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ElŖsz· 
 
 
Az otthonteremt®s lehetŖs®g®nek biztos²t§sa, valamint a lak§s§llom§ny minŖs®gi meg¼j²t§sa kiemelt 
kºzfeladat, sz§mos gazdas§gi ®s t§rsadalmi priorit§s szinergiapontja. A nemzeti vagyon ®s az 
§llampolg§rok megtakar²t§s§nak jelentŖs r®sz®t az orsz§g lak§s§llom§nya teszi ki. A lak§s 
ugyanakkor nem luxus, hanem l®tfelt®tel, a csal§di ®let sz²ntere. A lak§skºr¿lm®nyek alapvetŖen 
befoly§solj§k a jºvŖ nemzed®k®nek szocializ§ci·j§t, ®letminŖs®g®t, egzisztenci§lis es®lyeit. 
 
Magyarorsz§gon a demokratikus jog§llam ®s az uni·s tags§g ellen®re a rendezett lak§skºr¿lm®nyek 
sokaknak nem megoldhat· a munka jºvedelmekbŖl, fokozottan igaz ez a munka n®lk¿l l®vŖkre. 
 
Jelen programjavaslatban ºsszefogjuk az otthonteremt®ssel k¿lºnbºzŖ n®zŖpontb·l foglalkoz· 
szakmai, t§rsadalmi szervezetek §ltal legfontosabbnak ²t®lt probl®m§kat ®s az azokkal kapcsolatos 
megold§si elk®pzel®seket. 
A lak§s¿gyben komplex szeml®letre van sz¿ks®g, nem el®gs®ges az egyoldal¼ megkºzel²t®s. A 
lak§s¿gyet illeszteni kell a gazdas§gfejleszt®si (kiemelten az ®p²t®sgazdas§gi, energiahat®konys§gi, 
®p²t®szeti, foglalkoztat§si) ®s t§rsadalmi (k¿lºnºsen a n®pesed®si, vid®kfejleszt®si, szoci§lis) 
programokkal. 
 
Rem®lj¿k, hogy ezzel a gyakorlati megkºzel²t®sŤ ºsszefoglal·val ®s javaslat katal·gussal hozz§ 
tudunk j§rulni egy §llami otthonteremt®si program megalapoz§s§hoz. Kºszºnj¿k az anyag 
ºssze§ll²t§s§hoz tett ®szrev®teleket ®s kieg®sz²tŖ javaslatokat, k¿lºn kºszºnj¿k az £p²tŖipari Ćgazati 
P§rbesz®d Bizotts§gnak a 2009.12.03-i szakmai konzult§ci· megszervez®s®t. 

 
 
Társaság a Lakásépítésért Egyesület 
Dr. Maráczi Zsolt, ügyvezető elnök 
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¥sszefoglal· I.  £rt®kel®s, javaslatok 
 
Az „Otthonteremtési Program” (továbbiakban: javaslat) ösztönzést kíván adni egy felelős állami 
lakáspolitika kialakításához, amely felismeri, és fontosságának megfelelő helyen kezeli az 
otthonteremtés ügyét.  
 
Jelen anyagot azzal a c®llal k®sz²tett¿k, hogy a szakma §ltal javasolt kiindul· pontja legyen 
egy, a kºz®rdekŤ nemzeti fejleszt®si c®lokkal egyeztetett §llami lak§spolitikai koncepci·nak.  
 
A programjavaslatot 2009.12.03-án tárgyalta és kiegészítette a munkaadók és szakszervezetek 
„Építőipari Ágazati Párbeszéd Bizottsága” szervezésében összehívott szakmai fórum, a 2010.03.01-
én szakmai egyeztetésre kiküldött II. egyeztetési változattal kapcsolatos kiegészítési javaslatok 
értékelésre, túlnyomó részt beépítésre kerültek. 
 
Bízunk benne, hogy a különböző politikai erők az alapvető lakáspolitikai kérdésekben konszenzusra 
tudnak jutni, a javasolt lakásprogram alapelveit kölcsönösen támogatni tudják. 
 

* 
Helyzetkép 
 
Az utóbbi években a lakásügy hiányzott a kormányzat fókuszterületei közül, nincsen orsz§gos 
lak§sprogram, nincsenek távlati lakáspolitikai célkitűzések, jövőkép. Ez nem megoldásokhoz, hanem 
problémákhoz, változó sikerű, jórészt utólagos intézkedésekhez vezetett.  
 
A válságkezelés során a lakásépítési ágazat érdemi forrásokat nem kapott, a folyó évet érintő 
lakástámogatások 2009-ben (az eredetileg tervezett mérték) huszadára csökkentek. A 2010. évi 
lakásügyi költségvetési előirányzat 147 milli§rd forint, ennek döntő része a korábbi lakáshitelek 
kamattámogatását szolgálja. (Ez a GDP ~0,6%-a). A kamattámogatások nagysága részben a magas 
jegybanki alapkamattal, a magas magyar kamatszinttel függ össze.  
 
Az utóbbi időszakban bevezetésre került a fedezetkezelő intézmény, történtek építésigazgatási 
szabálymódosítások, de ezek betarthatóságát, gyakorlati hasznát számos kritika is érte. Utólagos, 
tűzoltó jellegűek voltak a devizahitelesek megsegítésével kapcsolatos intézkedések, a lakossági 
hitelezéssel kapcsolatos szabályozás, a banki magatartási kódex megalkotása. A pályázati típusú 
lakástámogatások meghirdetése többnyire esetleges jellegű volt, a pályázati rendszer 
eredményessége a célok kitűzése híján jórészt nem volt mérhető.  A CO2 kvóta értékesítéséből 

befolyt pénzek felhasználására a Zöld Beruházási Rendszer (ZBR) program került kiírásra 2009-ben.  

 
Az építőipari helyzetkép negatív jellemzői a lánctartozások, a finanszírozási források hiánya, a 
kifizetetlen számlák, az építőipari bűnözés, a gyakran változó jogszabályok, a minőségi problémák, 
gyárak időleges, vagy végleges bezárása, csoportos létszámleépítések, számos kis és 
középvállalkozás megszűnése. A lakásépítések száma több évtizedes mélypont felé tart. 
 
A 10 milliós népességből a bejelentett, teljes munkaidőben foglalkoztatottak száma jelenleg ~ 3,6 
millió fő, ebből 720 ezren dolgoznak a közigazgatásban. A foglalkoztatottakból mintegy 300 ezer fŖ 
dolgozik az építőiparban (a versenyszférában alkalmazottak több mint 10%-a). Az építőipari fekete 
foglalkoztatás aránya becslések szerint átlag feletti, ez több mint 100.000 főt érinthet. 
Magyarországon a 15-64 éves alapfokú iskolai végzettségűeknek csak 27,2%-a minősült 
foglalkoztatottnak 2008-ban, míg az EU-27 átlaga 48,1%. 
 
A lakosság jelentős része egyre nehezebben tudja megfizetni a lakhatási terheket, az elérhető 
forinthitelek hiánya devizában történő eladósodáshoz vezetett. Az élelmiszer után a lakhatási 
kiadások a háztartások második legnagyobb kiadási tétele, az összes kiadás (hiteltörlesztéseket nem 
számolva) mintegy 25 %-a (2007). A lak§sfenntart§si kiad§sok az elmúlt években jelentősen nőttek, 
2007-ben a lakosság lakásszolgáltatásra, vízre, villamos energiára, gázra és egyéb tüzelőanyagokra 
több mint k®tszer annyit költött, mint 2000-ben.  
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A lakás az emberek döntő többségének a legfontosabb vagyontárgya, egy élet munkájának az 
eredménye, sokak szemében a létbiztonság alapja. A magántulajdonú lakások fenntartása sok helyen 
nem megoldott; a bérlakás állomány, a bérlakásépítés aránya kirívóan alacsony. 
 
Javasolt célok és irányok a lakásügyben 
 
Jelen helyzetben előretekintő, problémamegoldó szemléletre van szükség, nem elég a felmerült 
problémák utólagos kezelése. A „miért nem lehet” kifogások helyett a „hogyan lehet megoldani” 
hozzáállásra van szükség. 
 
Rövid és hosszú távú állami gazdas§gfejleszt®si tervre, t§rsadalmi jºvŖk®pre van szükség. A 
lakásprogramot illeszteni kell a gazdaságfejlesztési, vidékfejlesztési, népesedési, oktatási, szociális, 
energia hatékonysági, környezetvédelmi, építészeti, közlekedési, egészségügyi programokkal.  
 
A kapkodó intézkedéseket átgondolt tervezéssel, időtálló szabályalkotással kell felváltani. 
Fenntartható lakásfinanszírozási modelleket kell kialakítani, nem lehet a lakosságot a „piac majd 
megoldja” hozzáállással magára hagyni (ld.: devizahitelek példája). 
 
Kiemelt fontosságúnak tartjuk, hogy munka ®s ®rt®k alap¼ t§rsadalomk®p alakuljon ki, ahol jobban 
megéri munkából, mint segélyből élni; jobban megéri legálisan, mint feketén dolgozni; ahol 
tisztességes munkára van lehetőség és ennek az ellenértéke fedezetet ad a tisztességes 
lakáskörülmények megteremtésére is.  
 
Az építőipari kis ®s kºz®pv§llalkoz§soknak jóval nagyobb gazdálkodási biztonságot, jogbiztonságot 
kell adni, életben kell tartani a hazai építőanyag gyártói, tervezői, kivitelezői, ingatlanforgalmazói 
kapacitásokat, építőanyag kereskedéseket. A közbeszerzési rendszert, a fedezetkezelő intézményt 
alkalmassá kell tenni a feladata betöltésére. 
 
A mai magyar lakásállomány avultsága miatt és a lakásállomány folyamatos megújítása érdekében 
évi 40.000 ï 50.000 lak§s építése indokolt. A lakásépítésekre az ország kialakult (most még 
megőrizhető) ipari kapacitásokkal, munkaerővel rendelkezik. Egy működő lakásépítési ágazat a 
gazdaság egyik motorja, a gazdasági fejlődés, a munkaerő mobilitás ösztönzője lehetne. 

 
Javasolt intézkedések 
 
A javaslat számos elvi tételt rögzít, és számos konkrét intézkedést kezdeményez a következő 
kormányzati ciklusokra, nevesíti és összefoglalja a javasolt lakáscélú támogatásokat, javasol kiemelt 
állami programokat, bemutatja a támogatások költségvetési összefüggéseit. 
 
Alapvetően fontosnak tartjuk, hogy a lakásügyi támogatásoknak legyen feltétele a színvonalas 
tervezés, a fenntartható fejlődést garantáló minŖs®gi építőanyag felhasználása, a minőségi 
kivitelezés, az energiahatékonyság, az építési költségek számlával igazolása, valamint szociális 
szempontok is. Ennek érdekében össze kell kapcsolni a lakástámogatásokat a gyermekvállalással, a 
jövedelemadózással, az energiahatékonysággal, a minőségi és legális építéssel.  
 
Az uniós szabályok adta körben szükséges lenne az 5%-os Ćfa bevezetése a felújításokkal, 
építésekkel kapcsolatban. A családok támogatásánál az §llami ad·bev®telekrŖl val· lemond§st a 
seg®lyez®si elv el® kell helyezni, ez teremt munka és érték alapú, fenntartható rendszert. Az 
elŖtakar®koss§g elvárását/lehetőségét fokozatosan bővíteni lehetne a lakáscélú támogatásokkal 
kapcsolatban. A szociális segélyeket a valóban, önhibájukon kívül nehéz helyzetben lévők számára 
kell nyújtani, egyben biztosítani a munka és a társadalmi integráció lehetőségét, elvárva az 
integrációra törekvést. 
 
