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Pintér Bence polgirmester eléterjesztése

Javaslat a tobbhaztartasos lakhatasi céhi ingatlanhasznositas egységes szabalyozasaval
kapcsolatban

Tisztelt Kozgyiilés!

1. Vezetdi dsszefoglalé

Jelen elétetjesztés célja, hogy Gyér Megyei Jogti Véros Onkormanyzatinak Kozgyfilése
Magyarorszag Alaptorvénye 32. cikk (1) bekezdés j) pontjaban biztositott felterjesztési
jogéaval élve kezdeményezze Magyarorszag Kormanyanal a t6bbhaztartasos lakhatasi célu
ingatlanhasznositds orszigosan egységes szabalyozasat. Az Alaptérvény alapjan a helyi
onkormanyzat a feladat- és hataskorrel rendelkezd szervtdl tijékoztatist kérhet, dontést
kezdeményezhet és véleményt nyilvanithat; Magyarorszag helyi onkormanyzatairdl sz6lo
2011. évi CLXXXIX. torvény 7. § (1) bekezdése szerint pedig a megkeresett szerv a
felterjesztésre harminc napon beliil érdemben koteles valaszolni.

A felterjesztés alapjaul szolgdld jelenség lényege, hogy egy jogszerlien egyetlen laké
rendeltetési egységet tartalmazo lakdépiiletet, csaladi hazat vagy lakast a tulajdonos, a
bérbeadd vagy mas hasznosité ellenérték fejében egyidejiileg tobb, egymastol fiiggetlen
haztartas, csalad vagy egyediilallo személy lakhatdsara ad at. A hasznalat torténhet
szobanként, helyiségcsoportonként vagy ténylegesen elkiilniilé lakrészenként, és nem
feltétlenill jar kozponti szervezéssel, rendszeres lakocserével vagy klasszikus szallashelyi
tobbletszolgaltatasokkal.

A jelenlegi szabélyozas ezt a hasznalati modellt nem kezeli egységesen. A kereskedelemrol
sz0l6 2005. évi CLXIV. torvény (a tovabbiakban: Kertv.) a szallashely-szolgaltatast
rendszerint nem huzamos tartézkodashoz koti, a 239/2009. (X. 20.) Korm. rendelet pedig a
tartos lakds-, haz-, al- és agybérletet kifejezetten kizarja a hatdlya alél. Ezért a ténylegesen
tobb haztartas egyidejl elhelyezésére hasznalt ingatlan a szerzédések tartés bérletként valo
megjelslésével kikeriilhet a kereskedelmi igazgatasi ellenérzés és az el6zetes engedélyezés
korébodl, mikdzben az épitésiigyi, telepiilésképi, tlizvédelmi, kdzegészségiigyi €s rendészeti
eszk6z0k csak részproblémakat kezelnek.

A javasolt kozgyllési dontés lényege, hogy a Kozgyllés olyan odsszehangolt kozponti
jogalkotasi csomag kidolgozasat kezdeményezze, amely 1j Kertv.-kategoriat, el6zetes
mikodési engedélyt, rendeltetési megfeleldséget, ingatlan-alapt nyilvantartast, tényleges
visszatartd erejli szankcidkat és a mar bent él6 csaladokat, gyermekeket, valamint mds
sériilékeny személyeket véd6 dtmeneti garanciakat egyarant tartalmaz.

2. Ténybeli kiindulépont és Gyér Megyei Jogu Varos érintettsége

A gyOri Zolyom utca 26. szam alatti tigy olyan helyi tapasztalatot adott, amely orszagos
szabélyozasi problémara vilagit rd. Az ingatlanon két, eredetileg egy-egy laké rendeltetési
egységet tartalmazo lakdépiilet allt. A 2026. februdri helyszini vizsgalat €s az azt kovetd
hat6sagi értékelés az utcafronti épliletben legalabb kilenc, a hatso épiiletben legalabb négy, a
tobbi egységtdl onalldan hasznositott helyiségcsoportot tart fel.



