jegyzet

Rovid tavia szallashely-
szolgaltatas: egy szallas-
helynek a nemzeti jog
altal részletesebben
meghatarozott, dijazas
ellenében hivatassze-
riien vagy nem hivatas-
szeriien, rendszeresen
vagy eseti alapon
torténd rovid tava
bérbeadasa (EU
2024/1028 rendelet).

Turisztikai szallashe-
lyek: a kereskedelmi
(szalloda, panzio,
kemping, tidiill6haz
telep, kozosségi szallas-
hely), illetve a magan-
és egyéb szallashelyek
(szallashely-szolgaltatas
céljara hasznositott,

az el6bbi szallastipusba
nem tartozo, nem kiza-
rolag szallashely-
szolgaltatas rendeltetés-
sel létesitett 6nallo
épiilet vagy annak leha-
tarolt része) osszessége
(KSH).

Maganszallashely:

az a nem kizarolag
szallashely-szolgaltatas
folytatasa céljabol,
maganszemély vagy
egyéni vallalkozo altal
hasznositott lakas,
iidiil6 vagy emberi
tartézkodasra alkalmas
gazdasagi épiilet, illetve
azok egy lehatarolt rész-
ének és hozzatartozo
teriiletének hasznosi-
tasa, ahol a szobak
szama legfeljebb nyolc
darab, és az agyak
szama legfeljebb tizen-
hat darab (2005. évi
CLXIV. torvény).

KEPVISELOI INFORMACIOS SZOLGALAT

ROVID TAVU SZALLASKIADAS

A kormany T/9719, illetve T/9724 szdamu torvényjavaslata a rovid
tavu szallaskiadas szabdlyozasa érdekében modositani kivdanja
a kereskedelemrol szolo 2005. évi CLXIV . és a személyi jovedelem-
adorol szolo 1995. évi CXVII. torvényt. Az Infojegyzet ennek kap-
csan szabdlyozdsi oldalrol mutatja be a kérdést.

Bevezetés

A rovid tava szallaskiadas nem csak turizmus szakpolitikai, hanem
lakhatasi és urbanisztikai kérdés is. Ez a szallastipus — pl. az Airbnb-n
keresztiil — az elmult évtizedben nagymértékben formalta a telepiilések,
els6ésorban a nagyvarosok turizmusat és bels6 szerkezetét. A dinamiku-
san novekvo turisztikai kereslet miatt tért nyertek az olyan online plat-
formok, amelyeken keresztiil rovid tavra adnak ki turistaknak lakasokat.
Ezek az ingatlanok kikeriiltek az albérleti piacrdl, és igy hozzajarulnak
a lakhatasi valsaghoz, illetve az ingatlanarak novekedéséhez. Az érintett
telepiiléseken a tényleges lakonépesség szama csokkent és dzsentrifika-
ci6 (a fogalommeghatarozasért lasd: Tomay—Orban 2024) kezd6dott
meg: azaz a magasabb tarsadalmi-gazdasagi statuszu rétegek ingatlant
vasarolnak a varos olyan teriiletén, amelyet korabban alacsonyabb
statusza rétegek foglaltak el. Ez a szallaskiadasi forma sok orszagban
szabalyozatlan, amely lehetdséget ad az adoelkertilésre is (Fényes 2023,
valaszonline.hu, 2024.08.21.). A problémak kezelésére tobb orszag,
illetve varos is korlatozoé intézkedéseket vezetett be. Ugyanakkor sokan
keriilik a hoteleket ¢és kifejezetten maganszallasokat keresnek
(portfolio.hu, 2024.10.21.).

AZ EUROPAI UNIOS SZABALYOZAS

Az Eurépai Unié Birésaga itéletében (62018CJ0724) rogzitette, hogy
a rovid tavu szallashely-szolgaltatasok korlatozésa a hosszu tava bérbe-
adasra szant lakasok hidnyaval szembeni kiizdelem érdekében olyan
kozérdeken alapuld kényszeritd indokot képez, amely igazolja az ilyen
szabalyozast.

Az Europai Parlament és a Tanacs 2022/2065 rendelete (2022. oktdber
19.) (DSA Rendelet) meghatarozza a kozvetité szolgaltatasokat nytjtd
szolgaltatok felelosségeit, amelyek tobbek kozott az online szallaskoz-
vetitd platformokra is vonatkoznak. A szabalyozast a magyar jogrendbe
a2023. évi CIV. toérvény iltetett at. (Lasd: 2024/1. Infojegyzet.)