Csak a gazdas§gilag megt®r¿lŖ fel¼j²t§sokat célszerű támogatni, a nem városképi jelentőségű 
gazdaságosan fel nem újítható épületek szanálása, új lakások építése a célszerű. Nem megkerülhető, 
hogy nem pusztán energiahatékony, hanem élhető, megfelelő életminőséget lehetővé tévő épületekre, 
lakásokra van szükség. Szem előtt kell tartani, hogy ne generáljunk a következő generációk számára 
újabb megoldandó problémákat. 
 
A lakástámogatásokat döntően az ®p²t®sek és az újlakás vásárlások, fel¼j²t§sok t§mogat§s§n 
keresztül célszerű nyújtani. Az építések ösztönzése gazdaságélénkítő, munkahely megtartó hatású és 
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egyben jelentős költségvetési bevételekkel jár. A költségvetési kiadások tervezésekor a bev®telekre 
is figyelemmel kell lenni: a legális építések támogatása a lakás bekerülés kb. 47%-át kitevő 
költségvetési bevétellel (Áfa, Szja, Tao, egyéb járulék) jár, ami jellemzően meghaladja az adott 
lakásra jutó támogatások mértékét. Az önkormányzatok építésigazgatási szerveit fokozottabban be 
kell vonni a lakástámogatások felhasználásának ellenőrzésbe. 
 
Azok számára, akik lakástulajdon megszerzését, fenntartását nem tudják megengedni, vagy a 
mobilitás érdekében szükségük van rá, a modern, családi életvitelre alkalmas (50 - 90 nm-es) 
b®rlak§sokat kell biztosítani, amelyeket a későbbiekben akár meg is vásárolhatnak. Egy fenntartható, 
kezelhető bérlakás rendszert ®p²t®ssel lehet kialakítani. Az államilag ösztönzött bérlakás építés egy 
olyan konjunktúra kiegyenlítő eszköz lehetne az állam kezében, amellyel közvetlenül tud hatni a 
lakásépítésekre. A bérleti díjnak nagyságrenddel a tulajdonszerzés törlesztő részlete alatt kell lennie. 
Kormányzati lobbi is szükséges, hogy a költségvetési terhelés csökkentése érdekében az uni·s 
p®nzeket b®rlak§s®p²t®sekre is fel lehessen használni. 
 
Meg kell határozni a lakásépítés és a felújítás támogatásával elérhető célok, valamint a használtlakás 
támogatással elérhető célok fontoss§gi sorrendj®t, a köztük való forrás allokációt.  
 
Magyarország strukturális és demográfiai problémákkal egyaránt küzd, javaslatunk szerint a 
lakásügynek ágazatként értelmezve évente hozzávetőleg 375 milli§rd Ft költségvetési forrásra (~ 
GDP 1,5%-a) van szüksége. Ez az arány igazodna az EU tagországok lakástámogatásaihoz. Ezt a 
szintet több év alatt, fokozatosan kell elérni. Cserében kapunk nagyjából ezzel azonos nagyságú 
költségvetési – e program nélkül nem megvalósuló - bevételt, munkahelyeket, működő ipart, modern 
lakásokat és a sokat emlegetett, régóta hiányzó munkaerő mobilitást. 

 
Javasolt ütemezés 
 
Az új lakástámogatási rendszert 2010. során javasolt kialakítani, a szakmával egyeztetni, elfogadni, és 
2011.01.01-től hatályba léptetni. Meg kell vizsgálni azt is, hogy mely javasolt intézkedéseket 
célszerű/lehetséges még 2010 során bevezetni, egy esetleges pótköltségvetés milyen lehetőségeket 
enged. 
 
Ehhez az szükséges, hogy az előkészítő munka még 2010. májusában meginduljon, 2010. őszére a 
kormányzati elképzelések kialakuljanak, a 2010-es jogalkotási tervben, és a 2011-es költségvetés 
tervezésében a lakásügyi intézkedések szerepeljenek.  
 
Az új kormányzat felállását követően első lakásügyi intézkedésként a lak§s¿gy ®s az ®p²t®s¿gy egy 
miniszt®rium al§ von§s§t, és a lakásügyet a kormányzati struktúrában megfelelő súllyal képviselő 
államtitkárság felállítását javasoljuk, amely a lakásügyi intézkedések további előkészítést és a 
szakmával való egyeztetését el tudja látni. 

______ 
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¥sszefoglal· II. Legfontosabb l®p®sek (t§bl§zatos form§ban) 
 

Szervez®si feladatok 

 

 Az otthonteremt®s jelenlegi 

kiemelt probl®m§i: 

Javaslatok: 

 

Megval·s²t§s: 

 A lakásügy komplex módon jelenleg 

nem szerepel a kormányzati 

fókuszterületek között. 

Kormányprogramban szerepeljen kiemelt 

fontossággal az otthonteremtés, lakásépítés, 

felújítás.  

2010 

(!) Lakásügyi igazgatás széttagoltsága. A lak§s¿gy ®s ®p²t®s¿gy egy miniszt®rium al§ 

tartozzon, legalább szakállamtitkári szinten. 

2010 

 Állami lakásprogram hiánya. 

Tervezhetőség hiánya az 

otthonteremtésben, 

családtervezésben. 

Hosszú távú, országos Otthonteremtési Program, 

Építésgazdasági Program kidolgozása. 

2011.01.01. 

 Komplex, egymással illeszkedő 

gazdaságfejlesztési, társadalmi 

programok hiánya. Szakképzés 

hiánya. 

Civil szférával egyeztetve rövid, közép, hosszú 

távú állami stratégiák kialakítása, ezek egymáshoz 

illesztése. Szakképzés beindítása. 

2011 

 Visszaélések a lakástámogatásokkal 

kapcsolatban 

Állami ellenőrzés fokozása (pl.: lakástakarék 

pénztárakon keresztül; Állami Számvevőszék 

javaslatai alapján, települési önkormányzatok 

bevonásával). 

2011 

 Építőipari anomáliák (lánctartozás, 

feketemunka, visszaélések, 

jogbizonytalanság). 

30 napos fizetési határidő.  

Igényérvényesítések gyorsítása (bírósági 

eljárások).  

Bűnüldözési intézkedések visszaélésekkel 

kapcsolatban. 

Áfa fizetést tényleges pénzügyi teljesítéshez kötni. 

2010 

 

(!) 

Állami támogatások hatékonysága 

nincsen mérve. 

Állami ellenőrzés.  

Csak a gazdas§gilag megt®r¿lŖ fel¼j²t§sokra 

szabadna §llami t§mogat§st adni.  

Fel¼j²t§si projektek audit§l§sa, standardok 

elŖ²r§sa, települési önkormányzatok bevonásával. 

2010 

 

 

Forr§steremt®s 

 

 Az otthonteremt®s jelenlegi 

kiemelt probl®m§i: 

Javaslatok: 

 

Megval·s²t§s: 

 

(!) 

Egyenetlenség a fejlesztési források 

elosztásában  építőipari uniós, 

hazai forrásokból a lakásügyre 

aránytalanul kis rész jut. 

Uni·s forr§sok nagyobb ar§ny¼ felhaszn§l§sa 

a lak§sfel¼j²t§sokn§l. 

Ćllami lobbi, hogy uni·s forr§sok r®szben 

b®rlak§s®p²t®sekre is felhaszn§lhat·ak 

legyenek.  

2012 

  Hazai fejlesztési források egy részének 

lakásügybe csoportosítása. 

2011 

  „Panel” felújítási támogatások kiterjesztése a 

családi házakra. 

2011 

 Állami ösztönzők nagy részének 

kivonása a lakásügyből. 

A következő 5 év alatt a lakásügyi állami + uniós 

szerepvállalás érje el a GDP 1,5%-át. 

2015 

 Magas magyar kamatszint  magas 

lakáscélú hitelkamatok. 

A jegybanki alapkamat csökkentését lehetővé tevő 

gazdaságpolitika. 

középtávon 

(!) Devizahitelekkel járó kockázatok. El®rhetŖ, kedvezŖ kamatoz§s¼ lak§sc®l¼ forint 

hitelek. 

2011 

 Bedőlő hitelek, kilakoltatások. Hitelek banki átütemezése.  

Állami alap, amely a „banki menekülési érték” alatt 

árverezett lakásokat megvásárolja. 

Állami alap, amely diszkont áron megvásárolja a 

problémás lakáscélú hiteleket a bankoktól. 

Lakhatási jog megfogalmazása. 

2011 

 

 

 

Lakossági önerő, lakossági források 

hiánya. 

Fiatalok lakáshoz jutásának 

Csal§di ad·z§s.  

Ad·kedvezm®nyeket a seg®lyez®si elv el® 

helyezni. 

2011 
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(!) nehézségei, romló  

demográfiai mutatók. 

Ad·mentes munk§ltat·i b®ren k²v¿li juttat§s 

lak§sc®lra (pl.: b®rleti d²jra). 

Gyermeket v§llal·knak, nagycsal§dosoknak 

(meghat§rozott jºvedelem hat§rig) ak§r teljes 

Szja mentess®g, lakhat§si c®lokra (b®rleti d²j, 

kºzmŤ d²jak, lak§sc®l¼ hitel kamata, ¼j 

lak§ssal, fel¼j²t§ssal kapcsolatos kºlts®gek) 

ad·j·v§²r§s. 

Szja csºkkent®si program v®grehajt§sa: 

lak§sc®l¼ ad·kedvezm®nyek ¼tj§n. 

ElŖtakar®koss§g t§mogat§sa. Szja 

kedvezm®nyek elŖtakar®koss§gi c®lokra.  

CO2 kv·ta p®nzek felhaszn§l§sa energia 

hat®kony ®p²t®sekre, fel¼j²t§sokra. Ćfa 5% 

bevezet®se az uni·s szab§lyok adta kºrben. 

 Források szűkössége az 

építésgazdaságban. 

MFB programok ingatlan fejlesztői önerőhöz. 2012 

  Építések, felújítások (adó, járulék bevételek ebből 

vannak) nagyobb arányú támogatása a használt 

lakások vételének támogatásával szemben. 

2011 

 

 

C®lok ®s ir§nyok 

 

 Az otthonteremt®s jelenlegi 

kiemelt probl®m§i: 

Javaslatok: 

 

Megval·s²t§s: 

 Hajléktalanság, szegénytelepek. A szociális lakásépítési projektek 

szakmunkásképzéssel, az érintettek bevonásával. 

Pilot projektek. Munkahelyteremtés. 

2011 

 Idősek lakásproblémái. Önkormányzati életjáradék program. Idősek 

otthona projektek támogatása.  

2011 

 Építési konjunktúra ciklusok 

ingadozása, lakásépítések 

drasztikus visszaesése. 

Ipari kapacitások megszűnése, kkv-k 

megszűnése, munkanélküliség. 

Védett, értékes (főleg városi) 

épületállomány leromlott állapota. 

Éves lakásépítési célszám (40-50.000 lakás / év) 

kitűzése, ennek érdekében állami ösztönzők.  

 

Hosszú távú, ütemezett lakás és középület 

felújítási program. 

2011 

 Működő vidékfejlesztés, népesség 

megtartási képesség hiánya. 

Családi házakra fókuszáló programrészek. 

Energetikailag autonóm települések. 

Mezőgazdasági, gazdaságfejlesztési, 

vidékfejlesztési koncepció.  

Önkormányzatokkal koordinálás. 

2011 

 Panel problémák. A panelházakat középtávon modernizálni kell. 

Ahol ez nem megtérülő, ott ezek visszavásárlása, 

bontás, új építési projektek szervezése indokolt. 

Lakókörnyezet, közösségi funkciók megújítása. 

