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Atlathato lakhatasi adatok nélkiil nincs felelés dontés

Nincs olyan nyilvanos budapesti adatsor vagy ellenérizheté modszertant tanulmany, amely a tovabbi korlatozasok
lakhatasi eredményét aldtdmasztana. Felelés dontéshez a varhato lakhatasi elényt a munkahelyekre, keresetekre,
turizmusra és kozbevételekre gyakorolt hatassal egyiitt kell igazolni.

Harom intézkedést kérilink

1. Moratérium 2027. december 31-ig. Hosszabbitsdk meg az Uj budapesti magan- és egyéb szallashelyek
|étesitésének moratoriumat az adatpotlas és az egységes szabalyozas elékészitése érdekében.

2. A napkorlatozasi jog megsziintetése. Sz(injon meg az 6nkormanyzati napkorlatozasi felhatalmazas és a mar
elfogadott korlatok alkalmazhat6saga.

3. Egyértelml onkormanyzati hataskorok. Rendezzék a helyi szabalyozas hatarait, a lakasban nyujtott
szolgaltatas épitésjogi megitélését és a teleplilésképi eljaras eseteit; biztositsdk a meglévd jogszerl
szallashelyek védelmét.

A javaslatot alatamaszté f6 érvek

A korlatozasok tarsadalmi mérlege er6sen megkérddjelezheté. A turizmus kiesése csokkenti a munka- és
vallalkoz6i jovedelmeket, a szolgaltatasok iranti keresletet és a kdzbevételeket. A vart lakhatasi elénnyel egyiitt a
lakhatas utdn megmaradoé jovedelmet és a teljes tarsadalmi, gazdasagi mérleget kell vizsgalni.

Minden szallashelytipus érinthet lakdscélii ingatlant, a lakasfunkci6 megérzése elény. A lakdépiletekbdl
kialakitott szalloddknal joval nehezebb a lakhatasi hasznalatba valé visszatérés, mig a magan- és egyéb
szallashelyeknél ez sokkal konnyebben megoldhaté, ha gazdasagi, politikai vagy tarsadalmi okbél sziikségessé valik.
E két tipus esetében ezért kiilondsen nem indokolt a korlatozas.

A kiadhaté napok korlatozasa nem ad lakhatasi elényt, és gazdasagilag is tévit. Egy 180 napos korlatnal a
tulajdonos megtarthatja a lakast a keresettebb id6északokra. Ebben az esetben nincs G tartés bérlakas, a
vendégforgalom és a kbzbevétel viszont csdkken: lakhatasi és nemzetgazdasagi elény nem mutathato ki.

A lakhatasi alternativakat is vizsgalni kell. Az Ures lakdsok hasznositasat és a tartos bérbeadas feltételeinek
javitasat a szallashelyek korlatozasaval azonos mérce szerint kell értékelni. Az Ures lakasok bevonasa adétobblettel
jarhat, a szallashelyként hasznalt lakasok kivonasa a szallashelypiacrél viszont adébevétel-kieséssel jar.

Nem igazolt a VI. kerileti tiltas lakhatasi eredménye. Az elsé év eddigi nyilvanos adatai nem mutatnak a
terézvarosi tiltasnak tulajdonithaté lakbércsékkenést vagy ingatlanarhatast.

A turisztikai visszaesés mérhet6. A KSH szerint 2026 januar-augusztusadban a kiilféldi vendégéjszakak a VI.
keriiletben 31,9%-kal csokkentek, Budapest tobbi keriletében 5,1%-kal néttek az el6z6 év azonos idészakdhoz
képest. Az 6sszes vendégéjszakara szamitott netté budapesti kiesés becslése a tiltdshoz kapcsoléddan ugyanerre az
id6szakra mintegy 443 ezer.

A VL. keriileti helyzetet a jogorvoslati eljarasok befejezédése elétt rendezni kell. Allaspontunk szerint varhaté,
hogy valamely jogorvoslati szinten megallapitjak: a tiltds nem felel meg a megalapozottsag, sziikségesség és
aranyossag alapvetd kdvetelményeinek. Az elhiz6das néveli a karokat, ezért a rendezés nem varhat az eljarasok
lezarasaig.

Az épitési és telepiilésképi kovetelmények tisztazasa siirgés. Egy kariai dontés nyoman bizonytalanna valt a
magan- és egyéb szallashelyek viszonya e kodvetelményekhez. Orszagosan tisztazni kell, mikor jelent a lakas

turisztikai hasznalata rendeltetésvaltozast, mikor sziikséges telepiilésképi eljaras, és milyen helyi feltételek
alkalmazhatok.

Az uniés megfelelés k6zos alapkévetelmény

Minden intézkedésnél igazolni kell a 2006/123/EK iranyelvnek és az (EU) 2024/1028 rendeletnek val6 megfelelést.
A dontést el6zze meg nyilvanos mddszertanu kutatas, az aranyossag és a kevésbé korlatozé megoldasok vizsgalata.
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Amit az egységes szabalyozasban tamogatunk

Szerzé szervezetek: Magyar ApartmanKiadok Egyestilete (MAKE); Falusi és Agroturizmus Orszagos Szovetsége (FATOSZ); Felel6s
Maganszallashely Kiadok Egyestilete (FMKE); Felel6s Szallaskiadok Szovetsége (FSZKSZ).

A tiltas és napkorlat helyett ellendrizhetd, szabalyozott, a lakdkkal egylittmikddé szallashelypiacot és az alabbi
eszkozoket javasoljuk.

Kiszamithaté mikoédés. Az eltérd, valtozo kerlileti eléirdsokat egységes, vilagos keret valtsa fel, hogy a
jogszer( szolgaltatdk foglalasaikkal, munkatarsaikkal és beruhazasaikkal tervezhessenek.

Tarsashazi egyiittélés. Zajvédelmi és hazirendi szabalyok, vendégtajékoztatas és a vendégek ott-tartézkodasa
alatt allanddan elérhet6 kapcsolattarto segitse a gyors panaszkezelést.

Teriileti feltételek. Uj engedélyek teriileti korlatozasat csak helyi adatokkal kimutatott lakhatasi sziikséglet
alapjan javasoljuk. Szakpolitikai garanciaként kérjik a meglévé jogszerl szallashelyek védelmét az utélagos
tiltastol és napkorlattol.

A szabalytalan mikoédés visszaszoritasahoz tamogatjuk a nyilvantartasok, hatdsagi ellenérzések és unids
platformadatok 6sszehangolt hasznalatat; kinalati hatasukrol a 7. fejezet szél. [19, 33]

A moratérium a kertileteknek is biztositék: az Uj belépés a vizsgalatok alatt korlatozott marad, a meglévé
jogszer( kapacitas mukodése tervezhetd.

Az unios megfelelés k6zos alapkévetelmény

Mindharom intézkedésnél és az orszagos, helyi szabalyozasnal igazolni kell a hatalyos uniés iranyelvekkel és
rendeletekkel valé 6sszhangot, Osszehangolva a kereskedelmi, épitési, teleplilésrendezési és tarsashazi
el6irasokat. A sziikségesség, aranyossag és atlathatosag kovetelményeit az 1., az 6nkormanyzati aggalyokat és
rendezési feladatokat a 8. fejezet részletezi. [17-19]

Hianyzo lakhatasi adatok és elégtelen atlathatosag

Szervezeteink szerint nincs olyan nyilvanos budapesti adatsor vagy ellenérizheté maddszertana tanulmany,
amely a tovabbi korladtozasok lakhatasi eredményét és tarsadalmi mérlegét aldtdmasztja. A probléma
sulyossaga, piaci kozlések és Osszesitett mutatok nem bizonyitjdk a korlatozas 6nallé hatasat. A forrasok,
modszertanok és kovetkeztetések sem mindig ellenérizheték. A dontéshez nyilvanos forrasok, vilagos
fogalmak, dsszehasonlithaté idészakok és ellenérizhetd szamitasok kellenek.

