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Budapest Févaros VIII. kerllet
Jozsefvaros Kerlileti Epitési Szabalyzatanak (JOKESZ) 4. sz. modositasa Bevezett

1. BEVEZETO

Budapest Févaros VIIl. kerllet Jozsefvaros (tovabbiakban: Jozsefvaros) kdzigazgatasi teruletére
vonatkozéan az Onkormanyzat Képvisel6-testllete a 45/2023. (XI1.14.) énkormanyzati rendeletével
alkotta meg a kerlilet épitési szabdlyzatét (tovdbbiakban: JOKESZ), amely 2024. aprilis 1-én lépett
hatalypa. A JOKESZ elfogadasa 6ta eddig kétszer mdédosult, harmadik eseti médositasa jelenleg
folyamatban van.

Jelen médositas elsésorban a révidtavu szallashelyek — a kereskedelmi szabalyozas fogalomrendszere
szerinti maganszallashelyek és egyéb szallashelyek — létesitésének és elhelyezésének épitésjogi
feltételeit vezeti be a JOKESZ-be, ezen tilmenéen pedig rendezi a tovabbi szallas jellegii rendeltetések,
igy kilonésen a kozossegi szallashely elhelyezhet6ségét is. A modositas a Képviselb-testilet altal
elfogadott, a rovidtavu szallaskiadas kerlleti szabalyozasardl szold koncepcid végrehajtasat szolgalja,
és a teljes kdzigazgatasi tertiletre kiterjed.

A JOKESZ jelen dokumentumban ismertetett, 4. szamu eseti modositasarél a Képvisel6-testiilet a
273/2025. (XII. 11.) szamu hatarozataval dontétt, egyuttal elfogadta az el6terjesztés mellékletét képezd
féépitészi feljegyzést. A modositas a telepuléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérdl, valamint egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményekrél szolo 479/2021. (VII. 15.) Korm.
rendelet (tovabbiakban: Tr. Korm. rend.) 68. §-a szerinti egyszer(sitett eljarassal zajlik.
,68. § (1) A (2) bekezdés szerinti egyeztetési szabalyok alkalmazandok a teleplilésterv egyszertisitett
eljarasban tértend
b) mdédositasa esetén, ha
ba) a képviselb-testiilet déntesével kiemelt fejlesztési teriiletteé nyilvanitott teriileten, beruhdzas
megvaldsitasa miatt indokolt, kivéve, ha az uj beépitésre szant tertilet kijelblésével jar,
bb) nem tartozik az a) pont aa) és ab) alpontja, valamint a ba) alpont szerinti esetkérbe, azonban
az alabbi feltételek egylittesen teljesiinek:
1. a teleplilésszerkezetet meghatarozé miszakiinfrastruktura-féhalézat nem valtozik,

2. nem torténik Uj beépitésre szant terlilet kijelélése, és
3. nem térténik z6ld, vizgazdalkodasi, erd6- és természetkdzeli teriilet megsziintetése.”

Jelen modositas mind a harom fent felsorolt feltételnek megfelel — célja egyediil a hatalyos KESZ
rendelet normativ szévegének modositasa.

Az indité KT hatarozat mellékletében szerepldé f6épitészi feljegyzés, valamint az ez alapjan Kkiirt,
kdzbeszerzési értekhatart el nem ér6 beszerzési eljarasban meghatarozott tartalom az alabbiakat
tartalmazza:

A modositas célja a targyban is szereplbk alapjan:

teleplilésrendezési szerzédésekkel kapcsolatos szabalyozds megfogalmazasa, szintterdileti
mutato kedvezmény szabalyok kiegészitése

szdllashelyekre vonatkozo szabdlyozds bevezetése (magasabb szintli jogszabalyokban
szereplSkkel 6sszhangban)

ellentmondasok, hibak, elirdsok javitdsa, korrigalasa (pl. €pitési helyre, parkolasra,
kerékpar-elhelyezésre vonatkozo elbirasok)

alaptérkeépi frissitesébdl fakado esetleges terképi hibak javitasa

egyeb énkormanyzati részrél az egyezteté szakaszig beérkezé modositasi igény atvezetése”

2026. augusztus 12-én az Onkormanyzat altal kiadott feliegyzés a tartalmat kizarélag a szallashelyekkel
kapcsolatos tartalomra sziikitette tekintettel a kereskedelmi torvény (2005. évi CLXIV. torveny) alabbi
rendelkezéseire:

nitas Kft
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Budapest Févaros VIII. kerllet
Jozsefvaros Kerlileti Epitési Szabalyzatanak (JOKESZ) 4. sz. médositasa Bevezett

,11/H. § (1) Uj magédnszélldshely és uj egyéb szélldshely 2026. december 31. napjdig a kereskedelmi
hatéség altal nem veheté nyilvantartasba Budapest févaros kézigazgatasi terdletén.

(2) A (1) bekezdés rendelkezeseit nem kell alkalmazni, ha 2024. december 31. napjadig a
szallashely-mindsité szervezethez a szallashely-mindsitesi eljaras iranti igény benydjtasra kertlt. A
szallashely-mindsitési eljaras iranti igeny akkor mindsdl benydjtottnak, ha a szolgaltato a
szallashely-mindsité szervezet elektronikus fellileten az énértekelését befejezte.

(3) A 2024. december 31. napjaig nyilvantartasba vett maganszallashely és egyéb szallashely
esetében a szallashely-szolgaltato személyében bekdévetkezett valtozas 2026. december 31. napjaig a
kereskedelmi hatésdg altal nem veheté nyilvantartasba Budapest févaros kbézigazgatasi terdiletén.”

Mivel a 4. szamu eseti moédositas tervezési feladataira vonatkozd beszerzési eljaras, valamint ezt
kovetéen a nyertes tervezével torténé szerz6déskotés nem vart modon elhizédott, a helyi
széllashely-szabalyozas hatarid6ig térténé hatalybaléptetése veszélybe kertilt. Emiatt az Onkormanyzat
dontése értelmében az eredeti tartalom két részben, két kilon eljarasban keril atvezetésre a
rendeletben. A kettévalasztas indoka, hogy a révidtavu szallashelyek nyilvantartasba vételére vonatkozé
moratorium 2026. december 31-én lejar, és a Kerlleti szabalyozasnak ezt az idépontot megelézéen
hatalyba kell Iépnie.

Els6 korben (jelen eljarasban) tehat kizardlag a szallashely-szolgaltatas kapcsan szikséges atfogo helyi
szabalyrendszer keriil bedolgozasra a kerlileti rendelet(ek)be'. A f6épitészi feljegyzés szerinti tovabbi
tartalmi elemek a jov6 év elején kerilhetnek atvezetésre. A 7. Korm. rend. 7. § (7) szerinti f6épitészi
feliegyzés a megalapozé és alatdamaszté munkarészek, valamint a szallashely-szabalyozas tartalmara
vonatkozdan az aldbbiakat allapitja meg:
[...] a targyi mddosités tervezése sorén a hatélyos JOKESZ-hez 2023-ban késziilt megalapozé és
alatamaszté munkarészek felhasznalhatok. [...]
A szallashelyekre vonatkozo szabalyozas bevezetése kapcsan kérjik a hatalyos magasabb szintt,
épitési és egyéb vonatkozo dgazati (kereskedelmi) jogszabalyi kérnyezet elemzését a javasiat
megfogalmazasanak alatamasztasara, valamint a helyes fogalom-meghatdrozasokhoz.
A megalapozé és aldtamaszté munkarészek a Tr. Korm. Rendelet mellékleteiben szerepld fejezetei a
tervezési feladat terjedelmének megfeleléen csoportosithatok, 6sszevonhatok, vagy elhagyhatok. Az

ut- k6zmd- kérnyezeti és zéldinfrastrukturdval kapcsolatos kérdések kizardlag a sziikséges mértékben
érintendbk a tervezés sordn, kbrnyezetalakitasi javaslatot a médositashoz nem kell késziteni.”

A Tr. Korm. rend. 7. § (5) bekezdése szerint a hét éven belll készllt korabbi megalapozé vizsgalat és
alatamaszté javaslat felhasznalhaté a telepilésterv moédositasanal, azzal, hogy azt a tervezési cél
megvalosulasa érdekében aktualizalni kell. Jelen dokumentacio a modositas jellegére valo tekintettel
nem tartalmaz a Tr. Korm. rend. 1. mellékletének megfelel6 teljes vizsgalati munkarészt, csupan a téma
szempontjabdl relevans jogszabalyok elemzését és a keriilet altal elfogadott szallashelyekre vonatkozé
koncepci6é bemutatasat tartalmazza.

A modositas targyat képezd szabalyozas el6készitését széles korl tarsadalmi egyeztetés elbzte meg.
Az Onkormanyzat 2026. majus 7-én bocsatotta véleményezésre a szabalyozast megalapozoé tanulmanyt
és a szabalyozas tervezetét; az egyeztetés a Kozosségi Részvételi Iroda szervezésében 2026. majus
31-én zarult. A folyamat soran 1 459 6 toltétte ki érvényesen a magyar és angol nyelven, online és
nyomtatott formaban elérhetd kérdbivet, 18 érintett allampolgar, szakmai és érdekképviseleti szervezet
kldott irasos vélemeényt, majus 20-an kdzos képviseldk és szamvizsgalo bizottsagi tagok részvételével
tarsashazi forum (35 f6), majus 26-an pedig lakossagi forum (mintegy 120 f6) zajlott. Osszességében
tobb mint 1 500 lakos és lakastulajdonos osztotta meg véleményét. A tarsadalmi egyeztetés
eredményeként szigorodott a kerlleti és a negyedszintli korlat, egységestlt és mérési mddjaban
megvaltozott a tarsashazi korlat, tovabba kiegésziilt a szabalyozas a mar mikddd szallashelyekre
vonatkozé tarsashazi fellépés lehet6ségével. A véglegesitett szabdalyozasi koncepciét a

" A JOKESZ 4. szamu eseti médositasa mellett egy kiilon, a szallashely-létesitésre (nyilvantartasba vételre) vonatkozé helyi rendelet is késziil.

nitas Kft
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Budapest Févaros VIII. kertlet
Jozsefvaros Keriileti Epitési Szabalyzatanak (JOKESZ) 4. sz. médositasa Bevezet6

Képvisel6-testlilet 2026. junius 25-i Ulésén, a 724/2026. (VI. 25.) szamu hatarozataval fogadta el. Jelen
modositas ennek a koncepcionak az épitésjogi eszkdzdkkel megvaldsithatdé részét vezeti at a
JOKESZ-en.

nitas Kft
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2. HELYZETELEMZES- ES ERTEKELES

2.1. MODOSITASI SZANDEK BEMUTATASA

A mobdositas kozvetlen kivaltdé oka a kereskedelemrél szoléd térvényben szerepl6, az U
maganszallashelyek és egyéb szallashelyek bejegyzésére vonatkozéd moratérium idén év végén torténd
hatalyvesztése. A moratérium megsziinésével a kerllet helyi szabalyozas hianyaban eszkdztelenné
valna azzal a béviléssel szemben, amelyet a megel6z8 évek (feltételezhetben) felhalmozdodott kereslete
elérevetit a rovidtava szallashelyek létesitése kapcsan. Az Onkormanyzat — mas hasonld helyzetben
Iévd belvarosi kerlletekhez hasonléan — a moratérium lejartat kovetd allapot utélagos korrekcio helyett
az azt megel6zd, kiszamithatd helyi szabalyozas megalkotasara torekszik.

A médositas célja nem a szallashely-szolgaltatas visszaszoritasa, hanem a lakofunkcié — igy a helyi
kéz6sségek — meglrzése és megerdsitése ott, ahol a szallashely-kinalat siirlisddése azt ténylegesen
veszélyezteti. A kerlletben jelenleg bejegyzett 1.707 db mikoédik rovidtava szallashely az egyes
varosrészek kozott rendkivul egyenetlenll oszlik el. A Palotanegyed és a Corvin negyed — ahol az arany
egyarant 7% folott all — egyutt a kerlleti dllomany mintegy kétharmadat viseli, mikdzben a keleti és déli
varosrészekben 1% alatt marad

A dokumentacioban bemutatott szabalyozas alapja a Képvisel6-testilet altal a

elfogadott rovidtavu szallashelyekrdl sz6l6 koncepcio ( ), amelyet
az Onkormanyzat széles korben tarsadalmasitott. Az lakossagi veteményezés a Kdozdsségi Részvételi
Iroda szervezésében majus 31-én zarult, a folyamat soran 1.459 f6 toltdtte ki érvényesen a magyar és
angol nyelven, online és nyomtatott formaban elérhet6 kérdGivet, 18 érintett allampolgar, szakmai és
érdekképviseleti szervezet kuldétt irasos vélemeényt, a majus 20-i tarsashazi forumon 35, a majus 26-i
lakossagi forumon mintegy 120 f6 vett részt.

Az egyeztetés érdemben alakitotta a végleges koncepciét, melyben a kerilet egészére,
varosnegyedekre és az egyes épluletekre vonatkozdan is szallashely-létesitési kvétak keriltek
meghatarozasra valaszul a fent nevezett, varosrészek kozti aranytalansagokra. A kertuleti fels6 korlat az
allomany egészének nagysagat rogziti, a varosrészenkénti korlatok a terlleti eloszlast igazitjak az egyes
negyedek terhelhetéségéhez, a tarsashazi (épllet-szint() korlat pedig az egyes lakokozésségeket védi a
tultelitédéstél. Ehhez tarsul a tulajdonosi k6z6sség hozzajarulasanak kovetelménye, amely a dontést
részben magukhoz az érintett lakok6zdsségekhez telepiti.

A lakossagi észrevételek alapjan a kerlleti felsé korlat az eredetileg javasolt 4%-rél 3,50%-ra, a
Palotanegyed és a Corvin negyed korlatja 6%-rol 5%-ra szigorodott, a tarsashazi arany pedig — a
korabbi, negyedenként differencialt 10-20% helyett — egységesen 15%-ban, darabszam helyett a lako
és szallas funkcioju albetétek alapteriletének aranyaban kerilt meghatarozasra.

A koncepcid végrehajtasa nem egyetlen rendelet feladata, és a jelen médositas ennek csak az egyik —
épitésjogi — szeletét fedi le. A magyar épitészetrél szélo6

szerint az elhelyezhetd, illetve nem elhelyezhet6 rendeltetések meghatarozasa a kerileti
épitési szabalyzat kételezd tartalmi eleme, a

pedig kifejezetten lehetévé teszi a rendeltetések szamanak korlatozasat és a

létesités feltételhez kotését. Ezen az alapon a jelen moddositas a szallasrendeltetések terileti
elhelyezhet6ségét, a haromszinti mennyiségi korlatot, valamint a létesités és a rendeltetés-modositas
tulajdonosi hozzajarulashoz kotését allapitia meg. Ezzel szemben a mar mikddd szallashelyek
Uzemeltetésének feltételei, a kdtelez6en kihelyezendé tajékoztatd tabla és a szankciérendszer nem
épitésjogi kérdések; ezekrél a , illetve

3 ft
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Budapest Févaros VIII. kertilet Megalapozé és alatamaszté
Jozsefvaros Kerlileti Epitési Szabalyzatanak (JOKESZ) 4. sz. moédositasa munkarész

CXXXIIl. torveny 67. §-an alapuld, parhuzamosan készulé énkormanyzati rendeletek rendelkeznek. A
két szabalyozasi réteg egymast feltételezi, ezért a fogalomhasznalatuknak egyeznie kell.

A moddositas a kerllet teljes kdzigazgatasi terlletére kiterjed, targyat tekintve azonban kizardlag a
JOKESZ normativ szévegét érinti. A lakossaggal egyeztetett alapkoncepciétél a normaszdvegig vezetd
gondolatmenetet és a végleges szabalyozasi javaslatot a 3. fejezet mutatja be. A dokumentacié
kovetkez6, rovid vizsgalati munkarésze az egyes, a szallashelyeket és lakasallomanyt, valamint
turizmust szemléltetd adatokon tul a hatalyos jogszabalyi kdrnyezetet mutatja be.

A rendelet modositasa a TEKA 136. § (1) ¢) alapjan az OTEK 2024. december 31-ei idé4llapotanak
megfeleld tartalommal térténik.

2.2. FEJLESZTESI ES RENDEZESI, VALAMINT EGYEB JOGSZABALYI
KORNYEZET

2.2.1. ORSZAGOS JOGSZABALY| OSSZEFOGLALO
2.2.1.1. EPITESI AGAZATI JOGSZABALYOK

- a magyar épitészetrél szolo 2023. évi C. torvény (Méptv.)

- a telepllésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatardl szold
280/2024. (1X. 30.) Korm. rendelet (TEKA)

- az orszagos telepllésrendezési és épitési kovetelményekrdl szold 253/1997.
(XII. 20.) Korm. rendelet (OTEK)

- a telepuléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,

valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6lo 419/2021.
(VII. 15.) Korm. rendelet (Tr. Korm. rend.)

A Meptv. 22. § (4) bekezdés c) pontja értelmében — a févarosi kerlletek épitési szabalyzat kotelezd
érvénylen tartalmazza az épitési Gvezetre és az dvezetre az elhelyezhetd és tiltott rendeltetéseket.

A modositas —a 7r. Korm. rend. és a TEKA 135. § (3) bekezdése, valamint 136. § (1) bekezdés c) pontja
szerinti atmeneti rendelkezések alapjan az OTEK 2024. december 31-én hatalyos Il. és 1. Fejezetének,
111. § (1) és (2) bekezdésének, valamint 1. és 2. szami mellékletének alkalmazasaval késziil. A TEKA
135. § (5) bekezdése lehetéséget adna arra, hogy a Képviselé-testiilet kiildn dontéssel a TEKA |-V.
Fejezete szerinti szabalyozasra térjen at, ez azonban a médositassal érintett valamennyi rendelkezés
atdolgozasat igényelné, ezért — a rendelkezésre all6 idé és a hatalyos JOKESZ szerkezetének
megdrzése érdekében — erre nem ker(lt sor.

A rendeltetések korlatozasanak kdzvetlen jogalapja az OTEK 10. § (2) bekezdés b) pontja, amely szerint
az Onkormanyzat valamennyi rendeltetés létesitését feltételhez kotheti, és az adott altalanos
hasznalathoz rendelt rendeltetéseket korlatozhatja. Ehhez kapcsolédik az OTEK 1. § (1) bekezdése,
amely szerint az épitmény rendeltetését megvaltoztatni e rendelet, valamint a helyi épitési szabalyzat
rendelkezései szerint szabad. A ketté egyltt adja azt a felhatalmazast, amelyre a jelen médositas épil:
a szallashely-rendeltetés létesitése és a lakashbol szallashellyé torténd rendeltetésmodositas egyarant a
helyi épitési szabalyzat altal megszabott feltételekhez kothetd.

A TEKA — noha az eljarasban nem alkalmazandé — a fogalomhasznalat szempontjabél nem hagyhaté
figyelmen kiviil, mivel a hatésagi jogalkalmazas soran a rendeletet vele egyiitt kell értelmezni. A TEKA
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135. pontia a széllas jellegl rendeltetést, mint Gzleti jellegli, nem életvitelszeri huzamos éjszakai
ott-tartozkodas és pihenés biztositasara szolgalé rendeltetést hatarozza meg, tovabba oOnalléan
definiadlja a didkszallas, a munkasszallas és az apartman fogalmat. A 79. § (4) bekezdese Kifejezetten
ugy rendelkezik, hogy lakéépiiletben szallas jellegli rendeltetés a helyi épitési szabalyzatban
meghatarozottak szerint helyezhet6 el. A jelen médositas fogalmi rendszerét ezért ugy alakitjuk, hogy az
a TEKA fogalmaival ne (itk6zzén — a késziil6 telepiiléstervbe a rendelkezések atvezetheték legyenek.

2.2.1.2. KERESKEDELMI AGAZATI JOGSZABALYOK

- a kereskedelemrél sz6l6 2005. évi CLXIV. térvény (Kertv.)

