak ki, ahhoz ugyanannyi vizesblokkot is
ki kell alakitani. Van olyan lako, aki arrél panaszkodott, hogy egy ilyen atalakitas kovetkeztében a
haloszobéja fol¢ vizesblokk kertilt.

X. Kitekintés: szabalyozo6 eszkozok €s megvalosult
példak

Az aldbbiakban az 0Osszes lehetséges beavatkozast felsoroljuk, amelyek segitségével
szabalyosabba, atlathatobba és fenntarthatobba lehet tenni a keriiletben a rovidtavu szallaskiadast,

mindegyiknek mérlegelve az eldnyeit és hatranyait. A mar megvalosult intézkedésekhez példakat
is kapcsolunk.

A. Iddbeli, térbeli és mennyiségi korlatozas

1. Teljes tiltas

Ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy az engedélyezett napok szamat nullaban hatarozzék meg, tehat
az ¢v egyetlen napjan sem lehet a keriiletben rovidtavon szallast kiadni. Ezt alkalmazta peldaul a
Terézvarosi Onkormanyzat.

Eldny:

e Megallitja a keriilet kiiiresedését.

e Sz¢lesiti a hosszu tavra elérhetd bérlakas allomanyt.
Hatrany:

e Jelentds adobevétel-veszteséggel jar.

e Novelheti az illegélis kiaddsok szamat.

e A kiado6 személyek szdmara bevételcsokkenést eredményezhet.

2. A kiadhat6 napok szaménak korlatozéasa

Szamos, turisztikai szempontbdl jelentds eurdpai nagyvaros €l a szabalyozas azon formajaval, hogy
az egy évben kiadasra forditott napok szamat korlatozza. Ezzel a szabélyozassal az a cél, hogy a
befektetési célu lakastulajdonosok visszatérjenek a rovid tavu lakaskiadési piacrol a hosszu tava
lakaspiacra. Ezzel tudatosan nem szabalyozzak azon lakastulajdonosok bérbeadasat, akik sajat,
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¢letvitelszeriien hasznalt lakasukat szeretnék rovid idore kiadni azon idOtartamra, mikor nem
tartozkodnak otthon (ilyen jelenleg feltételezhetden alig van a kertiletben). Kérdés, hogy milyen
modon lehet ellendrizni a kiadott napok szamat (pl. az addzasi adatok segitségével) és ez milyen
latenciat fog eredményezni.

Elény:

e A kett6tdl négy honapig terjedd maximalizalas elonye, hogy a turisztikai szezon idejére
lehetdvé teszi rovid tava kiadast, mig az év fennallé6 maradék részében a hosszabb tavu
kiadésra 6sztonoz.

e Hatékony lehet a ,,professzionalis lakaskiadok™ és az egy kézben koncentrdlodé Airbnb
,hagyhatalmak” kialakulasaval szemben.

o Az egész hazakat lizemeltetd cégeket a szallodava alakulasra 6sztonzi, ami atlathatobb és
egyértelmiibb szabalyozast és kotelezettségeket jelent.

Hatrany:
e Adodbevétel-veszteséggel jar (de kevesebbel, mint a teljes tiltas).
e Novelheti az illegalis kiaddsok szamat.

e Nem biztos, hogy hatdssal lesz a hosszutavl lakasbérleti piacra.

3. Differencialt korlatozas

A jelenlegi jogszabalyi keretek kozott lehetséges az egyes keriileti negyedekre eltérd jogi
szabalyozast (rendeletet) alkotni.

Elény:
e FEgyenldbben oszlik el a kertiletben a rovidtava szallaskiadassal jaro terhelés.
e Azokon a részeken, ahol tulturizmus van, ennek gatat tudunk szabni.
e A keriilet olyan részeire is tudunk turistakat “csalogatni”, amit eddig nem ismertek.
Hatrany:
e A keriilet kevésbé frekventalt teriileteire is nyomast helyeziink a lakbérek és a lakasarak
tekintetében.
e Azokon a helyeken, ahol nem engediink (tovabbi) bejelentéseket, elterjedhet Gjra az
illegalis szallaskiadas.
4. Epitési szabalyozas
a) Rendeltetés meghatarozasa tarsashazi vagy ovezeti szinten

Lehetdség van arra, hogy egy dnkormanyzat maximalizalja egy épiileten vagy dvezeten beliil
azt, hogy a lakasok hany szazalékat lehet rovidtavu szallaskiadasra hasznalni.

Belvaros-Lipotvaros onkormanyzata példaul azt a szabalyozadst vezette be, hogy meglévo
lakdépiileten beliil az egyéb széllashelyek vagy maganszallashelyek szama nem haladhatja meg a
hazban talalhat6 0sszes egység 5%-at.
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Zugldban a kialakithat6 szallas jellegii rendeltetés aranyat az egyes dvezetekben az in. szintteriilet
aranyaban hatarozza meg az €pitési szabalyzat.