Az Europai Parlament és a Tanacs (EU) 2024/1028 rendeletének (2024.
aprilis 11.) (STR Rendelet) célja a rovid tavu szallashely-szolgaltatasok
atlathatosdganak novelése. A rovid tava szallaskiaddssal foglalkozo
platformok szdmara adatmegosztasi kotelezettséget ir eld, raadasul a

platformoknak ellendérizni kell a feltoltott adatok pontossagat.
A tagallamoknak egyszerii online regisztraciot kell bevezetni, beavat-
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https://www.airbnb.hu/
https://real.mtak.hu/195224/
https://arsboni.hu/az-airbnb-tundoklese-es-bukasa-amit-a-hatasairol-es-a-szabalyozasi-megoldasokrol-tudni-erdemes/
https://www.valaszonline.hu/2024/08/21/turizmus-budapest-airbnb-betiltas-szavazas-lakhatas/
https://www.portfolio.hu/gazdasag/20241021/mtu-elemzes-mit-muvel-az-airbnb-budapest-turizmusaban-717819
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HU/TXT/?uri=CELEX:62018CJ0724
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HU/TXT/?uri=CELEX%3A32022R2065
https://njt.hu/jogszabaly/2023-104-00-00
https://www.parlament.hu/documents/d/guest/infojegyzet_2024_1_online_szallaskozvetites
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HU/TXT/?uri=CELEX:32024R1028
https://www.parlament.hu/web/guest/heti-osszesites-a-benyujtott-onallo-inditvanyokrol?p_p_id=hu_parlament_cms_pair_portlet_PairProxy_INSTANCE_AnUIJksBobhg&p_p_lifecycle=1&p_p_state=normal&p_p_mode=view&p_auth=7JdJDeUR&_hu_parlament_cms_pair_portlet_PairProxy_INSTANCE_AnUIJksBobhg_pairAction=%2Finternet%2Fcplsql%2Fogy_irom.irom_adat%3Fp_ckl%3D42%26p_izon%3D9719
https://www.parlament.hu/web/guest/heti-osszesites-a-benyujtott-onallo-inditvanyokrol?p_p_id=hu_parlament_cms_pair_portlet_PairProxy_INSTANCE_AnUIJksBobhg&p_p_lifecycle=1&p_p_state=normal&p_p_mode=view&p_auth=7JdJDeUR&_hu_parlament_cms_pair_portlet_PairProxy_INSTANCE_AnUIJksBobhg_pairAction=%2Finternet%2Fcplsql%2Fogy_irom.irom_adat%3Fp_ckl%3D42%26p_izon%3D9724
https://njt.hu/jogszabaly/2005-164-00-00.51#CI
https://njt.hu/jogszabaly/1995-117-00-00.206#CI
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HU/TXT/?uri=CELEX:32024R1028
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HU/TXT/?uri=CELEX:32024R1028
https://www.ksh.hu/docs/hun/modsz/tur_modsz.html
https://njt.hu/jogszabaly/2005-164-00-00.51#CI
https://njt.hu/jogszabaly/2005-164-00-00.51#CI

L G e 2024/31.
LI ( Jegy Zet Rovid tava szallaskiadas 2024. oktéber 31.

MUkadé egységek

kozhatnak a regisztracioba, eltavolittathatjak a
nem megfeleld ajanlatokat, vagy pénzbirsagot
szabhatnak ki a platformokra, illetve szallas-
adokra. A tagallamoknak egyetlen digitalis
belépési pontot kell felallitani, ahova a rovid
tavih bérbeadassal foglalkoz6 online platfor-
moknak havonta tovabbitaniuk kell szallashe-
lyenként a tevékenységi adatokat, a szallasado
altal megadott regisztracids szammal, a szallas-
hely pontos cimével és a hirdetés URL-jével

egyluitt.

A rendelet nem érinti a tagallamok azon hatés-
korét, hogy a rovid tava szallashely-szolgalta-
tassal kapcsolatban piacra jutasi kovetelmé-
nyeket fogalmazzanak meg — pl. egészségligyi
¢s biztonsagi kovetelményeket — vagy mennyi-
ségi korlatozasokat hatarozzanak meg.

