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2. Tarsashdzi hozzdajarulashoz kités

Ennek keretében az énkormanyzat akkor engedélyezné révidtava szallas kialakitasat, ha a
fenti korlatoknak val6 megfelelésen til ahhoz a tarsashdzi kozgytlés is hozzjarul. Ez azt
jelenti, hogy a rovidtava szallashely bejelentése el6tt az 6nkormanyzatnal be kell mutatni a
tamogatd tarsashazi kdzgyiilési dontést.

3. Tajékoztato tabla kihelyezése

Sokszor érkezik panasz az onkormanyzathoz amiatt, hogy egy tarsashaz lakéi nem tudjék, ki
adja ki a hazukban talalhato rovidtava szallast és nem tudnak vele kdzvetleniil kommunikalni.
Az 6nkormaényzat javaslata szerint a rovidtavi szallashelyekre a lakas ajtajan fel kell hivni a
figyelmet és meg kell jel6lni az tizemeltetd elérhetdségét €s esetleg mas hasznos adatokat is.
Ennek az a célja, hogy lathatéak legyenek a rovidtdva széllasok és lehessen tudni, hogy
probléma esetén (példaul hangoskodds, szemetelés, tiiz esetén) kit kell értesiteni. Az egységes
esztétikai megjelenés ¢és a rendezett telepliléskép érdekében ennek kialakitasa,
anyaghasznalata el6 lenne irva.

I/C. A beérkezett vélemények

A tarsadalmi egyeztetésen beérkezett vélemények f6bb megallapitdsai:

e A szabalyozis céljaival és alapelveivel a kitolték tobbsége teljesen, vagy inkabb
egyetért: leginkabb a tablak kihelyezése (81%), az 6nkorményzati szintli szabalyozas
sziikségessége (70%) és a rovidtava szallaskiadast korlatok k6zé szorit6, de nem tilté
megkozelités (65%) élvezett tamogatast. A negyedek szintjén differencialt szabalyozas
tekintetében a kitoltok megosztottabbak voltak, de 56%-uk teljesen, vagy inkébb
tamogatta ezt.

e A teljes javaslatot annak megismerése utin a kitolték 30%-a teljes mértékben,
26%-a inkdbb tamogatta, ugyanakkor a kit6ltok 62%-a (koztiik az inkabb tamogaték
egy része is) szigoribb vagy enyhébb iranyba modositana a javaslaton. A javaslattal
nem teljesen egyetérték kozill valamivel tobben vannak azok, aki szerint nem elég
szigori azokhoz képest, akik szerint tul szigori. A teljes tiltds a szabalyozasi javaslat
alapelveivel iitkGzott, ezért erre vonatkozod opcidt a kérdéiv nem kinalt fel,
ugyanakkor a szoveges valaszoknal egy markdans kisebbség (a kit61tok 10%-a) a teljes
tiltas mellett foglalt aliast, mint kivanatos szabalyozas.

e A kerilleti és negyedszintii konkrét, szimszerii korlitokkal kapcsolatos
véleményeknél a szigoritas igénye latszik. A keriileti szintli 4%-os rovidtava szallas
arany megoszto: csak 23% tartja megfelelonek ezt, 41% szerint til megengedd, vagyis
4%-nal alacsonyabb ardnyt szeretne, mig 30% szerint tul szigora a 4%-os korlat. A
negyedek esetében a szoveges valaszok és a férumon elhangzottak azt mutatjak, hogy
a differencialt szabalyozéas nehezen attekinthet6, és félreértésekre ad okot, ugyanakkor
markansan megjelenik az igény, hogy a mar jelenleg is terhelt negyedekben egyaltalan
ne novekedhessen a rovidtava szallasok aranya, illetve sokan nem tartjak









mutatkozott arra vonatkozoan, hogy lehet6ség legyen a mikodo, de a lakékozosség szamara
nehézséget okozo szallashelyek miikddésének korlatozasira. Szabalyozasi mintaként szamos
hivatkozas érkezett a VII. kertileti megoldasra, ahol a tarsashaz hozzajaruldsa nélkil rovidtava
szallashely nem mikodhet (formalisan évente O napig miikodhet), és valamennyi méar
meglevé szallashelynek is be kell szereznie ezt a hozzajarulast. Ilyen hozzajarulas nélkiil a
Budapest VIL keriiletben 2027. januar 1-t6l szallashely nem fogadhat vendéget.

Mindezek alapjan koztes megoldast javaslunk. Az eredeti javaslattal egyezben 1j
széllashelyek csak a tarsashaz hozzijarulasaval nyithatnanak ki. Meglev6 szallashelyek
esetében mindaddig vélelmezziik a tarsashdz hozzdjarulasat, amig a tarsashaz kozgyiilési
hatarozatban ennek ellenkezdjér6l nem nyilatkozik. Ez azt jelenti, hogy a probléma nélkiil
miikodd szallashelyeknek nincs teenddje, ezek tovabb mikddhetnek. A lakokszosség
1genye1re tekintettel nem 1évé szallashelyek esetében a tarsashaz kozgylilése hatérozatban
donthet gy, hogy az Onkorményzat felé jelzi, hogy a tovéibbiakban nem jarul hozza, ami
alapjan az Onkorméanyzat a szallashely miikodését a tovabbiakban nem engedi meg. Kés6bb
barmikor lehetdség van a tarsashazi hozzéjarulas beszerzésére, tehat a koriilmények valtozasa
esetén, ha a tarsashaz kozgytilése igy dont, a szllashely ismételten mtikédhet.