Távhő kérdés komplex (ld.: áramtermelés) 

kezelése.  

középtáv 

 

 

(!) 

Bérlakás állomány hiánya, 

munkaerő mobilitás hiánya. 

Ćllami b®rlak§s ®p²t®si program, elsŖk®nt egy 

1.000 lak§sos pilot projekt beind²t§sa.  

Uni·s p®nzek bevon§sa b®rlak§s®p²t®sekbe. 

Közhasznú bérlakás építési, kezelési rendszer 

bevezetése (pl. osztrák minta alapján). 

Magán bérlakásokra vonatkozó Szja mérték 

csökkentése, bérlakások (pl.: önkormányzati) 

nyilvántartásba vételének előírása. 

2011 

 

(!) 

Minőségi problémák. Nagy energia 

felhasználás. 

Magas lakásüzemeltetési költségek. 

Az §llami t§mogat§sokat a minŖs®gi, energia 

hat®kony, kºrnyezetbar§t anyagokb·l ®p¿lŖ, 

®lhetŖ lak§sok ®p²t®s®hez, fel¼j²t§s§hoz kell 

fŤzni! Hatékony építésfelügyelet. 

Megújuló energiaforrások fokozott felhasználása. 

Szakképzési rendszer visszaállítása. 

2011 

 Energiahatékonysági programok 

nem egységesek. 

Komplex épületenergetikai program, minden 

épületfajtára, építésekre, felújításokra. 

2010 
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1. A magyar lak§s¿gy jelene 
 
1.1. Magyar lakásállomány

1
  

 
Magyarországon 2009. január 1-jén 4,3 millió lakás volt. 
 
1.2. Épülettípus szerinti megoszlás

2
 

 
A magyar lakásállományban az 1-3 lakásos épülettípus a domináns: családi házban, illetve 
hagyományos parasztházban található a lakások csaknem kétharmada (64% - közel 2,7 millió családi 
ház). A lakások egyötöde lakótelepi (19% - közel 800 ezer iparosított technológiával épült „panel” 
lakás), további 17% egyéb többlakásos épület (több mint 700 ezer hagyományos városi bérház, 
zöldövezeti épületek).  
 

 
 
Figyelemre méltó, hogy a lakótelepi lakások aránya nem a fővárosban (35%), hanem a 
megyeszékhelyeken a legmagasabb (43%), amire az 1970-es és 1980-as évek ide koncentrálódó 
lakótelep-építése szolgál magyarázattal. 
 
A 2000-es évek elején az épített lakások közel 50%-a családi ház, és 34%-a több szintes, háromnál 
több lakásos társasház, a további 16%-ba tartoznak a csoportházas, lakóparki, valamint a meglévő 
lakásokban épített új lakások – pl. tetőtér beépítések.  
 
1.3. Kormegoszlás 
 
Összességében a lakásállomány 25 százaléka származik még az 1945 előtti időkből, nagyjából 
kétharmada pedig a szocializmus 45 évének produktuma. A mai lakásállomány mintegy 13%-a épület 
a rendszerváltás után.

3
 

 

                                                 
1
 KSH adattábla   

  http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xstadat/xstadat_eves/tabl2_03_01i.html  
 
2
 KSH Lakásviszonyok az ezredfordulón c. kiadványa, 2005. 17.o.

 http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/lakviszezr.pdf  
 
3
 KSH Lakásviszonyok az ezredfordulón c. kiadványa, 2005. 8. o. 

 http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/lakviszezr.pdf 

http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xstadat/xstadat_eves/tabl2_03_01i.html
http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/lakviszezr.pdf
http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/lakviszezr.pdf
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(Részletes bemutatás: a 2. sz. mellékletben.) 
 
A városi bérházak, a hagyományos parasztházak és a tanyaépületek több mint fele a második 
világháború előtt épült, új alig van közöttük, míg a társasházi lakásoknak 11, a családi házaknak pedig 
15 százaléka 1990 után készült.

4
  

 
1960 óta 2,73 millió lakás épült, ami azt jelenti, hogy a lakásállományból közel másfél millió lakás 50 
évesnél öregebb.

5
  

 
Az 1960 előtt épült, idősnek számító lakások nagyobb aránya elsősorban Baranya, Somogy és Zala 
megyében, az észak-magyarországi régió periférikus részein, valamint az Alföld egyes területein, így 
Hajdú-Biharban és Békés megye déli részén kiemelkedő. Baranya és Nógrád megyében ez az érték a 
42 százalékot is meghaladja.

6
 

 
1.4. Építménytípusok a település jellege – az otthonteremtési program eltérő akcióterületei – 

szerint 
 
- Nagy laksűrűségű, többszintes épületek, történelmi városi területek. 
- Nagy laksűrűségű, paneles és blokkos épületek, „lakótelepes” beépítésű területek. 
- Alacsony laksűrűségű, alacsony épületmagasságú városi - „külvárosi” - és kisvárosi területek. 
- Családi házas beépítésű városi területek. 
- Vidéki kistelepülések, falvak lakóterületei. 
 
Valamint „korunk termékei”: 
- Alacsony laksűrűségű, ipari-kereskedelmi-honvédelmi és közlekedési, jelenleg spekulációs 
fejlesztési területek. 

- Agglomerációs övezetek művelésből kivont, spekulációs építési területei, lakóparkok. 
 
1.5. Lakások minősége 
 
A meglévő lakásokból közel félmillió az ún. „substandard” lakás, mely nem felel meg az alapvető 
minőségi követelményeknek sem (nincs WC, fürdőszoba, alapozás nélküli, vályogfalú épület). 
Hozzávetőleg 1,3 millió ember él ilyen lakásokban Magyarországon.

7
 

 

                                                 
4
 KSH Lakásviszonyok az ezredfordulón c. kiadványa, 2005 30. o.

 http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/lakviszezr.pdf 
 
5
 KSH adattábla 

 http://statinfo.ksh.hu/Statinfo/haViewer.jsp 
 
6
 KSH Lakásviszonyok az ezredfordulón c. kiadványa, 2005 30. o.

 http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/lakviszezr.pdf 
 
7
 KSH Lakásviszonyok az ezredfordulón c. kiadványa, 2005 23. o.

 http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/lakviszezr.pdf 
 

http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/lakviszezr.pdf
http://statinfo.ksh.hu/Statinfo/haViewer.jsp
http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/lakviszezr.pdf
http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/lakviszezr.pdf
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A rendszerváltást követően privatizált bérlakások állaga leromlott, a tulajdonosok sok helyen nem 
tudták megszervezni a felújítást. A városi lakásállomány jelentős része nem szerves fejlődés útján jött 
létre: sok lakás régi villaházak megosztásának, a polgári lakások felszabdalásának, illetve a 
panelépítési dömping eredménye. Az újépítésű lakásokkal kapcsolatban is kialakult egyfajta 
bizalmatlanság, az eltűnő projektcégek, nem érvényesíthető garanciális igények, a minőségi helyett a 
minél olcsóbb építőanyag választása közhelyek lettek. 
 
A negatív elemek közös jellemzője, hogy ezek kialakulásakor nem a minőségi lakókörnyezet 
megteremtése volt a vezérlőelv, hanem az aktuális kényszerhelyzet, vagy kizárólag a gyors 
profitszerzés. Jó minőségű, élhető lakóházak a szerves fejlődés időszakában (l.: polgári lakások) 
alakultak ki. 
 
1.6. A lakások fenntartási kiadásai, megfizethetőségi problémák a rendszeres lakáskiadásokban

8
  

 
A lakásfenntartási költség

9
 2003-ban egy átlagos háztartás esetében 24 ezer Ft volt. 

 
A lakásfenntartási költségek összege és ennek aránya az átlagos havi nettó jövedelem százalékában 

Megnevez®s Lak§sfenntart§si kºlts®g, 
ezer Ft 

Lak§sfenntart§si kºlts®g a 
h§ztart§si jºvedelem %-§ban 

1999 2003 1999 2003 

Nagycsal§dosok §ltal lakott  20,9 28,5 20,1 21,1 

Egyed¿l§ll·k §ltal lakott  10,9 16,6 34,4 26,1 

Panelfalazat¼ 

l
a
k
á
s
o
k

 19,4 27,8 24,9 22,7 

T§vfŤt®ses 19,2 27,8 25,3 22,8 

Substandard 10,6 14,8 20,2 18,9 

D²jh§tral®kosok §ltal lakott 17,2 24,4 24,3 24,1 

 
Az egyes jövedelmi ötödökben ez jelentősen eltérő terhet ró a háztartásokra: a legalsóban az 
összjövedelem 30, a legfelsőben 16 százalékát köti le. Az így értelmezett egyenlőtlenségek 1999 óta 
némileg csökkentek. 
 
A lakásfenntartási költségek és ennek aránya a nettó háztartási jövedelem százalékában jövedelmi 
ötödönként 

Jºvedelmi 
ºtºdºk 

Lak§sfenntart§si kºlts®g, ezer Ft Lak§sfenntart§si kºlts®g a 
h§ztart§si jºvedelem %-§ban 

1999 2003 1999 2003 

1. 9,9 15,2 39,1 29,9 

2. 13,4 19,4 28,7 25,3 

3. 16,6 23,7 25,1 23,4 

4. 18,9 27,6 20,9 20,9 

5. 22,3 32,1 16,1 15,9 

Ćtlagosan 16,2 23,6 22,1 21,0 

 
A nemzetközi gyakorlat 25 százalék feletti lakásköltség/jövedelem arányt tekinti elfogadhatatlannak. E 
hányad feletti mértékben 1999-ban a magyar háztartások 46, 2003-ban 38 százaléka volt kénytelen 
erre a célra költeni.  
 
1.7. A háztartások egy főre jutó lakásfenntartási kiadásai

10
 

 
Az élelmiszer mellett a lakosság másik alapvető kiadását a lakásfenntartás jelenti. E kiadások az 
elmúlt években jelentősen növekedtek, 2007-ben a lakosság lakásszolgáltatásra, vízre, villamos 

                                                 
8
  KSH Lakásviszonyok az ezredfordulón c. kiadványa, 2005 75. o.

 http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/lakviszezr.pdf 

 
9
 A lakásfenntartási költségek közé a szűken vett rezsiköltséget számítottuk. Ezek a következők: a lakbér vagy közös költség, a 
közüzemi díjak (víz, csatorna, gáz, villany), lakásbiztosítás, szemétszállítás, a lakással kapcsolatos hiteltörlesztések, az ún. 
egyéb költségek (ingatlanadó, kábeltévé előfizetés stb.). A telefonköltséget nem soroltuk ide. 
 
10

 A háztartások fogyasztásának színvonala és szerkezete, KSH Statisztikai tükör 2009. 4.o. 
  http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xftp/stattukor/haztfogy/haztfogy07.pdf  

http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/lakviszezr.pdf
http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xftp/stattukor/haztfogy/haztfogy07.pdf
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energiára, gázra és egyéb tüzelőanyagokra több mint kétszer annyit (148,6 ezer Ft/fő/év) költött, mint 
2000-ben. Az élelmiszer után ez a háztartások második legnagyobb kiadási tétele, melynek jelentős 
hányadát az energiára fordítottak teszik ki. Az egy főre jutó háztartási energiaköltség (91 ezer Ft/fő/év) 
a lakásfenntartási kiadásoknak több mint 60 %-a, az összes kiadásnak pedig 13%-a. 
 

 
 
1.8. Bérlakások aránya 
 
A lakások 4-5%-a önkormányzati tulajdonú „szociális” bérlakás, további 3-4%-a piaci bérlakás, tehát a 
saját tulajdonú lakások aránya 91% körüli, a bérlakások száma 9% körüli. Európában 
Magyarországon a legalacsonyabb a bérlakások aránya.

