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Tisztelt Miniszter Ur!

Egyesiiletiink olyan kis [éptékli, sajat ilizemeltetésii magan- és egyéb szallashelyek
érdekképviseletét vallalta fel, amelyeket jellemzéen magyar maganszemélyek, egyéni
véllalkozok vagy csaladi kisvallalkozasok miikodtetnek az orszdg kiilonbozo teriiletein.
Orszagos szinten tobb tizezer ilyen szalldshely miikodik, amelyek a hazai szallashely-
szolgaltatas jelentds részét adjak, és szdmos csaldd szdmara biztositanak megélhetést vagy
jovedelemkiegészitést.

Az FMKE kiemelt feladatanak tartja, hogy a szallashely-szolgéltatast érinté szabalyozasi
folyamatokban megjelenitse az altala képviselt szallasadok szempontjait, és gyakorlati
tapasztalataival hozzdjaruljon a megalapozott szabalyozési dontésekhez.

A magéan- ¢és egyéb szallashelyek szabalyozdsanak igénye az elmult években egyre
erdteljesebben jelent meg a lakhatasi problémak kezelésének egyik lehetséges eszkozeként. Erre
tekintettel indokoltnak tartjuk a kérdés lakaspolitikai, varospolitikai és turizmuspolitikai
Osszefliggéseinek egyiittes vizsgalatat, kiilonds figyelemmel a kis 1éptékil, sajat tizemeltetésii
szallashelyek sajatossagaira és miitkodési feltételeire.

A Felelds Maganszallashely Kiadok Egyesiilete 2026. szeptember 1-jén szakmai észrevételeket
készitett a lakaspolitikai és turizmuspolitikai szempontok dsszehangolasarol. Az anyagot akkor a
Magyar Turisztikai Ugynokség elndk-vezérigazgatdjanak kiildtik meg egy, a lakhatéasi és
turisztikai kérdések kapcsolatardl tervezett egyeztetéshez. Mivel a felvetett kérdések jelentds
része kozvetleniil érinti a Kozlekedési és Beruhdzasi Minisztérium lakas- és varospolitikai,
telepiilésfejlesztési, telepiilésrendezési €s  épitésiigyi  feladatkorét, részletes szakmai
észrevételeinket mellékletként Miniszter Ur részére is megkiildjiik.

Az eredeti anyagot teljes terjedelmében megodriztiik, ugyanakkor kiegészitettiik azokkal a
szabalyozasi kérdésekkel, amelyek a Minisztérium feladatkore szempontjabol kiilondsen
lényegesek. Ilyen mindenekel6tt a kereskedelemrdl szolo 2005. évi CLXIV. térvény szerinti éves
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napkorlatozas lakas- és varospolitikai funkcidja, e korlatozas viszonya az épitésiigyi és
telepiilésrendezési szabalyozas rendeltetési rendszeréhez, az egymastol eltéré onkormanyzati
szabalyozasok kovetkezménye, valamint az idokdzben kozzétett eurdpai unids szabalyozasi
javaslat.

Kiilon is kitériink arra, hogy a magan- és egyéb szallashelyek miikodésének korlatozasabol nem
kovetkezik automatikusan az érintett lakasok hosszu tava bérleti piacon torténd megjelenése.
Ezzel 6sszefiiggésben indokoltnak tartjuk a hosszl tavii maganlakas-bérbeadas jogi, vagyoni €s
adozasi feltételeinek, ezen beliil a lakésok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozé 1993. ¢évi LXXVIIL. toérvény (a tovabbiakban: Lakastorvény) feliilvizsgalatat,
valamint a bérbeadoéi oldal megfelelébb védelmét szolgald garancidk vizsgalatat is.

Allaspontunk kiindulépontja, hogy elébb azt sziikséges tisztizni, milyen problémat és
milyen szakpolitikai célt kivan kezelni a magan- és egyéb szallashelyek miikodésének
korlatozasa, majd azt, hogy ehhez a célhoz milyen szabalyozasi eszkoz és szabalyozasi szint
illeszkedik. A lakasallomany hasznalatat alakitdo helyi dontések ugyanis Osszességiikben
Budapest lakéds- ¢és varosszerkezetét, valamint turisztikai kinalatdt egyarant érdemben
befolyéasolhatjak.

A mellékletként csatolt részletes szakmai észrevételeink legfontosabb megéllapitasait az
alabbiakban foglaljuk dssze.

1. A kezelni kivant probléma és a szabalyozasi cél pontositasa

A magén- és egyéb szallashelyek korlatozasa az elmult idészakban tobbféle probléma lehetséges
megoldasaként is felmeriilt: a lakhatasi nehézségek, a turisztikai terhelés, a lakokdrnyezet
védelme ¢és a tarsashazi egyiittélés szempontjai egyarant megjelentek az indokok kozott.
Allaspontunk szerint a megfeleld szabdlyozasi eszkoz kivalasztasahoz érdemes ezeket a
problémakat és az elérni kivant szakpolitikai célokat egymastol vilagosan elhatarolni, valamint
megvizsgalni, hogy a szallashely-szolgéltatas milyen mértékben jarul hozza az adott probléma
kialakuldséhoz.

2. A varhato lakaspolitikai eredmény vizsgalata

Egy maganszallashely megsziinésébdl 6nmagaban nem kovetkezik, hogy az érintett lakas hosszu
tava bérlakasként jelenik meg. A tulajdonos donthet a bérbeadds mellett, de eladhatja az
ingatlant, sajat vagy csaladi célra hasznalhatja, masodik lakasként tarthatja fenn, vagy mas
hasznositasi modot valaszthat. Ezért a korlatozasok lakaspolitikai hatadsanak értékelésekor
célszerlinek tartjuk annak vizsgélatat, hogy a megszlind szallashelyek koziil ténylegesen hany
lakas kertil tartos lakhatasi célu kindlatba, milyen &ron, és mely tarsadalmi csoportok szdméra
valik elérhetové.

Ha a cél a hosszu tavu bérlakaskinalat novelése, a rovid tava hasznositas korlatozasa
onmagaban nem elegendd. A tulajdonosi dontést a hossza tava bérbeadas jogi és vagyoni
kockdzatai, valamint adozasi feltételei is érdemben befolyasoljak. Indokoltnak tartjuk ezért a
Lakastorvény €s a kapcsolodo végrehajtasi szabalyok feliilvizsgalatat, tovabba a bérlok indokolt
védelmének megdrzése mellett a bérbeaddi biztonsagot erdsitd jogi, vagyoni és addzasi
garanciak kialakitasat.



3. A lakhatasi, turisztikai és tarsadalmi hatasok egyiittes mérlegelése

A magan- ¢s egy¢b szallashelyeket nem kizardlag turistdk veszik igénybe. Lakasjellegii, atmeneti
elhelyezésre lehet sziiksége annak is, aki munkavégzés, tanulds, gyogykezelés, csaladi ok,
koltozés vagy lakasfeltjitdis miatt néhdny napra vagy hétre tartézkodik Budapesten. A
széllashelyek szamanak csokkenésével ez az igény nem szlinik meg, mikézben az sem bizonyos,
hogy a felszabadul6 lakasok megfizethetd lakhatasi kindlatként jelennek meg. Ezért fontosnak
tartjuk, hogy a varhaté lakaspolitikai eredmény mellett a turisztikai, gazdasagi és tarsadalmi
kovetkezmények is részét képezzeék a mérlegelésnek.

4. Differencialt szabalyozas sziikségessége

A magéan- ¢és egyéb szallashelyek miikodése tertiletileg, méretében, gyakorisagaban, iizleti
jellegében és tarsashdzi hatisaiban is jelentésen kiilonbozhet. Mas megitélést igényelhet egy
turisztikailag erdsen terhelt varosrész és egy olyan teriilet, ahol hasonlé probléma nem
azonosithato.

Ugyancsak indokolt kiilonbséget tenni az eltéré mikddési modellek kozott. A sajat egy vagy
n¢hdny ingatlanat személyesen Tlizemeltetd szallasadd sajat tulajdondt sajat munkédjaval
hasznositja: maga foglalkozik a vendégekkel, szervezi az érkezést, gondoskodik a takaritasrol, a
karbantartdsrol és a miikodés mindennapi feladatairdl. A személyes munkavégzés természeténél
fogva korlatot szab az ilyen moédon iizemeltethetd szallashelyek szamanak, az ebbdl szarmazo
bevétel pedig jellemzden sajait munkival megszerzett csalddi jovedelem vagy
jovedelemkiegészités.