Az egységesen megbizhatd adatok varhatdéan
tamogatjak a tagallamokat, hogy az unids
joggal 6sszhangban allo szabalyozast dolgoz-
zanak ki. A Birosag itélkezési gyakorlata
egyértelmiivé tette, hogy a tagallamoknak ada-
tok és bizonyitékok alapjan kell megindokol-
niuk a szallasadok piacra jutdsédnak esetleges
korlatozasat.

A rendeletet 2026. majus 20-t0l kell alkal-
mazni.

NEMZETKOZI SZABALYOZASI PELDAK

A talzott mértékii turizmussal (,,overtou-
rism”) kiizd6 varosok eltéré modszerekkel pro-
baljak szabalyozni a rovid tava lakaskiadast.

A leggyakoribb megoldas az id6-, lakas-
és/vagy vendéglimit: Berlinben a sajat otthont
korlatlanul, a masodik lakast maximum ¢&vi
90 napra lehet kiadni. Londonban is évi

1. abra: A magan- és egyéb szallashelyek kapacitasa
Magyarorszagon, 2024. szeptember
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Forras: Infoszolg/KSH 27.2.1.13.

90 nap a felsd limit, és a korlat elérésekor az
Airbnb  rendszere  automatikusan letilt
minden tovabbi foglalast az adott ingatlanra a
kovetkez0 naptari évig. Bécsben 2024.
julius 1-t6l évente max. 90 napra lehet bérbe
adni maganlakast, Pdarizsban elsddleges
lakhely esetén 120 nap a felsd limit. Amszter-
damban évi 30 éjszaka a limit, de egyszerre
maximum 4 fének adhat6é ki. Portugalidban
max. 9 haloszobas lakas adhato ki, egyszerre
legfeljebb 27 fonek. New Yorkban minimum
30 napra lehet lakast kiadni, rovidebb 1d6
esetén a tulajdonosnak a maximum 2 vendég
tartozkodasa alatt jelen kell lenni.

Barcelondban 2028-t6]1 teljesen betiltjak
a rovid tavu lakéskiadast.

Montreal teriileti korlatozast vezetett be: csak
bizonyos varosrészekben lehet rovid tavu
szallasokat kinalni. Athén 3 kozponti keriileté-
ben 2025-t61 legalabb egy évig nem adnak ki
uj engedélyt.

Adminisztrativ  korlatok: Portugdlidban
megtagadjak az 0j engedély kiadasat, ha az
épilet hasznaldinak tobb mint fele tiltakozik,
illetve visszavonjak a mar meglévd engedélyt,
ha ugyanennyien az épiilet rendeltetésszerti
hasznalatat zavard, ismételt és bizonyitott
cselekményekre tesznek panaszt. Amszter-
damban a vendégek érkezése elétt be kell
jelenteni a kiadas tényét az onkormanyzatnak.

Adoézasi  szabalyozas:  Franciaorszagban
2024-ben jelentdsen csokkentették a turisztikai
szallashelyek bérbeadasabol szarmazo bevéte-
lek adokedvezményét. Gordgorszagban 2025-
tdl jelentésen megemelik a rovid tava szallas-
kiadas napi adgjat.

Szankciok: a rovidtavu lakaskiadas szabalyai-
nak megszegését komoly pénzbirsadggal sujt-
hatjak. Bécsben akar 50 ezer eurds, Amszter-
damban akar 21 750 euros birsag szabhato ki,
Németorszagban a szovetségi  allamtol
fiiggben a birsag 50 ezer és 500 ezer eurd
kozott van.

Az Airbnb tobb esetben megegyezett a korma-
nyokkal (pl. Déaniaban, Esztorszagban), hogy
az addadatokért cserébe egyszeriibb jogi
kornyezetet alakitanak ki.