A piaci kozlések ellendrzése

Az ingatlan.com évek 6ta meghatarozé forras a rovid tava lakaskiadas hazai lakhatasi hatasairdl. Az FSZKSZ
GVH-beadvanyai 54 nyilvanos megjelenés KSH-adatokkal tételesen Osszevetett elemzésén alapulnak. A
Szovetség szerint tobb kovetkeztetés ellenérizhetetlen vagy ellentmondasos, vélhetéen torz képet ad; a
beadvanyok ezek vizsgalatat kérik. [35]

A bemutatott nemzetkdzi adatok és tudomanyos kutatasok nem igazoljdk a rovid tava kinalatsziikités
sziikségszerlden jelentds lakbércsokkenté hatasat. Egyesek csekély vagy nem egyértelmlen kimutathato,
masok nagyobb valtozast jeleznek; az eltéré eredmények nem helyettesitik a budapesti vizsgalatot. [5-9, 34]

A tisztazando teriiletek

Lakbérek és megfizethet6 lakasok. Nem ismert pontosan a korlatozas 6nallé budapesti lakbérhatasa és a
tartésan, megfizethetd aron elérhetévé vald lakdsok szama. [5-9, 34]

Lakoteriilet és szallastipusok. Hianyzik a szallastipusok és (] fejlesztéseik tényleges lakoéterilet-igényének,
illetve lakascélu hasznalatra valtasuk rugalmassaganak 6sszehasonlitasa.

Ures lakasok és koltségek. Tisztazandé a valéban iires, illetve piacra viheté allomany nagysaga, az liresség
oka, a felujitas, garancia és kezelés tarsadalmi kéltsége és finanszirozasa. [12-15]

Népességfogyas és életminéség. A demografiai valtozasok és lakéhelyvalasztas hatasat el kell kiiloniteni a
turizmusétol; tisztazni kell a munkahelyek és szolgaltatasok helyi lakossagmegtarté szerepét. [3-4]
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Megélhetés és kézbevételek. Hianyzik a lakhatasi megtakaritas és a kiesé kereset, szolgaltatas, turistakoltés,
export- és addbevétel teljes mérlege, az adatellendérzés kinalati hatasaval egyiitt. [19, 27-28, 32-33]

A fenti hatasok ellenérizheté bemutatasa nélkiil tovabbi lakhatasi céli korlatozas felelésen nem indokolhaté.
A meghosszabbitott moratérium a meglévé jogszer( kapacitas megérzésével adjon idét az adatpétlasra, az
atlathato el6zetes hatasvizsgalatra és az alternativak 6sszevetésére. [16-18]

1 Az unios megfelelés és a dontés megalapozasa

Minden orszagos és 6nkormanyzati megoldasnal atlathato, ellenérizhet6 lakhatasi adatokkal kell igazolni a
helyi sziikségletet, az eszk6z sziikségességét, elonyét a kevésbé korlatozé megoldasokhoz képest és
megfelelését a hatalyos unios irdnyelveknek, rendeleteknek. A varhato lakhatasi és jovedelmi hatasok
bizonyitasanak hianyat az el6z6 rész ismerteti. [17-18]

A szolgaltatasi irdnyelv kovetelményei

A 2006/123/EK szolgaltatasi iranyelv  9-10. cikke az engedélyezést kozérdekl indokhoz,
megkiilonboztetésmentességhez, aranyossaghoz és vilagos, elére megismerheté feltételekhez koti. A 15. cikk
szerinti mennyiségi, terlileti kdvetelményeknél azt is vizsgalni kell, elérheté-e a cél kevésbé korlatozo
eszkozzel. A szabaly jellege donti el az alkalmazandd rendelkezéseket; az unids bejelentési kotelezettségek is
tisztazandok. [17]

A Cali Apartments itélet szerint a hosszG tava lakaskinalat hianya kozérdekként igazolhat helyi
kértlményekhez igazod6 engedélyezést, de nem ad altaldnos felhatalmazast tiltadsra. A konkrét hianyt és az
eszkoz szlikségességét érdemben ala kell tAmasztani. [18]

Nem kotelezé6 minden ligyben azonos kiilsé kutatas vagy minden szallastipusra azonos szabaly. A tényleges
lakoterllet-igény 6sszevetését szakmai eszkdzként javasoljuk az eltéré banasmaod indokolasahoz; a konkrét
rendelkezés jogi megfelelését kiilon kell értékelni. [17-18]

Az unids adatmegosztasi rendelet és a helyi szabalyozas

Az (EU) 2024/1028 rendelet a regisztraciot, a platformadatok tovabbitasat és hatosagi adatellenérzést
szabalyozza. A 2. cikk (2) a) és (3) e) pontja szerint a helyi piacra jutasi és m(ikodési szabalyoknak tovabbra is
meg kell felelnitik az unids jognak, kiilondsen a szolgaltatasi irdnyelvnek. Végrehajtasat az orszagos és
onkormanyzati korlatozasok uniés megfelelésének vizsgalataval egyitt kell elékésziteni. [17, 19]

Az el6zetes hatasvizsgalat jogszabalyi kotelesség

A jogalkotasrol sz6lé 2010. évi CXXX. torvény 17. §-a a varhatd hatdsokhoz igazodé részletességl el6zetes
hatasvizsgalatot ir eld, a dontéshoz6 tajékoztatasaval. Vizsgalandok a tarsadalmi, gazdasagi, koltségvetési,
adminisztrativ hatasok, a szabalyozas sziikségessége, elmaradasanak kovetkezményei és végrehajtasi
feltételei. A 17/A. § a hatasok mérlegelését, a 17/B. § a KSH kozrem(ikoédését rogziti; mindez a kért
intézkedésekre is vonatkozik. [16]

A napkorlat megsziintetésének jogalkotoi rendezése

A napkorlatozasi felhatalmazas eltérlése 6nmagaban nem rendezi a kihirdetett napkorlatokat és atmeneti
tgyeket: a Kertv. 6/D. § (3)-(5) és 12. § (5a) rendelkezéseit, a kapcsolddd helyi rendeleteket és folyamatban
Iévé ligyeket egylitt kell szabalyozni a meglévé szallashelyek jogszerl mikodésének helyreallitasahoz. [1, 16]

A késziil6é unios szabalyozas szakmai szempontjai

Az Eurépai Bizottsag 2026. szeptember 9-i Affordable Housing Act javaslata, COM(2026) 599 final, még nem
hatalyos jog; alabbi feltételei egybeesnek szakmai javaslatunk lényeges adat- és aranyossagi igényeivel. [20,
47]
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A javaslat f6 feltétele A budapesti el6készités feladata

Ellenérizheté helyi lakhatasi adatok; legalabb harom évre A lakhatdsi nyomas és a rovid tava szallaskiadas onallo
igazolt jelentds kedvezdtlen hatas (6. és 9. cikk) szerepének elkiilonitése.

Teriileti aranyossag, kevésbé korlatozé alternativak és Ureslakas-programok, célzott koézterhek, egyiittélési és
jogbiztonsag (10. cikk) ellenérzési eszk6zok 6sszevetése.

Az elsédleges lakohely kiadasanak kivétele a lakhatasi Az elsédleges lakéhelyen nydjtott szolgaltatas elkiilonitése
indok intézkedésbél (5. cikk) mas ingatlanok turisztikai hasznalatatol.

A platformadat-rendelet végrehajtasa és megfelel6 Az adatellenérzés, a jogszerl helyzetek és a végrehajtas
atmenet (10. cikk) Osszehangolasa.

Legfeljebb Otéves idétav és nyilvanos indokolas (12-13. Az intézkedések id6tavjanak, feltételeinek és a hosszabbitas
cikk) indokainak rogzitése.

Szervezeteink szerint nincs olyan nyilvanos budapesti adatsor vagy ellenérizheté mddszertana tanulmany,
amely e mérce alapjan alatamasztja a VI. kertletihez hasonlé altalanos tiltds szakmai indokolasat. Hianyzik a
tartos tobbletlakasok, az o6nallé lakbérhatas, az alternativdk és a teljes megélhetési mérleg egylittes
bemutatasa; enélkiil az igért lakhatasi eredmény nem bizonyitott dontési alap.