11
 

 

 
 
1.9. 2010 év: mélypont a lakásépítésekben 
 
Előfordulhat, hogy 2010-ben kevesebb, mint 20 ezer lakás építése kezdődik meg Magyarországon, 
ami csak a 2011-es, a jogerős használatbavételi engedélyeken alapuló statisztikákban látszik majd. 
Ez akár ötven éves negatív rekord is lehet a lakásépítésekben! 

                                                 
11

 Európai Otthonteremtési Program Kutatási zárótanulmány http://www.lakasepitesert.hu/tanulmanyok/05-01.doc  

 

http://www.lakasepitesert.hu/tanulmanyok/05-01.doc
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Forrás: TLE adatsor KSH adatok alapján, 2010: TLE prognózis 
 

 
1.10. Válságkezelés az építőiparban 
 
A magyarországi építőipari válságkezelés során a forrásokat az uniós pénzek jelentik. A 2009 elején a 
Kormányzat által bejelentett 1.800 milliárd forintos építőipari válságkezelő csomagból a lakásépítési 
ágazat címzetten semmit nem kapott. (3. sz. melléklet) 
 
A kormányzati intézkedések nem újabb forrásokat, hanem az eddig meglévő lakástámogatások 
huszadára csökkentését jelentették 2009-ben a lakásépítési szektornak.  
 
Az építőiparon belül jelenleg a lakásépítési ágazat válsága a legnagyobb, lakásépítési projektek alig 
indulnak. A magyarországi lakásépítések ügyét az uniós támogatások hiánya, a hazai megszorítások, 
a beszűkült banki finanszírozás, és a magas hitelkamatok együtt sújtják. Az ágazat válságkezelő 
forrásokban nem részesül, a lakásépítésekben az állam egyre csekélyebb szerepet vállal.  
 
 
2. C®lok ®s ir§nyok a lak§s¿gyben  
 
 
2.1. Emberkºzpont¼ fejleszt®spolitika 
 
2.1.1. Lakásügy a fejlesztéspolitikában 
 
Az a fejlesztéspolitika, amely az áruk, a személyek, a szolgáltatások és a tőke szabad mozgása 
mellett megfeledkezik az emberi életkörülmények alapját, egyben a gazdasági és társadalmi fejlődés 
mindenki által érthető fokmérőjét jelentő lakáskörülmények megújításáról, jobbításáról, az alapjában 
téveszt célt, éppen az embert felejti ki a rendszerből.  
 
A lakás- és fejlesztéspolitika intenzívebb állami szerepvállalás nélkül nem képzelhető el, mert a piac 
önmagában nem tudja a hosszú távú szociális, társadalmi és gazdasági célokat összeegyeztetni. 
Állami ösztönzés nélkül az épülő lakásállomány nem a társadalmi igények (pl. lakásméret), hanem a 
fizetőképes kereslet alapján készül, így az újratermeli a minőségi, mennyiségi lakáshiányt. 
 
Amikor a nemzeti forrásokból szinte semmi nem jut a lakásügyi fejlesztésekre, visszás az a helyzet, 
hogy a közösségi források felhasználásánál az egyéb infrastruktúrafejlesztések forintban kifejezve 
milliárdszor fontosabbak a lakásügynél.  
Helyes egyensúlyt kell találni, a lakásügyet fel kell venni a fejlesztéspolitika fókuszterületei közéi! Az 
uniós pénzek akár csak töredékének a lakásügyben való felhasználása érdemi javulást hozna. 
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2.1.2. Otthonteremtés nélkül nincsen európai jövőkép Magyarországon 
 
Európa szerte a gazdasági válságkezelés és a munkahely megőrzés domináns eszköze a 
lakásépítések támogatása (ld.: 5. sz. melléklet). A nagy hazai munkaigényű, a minőségi, élhető 
lakókörnyezet, energiatakarékos, alacsony költséggel fenntartható lakásállomány kialakítását biztosító 
lakásépítési ágazat leépülése nem lehet közömbös.  
 
Nem egészséges az a jövőkép, amiben nem domináns az otthonteremtés ügye. Az otthonteremtési 
koncepció pedig nem képzelhető el lakásépítési koncepció nélkül. Fokozatosan, minél szélesebb 
népességnek kell elérhetővé tenni, hogy a lakáskörülményein javítani tudjon. 
 
A lakásépítési ágazat jelenleg leépül. Márpedig a megszűnő tervezőirodákat, bezárt gyárakat, 
megszűnt kereskedéseket és kivitelezői struktúrákat valamint ingatlanforgalmazó cégeket nem lehet 
pár év után egyszerűen „feltámasztani”. Az elmaradt építések későbbi kampányszerű pótlása pedig 
nem gazdaságos, és nem is vezet jó minőséghez, ráadásul az addigra leépülő hazai építőanyag 
gyártás, és megszűnt egyéb kapacitások miatt importtal jár. 
 
2.1.3. Lakhatási jog 
 
Egyes nyugat-európai országokban a lakhatás állampolgári jog. A magyar Alkotmány is rögzíti az 
állampolgárok szociális biztonsághoz való jogát (70/E. §), a lakhatási jogról azonban nem rendelkezik. 
Az államnak meg kellene fogalmazni a lakhatással kapcsolatos állampolgári jogokat, 
kötelezettségeket, alapelv jelleggel ezek az Alkotmányba is belekerülhetnének. Ez átfogó állami 
otthonteremtési koncepciót feltételez. Az államnak olyan társadalom- és gazdaságpolitikát kell 
kialakítani, ami a tisztességes munkával szerzett jövedelemből elérhetővé teszi az emberhez méltó, 
XXI. századi színvonalú lakáskörülményeket. 
 
Minden embernek joga van az életminőségét is javító épített környezetre, színvonalas emberi 
otthonra. Ugyanakkor minden embernek kötelessége ennek megteremtésében, működtetésében és 
megőrzésében a tőle elvárható mértékig részt vállalni. 
 
2.1.4. Társadalmi integráció 
 
Otthonteremtés lehetősége nélkül nincsen sikeres integrációs politika. A lakásterület jelenleg nem az 
integráció, hanem a társadalmi leszakadás és a társadalmi elkülönülés területe. Újabb néprétegek 
veszítik el a lehetőséget, hogy méltó körülmények között lakjanak, de a zárt lakóparkok homogén 
népessége is elveszíti a társadalmi együttélés minden előnyét! A csak gazdasági megfontolásra építő 
lakásszemlélet az „üzleti előnyei(?)” mellett nehezen visszafordítható társadalmi folyamatot indított el. 
Ezt a folyamatot meg kell fordítani, a lakáspolitikával a társadalom minél nagyobb hányadának kell 
biztosítani az előre lépés reményét és lehetőségét. 
 
2.1.5. Népesedési politika: otthonteremtés és család 
 
A családalapítás és az otthonteremtés jórészt egymást feltételező fogalmak. Mind a népesedési, mind 
a lakáspolitika hosszú távú tervezést igényel. Az állami lakásprogramnak választ kell adnia arra, hogy 
milyen körülmények közé szülessen a következő generáció, kiszámíthatóságot kell biztosítania a 
gyermeket vállaló családoknak. A gyermek közjó, általa folytatódik az élet, ő a társadalom jövője. Az 
állampolgár magánügye, hogy vállal –e gyermeket, az állam szempontjából viszont közügy, hogy a 
következő generáció egy egészséges társadalomban, egészséges életkörülmények között 
szocializálódjon. A lakáskörülmények biztosítása ehhez alapfeltétel. A lakás nem közönséges áru, 
hanem ugyanolyan elemi szükséglet, mint a kenyér. 
 
Alapvető fontosságú a fejlődés és a fenntarthatóság, amit egy oktatásra és munkára épülő társadalom 
képes megvalósítani. Alapvetően fontos a népesedési politika, a családi adózás, a munkaterhek 
csökkentése, a gyermekvállalás elismerése és ezek összekapcsolása. Nagycsaládoknál az államnak 
markáns személyi jövedelemadó kedvezményeket kell biztosítani. A családok támogatásánál az állami 
adóbevételekről való lemondást a segélyezési elv elé kell helyezni, ez teremt munka és érték alapú, 
fenntartható rendszert. A lakáscélú előtakarékosság lehetőségét / elvárását bővíteni lehetne a 
lakáscélú állami támogatásokkal kapcsolatban. 
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Fontosnak tartjuk, hogy a lakástámogatásokkal, lakásüggyel kapcsolatban országos konszenzus 
alakuljon ki, amely kiszámíthatóbb jövőképet tesz lehetővé sok, a gyermekvállalás előtt álló fiatalnak. 
A lakások 100 évre épülnek, így a jövő nemzedékének az életkörülményeit is alapvetően 
meghatározzák. 
 
A fenti alapelveket rögzíti a Népesedési Kerekasztal 4. munkacsoportjának „Otthonteremtés és 
család” c. összefoglalója is. 
 
2.2. Finansz²roz§s 
 
2.2.1. Európai uniós források fogadása a lakásügyben: bérlakásépítés 
 
Szakmai, politikai egyeztetéseken egyre gyakrabban felmerül, hogy Magyarországnak és a közép-
kelet európai régió államainak sajátos fejlődésük, és helyzetük miatt szüksége van rá, hogy az uniós 
források egy részét a lakásügyben használhassák fel. 
 
A lakásépítési ágazatban az uniós források fogadására és kezelésére egy - állami ellenőrzés és 
felügyelet mellett, PPP elveken működő - bérlakás építő, kezelő szektor lenne a legalkalmasabb. 
 
A támogatás indoka lehet az európai életminőség megteremtése, az energiatakarékosság, 
környezetvédelem, vállalkozásfejlesztés, munkahelyek megtartása, szociális szempontok is. 
 
Szükséges lenne, hogy kormányzati szinten kezdődjön egyeztetés az EU illetékes szerveivel a 
lehetséges megoldásokról, a hazai fejlesztési stratégiák, pályázati kiírások ennek figyelembevételével 
legyenek meghatározva. Ezzel kapcsolatban a TLE részletes szakmai anyagot állított össze. 
 
2.2.2. Bérlakás és támogatott foglalkozás csoportok 
 
A közalkalmazotti és köztisztviselői bérezés kiegészítő eszköze lehet a munkahely közelében bérlakás 
biztosítása. Ilyen foglalkoztatási területek különösen: rendőrség, egészségügy, oktatás. 
 
2.2.3. Megfizethető bérlakás / kényszertulajdonosok 
 
Olcsón fenntartható bérlakások kialakítása indokolt, ahol a közmű díjak és a bérleti díj a hazai kereseti 
viszonyokhoz mérten is megfizethető. Ilyen lakások hiánya miatt még azoknak a háztartásoknak is 
hosszú időre el kell adósodni, akik ezt munkaerőpiaci helyzetük miatt nem engedhetik meg maguknak 
(idősek, fiatalok, egykeresős családok, egyszülős családok, fogyatékosok stb.). 
 
2.2.4. Helyes arányok a tulajdon és a lakásbérlet támogatásánál 
 
Jelenleg érdemben sem tulajdonszerzési sem lakásbérleti támogatás nincsen. A lakástámogatási 
rendszer kialakításánál egyensúlyt kell találni a két támogatási forma között. Tekintve, hogy a 
lakásbérlés a városias életmód jellemzője, a vidék esélyegyenlősége érdekében is szükség van a 
tulajdonszerzés támogatásokra (pl.: családi házak építése). A városias környezetben is indokolt a 
tulajdonszerzés támogatása. 
 