+ a szallashely-szolgaltatasi tevékenység folytatasanak részletes feltételeirél és a

szallashely-lizemeltetési engedély kiadasanak rendjérél szolé 239/2009. (X.
20.) Korm. rendelet

-a nem uzleti célu kozosségi, szabadidds szallashely-szolgaltatasrol szolo
173/2003. (X. 28.) Korm. rendelet

- a szallashely-minésitési eljarasrol és a mindsités kovetelményrendszereirdl
sz616 40/2025. (l1l. 11.) Korm. rendelet

- a szocialis igazgatasrol és szocialis ellatasokrol szolé 1993. évi lll. térvény

(Szoctv.)

A rovidtavu szallaskiadas agazati kereteit a Kerfv. és a szallashely-szolgaltatasi teveékenység
folytatdasanak részletes feltételeirél és a szallashely-ltizemeltetési engedély kiadasanak rendjérdl szolo
239/2009. (X. 20.) Korm. rendelet hatarozza meg. A Kertv. 2. § 39. pontja szerinti maganszallashely a
nem kizar6lag szallashely-szolgaltatas céljabél, maganszemély vagy egyéni vallalkozo altal hasznositott
lakas, Udilé vagy emberi tartézkodasra alkalmas gazdasagi épiilet, illetve azok lehatarolt része,
legfeljebb nyolc szobaval és tizenhat aggyal. A 2. § 40. pontja szerinti egyéb szallashely a nem kizarélag
szallashely-szolgaltatas céljabdl létesitett éplletben, de szallashely-szolgaltatasi céllal és nem
maganszemély vagy egyéni vallalkozé altal hasznositott, 6nall6 rendeltetési egységet képezd
éplletrész, legfelijebb huszonét szobaval és szaz aggyal.

Vonatkozé jogszabaly ezeken kivil a nem tzleti célu k6zbssegi, szabadidbs szallashely-szolgaltatasrol
szolo 173/2003. (X. 28.) Korm. rendelet, mely a szallashelyek tovabbi korét — udul6, gyermek- és ifjusagi
tabor, pihenéhaz, didkotthon, kollégium, sportszallé — szabalyozza.

Ide vonatkozé jogszabaly még a szocialis ellatasokrél szolé torvény is, mely a hajléktalanok és idések
gondozasat biztositd szallaslétesitmények fogalmat tartalmazza. A teljes kord, ellentmondasmentes
épitésjogi szabalyozashoz az dsszes fenti jogszabaly fogalomkészletét figyelembe kell venni, mert a
helyi szabalyzatnak minden szallashelytipusrdl rendelkeznie kell arrél, hogy elhelyezheté-e, és ha igen,
hol.

A Kertv. 6/D. § (3) eés (5) bekezdese, valamint 12. § (5a) bekezdese felhatalmazast ad a helyi
onkormanyzatok szamara, hogy rendeletben allapitsdk meg a maganszallashelyen és az egyeb
szallashelyen az egy naptari éven belll szallashely-szolgaltatas céljara felhasznalhaté napok szamat,
tovabba az ennek megsértése esetén alkalmazandd koézigazgatasi birsagra és a tevékenység
végzésetél torténd eltiltasra vonatkozé szabalyokat. A szallashely-szolgaltatasi tevékenység
folytatasanak egyeéb részletes feltételeit a Kormany hatarozza meg.
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A felhatalmazas hatarat egy tovabbi kormanyrendelet is élesiti. A szallashely-mindsitési eljaras
szabalyait és a mindsités kdvetelményrendszerét a Kertv. 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan a 40/2025.
(Nl 11.) Korm. rendelet allapitia meg, amelynek 1-6. melléklete szallashelytipusonként régziti a
mindségi, miszaki és szolgaltatasi kovetelményeket, kdztik a szobak és a vizesblokkok kialakitasara
vonatkozokat is. Ezek a kérdések tehat orszagos szabalyozasi targykorbe tartoznak: a helyi épitési
szabalyzat nem irhat el6 minimalis szobaméretet, szobankénti firdészobat vagy szallashelytipusonként
meghatarozott szobaszamot. A jelen mdédositas ennek megfeleléen kizarélag azt szabalyozza, hogy az
egyes szallashelytipusok hol és milyen mennyiségi korlatok kozoétt helyezhetdk el; a szallashely belsé
kialakitasara vonatkozé kévetelményt nem allapit meg.

2.2.2. BUDAPEST FOVAROS TELEPULESTERVE (FTT ES BFRSZ)

Budapest Févaros Kozgyllése a 10/2026. (1. 28.) 6nkormanyzati hatarozataval hagyta jova a telepulés
telepulésfejlesztési tervét (FTFT), mely Budapest jovOképét, a stratégiat, valamint a tavlati fejlesztési
szandékokat és fejlesztési elveket tartalmazza. Az FTFT koételez6 munkarészéként tartalmazza a tervvel
kapcsolatos cselekvési programot is. A févarosi jovokép kapcsan a dokumentum az alabbi f6
iranyvonalat fogalmazza meg:

A varos elsésorban az itt él6 embereket szolgalja. Az 6
érdekiikben Budapest élhetd, klimatudatos varos, amely

A gazdasag szerepldi szamara
Budapest inspirald, vonzo és

A kultdra hagyomanyainak
tovabbéltetését biztositd varosként

biztositja kiszamithato Uzleti kornyezetet Budapest

’ a megfeleld lakaskorulményeket; Jelent , a kultura, a mivészetek

v a tudas megszerzéseének lehetdségét; » korszer( tudassal rendelkezd otthona;
a valtozatos munkahelyeket és méltanyos munkaerdvel; , sajatos hagyomanyainak és
munkavallalast; v jO mindségu infrastrukturaval identitasanak crzdje és

v az egészséges, klimaadaptiv, tiszta levegdja
kornyezetet és szinvonalas egészségugyi
szolgaltatasokat;
, a koz- és szocialis biztonsagot; ,
v az élet minden tertletén az esélyegyenldséget;
’ az alapveto szolgaltatasok akadalymentes, gyalogos
elérhetéségét és hozzaférnetdséget.

és szolgaltatasokkal;

fejlesztésre alkalmas ,
barnamezds teruletekkel;

rugalmas, egyuttmukodésre »
nyitott, digitalisan felkészlt
6nkormanyzati szektorral.

kozvetitdje;

az értékeit a latogatokkal
szivesen megosztd varos;
lakossaga igényli @ mindségi
kulturdlis szolgaltatasokat.

Azért, hogy a jovo Elfoglalt helye alapjan Budapest Funkcionalis és tertletileg kiegyensulyozott varosként Budapest

nemzedékének atadhassa ’ varostérségével , lakasstrukturaja differencialt minden varosrészben, nem
6rokségét, Budapest egyattmikadve az eredményez szegregaciot;
, a paratlan természeti europai » sokszinll gazdasagi tertletekkel rendelkezik varosszerte, melyek a

és épitett
kornyezetét féltve
vigyazo varos;

v kornyezet-, klima- és
kozosségtudatos.

metropolisztérségek
halozataban fontos
csomopont;

az orszagban és a kelet-
k6zép-eurdpai térségben
kapu és kozvetitd

kompakt varos elve mentén fejlddnek;

zoldinfrastrukturaja valtozatos, és minden varosrészben
megfelelden biztositja a klimavédelmet és az egészséges
kornyezetet;

kompakt varosként jol kialakitott és mikodtetett varosszerkezettel
és megfeleléen differencialt kozpontrendszerrel rendelkezik.

szerepet tolt be.

LA jovokép” (Forras: Févarosi Teleplilésfejlesztési Terv, készitette BFVT Kft.)

A fovarosi fejlesztési terv a teleplilés jovéképében is kiemelt célként szerepelteti az jtt é/I6 embereket
kiszolgalo varos fontossagat, mely tobbek kozt a helyi lakasviszonyok, a klimaadaptiv szolgaltatasok,
valamint a helyi gazdasag és a szocidlis-és miszak infrastruktura allapotéanak fuggvénye. Budapest
fejlédését a helyi viszonyok és folyamatok mellett a globalis trendek is befolyasoljak, melyekre
naprakész valaszokat kell adni az FTFT szintjén is. A cél, hogy Budapest sokszinliségével, a minésegi
varosi kornyezet kialakitasaval, valamint a megfizethet6 lakhatas biztositasaval megtartani, illetve
névelni tudja lakosainak szamat.
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A tavlati fejlesztési szandékokat meghatdrozo folyamatok:

» Gazdasagi kozpontok, varostérségek a migracio fo célteruletei, multikulturalis kozosségek
kihivasai (egyuttélés, befogadas).

: Egyrészt a nagyvarosok életmindségi kihivasai (tulturizmus, forgalombdl adddé terhelés,
koztisztasag, zoldfeluletek hianya) és a lakhatas megfizethetdségének kedvezétlen alakulasa,
masrészt a javuld varostérségi kozlekedési szolgaltatasck és a varostérségben
megfizethetobb lakhatas a szuburbanizaciot erdsitik.

» A kdzterlletek kialakitdsaban és hasznélataban teret nyer a fenntarthatdsag, az élhetéséq, a
koz6sséqgi céld hasznalat, ugyanakkor a valtozasok sokszor konfliktust okoznak.

» Er6sodd szuburbanizacio, vidékrol is elsésorban a varostérségbe koltoznek, az agglomeracios
dvezet népessége ndvekszik, mig a févarosé csdkken — a varostérségen beldli ardnytalansag
novekszik.

: Lakhatas megfizethetdségének erdteljes romlasa eurdpai viszonylatban is.

: Uj ingatlanfejlesztéseknél valtozd és kiszamithatatlan, egyedi tamogatasi intézkedések, az
onkormanyzati hataskorok szdkdlése, a térbeli iranyitas lehetdségének gyengulése.

: Budapest 0j kozterlleteinek fejlesztése (bovitése) mindinkabb lassul, ezzel parhuzamosan a
meglévd kdzterlletek llapota folyamatosan romlik, a személygépjarmdvek szama és ennek
terdlethasznalati igénye novekszik.

Tavlati fejlesztési szandékok (Forras: Févarosi Teleplilésfejlesztési Terv, készitette BFVT Kft.)

A teleplilésfejlesztési célok célrendszere

Budapest klimatudatos, a globalis kihivasokra felkészult varos
JOVOKEP
(TAVLATI Budapest és varostérsége Magyarorszag szive
FE{'-ESZTES' Budapest mindségi varosi kdrnyezete vonzo otthon
SZANDEKOK)
Budapest egészségtudatos kozdsség
'HOsSZU 1. Kezdeményezd, adaptiv, 6nkormanyzati varosfejlesztés 8. Hatékony, kiegyensulyozott kompakt varosszerkezet
TAVU CELOK és -lzemeltetés 9. A Dunéval egylitt &16 véaros
2. Hatékonyan egyuttmUkadd vérostérség 10. Az egyedi varoskarakter értékalapd megdrzése és
3. Budapest az orszag méltd févarosa és az eurdpai fejlesztése
varoshalozat erds tagja 1. A barnamez&s terlletek a vérosfejlesztés célterdletei
4. Versenyképes, fenntarthato és inkluziv gazdasag 12. Korszer(, megfizethetd lakhatés
5. Alkalmazkodas a klimavaltozas hatésaihoz 13. Optimalizalt huméan szolgaltatasok, csdkkend
6. Energiahatékonysag és kibocsétas-csokkentés egyenldtlenségek
7. Paradigmavéltas a kozlekedésben 14. Befogadd, tAmogatd és aktiv tarsadalom
KOZEP- 1. 2. 3. 4. 5. 6.
TAVOCELOK | Megfizethetdség Egészség és Zold atallas: Ertékdrzd és | Fenntarthatd és | Varoskormanyzas
és biztonsagos gondoskodas klima-és értékteremtd inkluziv
lakhatés vonzé kérnyezetvédelem mindségi gazdasag
lakdkornyezetben varosfejlesztés
TELEPULES- ESELYTEREMTO: elsésorban az itt él6 embereket szolgélja
FEILESZTESI ERTEKALAPU: az értékeire épitve fejleszt
S ZOLD: eréforrésaival jol gazdalkodik és védi a kornyezetét
NYITOTT ES KEZDEMENYEZO: (j kivivasokra rugalmasan reaqdl, felkésziilt és partnerséq alapd déntéseket hoz

Teleplilésfejlesztési célok rendszere (Forras: Févarosi Teleplilésfejlesztési Terv, készitette: BFVT Kft.)

A ,Kezdeményezd, adaptiv Onkormadnyzati varosfejlesztés és -lzemeltetés’ lényege, hogy az
onkormanyzatok a kézdsségi érdekek mentén iranyitd attit(idot vallaljanak magukra az egyes, 6ket (is)
erintd Ugyekben, er6soddjon a koordinald, kooperald és 6sztonzd szerepkoruk, ezzel elésegitve az idealis
szolgaltatasi és infrastrukturalis feltételek megteremtését.

A globadlis és helyi kihivasokra valé naprakész valaszadashoz elkerulhetetlen a mikddési modellek
megujitasa az dnkormanyzati mikédés és szolgaltatasok teriletein is.

A cél egyik fontos elemeként a koncepcid szerint a jovében a Févarosi Onkormanyzat kezdeményezd
szerepet vallalna 0j szervezeti, mikddési modellek bevezetésére, tesztelésére és adott esetben
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szélesebb korl elterjesztésére van szilkség a varospolitikai célok megvaldsitasa érdekében (pl.
lakasligynokség, klimaligynokség, egyéb varosfejlesztési célu szervezeti megoldasok).

A ,Budapest az orszag mélté févarosa és az eurdépai varoshalézat erfs tagja” cél részeként emlitésre
kerll a fenntarthaté és minéségi turizmus feltételeinek megteremtése. A dokumentum megallapitasai
kézul a jelen moédositas szempontjabdl kettd bir jelentdséggel: a terv egyrészt rogziti, hogy Budapest
turisztikai forgalma dontéen a belvarosra korlatozodik, ezért a terileti koncentracié oldasa — a kinalat
belvaroson kiviili bévitése, elsésorban barnamezfs teriileten vagy meglévé épiiletek atalakitasaval —
6nall6 fejlesztési cél. Kimondja tovabba, hogy a fulfurizmus a févaros egyre er6s6dd problémaja: a
belvarosi, az éjszakai gazdasag szempontjabdl is frekventalt terlileteken életmindségi fesziiltséget okoz,
felgyorsitia a lakossag elkoltézését és erbsiti a turistakkal szembeni negativ lakossagi attitidét. A
megoldas eszkdzei kozott a terv elsé helyen a szabalyozasi eszk6zdk alkalmazasat és a szabalyok
betartasanak érvényesitését nevesiti, a vendégszam ndvelése helyett pedig a minéségi turizmus
iranyaba vald elmozdulast szorgalmazza. A jelen modositas mindkét megallapitassal 6sszhangban all: a

kerileti fels6 korlat pedig a belsd negyedek tovabbi terhelését zarja ki.

A ,Hatékony, kiegyensulyozoft kompakt varosszerkezef cél a f6varos meglévs, sokszinl
terllethasznalatanak megdrzését hangsulyozza, mely azt is jelenti, hogy egyes teriletek indokolatlan
hasznalati tulterhelését mérsékelni kell a funkcionalis 6sszhang megteremtésével, a siirliség differencialt
alakitasaval és az egyes terlletrészek k6zotti kapcsolatok megteremtésével.

A cél megvalésitasanak teriletspecifikus feladatai:

Bels6 zbéna - a torténeti varosszerkezet és karakter meg6rzése

= Hegyvideki z6na

a kornyezeti terhelés, atmené forgalom csillapitasaval

élhetdbb terllet kialakitasa

Belsé zdna

revitalizacios és rehabilitacios megujulas az értekek

megbrzésével, az épuletallomany Atmeneti zéna

korszer(i megujitasaval és a zoldfellletek bévitésével

B ouns menti zona

Osszefliggb gyalogos, kerékparos halézat kiépitése

horizontalis és vertikalis vegyesség megtartasa, a lakérendeltetés védelme és tamogatasa

A ,Korszerl, megfizethetd lakhatas” a mindenki szamara megfizethet® lakhatast tiizi kicélul. A megfeleld
lakaskinalat kardinalis szerepet télt be a varosok népességmegtarté képessége szempontjabdl, a
térbeli-tarsadalmi szerkezet alakulasa, a tarsadalmi integracio, valamint a vonzer6, a versenyképesseg,
€s a gazdasagi teljesitmény szempontjabdl is. Ehhez tdbbek kbzt a lakasvesztés kockazatat csdkkentd
intézkedések erésitését kell szorgalmazni, illetve Uj lakhatasi formak bevezetése szikséges.
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R %
Nem lakott lakdsok ardnya 50 @ 10 % rartSord

. Foabhiést lakaterilet
Cél, hogy a nem lakott 5&‘«( eépitésii lakoteriile
lakasok aranya 5% ala

csokkenjen!

B lakott lakés - 800.338 db
GP oL
L] nem lakott lakés - 160.723 db

forras: 2022. évi Népszamlalas; KSH

{ 12% telepszerii
~{ I~ lakéteriilet
\
78% szabadon alle
beépités(i lakotertilet

Alulfitétt lakasban él6k ardnya
Cél, hogy
2019-3.1% csokkenjen
’
s 2020-5,4 % *

energia-
.' 2021-3,1% szegénység-
3 2022-4,8% gel érintettek
aranya!
forrds: KSH
Komfort nélkiili és sziikséglakdsok ardnya N
B & § 1914 Cél, hogy a {
& félkomfortos, komfort nélkiili és diff;run:ia'lt -
=) D sziikséglakas az Osszes lakott lakas isnyskszimars T
alloményabél. S
O0O|m megfeleld teriileti
OO|m Cél, hogy a komfortosnal kinalat a".l"“
I yabb minéségii lakasol rendelkezésre! £

szama csokkenjen!

=) -

forrds: KSH

- Nagyvarosias fejlesztési térség

Kisvarosias fejlesztési térség

w Belsé teriletek rehabilitacioja, minéségi fejlesztése
Lakdterliletek fejlesztési céltérségei (Forras: Févarosi Teleplilésfejlesztési Terv, készitette BFVT Kft.)

A lakéterliletek rehabilitacidja soran a helyi ké6z6sségi igényeknek megfeleléen kell a komplex és
integralt beavatkozasokat megtervezni és kivitelezni. Ehhez sziikség van a helyi rendeletek és rendezési
dokumentumok ujragondolasara is.

2.2.2.1.Fejlesztési tervilapok és BFRSZ

A fbvarosi fejlesztési tervlapok nem tartalmaznak Iényegi médositast a szallashely-elhelyezésre
vonatkozéan — a BFRSZ a teriiletfelhasznalasi besorolasoknak megfeleléen, a TEKA altal megengedett
korlatok kozott szabalyozza az egyes elhelyezhetd és tiltott rendelkezések korét. Budapesten ezek
alapjan a széllas jellegl rendeltetés Iényegében minden lako- és vegyes terlleten elhelyezhetd, a
gazdasagi teriileteken az egyes gazdasagi tevékenységhez kapcsoldédd diak- vagy munkasszallas
helyezhetd el.
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2.2.3. HATALYOS JOKESZ

munkarész

A hatalyos JOKESZ alapjan a szallashely-szolgaltatas gyakorlatilag a keriilet egész teriiletén
megengedett: a szallas jellegli rendeltetés valamennyi lako- és vegyes terlleti épitési Gvezet
rendeltetési felsorolasaban szerepel, korlatozo el6iras nélkil. A targyat érintd hatalyos rendelkezések a

kovetkezok:

Rendelkezés

Tartalom

Elsé rész

VI. Fejezet - A
jarmlvek tarolasara és
egyéb, kdzlekedésre
vonatkozo
rendelkezések,

14. Autébusz
tarolasara vonatkozo

,17. § (1) A lakdépliletet kivéve, Uj épitmény, 6nallo rendeltetési egység és teriilet rendeltetésszerii
hasznalatahoz minden megkezdett 200 féréhely utan egy legalabb 40 féréhelyes autobusz telken
beliili elhelyezesét kell biztositani az alabbi esetekben:

a) az 50 vendégszobat meghalado szélldsjellegli rendeltetési egységnél, [...]”