A szabalyozasnak kell6 id6ét kell biztositania a szalldsaddk részére, tehat a tarsashazi
kozgyiilés dontését kovetden megfelelé alkalmazkodasi id6t kell biztositani az {izletmenet
lezarasara. Ez azt jelenti, hogy a térsashdzi dontést kovetéen bizonyos idén 4t (pl. néhany
honapon keresztill) a szallés még tovabb mikddhet, ezt kovetben kell a miikddést
felfiiggesztenie.

Ez a tipust szabalyozas nagyobb mozgasteret ad a tarsashazaknak, mint az eredeti javaslat és
érdemben felhatalmazza 6ket a lakokozosség érdekeit figyelembe nem vevd szallashelyekkel
szembeni fellépésre. A javaslat a tarsashazi k6zosség onszervezOdését is batoritja.

A tarsashdzi hozzajarulds és annak megvondsa esetén az Onkormanyzatnak a jogszeriiség
biztositdsa érdekében vizsgalnia kell a hatdrozat nyilvanvalé hibait (példaul nem megfelel
t8bbséggel meghozott hatérozat). Ennek hianyaban az Onkorményzat a tarsashézi kozgyiilés
hatarozatat nem tudja figyelembe venni. Ezen tilmenden a szallasad6 birdsagi jogorvoslatot
kérhet a tarsashéazi dontésével szemben.

3. Tajékoztato tabla kihelyezése

Az eredeti javaslatban talalhatotajékoztatd tabla eldirdsa megmaradna, de annak tartalma
pontositasra szorul. A tablan fel kell tiintetni a széllaskiadé elérhetdségét, vilagosan jelezve,
hogy a vendégfogadas ideje alatt folyamatosan (tehat példaul éjszaka és hétvégén is)
elérhetének kell lennie. A tébldnak tartalmaznia kell a szallaskiadd nyilvantartasi szamat
(NTAK-szdm), valamint a problémak bejelentésének maddjat (6nkorméanyzat, rendérség felé).
A tabla egységes kiillemét az 6nkormanyzat hatarozné meg.

4. Egyéb szabdlyok és teendok

A tarsadalmi egyeztetés soran szamos hasznos javaslat érkezett be, amelyek az eredeti
koncepcidban nem szerepeltek, igy ezeket javasoljuk beépiteni a koncepcidba.

1) A fenti szabélyok koéziil azokat, amelyekre megfelelé felhatalmazassal rendelkezik az
onkorményzat, ki kell terjeszteni a k6z6sségi szallashelyekre is. Ez azért fontos, mert
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a rovidtava szallashelyek szabalyozasa utan eléfordulhat, hogy egy széllast k6zdsségi
szallashellyé alakitanak , ami a magan- €s egyéb szallashelyekhez hasonlo
problémakat okozhat. Ezért sziikséges olyan szabalyozast kialakitani, amely a
szazalékos korlatokat, a tarsashézi hozzéjarulas és annak megvonasa kovetelményét,
valamint a tabla eloirasat a kzosségi szallashelyekre is érvényesiti.

Az vj szallashely-igényeket idérendi sorrendben kell elbiralni.

Ahol a szabalyozas tarsashazat emlit, ott ugyanazokat a szabalyokat mas tulajdoni
formékra, példaul szovetkezeti hazra is megfelelden alkalmazni kell.

Az elbirt szabalyok betartasat a lehet$ legteljesebb mértékben, megfelel visszatartd
erejii szankciokkal kell biztositani. Igy példaul a t4jékoztatd tablan feltiintetett
elérhetoségen el nem érhetd szallasadot birsaggal sziikséges sujtani.

Meg kell keresni a rovidtava szallasok hirdetését lehetévé tevé platformokat (pl.
Airbnb, Booking), hogy érdemi intézkedéseket tegyenek a szabalytalan szallasok
kisziirése érdekében, példaul nem érvényes NTKA-szammal ne lehessen szallashelyet
meghirdetni. Ezen portalokat fel kel szolitani arra is, hogy az Onkormdanyzati
ellendrzést segitd adatszolgaltatast teljesitsenek.

Az ellenbrzések hatékonysidganak ndvelésére vizsgilni kell a problémat okozé
szallashelyek tizemeltetdi strukturajat. Ha egy lizemeltetd tobb szallashelyére érkezik
panasz, azt — az azonos elkovetore tekintettel — a szankcié kiszabasakor stlyosabban
kell értékelni.

A szabalyozasban foglaltakat évente frissiteni kell, at kell vezetni az adatvaltozésokat
(példaul ) és megszling lakdsok szdma). A szazalékos korlatokat nem sziikséges
évente ujra elfogadni, azok valtozasanak hidnyaban a korabbi szabalyozés marad
hatalyban.

d) Utemezés

A szabdlyozast olyan idében sziikséges elfogadni, hogy az 2027. januar 1-jén hatdlyba
léphessen. Ezért az sziikséges, hogy a képviseld-testiilet az 6sz folyaman megalkossa a fenti
célokat szolgalo rendeleteket €s rendeletmodositasokat.

Valamennyi szereplé szamara biztositani kell a kelld felkésziilési idot, ezért a szabalyozas
mieldbbi elfogadasa mellett szolnak érvek. A szabdlyozés bizonyos elemei véarosépitészeti
targyuak, ezért azokat partnerségi egyeztetésre kell bocsatani.

A kello felkésziilési id6t biztositja a jelen elGterjesztés képviseld-testiilet altali elfogadasa is.
A szabdlyozasi koncepcié legmagasabb 6nkormanyzati forum altali elfogaddsa valamennyi
szerepl$ szamadra jelzi a szabélyozas f6 irdnyait, igy azok a magatartasukat ehhez igazitani
képesek.