2.2.5. Helyes arányok az építések és felújítások támogatásánál 
 
A kitűzött lakásépítési célszámot és a felújítási célokat több évre előre egyeztetni kell. Figyelemmel 
kell lenni arra, hogy a meglévő hazai gyártási kapacitások egyenletesen legyenek kiterhelve. Pl.: ha 
több évig csak felújítás támogatása történne, akkor a csak az építéshez felhasználható alapanyagot 
gyártó ipari kapacitások leépülnének, ami közép és hosszú távon nemzetgazdasági kárral járna. 
 
2.2.6. Helyes arányok a használt és új lakások támogatásánál 
 
A lakástámogatásokat döntően az építések, újlakás vásárlások, felújítások támogatásán keresztül 
célszerű nyújtani. Az építések ösztönzése gazdaságélénkítő, munkahely megtartó hatású és egyben 
olcsóbb is a költségvetésnek, hiszen jelentős adó (Áfa, Szja, Tao, járulék) bevételekkel jár. 
 
Az új lakások drágábbak, nagyobb önerőt feltételeznek, viszont nemcsak a tulajdonos érdekét, hanem 
az ország lakásállományának minőségi, energiahatékony megújulását is szolgálják. A most épülő 
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lakások lesznek a következő évtizedek használt lakásai, amelyek élettartamuk alatt többször 
cserélnek tulajdonost, használót. A lakásépítés és felújítás (és az erre fordított közpénzek) 
haszonélvezője a jelenlegi tulajdonos, az építőipar, az építőiparban dolgozók, a költségvetés és a 
következő generációkból kikerülő tulajdonosok, használók is.  
 
A használt lakások támogatása további társadalmi rétegek előtt nyitja meg az utat a 
lakáskörülményeik tulajdonszerzésen alapuló javítására. Amennyiben a költségvetés helyzete 
lehetővé teszi, az erre a célra fordított források növelése is indokolt.  
 
2.2.7. Helyes arányok az adóteher csökkentés és segélyezés között 
 
Az öngondoskodásra képes, a közterhekhez hozzájáruló rétegnek (foglalkoztatottak száma ~ 3,6 
millió fő) lehetőséget kell adni, hogy ne csak állami támogatással, hanem saját jogon 
(adókedvezmények útján) oldja meg, fejlessze a lakáskörülményeit. Ennek körében helyt kaphatnak 
mind a tulajdonszerzéshez kapcsolódó kedvezmények, mind a lakbértámogatások. Ez állíthatja meg 
további társadalmi rétegek leszakadását, ez adhatja az otthonteremtés lehetőségét és reményét a 
legális munkából élőknek.  
 
A sok éve tervezett adóterhelés csökkentését legalább részben lakáscélú adókedvezményekkel 
javasoljuk megoldani, amelyek hasznos társadalmi és gazdasági célok felé terelik az adózók 
megtakarításait. Ez segíthet a segélyalapú társadalomkép helyett egy munka alapú társadalomkép 
kialakulásához.  
 
A jelentős adminisztrációs terheket és a visszaélések lehetőségét magában rejtő segélyezési rendszer 
helyett az öngondoskodás ösztönzése, az adókedvezményeket a segélyezési elv elé helyező 
rendszer javasolt. 
 
2.2.8. Helyes arányok az uniós és hazai források elosztásánál 
 
A 2009. februári építőipari válságkezelő csomagból (1.800 milliárd forint) a lakásépítési ágazat nem 
részesült. Azokat a társadalmilag, gazdaságilag jelentős ágazatokat, részterületeket, amelyek uniós 
forrásokból nem részesülnek, előnyben kell részesíteni a hazai költségvetési források elosztásánál.  
 
2.2.9. Helyes arányok a forint- és devizahitelezés között 
 
Azt még senki nem számolta ki - pontosan nem is lehet -, hogy mennyibe kerülne az államnak, ha 
árfolyam ingadozás miatt sok devizahitel „dőlne be”. Azt azonban mindenki látja, hogy az állam nem 
vonhatja ki magát a megoldásból. 
 
Az ilyen helyzetek megelőzését az szolgálja, ha elérhető forinthitelek állnak rendelkezésre, amelyek 
más támogatásokkal kombinálva a keresetekhez mérten is finanszírozható, fenntartható 
lakásmegoldást nyújtanak a társadalom széles rétegei számára. 
 
Ez költségvetési kiadásokkal jár, itt azonban előre tervezetten merül fel ez a kiadás, nem pedig a 
társadalom tűréshatárát tesztelve kell kényszermegoldásokat finanszírozni, be nem látható költséggel. 
 
Amíg a forint jelzáloghitelek kamata (THM) 2009. decemberében 15% körül mozgott, addig a deviza 
alapú hiteleket 10% körül lehetett elérni. Az államilag támogatott lakáscélú forinthitelek kamata 7-8% 
körül volt. 
 
A lakossági devizahitelek növekedése negatív hatással van az ország pénzügyi egyensúlyára. A 
lakossági devizahitelek (5.165 milliárd Ft érték) 47%-át teszik ki a lakáscélú deviza hitelek (2.444 
milliárd Ft érték – MNB adatok). A lakáscélú devizahitelek arányának növekedése az elérhető 
forinthitelek visszaszorulásával függ össze. 
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Forrás: KSH 
 
 

 
Forrás: KSH 

 
2.2.10. Önkormányzatok bevonása 
 
A lakásfejlesztésekbe, különösen a bérlakásépítésekbe (pl.: telek apporttal), a helyi közművek 
létesítésébe (pl.: megújuló energiaforrások biztosítása érdekében) érdemes az önkormányzatokat 
tervszerűen bevonni, a közösségi tulajdon kialakulását támogatni. 
 
A vidékfejlesztést és a vidék népesség megtartó képességét célzó programokat csak a falusi életmód 
számára is forrásokat jelentő lakásprogrammal lehet megvalósítani. 
 
2.2.11. Ingatlanadó 
 
Magyarországon az adóterhelés az EU átlag feletti, mindezek mellett a közszolgáltatások 
folyamatosan szűkülnek. Az államnak hatékonyabban kell működnie, de ezt nem további adóterhek 
bevezetése fogja megoldani. 
 
Egy ingatlan típusú adót akkor lehetne bevezetni, ha az általános adóterhelés ezzel párhuzamosan 
csökkenne, vagy ha ennek a bevezetése nem a többletterhelést, hanem csak az adó beszedését 
szolgálná (pl.: ingatlanadó levonhatósága az Szja-ból), és összhangban állna az ingatlanokra 
vonatkozó egyéb adószabályokkal. 
 
Ingatlanadót annak a pártnak lenne etikus bevezetni, aki ezt a választási kampányában, mint 
kormányprogram elemet nyíltan felvállalja. 
 
2.2.12. Magyarországi kamatszint 
 
A gazdaság és a lakásügy alapvető problémája a magas, 9-15% körüli piaci kamatszint. Ennek a 
kialakulására a lakosságnak nem volt alakító hatása, ilyen körülmények között a lakásügyekben az 
állam nem hagyhatja magára a lakosságot, a lakásépítési ágazatot. Magyarországon az állam arra 
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költötte a lakástámogatások döntő részét, hogy a lakosság ne a magas piaci kamatszinteken, hanem 
a támogatott 7% körüli kamatszinten tudjon lakáscélú hitelt felvenni. 
 
Alacsonyabb forint kamatok esetén az állam ez irányú kiadásai jóval kisebbek lennének. 
 
2.2.13. Euró bevezetése 
 
Az euró bevezetését és a gazdaság stabilizálódását követően a hazai hitelkamatok is vélhetően az 
5% körüli tartományba esnek. Jó estben a jegybanki alapkamat ennél is alacsonyabb szinten lehet. Ez 
állami támogatás nélkül is kedvezőbb helyzetet jelentene a lakáscélú hitelt felvevőknek, mint a most 
állami támogatással nyújtott „kedvezményes” hitelek.  
 
Azért is kellene támogatott hitelekkel a lakásépítési ágazatnak a jelenlegi nehéz időszakban keresletet 
támasztani, mert az euró bevezetését és a kamatszint csökkenését követően a kamattámogatással 
járó állami kiadás vélhetően csökkenne. 
 
2.2.14. Lakástámogatások európai mértéke: GDP 1,5%-a 
 
Magyarországon a lakásügyi támogatások aránya európai összehasonlításban szerénynek mondható. 
Európai átlagban az államok GDP arányosan 1,5%-ot költenek lakástámogatásokra, ez a mérték ma 
Magyarországon 0,6% körül van, és folyamatosan csökken (ld.: 10. sz. melléklet). 
 
A 9.000 milliárd forintos magyar központi költségvetéshez képest a lakástámogatások (beleértve a 
használt lakásokhoz fűződő támogatásokat is) 2010-es előirányzata (147 milliárd forint) csekély 
mértékű. Ráadásul ennek a túlnyomó része a korábbi évek támogatásaihoz kötődik, amelyekkel 
kapcsolatban a költségvetés korábban már realizálta a bevételeket is. A tárgyévi lakásügyi ösztönzést 
2,5 - 3 milliárd forintból próbálja „megoldani” a kormányzat.  
 
2.2.15. Lakás-takarékpénztárak fokozottabb bevonása a lakásügy finanszírozásába 
 
Célszerű lenne a lakás-takarékpénztárakat fokozottabban bevonni az állami lakáspolitika 
finanszírozási, hitelezési feladataiba. Ha a kereskedelmi banki hitelezés beszűkül, az államnak meg 
kell szerveznie a hitelezés folyósítását és az ellenőrzését (ld.: szocpol visszaélések).  
 
2.2.16. Állami tulajdonú pénzintézet 
 
Amennyiben a kereskedelmi banki hitelezés nem lesz biztosított az építőipari, lakásépítésekhez, 
felújításokhoz kapcsolódóan  felvetődik egy állami tulajdonú pénzintézet létrehozása is. Az állami bank 
(pl.: Zöld Bank) foglalkozhatna a lakás és épület felújítások, építések finanszírozásával, támogatások 
folyósításával, ezekkel kapcsolatos banki konstrukciók kidolgozásával. 
 
2.2.17. Támogatott hitelek előtörlesztése 
 
Amennyiben a korábban felvett támogatott lakáshiteleket az adósok előtörlesztik, az 
kiadáscsökkentést jelent az államnak. Szükséges lenne egyeztetni a bankokkal az előtörlesztés 
költségeivel, kihatásaival kapcsolatban, felmerül az előtörlesztés ösztönzése. 
 
2.2.18. Hiteltörlesztési biztosítás 
 
A „nemfizetési helyzetek” orvoslására felmerül hiteltörlesztési biztosítás ajánlása. Állami 
koordinációban meg lehetne vizsgálni, hogyan lehet egy ilyen terméket a legkedvezőbb díjak mellett 
elérhetővé tenni. 
 
2.3. Gazdas§g, fejleszt®s, minŖs®g 
 
2.3.1. Szinergiahatások a gazdasági és a társadalmi érdekek között 
 
A lakásépítések támogatása a hazai gazdaság ösztönzésének; kis és középvállalkozások 
megmentésének; munkahelyek fenntartásának; munkaerő mobilitásának; minőségi, 
energiagazdaságos, környezettudatos építéseknek; építőipari konszolidációnak és az 
otthonteremtésnek is érdemi eszköze. 
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A lakáskínálat minősége és az otthonteremtés lehetősége a lakosság életminőségét, szociális 
körülményeit, munkavégző képességét, fizikai és mentális egészségét, életviteli esélyeit meghatározó 
alapvető tényező. 

 
2.3.2. Országos társadalmi, gazdasági koncepció  

 
Nemzeti konszenzusra lenne szükség a társadalom, a gazdaság fejlődésének irányairól. Nem elég az 
uniós pénzek lehívásával kapcsolatos tervezés (pl.: ÚMFT), az országnak saját jövőképpel kellene 
rendelkeznie, ez alá kellene berendezni az egyéb elképzeléseket. A piacgazdaság nem pótolja az 
rövid és hosszú távú állami tervezés szükségességét! 
 