A javaslat 14. cikke kivételként kezeli a koradbban elfogadott intézkedéseket; ebbdl nem kovetkezik a VI.
kerlileti tiltds automatikus megsziinése. Feltételeit az egységes szabalyozas szakmai el6készitéséhez
javasoljuk, a hatalyos hazai és unios jog kiilon értékelésével. [20]

A varhato tartés tobbletlakasokat, lakbérhatast, haztartasi jovedelmet és nettd kézbevételt azonos teriiletre
és idotavra kell bemutatni. A turisztikai szakteriileten tulterjedé dontéshez lakaskutatok, demografusok,
kozgazdaszok és jogi szakérték sziikségesek.

2 A lakosok havi kerete a szabalyozas mércéje

A budapesti megélhetést a lakbér mellett a netté munkajévedelem és a vallalkozéi kereset hatarozza meg. A
szallaskiadas szUkitésének hatdsat a turisztikai dolgozokra, a vendéglatisra, a kereskedelemre és a
beszallitokra is fel kell mérni.

A lakhatads utan havonta megmaradé nett6 Gsszeg legyen a mérce. A bérldk, sajat lakasukban élék és
turisztikai keresetbdl él6k helyzete kilon bemutatandd: a lakbércsdkkenés és a jovedelemveszteség masokat
is érinthet.

A helyben elérhet6 szolgaltatasok értéke

A vendégkereslet fogy6 lakossagl utcakban is fenntarthat izleteket és munkahelyeket. Egy madridi kutatas
2409 teriileti egység hatéves adataiban a rovid tavi szallaskiadas béviiléséhez kapcsolédé vendéglatohely- és
foglalkoztatasnovekedést talalt. Ez budapesti vizsgalatot indokol, lakossagmegtartast 6nmagaban nem
bizonyit. [4]

Az életminéséghez a zaj, a kozteriileti terhelés és a szolgaltatasok elérhetésége egyiitt tartozik. Uzlet vagy
munkahely elvesztése tobbletutazast, idoraforditast és kiadast okozhat.

A budapesti vendégforgalom orszagos jelentdsége

2025-ben az orszagos turisztikai kllfoldi vendégéjszakak 64,8%-a, a magan- és egyéb szallashelyekénél 72,5%-
a jutott Budapestre. [26] A kuilfoldi koltés szolgaltatasexport; a turizmus orszagos kulkereskedelmi tébblete
4,409 millidrd eurd volt. A févarosi kapacitas megérzése ezért exportbevételi szempontbél is nemzetgazdasagi
érdek. [27-28]

A 2024-es vendégéjszakak és teriileti GDP aranyabdl a turizmus budapesti GDP-hozzajarulasa mintegy 12,7%-
ra becsililheté. Ez nagysagrendi becslés, nem onallban mért helyi mutatd; a fajlagos koltés és a helyi
teljesitmény eltérései pontositanddk. [21, 25-26]
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A lakhatasi megtakaritas és a keresetveszteség egyiitt szamit

A dontés akkor javitja a megélhetést, ha a lakhatasi és életminéségi el6ny meghaladja az elveszé
munkahelyek, jovedelmek és szolgaltatasok terhét. A turizmus visszaesése a havi megélhetési keretet a
lakbérmegtakaritasnal nagyobb 6sszeggel is csokkentheti; budapesti nagysagrendjét vizsgalni kell.

A koOzpénzigyi mérleg szamolja a ténylegesen elveszé turistakoltés ado- és jarulékbevételét és az Uj
lakashasznalat bevételét. Orszagosan is kovetendd a kuilfoldi kereslet atrendezédése: a budapesti
kapacitasveszteség részben mas hazai Gti célhoz, részben kilféldre terelheti.

3 A lakéteriilet hasznalata és megorzése

Mérni kell, mennyi lakas és lakoteriilet valik tartésan elérhetetlenné, és ebbdl egy intézkedés mennyit adhat
vissza a lakéknak. A szolgaltato jogi kategéridja ehhez nem elegendé.

Budapesten lakdingatlanokat is alakitanak at szallodava, lakéhazakban panzidk és kozosségi szallashelyek is
mukodnek; magan- és egyéb szallashely mas rendeltetés(i ingatlanbdl is Iétrejohet. Barmely szallastipus
érinthet eredeti lakéteriiletet. Csak a magan- és egyéb szillashelyek korlatozasat ezért tényleges
ingatlanhasznalati kilénbséggel kell igazolni.

Szallastipus A lakhatasi 6sszehasonlitas Iényegi adatai

Szlloda A korabbi lakotertilet és a tartos atalakitas; az Uj fejlesztések helyigénye; a lakéfunkcid
visszaallitdsanak koltsége.

Panzié és kozosségi A felhasznalt lakasok és négyzetméterek; a féréhelyek kihasznaltsaga; a mas hasznalatra

szallashely valtas feltételei.

A korabbi rendeltetés; az 6nallo lakasfunkcid megérzése; a részleges hasznalat; a tartos

Magan- és egyéb szallashel 3 , s o
& &Y 4 bérbeadasra valtas lehetbsége.

A megorzott lakasfunkcio tervezési elony

A lakasként megmarado szallashely a kereslet valtozasaval épitészeti visszaalakitas nélkil is visszakeriilhet a
lakhatasba. Az MNB 2020. janiusi jelentése hazai el6zmény: a turizmus visszaesésekor révid tavra kiadott
lakasok jelentek meg a hossz( tavi bérleti piacon. [24]

A lakéépliletbdl kialakitott szallodanal a beruhazas és atszervezés tartésan rogzitheti a rendeltetést, nehezitve
a lakhatasi visszaalakitast. A megérzott lakofunkcié az (] fejlesztéseknél is érték. A szallodai atalakitasokat
érintetlenlil hagyé lakhatasi szabalynal lakhatasi eredménnyel kell igazolni, miért csak a magan- és egyéb
szallashelyeket sz(ikiti.

Az ezer vendégéjszakara jutd lakoterlilet és a hasznalatvaltas koltsége 5-10 éves id6tavon s
0sszehasonlitandd. A mas szallastipusra terelt kereslet lakhatasi mérlege fligg attél, meglévé szabad kapacitas
fogadja-e be, vagy (j lakéteriiletet alakitanak at. Jegyz6i, NTAK-, ingatlan-nyilvantartasi és épitésiigyi adatok
Osszekapcsolasa, helyszini minta szlikséges.

A magan- és egyéb szallashely jogszabalyi kategoria, az Airbnb értékesitési platform. Az ingatlanvizsgalat
minden értékesitési csatornara terjedjen ki. [2]

4 Az iires lakasok hasznositasanak koltsége és bevétele

A 2022-es népszamlalas 167 ezer nem lakott budapesti lakast rogzitett, mig havonta 7500 szabalyosan
muakoéds, NTAK-ban jelenté lakast adnak ki révid tavra. Ez indokolja a kihasznalatlan allomany kiemelt
vizsgalatat a lakhatasi kinalat bévitéséhez.

Ha a nem lakott allomany fele, 83 500 lakas ténylegesen (res, 4,5%-anak hasznositasa mintegy 3758, 9%-aé
mintegy 7515 lakast jelentene. A 83 500 becslés; a tartos liresség és piacra vihetéség helyben vizsgalandé. A
nem lakott, lires és bérbe adhaté lakas eltéré fogalom; a turisztikai hasznalat és az eltéré adatidépontok
tisztazandok.
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A lakhatasi eredmény ara lakasonként mérheté

A segitség az Uresség okahoz igazodjon: mdszaki felljitas, tulajdonjogi rendezés, bérbeaddi garancia vagy
kozvetités lehet sziikséges. Az eredményt tartésan hasznalatba vett lakasokban és lakasonkénti kozkiadasban
kell mérni. Az IMF gorog lakaspiaci elemzése is a felljitds, az Osztonzék és az intézményi segitség
0sszehangolasat tamogatja. [15]

A garantalt bérleti dij, a kezelt bérbeadas, a feljitasért vallalt tobbéves kiadas és a célzott lireslakas-add kdzos
koltségértékelést igényel. A rovid tava tiltds nem teremt automatikusan 7500 megfizetheté bérlakast: mas
hasznalat, kivaras vagy értékesités is valaszthato.