Ez a mikodési forma megitélésiink szerint indokoltan kiilonboztethetd meg attdl, amikor a
szalldsadas alapjaul szolgald lakastulajdon elsOsorban befektetésként vagy egy nagyobb
ingatlanportfolié részeként jelenik meg, és az iizemeltetést nem a tulajdonos személyesen, hanem
erre szakosodott vallalkozdsok végzik. Utdbbi esetben a tevékenység bdvitésének nem a
tulajdonos személyes munkavégzo képessége szab hatart, ezért annak mérete, gazdasagi
jellege, lakaspiaci hatasa és a helyi kozosséghez valo kapcsolata is eltéré lehet.

Tapasztalataink szerint az is eléfordul, hogy az erre szakosodott vallalkozas altal ténylegesen
iizemeltetett lakas azért jelenik meg maganszallashelyként és a maganszemély tulajdonos altal
végzett szallashely-szolgaltatasként, hogy a tulajdonos igénybe vehesse a fizetdvendeéglatd
tevékenységre vonatkozd kedvezd tételes atalanyadozast. A szallashely jogi és addzasi
besorolasa ezért Onmagaban nem feltétleniil tiikr6zi a tényleges miikodési modellt, az
lizemeltetés méretét és azt, hogy a szolgaltatdshoz kapcsoldédd munkat valdjaban ki végzi.

Egyesiiletiink ezért olyan differencialt megkozelitést tartana indokoltnak, amely nem
csupan a szallashely nyilvantartasi kategoriajabol vagy a szolgaltatoként bejelentett
személybél indul ki, hanem figyelembe veszi a tényleges mikodést, igy Kkiilonosen az
iizemeltetés méretét és iizleti jellegét, a tulajdonos személyes munkavégzését és helyi
kotodését, valamint azt, hogy a napi miikodtetési feladatokat ténylegesen ki latja el.

5. A szabalyozasi eszkozok és szabalyozasi szintek 6sszhangja

A budapesti keriiletek jelenleg eltéré eszkozokkel — éves napkorlatozassal, kvotakkal, helyi
épitési és rendeltetési eldirdsokkal, valamint mas miikodési feltételekkel — kivanjak kezelni a
magan- ¢és egyeb szallashelyekkel Osszefiiggésbe hozott problémékat. Ezzel kapcsolatban
tisztazasra szorulhat a kereskedelmi, lakaspolitikai, épitésjogi, telepiilésrendezési és tarsashdzi
szabalyozas egymashoz vald viszonya, tovabba az, hogy mely kérdéseket indokolt orszagos,
fovarosi vagy keriileti szinten rendezni. Kiilonosen fontosnak tartjuk annak egyértelmii
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meghatarozasat, hogy a lakasban végzett szallashely-szolgaltatas hogyan viszonyul az
ingatlan épitésjogi rendeltetéséhez.

6. Az eurdpai unios szabalyozasi javaslat szempontjai

Az Europai Bizottsag idokozben kozzétett Affordable Housing Act rendeletjavaslata tobb olyan
szempontot fogalmaz meg, amely az itthoni szabalyozas kialakitasakor is figyelembe vehetd.
Ezek koz¢ tartozik a lakhatasi probléma és okainak el6zetes azonositasa, a korlatozni kivant
lakashasznalat hatasanak vizsgalata, valamint a sziikségesség, az aranyossag és a kevésbé
korlatoz6 megoldasok mérlegelése. A tervezet differencialt megkozelitést iranyoz eld, és nem
kizardlag a rovid tava szallashely-szolgaltatast, hanem mas nem elsddleges lakéshasznalati
formakat is figyelembe vesz.

Javaslatunk

A fentiekre tekintettel indokoltnak tartandnk egy olyan egységes szakpolitikai és garancialis
keret kialakitasat, amely meghatdrozza a szabalyozas céljat, az onkormdanyzati beavatkozas
feltételeit, az alatamasztasahoz sziikséges adatokat és hatdsvizsgalatot, valamint az orszagos,
fovarosi és kertileti feladat- és hataskoroket.

Ennek kialakitasaig rovid tivon a kereskedelemrdl sz6lé 2005. évi CLXIV. torvény éves
napkorlatozast lehetévé tevo felhatalmaz6 rendelkezésének hatalyon Kkiviil helyezését
javasoljuk. Javaslatunk nem az Onkormanyzati beavatkozas elvi lehetdségének kizarasara
iranyul, hanem annak biztositdsara, hogy a lakdsallomany hasznalatit ¢és Budapest
szallaskinalatat érintd helyi dontések egy eldzetesen meghatarozott, k6zos szakpolitikai keretbe
illeszkedjenek.

Kérjiik Miniszter Urat, hogy a Minisztérium feladatkdrében vizsgélja meg a Kertv. szerinti éves
napkorlatozas lakas- és varospolitikai célokra valo alkalmassagat, az épitésjogi rendeltetési
rendszerhez és az egyéb helyi szabalyozasi eszk6zokhoz vald viszonyat, valamint az egységes,
ugyanakkor differencialt szabalyozas kialakitasanak lehet0ségeét.

Kérjiik tovabba, hogy a Minisztérium lakaspolitikai feladatkdrében vizsgalja meg a hosszu tava

maganlakés-bérbeadas szabalyozasi kornyezetét, kiilonos tekintettel a bérbeadodi biztonsagot
erositd jogi, vagyoni €s adozasi garancidk kialakitasdnak lehetdségére.

Tisztelettel:

Wakszmann Csaba
elnok

Felel6s Maganszallashely Kiadok Egyesiilete

Melléklet: 1 db
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Részletes szakmai észrevételek a lakaspolitikai varospolitikai és turizmuspolitikai
szempontok osszehangolasarol

Az alabbi részletes szakmai anyag a miniszteri levél vezetdi dsszefoglaldjaban bemutatott
szempontokat fejti ki, elsésorban az FMKE altal képviselt, kis 1éptékii, sajat tulajdon és
személyesen lizemeltetett magan- és egyéb szallashelyek tapasztalataibol kiindulva.

1. A lakhatasi és turisztikai célok talalkozasa

Megitélésiink szerint a maganszallashelyekrdl folyd vita egyik alapvetd sajatossaga, hogy
ugyanazokra az ingatlanokra tobb kiillonbozd tarsadalmi és szakpolitikai igény taladlkozasi
pontjaként lehet tekinteni.

Lakéspolitikai oldalr6l ezek elssorban lakdsok, amelyeknek a tartés lakhatisban betoltott
lehetséges szerepe keriil el6térbe, turisztikai szempontbdl azonban a turisztikai lakéskinalat
jelentds szerepldi. Emellett azonban azt is figyelembe kell venni, hogy ezek a szallashelyek nem
kizardlag a turisztikai szallaskinalat részét képezik.

Lakésjellegli, atmeneti szallasra sziiksége lehet annak is, aki munkavégzés, tanulds,
gyogykezelés, csaladi ok, koltdzés, lakasfelujitds vagy més dtmeneti élethelyzet miatt néhany

napra vagy néhany hétre tartozkodik Budapesten. Ezek az élethelyzetek a maganszallashelyekrol
foly6 vitdkban alig jelennek meg, holott az érintettek szamara az 6nalld lakas hasznalata sok
esetben nem ugyanazt a sziikségletet elégiti ki, mint egy szallodai szoba.

A lakésalloméany éppen attol képes kiilonbozd tarsadalmi sziikségleteket kiszolgalni, hogy a
hasznalata az élethelyzetekhez igazodhat. A szakpolitikai kérdés tehat nem feltétleniil az, hogyan
lehet egy lakast egyszer €s mindenkorra ,,visszaterelni” valamelyik haszndlatba, hanem hogy
indokolt-e ezt a rugalmassagot korlatozni, milyen cél érdekében, és milyen mas sziikségletek
kielégitését szoritjuk ki vele.

Ezért a kérdést allaspontunk szerint nem lehet kizarolag a ,,lakhatas vagy turizmus” kettGsségére
leegyszeriisiteni. Ugyanaz a lakés kiilonb6z6 idészakokban szolgalhat tartos lakhatést, turisztikai
célu tartozkodast vagy olyan rovidebb, atmeneti lakhatési sziikségletet, amely egyik kategoridba
sem illeszthetd megfelelden.