A nemzeti koncepciónak választ kellene adnia arra, hogy az ország lakossága miből éljen meg, mi 
legyen a munkája. A tisztességes munkával elérhető keresetnek minimum fedezniük kellene a magyar 
állampolgárok megélhetési, egészségügyi, lakhatási, oktatási kiadásait. 
 
2.3.3. Gazdaságfejlesztési koncepció 
 
A településfejlesztési elképzeléseknek, a lakásépítéseknek és az ország gazdaságfejlesztési tervének 
összhangban kell állniuk. 
 
Fel kell mérni az iparfejlesztések és munkaerő mobilitás kívánatos irányait, a regionális fejlesztések 
tendenciáit, ehhez kell illeszteni a lakásépítési, különösen bérlakás építési súlypontokat 
(keresletvezérelt lakásfejlesztések). 
 
A támogatásokat és az ehhez kötött fejlesztéseket (pl.: megújuló energiaforrások felhasználása 
érdekében) több évre (akár évtizedre) szóló programban kell megtervezni. Az állami lakásépítési 
támogatásoknak a hazai ipar és gazdaság megerősítését is szolgálniuk kell. 

 
2.3.4. Munkahelyek fenntartása 
 
Előnyben kell részesíteni a nagy hazai munkaigényű, azonos költség és minőség mellett 
megvalósítható építési formákat. 10 ezer lakás felépítése hozzávetőleg 40 ezer embernek ad 
munkalehetőséget. Ösztönözni kell a hazai minőségi építőanyag gyártást. A munkáltatók, a 
munkavállalók, a lakosság egy oldalra kerültek, minden oldal érdekelt a lakásépítési ágazat 
fenntartásában.  
 
Nemcsak a munkanélkülivé váltak vannak nehéz helyzetben, a csökkentett munkaidő is probléma, 
ahol nincsenek tartalékok, ott a csökkenő jövedelem megélhetési problémákat okoz. Ahol a pótlékok 
magasak, az alapbér pedig alacsony, ott az állásidőre járó alapbér jelentős jövedelem csökkenést 
jelent. 
 
2.3.5. Szakmunkásképzés 

 
Minőségi építésekhez képzett munkaerő kell. A középfokú oktatás reformja nem volt sikeres. Ismét 
célt kell adni azok számára, akik nem a felsőoktatásban, hanem a középfokú oktatásban akarják 
megszerezni a hivatásukkal kapcsolatos képesítést. Közvetlenül a szociális projektekhez is 
kapcsolódhat szakmunkásképzés, a saját lakókörnyezet javításában való részvétel lehetőségével. 
 
A szakképzés jelenlegi rendszere oda vezet, hogy az évtized közepére akár 100 ezer képzett, hazai 
szakmunkás fog hiányozni az építésgazdaságból. A szakképzés rendszerét felül kell vizsgálni. 
Szakmai szervezetek rendelkeznek ezzel kapcsolatos javaslatokkal. 

 
2.3.6. Munkaerő mobilitás 
 
A gazdaságfejlesztést akadályozza, hogy a munkaerő sokszor nem ott van, ahol a munkalehetőség. 
Az elmaradott térségekben a lakástulajdon jó áron eladhatatlan, az ipari központokban a lakásárak és 
a bérleti díjak a jövedelmekhez mérten magasak, ez nehezíti a munkaerő mobilitást. 
 
2.3.7. Rendezett munkaügyi kapcsolatok 
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A KSH adatai szerint 2008-ban az építőiparban foglalkoztatottak száma 309.500 fő volt. Ez az 
adatgyűjtés kikérdezésen alapul. 2008-ban a munkáltatók adatszolgáltatása szerint az öt főnél 
nagyobb létszámot foglalkoztató vállalkozásoknál alkalmazásban állók száma 127.900 fő volt 
(ugyancsak KSH adat). Törekedni kellene rá, hogy a két adat közötti ~ 180.000 építőipari munkás 
státuszáról pontosabb információ álljon rendelkezésre. Felvetődik, hogy ennek a létszámnak a 
jelentős része feketemunkás. 
 
Törekedni kell rá, hogy a fekete foglalkoztatás és a kényszervállalkozások helyett a legális 
foglalkoztatás és a munkaviszonyon alapuló rendezett munkaügyi kapcsolatok nyerjenek teret. 
 
2.3.8. Vállalati lakások 
 
A „közhasznú bérlakás építési rendszer” kialakítása (ld.: IV. fejezet) és az ipari szereplők által vállalt 
bérlakás feltöltési garancia, valamint az adómentes béren kívüli juttatások (ld.: III. fejezet) bevezetése 
révén hatékonyan újra lehetne teremteni a „vállalati lakás” intézményét. 

 
2.3.9. Konjunktúra ciklusok kiegyenlítése 
 
A szocializmus lakásprogramja a lakótelepekkel, házgyárakkal az európai élvonalat jelentette a 
mennyiségi mutatók tekintetében. Az „eredmény” ma már világosan látható. A lakásépítés területén a 
tömegtermelés és a mély recessziós időszakok helyett kiegyenlített építési volumen kell. Ez az ipar és 
a társadalom érdeke is, hiszen ez szolgálja a kapacitások tervezhetőségét és kihasználását; ez 
szolgálja a stabil munkahelyteremtést; és az építési kultúra fennmaradását, szerves fejlődését. 
 
Bármelyik részfeladat gyors, kapkodó megoldása látványos, de ez rendszerint újabb problémákat szül.  
 
2.3.10. Lakásépítési célszám 
 
Évtizedes előretekintéssel meg kell állapítani egy éves lakásépítési célszámot. Ez szükséges az állam 
lakásépítések támogatásával kapcsolatos feladatainak értékeléséhez is. A lakásállomány mennyiségi 
és minőségi megújításához éves szinten 40-50 ezer új lakás építése szükséges (lásd 6. sz. melléklet). 
A lakásépítések ösztönzésénél nemcsak a lakás darabszámra, hanem a lakások egészséges méret 
eloszlására is figyelemmel kell lenni. A fiataloknak szánt garzonok mellett a megfelelő családi életteret 
jelentő, nagyobb alapterületű lakások kialakítását is támogatni kell. 
 
Az építések 20%-a lehetne alacsony fenntartási költségű bérlakás, 5% akadálymentes lakás, 5% 
akadálymentessé tehető lakás. 
 
2.3.11. Fokozatosság, kiszámíthatóság 
 
Új, az eddigieknél szigorúbb minőségi elvárások bevezetésénél fokozatosság, kiszámíthatóság, több 
éves előretekintés szükséges. Az anyagipari gyártókapacitásokat így lehet tervszerűen hozzáigazítani 
az elvárásokhoz. Amennyiben ez nem így történik, az egyrészt átmeneti kapacitáshiányt, import 
szükségletet és magasabb árakat, ezzel párhuzamosan kapacitások túlfejlesztését jelentheti, 
másrészt azt, hogy a meglévő kapacitások kihasználatlanok. 
 
2.3.12. Lakástámogatások tervezése 
 
Felmerül, hogy az állam minden következő naptári évre előre kommunikálja, hogy mennyi (db/nm) új 
lakás építését szeretné támogatni az adott évben. Így az ezzel kapcsolatos költségvetési kiadások is 
előre kalkulálhatóak lennének. A jogosultak a szakminisztériumnál előre jelezhetnék a kedvezmény 
igénybevételének szándékát. 
 
2.3.13. Lakásállomány felmérése 
 
A pontos tervezés érdekében az önkormányzatok bevonásával fel kell mérni a meglevő 
lakásállományt. Kiemelt jelentőséggel bír ennek során az elméleti élettartamát már elért épületek 
állapotfelmérése. Ez is szükséges egy hosszú távú lakáskoncepció megalapozásához. 
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A helyzetfelméréseknek, hatástanulmányoknak a műszaki, szociális, gazdasági és gazdaságossági 
szempontokra egyaránt ki kellene terjedniük. 
 
2.3.14. Lakáskezelés 
 
Minden építmény – az emberi otthon is – a megvalósításon túl jelentős gazdasági ráfordítást igényel 
az üzemeltetés és műszaki megőrzés során, ami a mindenkori tulajdonos kötelessége. 
 
Szükség lenne egy központi koncepcióra a lakások optimális kezeléséről, a felújítások ütemezéséről, 
a lakások fenntartásáról, amit a meglévő társadalmi szerveken keresztül lehetne érvényre juttatni. 
Ehhez a lakástámogatások egyes elemeiből finanszírozási modellt kéne kapcsolni. 
 
Az állami tulajdonú, különböző minisztériumok kezelésében lévő bérlakások kezelésének 
összevonását, egy költségvetési fejezetbe sorolását érdemes lenne megfontolni. 
 
Egy bérlakás építési rendszerhez, akár a használt lakások felvásárlásával kialakuló bérlakás 
állományhoz jelentős lakáskezelési feladat társul. A minőségi kezelést, a tulajdonosi jogok gyakorlását 
a tömbszerűen elhelyezkedő bérlakások esetén lehet optimálisan megoldani.  
 
2.3.15. Lakásfelújítások támogatása: ahol az gazdaságos 
 
Komplexen kell vizsgálni, hogy a felújítandó házak hőszigetelése, korszerűsítése (nyílászárók, fűtési 
rendszer, stb. cseréje) megtérül-e, gazdaságos-e, figyelembe véve ennek során a ráfordított köz és 
magán pénzeket is. Ahol a felújítás már nem gazdaságos, szanálási programot kell kidolgozni. 
 
Közpénzekből ott lenne érdemes lakásfelújítást, fűtéskorszerűsítést, hőszigetelést támogatni, ahol az 
adott lakás még legalább 20 éven keresztül gazdaságosan fenntartható. Az ezzel kapcsolatos 
állagfelmérést és a felújítást követő állapotrögzítést, a felújítással elért megtakarítás utókövetését a 
polgármesteri hivatalok műszaki osztályainak kellene elvégezni. 
 
2.3.16. Építőanyagok, közreműködők minősítése 
 
Közpénzekből csak olyan lakásépítést, lakás felújítást szabad támogatni, amely szakmai és állami 
egyetértéssel minősített építőanyagok felhasználásával, szakmai köztestületek által minősített 
tervezők és kivitelezők közreműködésével kerül beépítésre. Ez egyszerre szolgálná a minőségi 
építéseket, és a feketegazdaság visszaszorítását. 
 
2.3.17. Energiatakarékosság, hatékonyság 
 
Meg kell határozni a hűtés és fűtés szempontjából komplexen legjobb rendszereket (a szigetelést a 
hőtárolás fogalmával ki kell egészíteni). A javasolt irány az alacsony energia felhasználású épületek 
és ezek megújuló energiával (hőszivattyús fűtés, napenergia, stb.) történő kiszolgálása. Az optimális 
építőanyag kiválasztásánál figyelemmel kell lenni a helyi klimatikus viszonyokra is. A hagyományos 
módszerek, pl. helyiségek, tető tájolása, árnyékolás is alkalmazandó. 
 
A kizárólag hőszigetelésre koncentráló szemléletet a szakmai szereplők által elfogadott olyan komplex 
mutatószámra kell cserélni, ami az energiaköltségeket, a hőérzetet, a komfortos lakóérzetet, 
egészségi szempontokat egyaránt kezeli.  
 
Fontos lenne, hogy a szén-dioxid kvóta kereskedelemből származó többletbevételből a jövőben ne 
csak a már elkészült, mára korszerűtlennek számító épületek felújítása, hőszigetelése részesüljön 
támogatásban, hanem az új építések is támogathatóak legyenek. 
 