Mindezek alapjan javasolt a szabalyozas legkésobb 2026. oktdberi elfogadasa.

ILI. A dontés pénziigyi hatasa



A rovidtava széllashelyek aranyanak jelenlegi szinten torténéd meghatirozasa az ebbdl a
forrasbol szarmazd addbevételek viszonylagos valtozatlansagat vetiti elére, bar az elsé évben
elképzelheté valamennyi csokkentés. Az intenziv felderitési és végrehajtasi tevékenység
kompenzalhatja, az esetleges bevételkiesést.

1I1. Jogszabalyi kdrnyezet

Az Alaptérvény32. cikk (1) bekezdés a) pontja szerint a helyi dnkormanyzat a helyi
kdziligyek intézése korében torvény keretei kdzott rendeletet alkot.

Az Alaptorvény 32. cikk (2) bekezdése szerint feladatkorében eljarva a helyi Gnkorméanyzat
térvény éaltal nem szabdlyozott helyi tarsadalmi viszonyok rendezésére, illetve térvényben
kapott felhatalmazas alapjan dnkormanyzati rendeletet alkot.

A kereskedelemrdl sz616 2005. évi CLXIV. térvény szerint:

11/H. § (1) Uj magénszallashely és (j egyéb szallashely 2026. december 31. napjaig a
kereskedelmi hatdsag altal nem veheté nyilvantartasba Budapest févaros kozigazgatasi
teriiletén.

12. § (5a) Felhatalmazast kap a telepiilési (Budapesten a keriileti) 6nkormanyzat képvisels-
testiilete, illetve a fovéarosi 6nkormanyzat altal kdzvetleniil igazgatott teriilet tekintetében a
fovarosi onkormanyzat kdzgyilése, hogy

a) a maganszéllashely és az egyéb széllashely esetében a maganszéllashelyen és az egyéb
szallashelyen az egy naptari éven beliil szallashely-szolgéltatds céljara felhasznalhaté napok
szamat,

b) az a) pont alapjén meghatdrozott el6irdsok be nem tartasanak esetén alkalmazandd
kozigazgatasi birsagra €s tevékenység végzésétol torténo eltiltasra vonatkozd szabalyokat
rendeletben allapitsa meg.

A tarsashézakrol szo16 2003. évi CXXXIII. térvény szerint:

67. § Felhatalmazast kap a telepiilési (Budapesten a keriileti) dnkormanyzat képviseld-
testiilete, illetve a fOvarosi Onkormanyzat altal kdzvetleniil igazgatott teriilet tekintetében a
févérosi dnkorményzat kdzgylilése, hogy varosképi vagy kereskedelmi szempontok alapjan —
az épitésiigyi, illetve a kereskedelmi jogszabélyokkal 6sszhangban — rendeletben hatarozhassa
meg a nem lakés céljara szolgald helyiség hasznélatanak, hasznositasanak, illetve ezek
megvaltoztatasanak modjat, feltételeit.

A mintaként felmeriilt VII. keriileti szabédlyozas:

Budapest Févdros VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkorményzata Képviseld-testiiletének
46/2025. (XII. 10.) dnkormanyzati rendelete a maganszéllashelyen és az egyéb szallashelyen
az egy naptari éven beliil szallashely-szolgaltatas céljara felhasznélhaté napok szamarol:

2. § (1) A maganszallashely és az egyéb szallashely esetében — a (2) bekezdésben foglalt
kivétellel — az egy naptari éven beliil széllashely-szolgéltatas céljara felhasznalhaté napok
szama: 0.

(2) A magénszallashelyen ¢és az egyéb széllashelyen tarsashazi megallapodds megléte
esetében az egy naptari éven belll szallashely-szolgaltatas céljara felhasznalhatdé napok
szama: 365.

8. § A szallashely-szolgaltatasi tevékenység folytatasanak részletes feltételeirdl és a
szallashely-lizemeltetési engedély kiaddsanak rendjérdl szolo korméanyrendelet szerint 2025.
december 31. napjaig nyilvantartasba vett szallashely esetében a szallashely-szolgaltatd
legkésébb 2026. december 31. napjaig koteles a 2. § (2) bekezdésben meghatarozott
tarsashazi megallapodast beszerezni, €s az ezt igazolé dokumentumot a jegyz6hoz benyujtani.
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A telepiilésképi bejelentési eljaras soran a Varosépitészeti Iroda megvizsgalja, hogy a
kialakitandé szallas megfelel-e a keriileti (JOKESZ) és orszagos (TEKA) szabalyoknak. Ha a
tulajdonos rovidtavu szallasmiikddtetés céljabol meginditja ezt az eljarast, akkor ellendrzik, hogy
megvaldsul-e az egyenld esélyl hozzaférés, van-e elég autdparkold vagy kerékpartarolé stb. Ha a
tervezett mddositas nem felel meg az eldirasoknak, akkor az Onkormanyzat elutasitja a kérelmet.
Ha megfelel, akkor tudomasul veszi.

A kereskedelmi szabalyok szerint a maganszallashelyek esetén nem elvaras a telepiilésképi
bejelentés lefolytatdsa ahhoz, hogy nyilvantartasba vegye€k, ezért a fenti ellenérzés csak az un.
egy¢b szallashelyek esetében torténik meg.