A tényleges haszndlat vegyes volt. Egyes helyiségcsoportok csaladok, koztik gyermekes
csaladok tartés lakhatasat szolgaltdk, mas helyiségeket egymastdl fliggetlen személyek
hasznaltak. Voltak kozdsen haszndlt konyhai és vizes helyiségek, illetve olyan lakasszer
egységek is, amelyek hasznalati joga szerz6désesen vagy térben elkiiloniilt. A konkrét tigyben
gondnoki-lizemeltetéi rendszer is miikodott, ez azonban nem a szabdlyozandé jelenség
szlikségképpeni eleme, hanem csupan az egyik lehetséges bizonyitasi koriilmény.
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lakéépiiletben elhelyezhetd lakasok és egyéb rendeltete& egységek szamat korldtozta, a
szallashely-szolgaltatd épiiletet pedig kizarta. A helyi {igy ezért nem a helyi tilalom hianyat,
hanem annak rendszerszintli érvényesitési nehézségét mutatja: a tényleges hasznalat bérleti
konstrukciok mogé rejthetd, a jogsértés bizonyitasa t6bb hatdsag eltérd tényalldsain keresztiil
torténik, a jogkdvetkezmények pedig jellemz6éen utélagosan és tébb Iépcsdben alkalmazhatok.

A jelen elGterjesztés nem az egyedi hatosagi tligy eldontésére irdnyul, arra a Kozgyilés
hataskorrel nem rendelkezik. Célja az abbdl levonhaté altalanos szabalyozasi tanulsagok
Osszegzése és olyan orszagos jogi keret kezdeményezése, amely egyszerre védi a
lakokornyezet rendeltetésszerli hasznalatat, a bérlok biztonsagat és emberi méltosagat,
tovabba vilagos és kiszamithato feltételeket teremt a jogszerti lakasbérbeadas szamara.

3. A szabalyozasi rés pontos meghatarozasa
3.1. A tartés bérleti kivétel és a Kertv. fogalmi korlatja

A Kertv. 2. § 23. pontja a szallashely-szolgaltatast lizletszeri gazdasagi tevékenység
keretében, rendszerint nem huzamos jellegii, éjszakai ott-tartozkodéast is magaban foglalé
tartozkodas céljara térténé szallasnyujtasként hatdrozza meg. A ,rendszerint nem huzamos”
fordulat eleve bizonytalansagot okoz az életvitelszerti, hosszabb idére sz6lo, tobbhaztartasos
lakhatas mindsitésénél.

A 239/2009. (X. 20.) Korm. rendelet 1. § (2) bekezdése tovabb erdsiti ezt a rést, amikor
kiveszi a rendelet hatalya aldl a nem szdllashely-szolgaltatas rendeltetésii ingatlan tartos
tartézkodas céljara t6rténé hasznalatba adasat lakasbérlet, hazbérlet, albérlet vagy agybérlet
keretében. A szabaly alapjan a hasznosito akkor is a kereskedelmi rendszer hatalyan
kiviiliségére hivatkozhat, ha ugyanazon csaladdi hdz vagy egyetlen lakas kiilonbozd részeit
tobb csaladnak vagy mas, egymastél fliggetlen haszndléi kdmek adja at, feltéve, hogy a
jogviszonyokat tartos bérletként jeleniti meg.

3.2. A munkasszallas jelenlegi kategoriaja nem fedi le a jelenséget

A nem iizleti célu k6z6sségi, szabadidds szallashely-szolgaltatasrdl szolé 173/2003. (X. 28.)
Korm. rendelet szerinti munkasszallas nem tolti ki ezt a joghézagot. A kategoria nyereség- és
vagyonszerzési cél nélkili szolgaltatasra, a szolgaltaté sajat munkavallaléinak és
hozzatartozéiknak az elhelyezésére épiil. A kezelendd jelenség ezzel szemben személyi
jogallastol fuggetlen: az ingatlanban munkavallalok mellett munkanélkiiliek, eltartottak,
gyermekek, alkalmi vagy be nem jelentett foglalkoztatasban allé személyek, illetve tobb
0nallé csaladi haztartas is élhet.



3.3. A szabalyozas targya nem a lakok személye, hanem az ingatlan hasznalata

A szabalyozasi probléma kozos eleme nem a lakok foglalkoztatasi helyzete, szdrmazasa,
allampolgarsaga vagy csaladi allapota, és nem is az, hogy az elhelyezést valaki k6zpontilag
szervezi-e. A donté koriilmény az, hogy ugyanazon jogszer(i lakas rendeltetési egységet
ellenérték fejében hany, egymastél fiiggetlen hasznal6i kor hasznalja, tovabba az egyes korok
rendelkeznek-e kiilon, jogszeriien kialakitott, a lakhatas valamennyi alapfunkciojat 6nalldéan
biztosito lakassal.