A maganszallashely-kapacitds csokkentésének hatasvizsgéalatakor ezért nemcsak azt érdemes
megvizsgalni, hogy a megsziind széllashelyek helyén létrejon-e és milyen feltételekkel hosszu
tavl lakaskinalat, hanem azt is, hogy mi torténik azzal a turisztikai és nem turisztikai kereslettel,
amelyet ezek a széllashelyek jelenleg kiszolgalnak.

2. A lakasallomany és a lakaspiaci kinalat nem ugyanaz

A lakéspolitikai célok mérlegelésénél fontosnak tartjuk megkiilonboztetni egymastol a
lakasallomany nagysagat, a lakaspiacon adott id6pontban megjelend kinalatot €s a ténylegesen
megfizethetd lakasok kinalatat.
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A  maganszallashelyek lakdsokban miikodnek. Ha egy lakast a tovébbiakban nem
maganszallashelyként hasznositanak, att6l Budapest lakésallomanya nem novekszik:
ugyanannak a meglévo lakasnak valtozik meg a hasznalati modja.

Ugyanaz a lakds ma szolgalhat magéanszallashelyként, holnap hosszu tava bérletként, néhany év
mulva bekoltézhet a tulajdonos gyermeke vagy unokdja, késébb pedig ismét mas modon
hasznosithatjak. Ezek a valtozasok természetes részei a lakastulajdon életciklusanak.

Természetesen elképzelhetd, hogy a maganszallashelyek szamanak csokkenése kovetkeztében
bizonyos szamu lakas megjelenik a hosszl tavu bérleti vagy adasvételi piacon. Ennek mértéke
azonban nem azonos sem a megszind maganszallashelyek szdmaval, sem a lakdsallomany
novekedésével.

Ezért ugy latjuk, hogy lakaspolitikai szempontbol nem 6nmagaban az a kérdés, hany lakésban
szinik meg a maganszallashely-szolgaltatas, hanem az, hogy ezekkel a lakasokkal ezt kovetden
ténylegesen mi torténik.

Hosszabb tavon pedig azt az alapvetd kérdést sem lehet megkeriilni, hogy a lakhatasi problémak
megoldasa milyen mértékben varhatd a meglévd lakasallomany hasznalatanak atrendezésétdl, és
milyen mértékben a lakaskinalat tényleges bovitésétdl. A ketté nem zarja ki egymast, de fontos
kiilonbség, hogy egy lakds hasznalati mddjanak megvaltoztatidsatol a lakdsallomany maga nem
novekszik.

3. Mi torténik a maganszallashelyként tovabb nem hasznosithato lakasokkal?

A maganszallashely megsziinésébdl onmagaban nem kovetkezik, hogy az adott lakas hossza
tava bérlakasként jelenik meg.

A tulajdonos donthet a hosszu tavu bérbeadas mellett, de donthet az eladas mellett is.
Hasznalhatja sajat maga vagy valamelyik csaladtagja, fenntarthatja masodik lakasként, illetve —
az adott ingatlan és a szabalyozédsi kornyezet fiiggvényében — mdas célu hasznositds is
megjelenhet.

Ezért fontosnak tartandnk annak vizsgélatat, hogy a maganszallashely-piacot korabban elhagyd
lakasokkal ténylegesen mi tortént, és egy ujabb korlatozas esetén milyen tulajdonosi dontések
varhatok.

Lakaspolitikai eredményként ugyanis nem a megszlint maganszallashelyek szdmat, hanem azt
érdemes mérni, hogy koziiliikk ténylegesen hany lakas jelent meg tartos lakhatési céli kinalatként.

A hosszu tava bérbeadas valasztasat befolyasold jogi, vagyoni és adozasi feltételekkel, valamint
azok lehetséges ujragondolasaval a 14. pontban kiilon is foglalkozunk.

4. A lakhatasi célok mellett a varosi ingatlanallomany egészének hasznositasat is érdemes
vizsgalni

Ha a cél az, hogy Budapest meglévd lakasallomanyabol minél tobb lakés szolgaljon ténylegesen
lakhatasi célokat, akkor indokoltnak tartjuk annak vizsgalatdt, hogy jelenleg milyen mas
hasznalati formak vonnak ki lakasokat a tartos lakhatasbol.

A lakasok wugyanis nem csak azért hidnyozhatnak a lakhatdsi kinalatbol, mert
maganszallashelyként milkddnek. Vannak {iresen 4ll6 vagy idOszakosan hasznalt lakasok,
befektetési céllal hasznalaton kiviil tartott ingatlanok, és lakasokban mikodnek irodak,
véllalkozasok, rendeldk és mas szolgaltatasok is.



Ezzel parhuzamosan Budapest szamos utcajaban hosszabb ideje iires tizlethelyiségeket latunk, és
irodahazakban is rendelkezésre all kihasznalatlan vagy részben kihasznalt kapacitds. Ezért
érdemes lenne azt is megvizsgalni, hogy a lakdsokban miik6dé nem lakhatdsi funkcidk koziil
melyek lennének elhelyezheték olyan ingatlanokban, amelyeket eleve kereskedelmi,
szolgaltatasi vagy irodai hasznalatra alakitottak ki.

Természetesen nem gondoljuk, hogy valamennyi ilyen tevékenység athelyezhetd, vagy hogy
minden {ires iizlet- és irodahelyiség alkalmas erre. A lehet0ség vizsgalata azonban azért is
indokolt lehet, mert ebben az esetben a gazdasagi tevékenység megmaradhat, mikozben az altala
jelenleg elfoglalt lakas ismét lakhatasi célra valhat elérhetové, és egy jelenleg iires vagy
alulhasznositott nem lakascélu ingatlan is funkciot kaphat.

Ez lényegesen mas kovetkezményekkel jarhat, mint egy mikodd maganszallashely
megsziintetése. Utobbi esetben megsziinik egy szallaskapacitas, kieshet egy kisvallalkozo6i vagy
csaladi jovedelemforras, mikozben az addig ott kielégitett turisztikai vagy mas atmeneti
szallasigény tovabbra is fennmarad. Azt pedig kiilon kell vizsgalni, hogy az igy felszabadulo
lakas valoban megjelenik-e a tartds lakhatési kinalatban.

Ezért Ggy latjuk, hogy nem egyetlen lakashasznélati forma visszaszoritasabol érdemes kiindulni,
hanem Budapest teljes lakas- és egyéb ingatlandlloményédnak hasznélatdbol. A kérdés az, hogy
hol vannak ténylegesen kihasznalatlan kapacitdsok, milyen hasznalati formak vonnak ki
lakasokat a tartds lakhatasbol, és milyen lehetdségekkel lehet ténylegesen ndvelni a lakhatési
célra rendelkezésre allo kindlatot.

Ennek tarsadalompolitikai jelent6sége is van. Egy Osszetett lakhatdsi problémabol nehezen
indokolhat6 egyetlen haszndalati format kiemelni és eleve annak korlatozasabol kiindulni, amig
nem tisztazott, hogy az milyen mértékben okozza a kezelni kivant problémat, és milyen szerepet
jatszanak abban mas tényezok.

A kovetkezetes, az okok egészét vizsgalo megkozelités tarsadalmilag is konnyebben érthetd és
elfogadhat6. Kiilondsen fontos ez akkor, ha a tervezett intézkedés egy meghatarozott csoport
miukodeési lehetdségeinek korlatozasaval vagy megsziintetésével jarhat.

Ezért tarsadalompolitikai szempontbdl is azt tartjuk indokoltnak, hogy a szabdlyozas ne egy
elére kivalasztott tevékenység korlatozasabol, hanem a kezelni kivant probléma és annak
okainak feltarasabol induljon ki.

5. A kinalat boviilése és a megfizethet6 lakhatas boviilése nem azonos

Még abban az esetben is, ha a maganszallashelyek korlatozasa ndveli a hosszu tavu bérleti vagy
az eladasi kinalatot, kiilon kérdés, hogy ez ténylegesen javitja-e a lakhatési lehetdségeket azok
szémara, akiknek a helyzetén a lakaspolitika valtoztatni kivan.

Egy egyszert példaval: ha egy 60 millié forint értékii lakas ara 10 szdzalékkal, 54 millié forintra
csokkenne — ami Onmagaban jelentds arcsokkenés —, abbol még nem kovetkezik, hogy az a
haztartas, amely 60 millié forintért nem tudta megvasarolni, 54 millié forintért mar képes lesz
erre.

Ugyanez igaz a bérleti dijakra is. A kindlat névekedése gyakorolhat arcsokkentd hatast, de ennek
mértéke, teriileti megoszlasa €s tarsadalmi hatésa kiilon vizsgalatot igényel.