A szallashely csak a telepiilésképi bejelentés elfogaddsa utan keriilhet be a kereskedelmi
nyilvantartasba. Ha elutasitottak a kérelmet, de a tulajdonos mégis kiadja a szallast, akkor az nem
jogszertien miikddik.

V1. Mik a tarsashazak jogai?

A. A szallaskiadas korlatozasa az SzMSz-ben

A tarsashaz tulajdonostarsai jogosultak arra, hogy a tarsashaz SzMSz-ében a tarsashaz
kozgyiilésének elozetes hozzdjarulasahoz kossék azt, ha a tulajdonostars a lakast annak
rendeltetéseével ellentétesen kivanja hasznositani. A lakas rendeltetésével ellentétes hasznositas
példaul az, ha a lakas tulajdonosa szallashelyként akarja azt tizemeltetni. Tehat a tarsashazi SzMSz
eldirja, hogy a lakast csak lakas céljara lehet hasznalni és megtilthatja a lakas nem lakascéli
hasznalatit, vagyis azt, hogy valaki a lakasat maginszallashelyként adja ki. A tarsashazi
hatdrozatok nem visszahaté hatalyidak, tehat ha valaki a hatarozat meghozatalakor mar folytatta a
szallaskiadast, akkor az SzMSz Uj rendelkezése ra nem alkalmazhat6. Ha valaki megsérti az
SzMSz-ben el6irt korldtozé rendelkezéseket, akkor a tarsashdznak birdsag el6tt kell pert
kezdeményeznie.

Fontos, hogy ezzel a korlatozasi lehet6séggel csak abban az esetben tud élni a tirsashaz, ha a
lakasnak “lakds” a rendeltetése. Ha ugyanis a tulajdonos a lakas rendeltetését korabban “nem
lakascélu helyiséggé” modositotta, akkor a jogszabalyok alapjan a konkrét tevékenységet csak
nagyon szk korben tudja korlatozni a tarsashaz (pl. szerencsejaték, szexudlis vagy erotikus
szolgaltatas stb.), de a szallaskiadast nem.

B. Emelt k6z0s koltség

A tarsashazaknak lehetdsége van arra is, hogy a rovidtava szallashely-szolgaltatokat magasabb
Osszegl kozos koltség fizetésére kotelezzék. Ha a tarsashazi kozosség ezt szeretné érvényesiteni,
akkor az SzMSz-ben kell meghatarozni az érintett koltségnemeket €s a szamitas médjat. Ez a
megoldas azonban kétélii fegyver, mert nehéz olyan szamitasi médot talalni, ami alapjan csak a
révidtavu szallasokra vonatkozik a kozos koltség emelés. Raadasul, ha a szallasad6 60 napon beliil
megtamadja ezt a dontést a birésdgon, akkor a tarsashaznak kell bizonyitania a tobblethasznalatot
és nem elegendd arra hivatkozni, hogy értelemszerli, hogy a rovidtavi szillas hasznalata
tobblethasznalattal jar.






Lakossagi bejelentésbol,
mesterséges intelligencia alapu ellenérzésbdl, amely a szallashely szolgaltatd platformokon
és a hivatalos nyilvantartasban szerepl6 szallashelyeket hasonlitja dssze,

e a jegyzd kotelezd éves ellendrzési terve alapjan (a nyilvantartasba vett szallashely-
szolgaltatot 6 évente legalabb egy alkalommal kell hatosagi szempontbdl ellenérizni),

e A jegyzd a széllashely-szolgaltatd NTAK felé torténé regisztracios és rendszeres
adatszolgaltatasi kotelezettségét évente koteles ellenérizni,

e Az NTAK felkérheti a jegyzot, hogy folytasson le ellendrzést.

A legfontosabb eldirasok, amiket a szdllashely tizemeltetéknek be kell tartani:

e A szillashely-szolgaltatas olyan szallashelyen folytathatd, amely rendelkezik
szallashelykezelo szoftverrel ¢és NTAK regisztracioval, bejelentést tett az
onkormanyzathoz, valamint adatszolgéltatasi kitelezettségének rendszeresen eleget tesz.

e Szillashely-kozvetitéi tevékenység utjan kinalt széllashely esetén fel kell tiintetni,
azonositasra alkalmas €s lathaté mddon a szallashelyre vonatkozé NTAK regisztracios
szamot, valamint a szallashely tipusat. Ez azt jelenti, hogy az NTAK regisztracios szamot
az online kozvetitd platformokon (pl. Airbnb, booking.com) szintén fel kell tiintetni.

Az ellendrzések soran a nyilvantartasban nem szereplé szallashelyek iizemeltetdit az hivatal
munkatarsai tajékoztatjak a szallashely-szolgaltatds nyujtasadhoz kapcsolddé kételezettségeikrol,
valamint a tevékenység szabalyos végzéséhez sziikséges tennivaldikrdl és megfeleld bejelentés
menetérdl. Ha nem allitja helyre a jogszerii miikodést, akkor lehet6ség van az NTAK rendszerében
nem regisztralt szallashelyet bezaratni, és az lizemeltetot pénzbirsaggal sujtani.