Onallé haszndléi kémek az a személy vagy kozés haztartasban él6 személyek csoportja
tekinthet6, amelynek az ingatlan hasznalatara vonatkozo jogcime, dijfizetési kotelezettsége
vagy kizarolagosan haszndlt helyisége a t6bbi hasznal6i kort6l elkiiloniilten azonosithato. A
csaladi vagy rokoni kapcsolat onmagdban nem dént6: nem rokon személyek is alkothatnak
egy 0nallé haztartast, mikézben rokon személyek elkiiloniilt jogcim és életvitel mellett tobb
hasznaléi kort is alkothatnak.

A kozponti szabilyozasnak ezért a tényleges hasznilat elsddlegességére kell épiilnie. A
szerzodés elnevezése, idotartama, a dijfizetés modja, a dijfizeté személye, a lakék
személyi jogaillasa és a mitkodés szervezettsége tnmagiban nem lehet donté.

4. A rendelkezésre allé, de 6nmagukban nem elégséges eszkozok

a) A helyi épitési szabalyzat a megengedett rendeltetéseket és az 6nallé rendeltetési
egységek szdmat korlatozhatja. Ez fontos megel6z6 alap, de nem irhatja at a Kertv. és a
239/2009. (X. 20.) Korm. rendelet fogalmait, nem sziintetheti meg a tartés bérleti
kivételt, és nem teremthet orszagosan egységes engedélyezési vagy szankcids
rendszert.

b) A telepiilésképi bejelentési és kotelezési rendszer alkalmas lehet a jogellenes rendeltetés
¢és rendeltetésiegység-szdm megsziintetésére, de jellemzben utdlagos, fokozatos és
hataridokh6z koétott. Nem hoz létre eldzetes kereskedelmi zarat, és a jogorvoslati
eljarasok alatt a hasznélat huzamosan fennmaradhat.

c) Az ¢épitésiigyi eljaras a jogellenes &pitési munkdk, atalakitdsok vagy bontési
kotelezettségek korében hatékony, azonban a hasznalati intenzitas épitési munka nélkiil
is Iényegesen megvaltozhat. Régebbi bels6 atalakitdsok idépontja és engedélykoteles
jellege sok esetben nehezen bizonyithato.

d) A Kertv,, a 239/2009. (X. 20.) Korm. rendelet és az NTAK-rendszer nyilvantartasi,
mindsitési és ellendrzési eszkozoket biztosit a szallashely-szolgaltatasra. A tartos lakas-
, haz-, al- és agybérlet kivétele miatt azonban éppen a tGbbhaztartasos, €letvitelszerd
lakhatasi célt hasznositas maradhat kiviil a rendszer hatalyan.

e) A tlhzvédelmi, kozegészségiigyi, hulladékgazdalkodasi, zajvédelmi és rendészeti
szabalyok a konkrét veszélyt vagy zavard hatast kezelik, de nem rendezik egységesen a
lakasszamot, a haszndl6i korok és az egyidejii lakok szamat, a bérleti és kereskedelmi
jogeim elhatarolasat, valamint az ingatlan teriileti elhelyezhet6ségét.

f) Az adott bérbeadoval, hasznositéval vagy lizemeltetével szemben alkalmazott
személyhez kotott jogkdvetkezmény tulajdonos-, bérbeadd- vagy ilizemeltetovaltassal
kitiresithetd, illetve 0j tényallas-felderitést tehet sziikségessé, ha a megtiltds nem az
ingatlanhoz kapcsolodik.



A jelenlegi rendszerben tehit tébb hatésagnak lehet jogalapja a fellépésre, de a
minésitést és a bizonyitast iigyenként djra kell épiteni. Ez alapvetéen reaktiv, nem pedig
megel6zo szabalyozas.

5. A kozponti jogalkotas sziikségessége €s a valasztott szabalyozasi irany

A fogalmi rés torvényi szinti. A Kertv. hatalyat, a szallashely-szolgaltatds meghatarozasat és
a tartos bérleti kivételt helyi oOnkormanyzat nem irhatja felil. Kifejezett torvényi
felhatalmazas sziikséges ahhoz is, hogy a pusztin bérleti jogviszonyok sorozataval
megvaldsitott tizletszerti ingatlanhasznositas elézetes miik6dési engedélyhez legyen kothet6.

Ugyancsak kozponti szabalyozast igényel a tulajdonosi, bérbeadéi, hasznositdi és
kozremiikodoi felelosség, az ingatlanhoz kotott megtiltas, az orszagos nyilvantartas, a
hatéséagi adatkapcsolat, a tényleges visszatarté erejii birsag, valamint a TEKA-ban régzitendd
orszagos rendeltetési €s kapacitasi minimumok kialakitésa.