Részletesebben ld.: IV. fejezet / Épületenergetikai, épületminőségi program. 
 
2.3.18. Környezetbarát, egészségbarát építőanyagok 
 
Rendkívül fontos az építőanyagok környezetbarát szempontú minősítése. Olyan építőanyagokat kell 
preferálni, amelyek előállításuk, felhasználásuk során, és a lebontását követően sem szennyezik a 
környezetet, nem jelentenek veszélyt az emberi egészségre. A későbbi hulladékkezelés (lerakás, 
ártalmatlanítás, feldolgozás) költségeit már az építőanyag beépítés támogatásakor is értékelni kell. A 
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lakások szigetelése során figyelmet kell rá fordítani, hogy a jobb hőszigetelő képesség mellett a 
megfelelő, egészségbarát levegőztetés megoldott legyen. 
 
A környezetbarát építést a piac is értékeli. A nem környezet- és egészségbarát anyagoknak csak rövid 
ideig lehet divatjuk, az ilyen anyagokból épült építmények jelentős értékvesztést szenvednek el, amint 
kiderül róluk a teljes igazság. 
 
Fontos az új anyagok, innovációk felkarolása, de csak a megfelelő tesztelés után szabad az államnak 
az ilyen anyagokból való tömeges építést támogatni. 
 
2.3.19. Ipar, kutatás, oktatás összekapcsolása 
 
A fenntartható fejlődés irányainak kijelölése csak a bevált gyakorlatok, az újdonságok, a tudomány, és 
az oktatás összekapcsolása útján lehetséges. Az európai trendeknek megfelelően az „építmények 
fókuszterületre” be kell kapcsolni ezeket a szereplőket, tovább kell erősíteni a K+F+I (kutatás + 
fejlesztés + innováció) törekvések összefogását.  
 
2.3.20. Támogatások összekapcsolása a lakásminőséggel 
 
Az építésekkel, felújításokkal kapcsolatos állami támogatásokat össze kellene kapcsolni a minőségi, 
környezetbarát anyagokból való építéssel, az energia hatékonysággal, a megújuló energia 
felhasználásával, egészséges, élhető lakókörnyezet kialakításával, településszerkezetbe való 
illeszkedéssel, alacsony üzemeltetési költségekkel. Komplex módon figyelembe kell venni az 
alapanyag kitermelés, építőanyag gyártás, beépítés, üzemeltetés, bontás, hulladékkezelés fázisokat 
is. 
Ezzel az állami támogatású lakásépítés lehetne az energiahatékonyság, minőségi építés avantgárdja. 
 
2.3.21. Lakóhely a munkahelyhez közel 
 
A vállalati lakás, bérlakás építési rendszer kidolgozását össze kell kapcsolni a lakóhely munkahelyhez 
való közelségével. Ez csökkentené a közlekedés káros anyag kibocsátását, a közlekedési dugókat, 
javulna a lakosság közérzete.  
 
A lakásbérlet Szja terhelésének csökkentése (vagy a kiadott - bérelt lakás bérleti díjának egymással 
szembeni elszámolhatósága) arra ösztönözhet, hogy az emberek a munkahelyükhöz közel béreljenek 
lakást, a munkahelyüktől távolabbit próbálják kiadni. 
 
Szükség lenne a hazai munkaerő mobilitás növelésének egyéb lehetőségeit egy kapcsolódó 
tanulmányban áttekinteni. 
 
2.3.22. Lakóhely – munkahely közlekedési kapcsolatok 
 
Az új lakóparkok kialakításánál nagyobb hangsúlyt kellene adni a közlekedésfejlesztési 
összefüggéseknek. Az új lakóparkokban kötelezően ki kellene alakítani kerékpár tárolókat, kerékpár 
utakat, ösztönözni kellene a kerékpárral munkába járást. 
 
2.3.23. Lakás, mint nemzeti vagyon 
 
Az épített környezet minden eleme – a tulajdonos személyétől függetlenül – a nemzeti vagyon és a 
nemzeti kultúra része. Nem lehet megmondani, hogy ki fog egy most felépülő lakásban 50 év múlva 
lakni. Az azonban biztos, hogy a most felépülő épületek, lakások több évtizeden keresztül 
meghatározzák, hogy milyen otthonokban, milyen környezetben, milyen minőségben lehet élni 
Magyarországon. 
 
A panel épületek mutatják, hogy az utólagos korrekcióra csak részlegesen, és drágán van lehetőség. 
 
2.3.24. Városkép megőrzése 
 
A régi építésű (gyakran műemléki) épületekben lévő városi lakások üzemeltetése, felújítása sok 
esetben nem megoldott, legtöbbjük még a II. világháború után sem lett helyreállítva, legfeljebb 
lakhatóvá lett téve. Az új magán-tulajdonosok nem rendelkeznek forrással sem a felújításra, sem az 
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üzemeltetésre, a bevételt hozó üzlethelységek nem kerültek a társasházak tulajdonába. (Emlékezetes 
esemény a néhány évvel ezelőtti a Bp. VI. Ó utcai tragédia). 
 
Ilyen lakásokban él a hazai nyugdíjas-réteg nagy számban. Komoly és értékes épületvagyonról van 
szó, amely helyreállítása a városkép megőrzésének elengedhetetlen feltétele.  
 
Budapest történelmi városmagjában a lakásszám és a beépítési sűrűség csökkentése indokolt. Ezért 
olyan tömbrehabilitációt kell támogatni, amely a zöldfelületeket növeli. 
 
2.3.25. Kertvárosi zöldterületek megőrzése 
 
Budapesten tendencia, hogy a kertvárosi részeken a megengedett beépítési arány megnőtt, az építési 
vállalkozó a profit maximum és a telekár kigazdálkodása végett maximálisan beépíti a telket. Sokszor 
a korábbi kertrészek teljesen eltűnnek. Szükség lenne rá, hogy a kertvárosi jelleg, zöldfelület arány 
megmaradjon, az új fejlesztések inkább újabb, a városba bevont területeken történjenek, pl. elővárosi 
vasút, kerékpárút kiépítéssel. Így új érték jönne létre a meglévő fennmaradása mellett.   
 
Ahogy „tartozéka” egy új építésnek a gépkocsi parkoló, tartozéka lehetne új zöldterület, 
gyermekjátszótér, babakocsi, kerékpár tároló létrehozása is. 
 
2.3.26. Lakóparkok, telek beépítési % 
 
A befektető profitmaximalizálásra, így az adott telek maximális beépítésére törekszik. Probléma, hogy 
a szabályozási tervek és az építési engedélyek sokszor olyan beépítéseket, új lakóparkok kialakítását 
teszik lehetővé, ahol a zsúfoltság a panel lakótelepekkel vetekszik, néhol a zöldterületek, közösségi 
terek még kisebbek is. Esetenként sportpályákon, közösségi zöld területeken épülnek lakóparkok. 
Újabb zöldmezős lakásberuházásoknál fokozott figyelem szükséges a fenntarthatóságra, minőségre, 
bérlakás arányra (20%), meglevő/kiépített közösségi közlekedésre, megfelelő közellátásra. Felvetődik 
gépkocsi-mentes lakóparki változat is.  
 
Amikor a következő 100 évre történnek építések, ennél jóval nagyobb előretekintésre, és felelős 
várostervezésre lenne szükség. 
 
Az önkormányzatok ez irányú döntéseinél az élhető, minőségi lakókörnyezet hosszú távú 
kialakításának kellene a vezérlőelvnek lennie, nem a nagy beépítési arányokat lehetővé tevő, minél 
drágább telekértékesítésre koncentráló, vagy ez irányú lobbi érdekeknek engedő álláspontnak.  
 
 
2.4. Igazgat§s 
 
2.4.1. Lakás és építésügy összevonása egy minisztérium alá 
 
A lakásügy és az építésügy jelenleg különböző minisztériumok alá tartozik. Szükség lenne ezek egy 
minisztérium (pl.: Gazdasági és Fejlesztési Minisztérium) alá vonása. A lakásügynek legalább egy 
szak-államtitkársági szinten javasolt megjelennie a kormányzati struktúrában. 
 
2.4.2. Lakástámogatások felhasználásának állami ellenőrzése 
 
A milliárdos összegre becsült szocpolcsalások megmutatták, hogy a meglévő szervezeti körülmények 
a lakástámogatások hatékony felhasználásának ellenőrzésére nem alkalmasak.  
 
Az Állami Számvevőszék 2009. évi jelentése megállapítja, hogy a lakáscélú támogatásokat 
szabályozó kormányrendelet a lakástámogatásokkal kapcsolatban nem tartalmaz monitoring és 
információs rendszer működtetésére előírást, annak kialakítására a vizsgált időszakban hiányzott a 
kormányzati szintű igény. A jelentés többek között javasolja a kormányzatnak, hogy követelje meg a 
pályázati típusú támogatások lebonyolításának ütemezett, átlátható és dokumentált végrehajtását, 
valamint a programok hasznosulásának rendszeres értékelését. 
 
Állandó ellenőrzés kialakítása szükséges a szaktárca szervezésében. Az Állami Számvevőszék éves 
szinten adhatna jelentést a lakásügyi támogatások felhasználásáról. 
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2.4.3. Lakásügyi éves jelentés, hatástanulmányok, kommunikáció 
 
Lakásügyi éves/negyedéves jelentésben kellene az illetékes minisztériumnak a főbb trendeket, készült 
hatástanulmányokat, támogatási formákat, az azokra elköltött költségvetési forrásokat bemutatni. Ez 
segítené a lakásüggyel kapcsolatos adatok rendszerezett átlátását, a híradások tényszerűségét. 
 
Célszerű lenne a minisztériumi, illetve a szakmai szervezetek által készített tanulmányokból, 
statisztikákból egy publikus adatbázist készíteni, a minisztérium honlapjára feltenni, valamint a 
nemzetközi példákból, gyakorlatból készített összeállítást megfeleltetni a hazai terveknek. 
 
2.4.4. Lakásprogram 
 
A lakáscélú támogatási rendszer céljait teljes körűen és számszerűsítve tartalmazó, továbbá a 
támogatások hatásait, a programok eredményessége értékelését biztosító nemzeti lakáspolitikai 
program nincs érvényben.  
 
A 2000-2001. évi kormányprogramok része volt az önálló lakásprogram, amely általános célokat 
határozott meg. Ez jellemezte a 2002-ben kidolgozott Nemzeti Fejlesztési Tervben (továbbiakban: 
NFT) szereplő, a területfejlesztési operatív program részeként megjelölt lakáspolitikai feladatokat. A 
2003-ban kidolgozott Nemzeti Lakásprogram (továbbiakban: NLP) koncepciója tartalmazta a 
mennyiségi és minőségi célkitűzésekre meghatározott mutatókat, amelyek elérését tervezték a 
lakásprogram 15 éves időszaka alatt. Az NLP-t a Kormány nem fogadta el. 2009 áprilisában az Állami 
Számvevőszék készített egy „Jelentés a lakástámogatási rendszer hatékonyságának ellenőrzéséről” 
című anyagot, amelyet egy új lakásprogram kidolgozásakor mindenképpen figyelembe kell venni. 
 
A 2009. évi Állami Számvevőszéki jelentés javasolja a kormányzatnak, hogy határozza meg a 
lakástámogatás számszerűsített célkitűzéseit és intézkedjen azok végrehajtásáról.  
 
A rövid és távlati célokat is tartalmazó lakásprogram kidolgozására mindenképpen szükség van. Ezt 
célszerű lenne 2010. évben a szaktárca szervezésében és a szakmai szervezetek bevonásával 
elkészíteni. 
 