Erzsébetvarosban egy adott Ovezetben, illetve ¢épiiletenként elhelyezhetd lako- vagy
szallasegységek szamat hatarozza meg az €pitési szabalyzat, amivel a lakasok felaprozodasat lehet
korlatozni.

b) Meéretbeli korlatozas meghatarozasa

Lehetoség van arra, hogy az egyes helyiségek minimalis méretét (szobaméret) szabalyozzuk
példaul ugy, hogy nem lehet szallashelyet 1étrehozni olyan lakasban, amiben nincs egy minimum
méretben meghatarozott szoba. A jozsefvarosi keriileti épitési szabalyzat jelenleg tartalmaz arra
vonatkozo rendelkezést, hogy egy lakasnak legalabb 30 m? alapteriiletiinek kell lennie és az egy
épiiletben kialakitott lakasok atlagos teriilete nem lehet kisebb 50 m? -nél.

c) Szallashelyek akaddlymentessége

A rovidtavi szallasok 1étesitésénél a TEKA eldirja az egyenld esély(i hozzaférést, ami 1ényegében
az ingatlan akadalymentesitését jelenti. A szabaly alapjan a szallas jellegli épiiletet vagy 6nalld
rendeltetési egységet ugy kell megtervezni és kialakitani, hogy annak helyiségei tegyék lehetévé
(tobbek kozott) az egyenld esélyli hozzaférést és hasznalatot. A telepiilésképi bejelentési eljaras
soran vizsgalni kell tehat azt is, hogy a széllas ezeknek az eldirasoknak megfelel-e.

B. Tarsashazi torvény szerinti szabalyozas

A tarsashazakrdl szolo torvény alapjan a keriileti dnkorményzat varosképi vagy kereskedelmi
szempontok szerint — az épitésiligyi, illetve a kereskedelmi jogszabalyokkal Gsszhangban —
rendeletben meghatarozhatja a nem lakas céljara szolgalo helyiség hasznalatanak, hasznositasanak,
illetve ezek megvaltoztatdsdnak modjat, feltételeit. Hasonlo feltétel maganszallashelyek esetében
is el6irhato.

Jelenleg az ennek megfeleld dnkormanyzati rendelet hatdlya a lakdépiiletekben nem lakas céljara
szolgal6 helyiségekben miikddd tizletekre terjed ki. E rendelet mdodositasaval vagy Gjraalkotasaval
szabalyozhato lenne az 6sszes, nem ,,lakas” rendeltetésii helyiségben (iroda, iizlet, szallas stb.)
torténé rovidtavu szallaskiadas. Példaul eld lehet irni azt, hogy a tarsashdznak hozza kell jarulnia
a rovidtava szallasként torténd hasznositdshoz. Az eldirdsok be nem tartdsa esetére a kozosségi
egylittéles szabalyai kozott birsagot is meg lehet hatarozni.

C. A rovidtava szallasok atlathatosaganak novelése

Annak érdekében, hogy a tarsashaz lakoi minden rovidtavi szallas esetén hozzaférjenek azokhoz
az informaciokhoz, amelyek egyértelmiien jelzik, hogy a széllashely jogszertien miikodik-e és ki
az lizemeltetdje, helyi rendeletben kotelezové lehet tenni azt, hogy a szallashelyadé feltiintesse az
NTAK szamat és az elérhetoségét a szallas kiilsé feliiletén.

D. A tarsashazak tdmogatdsa az érdekeik €rvényesitésében

Egy 6nkorményzat a tarsashazi lakokozosségek jog- €s érdekérvényesitését tobb modon is tudja
tdmogatni. Fontos szerepe lehet a tarsashazak képzésének és jogi tdAmogatasanak, hogy tisztaban
legyenek azzal, hogy mire érdemes figyelniiik és mikor kell bejelentést tenni a kormanyhivatalhoz
(épitéstigyi ligyekben) vagy az onkormanyzathoz (telepiilésképi ligyekben).
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e Kommunikaciés kampany keretében tdjékoztatni lehet dket, hogy milyen lehetdségeik
vannak az SzZMSz-mddositassal, hogyan akadéalyozhatjak meg a lakasok szétdarabolasat és
veszélyes felyjitasat, valamint, hogy milyen problémaval hova, melyik hatoésaghoz
fordulhatnak jogi segitségért.

e Mc¢ég jobban meg lehetne erdsiteni az 6nkormanyzat ingyenes jogsegélyét a tarsashazak
felé (akar célzott promdcidval, akar kapacitasndveléssel).

e Szervezni lehet képzéseket és tapasztalatcsere-alkalmakat, ahol lakok szakemberekkel
¢s egymassal is megbeszélhetnék a problémaikat és az esetleges megoldasokat.

e Ki lehetne adni egy atfogo kisokost, ami Osszefoglalja a fentiek eredményét.