A szakmai el6készités soran vizsgalhat6 a véltozatlan rendszer fenntartasa, a kizarolag helyi
eszkozok bovitése, egy szlk Kertv.- és kormanyrendelet-mddositas, illetve 6nallé agazati
torvény megalkotdsa. A véltozatlan vagy kizarélag helyi megoldas nem zéarja le a bérleti
kivételt; a sziik modositas nem rendezi az épitészeti, felelosségi és végrehajtasi kapcsolatokat;
egy teljesen 6ndlld térvény pedig hosszabb el6készitést és parhuzamos intézményrendszert
igényelhet.

Mindezek alapjan a hibrid kozponti jogalkotisi csomag tekintheté aranyos és
megvaldsithatd megoldasnak: a torvény rogzitse a fogalmat, a f& kovetelményeket, a
feleldsségi és felhatalmazdsi szabalyokat; kiilon kormanyrendelet allapitsa meg a részletes
engedélyezési, muszaki, higiénés és nyilvantartasi kovetelményeket; a kapcsoldédo épitészeti,
telepiilésképi, lakdsjogi, szocidlis és gyermekvédelmi szabalyok pedig Osszehangoltan
moédosuljanak.

6. A javasolt kozponti jogalkotasi csomag
6.1. Uj Kertv.-kategéria és a tényleges hasznilat elsédlegessége

A Kertv.-ben 06ndll6 kategériaként indokolt bevezetni a ,tobbhaztartasos lakhatasi céla
ingatlanhasznositast”, és a térvény hatalyat kifejezetten ki kell terjeszteni erre a lakhatasi célu
izletszerd ingatlanhasznositasra.

Indikativ fogalmi mag: |, Tobbhdztartdsos lakhatdsi célu ingatlanhasznositds az
ellenérték fejében vagy rendszeres vagyoni el6ny elérése céljdbol végzett olyan
tevékenység, amelynek keretében ugyanazon lakoépiiletet, lakdst vagy mds, lakhatdsra
haszndlt ingatlant egyidejiileg 16bb, egymdstdl fiiggetlen haszndloi kir haszndlja, és az
egyes hasznaloi korok részére nem dll kiilon-kiilon rendelkezésre jogszeriien kialakitott,
a lakhatas valamennyi alapfunkcidjat ondlléan biztosito lakds rendeltetési egység.”

A mindsitést nem érintheti, hogy a hasznilatba adas egy vagy tobb szerzédés alapjan,
lakasbérlet, hazbérlet, albérlet, szobabérlet, agybérlet vagy mas jogcimen, hatirozott vagy
hatarozatlan idére torténik. A kdzponti szervezés, a gondnoki jelenlét, a k6zos helyiségek, a
rendszeres lakocsere vagy a harmadik személy altali finanszirozas bizonyitasi koriilmény
lehet, de egyik sem sziikséges fogalmi elem.



6.2. A valédi lakasbérlet és a jogszerii tobblakasos hasznositas védelme
A kiilonos szabalyozas nem terjedhet ki:

a) a teljes, jogszeriien kialakitott 6ndll6 lakas egyetlen 6nallo hasznaldi kor részére
torténd kizarélagos hasznalatba adasara;

b) a jogszerlien kialakitott tobb ondllé lakas kiilon-kiilén torténd bérbeadaséra, ha
minden hasznal6i kor sajat lakas rendeltetési egységet hasznal;

¢) atulajdonos vagy hasznélo sajat haztartasanak, hozzatartozéinak vagy vendégeinek
ellenszolgaltatas nélkiili egyiittlakasara;

d) a kiilon torvény alapjan engedélyezett és ellendrzétt szocialis, gyermekvédelmi,
egészségiigyi, koznevelési, felsGoktatasi, menekiiltiigyi vagy katasztrofavédelmi
elhelyezésre.

A szabdlyozasnak de minimis kivételt is biztositania kell a sajat lakasban, kis 1éptékben
végzett, a lakds rendeltetésszerli hasznalatat és a lakokornyezetet érdemben nem terhel
szobakiadasra. E kivétel azonban nem alkalmazhato, ha ugyanazon jogszer( lakas rendeltetési
egység részeit a jogalkoto dltal meghatarozott kiiszob felett parhuzamosan tobb 6nallo
hasznal6i kor hasznalja.

6.3. El6zetes miikodési engedély és ingatlan-alapu nyilvantartas

A kiilonos szabéalyozas ala es6 tevékenység puszta bejelentés helyett végleges mikddési
engedéllyel kezdodhessen meg. Az engedély az ingatlanhoz, a jovahagyott rendeltetéshez, a
jogszertien kialakitott lakasok szamahoz, az 6nallo hasznaléi korok megengedett szamahoz és
a maximalis egyidejli személyi kapacitashoz kapcsolodjon.