Ez pedig visszavezet egy alapvetd kérdéshez: kinek a lakhatasi problémajat kivanjuk megoldani?

Mas problémat jelent az alacsony jovedelmii haztartdsok lakhatasa, a fiatalok elsdé lakéashoz
jutasa, a kozéposztaly szdmara megfizethetd bérlakdsok hianya vagy a belsd keriiletek allando
lakossaganak csokkenése. Ezekhez eltérd eszkozok lehetnek sziikségesek.
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Ezért a ,,megfizethetd lakhatds” csak akkor lehet egy intézkedés eredményességének mércéje, ha
azt is meghatarozzuk, hogy mely tarsadalmi csoport szamara, milyen lakhatdsi formaban és
milyen arszinten kivanjuk a megfizethetdséget javitani.

6. Ha egy maganszallashely megsziinik, a vendégigény nem sziinik meg vele egyiitt

Fontosnak tartjuk annak vizsgalatat is, hogy mi torténik azzal a lakéssal, amelyben megsziinik a
maganszallashely-szolgaltatds. Megjelenik-e hosszu tava bérlakasként, eladjak-e, vagy mas
moédon fogjak hasznélni.

Mi ugy latjuk, hogy ennek van egy masik oldala is, amelyrdl joval kevesebb sz6 esik: mi torténik
azokkal, akik ezt a szallashelyet eddig igénybe vették?

Ha egy lakas kikeriil a maganszallashelyek koziil, a lakdspiacon esetleg megjelenik egy lakas, a
szallaspiacon viszont biztosan megszinik egy szallashely. Azt még nem tudjuk, hogy az adott
lakasbol hosszu tavu bérlakas lesz-e, és ha igen, milyen 4ron ¢és kinek lesz

megfizethetd. Azt viszont tudjuk, hogy az addig ott elszéllasolt vendégeket a tovabbiakban
valahol méashol kell elhelyezni.

Réaadasul ezek a vendégek nem kizardlag turistak. Maganszallashelyet vesz igénybe az is, aki
né¢hdny napra vagy hétre munkavégzés miatt érkezik Budapestre, tanul, gydgykezelésre jon,
beteg vagy id6és hozzatartozojat latogatja, csaladi tigyet intéz, koltozik, lakasanak feltjitdsa miatt
atmenetileg nem tud otthon lakni, vagy barmilyen més okbol rovidebb idére 6nallo, lakésjellegii
elhelyezést keres.

Ezeknek az embereknek az igénye attél nem szlinik meg, hogy kevesebb maganszallashely
miikodik. Méas megoldast kell keresniiik, amely lehet dragabb, kevésbé megfeleld, vagy
egyszerlien nem ugyanazt a sziikségletet elégiti ki.

Ugyanez igaz a turistakra is. Nem minden vendég szamara helyettesithetd egy lakdsban torténd
tartozkodas egy széllodai szobaval. Van, aki éppen azért valaszt lakdst, mert konyhara, tobb
helyiségre, nagyobb Onallosagra vagy hosszabb tartozkodasra alkalmas kornyezetre van
sziiksége. Masok pedig azért valasztjdk ezt a szallasformat, mert nem egy szallodabol, hanem
egy lakokornyezetbdl szeretnék megismerni a varost.

Ezért szerintiink nem elég azt megvizsgalni, mi keriil a maganszallashely helyére a lakaspiacon.
Azt 1s meg kell vizsgalni, mi keriil a helyére a szallaspiacon.

Ha jelentds szdm maganszallashely szlinik meg, érdemes eldre latni, hogy a kiesd kapacitast mi
potolja, képes-e mas szallastipus ugyanazokat az igényeket kiszolgédlni, milyen éaron, és mi
torténik azzal a kereslettel, amelynek egy része nem is turisztikai eredetii.

Ezt azért tartjuk fontosnak, mert ugyanannak az intézkedésnek a két oldalan eltéré bizonyossagu
kovetkezmények allnak. A magéanszallashely megsziintetésével biztosan megsziinik egy mitk6dd
széllaskapacitas, mikézben az mar nem automatikus, hogy ennek eredményeként egy
megfizethetd, hosszu tavon bérelhetd lakas keletkezik.

A lakhatasi eredményt ezért éppugy érdemes megvizsgalni és szamszerlisiteni, mint azt, hogy
ezért az eredményért milyen szallaskapacitasrol, milyen szolgaltatasrol és milyen mas, rovidebb
id6tartamu elhelyezési lehetdségekrdl mond le a varos.

Mindez gazdasagi szempontbol is mérlegelést igényel. A két szakpolitika dsszehangolasakor azt
is érdemes vizsgalni, hogy a lakaspolitikai oldalon ténylegesen elérhetd eredmény aranyban all-e
a turisztikai, gazdasagi ¢€s tarsadalmi oldalon jelentkezd veszteségekkel. Egy intézkedés
eredményét ezért nem dnmagaban a megsziind maganszallashelyek szama mutatja, hanem az,



hogy ennek kovetkeztében ténylegesen hany, kik szdmdéra és milyen 4ron elérhetd lakas jelenik
meg, és ezért milyen gazdasagi €s tarsadalmi értékekrdl mondunk le.

7. Nemcsak a kapacitas mennyisége, hanem a kinalat osszetétele is szamit

A maganszallashelyek szdmanak jelentds csokkenését nem lehet pusztdn azzal a kérdéssel
elintézni, hogy a kies6 vendégeket el tudjak-e helyezni a szalloddk vagy mas széllashelyek. A
kiilonboz6 szallastipusok ugyanis nem minden esetben helyettesitik egymast.

Budapest turisztikai vonzerejéhez szerintiink az is hozzatartozik, hogy nagyon kiilonb6zo
modokon lehet itt megszallni. Van, aki egy szalloda szolgaltatasait, kényelmét és biztonsagat

keresi, mas apartmant vagy lakast szeretne, megint mas kisebb, személyesebb szallashelyet
valaszt. Ezek nem jobb vagy rosszabb lehetéségek, hanem kiilonb6z6 vendégigényeket
szolgalnak ki.

A maganszallashelyet valasztd vendégek egy része kifejezetten lakdsban szeretne megszallni.
Fontos lehet szdmara, hogy legyen konyhdja, tobb kiilon helyisége, hosszabb tartdozkodas esetén
is otthonos kornyezete, vagy egyszeriien nagyobb 6nall6saga legyen, mint amilyet egy szallodai
szoba biztosit.

De ennél tobbrdl is sz6 lehet. Sok vendég szamara maga a lakokornyezet is része az utazas
¢lményének. Mdas élmény egy torténelmi varosrész régi lakohazaban felébredni, kilépni az
utcara, a sarki pékségben vagy kisboltban vésarolni, beiilni a kdrnyék kavézojaba, és néhany
napig valamennyire belehelyezkedni a varos mindennapi életébe, mint egy széalloda
szolgaltatasait igénybe venni.

Az 1. keriilet kiilondsen jo péld4ja lehet ennek. A Budai Var és kdrnyéke nemcsak olyan hely,
amelyet a turista napkdzben meglatogat, hanem olyan torténelmi varosi kdrnyezet is, ahol egyes
vendégek kifejezetten szeretnének néhany napig lakni. Ennek a lehetdségnek a megsziintetésével
tehat nem egyszertien féréhelyek tlinnek el, hanem Budapest turisztikai kinalatanak egy sajatos
eleme is.

Nem gondoljuk azt, hogy ezek a vendégek sziikségszeriien eltlinnének Budapestrol. Egy résziik
nyilvan mas szallast valasztana. Azt azonban szintén nem lehet automatikusan feltételezni, hogy
valamennyien szallodaba mennének. Lehet, aki masik varosrészt valaszt, és lehet olyan is, aki
mas uti cél mellett dont. Ennek mértékét és gazdasagi jelentdségét éppen ezért érdemes lenne
vizsgalni.

A széllashely megvalasztasa rdadasul arra is hatdssal van, hogy a vendég hol és mire kolt. A
lakokornyezetben megszallo vendég a kornyek lizleteit, pékségeit, vendéglatdhelyeit és egyéb
szolgaltatasait is hasznalja. Igy a maganszillashelyek jelenléte nemcsak a szallashely-
szolgaltatonal keletkezd bevétel szempontjabodl érdekes, hanem a turizmusbol szarmazo koltések
varoson beliili eloszldsa szempontjabdl is.