E. Hatésagi ellenérzés még hatékonyabba tétele

Egyiittmiikodés a rovidtavia szallashely-szolgaltaté platformokkal: Egyiittmiikodés kialakitasa
hirdetési platformokkal (Airbnb, Booking.com) annak érdekében, hogy biztositsanak az
onkorményzat szamdra a mostaninal részletesebb adatokat a naluk hirdetkrdl, hogy a hatdsagi
ellendrzéseket még hatékonyabba lehessen tenni, valamint egy protokoll kialakitasa arra, hogy a
rendszeresen problémat okoz6 vagy szabalytalan szallaskiadok hirdetéseit levegyék a hirdetési
feliiletrol.

Hato6sagi ellenérzés kommunikacioja: Fontos, hogy a hivatal kotelezd és oOnként vallalt
ellendrzései tovabbra is folyamatosan €s rendszeresen torténjenek és az is, hogy errdl a
nyilvanossag felé is intenziven kommunikaljon az 6nkormanyzat. Az intenziv ellendrzésnek és a
sz¢éleskori kommunikécionak varhatoan a szallasadok jogkovetd magatartisa lesz az eredménye
mind az engedélyeztetés, mind az ad6zas teriiletén.

F.  Orszagos szabalyozas megalkotéasa

Annak érdekében, hogy a kiilonb6zd telepiilések és keriiletek rovidtavu szallasokkal kapcsolatos
szakpolitikdja ne egymassal versenyezzen, hanem egymast erdsitse, egységes orszagos szabalyozas
bevezetésére van sziikség. Ezen kiviil sziikség van a kivethetd addo mértékének rugalmasabba
tételére is, hogy a telepiilési onkormédnyzatoknak tobb bevétele szarmazhasson a naluk torténd
turizmusbdl. Mindezek érdekében felterjesztéssel érdemes €lni a Parlament felé.

XI. A Jozsefvarosi Onkormanyzat javaslata a rovidtava
szallaskiadas szabalyozasara és korlatozasara

A fenti adatok, lehetéségek és szempontok alapos dtgondolaséval, a Jozsefvarosi Onkorméanyzat
az alabbi intézkedéseket javasolja a rovidtavu szallaskiadassal kapcsolatban.

A. A szabalyozas céljai

A rovidtava szallashelyekre Budapesten moratorium van érvényben 2026 végéig. Ez azt jelenti,
hogy addig 0j szallashelyet nem lehet létesiteni. A moratérium lejarta utani idészakra a
Jozsefvarosi Onkorményzat egy részletes szabdlyozasi javaslattal késziil, amelyet az alabbiakban
mutatunk be.
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Ez a szabdlyozas a tipikusan Airbnb vagy més hasonld platformon kiadott lakdsokra és
helyiségekre vonatkozik. Jogi értelemben a kereskedelemrol sz616 2005. évi CLXIV. torvény 2. §
39. és 40. pontja szerinti maganszallashely és egyéb szallashely szabalyozasat tervezziik.

A szabalyozas kidolgozasa sordn az alabbi szempontok vezéreltek minket:

a) segiteni szeretnénk a lakhatds megfizethetdségét és hozzaférhetdoségét, ezért korlatozni
szeretnénk a rovidtavu szallasok szamat,

b) noha a jogszabalyok lehetdséget biztositanak ra, a rovidtavu szallaskiadast nem kivanjuk
betiltani a keriiletben,

c) egyensulyt szeretnénk teremteni a lakhatasi igények, a keriiletben ¢élok nyugalma és a
gazdasagi szempontok kozott,

d) biztositani szeretnénk, hogy a tarsashidzakban a lakok legyenek tobbségben és ne a
rovidtava szallasokat kiadok,

e) a Palotanegyed és a Corvin negyed tulterhelt, til sok rovidtavu szallas talalhato itt, ezért
ezeket hosszii tavon csokkenteni szeretnénk anélkiil, hogy ellehetetlenitenénk a
miukodésiiket,

f) a tobbi negyedben kiegyensulyozott, a negyedekhez illeszkedd szdmu rovidtavia
szallashelyet szeretnénk engedni.

B. A javasolt szabalyozas felépitése

A tervezett szabalyozasnak hdrom eleme van:

1. fels6 korlat meghatiarozasa olyan moddon, hogy csak a tarsashazban talalhato
ingatlanok bizonyos szazalékanak megfelel6é szamu rovidtava szallas mikodhet,

2. rovidtavu szallas létesitésének tarsashazi hozzajarulashoz kotése,

3. tajékoztaté tabla kotelez6é Kkihelyezése a rovidtdva szallasokhoz az iizemeltetd
elérhetdségével.