Példa Adomérték és lakhatasi eredmény

Az 1997-2001 kozotti adatokra épiilé kutatas az adonak tulajdonithaté 13%-os lirességcsokkenést
Franciaorszag becsiilt. Az akkori kulcsok az éves szamitott bérleti érték 10 / 12,5 / 15%-a; a jelenlegi TLV 17%, majd
34%. Az alap nem az ingatlan forgalmi értéke. [12-13]

2021-t6l a megéllapitott ingatlanérték 3%-a. A 2025-6s jelentés szerint a 2024-es ad6év 30,6 millid
Vancouver CAD beszedett adét és 24,5 milli6 CAD lakhatasi allokaciét adott. A 97 szocidlis lakashoz nyujtott
5,37 millié CAD részfinanszirozas volt. [14]

Az Gj hasznalat mellett tovabbi lakhatasi forras is keletkezhet

Az Ureslakas-adé lakbértamogatast, felljitast vagy lakasépitést finanszirozhat, kiilon felhasznalasi dontéssel és
a programkoltség levonasaval. Tisztazni kell a jogalapot és a mentességeket; a sikeres hasznalatba vétel
csokkenti az addalapot.

Az Ures allomany hasznositasa Uj lakhatasi forrast teremthet, a mdkoddé turisztikai szallashely korlatozasa a
ténylegesen elveszé vendégkoltéssel ado- és jarulékbevételt csokkenthet. A két kinalatbévitési ut lakhatasi
elénye mellett eltéré kozpénziigyi, finanszirozasi hatasuk is mérendé.

Az Ures lakasok piacra lépésének feltételei

Az Uires allomany tartos hasznositasahoz javitani kell a hosszt tavi maganbérbeadas feltételeit. A rovid tava
mUkodés korlatozasa Gnmagaban nem oldja fel a tartds bérbeadastél visszatartd akadalyokat.

A hosszu tavu bérleti szabalyok feliilvizsgalata

A szerzbdésteljesités, a dijkovetelés és a birtok visszaszerzésének szabalyait az eljarasok idejével, koltségével
és kiszamithatdsagaval egyiitt kell vizsgalni. Az allagmegdrzés, a karrendezés, a bérleti garancia és a kezelt
bérbeadas célzott tAmogatasa ndvelheti a tulajdonosi bizalmat.

Vizsgalni kell, mennyire 6szt6ndz tobbéves bérbeadasra az addzas, a felljitasi tAmogatas és az 6nkormanyzati
vagy mas kozvetité garancidja. A bérlévédelem és a tulajdonosi biztonsag egyiitt erésitendé: tartds piacra
Iépést mindkét félnek vallalhatd szerzédés biztosit.

A lakhatasi célhoz finanszirozast is rendelni kell

A megfizetheté lakhatas kozpolitikai feladat, nem magantulajdonosi szocialpolitikai kotelezettség.
Allaspontunk szerint koltségét nem indokolt ingatlanhasznositasi korlatozassal vagy aranytalan bérbeadéi
terhekkel a tulajdonosokra haritani; atlathatd kozosségi finanszirozas, garancia és szilikség esetén
kompenzacié kell.

Ha kozérdekd intézkedés a szerzédés megszlinése vagy nemfizetés ellenére fenntartja a lakashasznalatot, a
tulajdonosi veszteség kozosségi kezelését javasoljuk. E finanszirozasi és szabalyozasi ajanlashoz a hatalyos
bérleti és végrehajtasi szabalyok szakértéi attekintése sziikséges.

A bevonhaté allomany tényleges eredménye

A program mutassa meg, hany lakas, kiknek, milyen aron hasznalhat6 tartésan, mekkora felUjitasi, jogi,
kezelési és garancidlis raforditassal. A kdzkiadas, tulajdonosi koltség, az lireslakas-add lehetséges bevétele és
lakhatasi felhasznalasa a korabbi mérleg része legyen.

2026. oktéber 9. o 6



5 Mekkora lakbérjavulas varhato

A tiltas elsé évének eddigi budapesti lakbéradatai nem igazolnak a terézvarosi tiltdsnak tulajdonithaté
lakbércsokkenést. [36-39, 60] Onalld budapesti lakbér- és tarsadalmi hatasarol nincs részletes, naprakész
helyi kutatds, ezért a kilfoldi eredmények adhatnak tadmpontot. A négy példa kozil a New York-i
munkatanulmany még szakmai elbiralas alatt all; a tobbi elbiralt tudomanyos publikacié. [5-7, 34]

Kutatas és adatbazis Dontési szempontbdl fontos eredmény

Orszagos adatbazis: a median tulajdonosi lakottsagi korzetben 1% hirdetésszam-
Barron-Kung-Proserpio novekedéshez 0,018% lakbér- és 0,026% lakasar-emelkedés tartozik. A tényleges éves
Egyesiilt Allamok, 2021 Airbnb-béviilés a lakbéremelkedés mintegy 6t6dét magyarazta. A kis marginalis hatas
nem azonos a teljes kinalat eltlintetésének eredményével. [5]

A 2017-es napfogyatkozas altal 6sztonzott, féként alkalmi kiadéi belépés utan lakasar-
Duncan-Ross emelkedést talaltak, a hossz( tavi lakbéreknél statisztikailag kimutathato hatast nem.
2738 amerikai megye, 2026 A lakasar- és a lakbérhatas eltérhet; a vizsgalt helyzet budapesti alkalmazhatosagat
meérlegelni kell. [6]

A telepllési Airbnb-részarany 1 szazalékpontos novekedéséhez atlagosan 3,7%-os
lakasar-emelkedést becsiiltek; az idegenforgalmi kozpontok hatdsa erésebb. Ez
lakasareredmény, amelybdl 6nmagaban nem szamithatd budapesti lakbércsdkkenés.

Franco-Santos
106 portugdl Onkormanyzat,

2021

(71
Alexander Marsella Az érintett Airbnb-hirdetések 87%-os csOkkenése utan az elsé éves hirdetési
New York és 250 6sszehasonlité lakbérhatas becslése -0,1%. Egyértelm( javulas nem igazolhaté. Ez friss, még szakmai
varos, 2026 elbiralas alatt all6 munkatanulmany. [34]

Az eltéré piacokat, id6szakokat és intézkedéseket vizsgdld nemzetkdzi eredmények ovatosan alkalmazhaték
Budapest kinalati, keresleti és szabalyozasi sajatossagaira. A négy valogatott példa nem helyettesiti a helyi
hatasvizsgalatot: a kilfoldi szazalék nem budapesti elérejelzés, a lakasarvaltozas pedig nem lakbérvaltozas. [5
-7, 34]

Barron eredményét az IMF és az Eurdpai Bizottsag hatasvizsgalata is idézi; széles adatbazisa és intézményi
felhasznalasa szakmai viszonyitasi pontta teszi. Kis kinalatvaltozas becslésébdl a teljes tiltds hatasa egyszerd
szorzassal nem szamithato ki. [10-11]

Révész Gabor doktori kutatasa korlatozott, atmeneti budapesti lakasarhatast talalt. E helyi elézmény nem
helyettesiti a tervezett korlatozas lakbér-, kinalati és tarsadalmi hatasvizsgalatat. [9]

2026 eddigi budapesti lakbéradatai
Adatforras és idoszak A kozolt valtozas

A VI. kerileti atlaglakbér az ingatlan.com szerint 2025 és 2026 majusaban
egyarant 280 ezer forint volt, a tiltas nélkdli V. kerlleté 2024 szeptemberében és
2026 majusaban egyarant 350 ezer. [36, 46]

Ingatlan.com, VI. és V. kerlilet, 2024-
2026

A budapesti median lakbér 2026 szeptember elején 260 ezer forint volt, az
Ingatlan.com, 2026 szeptember eleje  ingatlan.com szerint ,ugyanannyi, mint augusztus elején és egy évvel korabban”.
[37]

A Guest.Guru elemzése szerint egy év alatt a hirdetési median lakbér a VI.
Guest.Guru, éves kerlleti 0sszevetés  keriletben 6,7%-kal, a tiltas nélkdli VIII. keriiletben 6,5%-kal csdkkent, a kinalat
pedig az V. és a VI. kerliletben egyarant kézel 25%-kal nétt. [37, 39, 60]