Ezért ugy latjuk, hogy a magéanszallashelyek esetleges nagyobb aranyu visszaszoritdsanal nem
elegendd azt megvizsgalni, hogy Budapest teljes széallashely-kapacitdsa szamszertien elegendd
marad-e. Azt is érdemes figyelembe venni, milyen Osszetételli szallaskinalat marad, milyen
vendégigényeket tud kiszolgalni, és milyen turisztikai élményt kindl a varos.

Budapest turisztikai kindlatanak sokszinliségét szerintiink éppen az adja, hogy a kiilonb6zd
széllasformak egymaés mellett vannak jelen. Ennek a sokszinliségnek a megdrzése ezért
ugyanugy turizmuspolitikai szempont lehet, mint a rendelkezésre all6 féréhelyek szama.



8. Nem minden maganszallashely mogott ugyanaz a miikodési modell all

A maganszallashelyekrol folyod vitdkban gyakran egyetlen egységes csoportként jelenik meg
minden lakas, amelyben rovid tava szallashely-szolgaltatas torténik. Mi fontosnak tartjuk, hogy
ennél arnyaltabban nézziik ezt a kort, mert nagyon kiilonb6zé miikodési formak tartozhatnak
ugyanabba a kategoriaba.

Mas gazdasidgi modell az, amikor valaki nagyobb szdmu, részben vagy egészben masok
tulajdonaban 1évo lakést lizemeltet {izletszerlien, és mas az, amikor a tulajdonos a sajat egy vagy
néhany lakéasat maga mikodteti szallashelyként.

Egyesiiletiink elsdsorban ez utdbbi, kis 1éptéki, sajat tulajdonu és sajat lizemeltetésii szallasadok
érdekeit kivanja képviselni.

Ezeknél a szallashelyeknél a lakds nem egyszerlien egy befektetési portfolio egyik eleme. A
tulajdonos sok esetben maga alakitotta ki és fejlesztette a szalldshelyet, maga foglalkozik a
vendégekkel, szervezi az érkezésiiket, gondoskodik a takaritasrol, karbantartasrol, beszerzésekrol
és viseli a miikodtetés kockazatat. Vagyis a sajat tulajdondhoz sajat munka is kapcsolodik.

Az ebbdl szarmazd bevétel jelentdsége is nagyon kiilonb6zd lehet. Van, akinek kiegészitd
jovedelmet jelent, masnak a csaladi jovedelem fontos része, és olyan is van, aki lényegében sajat
munkahelyet teremtett maganak a szdllashely mikodtetésével. Iddsebb tulajdonos szaméra
nyugdij-kiegészités lehet, mas ebbdl fedezi ingatlana fenntartasi koltségeit, vagy ebbdl biztositja
csaladja megélhetésének egy részét.

Ezért amikor egy mar mikodé maganszallashely megsziintetésérdl beszéliink, nem feltétleniil
csak az torténik, hogy egy befektetd a jovOben mas modon hasznositja az ingatlanat. Egy kis,
sajat lizemeltetésli szallashely esetében egy személyesen végzett gazdasagi tevékenység és az
abbdl szarmazo jovedelem is megsziinhet.

Ennek azért is jelentdsége van, mert a kiilonboz6 miikddési modellek lakaspiaci hatdsa sem
feltétlentil azonos. Ha valaki sajat tulajdonu lakésat személyesen iizemelteti, abbdl nem
kovetkezik, hogy a szallashely megsziintetése utan azt hosszl tdvra bérbe fogja adni. Lehet, hogy
csaladi célra tartja meg, eladja, id0szakosan maga hasznalja, vagy mas hasznositdsi médot
valaszt. gy az iizemeltetés megsziintetésével jard jovedelemvesztés biztos lehet, mikozben a
remélt lakaspolitikai eredmény ebben az esetben sem automatikus.

Mi ezért fontosnak tartanank, hogy a szabalyozasi gondolkodds ne kezeljen minden
maganszallashelyet azonos gazdasagi és tarsadalmi jelenségként. Erdemes lenne kiilon is
megvizsgalni, kik az tizemeltetdk, hany ingatlant miikddtetnek, sajat vagy mas tulajdonaban 4allo
lakasokrol van-e sz, €s milyen szerepet tolt be ez a tevékenység az €rintettek jovedelmében.

A kis léptékii, sajat tulajdonti, személyesen iizemeltetett szallashelyek megkiilonboztetését
tarsashdzi szempontbol is fontosnak tartjuk.

A téarsashazakban felmeriil6 problémék jelentds része nem Onmagéban abbol ered, hogy egy
lakasban szallashely miikodik, hanem abbol, hogyan torténik annak mikodtetése, mennyire
ellendrizhetd a vendégek magatartasa, és milyen gyorsan lehet reagalni, ha probléma meriil fel.

Ebben sokat szamithat az lizemeltetd személyes jelenléte és helyi kotddése. A sajat lakasat maga
iizemeltetd szallasado jellemzden nem egy tavoli, a tarsashaz életétdl fliggetlen szerepld. Sok
esetben maga is ugyanabban az épiiletben lakik — hiszen olyan maganszallashely is miikodik,
ahol a vendég a tulajdonossal egy lakéasban kap szallast —, vagy a kozelben é€l, és személyesen
foglalkozik a vendégeivel.

A szomszédok ismerik, a kozos képviseld szamara elérhetd, sok esetben maga is részt vesz a
tarsashaz ¢letében és dontéseiben. Ha probléma van, nem egy ismeretlen iizemeltetd céget vagy
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tavoli tulajdonost kell megkeresni: kozvetleniil lehet neki jelezni, és neki is elemi érdeke, hogy a
problémat gyorsan megoldja.

A sajat tulajdonhoz valo viszony is mas. A tulajdonos nemcsak a vendég elégedettségéért felel,
hanem a sajat lakasara, az épiilet kozos részeire és a szomszédokkal kialakitott kapcsolatara is
vigyaz. Nem egy kovetkezd ingatlanba tdvozik, ha konfliktus alakul ki: hosszabb tavon is
ugyanannak a kozosségnek a tagja marad. A vendégek megfeleld tijékoztatasa, a héazirend
betartatasa és a problémas magatartas gyors kezelése ezért sajat személyes érdeke is.

Természetesen a személyes iizemeltetés Onmagaban nem jelent garanciat arra, hogy soha nem
fordul el6 probléma. Azt azonban tapasztalataink alapjan fontos kiilonbségnek latjuk, hogy van-e
a tarsashazban vagy annak kozvetlen kozelében egy ismert, elérhetd és személyesen érdekelt
iizemeltetd, akihez a lakok kozvetleniil fordulhatnak, és aki a sajat tulajdondra és szomszédi
kapcsolataira is hosszu tdvon vigyazni kivan.

Ezért a tarsashazi egylittélés problémainak kezelésekor sem tartjuk szerencsésnek, ha minden
maganszallashelyet azonos miikodési modellként kezeliink. Eppen a kis 1éptéki, sajat tulajdont
¢s személyesen lizemeltetett szallashely lehet az a forma, amelyben az {lizemeltetd és a
lakokozosség kozotti kdzvetlen kapcsolat a problémak megeldzésének és gyors rendezésének
egyik fontos eszkoze lehet.

Ha pedig eltérd jelenségekrdl van sz, szerintiink indokolt annak vizsgalata is, hogy minden
esetben ugyanaz a szabalyozasi megoldas indokolt-e.

9. A korlatozas szakpolitikai célja és a valasztott szabalyozasi eszkoz

A Kertv. felhatalmazésa alapjan a helyi Onkormdanyzat rendeletben meghatarozhatja a
maganszallashelyen ¢és az egyéb szallashelyen egy naptari éven belill szallashely-szolgaltatas
céljara felhasznalhat6 napok szamat. A napok szdmanak korlatozasa formalisan a kereskedelmi
szabalyozas eszkoze, budapesti alkalmazasanak indokai kozott azonban egyre hangstlyosabban
jelennek meg lakaspolitikai, varospolitikai, telepiilésrendezési és tarsashazi szempontok.

Ezért allaspontunk szerint tisztdzasra szorul, hogy az éves napkorlatozas milyen szakpolitikai
célt szolgal. Mas szabalyozasi probléma a lakok nyugalmanak védelme, mas a turisztikai terhelés
kezelése, mas a lakhatdsra elérhetd lakasok szamanak novelése, €s ismét mas valamely varosrész
funkcionalis atalakulasanak befolydsoldsa. Ezek a célok Osszefiigghetnek, de nem azonosak, és
nem magatol értetédo, hogy mindegyik kezelésére ugyanaz a szabalyozasi eszkdz alkalmas.