VII. Fejezet - Az épités
altalanos szabalyai,
24. Epiiletek,
épitmeények kialakitasa

eldirdsok
,27. § (7) Lakas és egyéb szallashely
a) bejarata toébb rendeltetési egységet tartalmazo éplilet esetén kbzvetlenil az utcarél nem
nyilhat,
Els3 rész b) padloszintje uj éplilet esetén sehol nem kertilhet a csatlakozo terepszint ald, meglévd éplilet

esetén a padlo szintje legfeliebb 20%-aban kertilhet 0,70 méternél mélyebbre a csatlakozo
terepszintnél.”

27. § (8) A lakds rendeltetési egység netté alapteriilete nem lehet kisebb 30 m2-nél, és az egy
épliletben kialakitott lakas rendeltetési egységek atlagos alapteriilete nem lehet kisebb 50 m2-nél,
kivéve a meglévd épliletben 6nkormanyzati szocialis bérlakas céljara tortend atalakitast.”

Ez a szabaly kozvetve korlatozza a lakasok feldarabolasat, igy a szallashellyé alakitast
kozvetve befolyasol(hat)ja.

Els6 rész

VIl. Fejezet - Az épités
altalanos szabalyai,
27. A zartsoru
beépitési modra
vonatkoz6 el6irasok

,31. § (4) Zartsoru beépitésnél kézteriiletr6l nyilo moddon Uj lakds, egyéb széallashely,
maganszallashely rendeltetési egység, illetve Uj szallas jellegli 6nallo rendeltetési egység szobdja
nem létesithetd.

Masodik rész
Beépitésre szant
teriletek épitési
Ovezetei

(31-50. alcim)

A szdllas jellegli (esetenként a munkdsszallds és a k6zdsségi széllas — Vi teriileten) rendeltetés az
Ln-1, Ln-2, Ln-T, Lk-1, Lk-2, Lke-1, V-V, Vi-1, Vi-2 épitési dvezetekben egyarant megengedett,
mennyiségi vagy aranyos korlatozas nélkul.

Gksz, K-Sp és K-Hon jelli 6vezetekben, mint ,szélldshely szolgéltatas® vagy ,szalldshely-szolgéltaté
éplilet’ jelenik meg a fogalom.

K-K6zl/Vi-1 6vezetben, mint ,szélldshely’ olvashatd a rendeltetés.

Harmadik rész
Beépitésre nem szant
terlletek Gvezetei,

,58. § (2) A KOu 6vezetek mentén telkenként eqy darab, atmend telkek esetén — a KOu-2 6vezetet
kivéve — mindkét koztertiletre egy-egy darab személygépjarmdii-behajtasra is alkalmas kapu
helyezhetd el.

XIV. Fejezet - | (3) Azokban az évezetekben, ahol éplilet is elhelyezhets, a kzlekedést kiszolgalo, a terliletet
Kozlekedési terilletek | jgénybe vevok ellatéasét szolgalo kereskedelmi, szolgaltato éplilet — a szélldshely szolgéltatds
51. Altalanos | kivételével —, kioszk, nyilvéanos illemhely és az akadalymentes kozlekedést biztositd lift szamara
eléirasok | szolgalo épitmény helyezhetd el.”
Negyedik rész | ,89. § (9) A VI-2/K-2 jelii épitési 6vezetbe sorolt telken a Magyar Testgyakorlok Kére Budapest
Az egyes | letesitményfejlesztesi programjanak megvaldsitasaval 6sszefiiggd kbzigazgatasi hatdsagi lgyek
varosrészekre | nemzetgazdasdgi szempontbdl kiemelt jelentdségli liggyé nyilvanitasardl és az eljaro hatésagok
vonatkozo sajatos | kijeldlésérdl szolo kormanyrendelet figyelembevételével
elSirasok a) sport és szélldshely-szolgaltaté rendeltetéssel bird, valamint az ezeket kiszolgalo rendeltetésti
71. Kerepesdils (K) |  épdiletek létesithetdk,”
Negyedik rész
Az egyes | »92. § (5) A K-Sp/Sz jelii épitési bvezetben
varosrészekre a) a kotelezd elbkertet az SZT tlinteti fel,
vonatkoz6 sajatos b) az évezetben legfeljebb 50 féréhelyes szalldshely-szolgéltaté épiilet Iétesithetd,
el6irasok c) a kialakult, sportolds céljara szolgalo telket megosztani nem lehet, telekalakités kizardlag a
72. Szazados neg(ysec; sziikséges telekhatar-korrekciok érdekében folytathatd.”
Z
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Jozsefvaros Kerlileti Epitési Szabalyzatanak (JOKESZ) 4. sz. moédositasa munkarész

A hatalyos szabalyozas tehat sem fogalmi, sem mennyiségi eszkézzel nem rendelkezik a révidtavu
szallashelyek elhelyezésének befolyasolasara, igy a jelen médositas célja nem az egyes rendelkezések
pontositasa, hanem 6nallé szabalyozasi targykdr bevezetése. A médositas soran a fenti rendelkezések
fogalomhasznalatat az uj definicidkkal 6ssze kell hangolni.

2.24. JELENLEG HATALYOS TELEPULESI SZABALYZATOK

TAPASZTALATAI

TARTALMA,

A hazai gyakorlatban két, egymastdl jol elkllonlld szabalyozasi modell alakult ki. Az egyik az agazati
fogalomrendszert emeli be a helyi épitési szabalyzatba, valamint kilon matrixszal hatarozza meg, hogy
melyik szallashelytipus hol, melyik terlletfelhasznalason belll létesithet6. A masik nem épit 6nallo
fogalmi rendszert a szabalyzaton belul, hanem az orszagos szabalyozas kifejezéseit hasznalva helyez el
korlatozé értékeket az egyes dvezeti elbirasok kdzott. A két modell nem egymas alternativaja: az els6 a
szabalyozas targyat hatarozza meg, a masodik a mennyiségét. A mddositasban ezek 6tvozete kerll

beépitésre a KESZ-be.
2.2.4.1. AZ AGAZATI FOGALOMRENDSZERRE EPULO MODELL

Telepiilés

Budapest XXI.
kertlet, Csepel
Kerileti Epitési

szabalyzata
(CSESZz)
24/2018. (X. 26.)
onkormanyzati
rendelet

Vac Varos Helyi
Epitési
szabalyzata
50/2023. (XI. 29.)
onkormanyzati
rendelet

Vecsés Varos
Helyi Epitési
szabalyzata

6/2016. (IV. 28.)
onkormanyzati
rendelet

2.2.4.2. A KORLATOZO ERTEKEKRE EPULO MODELL

Kertilet

Budapest Févaros
V. kerllet,
Belvaros-Lipétvaro
s

Kerileti Epitési
Szabdlyzata
6/2020. (I. 30.)
onkormanyzati
rendelet

Budapest Févaros
VI. kerllet,
Terézvaros

Kerileti Epitési
Szabalyzata
23/2019. (XI. 21.)
onkormanyzati

3 ft
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Megoldas

A CSESZ értelmez6 rendelkezései kozott sajat
gyljt6fogalmakat hataroz meg (szallasrendeltetés,
szallas jellegii rendeltetés), az  agazati
jogszabalyokra generikus — jogszabalyszam nélkuli —
utalassal. Onalld alcim (,Szallashely létesitése”,
30/A. §) tételes pozitiv listat ad a létesithetd
tipusokrél, a 8. melléklet pedig 6vezetenként jeldli,
melyik hol helyezhetd el. A rendeltetés-modositasra
is kiterjed, kifejezetten arra az esetre is, ha a
felsorolas valamely alpontja szerinti rendeltetés
helyett mas alpont szerintit Iétesitenek.

Azonos szerkezet, kiegészitve kifejezett negativ
listaval: a 20/A. § (2)-(4) bekezdése tételesen
felsorolja a telepulésen nem |étesithetd
szallashelytipusokat. Az (5) bekezdés mennyiségi
korlatot is  beépit: szalloda, panzié vagy
maganszallashely  telkenként legfeliebb  egy
rendeltetési egységként létesithetd.

Azonos szerkezet, az 5. melléklet szerinti dvezeti
matrixszal, tovabba alapterilethez kotott szaballyal:
a 40 m3t meghaladd szallashelyi szobara a lakas
rendeltetési egységre vonatkozé elbirasokat kell
alkalmazni.

Megoldas

A KESZ 75. § (3) és 76. § (4) bekezdése szerint az
egyéb szallashely vagy maganszallashely 6nallo
rendeltetési egységek Osszesitett darabszama az
épuleten belll nem haladhatja meg az 6sszes 6nallé
rendeltetési egység darabszamanak 5%-at. A 2026.
évi modositas  6nalldé alcimet  nyitott a
szallashelyeknek tipusonkénti rendeltetésmaodositasi
tilalmakkal, tovabbéa bevezette a lakovédelmi zéna és
a lakovédelmi utca térbeli kategodriajat.

A 23. § (4) és a 25. § (3) bekezdése szerint
lakoéépuletben a szallas jellegi 6nallé rendeltetési
egységek nettd alapterllete nem haladhatja meg az
épllet szintteriletének 10%-at nagyvarosias
lakotertleten, illetve 20%-at varoskozpont teriiletén.
A 35/2020. rendelettel szabalyozott, kilsé teruleten
ugyanakkor nincs aranyos korlatozas.

Tanulsag Jézsefvaros szamara

A generikus jogszabalyi utalas a
jogszabalyszerkesztés szempontjabdl javasolt, mert
nem évul el. A tipusvéltdsra kiterjesztett
rendeltetés-mdédositasi szabaly kozvetlenil kezeli azt
a kockazatot, hogy a széllashelyeket a korlatozas
el6l kozosségi szallashellyé alakitsak.

A negativ lista elégiti ki a MEPTV. 22. § (4) bekezdés
c) pontja szerinti tiltott rendeltetések” kdvetelményt.
A  mennyiségi korlat Ovezeti el6irasban vald
elhelyezése mikoddképes megoldas.

Az alapteriileti kiiszob a lakasok feldarabolasanak
korlatozasara alkalmas eszkoz.

Tanulsag Jozsefvaros szamara

Az  éplletszinti  aranyos  korlatozas  biroi
felllvizsgalaton mar megerésitést nyert.
A lakévédelmi zéna a KESZ-en belilli térbeli

differencidlas mintaja — Jozsefvarosban ennek
megfelelbje a negyedek meglévd lehatarolasa.

Az alapterlleti arany, mint mérési mod kozvetlen,
hatalyos precedens a koncepcié tarsashazi
korlatjara, egyuttal példa a KESZ-en belilli teriileti
differencialasra.



rendelet (belsé
terilet)

35/2020. (VI. 25.)
onkormanyzati
rendelet (kils6

terilet)

Budapest Févaros
VII. kerllet,
Erzsébetvaros
Keriileti Epitési
Szabalyzata
25/2018. (XII. 21.)
onkormanyzati
rendelet

Budapest Févaros
VII. kerllet,
Erzsébetvaros

a
szallashely-szolgal
tatas céljara
felhasznalhato
napok szamarél
sz016 6nallé
rendelete
46/2025. (XII. 10.)
onkormanyzati
rendelet

A 6. § (6) bekezdésének korabbi szovege a
szallashely-szolgaltaté rendeltetés elhelyezését és a
lakds haszndlati moddjanak  megvaltoztatasat
jogszabaly vagy egyéb megallapodas — ideértve a
tarsashazi hatarozatot, szervezeti-m(ikddési
szabalyzatot és alapitd okiratot — meglétéhez kototte.
A hatalyos sz6veg lak6éplletben a laké rendeltetési
hasznos teriilet 10%-ara, a foldszintre és minimalis
szobameéretre korlatoz.

A Kertv. 12. § (5a) bekezdésén alapulé 06nalld
rendelet a felhasznadlhaté napok szamardl.
Erzsébetvarosban a f&szabaly 0 nap, tarsashazi
megallapodas esetén 365; a korabban
nyilvantartasba  vett  szallashelyeknek  2026.
december 31-ig kell beszereznilik a megéllapodast.
Terézvarosban a napok szama 2026. januar 1-jétél
0.

A tarsashazi hozzajarulas épitésjogi feltételként vald
eléirasa bir6i felllvizsgalaton megerdsitést nyert,
tehat a KESZ-ben szabalyozhaté.

A meglévd szdllashelyek mikddésével szembeni
fellépés egyetlen hatékony eszkdze. Epitésjogi uton
nem érvényesithetd, csak kilon rendeletben.

A mintak attekintésébdl az a kdvetkeztetés adddik, hogy a két modell 6tvozése célszerli. Az agazati
fogalomrendszerre éplilé megoldas adja a szabalyozas fogalmi és szerkezeti alapjat — a katalogust, az
Ovezeti matrixot és a rendeltetés-maodositasra vald kiterjesztést —, a korlatozo értékekre épilé megoldas
pedig a koncepcidé haromszintl kvotarendszerét. A két réteg egymas nélkul hianyos: fogalmi alap nélkul
a mennyiségi korlat nem koétheté egyértelmiien meghatarozott rendeltetéshez, mennyiségi korlat nélkil
pedig a fogalmi rendszer nem t6lti be a koncepcioé céljat.
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2.3. MODOSITAS SZEMPONTJABOL RELEVANS KERULETI ADATOK?
2.3.1. BUDAPESTI LAKHATASI HELYZET?

Budapest a slir( urbanus lakotertletektdl a vidéki jellegli csaladi hazas teriletekig sokféle beépitéssel
rendelkezik, igy lakaskinalata sokszinlnek mondhaté — a tarsadalmi rétegek és igények kozti
differencialt kinalat azonban nem mindenhol van jelen.

A févarosi lakasallomany 2011 és 2021 koz6tt (a 100 év alatt megujulé lakasallomanyt feltételezd idedlis)
10%-hoz képest kevésbé bévilt. Tendenciak:

egyszemélyes lakasok aranya nétt

egy lakasra juté lakosok szama csékkent

nem lakott lakasok szama tovabb nétt

kollégiumi fér6helyek szamanak névekedése nem kovette az igényeket
onkormanyzati bérlakasok aranya tovabb csokkent

magan bérlakasban él6k szama emelkedett

megfizethetd konstrukcidk iranti kereslet jelentésen nétt

lakasarak és lakbérek az elmult tiz év soran a realjdvedelmeknél gyorsabban és nagyobb
mértékben emelkedtek

lakasallomany energiahatékonysaga gyenge, a minéségi megujulas lassu

A lakhatas draguldsa — melyre kilonb6z6 forrasok szerint a rovid-tavu szallashely kiadas is mérhetd
hatassal van — eredményeként a csaladok tovabbra is az budapesti agglomeraciéban keresik a
megfizethetébb lehetéségeket. A kikoltozések altal megndvekedett ingazas jelentésen noveli a
kozlekedési kényszert, ezzel a févaros és a kornyezb telepulések kdrnyezet terhelését.

Az albérleti piacon kialakult helyzet, a lakdsok maganbérbe adasanak jogi szabalyozasanak hianya, az
egyes tarsadalmi rétegeket érintd diszkriminacid, valamint az uj, megfizethet6 lakhatasi modellek hianya
mind hozzajarul a févarosban kialakult lakhatasi valsaghoz, melyet kézponti fellépés hijan a kerlletek
kildén-kildn probalnak a rendelkezésulkre allé eszkbzdkkel kezelni.

2.3.2. KERULETI LAKASALLOMANY ES LAKASHASZNALAT

Jézsefvaros ingatlanallomanya Budapest | A lakasok szama komfortossag szerint | 2001 2011 2022
egy|k |egheterogénebb és 1. dsszkomfortos 60,8% 70,8% 79,3%
legdsszetettebb lakasszektora. A keriileti ] = LTI N N
. , i . . 3. félkomfort 3.7% 1,8% 0,6%
lakasallomanyt éles kettésség jellemzi: E ckomrortos
e v s . & 4. komfort nélkili 2,7% 1,2% 0.2%
mikdzben a Palotanegyed tdrténelmi —— - - - - -
L. B , , i 5. sziikség- vagy egyéb lakas 3,4% 0,9% 0,4%
eleIetallomanya es a Corvm negyed - 1. 6sszkomfortos 25,5% 45,3% 58,8%
nagyszabasu, Ujépitési fejlesztései a = > komfortos 52.2% 45.6% 38.2%
févarosi ingatlanpiac prémium e 3. félkomfortos 9,5% 4,4% 1,8%
= 4. komfort nélkili 8,0% 3,6% 0,3%
= 5. szikség- vagy egyéb lakas 4,8% 1,2% 1,0%

2 Ajelenleg készuléjézserérOSi teleplilésterv megalapoz() ITIUIINGI GOLGIIGN IGHIAQLIIAIASAVAl NGOLUIL, (I UITAD. 1 1L 11 M I\ULAW I\IL, (Daldallyal £ouUit
és Foki Imre Bence)

3 Késziilt az Uj Budapesti fejlesztési terv (FTFT) Stratégiai munkarészében szerepl6 adatok felhasznalasaval (Tervezd: BFVT. Kft.)

3 ft
tas.hu



szegmensét képviselik, a kozéps6d és kiilsé negyedekben tovabbra is jelentds a szazadfordulds,
leromlott mUlszaki allapotu bérhazak
aranya.

Koemfortiokezat alakulasa a lakdsok szamdnak ardanvaban, Forrds: KSH

Ahogyan az a fenti tablazatbdl is latszik, a lakasok komfortfokozata* alapjan a kerilet lemaradasban van
a févarosi atlaghoz képest, azonban a 2001-es népszamlalasi adatokhoz képest 2022-re jelentds
fejlédést mutatkozik. A félkomfortos vagy az alatti fokozatu lakasokban lakdk aranya a keriletben
20,1%-rol 2,6%-ra csokkent 2001 és 2022 kozoétt (mig a févarosi atlag 7,8%-rol 0,8%-ra). Az
Osszkomfortos lakasok aranya a Losonci negyedben a legmagasabb, Iévén azt panelhazak dominaljak,
melyek eredendben tavflitéssel éplltek meg, de az Uj épitésekkel leginkabb érintett Corvin negyed
értékei sem maradnak el téle jelentésen.

A lakasok meéretei kapcsan a A lakésok szama alaptertlet szerint 2001 2011 2022
megfigyelhetd az adatokban a Corvin 1. 20 m”-nél kisebb 0,5% 0,4% 0,4%
negyedhez hasonlé  beruhazasok 2.20-29 m’ 6,0% 5,0% 4,7%
hatdsa, hiszen a nagyon kicsinek g 3.30-39 m’ 14,0% 13,5% 13,1%
szamitd, 30 m? alatti lakasok aranya i 4.40-49 m’ 14.5% | 15°5% | 15,9%
csOkkent a kerlletben és a 40-60 m? @ >- 50-59 mj 22'6% 22'00":” 21.2%
kozottiek aranya nétt. A kdzelmultban a 6'260_79 n cLo% | etk | CLow

.. P ; 7. 80 m” vagy nagyobb 20,5% 21,6% 23,0%
kerllet a JOKESZ-ben esell 1. 20 m”-nél kisebb 0,9% 0,8% 0,8%
modositassal szabalyozta az egy » 2 90-29 mZ 146% | 125% | 11.5%
épulleten belll kialakithaté = 3 30-39 m? 20.6% 21.0% 21.5%
lakas-atlagméretet (min. 50 m2), illetve £ 4.40-49 m? 13,80% 18,5% 18,9%
a legkisebb lakasméretet is, hogy § 5.50-59 m’ 16,4% 16,5% 16,7%
elkerllje a 30 m2 alatti kislakasok 6. 60-79 m’ 18,2% 18.3% 17.7%
kialakitasat. Ezzel egyutt a korabbi, 7.80 m” vagy nagyobb 15,6% | 14.3% | 12,9%

Lakazok .-J-'..'I,'.'.'."-'.'.'."u'.'."-i.'.'; atakwlasa a lakdsok szamanak ar N aban, Forrds: KSH

nagypolgarinak szamito lakasok
tekintetében is csdkkenés kovetkezett
be, ezek egy része szintén lecserél6dott a kordbban emlitett beruhazasok kovetkeztében, illetve
tovabbra is jellemzé a nagyobb lakasok tobb kisebb lakasra torténd felosztasa is — sokszor révidtavu
kiadas céljaval.