IX. Rovidtava szallaskiadas — érvek és ellenérvek

A rovidtava széllaskiadas és a szallaskozvetité platformok az eredeti koncepciétol (sharing
economy) mostanra teljesen eltavolodtak, és a kinalat jellemzben olyan ingatlanokbél all,
amelyeket kifejezetten rovid tava szallaskiadas céljaval vaséroltak, és egész évben ekként is
tizemeltetik. A kozvetitd platformok ndvekedése felgyorsitotta ezt a trendet és jelent6s valtozasokat
eredményezett a helyi gazdasagban és tarsadalomban. Ezek a vailtozisok lehetnek pozitivak,
példaul a lakasaikat bérbeadd helyi lakosok és a megndvekedett turizmusbdl profitdlé helyi
vallalkozasok, valamint ezekbdl kdvetkezben az dnkormanyzat bevételeinek ndvekedése. Vannak
azonban negativ hatisok is, mint példaul a lakasarak emelkedése, a lakosok elvandorlasa,
valamint a helyi kozosségek és kultirak erézidja.

A. A lakaspiacra és a lakhatdsra gyakorolt hatas

A rovid tava szallashelyek ingatlanpiacra gyakorolt hatasa jelentds. A révidtava szallaskiadés a
hossztava bérleti piacon elérhetd lakasok szamat csokkentheti, az igy jelentkez6 talkereslet pedig
a lakasarak és bérleti dijak felhajtasahoz vezethet. Gyakran befektetGk vasarolnak és tizemeltetnek
tomegesen ingatlanokat kifejezetten rovidtava kiadasi céllal. Ezaltal a lakasturizmus egyre
nagyobb részét foglalja el az elérhetd ingatlanoknak, azokat hosszabb tavra kivonva a lakaspiaci
forgalombol.

Nagyobb lakisok felosztasa: Mivel ezeket az ingatlanokat a jovedelmezobb hasznositas végett
»feldaraboljak”, ,.garzonositjdk”, igy azok a szolgaltatassal valo felhagyas utan sem alkalmasak
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életvitelszerlien hasznalt lakasukat szeretnék rovid idére kiadni azon idétartamra, mikor nem
tartézkodnak otthon (ilyen jelenleg feltételezhetden alig van a keriiletben). Kérdés, hogy milyen
modon lehet ellendrizni a kiadott napok szamat (pl. az addézasi adatok segitségével) és ez milyen
latenciat fog eredményezni.

Elény:

e A kett6tol négy honapig terjedé maximalizalas elénye, hogy a turisztikai szezon idejére
lehetévé teszi rovid tava kiadast, mig az €v fennallé maradék részében a hosszabb tavu
kiadasra 3sztondz.

e Hatékony lehet a ,professzionalis lakaskiaddk™ és az egy kézben koncentrdlodé Airbnb
»hagyhatalmak” kialakuiasaval szemben.

e Az egész hazakat iizemeltetd cégeket a szallodava alakuldsra 6sztonzi, ami atlathat6bb és
egyértelmiibb szabalyozast és kotelezettségeket jelent.

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

e Nem biztos, hogy hatassal lesz a hosszatavi lakasbérleti piacra.

3. Differencialt korlatozas

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

Elony:

e Egyenldbben oszlik el a keritletben a rovidtavi szallaskiadéassal jaré terhelés.

e Azokon a részeken, ahol tulturizmus van, ennek gatat tudunk szabni.

e A Kkeriilet olyan részeire is tudunk turistakat “csalogatni”, amit eddig nem ismertek.
Hatrany:

e A Kkeriilet kevésbé frekventalt teriileteire is nyomast helyeziink a lakbérek és a lakasarak
tekintetében.

e Azokon a helyeken, ahol nem engediink (tovabbi) bejelentéseket, elterjedhet ujra az
illegalis szallaskiadas.
4. Epitési szabalyozas
a) Rendeltetés meghatdrozadsa tdrsashazi vagy évezeti szinten

Lehetdség van arra, hogy egy onkorményzat maximalizalja egy €piileten vagy dvezeten beliil
azt, hogy a lakasok hany szazalékat lehet rovidtiva szalliskiadasra hasznalni.

Belvaros-Lipétvaros onkormanyzata példaul azt a szabdlyozast vezette be, hogy meglévd
lakoépiileten beliil az egyéb széllashelyek vagy maganszallashelyek szima nem haladhatja meg a
hazban talalhaté Gsszes egység 5%-at.
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teremt a lakhatéasi célok és az iizleti igények kozott. A 4%-os korlat ezekben a negyedekben azt
jelenti, hogy a Csarnok negyedben a jelenlegi 277-hez képest tovabbi 2 darab, a Népszinhaz
negyedben a jelenlegi 188-hoz képest tovabbi 27 darab, a Kerepesdilon a jelenlegi 20-hoz képest
tovabbi 9 darab rovidtava szallas johet 1étre.

A Magdolna, Orczy, Losonci, Szdzados és Ganz negyedekben, valamint a TisztviselStelepen a
révidtava szallasok aranya nagyon alacsony, ezért ezekben a negyedekben 1 és 2%-os korlatot
javaslunk. Ez egyértelmiien kifejezi, hogy ezek a negyedek laké funkciojhak, szallashelyek elvétve
fordulnak csak €l6, de van minimalis lehetéség a novekedeésre.

3. Tarsashazi szintii szabalyozas — a hazak védelme

A keriileti és negyed szintli szabalyozas alatti utolsé szint a tarsashézi szintii eléiras. Az aldbbiak
szerint a tarsashazakon beliil 10-20% kozotti korlatot javaslunk. Ez természetesen nem jelenti azt,
hogy minden tarsashazban ilyen magas ardnyu lehet a rovidtavi szallasok szama, hiszen ezt
megakadalyozzak a negyed és keriileti szintii korlatok. Ha tehat egy tarsashazban az engedélyezni
kért rovidtavi szallashely csak a 9. szdzaléknal van — és igy még engedélyezhetd lenne —, de a
negyedben vagy a keriiletben mér hataron feltli (példaul a negyedben a korlat 4%, és ez mar telitve
van), akkor az a rgvidtavua szallashely nem nyithat meg.