https://airbtics.com/airbnb-rules-in-berlin-germany/
https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jlr-WoZwEntfrGBErahmen
https://www.london.gov.uk/programmes-strategies/housing-and-land/improving-private-rented-sector/guidance-short-term-and-holiday-lets-london
https://www.good-deal.at/at-hu-helyzetkep-2024-06/
https://www.hostaway.com/blog/airbnb-and-short-term-rental-regulations-in-paris/
https://www.amsterdam.nl/en/housing/holiday-rentals/applying-permit/
https://www.amsterdam.nl/en/housing/holiday-rentals/applying-permit/
https://www.portugalbusinessesnews.com/post/what-are-the-new-airbnb-rules-in-portugal-in-2025
https://www.nyc.gov/site/specialenforcement/stay-in-the-know/information-for-hosts.page
https://hu.euronews.com/utazas/2024/07/22/komoly-bevetelkiesestol-tartanak-a-turizmusbol-elok-barcelonaban-a-lakaskiadas-korlatozasa
https://montreal.ca/en/topics/short-term-tourist-rentals
https://www.reuters.com/world/europe/greece-expects-record-tourism-revenues-this-year-minister-says-2024-09-16/
https://www.portugalbusinessesnews.com/post/what-are-the-new-airbnb-rules-in-portugal-in-2025
https://www.amsterdam.nl/en/housing/holiday-rentals/applying-permit/
https://www.amsterdam.nl/en/housing/holiday-rentals/applying-permit/
file://///P21M/GYUJT2/OK/o_INFOSZOLG/CSGY/infojegyzet/turizmus/airbnb/turisztikai%20szálláshelyek%20bérbeadásából%20származó%20bevételek%20adókedvezménye
https://www.reuters.com/world/europe/greece-expects-record-tourism-revenues-this-year-minister-says-2024-09-16/
https://www.good-deal.at/at-hu-helyzetkep-2024-06/
https://www.amsterdam.nl/en/housing/holiday-rentals/applying-permit/
https://www.amsterdam.nl/en/housing/holiday-rentals/applying-permit/
https://www.alloggia.de/airbnb-illegal
https://news.airbnb.com/denmark-approves-forward-thinking-home-sharing-rules-and-simplifies-tax/
https://www.emta.ee/en/news/estonia-and-airbnb-sign-unique-agreement-host-income-taxű
https://www.parlament.hu/infoszolg
https://www.ksh.hu/stadat_files/tur/hu/tur0071.html
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2. abra: Az online platformokon lefoglalt, révid tava
szallashelyeken eltoltott vendégéjszakak szama
Magyarorszagon, milli6 éjszaka
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Az orszag tobbi része

Forrds: Infoszolg/EUROSTAT [tour_ce omnl2] A négy
nagy nemzetkozi platform (Airbnb, Booking, Expedia Group,

Tripadvisor) dltal szolgaltatott adatok.

MAGYAR SZABALYOZAS

Magyarorszagon a kereskedelemrdl szo0lo
2005. évi CLXIV. torvény rogziti, hogy
szallashely-szolgaltatds csak a Kormany
rendeletében meghatarozott, a szallashely-
mindsitésre vonatkoz6 rendelkezések megtar-
tasdval és a kereskedelmi hatosag részére
torténd szallashely-lizemeltetési bejelentést
kovetden folytathatd. A torvény 2020. évi
modositasa lehetdvé tette 2020. augusztus 1-
tél az onkormanyzatok képviseld-testiilete
szamdra, hogy rendeletben allapithassdk meg
a maganszallashelyen és az egyéb szallashe-
lyen az egy naptari éven beliil szallashely-
szolgaltatas céljara felhasznalhaté napok
szamat. Ha nem alkotnak
ilyen  rendeletet, akkor
e  tevékenység  iddbeli
megkotés nélkiil végezhetd.
Az dnkorményzatok szdmara

2021. szeptember

szankciondlasi  jogkort is E—===
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torvénnyel moédositott 2001.
évi CVIIL térvény hatarozza
meg az online szallashely-
kozvetitdk tevékenységének
szabalyait, kizarva a tisztes-
ségtelen szerzddési feltétele-
ket alkalmazasat, eldirva a
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3. abra: A turisztikai szallashelyeken eltoltott
vendégéjszakak szama Magyarorszagon,
milli6 éjszaka
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27,7
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28,0
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21,4

Az orszag tobbi része

. Budapest

Forrds: Infoszolg/ KSH 27.1.1.20.

magyar nyelvi ligyfélszolgalatot és panaszke-
zelési mechanizmust.

A szallaskiadas feltételeit a 239/2009. (X. 20.)
Korm. rendelet szabalyozza.

Jelenleg a fizetdvendéglatd tevékenységet
folytatd maganszemély tételes atalanyadoja-
nak évi Osszege szobanként 38 400 forint
(1995. évi CXVIL toérvény).