A nagypolgari lakasok aranya a magasabb statuszu TisztviselGtelepen és Palotanegyedben a
legmagasabb, de a hataroldé reprezentativ féutvonalakkal — Nagykorut, Rakoczi ut — jobban érintett
Kerepesdilén, Népszinhaz negyedben és Csarnok negyedben szintén atlag feletti. A magasabb
statuszu lakdnegyedek logikajat kovetve, de alacsonyabb értékkel jelenik meg a nagy alapterileti
lakasok adatsoraban tovabba a Szazados negyed is. A kis alaptertlet(i lakasok aranya az Orczy és a
Magdolna negyedben a legjelentésebb.

A statisztikai adatok elemzésekor érdekes valtozasok figyelhetéek meg a kerileti lakashasznalat terén.
A leglatvanyosabb valtozas a magantulajdonu lakast bériék aranyanak névekedésben figyelhetd meg, 6k
2022-ben a mar a lakashasznalok 19,7%-at jelentették (2001 — 6,3%; 2011 — 10,4%). Ezzel egyitt
jelentésen csokkent az dnkormanyzati lakasban lakok aranya, amit tobbek kdzott az ingatlanvagyon
csOkkenése okozott. A legtdébb dnkormanyzati bérld elsédlegesen a Magdolna és Ganz, masodlagosan
az Orczy és Szazados negyedekben talalhatdo. A maganbérlék aranya ennél kiegyenlitettebb: a

* Ld. a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrdl sz6l6 1993. évi LXXVIII. térvény 91/A.
§-ban. F6bb kiilbnbségeik, hogy az &sszkomfortos lakas a komfortoshoz képest kbzpontos fiitési moddal is, a komfortos lakas a
félkomfortoshoz képest melegviz-ellatassal is, illetve fiird6helyiséggel és WC-vel egyarant, tovabba szennyviz-elvezetéssel is rendelkezik, a
félkomfortos lakas a komfort nélkiilihez képest sajat fiird6helyiséggel vagy WC-vel (nem csupan WC-hasznalattal), illetve villany- és
vizellatassal (nem csupan vizvételi lehet6séggel) rendelkezik. A sziikséglakas legalabb egy helyiségnek alapteriilete meghaladja a 6
négyzetmétert; kiils6 hatarolé fala legalabb 12 centiméter vastag tégla- vagy azzal egyenértékii egyéb fal; ablaka vagy livegezett ajtaja van;
tovabba fiithetd és a WC hasznalata, valamint a vizvétel lehetésége biztositott.
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Jozsefvaros Kerilleti Epitési Szabalyzatanak (JOKESZ) 4. sz. médositasa munkarész

befektetési célu lakasvasarlasban sejthetéen leginkabb érintett Corvin negyedben 25% az aranyuk,
mindenhol mashol 18-22% kdz6tt mozog — kivéve a kerllet kilsd, eltérd ingatlanallomanyu részeit, a
Szazados negyedet és a Tisztvisel6telepet, ahol csak 10-12%. A sajat tulajdonu lakasok aranya igen
valtozé, de mindenhol abszolut tébbséget alkot.

+.4% RL 1 fo
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B0.0%

80.0%

40.0%

20.0%

0.0%
2001 201 2022

Wtulajdencs

W berld magantulajdend lakasban

W berld telepllési nkomianyzati tulajdond lakashan
bérld mas tulajdond lakasban
mas jogeimen &l a lakasban

Lakashasznalati jogcimek a VIII. kerliletben az egyes népszamlaldasok szerint. Forrds: KSH
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Lakashasznalati jogcimek a VIII. kerlilet varosrészeiben (2022). Forras: KSH

2.3.3. TURIZMUS

Jozsefvaros turisztikai arculatat a kerileti és févarosi stratégiai fejlesztési dokumentumok alapjan a
kettésség és a funkcionalis atalakulas jellemzi. Mig a Palotanegyed a févarosi turisztikai magtertlet
szerves részeként, magas presztizsl kulturalis és oktatasi kdzpontként definidlja 6nmagat, addig a
kerllet belsdé és kdzépsd negyedei (mint a Csarnoknegyed vagy a Corvin-negyed) egyre inkabb az
autentikus varosi élményt, a ,helyi életérzést” keresé latogatdk célpontjava valtak. A stratégiai
célkitizésekben Jozsefvaros nem csupan a belvarosi tulturizmus egyik tehermentesité ovezeteként
jelenik meg, hanem mint 6nallé, multikulturalis desztinacio, amely a klasszikus latnivalok helyett az
épitett orokség sokszinliségére, a kreativ iparra és a gasztrondmiai kindlatra épit. Az ezer lakosra juté
vendégéjszakak szamaban a VIII. keriilet gyorsabban névekedik, mint a Budapesti atlag.

A fejlesztési iranyok hangsulyosan kezelik a turizmus és a lakéfunkcié egyensulyat, torekedve arra, hogy
a latogatéforgalom ne vezessen a helyi kézOsségek kiszorulasdhoz vagy a szolgaltatasok
elszemélytelenedéséhez. A keriileti vezetés vizidjaban a turizmus a varosrehabilitacié egyik motorja,
amely azonban szigorl szabalyozasi keretek mellett valdsulhat meg — ennek elsé eszkoze jelen KESZ
modositas is.
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Ezer lakosra juto vendégéjszakak szama (db) (Forras: KSH, 2024)

234.A LAKHATASI HELYZET ES A ROVIDTAVU SZALLASKIADAS
OSSZEFUGGESE

A rovidtavu szallaskiadas abban a varosi szoévetben okoz fesziltséget, ahol a lakasallomany és a
turisztikai kereslet ugyanazokért az ingatlanokért verseng. Jozsefvaros bels6 negyedei — mindenekel6tt
a Palotanegyed és a Corvin negyed — pontosan ilyen terlletek: nagy sirliségi, zartsoru, zartudvaros
beépitésli, jellemzéen szazadfordulds tarsashazas allomany, kivald belvarosi elérhetéséggel és az
elmult két évtizedben jelentésen felértékel6dott ingatlanpiaccal. Az alabbiakban a jelenség hatasait
harom forrascsoport alapjan tekintjuk at: a budapesti piacra vonatkozé hazai szakirodalom, a
szomszédos VI. kerlletben 2026. januar 1-jén hatalyba lépett tiltas elsd tapasztalatai, valamint az
interneten fellelhetd, eurdpai nagyvarosokra vonatkozé ékonometriai kutatasok alapjan.

2.3.4.1. ABUDAPESTI ES A JOZSEFVAROSI PIAC SZERKEZETE

Egy a budapesti rovidtavi szallaskiadas piaci sulyat elemzd hazai tanulmany® szerint az Airbnb 2017.
nyarara a févarosi szallashelypiac meghatarozé szerepléjévé valt, kinalata elérte a szallodai kapacitasok
nagysagrendjét. A szerz6k megallapitjak, hogy a maganszallasadas ,kllbéndsen azokban a jo fekvesi
varosrészekben fejlédhetett latvanyosan, amelyekben |[...] viszonylag kedvezbk voltak az ingatlanok
bérleti dijai vagy arai”, tovabba hogy a maganszallasadas és a varosfejlédés — ezen belll a
dzsentrifikacio — kozott feltehetéen egymast kolcsondsen erésité folyamatok allnak, jollehet az
ok-okozati 0sszefiiggések empirikus bizonyitdsa még nem tortént meg. Ez a leiras illik Jézsefvaros belsé
negyedeire is: a kerilet a févarosi atlagnal alacsonyabb arszintr6l indulva valt a turisztikai céla
lakashasznositas egyik leger6sebben érintett teriiletévé. A kerlleti allomany szerkezete a szabalyozasi
koncepcié megalapoz6 adatgyUjtése alapjan ismert. 2026. marciusaban Jézsefvarosban dsszesen 1.760
regisztralt szallashely mikodott, ebbdl 53 szalloda, panzidé vagy szallé, 1.707 pedig magan- vagy egyéb

5 Jancsik A. — Michalké G. — Csernyik M. (2018): Megosztas megosztottsag nélkiil — az Airbnb és a budapesti szallashelypiac atalakulasa.
Kbzgazdasagi Szemle, LXV. évf., 2018. marcius, 259-286. o. DOI: 10.18414/KSZ.2018.3.259
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szdllashely. Ez utdbbi a kerllet 48.444 lakasanak 3,52 %-at érintette. A megoszlas 6nmagaban is jelzi,
hogy nem a megosztasalapu gazdasag eredeti logikaja szerinti, alkalmi lakaskiadasrol van sz6 — a
kerileti eloszlas rendkivil egyenetlen: a Palotanegyedben a lakasok 7,97, a Corvin negyedben 7,14 %-a
mikodik révidtava szallashelyként, mig a kilsé negyedekben ez az arany 1% alatt marad. Ez az

egyenetlenség 6nmagaban is a terlletileg differencialt szabalyozas mellett szél.

Jellemz8
Magan- és egyéb szallashelyek szama

Ebbél maganszallashely (maganszemély vagy egyéni
vallalkozd)

Ebbdl egyéb szallashely (cég altal Gzemeltetett)
A maganszallashelyek szobaszama
Maganszallashelyet Gizemeltetd tulajdonosok
Céges lizemeltetdk

A harom legnagyobb izemeltet6 egyutt

Az allomany felfutasa

Erték (2026. marcius)
1.707 db, a lakasallomany 3,52%-a

1.113 db (65%)

594 db (35%)

kdzel kétharmaduk egyszobas lakas
78%-uk egyetlen lakast ad ki
88%-uk tobb lakast Uzemeltet

77 lakas

2023-t6l folyamatos névekedés a 2025-0s moratdriumig

Szallashely-adatok tablazatosan (Forras: Hattéranyag é€s javaslat a révidtavu szallaskiadas szabalyozasarol szolo
Koncepciobdl, 2026. marciusi adatok)
A kovetkez6 abrasor, mely a keruleti és varosrészenkénti rovidtavu szallashely-aranyt szemlélteti, a
Koncepcidhoz 0Osszegyljtott kerlleti ingatlan és szallasadatok alapjan készilt. A szallashelyek
adatbazisat a helyi, jegyz6i nyilvantartas alapjan vettik figyelembe.

Az abrak az egyes telkeken bejegyzett magan- és egyéb szallashely adatokat jelenitik meg térképes
formaban, a lakasok szamanak aranyaban. Pirossal azon kiugré (hibasnak tekinthetd) adatok
szerepelnek, ahol a bejegyzett szallashely egységek szama magasabb volt, mint a nyilvantartott lakasok
(albetétek) darabszama. Ez a tarsashazakon kivlili, jellemzéen osztatlan k6zds tulajdonu épuleteknél
jellemzé.

Erdemes megjegyezni, hogy a lakas darabszamhoz torténé viszonyitds mellett az dsszes albetét
szamahoz térténd viszonyitas esetére is készllt vizsgalat, mely értelemszerlien alacsonyabb meglévd
%-0s aranyt eredményezett az egyes épuletekben. Kivétel ez alél az Orczy negyed, a Szazados negyed
eés a Tisztviselbtelep, ahol a lakasok szama tobbnyire megegyezik az albetétek szamaval. Kiugro
eredmény tovabba a Ganz negyed 100%-os értéke is, mivel az egész tele egy nagy osztatlan kdzds
tulajdonként a telken bejegyzett szallasrendeltetés(ek) mellett eredményezi a latszélagos aranyt. Ez
utobbi negyedek esetén az albetétes aranyokrél sz6l6 abrak keriltek be az anyagba.
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A kerlleti szabalyozas megalapozasa szempontjabdl a legkézvetlenebbll hasznosithaté tapasztalat a
szomszédos VI. kerlletbdl szarmazik. Terézvaros Onkormanyzata a

a maganszallashelyen és az egyéb szallashelyen az egy naptari éven belll
szallashely-szolgaltatas céljara felhasznalhaté napok szamat nullaban hatarozta meg, 2026. januar 1-jei
hatallyal, a Kertv.-ben jelzett moratérium végét kdvetd idészakra.

A rendelkezést helyi népszavazas elbzte meg, illetve a sajtdban is rengeteg sz6 esett a kérdésrél —
el6szor kidomboritva a helyiek esetleges ellenérzéseit a budapesti Airbnb helyzet kapcsan. A rendelet
ellen Budapest Févaros Kormanyhivatala térvényességi felllvizsgalatot kezdeményezett; a Kdria
Onkormanyzati Tanacsa az inditvanyt a szamu, 2025. november 11-én Kkelt
hatarozataval elutasitotta, kimondva, hogy a napok szamanak nulldban val6 meghatarozasa nem
ellentétes a kereskedelmi torvény 6/D. §-aval, amennyiben a szabalyozas a helyi lakosok nyugalmanak
védelmét szolgalja.

A tiltas hatasai a hatalybalépést kovetd hénapokban mérhetévé valtak. Az ingatlan.com adatait
feldolgozo elemzés szerint 2026. majusaig a kerlletben mintegy 60 %-kal csékkent a révidtavu kiadasra
hasznalt lakasok szama, a kerileti albérlethirdetések szama pedig 34 %-kal béviilt. Az atlagos keruleti
lakbér a 2025. szeptemberi 300.000 forintrél 280.000 forintra mérseklédott — mikézben a févarosi belsé
keruletekben ugyanebben az idészakban emelkedd tendencia érvényestilt.°

A terézvarosi tapasztalatbdl harom kovetkeztetés vonhatd le: az elsd, hogy a korlatozas valéban
visszatereli a lakasokat a hosszu tavu bérleti piacra, mely hatas mar hoénapok alatt jelentkezik, a
masodik, hogy a hatds nem teljes koéri: az Airdna adatai szerint a tiltas ellenére még mintegy 837 lakast
Uzemeltettek Airbnb-jellegli szallashelyként a keriletben, ami a latencia és az ellenérzési kapacitas
kérdését allitja el6térbe (Forras: Telex 2026). A harmadik — és a jozsefvarosi szabalyozas szempontjabdl
a legfontosabb — hogy a hasznositasi médok kozotti jovedelmezdségi killonbség énmagaban nem
sz(inik meg. A belvarosi kerlletekben a rovidtava kiadas 64-70 %-os kihasznaltsag mellett havi
542-725.000 forintos bevételt hoz, mig a hosszu tavu bérbeadas 240-350.000 forintos havi dij mellett
3,7-4,9 %-os bruttdé hozamot ad.” Ekkora kiilonbség mellett a piac onkéntes alkalmazkodasara nem
lehet szabalyozasi stratégiat epiteni.

A rovidtavu szallaskiadas lakaspiaci hatasat az elmult évtizedben tébb eurépai nagyvarosban vizsgaltak
Okonometriai modszerekkel. Az eredmények nagysagrendben eltérnek, iranyukban azonban
egybehangzoak, és a szabalyozas kialakitasa szempontjabdl harom kdzos tanulsagot hordoznak.

Kutatas Terllet, id6szak

Garcia-Lopez —

F6 eredmény

Az atlagos varosrészben a lakbérek
1,9%-kal, a tranzakci6s arak 4,6%-kal,

Szabalyozasi tanulsag

A hatas erdésen koncentralddik,

Jofre-Monseny — Barcelona, a hirdetési 4rak 3,7%-kal emelkedtek. | 27 @ = varosreszl  szinien

Martinez-Mazza — Segu 2007-2017 A legérintettebb  (fels6  decilis) . .
. A >y célzottabb az egységes

(2020) varosrészekben ugyanezek az értékek X o .y
. s varosszint( korlatnal.
7,17 és 14 szazalék.

Duso — Michelsen — Berlin Minden tovabbi Uzletszerl | A hatas az Uzletszeri
Schaefer — Tran (2024) ’ Airbnb-hirdetés 1,3-2,4 szazalékkal | szegmensben keletkezik. A

&7 Telex (2026): Terézvéros korlatozta az airbnb-zést, és hirtelen lett egy csomé elérhet6 aru albérlet. Irta: Weiler Vilmos, 2026. majus 20. Az
elemzés az ingatlan.com és az Airdna adatain alapul.
7

¢ Garcia-Lépez, M.-A. — Jofre-Monseny, J. — Martinez-Mazza, R. — Segt, M. (2020): Do short-term rental platforms affect housing markets?
Evidence from Airbnb in Barcelona. Journal of Urban Economics, 119, 103278. DOI: 10.1016/j.jue.2020.103278

Duso, T. — Michelsen, C. — Schaefer, M. — Tran, K. D. (2024): Airbnb and rental markets: Evidence from Berlin. Regional Science and Urban
Economics, 106, 104007. DOI: 10.1016/j.regsciurbeco.2024.104007

Ayouba, K. — Breuillé, M.-L. — Grivault, C. — Le Gallo, J. (2020): Does Airbnb Disrupt the Private Rental Market? An Empirical Analysis for
French Cities. International Regional Science Review, 43(1-2), 76—104. DOI: 10.1177/0160017618821428
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két szabalyozasi emeli a négyzetméterre juté lakbért, és | szabalyozasnak ezt kell
beavatkozas 0,23-0,37 hosszG tavu bérleményt = megfognia; a nem (zletszerd,
hatasvizsgalata szorit ki. A kifejezetten az Uizletszeri | alkalmi kiadasra iranyuld
hirdetéseket célzé elsé beavatkozas | korlatozas lényegesen  kisebb
érdemi hatast gyakorolt a hosszu tavd | eredményt hoz.
lakaspiacra, a nem  Uzletszer
hirdetéseket célz6 masodik joval
kisebbet.

Az Airbnb-kindlat slrisége Lyonban,
Montpellier-ben és Parizsban felfelé

iranyul6 nyomast gyakorol a bérlefi A hatas a turisztikailag intenziv,

nagy keresletl varosokra jellemzé.

Ayouba — Breuillé — Francia varosok, dfjakra, mas varosokban nincs . X ) .
. . e . " LA szabalyozas indokoltsaga
Grivault — Le Gallo keresztmetszeti szignifikans hatas. Az Uzletszer( . . oz .
A N . o i teriletenként  eltér6, ami a
(2020) elemzés Uzemeltetésre sziikitve az elemzést a L . s
negyedszint( differencialast

hatés  Parizsra és  Marseille-re
korlatozadik; Uj bérleti szerzé6déseknél
erésebb.

tamasztja ala.

A harom kutatads egyutt olvasva azt mutatja, hogy a rovidtavu szallaskiadas lakaspiaci hatdsa nem
altalanos, hanem két dimenzidban is koncentralt: térben a turisztikailag intenziv belsé tertletekre, a
kinalati oldalon pedig az Uzletszer(, tobb lakast kezel6 Gzemeltetékre. Ez a kettés koncentracio az, ami
a jelen moédositasban alkalmazott megoldas — a negyedenként eltéré mértékd, aranyos korlatozas —
szakmai megalapozasat adja. Egyuttal magyarazza azt is, hogy a szabalyozas miért nem a kiadhaté
napok szamanak korlatozasara épul: az a megoldas elsésorban az alkalmi, sajat lakast érint kiadast
kllénbdzteti meg az Uzletszer(itél, marpedig a kerileti allomany szerkezete alapjan az el6bbi
gyakorlatilag nem fordul eld.

A lakaspiaci hatasnal nehezebben szamszerisithet6, a lakossag szamara viszont kdzvetlenebbl
érzékelhetd a lakokodzdsségek mikddésere gyakorolt hatas. A néhany napra érkezd vendég nem
részese a haz életének: nem ismeri és nem is érdekelt a hazirend betartdsaban, a kézds koltség
viseléséhez nem jarul hozza, a lépcs6haz, a lift és a kapualj hasznalatdban a kiadd lakasok
vendégforgalma tébbletterhelést jelent. ahogyan az a tarsadalmasitott kertlet szallashely-kiadasrol sz616
koncepcidban is olvashatd, az Onkormanyzathoz érkezd panaszok visszatérd targya a zaj, a szemetelés
€s az, hogy a lakoék nem tudjak, kihez fordulhassanak, mert az Gzemelteté nem elérhetd. Ez utébbi nem
kommunikacios kényelmetlenség, hanem biztonsagi kérdés is: tlz vagy csétorés esetén a
lakokozosségnek azonnal el kell érnie azt, aki a lakasért felel.