1. Szazalékos korlat meghatarozasa

Az dnkormanyzat haromszintli szabalyozast szeretne bevezetni: keriileti, negyed, és tarsashazi
szinten. Ez azt jelenti, hogy a rovidtdva szallasok szdmara meghatarozunk egy keriileti
maximumot, ezen kiviil egy negyed szintli maximumot, és azt is, hogy egy-egy tarsashdzban a
lakdsoknak legfeljebb mekkora része lehet rovidtavu szallas.

Néhany példan keresztiil bemutatva latszik ez az alabbi tablazatban. Ebben a példaban egy Orczy
negyedben 1év0 tarsashdzban szeretne valaki rovidtavu széllast iizemeltetni. Az egyes sorok
mutatjak a harom szintii szabalyozast: egész Jozsefvarosban a lakdsok 4%-anak megfeleld szamu
rovidtavua szallashely lehet, a negyedben 2%, a tarsashdzban 10%-os korlat érvényesiil. Az elsd
példaban (Példa 1) a kérelem mindegyik feltételnek megfelel, ezért engedélyezhetd. A masodik
példaban (Példa 2) a bejelentés a keriileti korlat alatt van, de az Orczy negyedre vonatkozé 2%-o0s
korlaton mar feliil. Tehat ez azt jelenti, hogy ebben a képzeletbeli esetben az Orczy negyedben mar
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a lakasok 2%-dnak megfeleld szamu rovidtava szallds van. Ezért mindegy, hogy egyébként a
kertiletben még lenne hely rovidtava szallasoknak, €és a tarsashazban is beleférne még, ezt a
kérelmet az 6nkormanyzat nem fogja jovahagyni. A tobbi példa ehhez hasonlé logikara épiil.

Korlat Példa 1 Példa 2 Példa 3 Példa 4
Egész 4% A bejelentés | A bejelentés ez | A bejelentés ez RS EE RS
Jozsefvaros ez alatti: OK | alatti: OK alatti: OK feletti: TILOS
(kertilet)
Orczy negyed 2% A bejelentés WESEEETEEN A bejelentés ez | A bejelentés ez
ez alatti: OK BEEIHMNINONEN alatti: OK alatti: OK
Tarsashaz 10% A bejelentés | A bejelentés ez WaSEEEERN A bejelentés ez
ez alatti: OK S CHEMNIBONTIN alatti: OK
Dontés OK TILOS TILOS
2. Tarsashazi hozzajarulashoz kotés

Ennek keretében az dnkormanyzat akkor engedélyezi rovidtavu szallas kialakitasat, ha a fenti
korlatoknak valé megfelelésen tul, ahhoz a tarsashazi kdzgytilés is hozzajarul. Ez azt jelenti, hogy
a rovidtavu szallashely bejelentése el6tt az onkormanyzatnal be kell mutatni a tAmogato tarsashazi
kozgytilési dontést.

3. Tajékoztato tabla kihelyezése

Sokszor érkezik panasz az onkormanyzathoz amiatt, hogy egy tarsashaz lakoi nem tudjék, ki adja
ki a hdzukban talalhat6 rovidtava szallast és nem tudnak vele kozvetleniil kommunikalni. E javaslat
értelmében a rovidtava szallashelyekre a lakas ajtajan fel kell hivni a figyelmet és meg kell jelolni
az lizemeltetd elérhetdségét €s esetleg mas adatokat. Ennek az a célja, hogy lathatoak legyenek a
rovidtava szallasok €s lehessen tudni, hogy probléma esetén (példaul hangoskodas, szemetelés, tiiz
esetén) kit kell értesiteni. Az egységes esztétikai megjelenés €s a rendezett telepiiléskép érdekében
ennek kialakitasa, anyaghasznélata el6 lesz irva.

C. Részletesen a szazalékos korlatrol
A hérom fenti elembdl (szazalékos korlat, tarsashdzi hozzajarulashoz kotés, tajékoztatd tabla) a
szazalékos korlat a legfontosabb €s legosszetettebb. Ezért errdl az alabbiakban részletesen lesz szo.

1. Kertileti szintli szabalyozas — a nagy kép

Jozsefvarosban jelenleg 48 444 lakas és 1 707 bejelentett rovidtava szallashely van, vagyis jelenleg
a lakasok 3,52% szazalékat hasznositjak hivatalosan rovidtavu szallasként.