A févérosi onkormanyzatok koziil az V. kerii-
let az Epitési Szabalyzatiban hatarozta meg,
hogy egyéb széllashely vagy maganszallashely
onallé rendeltetési egységek darabszama
meglévd lakoépiileten belill nem haladhatja
meg az Osszes Onallo rendeltetési egység
darabszaménak 5 szazalékat.

4. abra: A vendégéjszakak szamanak ardanya a magan- és egyéb szallashelyeken
Budapest V-VIII. keriiletekben a tobbi keriilethez képest

2024. szeptember
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Forras: Infoszolg/ KSH Tajékoztatdsi adatbdzis, Turisztikai szallashelyek vendégforgalma
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jegyzet

Budapest VI. keriiletében 2024 szeptemberében
helyi ligydontd szavazast tartottak az Airbnb-
tipusu szallashelyek betiltdsarol, ahol a betiltas
mellett voksolt a tobbség. Ennek kovetkeztében
az onkormanyzat oktober 31-én rendeletben
tiltotta be a rovid tavu lakaskiadast a kertiletben,
2026. januar 1-t61 (vg.hu, 2024.10.31.).

Nagy Marton nemzetgazdasagi miniszter
szerint az Airbnb-kérdés lakhatasi kérdés.
A kormany uj gazdasédgpolitikai akcidterve a
maganszallashely-szolgaltatas  feltételeinek
szigoritasat is célul tlizte ki.

A hazai szakmai szervezetek elutasitjak a rovid

Rovid tava szallaskiadas

allaspontjuk szerint elsdsorban a févarosban,
annak is csak a belso kertileteiben jelent prob-
Iémat. Javaslatuk Budapestre sz6lo, 2026.
januar 1-ig tartd engedélyezési moratoriumot
tartalmaz. Azt ajanljak, hogy a korabban
kiadott, vagy mar engedélyezés alatt 1évo
mikddési engedélyekkel tovabb lehessen
szolgaltatni. Szorgalmazzak, hogy késziiljon
egy részletes hatastanulmany a kérdésrol,
s ennek alapjan majd egy szabalyozas, amely-
nél a rovid tava lakéaskiadas korlatozasa Buda-
pestre szoritkozzon. Témogatjak az atalany-
ado6zasi forma megtartasat, elismerve, hogy az
addé mértékét és szamitasi modjat felil kell

tava

lakaskiadas

teljes betiltasat, amely vizsgalni.

Forrasok:

2001. évi CVIIL. toérvény az elektronikus kereskedelmi szolgaltatasok, valamint az informacios tarsada-
lommal 6sszefliggd szolgaltatasok egyes kérdéseirdl

2005. évi CLXIV. torvény a kereskedelemrol

2020. évi XCVL. térvény a rovid tava szallashelykiadassal 6sszefiiggd egyes torvények modositasarol

2023. évi CIV. torvény az internetes kdzvetitd szolgaltatasok egyes szabalyairol

2024. évi XXXI. torvény a magyar fogyasztok és vallalkozasok érdekében torténd fellépésrol

239/2009. (X. 20.) Korm. rendelet a szallashely-szolgaltatasi tevékenység folytatasanak részletes
feltételeirdl és a szallashely-lizemeltetési engedély kiadasanak rendjérdl

Az Eur6pai Uni6 Birdsaga. A Birosag itélete (nagytanacs), 2020. szeptember 22. Cali Apartments SCI
és HX kontra Procureur général pres la cour d'appel de Paris és Ville de Paris. 62018CJ0724,
ECLI:EU:C:2020:743

Az Europai Parlament és a Tanacs (EU) 2022/2065 rendelete (2022. oktober 19.) a digitalis szolgalta-
tasok egységes piacarol és a 2000/31/EK iranyelv modositasardl (digitalis szolgaltatasokrol sz616 ren-
delet)

Az Eurdpai Parlament és a Tanéacs (EU) 2024/1028 rendelete (2024. aprilis 11.) a rovid tava szallashely-
szolgaltatasokkal kapcsolatos adatgytijtésrdl és -megosztasrol, valamint az (EU) 2018/1724 rendelet
modositasarél (EGT-vonatkozast szoveg)

Az Airbnb tiindoklése és bukasa? — amit a hatasairdl és a szabalyozasi megoldasokrol tudni érdemes /
Fényes Jazmin — arshoni.hu, 2023. augusztus 7.
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