Amig egy tarsashazban a rovidtavu szallashelyek elszortan fordulnak eld, a jelenség kezelheté marad.
Egy bizonyos szint folott azonban az épulet mikédése minbségileg valtozik meg: az allando lakdk
kisebbségbe kerllnek, a kozgyllési dontéshozatalban a szallaskiadoi érdek valik meghatarozéva, a
felujitasi és karbantartasi dontések logikaja atalakul, és a lakéfunkcid visszaszorul. A koncepcio
megalapozé adatai szerint a keriiletben 10 db alatt van azoknak a tarsashazaknak a szama, ahol a
révidtavu szallasok aranya a 90 %-ot is meghaladja, 20 db koéril van azoké, ahol 20-30 % kozoétti, és 74
db olyan tarsashaz van, ahol az arany 10-20 % kozé esik.

A lakasallomany fizikai allapotara gyakorolt hatas ugyanennek a folyamatnak a masik oldala. A
jovedelmezébb hasznositas érdekében a nagyobb alapteriletli lakasokat gyakran aprd, énalléan
kiadhatd egységekre bontjak. Az igy létrejové szobak a szolgaltatas felhagyasa utan sem alkalmasak
arra, hogy csaladi lakhatast szolgaljanak, visszaalakitasuk pedig aranytalanul koéltséges. Ez a folyamat
tartosan rontja a lakasallomany minéseégi 6sszetételét, méghozza éppen azon a szegmensen, amelybél
a kerlletben eleve kevés van: a nagyobb, csaladi hasznalatra alkalmas lakasokén.
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3. SZABALYOZASI KONCEPCIO

3.1. JOGSZABALYI KORNYEZET

A szallas-rendeltetés kerlleti épitési szabalyzatban valé szabalyozasa tdbb szempontbdl problematikus
kérdés, a kozelmultban szamos Onkormanyzat probalta (vagy tervezi) az erre vonatkozd helyi
szabalyozasat pontositani. Mindekézben készités alatt van egy orszagos ,Airbnb’ koncepcid és
jogszabaly is, melynek tartalmat jelenleg nem ismerjik, az egyes telepllések igy egyedi megoldasokat
alkalmaznak, melyek jogszeriisége kozul néhany térvényességi eljarason, illetve a Kuria elétt mérettetett
meg, tébbnyire az 6nkormanyzatoknak kedvezd eredménnyel.

Ezen birdi dontések segitséglnkre vannak abban, hogy a bonyolult, két agazatot is érint, egymassal
nem konzekvens fogalomrendszert alkalmazé jogszabalyokkal 6sszhangban, a megfelel6 felhatalmazas
alapjan rendelkezzilink helyi szinten a szallashelyeket érintéen.

Ahogyan az az el6z6 vizsgalati anyagbdl is kitlinik, Jozsefvaros esetén — a tobbi belvarosi kerllethez
hasonléan — a rovidtavu szallashelykiadas helyi szabalyozasa miatt merilt fel a mddositas igénye. A
tomegturizmus és ezzel parhuzamosan a lakasok rdvidtavl szallashelyként torténd hasznalata
széleskorien elterjedt a belvarosban, problémakat generalva a helyi lakok6zdsség életében.

A helyi szabalyozas pontositasa szlkséges tobbek kdzt az alabbiak tekintetében:

e a révidtavu szallashely”, mint fogalom pontos definidlasa az értelmezd rendelkezések kbzt a
vonatkozé magasabb szintl jogszabalynak megfeleléen,

e szallashelytipusok felsorolasa — létesithetd és tiltott szallashely tipusok meghatarozasa a
vonatkozé magasabb szintl jogszabalynak megfeleléen,

e az elfogadott Koncepcionak megfelel6 haromszintli szabalyozasi kvotarendszer beépitése a
rendeletbe

e szallashely-létesités kapcsan készlldé helyi hatésagi jogszabalyra valé hivatkozas beemelése a
KESZ-be

e (javasolt a teleplilésképi rendelet kiegészitése is a teleplilésképi bejelentés elmulasztasanak
Szankciondlasaval, a szallashelyek rendeltetés-mdodositasanak kapcsan).

3.1.1. SZALLASHELYEKRE VONATKOZO AGAZATI JOGSZABALYOK TARTALMA

A szdllashely és a szdllashely-szolgaltatas fogalmat az alabbi magasabb szintli jogszabalyok
tartalmazzak:

,22. sZdllashely: szallashely: széllashely-szolgéltatas folytatdsa céljabdl létesitett vagy hasznalt
éplilet, 6nalld rendeltetési egységet képezd épliletrész vagy terlilet, valamint szallashely-szolgaltatas
folytatasa céljabdl, bérbeadas keretében hasznositott, a vizikbzlekedésrél szolé 2000. évi XLII.
térvény 87. § 29a. pontja szerinti nyaralohajo;

23. szdllashely-szolgéltatas: (izletszer(i gazdasagi tevékenység keretében rendszerint nem huzamos
Jjellegl, €jszakai oft-tartozkodast, pihenést is magaban foglald tartdzkodas céljdra szallashely nydjtasa
és az ezzel kbzvetlenlil 6sszefliggd szolgaltatasok nydjtasa;”
A jelen médositasban ,révid-tavu szallashely’-ként hivatkozott egyéb- és maganszallashelyek definiciét
is 2024. 6ta szintén a Kertv. tartalmazza:
,39. maganszallashely: az a nem kizardlag szallashely-szolgéltatas folytatasa céljabdl, maganszemély
vagy egyéni vallalkozo altal hasznositott lakas, (idil6 vagy emberi tartozkodasra alkalmas gazdasagi

eplilet, illetve azok egy lehatarolt részének €s hozzatartozo tertiletének hasznositasa, ahol a szobak
szama legfeljebb nyolc darab, és az agyak szama legfeljebb tizenhat darab,
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40. egyéb szallashely: nem kizardlag szallashely-szolgaltatds folytatasa céljabol létesitett épliletben,
de szallashely-szolgaltatasi céllal és nem maganszemély vagy nem egyéni vallalkozo altal
hasznositott, 6nallo rendeltetési egységet képezd épliletrész, ahol az eqgy szobaban talalhaté agyak
kilén-kilon is hasznositdsra kerlilhetnek, illetve a szobak szama legfeljebb huszondt, és az dagyak
szama legfeljebb szaz,”

Az egyes széllashely kategéridkat meghatarozé jogszabalyok:

Il a szallashely-szolgaltatasi tevékenység folytatdsanak részletes feltételeir6l és a
szallashely-lizemeltetési engedély kiadasanak rendjérdl szélé 239/2009. (X. 20.) Korm. rendelet - 2.
§:

,2. egyéb szdlldshely: egyéb szdllashely: a kereskedelemrdl szolé 2005. évi CLXIV. torvény (a
tovabbiakban: Kertv.) 2. § 40. pontjaban meghatarozott eqgyéb szallashely,

3. falusi szallashely: [...]

4. kemping: az a kizarolag szalldshely-szolgaltatas folytatdsa céljabdl létesitett, kiilon zart terdileten
m(kodd szallashelytipus, amelyben szallds céljabdl a vendégek és jarmiiveik szamara elkulondilt
tertiletet (a tovabbiakban: teriiletegység), illetve (dil6hazat (a tovabbiakban egylitt: lakéegység) és
egyéb kiszolgalolétesitményeket €s szolgaltatasokat [igy kildndsen: tisztdlkodasi, mosasi, f6zesi,
egészséqligyi célokat szolgald vizesblokk, energiaellatas, digitalis informacio (WIFI), portaszolgalat]
biztositanak, és amely legalabb kilenc lakdegyseggel rendelkezik,

4a. kikéto: [...]

5. kOzOsségi szallashely: az a kizardlag szallashely-szolgaltatas folytatasa céljabdl Iétesitett
szallashelytipus, amelyben az egy szobaban taldlhato dgyak kiilén-kiildn is hasznositasra kertilnek, s
ahol az e célra hasznositott szobak szama legalabb harom, az agyak szama legalabb tizenkettd,

6. maganszallashely: a Kertv. 2. § 39. pontiaban meghatarozott maganszallashely,
6a. nyaralohajo-szallashely: [...]

7. panzié: az a kizardlag szallashely-szolgaltatas folytatasa céljabol létesitett szallashelytipus,
amelyben a szdllashely szolgaltatdasa mellett a reggeli szolgaltatas kotelez8, és ahol a hasznositott
szobak szama legalabb hat, de legfeljebb huszondt, az agyak szama legalabb tizenegy,

14. szdlloda: z a kizarolag szallashely-szolgaltatas folytatasa céljabdl létesitett szallashelytipus,
amelyben a szallashely és reggeli szolgdltatdasa mellett egyeb szolgdltatasokat is nydjtanak a
szdllashely-szolgaltatas keretében, és ahol a hasznositott szobak szama legaldabb tizenegy,

16. ddil6haztelep: az a kizardlag szallashely-szolgaltatas folytatasa céljabol, kbzmiivesitett terlileten
létesitett szallashelytipus, amelyben a vendégek részére a szallast kiilonallo épliletben vagy énalld
bejarattal rendelkezé épliletrészben (ldlilbegységben) nyujtjak, amennyiben az e célra hasznositott
szdllashelyek szama eléri a harmat, flggetleniil a szobak vagy agyak szamatol.

Egyéb a fenti kormanyrendeletben szerepld vonatkozo fogalmak:

,8. sZdllashely dgyainak a szama: a szdllashely szobadiban elhelyezett fekvbhelyek szamdnak
O0sszessége azzal, hogy a két vendég részére alkalmas fekvbhely két agynak szamit,

9. szdlldshely befogaddképessége: a szallashelyen a vendégek egyidejii elszalldsolasara
rendelkezésre allo féréhelyek szama azzal, hogy a maximalis féréhely szam a szallashely agyai
szamanak és az ideiglenesen elhelyezett vendégek elszallasolasara alkalmas agyak (pdtagy)
szamanak 0sszessége,

10. szallashely szobdinak dsszessége: a szallashely vendégek elszalldsoldsdra alkalmas szobainak
az 6sszessége,

15. szoba: a szdllashely azon énalldan értékesithets, egyedi hozzaféréssel rendelkezé egysége,
amely egy vagy tobb helyiségbdl all, és egy vagy tobb vendég egyidejii elszallasolasara alkalmas.
Kemping, udil6haztelep és nyaralohajo szallashelytipus esetén a szoba megfelelGje a lakdegység
vagy a tertiletegység,”

A kormanyrendelet 1. § (2) bekezdése szerint:
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,1. § (2) Nem ftartozik e rendelet hatdlya ala a nem szallashely-szolgaltatdas rendeltetésli ingatlan
tartos tartozkodas céljabol torténé hasznalatba addsa lakdsbérlet, hazbérlet, albérlet vagy agybériet
kereteben.”
lll. A nem Uzleti célu kbzosségi, szabadid6s szallashely-szolgaltatasrol szold 173/2003. (X. 28.) Korm.
rendelet

A jogszabaly szintén definial néhany szallashely kategériat, amelyek nem (zletszerli gazdasagi
tevékenység keretében biztositanak kozOsségi elhelyezést, legalabb 6 fér6hellyel. Ezek az
Onkormanyzat jegyzéje altal nyilvantartott épiletek, vagy azok egy része, és jellemzdéen az alabbiak
tartoznak ide:

»3- § (1) E rendelet alkalmazdsaban

a) nem lzleti célu kb6zbsségi, szabadidbs széllashely az erre a célra épitett vagy atalakitott és az
ekként mindsitett, illetve — ahol e rendelet elGirja — ekként nyilvantartdsba vett ldliltetési és ifjusagi
turisztikai célu, tovabba hegyi menedék céljdra szolgalo szalldshely,

b) nem lizleti célu kézbsséegi, szabadidds szallashelynek mindsiil az ekként mindsitett, illetve — ahol
e rendelet elGirja — ekként nyilvantartasba vett,

ba) sportiétesitményben lizemeld, széllashely céljdra szolgalo 6nallo rendeltetési részegység,

bb) szallashely-szolgaltatasanak id6szakaban kiegészité vagy melléktevékenyseég formajaban
lizemeltetett hivatali, kbzfeladatot ellaté intézmény &ltal biztositott és az egyhézi jogi személy &ltal
nem gazdasdgi-véllalkozasi tevékenysége keretében lizemeltetelt intézményi szallds.”

,14.  sportlétesitmény: olyan Iétesitmény, amely sporttevékenység céljara rendszeresitett
berendezéssel, felszereléssel, a csoportos €és egyéni felszerelések tdroldasara, illetve a
sporttevékenységhez kapcsolodo hattértevékenységek céljara szolgaléo helyiséggel, tovabba
széallashely céljara szolgalo helyiséggel is rendelkezik, igy kilénésen az edzétabor, valamint egyes
hegyi (sihaz, barlangasz és hegymaszo bazis, vaddszhadz) és vizi (csonakhaz, vizi telep, vitorlastelep,
buvarbazis, horgasztanya) létesitmények;”

A rendelet 2024.02.17.-t6l hatalyos modositasa visszahelyezi a ,munkdsszallas’ fogalmat a nem Uzleti

célu kozosségi szallashely-szolgaltatasok soraba, mely atmenetileg torlésre kerult a jogszabalybdl. A 3.

§ igy az alabbi szallashely altipusokat hatarozza meg:

»(2) Az igénybevétel idbtartama szerint

a) alkalmi szallashelynek mindsdl
1. a bivakszallas,
2. a hegyi menedékhazban kialakitott szlikségszallas;

b) rovid idejd tartdzkoddst biztosité szalldshelynek mindsdil
1. a nomé&d taborhely,
2. a hegyi menedékhazbdl a kulcsoshadz és a matracszéllas,
3. a pihen6hazbdl a vendégszallas;

c) dtmeneti tartézkodast biztosito szallashelynek mindsdil
1. az Gddlé,
2. a gyermek- és ifjus4gi tabor,
3. a hegyi menedékhazbdl a turistahéz,
4. a pihenéhdzbdl a munkéasszallas,
5. a kollégium.”

A munkasszallas fogalmat a fenti kormanyrendelet az alabbiak szerint tartalmazza:

,3. § (5) E rendelet alkalmazasaban munkdsszallds a szallashely-szolgaltato tulajdonat képezé vagy
altala barmilyen jogcimen hasznalt olyan allami tdmogatds felhasznaldasa nélkiil létesitett szallashely,
amelyet Kizdrélag szallashely- szolgaltatds folytatdsa céljabdl létesitettek vagy rendeltetéstdl eltéré
hasznalatra engedélyeztek, és amely a szallashely-szolgaltatd munkavallaldinak vagy a
munkavallaldinak és azok hozzatartozdinak elhelyezésére szolgal.”

3 ft
tas.hu



Budapest Févaros VIII. kertilet Megalapozé és alatamaszté
Jozsefvaros Kerlileti Epitési Szabalyzatanak (JOKESZ) 4. sz. médositasa munkarész

A munkasszallast, mint fogalmat, a személyi jovedelemadordl szold 7995, evi CXVII. torveny az
adomentes bevételekrol szolo 1. melleékletenek 8.6. f) pontja az alabbiak szerint tartalmazza:

»Szolgdlati lakdsban, munkasszallason torténé elhelyezés;, e rendelkezés alkalmazasdban
munkasszallas a kifizeté (ideértve a kilfoldi vallalkozas magyarorszagi fioktelepét is) tulajdonat
képezb vagy altala bérelt olyan szallashely, amely egy lakdhelyiséggel rendelkezé 6nallo ingatlan
esetében a lakdhelyiségben egynél tobb, t6bb lakdhelyiséggel rendelkezd 6nalld ingatlan esetében
pedig lakdhelyiségenként legalabb egy, a kifizetével (fioktelep esetén a kilfoldi véllalkozassal)
munkaviszonyban 1évé olyan maganszemély elhelyezésére szolgal, aki nem rendelkezik lakds
haszonélvezeti joggal nem terhelt 50 szdzalékot meghaladd mértékl tulajdonjogaval, haszonélvezeti
jogaval azon a teleplilésen, ahol a munkahelye van, munkasszallason térténd elhelyezéssel esik egy
tekintet ala az olyan mas elhelyezés is, amely esetében a munkavallalo legfeljebb eqgy lakdhelyiséget
hasznalhat, ide nem értve a szallodanak mindsilé kereskedelmi szallashelyen térténd elhelyezést,
azzal, hogy nem része az adomentes juttatasnak az étkezési szolgaltatas biztositasa, tovabba azzal,
hogy nem addmentes az elhelyezés, ha a kifizeté olyan maganszemélyt, illetve annak hozzatartozdjat
szdllasol el, akivel a tarsasagi adordl szolo térvény szerinti kapcsolt vallalkozasnak mindsilé
esetekben meghatarozott kapcsolat all fenn,; [...]”
A mindsitési kovetelményeket az egyes tipusokra vonatkozéan a kormanyrendelet 2. melléklete

tartalmazza.

Kulon szallashely kategoriaként kell szamba venni a fenti térvény hatalya ala tartozé apolast, gondozast
nyu;jté intézményeket:

idések otthona,

pszichiatriai betegek otthona,
szenvedélybetegek otthona,
fogyatékos személyek otthona,

hajléktalanok otthona.

3.1.2. AZ OTEK SZALLASHELYEKRE VONATKOZO ELOIRASAI

Az OTEK az egyes teriiletfelnasznalasi kategoridkra vonatkozé elirasok kozétt minden esetben a
.szallas jellegld” / ,szallasjellegli”, valamint a ,munkasszallas’, illetve a ,diak- és munkasszallas”
megfogalmazasokat hasznalja az elhelyezhetdé rendeltetések meghatarozasanal. Az épitmények
elhelyezésérdl szold fejezet, valamint a 7. melléklet ezen kivil haszndlia a ,széllashely

szolgaltatas/szolgaltaté egység” fogalmakat.

Az egyes épitmények, 6nalloé rendeltetési egységek c. fejezet a ,szallas jellegl épilet’-ek kialakitasara
vonatkozdan az alabbiakat allapitja meg:

»104/A. § Szdllds jellegl, nem életvitelszerli, atmeneti tartézkoddsra szolgalo épliletet vagy énallo
rendeltetési egységet ugy kell megtervezni és kialakitani, hogy annak helyiségei a tervezeési program
szerint tegyek lehetévé

a) a pihenést (az alvast),

b) a tisztalkodast, az illemhely-hasznalatot, valamint

c) a mosast, f6zést, élelmiszertarolast, mosogatast, az étkezést, valamint a hasznalathoz szlikséges

berendezések €s hasznalati targyak tarolasat, tovabba egyeb ellatast nyujto szolgaltatasokat.
A fenti el6iras nem tér el jelentésen a lakas rendeltetési egységekre vonatkoz6 elGirasoktol, bar a
lakasra vonatkozé elbiras Kkicsit részletesebben szabalyoz. A szallas jellegl épulet, mint 6nallé
rendeltetési egység tehat egyértelmien kildénbdzik az egyes szallashely-szolgaltatas céljara létrehozott,
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magasabb szintli agazati jogszabalyokban felsorolt szallashely tipusok (pl. szalloda, pihenéhaz)
meghatarozasaitél, habar az egyes terlletfelhasznalasi egységek terlletén megengedett
rendeltetéseknél a jogszabaly kizarélag a ,szdllas jellegli” megfogalmazast és a ,munkasszallast”
szerepelteti, mely kontextusban a ,szallas jellegli” megfogalmazas minden szallastipust lefed.

Az OTEK 4. melléklete az elhelyezhetd gépjarmiivek tekintetében az alabbiakat irja el6:

Egy személygépkocsi elhelyezését kell biztositani: [...]

3. szdllas jellegl — kivéve hajléktalanszallo és idések otthona, didkszallo, didkotthon — 6nalld
rendeltetési egység minden vendégszoba utan, [...]”
Ebbdl kovetkezik, hogy mint rendeltetés, a ,szallas jellegd’ megfogalmazas minden szallashely tipusra
vonatkozik, ellentétben a 104/A.§-ban szerepl6kkel.

Az OTEK 7. melléklete mar altalanosabban, ,szdlldshely szolgdltaté egység’-et hataroz meg az
elhelyezendd kerékparok szamanak megallapitasanal az alabbiak szerint:

,3. Szallashely szolgaltaté egység: Minden megkezdett 15 vendégszoba egysége utén 2 db”

32. JOKESZ SZABALYOZASA - FOGALOMRENDSZER

A szabalyozasi koncepcié kialakitasa soran harom kérdésre kellett valaszt adni: mi legyen a szabalyozas
targya, milyen eszkdzzel korlatozzuk, és hol huzodjon a helyi épitési szabalyzat és a tobbi
Onkormanyzati rendelet kdzétti hatarvonal.