A 2020-ban megalkotott 6nkorményzati felhatalmazas indokolasa a helyben lakok maganélethez
valé joga és otthonuk nyugalmanak védelme, valamint a szallashely-lizemeltetok gazdasagi
érdekei kozotti egyensuly megteremtését allitotta kozéppontba. A lakéskindlat novelése vagy a
megfizethetd lakhatis biztositdsa ettdl eltérd szakpolitikai cél. Ha a napkorlatozast ma mar
els6sorban lakéspolitikai vagy varospolitikai eszkdzként kivanjak alkalmazni, indokolt
megvizsgalni, hogy az eredeti felhatalmazas és annak garancialis kerete erre alkalmas-e.

Kiilon kérdés, hogy Osszeegyeztethetd-e egy egységes lakds- és varospolitikai szemlélettel az a
rendszer, amelyben Budapest huszonharom keriilete egymastol fliggetleniil, eltérd célok alapjan,
eltérd mértékben avatkozhat be ugyanannak a fovarosi lakasallomanynak a hasznalataba. A helyi
problémak kiilonbozhetnek, de a dontések egyiittes hatdsa mar nem pusztan keriileti: Budapest
egészének lakaskinalatat, varosszerkezetét és szallaskinalatat alakitja.

Ezért annak vizsgalatat kérjik, hogy a lakasallomany hasznalatanak lakaspolitikai vagy
varospolitikai céla alakitisara megfeleld és koherens eszkdéz-e a Kertv. alapjan keriileti
onkormanyzatokra telepitett éves napkorlatozas, és milyen orszagos, foévarosi, illetve keriileti
feladat- és hataskorok indokoltak e célok megvalositasahoz.
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10. Az épitésjogi rendeltetés és a szallashely-szolgaltatas viszonya

A lakhatasi vitakban gyakran ugy jelenik meg a maganszallashelyként hasznositott lakés, mintha
az megszliinne lakas lenni, és a szabdlyozds feladata annak ,,visszaadasa” lenne a lakhatés
szamara. Ezzel szemben orszagosan nem kelléen egyértelmii, hogy a lakdsban jogszeriien
végzett szallashely-szolgaltatds hogyan viszonyul az ingatlan épitésjogi rendeltetéséhez, ¢€s
milyen esetben jelent rendeltetésvaltozast.

A kérdés nem pusztan fogalmi. Ha a jogalkotd vagy az Onkormanyzat a lakasok valamely
hasznalati modjat varospolitikai, telepiilésrendezési vagy lakaspolitikai okbol kivanja korlatozni,
elébb azt kell tisztazni, hogy ezt a kereskedelmi jog szerinti mitkddési napkorlatozassal, vagy az
épitésiigyi €s telepiilésrendezési jog rendeltetési rendszerében indokolt-e rendezni. A két
szabalyozasi ut eltérd célokat, feltételeket, eljarasokat €s garanciakat kapcsol a beavatkozashoz.

A bizonytalansagot noveli, hogy egyes oOnkormanyzatok helyi épitési szabalyokkal vagy
rendeltetési eldirdsokkal is szabalyozni kivanjak a szallashely-szolgaltatas elhelyezhetdségét,
mikdzben ennek torvényi hatdrai és a Kertv. szerinti szabalyozashoz vald viszonya sem
egyértelmii. gy ugyanannak a tevékenységnek a korlatozasa egyszerre tobb jogteriileten, részben
eltér6 logika szerint jelenhet meg.

Indokoltnak tartjuk ezért orszagosan tisztdzni a lakds épitésjogi rendeltetése, a lakas tényleges
hasznalata és az abban végzett szallashely-szolgaltatas kozotti viszonyt. Enélkiil az sem itélhetd
meg kovetkezetesen, hogy egy adott helyi eldirds kereskedelmi, lakaspolitikai,
telepiilésrendezési vagy épitésjogi szabdly-e, és hogy annak megalkotasara mely szabalyozasi
szinten, milyen feltételekkel van helye.

11. Az onkormanyzati szabalyozasok széttartasa

Az Onkormanyzati szabdlyozas ma mdar nem kizarolag az éves miikddési napok szamanak
meghatarozasat jelenti. Kiilonb6zd keriiletekben teljes tiltas, eltéré mértékli napkorlatozas,
teriileti vagy szamszerti kvota, tarsashdzi hozzéjarulashoz kotés, helyi épitési és rendeltetési
korlatozas, tovabba kiilonb6z6 eljarasi és mitkddési feltételek jelennek meg vagy meriilnek fel.

Ezek az intézkedések nemcsak tartalmukban kiilonboznek. Eltérhet a megjelolt cél, a felhasznalt
adatok kore, az eldzetes hatasvizsgalat mélysége, a mar jogszerlien miikodd szolgaltatok
helyzetének kezelése, valamint az is, hogy a dontéshoz6 milyen Osszefiiggést feltételez a
szallashely-szolgaltatas és a lakhatasi vagy varosi probléma kozatt.

A széttartd helyi szabalyozas kovetkeztében nemcsak a szolgéltatok miikodési kornyezete valik
kiszamithatatlanna. Lakds- és varospolitikai szempontbdl is nehézz¢é valik annak utdlagos
megallapitasa, hogy melyik intézkedés milyen valtozast okozott a lakaskinalatban, a bérleti és
eladasi arakban, a lakossag Osszetételében, a varosi szolgaltatasokban vagy a turisztikai
kinalatban.

Sok, egymastol fliggetlen ¢és eltérd céli helyi dontés eredményeként igy Budapest
lakasallomanyanak hasznalata és szallaskinalata anélkiil alakulhat &t alapvetden, hogy eldzetesen
megsziiletett volna az a févarosi vagy orszadgos szakpolitikai dontés, amelyhez ezeknek a
beavatkozasoknak igazodniuk kellene.

Nem vitatjuk, hogy a keriileteknek eltérd helyi problémaik lehetnek, és azt sem, hogy ezek
kezeléséhez sziikség lehet helyi eszkozokre. Allaspontunk szerint azonban a helyi mozgastér
csak elézetesen meghatarozott, egységes szakpolitikai és garancialis keretben lehet koherens. E
keretnek legalabb a kezelhetd problémakat, a beavatkozas céljat, az alkalmazhato eszkozoket, a
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szlikséges adatokat ¢és hatasvizsgalatot, az aranyossagi kovetelményeket, valamint a mar miik6dd
szolgaltatok helyzetének rendezését meg kellene hataroznia.

12. Az id6kozben kozzétett eurdpai unios szabalyozasi javaslat

Eredeti észrevételeink elkészitését kovetden, 2026. szeptember 9-én az Europai Bizottsag
kozzétette az Affordable Housing Act rendeletjavaslatat. Kiilondsen figyelemre méltonak tartjuk,
hogy az unios javaslat tobb olyan megkdzelitést fogalmaz meg, amely egybeesik az altalunk mar
2026. szeptember 1-jén kifejtett szakmai szempontokkal.

A javaslat abbol indul ki, hogy a beavatkozés eldtt objektiven azonositani kell az adott teriileten
fennallo lakhatasi nyomast, meg kell hatarozni annak okait, és bizonyitani kell a korlatozni
kivant nem elsédleges lakashasznalat és a kezelni kivant lakhatasi probléma kozotti kapcesolatot.
A korlatozasnak bizonyitékokon alapulonak, sziikségesnek, ardnyosnak és célzottnak kell lennie,
tovabba vizsgalni kell, hogy a kivant eredmény kevésbé korlatozo intézkedéssel elérhetd-e.

Az unids megkozelités azért is l1ényeges, mert nem kizardlag a rovid tava szallashely-
szolgaltatast vizsgalja. A masodik otthonok és a tartdsan lires lakasok is olyan nem elsddleges
lak4shasznalati formaként jelennek meg, amelyek adott helyzetben hozzdjarulhatnak a lakhatési
nyomashoz. Ez megerdsiti azt az allaspontunkat, hogy nem indokolt egyetlen hasznalati format
eleve kivalasztani, mieldtt a probléma okainak egészét feltarnank.

Az unios javaslat a lakhatdsi probléma kindlati oldalat is hangsulyosan kezeli. A meglévd
¢épiiletalloméany jobb hasznositasa, valamint a megfizethet és szocialis lakaskinalat tényleges
bdvitése olyan intézkedések, amelyek nem azonosak a mar meglévd lakdsok hasznalati
modjanak atrendezésével.