A hazakra vetitve a szabalyozas célja, hogy a rovidtavil szallashelyet iizemeltetd
ingatlantulajdonosok ardanya sehol se keriiljon tobbségbe, €s meg se kozelithesse a tobbséget. A
révidtava szallashelyek hatasa ugyanis legkdzvetlenebbiil az épiiletekben jelentkezik. Amennyiben
egy tarsashazban a nem életvitelszerilien ott tartézkodo személyek aranya meghalad egy bizonyos
szintet, az épiilet milkddése megvaltozik: a lakéhaz kozosségi tereinek hasznélata, a kozos
koltségekhez valé viszony, a zajterhelés, valamint az altalanos egyiittélési normak is atalakulnak.
Ez hosszabb tavon a lakokozosségek felbomlasahoz, a tarsashazak allapotanak romlasahoz és a
lako6funkcié visszaszoruldsdhoz vezet. Ez a szabalyozasi szint biztositja, hogy a szabalyozés ne
csak mennyiségi, hanem kozosségvédelmi eszkdz is legyen, és a rovidtava szallashelyet
tizemeltetdk ne is kozelithessék meg a tarsashazi kozgylilésben a tobbséget.

A tarsashazak esetében teriiletileg differencialt korlatozast javaslunk, amely a Palota- €s Corvin
negyedben a tdrsashdzi lakasok maximum 20%-aban elfogadja a rovidtava szallasokat, a tobbi
negyedben maximum 10-15%-os korlatot hataroz meg. A kiilonbségtétel oka ugyanaz, mint a
negyed szintil korlatok kozti kitlonbségnek: a belsd negyedek nem csak lakohazas jellegiiek, itt sok
lizlet, kavézo, vendéglatohely mikodik, vagyis itt jogos lehet tobb rovidtavu szallashelyet engedni.

Szabéalyozasi cél:
» az allando lakok tobbségének eldsegitése a tarsashazi kozgyiilésen,
« aszallashellyé valé tarsashazak™ kialakulasanak megakadélyozisa,

o a kozosségi stabilitas megorzése.
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Az alabbi tablazat 6sszefoglalja és bemutatja a jelenlegi allapotot és a fentiekben leirt javaslatot:

1. A Teljes keriiletre vonatkozoéan 4%-os korlat érvényesiilne. Eszerint a jelenlegi
dllomanyhoz képest maximum 230-cal tébb, dsszesen 1937 darab rovidtava széllashely
tizemelhet a keriiletben. Ennél, a szabalyozas szerint, ssmmilyen teriileti eloszlasnal sem
adhato ki tobb engedély.

2. A tablazat tartalmazza:

o anegyed szintli korlatot (Rovidtavu szallas max. aranya (%)),
o ennek darabszamban megjelend hatasat (Negyedszinti max. névekmény (db)),
o és azt, hogy a javaslat &sszesen hany rovidtadvu szallast eredményez az adott
negyedben (A negyedben engedélyezheté max. rovidtavu szallas (db)).
Lathatd, hogy mig a Palotanegyed és Corvin negyed vonatkozdsaban mar a negyedszintii
korlat feletti szamu rovidtavu szallas iizemel, mas negyedekben lehetéség van tovéabbi
engedélyek kiadasara.

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

bemutatja.
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I.  Célok és alapelvek értékelése

A kitdlt8k eldszor a szabélyozasi koncepcid céljaival és alapelveivel kapcsolatban oszthattak

meg véleményiiket. A célok és alapelvek az alabbiak:

1. Sziikség van a révidtavi szdllaskiadas onkormanyzati  szintti  szabdlyozdsdra
Jozsefvarosban.

2. Jézsefvarosban olyan szabdlyozast kell kialakitani, ami nem lehetetleniti el, de korldtok
kozé szorifja a rovidtavu szallashely-szolgdltatast.

3. A keriilet kiilonbozé negyedeire eltéré szabadlyozdst kivanunk bevezetni és eltérd
ardanyban engednénk meg a rovidtavi szallasokat.

4. Az iizemeltetdk felelésségvallalisinak erdsitése érdekében fel kell hivni a figyelmet a
rovidtavi szallashelyekre az érintett lakdsok ajtajan elhelyezett tablakon és ezeken meg

kell jeloini az iizemelteto elérhetoségét is.

A kitdltdk 4 foka skalan (1.egydltalan nem értek egyet - 4:teljesen egyetértek) értékelhették,
hogy mennyire értenek egyet a meghatarozott célokkal. A visszajelzések alapjan mindegyik
cél inkabb tdmogatott volt, mint ellenzett. A leginkabb tamogatott a tablak kihelyezésének
sziikségessége volt, 81% inkabb vagy teljesen egyetértett ezzel az allitassal. A kitoltdk 70%
szerint sziikség van dnkormanyzati szint(i szabalyozasra és 65% szerint olyan szabalyozéasra
van sziikség, ami nem lehetetleniti el a révidtava szallaskiadast, viszont korlatok k6zé szoritja.
A legkevésbé tamogatott, legmegosztobb alapelv a negyedenként eltér6 szabalyozas
szitkségessége volt, ezzel csupan 56% értett egyet (39% teljes mértékben). A kitdltok
egyharmada egyaltalan nem értett egyet ezzel az alapelvvel, 11%-a, pedig inkdbb nem értett

egyet.
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Teljes tiltast a kitolték 10%-a akar, azonban mivel nincs erre irdnyuld kérdés a kérdivben, ez
az arany alacsonyabb lehet a valosnal. A teljes tiltast kérdk kozil 128 6 életvitelszerlien a
keriiletben él (86%). A titast kérok feliilreprezentaltak a Népszinhaz negyed lakoéi korében
(17%), mig a Palota- és Corvin-negyedekben aranyosan nagyjabol 10%-ot tesznek ki. Ezen
feliil altalaban negyedenként nem figyelhet6k meg kiugré eltérések abban, hogy menniyre

értenek egyet, Osszességében szigoritanak-e vagy enyhitenék a szabalyozast a kitoltok.