A kiindulépont az a fogalmi ellentmondas, amelyet a kereskedelmi és az épitésligyi szabalyozas
parhuzamos fogalomrendszere okoz. A Kertv. szerinti maganszallashely nem 6nallé rendeltetési egység,
hanem a lakas egyik hasznositasi modja; az épitési szabalyzat viszont rendeltetésekben és 6nallo
rendeltetési egységekben gondolkodik. Ha a helyi szabalyzat kdzvetlenll a kereskedelmi fogalmakra
épit, és azokat o6nalld rendeltetési egységként kezeli, fogalmi hibat vét, amely a rendelet
felUlvizsgalatakor tamadasi felliletet nyit. Ez a kifogas a belvarosi szabalyozas biréi felllvizsgalata soran
ténylegesen felmerult; a Kuaria érdemben nem biralta el, mert az inditvany mas jogalapon allt, a kockazat
tehat nem szlint meg, csupan nem realizalodott.

A megoldas az, hogy a szabalyzat nem a kereskedelmi kategoriat emeli épitésjogi rendeltetéssé, hanem
a hasznalati cél alapjan képez sajat, épitésjogi rendeltetés-kategériat, és az agazati jogszabalyokra
generikus utalassal tolti meg tartalommal. Ez a csepeli, vaci és vecsési minta megoldasa, és
dsszhangban all a TEKA 135. pontjaval is, amely a szallas jellegli rendeltetést szintén hasznalati cél
alapjan hatarozza meg. A szabalyzat ezzel nem Aallitja azt, hogy a maganszallashely 6nallé rendeltetési
egység volna, hanem azt mondja ki, hogy szallashely-szolgaltatas céljara hasznalt épulet, éplletrész
vagy terulet milyen feltételekkel 1étesithetd.

A fogalomalkotasnal Ugyelni kellett arra, hogy a szabalyzat ne hasznéljon magasabb szinti
jogszabalyban meghatarozott kifejezést eltéré tartalommal. A csepeli és vecsési minta a ,szallas jellegi
rendeltetés” kifejezést sziikebb értelemben — bérbeadas, hajléktalanszalld, diakszallo, apolast nyujto
intézmény — hasznalja, ez azonban mar (itkézik a TEKA 135. pontjaval. Jozsefvarosban ezért a
gy(ijtéfogalom mas elnevezést kapott.

A jelenleg hatalyos JOKESZ a szallas jellegli rendeltetés, illetve a szallashely-létesités vonatkozasban
az alabbi megfogalmazasokat hasznalja:

50 vendégszobat meghaladé szélldsjellegl rendeltetési egységnél, [17. § (1)]

Lakas és egyéb szdllashely [27.0 (7)]
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Zartsoru beépitésnél kozterlletrél nyild6 modon Uj lakas, egyéb szallashely, maganszallashely
rendeltetési egység, illetve Uj szallas jellegl 6nallé rendeltetési egység szobdja nem létesithetd.
[31.§ (4)]

sZdllas jellegl, munkdasszallas, [36.§ (2); 42. § (2);]

lakoérendeltetést nem tartalmazé intézményi és széllasjellegl épliletek |étesitése esetén. [37. §
(3)b)]

szallas jellegd, [39.§-41.§ (2)]

ab) lakérendeltetést nem tartalmazé intézményi és szalldasjellegli éplletek |étesitése esetén;
[43. § (3) ab)]
szallashely és k6zb6sségi szdllas, [44.§ (2) e)]

szallashely szolgéltatas, [46. § (2)-(3); 58. § (3)]
sZdllashely-szolgaltato épitmények, [51. § (3) a)]
szallashely-szolgaltaté épilet [54. § (1) c); 92. § (5) b)]

sport és szdllashely-szolgéltaté rendeltetéssel bird, valamint az ezeket kiszolgalé rendeltetési
éplletek létesithetdk, [89. § (9) a)]
szdllashely, [56.§ (2)a)]

A fenti listabol megallapithatd, hogy jelenleg a JOKESZ a legkiilénbézébb maédokon, gyakorlatilag
minden fejezetében masképpen fogalmazza meg a szallashely rendeltetést, illetve a szallashely
szolgaltatast nyujtd épuletet, mint funkciét. Ennek rendezése elengedhetetlen az Uj fogalomrendszer
bevezetésével. Az  épitési  jogszabaly alapvetéen rendelkezésekr6l rendelkezhet, a
szallashely-szolgaltatasrol nem, azt az agazati jogszabalyok szabalyozzak.

Ennek megfeleléen jelen moédositas az alabbi G alcimet és paragrafust, valamint az alabbi
fogalomrendszert vezeti be:

2. Ertelmez6 rendelkezések
,3. § E rendelet alkalmazasaban: [...]

24.a. rovidtavd szallashely: a kereskedelemrdl szolo térvény szerinti maganszallashely, egyéb
szallashely és a szallashely-szolgaltatasi tevékenység folytatasanak részletes feltételeirél és a
szdllashely-tizemeltetési engedély kiadasanak rendjérdl szold kormanyrendelet szerinti k6z0sse€gi
szallashely;

25.a. szdllashely-arany: az épliletben 16Vé révidtavu széllashelyek dsszes netté alapteriiletének és az
éptiletben 1e6vd lakds, valamint széllasrendeltetésii 6ndllo rendeltetési egységek Osszes netto
alaptertiletének hanyadosa, %-ban kifejezve;

25.b. szélldsrendeltetés: a szallashely-szolgéltatdsi tevékenység folytatdsanak részletes feltételeirdl
és a szdllashely-lizemeltetési engedély kiadasanak rendjérdl szolo jogszabaly, a nem lzleti célu
kGz0Osségi, szabadidbs szallashely-szolgaltatdsrol szdlo jogszabaly, valamint a szocidlis igazgatasrol
és szocialis ellatdsokrol szolé torvény szerinti apoldst, gondozast nyujto intézményekben zajlo
szdllashely-szolgaltatas folytatdsa céljabol létesitett vagy hasznalt éplilet, 6nallo rendeltetési egységet
képezd épliletrész vagy tertilet;”

SVII. Fejezet
Az épités altalanos szabalyai

24/A. A sZéllashelyek létesitése
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27/A. § (1) E rendelet eltérd rendelkezése hidgnyaban a kertilet terliletén éplilet, épliletrész vagy tertilet
kizardlag az alabbi szallasrendeltetéssel letesithetd:

a) a szallashely-szolgaltatasi  tevékenység folytatasanak részletes feltételeirl és a
szallashely-tizemeltetési engedély kiadasanak rendjérdl szol6 jogszabalyban meghatarozott

aa) szalloda,

ab) panzid,

ac) kbzosségi szallashely,
ad) egyéb szallashely,
ae) maganszallashely;

b) a nem lzleti célu kézbsse€gi, szabadidds szallashely-szolgaltatasrdl szolo jogszabalyban
meghatarozoftt

ba) ddlilé,

bb) gyermek- és ifjusagi tabor,

bc) diakotthon, kollégium,

bd) pihen6hazbdol a munkasszallas (ideértve a nétlen- és a névérszallas),

be) pihen6hazbdl a vendégszallas,

bf) a sportlétesitményben lizemeld, szallashely céljara szolgalé 6nalld rendeltetési reszegyseg;
c) a szocidlis igazgatasrol és szocialis ellatasokrdl szolo térvény hatalya ala tartozo

ca) apolast, gondozast nyujto intézmény,

cb) hajléktalanszallo.

(2) Az egyes ferliletfelhasznalasi egységekben az (1) bekezdés szerinti szallasrendeltetések kéziil a
9. mellékletben megjeldltek létesithetSk.

(3) Rovidtavu szallashely kizardlag akkor létesithetd, ha
a) a kertilet tertiletén nyilvantartasba vett rovidtavu szallashelyek szama a létesitéssel sem haladja

meg a kerliletben taldlhato lakasok targyévet megel6z6 év januar 1. napjén nyilvantartott szamanak
a 10. melléklet 1. pontiaban meghatarozott aranyaét,

b) az érintett Negyedik Rész szerinti varosrész terlletén nyilvantartasba vett révidtavu szallashelyek
szama a létesitéssel sem haladja meg a varosrészben talalhato lakasok targyévet megel6zé eév
januar 1. napjan nyilvantartott szamanak a 10. melléklet 2. pontiaban meghatarozott aranyat, és

c) az érintett eplilet szallashely-aranya a létesitéssel sem haladja meg a 10. melléklet 3. pontjaban
meghatarozott méertéket.

(4) Meglévé épliletben révidtévu szallashely, valamint lakdéplletben szallasrendeltetésii 6néllo
rendeltetési egység kizardlag a nem lakas célu helyiségek rovid tavu szalldshelyként tortend
hasznositasanak feltételeirél szolé 6nkormanyzati rendelet szerinti feltételekkel létesithetd azzal, hogy
annak szabalyait megfeleléen kell alkalmazni a tarsashdzban taldlhato lakas rendeltetési egységre, a
szovetkezeti hazban elhelyezkedd rendeltetési egységre és a lakasszovetkezetre, valamint az egyéeb
ingatlanra és annak tulajdonosi k6z6sségére is.

(5) A 9. mellékletben a tertiletfelhasznaldsi egységre vonatkozo altalanos elbirastol e rendelet az
egyes éepitési bvezetekre, 6vezetekre eltérd szabalyokat allapithat meg.”

A fentiek alapjan a JOKESZ azon 6vezeti eléirasai is javitasra szorulnak, melyek kiilén nevesitik az
egyes létesithetd, illetve tiltott szallashely fajtakat. Az Uj, szallashelyek elhelyezhetéségérdl szolo 9.
melléklet tervezete a kovetkez6 oldalon lathato.

Fontos kiemelni, hogy a tablazat nem tartalmaz sem engedményt, sem szigoritast ahhoz képest, amit a
hatalyos JOKESZ mar most is megallapit, a meglévé jogokat ordkiti az Uj fogalomrendszerbe
illeszkedéen — tehat, ahol egy terlletfelhasznalas alatt egy bizonyos szallashelytipus mellett ,+” jel van,
ott az adott szllastipus ma is létesithets lenne, ahol ,-” jel, ott a hatalyos JOKESZ alapjan ma sem
engedhetd a szallastipus. A hajléktalanszallot jelenleg csak egyes intézmények kozelében tiltja a
rendelet, mely a megfelel6 el6irasra vald visszautalassal tovabbra is igy marad. A lakotelepek (Ln-T)
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dvezetében a JOKESZ jelenleg semmilyen elhelyezhetd rendeltetést nem sorol ugyan fel, azonban
OTEK alapon ezek - koztiik a szallas rendeltetések is - elhelyezhetéek lennének.
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A szallasrendeltetések elhelyezése az egyes teriiletfelnasznalasi egységekben

. BNSZ;
A27IA.§ (1)bekezdése |\ 4 1 o | nT | k| e | WiV | T | via | Gksz | KOkt | K-Ei | KSP | K-Rek | KAN | K-Hon | K-T:
szerinti szallasrendeltetés Vi-2 .
K-Kozl

aa) szalloda + + + + + + + - + - - i - - + -

ab) panzio + + + + + + + - + - - +** - - + -

ac) kdzosségi szallashely + + + + + + + - + - - +** - - + -

ad) egyéb szallashely + + + + + + + - + - - +** - - + -

ae) maganszallashely + + + + + + + - + - - +** - - + -

ba) Gdlé + + + + + + + - + - - S - - + —

bb) gyermek- és ifjusagi + + + + + + + _ + _ _ . _ _ + _
tabor

bc) diakotthon, kollégium + + + + + + + - + + - +** - - + -

bd) pihenéhazbal + + _ _ _ + _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
munkasszallas,

be) pihen6hazbdl + + + + + + + _ + + _ - _ _ + _
vendégszallas
bf) a sportlétesitményben

tzemeld, szallashely + + + + + + + _ + _ _ - _ _ + _
céljara szolgald onallo
rendeltetési részegység

ca) apolast, gondozast + + + + + + + _ + _ + _ _ _ + _
nyu;jto intézmény

cb) hajléktalanszalld +* +* +* +* +* +* +* - +* - +* - - - +* -

.+ létesithetd | ,—" nem létesitheté | ,* arendelet 26. § (6) figyelembevételével | ,** Negyedik Rész sajatos épitési dvezeti elbirdsai szerint létesithetd
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3.3. ONKORMANYZATI KONCEPCIO A ROVIDTAVU SZALLASHELY-KIADAS
SZABALYOZASAROL

A rovidtavu szallashelyek szabalyozasi koncepcidja masfél éves elbkészitd munka és az el6zéekben
ismertetett tarsadalmi egyeztetés eredményeként allt dssze. A koncepcidé harom, egymasra épuld
elembdl all: a rovidtavu szallashelyek aranyanak haromszinti — kerdleti, negyedszintl és tarsashazi —
fels6 korlatozasabdl, a létesités tulajdonosi hozzajarulashoz kotésébdl, valamint a szallashelyen
kotelezéen kihelyezendd tajékoztaté tablabdl.

A tarsadalmi egyeztetésre bocsatott javaslathoz képest a Képvisel6-testiilet altal elfogadott végleges
valtozat tébb ponton szigorodott. A keriileti fels6 korlat a javasolt 4 %-rél a jelenlegi tényleges arannyal
Iényegében azonos 3,5%-ra csdkkent, melynek kdvetkeztében a szabaly életbelépte utan uj szallashely
atmenetileg tovabbra sem lesz létesithetd. A Palotanegyedben és a Corvin negyedben a javasolt 6%
helyett 5%-o0s korlat kerllt megallapitasra. A tarsashazi korlat a negyedenként differencialt 10-20%
helyett egységesen 15% lett, mérési alapja pedig a lakdsok darabszamarol az alapteriletre valtozott —
arra a visszajelzésre reagalva, hogy a tdbb vendég fogadasara alkalmas nagyobb lakasok okozzak a
tobb konfliktust, és hogy a tarsashazi kdzgyillésen a szavazati jog is az alapterilettel aranyos. Végul
kiegészllt a szabalyozas azzal, hogy a mar mikoédé szallashelyek esetében a tarsashaz utdlag is
megvonhatja a hozzajarulasat.

Negyed Lakas (db) Szé;ldé:; oly Jelenlegi arany Javasolt korlat maE:;T:? db)
Palotanegyed 7 380 588 7.97% 5,00% 369
Corvin negyed 7 941 567 7,14% 5,00% 397

Csarnok negyed 6 942 275 3,96% 4,00% 277
Népszinhaz negyed 4704 161 3,42% 4,00% 188
Kerepesd(ilé 512 1 2,15% 4,00% 20
Magdolna negyed 6 283 55 0,88% 2,00% 125
Orczy negyed 5908 23 0,39% 2,00% 118
Losonci negyed 4761 18 0,38% 2,00% 95
Ganz negyed 668 2 0,30% 2,00% 13
Szazados negyed 2167 6 0,28% 1,00% 21
TisztviselGtelep 1178 1 0,08% 1,00% 11
Teljes kertilet 48 444 1707 3,52% 3,50% 1695

A tablazatbdl két dsszefliggés olvashaté ki: egyfelél a negyedszintli maximumok 6sszege 1.634 darab,
ami kevesebb a keruleti korlatbdl adodo 1.695 darabnal: hosszu tavon tehat nem a keruleti, hanem a
negyedszintl korlat jelenti a tényleges fels6é hatart. Masfeldl a jelenlegi 1.707 darabos allomany mindkét
ertéket meghaladja, ezért a szabalyozas hatalybalépésekor a kerllet egészére vonatkoz6 zarlat all be,
és Uj szallashely csak akkor létesithet, ha a meglévdk kézil megsz(inik annyi, hogy az arany a korlat
ala csokkenjen. A Palotanegyedben és a Corvin negyedben ez az allapot évekig fennmarad, mivel itt a
jelenlegi arany a korlat kétszeresét kozeliti. Fontos hangsulyozni, hogy a szabalyozas nem visszahat6
hatalyd: a jogszerllen mikodd szallashelyektél a korlatozas dnmagaban nem vonja el a mikddés
lehetéségét. A hatas akkor jelentkezik, amikor tulajdonosvaltas, izemeltetdi atalakulas vagy mas okbal
megszinik a szallashely, és Uj bejelentés valna szukségesse.

3.3.1. AKORLATOZAS ESZKOZENEK MEGVALASZTASA

A rendelkezésre allo eszkdzok kdzul a koncepcid az aranyos, terileti szinten differencialt mennyiségi
korlatozast valasztotta. Az alabbi 6sszevetés azt mutatja, hogy ez a dontés milyen alternativak kozuil
szuletett.

Eszkdz Elénydk Hatranyok
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Budapest Févaros VIII. kerllet

Megalapozo6 és alatamaszto

Jozsefvaros Kerlileti Epitési Szabalyzatanak (JOKESZ) 4. sz. médositasa

Teljes tiltas
(a napok szama 0)

A kiadhat6 napok
szamanak korlatozasa
(pl. 90-120 nap)

Aranyos mennyiségi

korlatozas

(a véalasztott megoldas)

Kizarélag épuletszintl

korlatozas

A lakhatasi célt gyorsan és egyértelmien
szolgalja; egyszeriien ellenérizhetd; a terézvarosi
tapasztalat szerint mérhetéen noveli a hosszu
tavu bérleti kinalatot.

Az alkalmi, sajat lakast érint6 kiadast
megkulonbozteti az Uzletszerltél;, a nagy
Uzemeltetoket a szallodava alakulas felé tereli.

Terileti szinten differencialhato, ezért a terhelés
eloszlasara is hat; épitésjogi eszkdzokkel
érvényesithet6; a meglévd szallashelyeket nem
sziunteti meg, tehat nem visszahatd hatalyd; a
nemzetkdzi kutatasok szerint a hatas er6sen
koncentralodik, amit ez a megoldas kovetni tud.

Egyszerli, a bejelentés elbiralasakor egyetlen
adatbdl ellendrizhetd; a lakokdzdsségek védelmét
kozvetlendl szolgalja.

munkarész

Jelentés adobevétel-kiesés; noveli az illegalis
kiadas kockazatat; a szallaskiadasbdl €16
haztartasokat és a kapcsolodd szolgaltatdi kort
ellehetetleniti. A koncepcio alapelveivel ttkozik.

A tényleges kiadott napok szama nehezen
ellenérizheté; a kerlletben gyakorlatilag nincs
olyan szallaskiadas, amely a sajat,
életvitelszerlien lakott lakast érintené, igy a
differencialas alapja hianyzik.

Naprakész, hiteles nyilvantartast igényel; a hatas
csak fokozatosan, a szallashelyek természetes
megsziinésével jelentkezik; a kérelmek
elbiralasanak sorrendje kalon eljarasi
szabalyozast kivan.

A terlleti eloszlasra nem hat: a mar tulterhelt
negyedekben a terhelés tovabb néhet, ha az
egyes hazak kulon-kulon a korlat alatt maradnak.

A valasztott megoldas a harom korlatozasi szintet egyutt alkalmazza. A kerileti korlat a teljes allomany
nagysagat rogziti, a negyedszintli a terlleti eloszlast szabalyozza, a tarsashazi pedig az egyes

lakokdzosségeket védi. Uj szallashely csak akkor létesithetd, ha mindharom feltétel egyidejiileg teljesiil.

3.3.2. ATARSASHAZI (EPULETEN BELULI) ARANY MEGHATAROZASA

A tarsashazi

Valtozat

Szamitasi alap

Kovetkezmény

El6nyok

Hatranyok

korlat meghatarozasa soran két eshetéség merilt fel, melyek egyarant védhetd
megoldasok a cél érdekében — a normaszdveg-tervezet végul az ,A” verziét tartalmazza:

LA” véltozat — a koncepcio szerint

,SzZallashely-arany: az éplletben Ilevé rovidtavu
széllashelyek Osszes netté alapteriiletének és az
épliletben 1évé lakas, valamint szallasrendeltetésl
6nallé rendeltetési egységek dJsszes netté
alapteriiletének hanyadosa, %-ban kifejezve;”

A rovidtavu szallashelyek 6sszes alapterilete a lako és
a szallasrendeltetésli 6nallé rendeltetési egységek
Osszes alapteruletéhez viszonyitva.