Kertileti szinten 4%-o0s korlat bevezetését javasoljuk, ami korlatozott névekedést enged, igy 0,48
szazalékpontos novekedési tartalék all rendelkezésre. Ez 230 1) széallashely engedélyezését tenné
lehetové a mostani 1 707 darab széllashelyen tal (igy 6sszesen maximum 1937 darab széllashely
lenne engedélyezve a kertiletben).
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Ennek a novekedési lehetdségnek a felhasznalasa kulcskérdés: nem mindegy, hogy ez a névekedés
tovabb erdsiti-e a mar talterhelt varosrészeket, vagy kiegyensulyozottabb térbeli eloszlést
eredményez.

2. Negyedszintii szabalyozas — a teriileti egyensily megteremtése

A keriileti szintli korlatozas alatt helyezkedik el a negyedszintii szabalyozas. A kerliletben jelenleg
megfigyelhetd, hogy:

o aPalotanegyed (7,97%) és a Corvin negyed (7,14%) mar tulterhelt,

e a Csarnok negyed (3,96%) és a Népszinhdz negyed (3,42%) kozeliti a hatart, (a
Kerepesdil6 kevés lakassal rendelkezik, az arany itt 2,15%),

e mas negyedekben az arany minimalis.

A javasolt szabalyozas ezért négy kategoriaba sorolna a negyedeket és negyedenként az alabbi
korlatokat hatdrozna meg 1-t6l 6%-ig:

Negyed Jelenlegi arany  |Javasolt arany
Palotanegyed 7,97% 6,00%
Corvin 7,14% 6,00%
Csarnok 3,96% 4,00%
Népszinhaz 3,42% 4,00%
Kerepesdiil6 2,15% 4,00%
Magdolna 0,88% 2,00%
Orczy 0,39% 2,00%
Losonci 0,38% 2,00%
Szazados 0,28% 1,00%
Ganz 0,30% 2,00%
TisztviselStelep 0,08% 1,00%

A Palotanegyedben €s a Corvin negyedben, ahol mar most is til sok rovidtavi szallashely miikddik,
a jelenleginél alacsonyabb aranyt hatdroznank meg, vagyis szeretnénk, ha itt aranyaiban kevesebb
rovidtavu szallas lenne. A javasolt szabalyozas csak hosszl tdvon (évek alatt) fejti ki a hatésat,
mert jelenleg kiadott, szabalyos engedélyt senkitdl nem venne el az 6nkormanyzat. Nincs tehat szo6
visszamendleges jogalkotasrol vagy a meglévd, mar engedélyezett szallasok betiltasarol. A
szabalyozas akkor fejti ki a hatdsat, ha tulajdonosvaltas, az lizemeltetd cég atalakulasa vagy mas
miatt a rovidtava szallas egyébként megsziinik, vagy atalakul és Gj bejelentés lenne sziikséges. Uj
rovidtava szallas viszont ezekben a negyedekben nem létesiilhet addig, ameddig a rovidtava
szallasok aranya a lakasokhoz képest 6% ala nem csokken.

A Csarnok negyedben, a Népszinhdz negyedben ¢és a Kerepesdiilon 4%-os korlatozast javaslunk.
Ez azt jelenti, hogy ezek a negyedek vegyesen lakd és egyéb funkcidjuak, ez az arany egyensulyt
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teremt a lakhatési célok és az tizleti igények kozott. A 4%-os korlat ezekben a negyedekben azt
jelenti, hogy a Csarnok negyedben a jelenlegi 277-hez képest tovabbi 2 darab, a Népszinhdz
negyedben a jelenlegi 188-hoz képest tovabbi 27 darab, a Kerepesdiilon a jelenlegi 20-hoz képest
tovabbi 9 darab rovidtavu szallas johet létre.

A Magdolna, Orczy, Losonci, Szdzados és Ganz negyedekben, valamint a Tisztvisel6telepen a
rovidtavu szalldsok ardnya nagyon alacsony, ezért ezekben a negyedekben 1 és 2%-os korlatot
javaslunk. Ez egyértelmiien kifejezi, hogy ezek a negyedek lako funkciojuak, szallashelyek elvétve
fordulnak csak eld, de van minimalis lehetdség a ndvekedésre.

3. Tarsashazi szintii szabalyozas — a hazak védelme

A kertileti és negyed szintli szabalyozas alatti utolsé szint a tarsashazi szintii eldiras. Az aldbbiak
szerint a tarsashazakon beliil 10-20% kozotti korlatot javaslunk. Ez természetesen nem jelenti azt,
hogy minden tarsashazban ilyen magas aranya lehet a rovidtavl szalldsok szama, hiszen ezt
megakadalyozzdk a negyed ¢€s kertileti szintii korlatok. Ha tehat egy tarsashazban az engedélyezni
kért rovidtavu szallashely csak a 9. szdzalékndl van — és igy még engedélyezhetd lenne —, de a
negyedben vagy a keriiletben mar hataron feliili (példaul a negyedben a korlat 4%, és ez mar telitve
van), akkor az a rovidtava szallashely nem nyithat meg.