A miikédési engedély kotelezo elofeltételei kiilondsen:

a) a végleges rendeltetési megfeleloségi okirat vagy telepiilésképi tudomasulvétel;
b) a TEKA és a helyi épitési szabalyzat szerinti elhelyezhetéség igazolasa;
¢) atlizvédelmi és kozegészségligyi megfeleldség;

d) a helyszinrajz, alaprajz, a jogszer(i lakasok, az 6nallé hasznaléi k6rok és a személyi
kapacitas hiteles kimutatasa;

€) a parkolasi, kozlekedési, hulladékkezelési, tarolasi, gyermekbiztonsagi és
izemeltetési feltételek igazolasa;

f) kotelez6 helyszini szemle a miik6dés megkezdése elbtt.

A kozponti nyilvantartds alapegysége az ingatlan és a jovahagyott kapacitds legyen.
Nyilvanosan megismerheté adatként elegendé az ingatlan cime, nyilvantartisi szama, az
engedélyezett hasznaléi kor- €s személyi kapacitas, a miikddési statusz és a megtiltas ténye; a
bent lakok személyes adatai csak kiilon jogalapon, célhoz kotétten és nem nyilvanosan
kezelhetok.

6.4. TEKA-, telepiilésképi és miiszaki kvetelmények

A TEKA-ban orszagos alapszabilyként egyértelmiivé kell tenni, hogy egy jogszeriien egy
lakas rendeltetési egységet tartalmazé lakdépiilet vagy lakas a meghatdrozott kiiszéb felett



nem hasznalhaté tobbhaztartasos lakhatasi céli ingatlanhasznositasra pusztan parhuzamos
bérleti szerzédések alapjan. Tébb 6nalld haztartas tartds lakhatdsa vagy jogszertien kialakitott
kiilon lakasokban, vagy kifejezetten engedélyezett kiilon rendeltetés és kapacitas keretében
legyen biztosithato.

Orszagos minimumként rendezend6é a személyenként és hasznaldi kérénként biztositandd
alapteriilet, a f6zési, tisztalkodasi, illemhely-, mosasi és tarolasi lehetGség, a szellozés és
tizbiztonsag, a parkolds, a hulladéktarolas és a kozmilkapacitds. Gyermekek elhelyezése
esetén fokozott biztonsagi és egészségvédelmi kovetelményeket kell megéallapitani.

6.5. A bérleti kivétel lezarasa és a kapesol6do szabalyok dsszehangolasa

A 239/2009. (X. 20.) Korm. rendelet 1. § (2) bekezdésében szerepl6 tartds bérleti kivétel nem
alkalmazhatd, ha a tényleges hasznalat a Kertv. szerinti 0j kategéria ismérveit teljesiti. A
bérleti jogeim és a huzamos tartézkodds Onmagaban nem zarhatja ki az engedélyezési és
ellenérzési rendszer alkalmazasat.

A turisztikai szallashely-szolgaltatas tovabbra is a jelenlegi Kertv.- és NTAK-rendszerben
maradjon, a huzamos tobbhaztartasos lakhatasi céli hasznositas pedig elkiiloniilt, ingatlan-
alapu nyilvantartasba keriiljon. A 173/2003. (X. 28.) Korm. rendelet szerinti valédi, nem
uzleti munkasszallas fenntarthato, de nem szolgélhat tobb csalad vagy mas, a jogosulti korbe
nem tartozd személy ellenérték fejében torténd lakhatdsanak a kiilonds rendszerbdl vald
kivonasara.

6.6. Ingatlanhoz kitott végrehajtis és felel6sségi rendszer

A mikodés megtiltasat vagy bezarasat az ingatlanhoz kell kétni. A tulajdonos, a bérbeado, a
hasznositd, a hasznalati jogcim vagy a gazdasagi tarsasag személyében bekévetkezo valtozas
a jogkovetkezményt ne sziintesse meg; j hasznalat csak teljes korli megfeleléségi vizsgalat
utan kezd6dhessen.