Szoveges visszajelzések e-mailen

A kérd6iven felill a lakosoknak, szakértéknek, szakmai szervezetek tagjainak lehetoségiik volt
emailen is b&vebben kifejteni véleményliket. E-mailen 18 vélemény érkezett, amelyek
figyelembe lettek véve a kérdGiven beérkezett szoveges vélemények tipizélasanal is. Ezen a
csatornan jellemzGen hasonld meglatasok és javaslatok érkeztek, mint a foérumokon és
kérdéiveken. A csoportositott javaslatokbol tovabba lista késziilt, melyet a dontéshozok

megvitattak a koncepcio véglegesitése és eléterjesztése elott.

Tarsashazi és lakossagi forumok

A térsadalmi egyeztetés id9szakaban, 2026. majus 20-4n, a félévente megrendezett tarsashazi
féorum keretében a keriileti k6zos képviselok és a szamvizsgéalé bizottsagok tagjai a révid tava
szallaskiadas tervezett szabalyozasardl egyeztettek a szabalyozas el6készitdivel. A forumon 35
résztvevd vett részt, akik harom kérdés—harom vélasz struktiraban tehették fel kérdéseiket és
oszthattédk meg véleményiiket a dontéshozokkal. A forumrél jegyzokonyv késziilt, amelyben

az alabbi javaslatok és észrevételek jelentek meg:
Lakokozdsségek jogainak kiterjesztése

- A magas kozmiiszamlak miatt legyen lehetdség magasabb ko6zos koltség
megallapitasara.

- A tulajdonosok kapjanak felhatalmazést arra, hogy felléphessenck a lakokozosseget
zavard rovidtava szallaskiadassal szemben.

- Jozsefvaros kovesse a 7. keriilet gyakorlatat a szabélyozassal kapcsolatban

- Az SZMSZ-ben ne kifejezetten a ,révid tdva szallaskiadast” korlatozzak, hanem a

,hem lakascélii hasznalatot”, igy az irodai funkcidk is szabalyozhaték lennének.

Kommunikacid
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Ellen6rzés és jogérvényesités

A rovidtavia szallashelyeket ellendrzé hatosagi munkatérsak szigoribban jarjanak el
A lakdk szamara egyszerl és hatékony bejelentési lehetdséget kell biztositani a zajjal,
szeméttel és egyéb problémakkal kapcsolatban.

A tarsashazi kozgyiilés kezdeményezhesse a problémas szallishelyek engedélyének
visszavonasat,

Birsagolhat6 legyen az a tulajdonos vagy iizemeltetd, aki a megadott elérhetéségeken
nem érhetd el.

Vezessenek be biintetdpontrendszert, példaul renddrségi jegyz6konyvek vagy az
igazolodott bejelentések szama alapjén.

A rovid tava szallashelyek szamara legyen kotelezd az 1ddszakos Gjraengedélyeztetés.

Az engedélyezési rendszer egyértelmiisitése

Egyértelmlien szabalyozni kell, hogy korlatozott szamu engedély esetén milyen
szempontok alapjan kap engedélyt a kérelmezd.

Az engedélyek kezdetben probaiddre szoljanak; a problémas miikddési szallashelyek
a kovetkezd évben ne kaphassanak 0j engedélyt.

Kiilfoldi befektetdk és gazdasagi tarsasagok ne kaphassanak engedélyt rovidtavi
szallashely tizemeltetésére.

A széllaskdzvetitd platformok feladatalegyen az engedélyek ellendrzése, ne a lakoknak

kelljen utanajarniuk, hogy egy széllashely legalisan miikodik-e.

Képzések, oktatas

Az edukacids kotelezettség elsésorban ne a tulajdonostarsakat érintse, hanem a révid
tava szallashelyeket lizemeltetdket.
Az lizemeltetdk és a vendégek ismerjék meg és fogadjak el a tarsashaz hazirendjét,

példaul irasos nyilatkozat formdjaban.

Szabalyozasi irdnyok

Egyes felszolalok szerint teljes tiltést kellene bevezetni, mig masok ngy vélték, hogy

legalabb a jelenlegi kapacitasszintet kellene fels6 korlatként rogziteni.
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3. szamu melléklet: Szabalyozdsi koncepcio
1. Szazalékos korlat meghatdrozasa

A tarsadalmi egyeztetés alapjan a szazalékos korlat hdromszinté (keriilet, negyed, tarsashaz)
érvényesitését fenntartva, annak szigoritdsa sziikséges. A kerilleti 4%-os korlat helyett a
jelenlegi allapottal (3,52%) lényegében azonos, 3,5%-o0s szintet javaslunk megéallapitani. Ez a
gyakorlatban a moratérium meghosszabbitasat, és azt jelenti, hogy a jelenleginél t&bb
rovidtava szallashely nem létesiilhet () szallashely pedig akkor, ha belefér a szazalékos
kvotaba). Ez a szigorités reagél arra a lakossagi igényre, hogy keriileti szinten ne ndvekedjen
a rovidtavu szallasok szdma.