Az Alberlet.hu szerint a terézvarosi lakbérek a tiltas 6ta éves alapon korlbeliil
7%-kal néttek, gyorsabban, mint a budapesti atlag (4,7%), a szeptember k6zepén
sikerként bemutatott nyar végi csokkenés pedig a VII. keriiletben is szinte azonos
mértékben megjelent. [38]

Alberlet.hu, 2026 januar-augusztus
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A hirdetési median kozépérték, az atlag és a lakasosszetételre igazitott lakbérindex mas mutato. A stagnald
260 ezer Ft-os median mellett a KSH-ingatlan.com index 2026 augusztusara 5,2%-os éves budapesti
emelkedést kdzolt. Ezek eltérd, nem 6sszevonhaté adatok. [37]

A nyilvanos adatokbdl nem kiilonithet6 el a terézvarosi tiltas 6nallo lakbér- és ingatlanarhatasa. Tovabbi
szigoritds lakhatasi eredményét részletes, nyilvAnos moédszertant kutatassal kell igazolni és tarsadalmi,
gazdasagi koltségeivel 6sszevetni. [36-39, 60-61]

6 A belvarosi népességfogyas onallé okai

Budapest lakossaga 2001-2011 kozoétt 1,778 milliorol 1,729 milliéra csokkent; a KSH varosmagjaban 8,6%-os
fogyas tortént a platformalapl szallaskiadas széles elterjedése el6tt. A turizmus lakhatasi szerepét ennek
idérendjében kell értékelni. [3]

Az évtized mintegy 74,8 ezer f6s természetes fogyasat kortlbelll 25,9 ezer fés pozitiv vandorlasi egyenleg
részben ellensllyozta; a népességcsokkenés tehat nem egészében elkoltozés. Az atlagos haztartadsméret
Budapesten 2,25-rél 2,05 fére, a varosmagban 1,99-rél 1,78 f6re csokkent. [3]

A népesség és a lakasigény eltéréen is valtozhat

A sziiletési-halalozasi egyenleg, a koltozés és a haztartasszam kiilon vizsgalandé. Kisebb haztartas azonos
népesség mellett tobb lakast igényelhet, 6nmagaban nem magyarazza az liresedést. Lakossag, haztartas és
lakott lakas egylitt kbvetendd. [3]

A lakéhelyvalasztast a lakas mérete, allapota, a lift, a zoldterilet, a kozlekedés, az energiahatékonysag és a
csaladi élethelyzet is befolyasolhatja. Lakossagi adatfelvétel mérje sulyukat a keriiletek kozotti és
agglomeracios koltozésben, tovabba hogy a turisztikai hasznalat kbvette-e a korabbi kihasznalatlansagot, vagy
megel6zte a lakéfunkcidé megszlinését.

A gazdasagi aktivitas megtarté erejét is vizsgalni kell

Vizsgalni kell, hogy az lires ingatlanokat hasznalé latogatok fenntarthatnak-e a lakéknak is hasznos lzleteket
és munkahelyeket. A madridi gazdasagi Osszefliggés mellett a budapesti lakossagmegtarté hatas kiilon
bizonyitando. [4]

A belvarosi lakék érdeke nem mérhetd csak szallashelyszammal. A helyi kereset, szolgaltatas, lakhatasi koltség
és kornyezeti terhelés egyiittes valtozasa mutathatja meg, hogy a turizmus sz(ikitése segiti-e a belvarosban
maradast, vagy tovabbi megélhetési és szolgaltatasi nehézséget okoz.

7 A budapesti turisztikai veszteség

A KSH adatai a VI. keriileti forgalom visszaesésérol

A KSH 2026 elsé nyolc hénapjaban a VI. keriiletben 1 396 093 vendégéjszakat mért, az el6z6 év azonos
id6szakanak 2 041 968 éjszakajanal 645 875-tel, 31,6%-kal kevesebbet. A kilfoldi forgalom szallastipusonként
az alabbi tablazatban szerepel. [40]

Kiilféldi vendégéjszakak 2025 2026
januar-augusztus

VI. keriilet: magan- és egyéb szallashelyek 870 781 22029
VI. keriilet: szallodak 923819 1058 164
VI. kertilet: panzidk 28 365 107 386
VI. kerilet: minden szallastipus 1883 686 1282 681
Budapest: minden szallastipus 10 065 076 9884 474
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A VI. kerlileti magan- és egyéb szallashelyeken a kiilfoldi vendégéjszakak 848 752-vel (97,5%) csokkentek, a
szallodakban 134 345-tel, a panzidkban 79 021-gyel néttek. Budapest VI. keriiletén kiviil e forgalom 420 403-
mal (5,1%) nétt, a VI. kertiletben 601 005-tel (31,9%), Budapest 6sszesen 180 602-vel (1,8%) csokkent. Az
osszevetés mindkét év janudr-augusztusara, minden szallastipusra vonatkozik. [40]

A févarosbdl netté elmaradé vendégéjszakak

A VL. kerlileti tiltdshoz kapcsolédd netté budapesti kiesés a KSH adataibél megalapozottan becsiilhetd: 2026
janudr-augusztusaban mintegy 443 ezer, egész évre varhatdan 670-700 ezer vendégéjszaka. A becslés szamol
a mas budapesti szallashelyeken megmaradt forgalommal, az arfolyamvaltozassal és a kérnyezé turisztikai
piacok alakulasaval. A szamitas az oktober 2-an elérhetd, a fenti tablazat az oktéber 7-én ellen6rzott, frissitett
KSH-adatokon alapul. [32, 40]

A tiltas lakhatasi eredménye nem mutathaté ki

Nyilvanos adatokbdl nem mutathaté ki a terézvarosi tiltasnak tulajdonithaté lakbér- vagy
ingatlanarvaltozas. [36-39, 60-61] Allaspontunk szerint enyhébb szigoritastél a teljes tiltasnal is kisebb
lakhatasi hatas varhato. Tovabbi korlatozas el6tt részletes, nyilvanos médszertana kutatasnak kell 6sszevetnie
a varhaté lakhatasi eredményt a tarsadalmi és gazdasagi koltségekkel.

A Median felmérése szerint a lakossag nem tamogatta a teljes tiltast

A Median 2024. szeptember 23-26-i reprezentativ felmérésében a VI. kerlleti lakossag tobbsége szigoritasi
lehetéség mellett nem tamogatta a teljes tiltast: 57% szigortbb, 19% valtozatlan feltétel(i miikodést (Gsszesen
76%), 21% tiltast valasztott. A vizsgalt bels6keruleti lakossag egészében: szigoritas tiltas nélkial 60%,
valtozatlan mukodés 21%, tiltas 12%. [42-43]

Ugyanezen felmérés tényleges szavazasi kérdésénél (két valaszlehetdség) a VI. kertletben 46% ellenezte, 45%
tdmogatta a tiltast, 9% bizonytalan volt. A szoros eredmény nem mutatott tébbségi tAmogatast. A kerlileti
véleménynyilvanité szavazas részvétele 20,52% volt, 3265 igennel és 2818 nemmel; a tavolmaradok
allaspontja ebbdl nem allapithatdé meg. [41-43, 45]

A reprezentativ felmérésben jelzett igény indokolja a szabalyozott miikodés fenntartasanak vizsgalatat és a
lakék nyugalmat védé célzott elbirasok, valamint az ellenérzés erésitését.
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A VI. keriileti tiltas becsiilt budapesti hatasai
A 2026. oktdber 2-an elérhet6 KSH-adatok alapjan

Budapest kiilfoldi vendégéjszakdinak valtozasa

2026. januar-augusztus A f6 valtozasok becsllt hatasa

Megfigyelt teljes budapesti valtozas

—185 990 kulfdldi éjszaka (—1,85%)

—414 254
—-278 757

VI. kerUleti tiltas
Forint er6sodése

+382 450

Regionalis trend

Egyéb tényezdk +124 571

—-400 —-200 0 +200 +400
Hatés a kilfoldi vendégéjszakakra, ezer éjszaka

Negativ érték: csdkkenés. Pozitiv érték: ndvekedés.
A nettd hidny a helyi tipusvaltast és a mas keriiletben megtartott forgalmat is figyelembe veszi.
Egyéb tényezdk: onallénak feltételezett VI. kerileti hotelbdvilés.