Sz(ikebb nevez6, ezért azonos %érték mellett
szigoribb. A vegyes rendeltetés, foldszinti (izletsorral
rendelkez6  éplletekben  érdemben  kevesebb
szallashely fér bele.

A lakofunkcid aranyat méri. Osszhangban van a
tarsashazi kozgyllési szavazati jog logikajaval.
Megfelel a Képvisel6-testulet altal elfogadott koncepcio
szbvegeének.

A szamitasi alap meghatarozasa tobb adatot igényel,
és a normaszovegben pontosan kérul kell irni, mely
egységek tartoznak bele.

.B” valtozat — a terézvarosi minta szerint

,Szallashely-arany: az éplletben v révidtavu
szallashelyek Gsszes netté alapteriiletének és az
épllet  szintteriiletének  hdnyadosa, %-ban
kifejezve;"

A rovidtavu szallashelyek 6sszes nettd alapteriilete az
épulet szintterlletéhez viszonyitva.

Tagabb nevez6, ezért azonos %érték mellett
megengeddbb. A nem lakd rendeltetésli teriiletek
Jfelhigitjak” az aranyt.

Mas hatalyos dnkormanyzati rendeletben alkalmazott,
bevalt megoldas. Egyszerlibben szamithaté /
igazolhaté egy hatdsagi eljarasban.

A bels6 negyedek vegyes rendeltetésii éplleteiben —
éppen ott, ahol a terhelés a legnagyobb — gyengébb
védelmet ad.

Mindkét valtozatnal rogziteni kell, hogy az aranyszamitasnal mit kell figyelembe venni, és mit nem. A
koncepcié adatai szerint a kertletben mintegy 114 olyan énkormanyzati tulajdonu ingatlan van, amely
nincs albetétekre bontva, tovabba korilbelll 178 olyan, osztatlan k6zds tulajdonban allé ingatlan, ahol
ténylegesen tobb lakas van kialakitva. Ezekben az esetekben a szamitas alapjat az dnkormanyzati
vagyonkataszter, illetve az ingatlan-nyilvantartasi adatok adhatjak.

A korlatozasok JOKESZ-be val6 atvezetésének maddja egy Uj melléklet megalkotasa, mely az alabbiakat
tartalmazza:
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Budapest Févaros VIII. kertlet

Megalapoz6 és alatdmaszté

Jozsefvaros Kerilleti Epitési Szabalyzatanak (JOKESZ) 4. sz. médositasa munkarész
JA rovidtavu széllashelyek aranyanak felsd korlatai
1. A Keriilet egészére vonatkozé felsé korlat
A réw:dté vu :szé//éshe/yek aranya (db) a kertilet lakasallomanyahoz legfeljebb 3,50%
(db) viszonyitva

2. A vdrosrészekre vonatkozo felsG korlatok

Vdrosrész (a Negyedik Rész szerinti
lehatéroldssal)

A révidtavu széllashelyek (db) ardnya a varosrész
lakasallomanyahoz (db) viszonyitva

Palotanegyed (P)

5,00%

Népszinhaz negyed (N)

4,00%

Csarnok negyed (Cs)

4,00%

Corvin negyed (C)

5,00%

Magdolna negyed (M)

2,00%

Losonci negyed (L)

2,00%

Orczy negyed (O)

2,00%

Tisztviselbtelep (T)

1,00%

Ganz negyed (G)

2,00%

Kerepesdlild (K)

4,00%

Szazados negyed (Sz)

1,00%

3. Az épliletre vonatkozo felsé korlat

A szallashely-arany (3. § szerinti szamitassal) az épliletben

legfeljebb 15,00%
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3.3.3. A TULAJDONOSI HOZZAJARULAS

A koncepcié a szallashelyek létesitését tdbbek kozt a tulajdonosi k6zésség hozzajarulasahoz is koéti. A
Kuria polgari gyakorlata szerint (Pfv.20.284/2017/9., BH2018.254.) a tarsashazakrol szo6l6

a alapjan a tarsashaz a kuilén tulajdonban allé lakasban folytatott
tevékenység gyakorlasat nem kétheti a kdzdsség elbzetes engedélyéhez; ilyen hataskért a térvény
kizarélag a nem lakas céljara szolgalo helyiségek esetében ad. A rendeltetésvaltozas ezzel szemben az
ingatlan épitésjogi statusat érinti, amelynek szabalyozasa a JOKESZ targykére.

Az egyeztetés eredményeként a JOKESZ nem maga allapitja meg a hozzajarulas formait, helyette utald
szabalyt alkalmaz. A mddositas soran bekerllé 27/A. § (4) bekezdése szerint meglévd épiletben
révidtavu szallashely, valamint lakdéplletben szallasrendeltetésl 6nallé rendeltetési egység kizardlag a
nem lakas célu helyiségek révid tavu szallashelyként torténd hasznositasanak feltételeirél szolo
onkormanyzati rendelet szerinti feltételekkel Iétesithetd azzal, hogy e rendelet szabalyait megfelel6en
alkalmazni kell a tarsashazban talalhaté lakas rendeltetési egységre, a szOvetkezeti hazban
elhelyezkedd rendeltetési egységre és a lakasszovetkezetre, valamint az egyéb ingatlanra és annak
tulajdonosi kdozosseégére is.

Ennek a szerkesztésnek két el6nye van: egyfel6l a hozzajarulas tartalmi feltételei — a dontéshozatal
rendje, a szlkséges tdbbség, a nyilatkozat formaja — egyetlen helyen, a hatésagi targyd énkormanyzati
rendeletben jelennek meg, igy a két rendelet k6zoétt nem alakulhat ki eltéré fogalomhasznalat, és a
JOKESZ nem szabalyoz olyan kérdést, amelyet magasabb szintli jogszabaly — igy a Polgari
Térvénykényv vagy a tarsashazi térvény — mar rendez. Masfelél a JOKESZ szerepe tisztan épitésjogi
marad - nem a tevékenység gyakorlasat, hanem a rendeltetés létesitését és megvaltoztatasat koti
feltételhez.

3.3.4. A SZALLASHELYTIPUSOK KEZELESE

A szabalyozas tekintetében a kiindulépont az volt, hogy a mennyiségi korlat csak egymassal
O6sszemérhetd kategéridkra értelmezhetd. A szerinti maganszallashely és egyéb szallashely k6zos
vonasa, hogy a torvény mindkettét kifejezetten ,nem Kkizdrélag szallashely-szolgéltatds céljabol
hasznositott lakasként, illetve létrehozott éplletként vagy 6nallo rendeltetési egységként hatarozza meg:
a lakas lakdas marad, csak a hasznositasa valtozik. Ezek a szallashelyek tehat kodzvetlenul a
lakasallomanyt terhelik, és szamuk a lakasszamhoz mérve értelmes aranyt ad.

A kozbsségi szallashely ettdl fogalmilag kilonbozik. A

szerint ez ,Kizdrélag szallashely-szolgaltatds folytatdsa céljabdl létesitett’ szallashelytipus, amelynek
alapegysége nem a lakas, hanem a szoba, illetve az agy. Ebbdl az kovetkezik, hogy pl. egy
lakéépiiletben 4 lakas teriletét elfoglalé kozosségi szallashely (pl. hostel) a nyilvantartasban egyetlen
tételként (1 db NTAK azonosito) jelenik meg, mig ugyanaz a 4 lakas magan- vagy egyéb szallashelyként
4 db kilon szallashely lesz. A rovidtavu szallashely, mint fogalom kdzosségi szallashelyekre torténé
kiterjesztés tehat az Gj 10. melléklet 1. és 2. pontja szerinti kerlleti és a varosrészi kvéta mérési
pontossagat ront(hat)ja.

Az Onkormanyzat ennek ellenére Ggy dontott, hogy a k6z6sségi szallashely a rovidtava széllashely
fogalmanak része legyen — igy automatikusan vonatkozik ezekre is a 10. melléklet 6sszes kvoétaja. A
dontés indoka a koncepcié kifejezett elbirasa, amely a szabalyok kiterjesztését kéri a kdzOsségi
szallashelyre is, tovabba az a redlis kockazat, hogy a korlatozas bevezetése utan a szallashelyeket
ekként létesitik.

Mivel a fogalom nem csak a lakdéplleten bellli k6zésségi szallashelyre vonatkozik, tehat a nem
lakoépuletben — példaul 6nallé hostelként — mikodé Iétesitmény is terheli a lakasaranyos kvoétat. Az
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épuletszintl, alapteruleti korlat pedig a kozésségi szallashelyet a tényleges terlletével fogja meg, ezen a
szinten a mérés torzitasmentes. A kerileti és a varosrészi kvota pontossaga ezért annyiban romlik,
amennyiben lakéépuletben kdzdsségi széllashely létesil — ez a jelenség ma nem tdmeges, de a
nyilvantartas felallitdsakor kulon kdvetni kell.

A nem Gzleti célu kdzdsségi, szabadidés szallashely-szolgaltatasrél szo6l6 jogszabaly szerinti tipusok — a
diakotthon, a kollégium, a munkasszallas és a vendégszallas — kivll esnek a rovidtavu szallashely
fogalman. Ezek nem turisztikai keresletet, hanem tanulmanyokhoz, intézményekhez, illetve
munkavégzéshez koétéds, tartds elhelyezést szolgalnak, ezért a lakasallomanyra gyakorolt hatasuk mas
természetl. Az 27/A. § a vonatkozé jogszabalynak megfeleléen a pihen6haz kategérian belll kilén
nevesiti a munkasszallast (ideértve a nétlen- és a névérszallast) és a vendégszallast, mert a hatalyos
Ovezeti elirasok is eltéréen kezelik e két tipust.

A 9. melléklet a hatalyos szabalyzat szerint ma is fennallé allapotot képezi le. A fogalmi rendszer
bevezetése tehat nem valtoztatja meg az elhelyezhetéség jelenleg is hatalyos érdemi szabalyait, hanem
attekinthetévé, egyeértelmibbé, kdnnyebben hasznalhatéva teszi azokat. A melléklet két kildn
labjegyzetben magyarazott jeldlést hasznal: a ,*” a hajléktalanszallora utal, amelynek elhelyezésénél a
26. § (6) bekezdése szerinti, bolcs6détél, dvodatol, altalanos iskolatol és jatszétértél mért 300 méteres
védétavolsagot is figyelembe kell venni. A ,**” a Negyedik Rész sajatos épitési dvezeti elbirasaira utal,
mivel itt a kalénb6z6 varosrészekben kilonbdzé szabaly vonatkozik a szallashely létesitésre, tehat a
terlletfelhasznalas nem kezelhetd egységesen.

3.3.5. A TARTOS BERBEADAS ELHATAROLASA

A hazai mintaszabalyozasok egy része a szallashelyek mellett a bérbeadasi célu hasznositast is 6nallo
épitésjogi rendeltetésként kezeli. Az egyes rendeletek ,szallas jellegl rendeltetés” ennek kilén fogalom
megnevezést vezettek be, amely a lakasbérlet, a hazbérlet, az albérlet és az agybérlet keretében térténd
tartés vagy ideiglenes hasznalatba adast, tovabba a hajléktalanszallot, a diakszallot és a szocialis
igazgatasroél és szocialis ellatasokrél sz6l6 térvény szerinti apolast, gondozast nyujté intézményt foglalja
magaban. Jelen médositas ezt a megoldast tudatosan nem koéveti; az alabbiakban ennek indokait
rogzitjak.

Az elsé ok fogalmi. A megnevezés a TEKA 135. pontjaval (itkézne, amely a ,szallas jellegli rendeltetés”
kifejezést ettdl eltéré, tagabb tartalommal — Gzleti jellegl, nem életvitelszeri huzamos éjszakai
ott-tartézkodas, pihenés biztositasara és az ezzel kozvetlenil 6sszefliggd szolgaltatas nyujtasara
szolgalé rendeltetésként — hatarozza meg. A helyi épitési szabalyzat magasabb szintli jogszabalyban
meghatarozott kifejezést nem tdlthet meg attdl eltérd tartalommal, ezért a jelen médositas gyUjtéfogalma
.Szallasrendeltetés” néven kerllt bevezetésre. Megjegyzendd, hogy a csepeli fogalom harom eleme —a
hajléktalanszallo, a diakszallo, valamint az apolast, gondozast nyujté intézmény — a 27/A. § (1)
bekezdésének katalégusaban igy is szerepel, tehat ezek szabalyozasa nem marad el.

Tovabbi ok, hogy a Képvisel6-testilet altal a elfogadott
szabalyozasi koncepcié kizarélag a rdvidtavu szallashelyekre iranyul. A tarsadalmi egyeztetés soran
felmeriilt, a hosszU tavu bérbeadas bevonasara vonatkozo javaslatot az Onkormanyzat kifejezetten
elutasitotta, azzal az indokolassal, hogy ,a hosszu tavu szallaskiadas és a hostelek, szallodak nem
targyai a jelen szabalyozasnak”, tovabba hogy az albérletkiadok esetében a bérbeaddkkal vald
kapcsolattartasi adatok szigorubb szabalyozasat az Onkormanyzat egyelére nem tervezi.

A lakas bérbeadasa a lakas rendeltetésszeri hasznalatanak egyik médja, nem pedig 6nallé rendeltetés.
A bérbeadasi cél épitésjogi rendeltetéssé mindsitése ezért csak akkor indokolhatd, ha azt konkrét,
helyben igazolt telepulésrendezési probléma teszi szikségessé — a mintaként vizsgalt telepiléseken
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Budapest Févaros VIII. kertilet Megalapozé és alatamaszté

Jozsefvaros Kerlileti Epitési Szabalyzatanak (JOKESZ) 4. sz. médositasa munkarész

éppen ilyen, a jelen moédositas megalapozd vizsgalataban viszont ilyen 6sszefiiggés nem kerlt
feltarasra.

A lakas rendeltetés és a szallashely-szolgaltatas kozott marad egy koztes hasznositasi sav — igy
kiléndsen az agybérlet és a szobankénti kiadas —, amely a jelen szabalyozas eszkdzeivel nem érhetd
el, és amely a kerllet egyes negyedeiben valds jelenség. A tarsadalmi egyeztetés lezarasakor az
Onkormanyzat maga jelezte, hogy ,a széllasrendeltetéssel kapcsolatban a késziils teleplilésterv
lartalmaz szabalyokat, az ezzel kapcsolatos visszajelzéseket ennek a dokumentumnak a tarsadalmi €s
partnerségi egyeztetése sordn varjuk’. A kérdés érdemi rendezésére tehat az uj telepllésterv készitése
soran keriil sor. Ez szabalyozastechnikai szempontbdl is kedvezdbb, mivel az U] telepilésterv a
telepllésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzata szerint készlil, ahol a fentiekben
ismertetett fogalmi Utk6zés nem all fenn.

3.3.6. AZ ORSZAGOS SZABALYOZASI KERET MEGVALASZTASA

A médositas olyan id8szakban késziil, amikor két orszagos épitésigyi kdvetelményrendszer él egymas
mellett. A TEKA 135. § (3) bekezdése szerint a 2027. junius 30-aig elfogadott telepiilésterv-maédositas
az OTEK 2024. december 31-én hatalyos allapotanak alkalmazasaval készitheté el; a 735. § (5)
bekezdés ugyanakkor lehetévé teszi, hogy a képviseld-testiilet ddntésével mar most a TEKA szabalyaira
térien at. A valasztdas nem formai kérdés, mert a két keret eltér6 eszkdztarat kinal a
szallashely-szabalyozashoz.

Szempont

A korlatozas jogalapja

Fogalmi kérnyezet

Lakdéplleti szallashely

A médositas
munkaigénye

OTEK (2024. XII. 31-i 4llapot)

10. § (2) bek. b): valamennyi rendeltetés
létesitése feltételhez kothetd, és az adott altalanos
hasznalathoz rendelt rendeltetések korlatozhatok.

A szdllashelytipusokat kilon nem definidlja, de
nevesiti pl. a munkasszallast, diakotthont,
hajléktalanszallét. A helyi szabdlyzat generikus
utalassal igy az agazati jogszabalyokra épithet.

Kiléon nem rendelkezik réla, a szabalyozas az
altalanos felhatalmazasra épl.

A hatdlyos  JOKESZ  szerkezete  és
fogalomhasznalata valtozatlanul megtarthaté.

TEKA (280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet)

13. § (3)-(4): a rendeltetési egységek szama
korlatozhatd és a létesités feltételhnez kothetd, a
kizaras azonban csak az ,egyéb rendeltetés”
korében, illeszkedési indokolassal lehetséges.

Onallé fogalomkészletet ad (4. apartman, 21.
didkszallas, 100. munkasszalldas, 135. szallas
jellegli rendeltetés), amelyektél a helyi fogalom
nem térhet el.

19. § (4): lakoépuletben szallas jellegl rendeltetés
a helyi épitési szabalyzat szerint |étesithetd —
kifejezett, célzott felhatalmazas.

Az attéréssel a modositassal érintett valamennyi

rendelkezést a TEKA fogalomkészletéhez kell
igazitani.

A modositas az OTEK keretében marad. Habar a 7TEKA 19. § (4) bekezdése kifejezetten a helyi
szabalyzatra bizza a lakoépuletben létesithetd szallas jellegl rendeltetés kérdését, ami dnmagaban erés
felhatalmazas jelen modositashoz, az attérés azonban nem szelektiv: a 735. § (5) bekezdése szerint a
modositassal érintett valamennyi elSirast djra kellene fogalmazni, ami nem terjedelme jelen tervezési
feladatnak. A kérdés legkésdbb a készllé uj telepllésterv keretében tér vissza.

Egy targykoérben ugyanakkor nem az OTEK, hanem a TEKA az iranyadé, fiiggetlenil attdl, hogy a
moédositas egyébként az OTEK keretében marad. A TEKA 136. § (2) bekezdése szerint a 2025. junius
30-at kovetben induld hatdsagi eljarasokban — tobbek kozott — az 59. és a 60. §-t, valamint a 3—7.
mellékletet ,a helyi épitési szabalyzat hatalybalépésének idbpontjatdl fiiggetlendil alkalmazni kell, és a
helyi épitési szabdlyzat ezekkel ellentétes vagy ezekkel dssze nem egyeztethetd elbirdsait nem lehet
alkalmazni. Az  59. § a jarmlvek elhelyezésér6l rendelkezik, a  sziikséges
szemeélygépkocsi-varakozohelyek szamat pedig a 4. melléklet allapitja meg.
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Budapest Févaros VIII. kertilet Megalapozé és alatamaszté
Jozsefvaros Kerlileti Epitési Szabalyzatanak (JOKESZ) 4. sz. médositasa munkarész

3.3.7. AMENNYISEGI KORLAT MERTEKEGYSEGE ES VISZONYITASI ALAPJA

A koncepcié harom korlatozasi szintje harom kiilénb6zé mértékegységben méri ugyanazt a jelenséget.
Ez nem kovetkezetlenség, hanem a mérés targyanak kilonbdz6segébél adodik, a jogalkalmazas
egyértelmisége érdekében azonban tisztazni kell.

Korlat Szamlalé Nevezé Miért ez a mértékegység
Mindkét oldal alapegysége a
Kerlleti | a nyilvantartott rovidtavu lakas. A koncepcié szamitasa is

a keriilet lakasallomanya (db) ezen alapul: 48 444 x 3.50% = 1

695 db.

(3,50%) | szallashelyek szama (db)

a varosrészben nyilvantartott
rovidtavu szallashelyek szama | a varosrész lakasallomanya (db) | Mint fent, varosrészi bontasban.
(db)

Varosrészi
(1,00-5,00%)

Egy éplleten belul eltéré
alapegység rendeltetések
talalkoznak, k6zds nevezét csak
az alaptertilet ad. A koncepcid
kifejezetten alapteruleti aranyt ir
elé, osszhangban a tarsashazi
szavazati jog alapjaval. A
lakééplileti kozosségi szallashely
a fogalom része, ezért a
szamlaléban is szerepel.

a lakéas és a szallasrendeltetési
onallé rendeltetési egységek
nett6 alapterilete (m?)