A magyar szabalyozas feliilvizsgalatakor ezért indokoltnak tartjuk figyelembe venni az unids
javaslat iranyat. A jelenlegi, lényegében a felhasznalhatd napok szdmanak meghatarozasara
szoritkoz6 felhatalmazas nem tartalmazza azokat az eldfeltételeket és garancidkat, amelyekhez
az unids tervezet a helyl korlatozds lehetdségét kapcsolnd. Ez nem az Onkormanyzati
beavatkozas elvi kizarasat jelenti, hanem annak kovetelményét, hogy a helyi szabalyozés igazolt
problémara, vilagos célra és megfelelden bizonyitott, ardnyos beavatkozésra épiiljon.

13. Hogyan tervezheté Budapest turizmusa, ha a szallaskinalat egyik fontos szegmense nem
tervezhet6?

Az utobbi id6ben egyre inkabb olyan irdny latszik kibontakozni, amelyben a maganszallashelyek
miukodeésének lehetdségérol keriileti lakossagi szavazasok, illetve tarsashéazi tulajdonosi dontések
hatarozhatnak.

A helyi lakossag véleményének megismerését természetesen fontosnak tartjuk, ahogyan azt is,
hogy a tarsashidzakban éldknek legyen lehetdségiik fellépni, ha egy szallashely miikodése
ténylegesen zavarja a lakok6zosség életét. Szamunkra nem ez jelenti a problémat.

A kérdés inkdbb az, hogy mi torténik akkor, ha Budapest szallaskinalatanak egy jelentds
szegmense sok szdz vagy sok ezer, egymastol fiiggetlen dontés eredményeként kezd el alakulni.

Egy kertileti lakossagi szavazas résztvevdje érthetden elsdsorban sajat lakokornyezetébdl indul
ki, a tarsashazi tulajdonos pedig azt mérlegeli, szeretné-e, ha az adott hdzban maganszallashely
mitkddne. Nekik nem feladatuk annak vizsgélata, hogy Budapestnek Osszességében mekkora,
milyen 0sszetételi €s milyen teriileti eloszlasu széallashely- kapacitasra van sziiksége. Ez azonban
valakinek sziikségképpen feladata kell, hogy legyen.
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A Magyar Turisztikai Ugyndkség elndk-vezérigazgatoja a 2026. augusztus 31-i szakmai
egyeztetésen arrdl is tajékoztatott benniinket, hogy a turizmus iranyitasanak egészét meg kivanja
ujitani. Ezt a célt kiilondsen fontosnak tartjuk, ugyanakkor éppen ennek kapcsdn mertl fel
szamunkra egy alapvetd kérdés: hogyan lehet hosszl tava turizmusstratégiat kialakitani és annak
megvaldsitasat iranyitani, ha kdzben a stratégia egyik alapvet6 feltétele, a megfeleld €s sokszini
szallaskinalat jelentds része nem tervezhetd?

Budapest turizmusat ugyanis nem lehet csak a keresleti oldalrdl tervezni. Lehet célokat kitlizni
arra, hogy milyen vendégeket szeretnénk megszolitani, hogyan noveljiik a tartézkodasi idot és a
vendégek koltését, hogyan mérsékeljiik a szezonalitast vagy hogyan tereljiik a forgalmat kevésbé
terhelt varosrészekbe. Ehhez azonban tudni kell azt is, hogy milyen mennyiségii, dsszetételd,
arszinvonalu és teriileti eloszlasu szallaskinalatra lehet hosszabb tavon épiteni.

A helyzet egy egyszerli hasonlattal talan ugy érzékeltethetd, mintha egy nagy eskiivore
meghivnank a vendégsereget, megterveznénk, hany vendéget varunk és milyen élményt
szeretnénk szadmukra biztositani, mikdzben az étkezésiikr6l gondoskodd szolgaltatok egy
részér6l masok, egymastol fiiggetleniil dontenék el, hogy egyaltalan fozhetnek-e a
konyhajukban. Hiaba tervezziik gondosan a vendégséget, ha kdzben nem tudjuk, rendelkezésre
allnak-e azok a szolgaltatasok, amelyek nélkiil a terv nem valdsithatdé meg.

Hasonlé problémat latunk a turizmus tervezésében is. Ha a szallaskinalat egyik fontos
szegmensérdl keriiletenként és tarsashazanként, egymastol fliggetleniil sziiletnek dontések, akkor
a turizmuspolitika egyik oldalon megtervezheti a ,,vendégséget”, mik6zben a masik oldalon nem
tudhatja biztosan, milyen ,,asztalt” tud majd teriteni hozza.

Kiilonosen fontos ez azért, mert a kiilonbozd széllastipusok nem minden esetben helyettesitik
egymast. Nem elegendd tehat azt tudni, hogy Budapesten 0sszesen hany féréhely marad. Az is
szamit, hogy ezek milyen széllastipusban, milyen arszinten, mely varosrészekben és milyen
vendégigények kiszolgélasara allnak rendelkezésre.

Ha az egyik keriiletben teljesen megsziinik egy szallastipus, egy masikban jelentdsen
korlatozzék, tovabbi keriiletekben pedig késébb hasonldo dontések sziiletnek, Budapest
szallaskinalata néhany év alatt alapvetden atalakulhat anélkiil, hogy errél valaha sziiletett volna
egy Budapest egészére vonatkozd turizmusstratégiai dontés. Sok, onmagéban érthetdé helyi
dontés eredménye igy végiil egy olyan fovarosi szallaskindlat lehet, amelyet valojaban senki nem
tervezett.

Nem azt gondoljuk, hogy emiatt a helyi kozosségek szempontjai hattérbe szorithatok, ezeknek is
helyet kell kapniuk a tervezésben. De Iényeges kiilonbség van ak6zott, hogy a helyi szempontok
egy atfogd turizmus- és varospolitikai mérlegelés részévé valnak, vagy az egymastol fiiggetlen
helyi dontések Osszessége utolag hatarozza meg, milyen turisztikai kinalata marad Budapestnek.

Ha a turizmus irdnyitdsdnak megljitasa a cél, akkor szerintiink ennek egyik alapvetd kérdése
éppen az, hogyan biztosithatd hosszabb tdvon az a tervezhetd és sokszini szallaskinalat, amelyre
a megujitott turizmusiranyitas épithet.

14. A hossza tava bérlakaskinalat bovitéséhez a bérbeadas hatalyos feltételeinek
feliilvizsgalata is sziikséges

A magan- és egyeb szallashelyek mitkddésének korlatozasat gyakran azzal indokoljdk, hogy az
érintett lakasok ennek kovetkeztében megjelenhetnek a hosszu tavh bérleti piacon. Ez azonban
nem sziikségszeri kdvetkezmény: a tulajdonos az értékesités, a sajat vagy csaladi hasznalat, az
iddszakos haszndlat, illetve az ingatlan iiresen tartasa mellett is donthet.
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A tulajdonosi dontést nem kizardlag a rovid és hosszu tavl hasznositas varhato jovedelmezdsége
hatarozza meg. Jelentdsége van az ingatlan allapota ellendrizhetéségének, a karbantartasi
igények idében torténd felismerésének, a nemfizetésbdl eredd kockazatoknak, a bérleti
jogviszony megsziintetése ¢és a lakas visszaszerzése kiszamithatosaganak, valamint annak is,
hogy a bérld altal okozott karok ténylegesen megtériilnek-e.

A rovid tava hasznositas alatt a lakas rendszeres ellendrzés, takaritas és karbantartas alatt all.
Hossz tav bérletnél ezzel szemben el6fordulhat, hogy a tulajdonos csak jelentds késéssel
értesiil valamely miiszaki hibarél vagy az ingatlan allagdnak romlasarol. A keletkez6é karok és
tartozasok 6sszege konnyen meghaladhatja a szokasos két-harom havi 6vadékot.

Ha tehat a lakéspolitikai cél a hosszl tava bérlakaskinélat tényleges novelése, nem elegendd a
rovid tavd hasznositds lehetdségét korlatozni vagy jovedelmezdségét csokkenteni. Ezzel
parhuzamosan a hossza tava bérbeadas jogi, vagyoni €s adozasi feltételeit is biztonsagosabba ¢€s
kiszamithatobba kell tenni.