VI. KERULETI TILTAS

Becsllt nettd budapesti elmaradés ¢ 2026. januar-augusztus

—-414 254 —-442 603

Kulfoldi vendégéjszaka Osszes vendégéjszaka

A maganszallashelyi kilfoldi hiany felosztasa

Magan- és egyéb szdllashelyek egydtt ¢ janudr-augusztus
@ Elmarad Budapesten

t 414 254 éjszaka - 48,3%
@ VI. kerileti tipusvaltas
58 eze 112 499 éjszaka - 13,1%
@ Mas kerileti maganszallashely
T 110 187 éjszaka - 12,8%
@ Mas budapesti széllastipus
220 745 éjszaka * 25,7%

Becsllt megoszlas; a tanulmany nem kéveti egyenként a vendégek mozgasat.

éjszaka

2026. TELJES EV « ELOREJELZES

_670_700 ezer Osszes vendégéjszaka

Ebbdl kiilfoldi: 627-655 ezer

Fébb gazdasagi hatasok Milliérd forint
Becsult elmaradas Jan.-aug. Teljes év
Bruttd szallasdij -6,33 -(9,56-9,99)
Kulfoldi turistakoltés -(17,4-21,9) -(26,3-34,7)
Utazasexport -(15,7-19,8) -(23,7-31,3)
Kozvetlen hozzaadott érték -(8,0-10,2) -(12,2-16,1)

A sorok nem adhaték ossze. A feltlintetett hatdsok becslések.
Adoéérték januar-augusztusra, millié forint
VI. kerlleti IFA: —(433,7-455,4), mentességek eldtt

Turizmusfejlesztési hozzéjarulds: —(241,1-253,2)

Forras: Hanti Gergely tanulmanya (2026. oktéber 2.).

Az 4bra az érdekvédelmi szervezetek szamara atdolgozva.

A tanulmany adatforrasai: KSH GB2012; MNB; MTU; NAV; Terézvaros.

A budapesti vendégéjszakak a KSH havi adataibdl szarmaznak.

Az egész éves adatok elérejelzések.

Orszagos becslés: nem szamol a mas magyar Gti célokhoz atkertld forgalommal.

A tanulmany elérhetdsége: https://bnbinfo.hu/VI_kerulet_tiltas_hatas_becsles-Hanti_Gergely.pdf

1. abra. A turisztikai kiesés becslése az oktdber 2-an elérhets KSH-adatok alapjan [32]. Az egész éves szamok becslések; a frissitett KSH-
adatok az el6z6 tablazatban szerepelnek.
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A jogszer( forgalom megorzésének feltételei

A 2026. januar 1-jétél hatalyos VI. keriileti nullanapos tiltds alkalmazkodasra kényszeritette a meglévé
szolgaltatokat. [29] A februari kerileti beszdmoldé panziéva alakulast, engedély-visszaadast, kivarast,
szabalytalan miikodés miatti eljarast és tartds bérbeadast rogzitett. [30]

A kényszer(i alkalmazkodas utan a vendégéjszakdk egy része nem veszett el azonnal. Az engedély és
adatszolgaltatas nélkili mikodés csokkenti a hivatalos turisztikai statisztikdk lefedettségét; a jogszerd(
tipusvaltas forgalma jelentheté, de a vendég altal nem igényelt tébbletszolgaltatast kivanhat. Atmeneti
bezaraskor az ingatlan turisztikai jovedelem és tobbletlakhatas nélkiil Gresen maradhat.

Turisztikai szakmai tévatnak tartjuk a kényszer(i atalakulast, bezarast és szabdlytalan tovabbm(ikédést.
Végleges bezarassal vallalkozasi érték és munkahelyek veszhetnek el. A szabalyozas 6rizze meg a meglévé
szolgéltaték jogszerd, kiszamithaté miikodését.

A keriileti bizonytalansag a teljes budapesti piacot terheli

A kerlletenként eltérd, UGjra valtoztathatd napkorlatok novelik a tobbéves foglalasi, foglalkoztatasi és
beruhazasi dontések koltségét, nehezitik a vendégeknek attekintheté kinalatot, csokkenthetik Budapest
turisztikai versenyképességét. A felhatalmazas hatalyon kivil helyezésével a mar elfogadott napkorlatok
alkalmazhatosagat is rendezni kell.

Az arfolyam és az adatellendrzés miatt tovabbi veszteség varhato

Valtozatlan forintaraknal a forinter6sodés euréban dragitja Budapestet. A KSH- és arfolyamadatokon alapulé
becslés mintegy 9,5%-0s dragulas miatt koriilbelll 279 ezer kilfoldi vendégéjszaka elmaradasaval szamol, a VI.
keriileti tiltas kiesésén feliil. Allaspontunk szerint ezért kiildndsen indokolt keriilni a jogszer( kinalat
szabalyozas okozta tovabbi veszteségét. [32, 10-11. o.]

A 2026. majus 20-t6l alkalmazandd (EU) 2024/1028 rendelet platformadatai segitik az engedély nélkiili
szolgaltaték azonositasat; alkalmazasa becslések szerint a budapesti magan- és egyéb szallashely-kinalat 15-
33%-at érintheti. A visszaszoritdas a VI. kerilleti engedély nélkiil tovabb mukoédéket is eléri; korabban
megmaradt forgalmuk kieshet. A nem jelentett forgalom visszaesését az NTAK és a KSH nem mutatja meg
teljesen, mikézben tényleges varosi koltésveszteséget jelenthet. [19, 33]

Tamogatjuk a szabalytalan mikodés visszaszoritasat; turisztikai hatasat a jogszerd VI. kerlleti kapacitas
helyredllitasa ellenstlyozhatja. Ez a vendégek igényeinek megfelelé kategéridban 6rizheti meg a kinalatot;
versenyképes, szabalyos budapesti alternativat kell biztositani.

Napkorlatozas helyett az egytittélési el6irasokat, az ellendrzést és a szabalyos szolgaltatok versenyképességét
kell erésiteni.

A jogorvoslatok lezarasaig is sziikséges a rendezés

Az Alkotmanybirdsag elétt tobb alkotmanyjogi panasz tdmadja a VI. kerlleti nullanapos tiltast; a
IV/00836/2026. és 1V/01038/2026. ligy nyilvanos adatlapjan az ellenérzéskor nem szerepelt lezaré dontés. A
kozigazgatasi birdsagon is tobb eljaras van folyamatban az tigyben. [57-58]

Az unios jog érvényesitése a hazai eljarasokban, a jogorvoslatok lezarasa el6tt is felmertlhet. Ide tartozik az
unios joggal valé 6sszhang vizsgalata és szlikség esetén el6zetes dontéshozatali eljaras kezdeményezése. [17-
18, 59]

Meggy6z6désiink, hogy a teljes tiltas elleni alapjogi és unids jogi kifogasoknak helyt kell adni; a jogorvoslatban
jogsértés megallapitasat varjuk. A beadvanyok elbirdldsanak, az eljarasok lezarasanak idejét nem
befolyasolhatjuk. Kedvezé dontés rendezhetné a helyzetet, de addig a szolgaltatok tovabbra is viselik a
korlatozas kovetkezményeit.

A jogvita elhlGzédasaval né a vallalkozasi érték, a munkahelyek, a turistakoltés és a kdzbevételek vesztesége.
Az elveszett muakodési id6t kedvezd itélet sem poétolja. A felhatalmazas és a meglévé napkorlatok
megszilintetését ezért a jogorvoslatok lezarasatél fliggetlendl, mielébb kérjiik.
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8 Az 6nkormanyzati szabalyozas hatarainak tisztazasa

A szdllashely-nyilvantartas, az épitésjogi rendeltetés, a helyi épitési szabalyzat és a teleplilésképi eljaras
kapcsolatat orszagosan egyértelmien rendezni kell. A napkorlatok megsziintetése 6nmagaban nem teremt
kiszamithaté mikodési kornyezetet.