A hézakra vetitve a szabalyozas célja, hogy a rovidtava szallashelyet iizemeltetd
ingatlantulajdonosok aranya sehol se keriiljon tobbségbe, és meg se kozelithesse a tobbséget. A
rovidtavu szallashelyek hatdsa ugyanis legk6zvetlenebbiil az épiiletekben jelentkezik. Amennyiben
egy tarsashazban a nem életvitelszeriien ott tartozkodd személyek aranya meghalad egy bizonyos
szintet, az ¢épiilet mikodése megvaltozik: a lakohdz ko6zosségi tereinek hasznalata, a kdzos
koltségekhez valo viszony, a zajterhelés, valamint az 4ltalanos egyiittélési normdk is atalakulnak.
Ez hosszabb tavon a lakokozosségek felbomlésahoz, a tarsashazak allapotanak romlasahoz és a
lakéfunkcei6 visszaszoruldsahoz vezet. Ez a szabalyozasi szint biztositja, hogy a szabalyozas ne
csak mennyiségi, hanem kozosségveédelmi eszkoz is legyen, €s a rovidtava szallashelyet
iizemeltetdk ne is kozelithessék meg a tarsashdzi kozgyiilésben a tobbséget.

A téarsashazak esetében teriiletileg differencialt korlatozast javaslunk, amely a Palota- és Corvin
negyedben a tarsashdzi lakdsok maximum 20%-aban elfogadja a rovidtaviu szalladsokat, a tobbi
negyedben maximum 10-15%-o0s korlatot hataroz meg. A kiilonbségtétel oka ugyanaz, mint a
negyed szintii korlatok kozti kiilonbségnek: a belsd negyedek nem csak lakohézas jellegiiek, itt sok
iizlet, kdvézo, vendéglatohely miikodik, vagyis itt jogos lehet tobb rovidtavu szallashelyet engedni.

Szabalyozasi cél:
o azallando lakok tobbségének eldsegitése a tarsashdzi kozgytilésen,
e a,széllashellyé valo tarsashazak™ kialakuldsanak megakadélyozasa,

o akozosségi stabilitds megdrzése.
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Az alabbi tablazat mutatja be, hogy a rovidtava szallasok darabszama hogyan viszonyul az egy
épiileten beliili Osszes lakas szamahoz képest a legjobban érintett negyedekben. Tekintettel arra,
hogy jelentds szamu tarsashdzban a rovidtava széallasok szama mindkét modell aranyait jelenleg
meghaladja, ezért a gyakorlatban a szabalyozas bevezetése jelentds szdmu tarsashazban szallashely
1étesitési moratoriumot eredményez addig, ameddig a kivant szazalék alad nem siillyed a rovidtava
szallasok aranya.

Rovidtavua Az egyes savokba esé rovidtavu szallashelyek darabszama

szallasok Teljes keriilet | Palotanegyed | Corvin Csarnok Népszinhaz

aranya az negyed negyed negyed

épiileteken

beliil a

lakasok

szamahoz

képest

0-10% 387 107 66 89 49

10-20% 74 38 12 13 10

20-30% 20 9 7 1 2

30-40% 11 6 1 4 0

40-50% 2 1 0 0 0

50-60% 4 4 1 0 0

60-70% 1 0 0 0 0

70-80% 0 0 0 0 0

80-90% 0 0 0 0 0

90-100% 4 1 3 0 0

Javasolt hatar: | Negyedenként 20% 20% 15% 15%
eltéero

Az osztatlan kozos tulajdonban allo ingatlanokndl minden tulajdonos hozzéjarulasa sziikséges,
ilyen esetekben nem értelmezhetd a tarsashazi kozgytilés hozzajarulasa. Ilyen példaul a
Tisztviseldtelepen fordul eld, ahol egy hazban ténylegesen tobb kiilon lakas van, de az ingatlan
osztatlan kozos tulajdonban all.

D. Osszefoglalas

Az Onkormdnyzat haromszintli szabalyozast szeretne bevezetni: keriileti, negyed, és tarsashazi
szinten. Ez azt jelenti, hogy a rovidtavia szallasok szamara meghatarozunk egy keriileti maximumot
(1), ezen kiviil egy negyed szinti maximumot (2), és azt is, hogy egy-egy tarsashdzban a
lakésoknak legfeljebb mekkora része lehet rovidtava szallas (3).
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Az alébbi tablazat 6sszefoglalja €s bemutatja a jelenlegi allapotot és a fentiekben leirt javaslatot:

1. A Teljes keriiletre vonatkozoan 4%-os korlat érvényesiilne. Eszerint a jelenlegi
allomanyhoz képest maximum 230-cal tobb, Osszesen 1937 darab rovidtavu szallashely
tizemelhet a keriiletben. Ennél, a szabalyozés szerint, semmilyen teriileti eloszlasnal sem
adhato ki tobb engedély.