Erre tekintettel indokoltnak tartjuk a lakasok és helyiségek bérletére vonatkozo6, 1993-ban
kialakitott szabalyozasi keret és a kapcsolodd végrehajtasi szabalyok atfogd feliilvizsgalatat.
Ennek nem a bérlék indokolt védelmének gyengitésére, hanem a két fél jogainak ¢és
kockézatainak kiegyensulyozottabb rendezésére kell irdnyulnia.

Megfontolasra javasolt vizsgalati szempontok

A hosszll tavii maganlakés-bérbeadds biztonsdganak novelése érdekében kiilondsen az alabbi
kérdések vizsgalatat tartjuk indokoltnak:

e A lakas visszaszerzésének és a kovetelések érvényesitésének gyorsitasa: a hatirozott
id6 lejarta vagy a jogszerii felmondas utan a tulajdonos észszeri idén beliil
visszakaphassa az ingatlant, és egyszerlibben érvényesithesse a lakbér-, koziizemi és
hasznalatidij-tartozast.

e Egységes és hozzaférhetdo végrehajtasi garanciak: kozérthetd szerzodésmintak,
valamint a kikoltozési és fizetési kotelezettségvallalas kozjegyz6i okiratba foglalasanak
egyszerubb €s kedvezobb koltségli igénybevétele.

e A szocialis és tulajdonosi felelosség elhatarolasa: a kilakoltatasi moratorium és az
elhelyezési nehézségek terhei ne kizardlag az egyedi magantulajdonost terheljék;
indokolt esetben legyen lehetdség a kiesd hasznalati dij és koltségek kompenzalasara,
illetve kozosségi atmeneti elhelyezésre.

e Az ingatlan allaganak védelme: legyen egyértelmibb a lakas rendszeres, eldre
egyeztetett ellendrzésének rendje, a meghibasodasok bejelentésére vonatkozd bérl6i
kotelezettség, valamint a mulasztasbol eredd tobbletkar viselése.

e A karok bizonyithatosaga és fedezete: egységes, fényképes atadas-atvételi
dokumentacid, tovabba olyan bérletidij- és kargarancia vagy biztositasi megoldasok
kialakitasa, amelyek az 6vadékot meghalado veszteségekre is fedezetet nyujthatnak.

e A hosszu tavu bérbeadast 6sztonzé adézasi feltételek: az épitményado-kedvezmények,
a kozjegyzo6i és biztositasi koltségek elszamolhatdsaga, valamint az allagmegoévasi és
felujitasi raforditasok kedvezdbb kezelése.

E garancidk egyiittesen jarulhatndnak hozz4 ahhoz, hogy a rovid tavl hasznositasbol kilépd
tulajdonosok szamara a hosszu tavi bérbeadas az liresen tartissal vagy az értékesitéssel
szemben is realis és vallalhatd valasztassa valjon.
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15. Javaslataink
Mindezekbdl szdmunkra egy gyakorlati kovetkeztetés is adodik.

A jelenlegi helyzetben, amikor egymastol eltéré célokkal, eltéré6 modszerekkel és eltérd
szempontok alapjan egyre tobb budapesti keriiletben meriil fel a magan- és egyéb szallashelyek
mukodésének korladtozasa vagy akar teljes megsziintetése, indokoltnak tartjuk ennek a
folyamatnak a miel6bbi megallitasat.

Ennek érdekében azt javasoljuk, hogy keriiljon siirgésen hatalyon kiviil helyezésre az a
felhatalmaz6 rendelkezés, amely jelenleg lehetévé teszi az onkormanyzatok szdmdara a magan- €s
egyéb szallashelyeken egy naptari éven belill szallashely-szolgaltatas céljara felhasznalhato
napok szamanak meghatarozasat.

Ezt nem azért javasoljuk, mert alldspontunk szerint az dnkormanyzatoknak a jovében semmilyen
szerepiik nem lehet a turizmus helyi hatdsainak kezelésében. Eppen ellenkezdleg: a helyi
sajatossagokat és a lakossag tapasztalatait is fontos részének tartjuk egy jol miikkddo rendszernek.

A sorrendet azonban Iényegesnek tartjuk. Eldszor a lakaspolitikai, turizmuspolitikai,
varospolitikai és gazdasagi célokat kellene egymassal dsszehangolni, és meghatarozni, hogy
Budapest egészére nézve milyen eredményt kivanunk elérni. Ezt kovetden lehetne eldonteni,
hogy e célok megvaldsitasdban milyen feladatokat és hataskoroket indokolt févarosi, illetve
kertileti szinten gyakorolni.

Ennek soran lehetne meghatarozni azt is, hogy az 6nkormanyzati beavatkozas milyen feltételek
mellett indokolt, milyen adatokkal kell azt alatimasztani, milyen elGzetes hatasvizsgalat
sziikséges, milyen szempontokat kell mérlegelni, és milyen garancidk biztositjak, hogy az egyes
helyi dontések illeszkedjenek Budapest egészének lakhatasi, turisztikai és gazdasagi céljaihoz.

fgy az onkormanyzati dontések nem egymastol fliggetleniil alakitanak ki utélag Budapest
szallaskinalatat, hanem egy elézetesen meghatarozott, kozds szakpolitikai keretben
szolgalhatndk a helyi problémak kezelését.

Ezért rovid tavon a kereskedelemrdl szolo 2005 évi CLXIV. torvény 12. §. 5a. bekezdésének
hatalyon kiviil helyezését javasoljuk, amely felhatalmaz6 rendelkezés jelenleg lehetdvé teszi az
onkormdnyzatok szamara a magan- ¢és egyeéb szallashelyek altal egy évben szallashely-
szolgaltatas céljara felhasznalhaté napok szdmanak korlatozasat. Ezt kovetden pedig a févarosi
¢és keriileti feladat- és hataskorok szakpolitikai célokbol kiinduld ujragondolasat tartjuk
indokoltnak.

Javaslatunk nem az Onkormanyzati beavatkozas elvi lehetdségének kizardsara irdnyul. Azt
tartjuk sziikségesnek, hogy a jelenlegi, feltételeket és garancidkat 1ényegében nem meghatirozo
felhatalmazas helyett elobb egységes orszagos €s fovarosi szakpolitikai keret sziilessen. Ebben
kellene rogziteni, hogy milyen igazolt lakhatési, varospolitikai vagy helyi egyiittélési probléma
esetén, milyen adatok és oksagi kapcsolat alapjan, milyen kevésbé korlatozo lehetdségek
vizsgalatat kovetden, milyen aranyban és milyen jogi eszkozzel avatkozhat be az 6nkormanyzat.

A fentiekre tekintettel indokoltnak tartanank egy olyan egységes szakpolitikai és garancialis
keret kialakitdsat, amely meghatdrozza a szabalyozas céljat, az Onkormanyzati beavatkozas
feltételeit, az alatdmasztasdhoz sziikséges adatokat és hatasvizsgalatot, valamint az orszagos,
fovarosi és kertileti feladat- és hataskoroket.
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Kérjik ezért a Minisztériumot, hogy lakds- ¢és varospolitikai, telepiilésfejlesztési,
telepiilésrendezési és épitésiigyl feladatkorében vizsgalja meg a Kertv. szerinti napkorlatozas
szakpolitikai ¢és szabalyozéasi alkalmassagat, az épitésjogi rendeltetési rendszerhez valo
viszonyat, tovabba kezdeményezze az egymadsra épiil0 orszagos, fOvarosi ¢és Kkertileti
szabalyozasi szintek koherens rendezését.

Kérjiik annak vizsgalatat is, hogyan alakithatdo ki olyan differencidlt szabalyozés, amely a
széllashely nyilvantartasi kategoridja helyett a tényleges miikodési modellbdl indul ki, és
figyelembe veszi a helyi probléma jellegét, a tevékenység tényleges hatasat, az iizemeltetés
méretét ¢s lizleti jellegét, valamint a tulajdonos személyes munkavégzését és helyi kotodését.

Kérjiik tovabba a hosszu tavu maganlakas-bérbeadas szabalyozasi kornyezetének — ideértve a
Lakéstorvény és a kapcsolddd végrehajtasi szabalyok feliilvizsgalatat is — atfogd vizsgalatat,
kiilonos tekintettel a lakas visszaszerzésének ¢€és a kovetelések érvényesitésének

kiszamithatosdgéara, az ingatlan allaganak védelmére, a karok fedezetét biztositd garancidkra,
valamint a hosszu tavu bérbeadast 6sztonzd adozasi feltételekre.

Budapest, 2026. szeptember 24.

Felelds Magénszallashely Kiadok Egyesiilete
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