A negyed szintii korlatokban a Palotanegyedben és a Corvin negyedben az eredetileg javasolt
6% helyett 5%-os korlatot javaslunk megéallapitani. Ez a szigoritds reagil a két érintett
negyedben él6k igényeire, ¢s hosszu tavon eldsegiti a laké funkcid megtartasat és erdsitését,
mik6zben nem lehetetleniti el az ezen negyedek jellegéhez hozzatartozoé turisztikai funkciot
sem.

A tarsashézi aranyt a konnyebb kdvethetdség és érvényesithetdség érdekében egységesen
20%-ban hatiroznank meg. Az egységes 20%-os korldt ¢érdemben megakadalyozza a
tarsashazak tultelitédését, €s azt, hogy a széllaskiadok tobbségbe keriiljenek, vagyis biztositja
azt, hogy ne lehessen a lakastulajdonosok véleményének figyelembevétele nélkiil kozgyiilési
déntéseket hozni.

Valtozds még az eredeti javaslathoz képest, hogy a tarsashazi ardnyt nem a lakasok
darabszamanak szazalékéban, hanem a lakasok alapteriiletének aranyaban hatdroznank meg.
Ez azért fontos, mert a visszajelzések alapjan a tobb vendég fogadasara alkalmas nagyobb
lakasok tipikusan tébb problémat okoznak, illetve a tdrsashazi kdzgyiilésen biztositott
szavazati jog is a lakasok alapteriiletével aranyos. Az ardnyt nem valamennyi albetét, hanem a
laké és szallas funkcioju albetétek Osszes alapteriiletének szdzalékaban kell meghatarozni.






barmikor lehetség van a tarsashazi hozzajarulas beszerzésére, tehat a koriilmények valtozasa
esetén, ha a tarsashaz kozgyiilése ugy dont, a szallashely ismételten miksdhet.

A szabalyozasnak kell6 idoét kell biztositania a szallasadok részére, tehat a tarsashazi
kozgyllés dontését kovetben megfeleld alkalmazkodasi id6t kell biztositani az lizletmenet
lezarasara. Ez azt jelenti, hogy a tarsashazi dontést kévetden bizonyos idén at (pl. néhany
hénapon keresztiil) a szallas még tovabb mikodhet, ezt kovetden kell a mikddést
felfiiggesztenie.

Ez a tipust szabalyozas nagyobb mozgasteret ad a tarsashazaknak, mint az eredeti javaslat €s
érdemben felhatalmazza oket a lakokszosség érdekeit figyelembe nem vevd szallashelyekkel
szembeni fellépésre. A javaslat a tarsashazi kozosség onszervezddését is batoritja.

A tarsashazi hozzajarulas és annak megvonasa esetén az Onkorményzatnak a jogszerliség
biztositasa érdekében vizsgalnia kell a hatdrozat nyilvanvalo hibait (példaul nem megfeleld
tobbséggel meghozott hatarozat). Ennek hianyaban az Onkorményzat a tarsashazi kozgytilés
hatarozatat nem tudja figyelembe venni. Ezen tulmen6en a szallasadé birdsagi jogorvoslatot
kérhet a tarsashazi dontésével szemben.

3. Tajékoztato tabla kihelyezése

Az eredeti javaslatban talalhatotajékoztatd tabla eldirasa megmaradna, de annak tartalma
pontositasra szorul. A tablan fel kell tiintetni a szallaskiado elérhetOségét, vildgosan jelezve,
hogy a vendégfogadas ideje alatt folyamatosan (tehat példaul éjszaka és hétvégén is)
elérhetdnek kell lennie. A tablanak tartalmaznia kell a szallaskiadé nyilvéantartasi szamat
(NTAK-szam), valamint a problémak bejelentésének médjat (6nkormdnyzat, rendérség fel€).
A tabla egységes kiillemét az dnkormanyzat hatarozna meg.

4. Egyéb szabalyok és teenddk

A tarsadalmi egyeztetés soran szamos hasznos javaslat érkezett be, amelyek az eredeti
koncepcidban nem szerepeltek, igy ezeket javasoljuk beépiteni a koncepcidba.

1) A fenti szabalyok kéziil azokat, amelyekre megfelel6 felhatalmazassal rendelkezik az
onkormanyzat, ki kell terjeszteni a kozOsségi szallashelyekre is. Ez azért fontos, mert
a rovidtava szallashelyek szabélyozasa utan eléfordulhat, hogy egy szallast kozosségi
szallashellyé alakitanak , ami a magédn- é€s egyéb széillashelyekhez hasonld
problémakat okozhat. Ezért szitkséges olyan szabélyozast kialakitani, amely a
szazalékos korlatokat, a tarsashazi hozzajarulas és annak megvonasa kdvetelményét,
valamint a tabla eldirasat a kozosségi szallashelyekre is érvényesiti.

2) Az uj szallashely-igényeket idérendi sorrendben kell elbirdlni.

3) Ahol a szabalyozas tarsashdzat emlit, ott ugyanazokat a szabdlyokat mas tulajdoni
formdkra, példaul szovetkezeti hazra is megfeleléen alkalmazni kell.

4) Az elbirt szabalyok betartasat a lehetd legteljesebb mértékben, megfeleld visszatartd
erejli szankciokkal kell biztositani. Igy példaul a tdjékoztaté tablan feltiintetett
elérhetbségen el nem érhetd szallasadot birsaggal sziikséges sujtani.