Epliletszinti | a rovidtava szallashelyek nettd
(15,00%) | alapterilete (m?)

A viszonyitasi alap megvalasztasa egyben a szigor mértékét is meghatarozza. Az 6nkormanyzati
adatszolgaltatds minden telekre megadja az 6sszes albetét szamat és ezen belll a lakasszamot; a kettd
eltér, mert az albetétek kozott Gzlet-, garazs- és taroldegységek is szerepelnek. A szallashellyel érintett
511 telken az albetétszdm atlagosan mintegy 19%-kal haladja meg a lakdsszamot, ezért a
lakdsszamhoz mért arany rendre magasabb: az aggregalt érték 5,98% helyett 7,10%, a 15%-o0s
kiszobot pedig 39 telek helyett 53 telek éri el. A koncepcié mindkét szinten a szlikebb, szigorubb alapot
valasztotta — a kerlleti és a varosrészi korlatnal a lakasszamot, az éplletszintinél a laké és szallas
funkcidju albetétek alaptertletét —, kihagyva a nevez6bdl a lakhatasi funkcidval nem bird egységeket.

A darabszam-alapu kvétanak van egy elvi gyengesége, amely a jelen szabalyozas keretei k6z6tt nem
szlintethet meg, és amelyet az Onkormanyzat tudatosan vallalt. A Kerfv. szerinti egyéb szallashely akar
25 szobat és 100 agyat is magaban foglalhat, a lakéépuleti k6zOsségi szallashely pedig tobb lakas
terlletét is elfoglalhatja, a nyilvantartdsban mégis egyetlen tételként jelenik meg. A koncepcioé adatai
szerint ma a maganszallas-tulajdonosok 78%-a egyetlen lakast ad ki, tehat a torzitas jelenleg nem
tobmeges. A jelenség kezelése az U] telepllésterv feladata, amelyben a kvota alapterileti vagy
rendeltetési egység szerinti alapra helyezhet6; addig a torzulas mértékét a jegyzdi nyilvantartas
adataibdl évente nyomon kell kdvetni.

3.3.8. A SZABALYOZAS SZERKEZETE ES A RENDELETI MUNKAMEGOSZTAS

A JOKESZ moédositas szerkezete harom rétegii. Egyrészt kiegésziil a szallast, mint rendeltetést érinté
fogalomrendszerrel, a Koncepcidban szerepld korlatozasok mértékével, valamint az aranyszamitas
alapjanak meghatarozasaval. A terlletfelhasznalasokra és a kvétakra vonatkozé eldirasokat két uj
melléklet tartalmazza: a 9. melléklet az elhelyezhetéség matrixat, a 10. melléklet a kerlleti, varosrészi és
épuletszintl aranyos korlatokat.

A koncepcié tovabbi elemei nem épitésjogi természetiiek, ezért a JOKESZ-ben nem jelennek meg,
ezeket az Onkormanyzat kilén, a tarsashazi térvény felhatalmazasa alapjan készitendé uj rendeletében
régziti majd, melynek eléirasaira a JOKESZ a megfelelé helyen hivatkozassal utal majd. A rendeletek
egy csomagban, azonos, 2027. januar 1-jei hatalybalépéssel kertilhetnek elfogadasra.
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3.3.9. SZINTEZIS: A NEGYRETEGU SZABALYOZASI MODELL

A megvizsgalt hazai megoldasok két modellje — az agazati fogalomrendszert atvevd és a korlatozé
értékekre épllé — a jelen modositasban négy, egymasra épuld rétegben all dssze. A rétegek koézll a
kerileti épitési szabalyzat az els6 harmat hordozza.

Réteg Tartalom Hordoz6 Forrasmodell
. szallasrendeltetés, rovidtavu szallashely, 3. § értelmezd csepeli-vaci—vecsési
1. Fogalmi alap " - o
szallashely-arany rendelkezései modell
2.
Rendeltetés-kat | mely szallashelytipus mely terlletfelhasznalasi 27/A. § (1)-(2) bek., 9. csepeli-vaci—vecseési
alégus és | egységben létesithetd melléklet modell
tertleti matrix
3. Aranyos T i A A . L . L
.~ | kerlleti, varosrészi és épuletszint(i felsé korlat, a 27/A. § (3)—(5) bek., 10. belvarosi keruletek (V., VI.,
mennyiségi : : R . . . )
X tulajdonosi hozzajarulas utald szabalya melléklet VIl.) modellje
korlatok
) 4Nem felhasznalhatd napok szama, miikodési feltételek, 6nallé 6nkormanyzati belvarosi keruletek
epitésjogi o o .
eszkbzok tajékoztato tabla, szankciok rendeletek modellje

Az OtvOzet lényege, hogy a mennyiségi korlat nem ©6nmagaban, hanem pontosan meghatarozott
rendeltetéskategériahoz kotve jelenik meg. Eppen ennek a szerkezeti elemnek a hianya volt az, ami a
belvarosi szabalyzatok biréi fellilvizsgalata soran kifogasként ténylegesen felmeriilt — a Ko6f.5.068/2024.
szamu ugyben az inditvanyozo birosag arra hivatkozott, hogy a szabalyzat tévesen kezeli 6nallo
ki.

A 2026. januar 1-jei adatok szerint a keruleti arany 3,52%, vagyis a tervezett 3,50%-os felsé korlatot 12
szallashellyel meghaladja; a Palotanegyed 7,97%-on, a Corvin negyed 7,26%-on all a tervezett
5,00%-0s varosrészi korlattal szemben. A korlatok tehat a hatalybalépéskor nem tartalékot nyitnak,
hanem a fennall6 allapotot régzitik: a kerllet egészében Uj rovidtavu szallashely mindaddig nem
létesithetd, amig az allomany a keret ala nem csokken. A normaszdveg a meglévd szallashelyek
mikodését nem érinti: kizarolag az uj létesitést és a rendeltetés-mddositast zarja ki. A 7 tovabbi
varosrészben a szabalyozas rdvidtavu hatasa a tulajdonosi hozzajarulas kdvetelményében jelentkezik.

A kialakult jogszabalyi szerkezet el6nye, hogy a rétegek egymastdl figgetlenil karbantarthatok. Az
évenkénti adatfrissités a harmadik réteg mellékleteit érinti, a normaszdveget nem; az orszagos
szabalyozas valtozasa — igy kilondsen a rovidtavu szallaskiadas jelzett orszagos szintl rendezése —
els6sorban a negyedik réteget irja felll; az uj telepillésterv készitésekor pedig az elsé két réteg
fogalomkészletét kell a TEKA-hoz igazitani. A modositas ezért nemcsak a moratérium lejartara ad
valaszt, hanem szerkezetében a kdvetkez8 szabalyozasi ciklusra is felkésziil.
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4. MODOSITAS KORNYEZETRE, INFRASTRUKTURARA
GYAKOROLT HATASA

Jelen modositas kizarélag a JOKESZ normativ szdvegét érinti - nem torténik Uj beépitésre szant teriilet
kijelolés, a terlletfelhasznalas, illetve a szabalyozasi terv egyéb elemei és az Ovezeti besorolas nem
valtozik, tovabba nem érinti a telepilésszerkezetet meghatarozé miszaki infrastruktiura elemeket sem.
Uj éplilet elhelyezésének lehetéségét nem teremti meg, a beépithetd szintteriiletet nem néveli. Ebbél
kovetkez6en a mdédositasnak kozvetlen infrastrukturalis hatasa nincs; a hatasok kizardlag kozvetettek,
és abbdl erednek, hogy egyes lakasok hasznalati modja — lakas helyett szallashely — a jovében
korlatozottan valtoztathaté meg.

A miszaki infrastruktura terhelése nem noévekszik. A rdvidtavu szaéllashelyként hasznositott lakas
kézmiigénye — ivdviz, szennyviz, villamos energia, gaz - nagysagrendileg megegyezik a
lakashasznalatéval, a szabalyozas pedig a rendeltetési egységek szamat nem noéveli, hanem korlatozza.
A kdzlekedési halozatot és a parkolasi helyzetet a médositas nem érinti. A 3. melléklet 15. pontja szerint
a rendeltetés-mddositassal Iétrejovd 6nallé rendeltetési egység létesitése esetén fészabaly szerint nem
keletkezik személygépjarmi-elhelyezési kdtelezettség, a szallasrendeltetések azonban e mentesség alol
kivételt képeznek; a moddositas ezt a kivételt fenntartja, és csupan a megnevezését igazitja az Uj
fogalomhoz.

A szocidlis infrastruktirara gyakorolt hatas koézvetett, de egyértelmiien pozitiv iranyu. A rdvidtavu
szallashellyé alakitott lakas kiker(l a lakascélu hasznalatbdl, ezért az ott €16 népességet nem tartja meg;
a szolgaltatdas sem O6vodai, sem iskolai, sem haziorvosi ellatasi igényt nem general, mikdzben a
lakossagszam fogyasa hosszutavon az intézményhalozat kihasznaltsagat rontja. A lakéfunkcio
megdrzését szolgald korlatozas ezért a helyben lakd népesség stabilizalasan keresztil a meglévd
szocialis és kdzoktatasi intézményhaldzat kiszamithatd miikddését segiti. Uj intézményi kapacitas iranti
igényt a mdédositas nem tamaszt, mivel a kerllet meglévé lakasallomanyat nem boviti.

A kornyezeti elemek allapotat a modositas nem befolyasolja. A levegéminéségre és a felszini, illetve
felszin alatti vizekre gyakorolt hatas nem értelmezhet6, mert a szabalyozas sem uj tertlethasznalatot,
sem Uj technolégiat nem tesz lehetévé. Egyetlen kdrnyezeti elem esetében varhaté érzékelhetd,
kedvezd iranyu valtozas: a lakdéplleten bellli zaj- és nyugalomterhelés szempontjabdl, mivel a
szabalyozas a szallashelyek éplleten bellli strlisddését korlatozza, és a létesitést a tulajdonosi
k6zbsség hozzajarulasahoz koéti. Ez a hatads azonban nem kdrnyezetvédelmi hatarértékekben, hanem a
lakokozosségek konfliktusainak csdkkenésében jelentkezik.

Mindezek alapjan a médositas sem a mlszaki, sem a szocialis infrastruktira, sem a koérnyezeti elemek
tekintetében nem jar olyan hatassal, amely kilén vizsgalatot vagy beavatkozast tenne szikségessé. A
médositas az at-, kbzm(-, kérnyezeti és zéldinfrastruktaraval kapcsolatos kérdéseket nem érinti.
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5. MAGASABB SZINTU JOGSZABALYOKNAK VALO MEGFELELES
IGAZOLASA

A mddositas az OTEK 2024. december 31-én hatélyos allapotanak alkalmazaséval késziil, a
szerinti atmeneti rendelkezések alapjan.

Az szerint tertletet hasznalni, épitmény elhelyezésére felhasznalni, tovabba
az épitmény rendeltetését megvaltoztatni e rendelet, valamint a helyi épitési szabalyzat rendelkezései
szerint szabad. A értelmében az 6nkormanyzat valamennyi rendeltetés

létesitését feltételhez kotheti, és az adott altalanos hasznalathoz rendelt rendeltetéseket korlatozhatja. A
modositas mindkét felhatalmazas keretei k6zott marad: a szallashely-rendeltetést nem tiltja a kerulet
egészén, hanem elhelyezését dvezetenként és teriileti egységenként differencialt feltételekhez koti.

A modositas az OTEK szerinti altalanos hasznalatokhoz rendelt rendeltetési kort nem bdviti, kizardlag
szlkiti, illetve feltételhez koti, ezért az OTEK-t6l valé eltérésre nem keriil sor, és a szabalyozas nem
igényel az allami f6épitészi hozzajarulast.

A fogalomhasznalat kialakitasa soran — tekintettel arra, hogy a hatésagi jogalkalmazasban a rendeletet a
TEKA-val egyiitt kell értelmezni — a szerinti fogalmakkal valé Utkozés
elkeriilésére kiilén figyelmet forditottunk. A szabalyzat altal bevezetett gy(ijtéfogalom a TEKA-ban
meghatarozott kifejezésektdl elnevezésében elkiloniil, tartalmaban pedig azokkal 6sszhangban all.

A , valamint az 6nkormanyzat szamara kizarélag
a maganszallashelyen és az egyéb szallashelyen az egy naptari éven belll szallashely-szolgaltatas
céljara felhasznalhaté napok szamanak, tovabba az ennek megsértése esetén alkalmazando
kozigazgatasi birsagnak és a tevékenység végzéseétdl torténd eltiitasnak a megallapitdsara ad
felhatalmazast. Jelen médositas ezen targykorok egyikét sem szabalyozza: a Képvisel8-testiilet 6nalld
hatosagi rendeletben fog a szallashelyek nyilvantartasba-vétele kapcsan kilon elGirasokat (pl.
informacios tabla kihelyezése) elbirni.

A JOKESZ-médositas nem a felhatalmazasan alapul, és nem tartalmaz a szallashely-szolgéltatasi
tevékenység folytatasanak feltételeire vonatkozé rendelkezést. A modositas targya kizarolag az, hogy az
egyes épitési Ovezetekben és terlleti egységekben milyen rendeltetés helyezheté el, és milyen
feltételekkel médosithatdé a meglévé rendeltetés. A kettd elhatarolasa a jogszerliség szempontjabdl
alapvetd: a helyi épitési szabalyzat nem sz(kitheti a

szerinti bejelentési feltételek korét, viszont a rendeltetésre és az elhelyezhetfségre
vonatkozo sajat eléirasai a vonatkozo hatdsagi eljarasban is alkalmazandok.

Ezt az elhatarolast a szerkezete maga is alatamasztja, a szerint az Uzletben
folytatott kereskedelmi tevékenység nem sértheti a helyi épitési szabalyzat rendeltetésre és
elhelyezhetdségre vonatkozé elbirasait. Szallashelyre nézve a térvény nem tartalmaz ilyen kifejezett
rendelkezést; a két szabalyozasi rendszer kézotti kapcsolatot ezért a kdvetkezé pontban ismertetett
kuriai gyakorlat teremti meg.

A helyi épitési szabalyzat és a kereskedelmi szabalyozas viszonyat a Kuria Onkormanyzati Tanacsa két,
egymast kovetd hatarozataban tisztazta. Mindketté a Kuria Jogegységi Panasz Tanacsanak 14/2024.
jogegységi hatarozatara (Jpe.lll.60.067/2023/11.) épul, amely kimondta, hogy az épitési tevékenység
nélklli rendeltetésmodositashoz is szlikséges a telepllésképi eljaras, és arra is iranyaddk az épitési,
illetve a telepilésképi jogszabalyok.
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Hatarozat A vizsgalt rendelkezés A dontés elvi tartalma

Az Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl sz6lé

25/2018. (XII. 21.) énkormanyzati rendelet 6. §

(6) bekezdése, amely szerint

szallashely-szolgaltatd éplletrész, rendeltetési | A L tiltott rendeltetések meghatarozasa” alatt a
Kof.5.054/2024/3. ggy§ég jogs’zabély’ vagy 'egyéb’ megéllapod.é\s’— rendeltetésvaltozas tilalma is éirtendé. 'A
(2025. januar 21.) ideértve a tarsashaz hatarozatat, szervezeti- és | rendeltetésvéltozasra vonatkoz6 elbirasokat és

: 7| mlkodési szabdlyzatat, alapitd okiratdt — | tilalmakat a telepiilési onkormanyzat a helyi épitési

hianyaban nem helyezheté el, és ilyen célra | szabalyzatban szabalyozhatja.
lakas rendeltetési egység hasznalati modja nem
valtoztathato meg. A biréi inditvanyt a Kduria
elutasitotta.

A Belvaros-Lipétvaros Keruleti Epitési

Szabalyzatardl  szolé6  6/2020. (. 30.) | A helyi 6nkormanyzat az épitési dvezetben talalhaté

Onkormanyzati rendelet 75. § (3) és 76. § (4) | ingatlanok lehetséges rendeltetését - igy a
K6f.5.068/2024/3. | bekezdése, amely az egyéb szallashely vagy | széllashely vagy maganszallashely 6nallo
(2025. februar 18.) | maganszallashely 6nallé rendeltetési egységek | rendeltetési egységek szamat — a helyi épitési

darabszamat az éplileten belll az 6sszes 6nalldé | szabalyzatban a  tdrvényi keretek  kdzétt

rendeltetési egység darabszamanak 5%-aban | korlatozhatja, meghatarozhatja.

maximalja. A biréi inditvanyt a Kuria elutasitotta.

Budapest Févaros VI. kerillet Terézvaros

Onkormanyzata 26/2024. (X. 31.)

onkormanyzati rendeletének 2. §-a, amely a

Kof.5.023/2025/4. maganszallashelyen é?'a.z egyép szé\IIé1shetl)ye}r.1|

az egy naptari éven ell

(2025. november 11.) | o 4ashely-szolgaltatas céligra felhasznalhatd

napok szamat nulldban hatdrozza meg. A

Budapest F&véaros Kormanyhivatala A&ltal
benyujtott inditvanyt a Kuria elutasitotta.

A széllashely-szolgéltatas céljara felhasznalhato
napok szamanak nullaban valé meghatarozasa nem
ellentétes a kereskedelmi térvény 6/D. §-aval és a
helyi kozligyek intézéséhez adott felhatalmazassal,
amennyiben a szabalyozas a helyi lakosok
nyugalmanak védelmét szolgalja.

A két hatarozat egyutt alatamasztja jelen médositas koncepcidjat is. A rendeltetésvaltozas tilalma és
feltételekhez kotése a helyi (kerlleti) épitési szabalyzat szabalyozasi targykérébe tartozik, fliggetlenil
attol, hogy a valtozas jar-e épitési tevékenységgel. A szallashelyek szamanak aranyos korlatozasa a
helyi épitési szabdlyzatban jogszer(i eszkéz. A Kuria ezen felll kifejezetten rogzitette, hogy a helyi
épitési szabalyoknak val6 megfelelés a kereskedelmi tevékenység végzésének elbzetes feltétele,
tovabba hogy a nem kovetkezik, hogy a felsorolt
mellékletek megléte esetén a rendeltetésvaltozast nyilvantartasba kellene venni.

Ez utdébbi megallapitas oldja fel azt a végrehajtasi nehézséget, amelyet a maganszallashelyekre
vonatkozé eljarasi szabalyok okoznak. A kereskedelmi szabalyozas szerint a maganszallashely
nyilvantartasba vételéhez nem elbfeltétel a telepilésképi bejelentési eljaras lefolytatasa, ezért a
JOKESZ el6irasainak érvényesitése ezen az Uton nem volna telies kor(. A kuriai gyakorlat szerint
azonban a kereskedelmi hatésagként eljaro jegyz6 a szallashely-lizemeltetési bejelentés elbiralasakor a
helyi épitési szabalyzat rendeltetésre és elhelyezhet6ségre vonatkozé elbirasait is alkalmazza — az
alaplgyben éppen ezen az alapon kertlt sor a nyilvantartasba vétel megtagadasara.

A KO6f£.5.068/2024. szamu gyben az inditvanyozé birésag arra is hivatkozott, hogy a vizsgalt szabalyzat
tévesen kezeli 6nallé rendeltetési egységként a maganszallashely kategoridjat. A Kuaria ezt a kifogast
érdemben nem biralta el, mert az inditvany mas jogalapon allt. Jelen modositas fogalmi rendszere —
amely a szallashelyi rendeltetést hasznalati cél alapjan, 6nalld épitésjogi kategdriaként hatarozza meg,
nem pedig a kereskedelmi kategoriat emeli rendeltetési egységge — ezt a kockazatot is kizarja.

Az EESZ 6. §-anak korabbi (6) bekezdése 2025. szeptember 24-&ig éppen a helyi épitési szabalyzatban
tiltotta a szallashely célu rendeltetésvaltozast jogszabaly vagy megallapodas — igy tarsashazi hatarozat
— hianyaban; ezt a rendelkezést a Kuria a K6£.5.054/2024/3. szamu hatarozataban megvizsgalta, és az
inditvanyt elutasitotta. A szabalyozas akkor valt kifogasolhatova, amikor az onkormanyzat ezt a
rendelkezést hatélyon kivul helyezte, és tartalmat a kereskedelmi felhatalmazason alapuld rendeletbe
helyezte at.
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