2. A tabléazat tartalmazza:

o anegyed szintli korlatot (Rovidtava szallas max. aranya (%)),
o ennek darabszamban megjelend hatasat (Negyedszintii max. ndvekmény (db)),
o ¢&s azt, hogy a javaslat Osszesen hany rovidtava szallast eredményez az adott
negyedben (A negyedben engedélyezhetd max. rovidtavu szallas (db)).
Lathatd, hogy mig a Palotanegyed ¢és Corvin negyed vonatkozasaban mar a negyedszinti
korlat feletti szdmu rovidtava szallas lizemel, mas negyedekben lehetdség van tovabbi
engedélyek kiadésara.

3. A tablazat a negyedenként meghatarozott, 10-20% kozotti, tarsashazi szintli korlatot is

bemutatja.
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Jelenleg Javaslat
A db 3
; . ..., , Rovidtava | Rovidtava neg,ye en" Negyedszintii . ) .
Lakasok Rovidtava I e, engedélyezhetd Tarsashaz
(2) Negyed L, szallas szallas max. R max. o,
(db)  szallas (db) arinya (%)| arinya (%) max. rovidtava névekmény (db) (%)
ya (e Yato)  szanas (db) y
Palotanegyed 7 380 588 7,97% 6,00% 442 -146 20%
Corvin 7941 567 7,14% 6,00% 476 -91 20%
Csarnok 6 942 275 3,96% 4,00% 277 2 15%
[Népszinhaz 4704 161 3,42% 4,00% 188 27 15%
Kerepesdiilo 512 11 2,15% 4,00% 20 9 10%
Magdolna 6283 55 0,88% 2,00% 125 70 10%
Orczy 5908 23 0,39% 2,00% 118 95 10%
Losonci 4761 18 0,38% 2,00% 95 77 10%
Szazados 2167 6 0,28% 1,00% 21 15 10%
Ganz 668 2 0,30% 2,00% 13 11 10%
TisztviselStelep 1178 1 0,08% 1,00% 11 10 10%
A negyed
szinti s’za,ba,ly 1736 79
hosszu tava
hatasa (db):
 Rovidtava ROVAEVE paviatavg A Rerletben o letszinti
Lakasok L, szallas L, engedélyezhetd
ossz. (db) szallas ardnya szallds max. max. rovidtava max.
. . . r 0 . . k r
0ssz. (db) dssz. (%) aranya (%) széllis (db) novekmény (db)
(1) Teljes keriilet 48 444 1707 3,52% 4% 1937 230

Rovid tavon a teljes keriiletre vonatkozo korlat érvényesiil: a jelenlegi helyzethez képest
keriiletszinten tovabbi 230 engedély kiadhat6, amennyiben az negyed ¢€s tarsashdz szinten
engedélyezhetd. Hosszl tavon azonban a negyedszintii korlat érvényesiil majd, mivel a Palota- és
Corvin negyedekben nem adhato ki tobb engedély, ezekben a negyedekben jelenleg 237-tel tobb
rovidtava szallas tizemel, mint a negyedekre vonatkozd 6%-os korlatozas. fgy id6vel az itt
megszlind szallashelyek engedélyei mar nem adhatéak ki 0 szallashelyeknek, a rovidtava
szallashelyek szama pedig bedll a negyedekben engedélyezett aranyokra, amely Osszesen 1786
darab-ot, a jelenlegihez képest 79-cel tobb engedélyt jelent.

Idérend
A szabalyozast az alabbi menetrendben tervezziik elfogadni:

1. tarsadalmi egyeztetés vélemények fogadasa: 2026. majus 31-ig,
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a beérkezett vélemények alapjan képviseld-testiileti dontés a szabalyozés 1ényegérdl, {6
iranyair6l: 2026. nyar,

3. jogi elokészités, tarsadalmi egyeztetés a szabalyozas részleteirdl: 2026. nyar/6sz,
4. végleges rendelet elfogadasa: 2026. sz,
5. hatéalybalépés: 2027. januar 1. (a 2026-0s moratorium lejarta utan).

Az idérendbdl lathatd, hogy a szabdlyozas tartalmanak lényege idén Osszel ismert lesz, azt a
képviselo-testiilet varhatéan ekkor fogadja el. Ez azért fontos, mert igy kelld felkésziilési id6 all
majd mindenki rendelkezésére az j szabalyozés hatalyba 1épése elott.