Torvényi szinten indokolt rendezni, hogy:

a) atulajdonos és a bérbeado koteles ellendrizni a rendeltetési, mitkodési €s kapacitasi
megfelel6séget;

b) a tulajdonos, a bérbeadd és a tényleges hasznositd feleléssége akkor is
megallapithaté legyen, ha a jogellenes hasznalatrdl tudott, ahhoz hozzajarult vagy
sulyosan gondatlanul nem tudott;

c) a kozvetitd, finanszirozo, munkaltatd, munkaer6-kolcsénzé vagy mas megrendeld
csak nyilvantartott ingatlant és engedélyezett kapacitast vehessen igénybe;

d) a bérbead6 vagy hasznosité hatdségi ellendrzésre alkalmas nyilvantartist vezessen
a hasznaldi jogviszonyokrél, az 6nallé haszniléi korékrdl és az egyidejii lakdk
szamarol,;
e) a tudatosan jogellenes hasznositast kozvetitd, finanszirozé vagy lehetové tevd
szereplével szemben 6nall6 birsag és eltiltds legyen alkalmazhato.
A birsagot az engedély nélkiili hasznal6i korok és személyek szamahoz, a jogsérté miikodési
napokhoz vagy az elért bevételhez kell igazitani. Ismételt jogsértésnél orszagos bérbeadoi



vagy hasznositoi eltiltas, tovabba a jogellenesen elért vagyoni elény elvonasa is alkalmazhatd
legyen.

7. Garancialis és hatasvizsgalati szempontok

Az 1j szabalyozasnak objektiv ingatlanhasznalati jellemzdkhoz kell kapcsolddnia, és nem
tehet kiillonbséget a lakok allampolgarsaga, szdrmazasa, foglalkoztatasi helyzete, életkora
vagy csaladi 4llapota alapjan. A c€l nem a raszoruld személyek vagy a nagy létszami
csaladok korlatozdsa, hanem annak megakadalyozasa, hogy egy jogszerlien egy lakasként
kialakitott ingatlan részeit lizletszerlien, megfelelé rendeltetés, kapacitds és biztonsagi
feltételek nélkiil tobb 6nallé hasznaldi kor kézott osszak fel.

A kiilonds engedélyezési kotelezettség kiiszObét orszdgos hatdsvizsgalat alapjan kell
meghatarozni. Kiindulépontként vizsgalhaté legalabb hirom Onallé hasznaléi koér, vagy
legalédbb hat, legalabb két 6nallé hasznaldi kérhoz tartozd személy egyidejii lakhatdsa. A
gyermekek a személyi kapacitasba beleszamitanak, de azonos haztartasban é16 csaladtagként
nem alkotnak kiilén hasznal6i kort.

A mar fennallé jogellenes hasznélatok megsziintetésénél egyenstlyt kell teremteni a
jogallapot helyreéllitisa és az érintett lakok védelme kozott. Az Gj lakok befogadasanak és a
kapacitds novelésének azonnali megtiltasa indokolt lehet, a mar bent él6 csaladok ¢s
gyermekek jogviszonydnak megsziintetésére azonban megfeleld atmeneti idét, elézetes
tajékoztatast, valamint sziikség szerint szocialis és gyermekvédelmi egyiittmiksdést kell
biztositani. Ez nem érinti a bérbeadd vagy hasznosité felel6sségét, és onmagaban nem
keletkeztet automatikus 6nkormanyzati elhelyezési kotelezettséget.

Az adminisztrativ terheket kockézat- és kapacitisaranyos kovetelményekkel, egyablakos
digitalis ligyintézéssel, egységes modszertannal és hatosagi adatkapcsolattal kell mérsékelni.
A nyilvantartds kialakitasakor a személyes adatok célhoz kotott és aranyos kezelését kiilon
biztositani sziikséges.

8. A felterjesztés tartalma

A felterjesztésben Gyér Megyei Jogi Véros Onkormanyzatinak Kozgylilése azt
kezdeményezi, hogy Magyarorszag Kormanya:

a) készitse el6 a Kertv. modositasit a tobbhaztartdsos lakhatdsi céla
ingatlanhasznositds ©6nalld, személyi jogallastol ¢s szervezettségtdl fliggetlen
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b) mddositsa a 239/2009. (X. 20.) Korm. rendelet tartds bérleti kivételét agy, hogy az
ne legyen alkalmazhat6 az Gj t6rvényi kategoria ismérveit teljesit hasznalatra;