Nem elfogadhaté, hogy egyes ©Onkormanyzatok a lakdsban m(kodé maganszallashely-szolgaltatast
onmagaban rendeltetésmoddositasnak tekintik, teleplilésképi eljarast kovetelnek meg vagy helyi épitési
szabalyokkal korlatozzak, mig mas telepiiléseken ugyanehhez a tevékenységhez ilyen kdvetelmények nem
kapcsolédnak.

A hasznositas modja és az épitésjogi rendeltetés nem azonos

A TEKA kiildnbséget tesz a lakas és a szallas jellegli rendeltetés kozott. E kategoridk létezésébdl azonban
onmagaban nem kovetkezik, hogy a lakds maganszallashelyként torténd hasznositasa megvaltoztatja
épitésjogi rendeltetését. A rendeltetési kategoridk elkiilonitése és a rendeltetésmoddositas feltételeinek
meghatarozasa két kilon kérdés. [50]

A maganszallashely a szallashely-szolgaltatas jogszabalyi kategoridja. A kereskedelmi térvény lakas, tduld,
emberi tartézkodasra alkalmas gazdasagi éplilet vagy ezek lehatarolt részének ilyen céli hasznositasat is
lehet6vé teszi. Allaspontunk szerint e hasznositasi modot vilagosan el kell valasztani az ingatlan épitésjogi
rendeltetésétdl. [1-2]

Allaspontunk szerint a lakas hasznalati célja attél nem valtozik meg, hogy a tulajdonos vagy hosszu tava
bérl6 helyett rovidebb idére érkezé vendég hasznalja. A lakds ugyanazokat az alapvetd lakasfunkciokat
biztositja. A hasznalé személye, a tartozkodas idétartama és jogcime, valamint a hasznositas Uzleti jellege
6nmagaban nem valtoztatja meg az épitésjogi hasznalati célt.

A lakas lehatarolt része is mikodhet maganszallashelyként, mikdzben a tobbi rész a tulajdonos lakhatasat
szolgdlja; ugyanaz a lakas az év sordn hosszabb és rovidebb tartézkodasra is hasznosithatd. [1-2] Az
automatikus rendeltetésmodositas értelmezése ezért nehezen kezelheté kovetkezményekhez vezetne a
teleplilésképi eljarasban, az ingatlan-nyilvantartasban, a tarsashazi alapité okiratnal és a szallas jelleg(
rendeltetés épitési kovetelményeinek alkalmazasakor.

A soproni példa és a kuriai dontések jelentdsége

Sopronban a jegyz6 egy tarsashazi lakas maganszallashelyének nyilvantartasba vétele utan telepiilésképi
eljarast folytatott le. A hatdsag a hasznalatot lakasbol szallasra torténé rendeltetésmaodositasnak minésitette,
majd a szallashelyhasznalat megsziintetésére és birsagfizetésre kotelezte a tulajdonosokat. [48, indokolas 14-
15. pont]

Az Ugybdl kiinduld 14/2024. kariai jogegységi hatarozat azt tisztazta, hogy ha rendeltetésmédositas térténik,
olyan altaldnos szabalyt, amely minden lakas maganszallashelyként torténd hasznositasat automatikusan
rendeltetésmoédositasnak mindsiti. Kiilon kérdés tehat, hogy tortént-e rendeltetésméddositas, és hogy ilyen
esetben milyen kévetelmények alkalmazanddk. [48, indokolas 28., 32-34. pont]

A jogegységi hatarozat meghaladta a Kfv.IV.37.829/2020/7. szamua, 2021. februar 2-4n hozott itélet
allaspontjat; arra tébbé nem lehet kételezé erejliként hivatkozni. Ez a valtozas is indokolja az orszagos
szabalyozas és a hatdsagi gyakorlat egyértelm(i rendezését. [48-49]

Az 6nkormanyzati kovetelmények hatarai

A TEKA a telepiiléskdzponti vegyes teriileten kiildn szabalyozza a lakéépiileten belilli szallas jellegii
rendeltetést, 14. § (4) bekezdése pedig altalanos helyi szabalyozasi lehetéséget ad. A specialis szabaly nem
zarja ki mas 6vezetekben az 6nkormanyzati feltételszabast. A helyi kdvetelményeknek azonban az orszagos
felhatalmazas, a sziikségesség és az aranyossag keretei kozott kell maradniuk. [17-18, 50-51]
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A jelenlegi bir6i gyakorlat a lakasban muikodd szallashelyekre is alkalmazhatonak tekint helyi épitési
kovetelményeket. [55-56] Szervezeteink ezért orszagos jogszabalyi pontositast kérnek a hasznositasi mod és
az épitésjogi rendeltetés elhatarolasara. Siirgésen felll kell vizsgalni a lakadsban m(ikédé szallashelyet kizaré
vagy meglévé épliletben gyakorlatilag teljesithetetlen helyi el6irasokat: van-e megfelelé jogalapjuk, valéban
épitési vagy teleplilésképi célt szolgalnak-e, és elérhet6-e céljuk kevésbé korlatozé eszkdzzel.

A régen miik6do szallashelyek helyzetét is rendezni kell

Kilon rendezend6 a korabban nyilvantartasba vett, tobb mint egy vagy harom éve mikodé szallashelyek
helyzete. A bejelentés poétlasdnak, a tilrelmi idének, a szankciondlasnak és a nyilvantartasi dontés
felllvizsgalatanak eltéré, elére megismerheté szabalyai és hatarid6i vegyék figyelembe a jéhiszemien
megszerzett és gyakorolt jogokat. Az idémulas nem ad automatikus mentességet vagy korlatlan birsagolasi,
dontés-visszavonasi lehetdséget; régi formai hianybdl sem kovetkezik automatikus bezaras. [51-54]

Egyértelm(i orszagos szabalyozast kériink

A szabalyozas vildgosan valassza el a lakds hasznositdsdnak moédjat az épitésjogi rendeltetésétél. A
maganszallashely-szolgaltatas megkezdése 6nmagaban ne eredményezzen rendeltetésmodositasi vagy
telepiilésképi eljarasi kotelezettséget. Orszagosan hatarozzak meg, milyen tényleges hasznalatvaltozas jelent
rendeltetésmodositast, és hol hizoédnak a helyi épitési és telepilésképi szabalyozas hatarai.

A jogszabalyi pontositast egységes hatdsagi Gtmutatd, atmeneti szabalyok és a helyi rendeletek torvényességi
ellendrzése kisérje. A nyilvantartasi, épitési és teleplilésképi eljaras miikédjon 6sszehangoltan, a meglévé
jogszerd szallashelyek védelmével és az unios kovetelmények betartasaval. Az orszagos keret mas helyi
eszkozzel se legyen megkertilhetd. [17-18, 51-54]

9 Az elokészités eredményei
Az el6készités iddigénye és jogi garanciai

Az egyéves, Budapest egészére kiterjed6, 2027. december 31-ig tartdé el6készités munkaigényét a
nyilvantartasok Osszekapcsolasa, a lakasallomany helyi felmérése, a hasznositasi koltségek értékelése és a
szakmai egyeztetés adja. Az (j belépés korlatozasa mellett biztositandd a meglévd jogszerl vallalkozasok
tervezheté muakodése. [1]

Az dtmeneti szabalyok és ligyek rendezése a kihirdetett korlatok alkalmazhatosaganak megsziintetését és a
meglévd szallashelyek jogszer miikodésének helyreallitisat is biztositsa. [1, 16, 29]

A 8. fejezet jogi bizonytalansagainak gyors feloldasat a moratérium alatti vizsgalatokkal parhuzamosan kell
megkezdeni, unids 6sszhangban. A napkorlatozas mas helyi jogi eszkzzel se legyen visszaallithato. [17-19]

A szakért6éi munka eredményei

Lakéteriilet és hasznalati rugalmassag. Ingatlanonkénti adatbazis rogzitse az eredeti és jelenlegi funkciét, a
lekotott lakoteriiletet, a hasznalatvaltas koltségét és az (j fejlesztések igényét, a helyi lakhatasi hiannyal
egyltt értékelve.