E. Megjegyzés: az adatok forrasa

Az Osszes albetét szamat és ezen beliil a lakdsszamot a 2026. januar 1-i allapot szerint vizsgaltuk,
a rovidtavu szallashelyek adatait a 2026. marciusi allapot szerint vettilk figyelembe. Annak
beazonositasa, hogy mi mindsiil lakdsnak, nem magatdl értetddd, mert az ingatlannyilvantartas
errdl sz616 mezdje szamtalan jellegli bejegyzést tartalmaz. A jozsefvarosi ingatlanok 6sszesen 293
féle bejegyzést tartalmaznak, ebbdl 29 féle megnevezés utal lakasra, példaul: lakas, lakohéz,
lakoépiilet, miiteremlakas, Oroklakas, szovetkezeti lakas, sziikséglakas, iizletlakas és ezek
kiilonféle kombinacidja.

Az Onkormanyzati tulajdonu, nem albetétesitett ingatlanok esetében gondot jelent, hogy az
ingatlannyilvantartas egy egységként tartalmazza az egész épiiletet, és nem tartalmazza a valds
lak4dsszamot és az egyéb helyiségek szamat. Ezeket az adatokat az Onkorményzati
vagyonkataszterbdl egészitettiik ki. Az ilyen ingatlanok szdma 114 darab, ezen ingatlanok 6sszes
lakasszama 2013 darab, az 0sszes helyiség (nem lakés) szama 221 darab, tehat 6sszesen: 2234
darab ,albetétr6l” van sz6. Az osztatlan kozds tulajdonban all6 ingatlanok (példaul a
Tisztviseldtelepen allo olyan héazak, ahol ténylegesen tobb lakds van kialakitva, de az ingatlan
osztatlan k6zos tulajdonban 4ll) sincsenek albetétekre bontva, ezért ha itt ténylegesen tobb lakés
van kialakitva, az az adatokban nem latszik. Ez 6sszesen koriilbeliil 178 darab lakast tartalmazo
ingatlant érint (a pontos szamot nem lehet megallapitani, ezért becslést alkalmaztunk), ami csak
kismértékli bizonytalansagot eredményez az adatokban.

F.  Tovabbi szabalyozasi eszkozok

1. Ellenorzés

e A hatdsagi ellendrzésre minden €vben részletes terv késziiljon €s ezt nyilvanosan €s széles
korben kommunikaljuk is.

2. Keépzes

e Az dnkormanyzat tajékoztatd programot indit a tarsashazak tdmogatasara, hogy ismerjék,
¢s be tudjak tartatni a meglévo és tjonnan megalkotott szabalyokat.
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3. Felterjesztés

e A Jozsefvarosi Onkormanyzat 2026. marcius 26-an elfogadott 64/2026. (I11. 26.) képvisel6-
testlileti hatarozataval ¢élt a felterjesztési jogaval és javaslatot tett a Kormanynak a
kovetkezdkre:

a) intézkedjen a rovidtava szallashelykiadds — az iddbeli korlatozasara iranyulo
felhatalmazason tul — orszdgos szintli szabalyozasit megvalositd jogszabaly
megalkotédsarol;

b) intézkedjen annak érdekében, hogy a Nemzeti Turisztikai Adatszolgaltaté Kozpont
a helyi Onkormanyzatok szamdra szolgaltasson rendszeresen adatot a rovidtava
szallashelykiadas orszagos, illetve helyi alakulasarol;

c) intézkedjen olyan jogszabaly megalkotasarol, amely kotelezOvé teszi a rovidtava
szallashely létesitéséhez a rovidtava szallashely helyszinének (épitmény, épitmény
rendeltetési egysége) kereskedelmi hatdsag altali vizsgalatat €pitési és telepiilésképi
kovetelményeknek valdo megfelelés szempontjabol, barmely szallashelytipus esetén;

d) nyujtson be torvényjavaslatot az Orszaggyiiléshez a tarsashazakrol sz616 2003. évi
CXXXIII. torvény olyan modositasara, amely eldirja a tarsashaz hozzajaruldsat a
tarsashazban taldlhatd rendeltetési egység rovidtava szallashelykén torténd
hasznositasahoz, vagy lehetdvé teszi egységesen a tarsashazi hozzdjarulas eldirdsat
onkorményzati rendeletben, barmely szallashelytipus esetén;

e) nyujtson be tdrvényjavaslatot az Orszaggytiléshez a helyi adokrol szolo 1990. évi
C. torvény olyan modositasara, amely megemeli az épitmény m2-ben szdmitott hasznos
alapteriilete mint ado6alap alapjan szamitott épitményadé mértékének felsd hatarat,
valamint lehetdvé teszi az idegenforgalmi adé mértékének szallastipusonként, illetve
tertiletenként differencialt szabalyozasat.
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