¢) dolgozza ki az elozetes miikddési engedély, a kotelez6 helyszini szemle, a
kapacitasi kovetelmények és az ingatlan-alapi kézponti nyilvantartds részletes
szabalyait;

d) hangolja 5ssze a TEKA, a 173/2003. (X. 28.) Korm. rendelet, a magyar épitészetrdl
sz016 torvény, a telepiilésképi, lakasjogi, szocidlis és gyermekvédelmi szabélyok
kapcsolodo rendelkezéseit;



e) teremtse meg az ingatlanhoz kotott megtiltas €s Ujranyitasi tilalom, a tulajdonosi,
bérbeadoéi, hasznositdi és kézremiikddoi felelosség, valamint a tényleges visszatartd
erejli szankciok jogalapjat;

f) alakitson ki automatikus adatkapcsolatot a kereskedelmi, épitésiigyi, teleptilésképi,
ingatlan-nyilvantartasi, tlizvédelmi és kozegészségiigyi rendszerek kozott;

g) a szabalyozas elokészitése soran vonja be a telepiilési Onkorményzatokat, az
onkorményzati érdekszdvetségeket, a lakésiigyi, szocidlis, gyermekvédelmi és
agazati szakmai szereploket;

h) az atmeneti szabdlyokban biztositsa a jogellenes miikédés gyors korlatozasat,
ugyanakkor a mdar bent €l6 csaladok, gyermekek és mas sériilékeny személyek
aranyos védelmét.

A felterjesztés célja nem a rendes lakasbérlet kereskedelmi engedélyezés ala vonasa,
hanem annak megakadilyozisa, hogy a jogszerilien kialakitott lakdsok szdma és az
ingatlan tényleges lakhatasi terhelése pusztin parhuzamos bérleti szerzédésekkel
korlatlanul feliilirhat6 legyen.

9, Osszegzés

Gydr Megyei Jogi Véros Onkorményzata koteles a helyi lakokomyezet védelmében, a
telepiilésrendezési szabalyok érvényesiiléséért ¢és a biztonsidgos lakhatasi feltételek
megteremtéséért a rendelkezésére allé eszkozokkel fellépni. A Zolyom utcai tapasztalat
ugyanakkor azt mutatja, hogy a helyi szabalyozds és az egyedi hatdsagi eljarasok
onmagukban nem képesek lezarni a tartos bérletre alapitott minésitési és végrehajtasi
kiskaput.

A tobbhaztartasos lakhatdsi céli ingatlanhasznositdas koOzponti szabalyozasa egyszerre
szolgalna a jogbiztonsagot, a lakokornyezet terhelésének csokkentését, a bérlok emberhez
meltd €s biztonsagos elhelyezését, valamint a jogszerii bérbeadok kiszamithaté miikgdését. A
szabalyozasnak a tényleges hasznalatbél kell kiindulnia, vilagosan el kell hatarolnia a rendes
lakasbérletet, és az ingatlanhoz kotott, elézetes és hatékony hatosagi kontrollt kell teremtenie.

Mindezek alapjan indokolt, hogy Gyér Megyei Jogu Varos Onkorményzatanak Kozgytilése
felterjesztési jogaval éljen, és kezdeményezze az Osszehangolt kézponti jogalkotdsi csomag
elokészitését.

Kérem a Tisztelt K6zgytilést, hogy a hatarozati javaslatot fogadja el.



HATAROZATI JAVASLAT

1. Gydér Megyei Jogt Varos Onkormanyzatanak Kozgytilése megallapitja, hogy az ellenérték
fej¢ben megvaldsuld, egy lakdingatlanon Dbelilli tobbhaztartdsos lakhatdsi céla
ingatlanhasznositas jelenlegi jogi szabalyozasa nem biztosit egységes, megel6zo és hatékony
hatdsagi fellépést, mert:
a) a kereskedelmi szabalyozas a szallashely-szolgaltatast rendszerint nem huzamos
tartozkodashoz koti;
b) a tartos lakds-, haz-, al- és dgybérlet a szallashely-szolgaltatasi kormanyrendelet
hatélya al6] kivételt képez;
¢) nincs olyan egységes kozponti jogi kategoria, amely a szerzodés elnevezésétdl, a
lakok személyi jogallasatol és a mikodés szervezettségétol fiiggetleniil megragadna
az egy lakas tobb 0nalld haszndldi kor részére torténd tlizletszerii hasznalatba
adasat;
d) ahelyi épitési, telepiilésképi, épitésiigyi, thzvédelmi, kozegészségiigyi €s rendészeti
eszkozok eltérd részproblémakat kezelnek, €s jellemzbéen utdlagosak;
e) a személyhez kotott jogkovetkezmények tulajdonos-, bérbeadd- vagy
tizemeltetdvaltassal kiiiresithetok;
f) a jelenlegi szankciok és nyilvantartdsok nem minden esetben igazodnak a tényleges
kapacitashoz és a jogsérté mikodés gazdasagi elonyéhez.