Hasznosithato iires lakasok és programkoltség. Tulajdonosi és helyszini mintaval vizsgalandok az lresség
okai, a ténylegesen bevonhaté lakdsok és tartds bérbeadasuk feltételei; a felljitds, garancia és kezelés
koltsége; a tulajdonosi biztonsag, ad66sztonzdék és az lireslakas-adé bevételének felhasznalasa.

Haztartasi és turisztikai mérleg. Egyiitt becsiilendd a lakhatasi kiadasok utdn megmaradé havi jévedelem, a
munkahelyek és szolgdltatasok elérhet6sége. A vendégkereslet atrendezédésébdl kilonitendé el a
Budapestrél és Magyarorszagrol ténylegesen elvesz6 koltés, valamint az export- és adébevételi hatas.

Nyilvanos hatasvizsgalat és unidés megfelelés. A jogszabalytervezetek indokoldsa igazolja a helyi
szlikségességet, aranyossagot, a kevésbé korlatozé megoldasok vizsgalatat, végrehajthatdsagot és megfelelést
a hatalyos unids iranyelveknek és rendeleteknek. Dontés el6tt kozzéteenddk az adatforrasok, Osszesitett
alapadatok, az adatallomany koére és idészaka, a moddszertan, szamitasi feltevések és bizonytalansagok;
flggetlen szakértSk és érintettek is ellenérizhessék a lakhatasi eredményt és tarsadalmi mérleget. [17-19]
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Onkormanyzati hataskorok és meglévé szallashelyek. A rendeltetésvaltozas, telepiilésképi eljaras és helyi
épitési szabalyzatok alkalmazasanak kilon jogi felmérése eredményezzen konkrét jogszabaly-modositasi és
atmeneti szovegeket, egységes hatdsagi Utmutatot.

K6z6s mércével, minden valtozatnal az uniés adatellenérzés hatasaval egyitt értékelend6é az reslakas-
program, a tényleges lakéteriilet-veszteség kezelése, a magan- és egyéb szallashelyek korlatozasa, valamint a
tovabbi korlatozas nélkiili jogszerd miikodés. A megalapozott budapesti szabalyozas 2027 végére legyen
elkészithetd.

Az el6készités kapcsolja O0ssze a lakaskutatok, demografusok, kézgazdaszok és jogi szakérték munkajat a
turisztikai és dnkormanyzati szerepl6k, valamint a lakok tapasztalataival. Az Gj szabalyozas eléfeltétele legyen
az elegendd, transzparens és ellenérizhetd lakhatasi adat, amely nélkil nem hozhaté felelés korlatozo déntés.
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Szamitasi melléklet a koltés és a kozbevételek nagysagrendjérol

A szamitasi feltevéseken alapul6 példak a kdzpénziigyi sulyt szemléltetik; nem helyettesitik a netté budapesti
hatasbecslést.

A ténylegesen elvesz6 koltés meghatarozasa

Lakasonként havi 3-4 milli6 Ft vendégkoltést feltételezve a 7500 szabalyos lakas évi 270-360 milliard Ft
forgalmat képviselne. Ha 25%-a megszlinne, a tobbi pedig mas févarosi szallashelyen megmaradna, a varosi
koltésveszteség 67,5-90 millidard Ft lenne. A tényleges arany a vendégkor, arszint, szezon és alternativ
kapacitas alapjan hatarozandé meg.

Afa és munkahoz kapcsol6dé kozterhek

Feltevések: a brutté koltés felére 5%-os, felére 27%-os afa; az afa nélkiili forgalom 25%-a teljes munkaltatoi
bérkoltség. Kedvezmények nélkil: 15% szja, 18,5% munkavallaléi jarulék, 13% munkaltatéi szocidlis
hozzajarulas. A kiadasok és bérkoltség dsszetétele feltételezés. [22-23]

Tétel Havi 6sszeg egy lakas vendégeire
A koltés afatartalma 390-520 ezer Ft
A kapcsolodo bérkoltség kozterhei 268-358 ezer Ft
Egyltt, e feltételezésekkel 659-878 ezer Ft

Az afatartalom: koltés x [0,5 x 5/105 + 0,5 x 27/127]. A bér kézterhe: afa nélkili koltés x 25% x 46,5/113. A
teljes bérkoltség tartalmazza a munkaltatéi terhet, ezért az nem szerepel kétszer.

A forgalom és kapcsolodo foglalkoztatas 25%-os tényleges megszlinése lakasonként évi 1,98-2,64 millié Ft, a
7500 lakasnal 14,8-19,8 milliard Ft kozteher-kiesést jelentene. A netté eredményhez figyelembe veendék az
adokedvezmények, eltéré ad6zasi formak, Gj foglalkoztatas és tartds lakashasznalat bevételei.

A budapesti GDP-hozzajarulas nagysagrendje

A kozelitdé becslés: orszagos turisztikai GDP-hozzajarulas x Budapest vendégéjszaka-részesedése / Budapest
GDP-részesedése. A 2024-es KSH-aranyok: 36,6% (16,434 / 44,868 milli6 vendégéjszaka), illetve 38,9%
(31 703,324 / 81 447,664 milliard Ft GDP). Eredmény: mintegy 12,7%. [21, 25-26]

A koltés, hozzaadott érték és addbevétel 6sszefligg, nem dsszeadhatd. NAV- és KSH-adatokkal elkészitendé az
intézkedések teljes netto6 tarsadalmi és koltségvetési mérlege.
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Hivatkozasok és szamitasi megjegyzések

Forrasellenérzés: 2026. oktober 6-7.; kiadas: 2026. oktober 7. A szervezeti javaslatokat, nemzetkozi
kutatasokat és a KSH szobafoglaltsagi, vendégforgalmi adatait ellenériztiik. A becslések és szamitasi feltevések
nem mért adatok. A nemzetkézi eredmények szakmai tAmpontok; budapesti szazalékos elérejelzéshez helyi
vizsgalat kell.

from a policy change. CEU doktori értekezés.
10] IMF_(2021): Affordable Rental Housing: Making It Part of Furope's Recovery. Departmental Paper. Barron és
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12] Segl, M. (2020): The impact of taxing vacancy on housing markets: Evidence from France. Journal of Public
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34] Marsella, Alexander (2026): Short-Term Rental Restrictions and Rents: Evidence from New York City. SSRN 7341298.
Kozzétéve: augusztus 25.; frissitve: augusztus 29. Munkatanulmany.

Airbnb-elemzései mlatt Sa tokozlemeny és hattéranyag, 1-3. és 10. oldal. A kbézlemény nyilvadnos ismertetése: Mfor,
2026. szeptember 22.

vendégéjszakak; Budapest és VI. kerilet, szallashgus szerint, 2025 és 2026 januar- augusztusa A havi darabszamu adatok
Osszege. Budapest a VI. kerilet nélkiil: 2025-ben 8 181 390, 2026-ban 8 601 793 kiilféldi vendégéjszaka; a févarosi és a
VL. keriileti 6sszesen kiilonbsége. Adatfrissités: 2026. szeptember 30.; ellendrizve: 2026. oktéber 7.

datatvetelre éplilnek; a magan- és egyéb szallashelyekre is kiterjednek. A targyhaw mUkodd kapacitas fogalma.
Ellendrizve: 2026. oktober 6.

kérdésének 45:46-o0s eredményét régzitd hozzaszolas
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https://www.mnb.hu/letoltes/lakaspiaci-jelentes-2020-junius-hu.pdf
https://www.mnb.hu/letoltes/lakaspiaci-jelentes-2020-junius-hu.pdf

keruletcsogortok, a kozles nem kiiloniti el a VI. kerlileti tiltads 6nalld hatasat EIIenorlzve 2026. oktéber 7.

Allomanyi kiindulé adatok: KSH, 2022. évi népszamlalas, 167 ezer nem lakott budapesti lakas; havi 7500,
NTAK-ban jelentd, szabalyosan mikoddé révid tava lakas. A turistakoltésre és a kapcsolédd kozterhekre
vonatkozo példak kiilon szamitasi feltevések.
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