2. A Kozgytlés Magyarorszag Alaptorvénye 32. cikk (1) bekezdés j) pontjaban biztositott
felterjesztési jogaval ¢élve kezdeményezi Magyarorszag Kormanyanal a tébbhaztartdsos
lakhatasi cél ingatlanhasznositds egységes kozponti szabdlyozasara iranyulé jogalkotasi
csomag elokészitését.

3. A Kozgylilés kéri, hogy a jogalkotasi csomag kiilonosen a kdvetkez6 szabalyozasi elemeket
tartalmazza:

a) a Kertv. hatalyanak kifejezett kiterjesztését és a ,tobbhaztartasos lakhatasi céld
ingatlanhasznositas™ 6nall6, a tényleges hasznalatra épiilé fogalmanak bevezetését;

b) a teljes, jogszerlien kialakitott onallo lakas egy hasznaldi kor részére torténd
bérbeadasanak, a jogszeriien kialakitott kiilon lakdsok kiilon bérbeadasanak,
valamint a nem tizleti csaladi egyiittlakdsnak az egyértelmii kivételét;

c¢) a kilénds szabalyozds ala esé tevékenység eldzetes, végleges mukodési
engedélyhez €s kotelezo helyszini szemléhez kotését;

d) a TEKA- és HESZ-megfeleléség, a jogszerti lakdsszam, az 6nallé hasznaléi korsk
¢s a személyi kapacitas elézetes vizsgalatat, tovabba orszagos miiszaki, higiénés és
biztonsagi minimumok megallapitasat;

€) a 239/2009. (X. 20.) Korm. rendelet tartés bérleti kivételének olyan modositasat,
amely kizarja a kiilonos szabdlyozas bérleti szerzodésekkel torténé megkeriilését;

f) a 173/2003. (X. 28.) Korm. rendelet szerinti nem Uzleti munkasszallas és az 0j
kategoria egyértelmi elhatarolasat;

g) ingatlan-alapti kdzponti nyilvantartast az engedélyezett hasznaléi kor- és személyi
kapacitas, valamint a miikodési statusz feltiintetésével,

h) ingatlanhoz kotott megtiltdst €s Ujranyitdsi tilalmat, amelyet a tulajdonos, a
bérbeadd, a hasznositd vagy az lizemeltetd személyének valtozdsa nem sziintet
meg;

i) a tulajdonos, a bérbeadd, a tényleges hasznositdo, valamint a tudatosan
kézremiik6do koézvetitd vagy finanszirozo ellendrzési, adatszolgaltatasi és
felelésségi szabalyait;
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j) a haszndléi kordk, a személyi kapacitds, a jogsérté napok vagy az elért bevétel
alapjén szamitott, tényleges visszatarté erejii szankciokat;

k) a mar bent €l6 csaladok, gyermekek €s mds sériilékeny személyek aranyos atmeneti
védelmét, az uj bekoltozések gyors megtiltdsa és a hasznositd feleldsségének
fenntartasa mellett;

1) a kereskedelmi, é€pitéstigyi, teleplilésképi, ingatlan-nyilvantartasi, tizvédelmi és
kozegészségiigyi hatésagok kozotti automatikus adatkapcesolatot.

4. A Kozgylilés kéri Magyarorszag Kormanyat, hogy a jogalkotasi csomag eldkészitésébe
vonja be a telepiilési Onkormanyzatokat, az orszagos Onkormanyzati érdekszovetségeket,
valamint a lakasiigyi, szocialis, gyermekvédelmi, épitésiigyi, kozegészségiigyi és tlizvédelmi
szakteriiletek képviselGit.

5. A Kozgyiilés felkéri a polgarmestert, hogy a jelen hatarozat és az el6terjesztésben foglalt
szakmai javaslatok alapjan a felterjeszt6 levelet készitse el, €s azt Magyarorszag Kormanya
részére, az érintett 4gazati miniszterek egyideji tajékoztatasa mellett kiildje meg.

6. A Kozgytilés felkéri a polgarmestert, hogy a felterjesztésre érkezett valaszrol, a megtett
intézkedésekrol és az esetleges szakmai egyeztetések eredményér6l a Kozgytilést a valasz
kézhezvételét kovetd rendes ilésén, de legkés6bb 90 napon beliil tajékoztassa.

Felelds: polgarmester

Hatarid6: haladéktalanul 2
} 3
Gy0Or, 2026. szeptember 2.2 , //
Pinté;‘ Bence
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