A lakáspolitikának világosan meg kell fogalmaznia, hogy különbséget tesz a program bevezető 
szakasza – amelyben az örökölt problémák, aránytalanságok felszámolása a cél – valamint a program 
hosszú távú szakasza között, amely a piaci tisztesség és törvényesség alapján működik, amelyben 
állami beavatkozás kizárólag szociális célból – az otthonteremtés támogatása formájában, vagy 
közösségi célból – építési szabályozás és közérdekű településfejlesztés formájában történik. 
 
Egy állami lakás és közintézmény építési, felújítási program (megfelelő ütemezéssel) ösztönzést 
nyújthat a szakképzésbe, fejlesztésbe invesztálni kész vállalkozásoknak. 
 
2.4.5. Lakásgazdálkodási alapismeretek az oktatásban 
 
Az építészetet – mint a nemzeti és egyetemes emberi kultúra szerves részét – az alaptantervbe be 
kell illeszteni! Ezen belül a lakások fenntartásával, kezelésével, minőségével, vételével, 
finanszírozásával kapcsolatos alapvető ismereteket (ismeretszerző és szemléletformáló jelleggel) 
kellene oktatni. 
 
2.4.6. Fedezetkezelő 
 
A bevezetett fedezetkezelő intézményt számos bírálat érte. A fedezetkezelő a jogszerű követelések 
biztosítására szolgál, ugyanakkor többlet adminisztrációt, finanszírozási terhet jelent. A fedezetkezelő 
intézményt alkalmassá kell tenni a funkciója betöltésére, valamint érdemes megvizsgálni azokat a 
szabályzási lehetőségeket, amelyek a „nem fizetéses” helyzetek valószínűségét maguk is csökkentik 
(fizetési határidő, minimális rezsi óradíj, igazságszolgáltatás felgyorsítása, stb.). 
 
2.4.7. Épülő lakás vevőinek védelme 
 
Olyan konstrukciót kell kialakítani, amely biztosítja az építés alatt befizetett vételárrészletekkel 
kapcsolatos jogos vevői érdekeket.  
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Ez történhetne olyan módon, hogy a vevő banki letétbe fizeti a vételárrészleteket, a bank a jogerős 
használatbavételi engedélyt + birtokbaadást + tulajdonjog bejegyzési engedélyt követően szabadítja 
fel ezt a letéti összeget és adja át ezt a lakásfejlesztő cég részére. Az állam garanciát ad a vevőnek, 
hogy a bank a pénzt helyesen kezeli. (Ez összefüggne a lakásépítő cégek kedvezményes hitel 
felvételi lehetőségével is. Ld.: III. fejezet.) 
 
Ennek hatására nőne a vevői bizalom és a hajlandóság az építkezés folyamatos finanszírozására. Ez 
a konstrukció optimális esetben nem jelent jelentős kiadást az állam részére. 
 
2.4.8. KSH adatgyűjtés építés megkezdésekről 
 
A lakásépítési trendek jobb átlátásához szükséges lenne a KSH adatgyűjtés kiterjesztése az 
önkormányzatoknál rendelkezésre álló építés megkezdési adatokra (épület kitűzés adatai). Jelenleg 
csak a jogerős építési engedélyekkel és a jogerős használatbavételi engedélyekkel kapcsolatos 
adatgyűjtés folyik, amely az aktuális folyamatokról nem ad egzakt képet. Az adatgyűjtésnek a 
megkezdett lakásépítések számára és nm adatára is ki kellene terjednie. 
 
Célszerű lenne az adatgyűjtése az értékesítésre épült lakások értékesítésére is kiterjeszteni, így adat 
lenne a megépült, el nem adott lakáskészletről is. 
 

A jogerős építési engedély  építés megkezdése  jogerős használatbavételi engedély  
értékesítésre épült lakásoknál: értékesítés/készlet adatsor biztosítana az átlátást a lakásépítési 
piacon. 
 
2.4.9. Építőipari anomáliák, ezek elleni intézkedések 
 
Az építőiparral összefonódik a lánctartozások, a több százmillió forintos ki nem fizetett alvállalkozói 
számlák, és a tönkremenő kis és középvállalkozások képe. Érdekvédelmi szervek arról adnak számot, 
hogy a beszállítóikat ki nem fizető üzleti körök továbbra is részt vesznek közbeszerzéseken, 
részesülnek támogatásban, nem történik felelősségre vonás. Szintén közhely a fekete foglalkoztatás 
magas aránya. 
 
Közhely az is, hogy az eltűnő projektcégeken a lakók a garanciális igényeket nem tudják 
érvényesíteni, sok új lakóépület rossz minőségben, kétes anyagokból épül, a vállalkozónak csak a 
haszon számít, a minőség háttérbe szorul. 
 
Az államnak ezekkel kapcsolatban jogalkotási és igazságszolgáltatási feladatai is vannak. Sok helyen 
nem a szabályok változtatása, hanem azok betartatása a feladat. 
 
Preferálni kell a jelentős szakmai múlttal és jó minőségű referenciákkal rendelkező anyaggyártókat, 
kivitelezőket. Törekedni kell rá, hogy az ad hoc munkaszervezetek helyett lehetőleg állandó szervezeti 
struktúrában, jól képzett szakmunkások végezzék az építéseket. Megfelelő garanciákkal létre kellene 
hozni azon személyek, cégek listáját, akik közvetve, vagy közvetlenül érintettek a lánctartozások 
kialakulásában.  
A szakma presztízsét, önvédelmét szolgálná egy olyan kihatású szabályzás, amely visszaélés esetén 
az adott építőipari vállalkozás tevékenységének felfüggesztését, a tulajdonos, a vezető tisztviselő 
felelősségének egyértelmű érvényesítését hozná. Különösen egy olyan irreális, torz, atomizált 
vállalkozási struktúrában működő iparág estén indokolt mindez, ahol ma is több mint 90.000 regisztrált 
vállalkozás (KSH: 2009. július: 97.996) működik.   
 
2.4.10. Építéshatósági ellenőrzések 
 
Közhely a hatósági eljárások lassúsága, az ellenőrzések bürokratikussága, vagy éppen hiánya, és a 
beépítési szabályokat következmény nélkül megszegők példája. Országosan egységes elvek mellett 
működő építésfelügyeletre lenne szükség, amely ellenőrizné azt is, hogy a kivitelezés a jóváhagyott 
terveknek megfelelően (anyag, beépítés szakszerűsége, kivitelező felkészültsége) történik-e. 
 
2.4.11. Bírósági eljárások felgyorsítása, működő hitelező és alvállalkozó védelem 
 
Fel kell gyorsítani a bírósági eljárásokat, az évekig tartó perek nem alkalmasak a jogérvényesítésre. 
Nem jelent jogbiztonságot, ha a hitelező 3 év alatt tud megnyerni egy pert jogerősen. Kevés bíró van a 
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polgári ügyekre. Emelt illeték mellett az ügyek folyamatos tárgyalását kellene lehetővé tenni (rövid 
tárgyalási határnaptűzéssel, kivételes és pár napos tárgyaláshalasztásokkal). Az emelt illeték mellett 
ez nem jelentene többlet kiadást az államnak.  
 
A jelentős tartozást csalárd módon hátrahagyó vállalkozások vezetőinek felszámolás során történő 
felelősségre vonása, kárigény érvényesítés érdemben nem működik. A bűnüldözésnek külön figyelmet 
kell fordítania a nemzetgazdaság egészséges működését veszélyeztető építőipari bűnözésre. Meg 
kell teremteni a polgári és büntető jogi intézmények hatékony működését. Felelős állami odafigyelés 
nélkül a kis és középvállalkozói szektor mindenképpen ki nem fizetett, megszűnő vesztese lesz a 
piacgazdaságnak. 
 
2.4.12. Munkát adminisztráció helyett 
 
Egy állam által szervezett bérlakás építési rendszerrel, egyéb állami projektekkel és koordinációval 
biztosítani kell, hogy a kis és középvállalkozások adminisztráció helyett munkát kapjanak. A kis és 
középvállalkozások jellemező problémája, hogy nagy összegű vissza nem térítendő támogatásra 
nincsen esélyük, a támogatásokkal kapcsolatos adminisztrációs követelmények teljesítéséhez nincsen 
erőforrásuk.  
 
2.4.13. Fizetési határidők  
 
Meg kellene vizsgálni a fizetési határidő normatív szabályzásának lehetőségét, határok közé 
szorítását. A teljesítés után esedékes, 30 napnál hosszabb fizetési határidő már hitelezés jellegű. Az 
erőfölényben lévő megrendelő ugyanis a hosszú fizetési határidő kikényszerítésével a saját üzleti 
tevékenységét, és kockázatát a beszállítóival finanszíroztatja, ahelyett, hogy az erre szakosodott, a 
kockázatot ellenőrizni és biztosítani tudó pénzintézetektől kérne kölcsönt, egyéb finanszírozást. 
 
2.4.14. Kis és középvállalkozások helyzetbe hozása 
 
Az építésgazdaságban dolgozó kis és középvállalkozások vannak a lánctartozásnak, egyéb építőipari 
anomáliáknak leginkább kiszolgáltatva. Helyzetük rendezésének legfontosabb előfeltételei 
összefoglalva: az állami megrendelésekbe való nagyobb arányú bekapcsolódás lehetősége; munkák 
tervezhetősége, állami konjunktúrakiegyenlítés; az Áfá-t a számlán szereplő vállalkozási díj 
megérkezését követően kelljen befizetni; reális fizetési határidők; reális (minimum) rezsi óradíjak; 
foglalkoztató cégek preferálása a projekt cégekkel szemben; működő banki finanszírozás; állami 
igazságszolgáltatás gyorsítása; stabil jogi környezet. 
 
2.4.15. A hitelezési gyakorlat, szabályzás figyelemmel kisérése 
 
Folyamatos egyeztetés szükséges a bankszektorral, PSZÁF-fel a hitelezési anomáliák kiszűrésére. 
 
2.4.16. Bedőlt hitelek, kilakoltatások 
 
A hitelszerződések módosításával el kell kerülni a törlesztési terhek növekedését. Munkahely 
elvesztés, egyéb speciális helyzetben a „fizetek” / „nem fizetek” döntési helyzet elkerülésére a 
törlesztő részletek csökkentésében is elvárható megállapodás. 
 
Amennyiben a lakás árverezése nem elkerülhető, azt bírósági végrehajtás útján, állami kontroll mellett 
történjen. Ennek során a bírósági végrehajtás biztosíték szerepének, nem az időt húzó jellegének 
kellene érvényesülnie. 
 
A „banki menekülési érték” alatt árverezett lakásokat egy Állami Alapnak kellene megvásárolnia, 
amely feltőkésítéséhez a lakáshitelező bankok is hozzájárulhatnánk. Az Állami Alap a lakásokat a bent 
lakóknak bérbe adná. (Felmerül, hogy a bedőlő hiteleket az Állami Alap diszkont áron megvásárolja a 
pénzintézetektől.) A lakástulajdonosnak visszajáró összeg a további évek bérleti díjának fedezetét 
képezhetné. Ezzel időt kapnának a lakosok a lakhatás, az egzisztencia rendezésére, és lehetőséget a 
lakás visszavásárlására. 
  
A „kiürített lakások” és „családok az utcán” helyezet senkinek sem jó. A fentiek szerinti „tulajdonból 
bérletbe” konstrukció időleges megoldást adhat. Ha azonban az értékesítés folytán a hiteltörlesztésen 
felül megmaradó összeg elfogy (ld.: bérleti díj), és a bérlőnek nem sikerül a bérleti díjat fedező 
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jövedelemhez jutni, a rendszer a továbbiakban csak állami támogatásból, segélyből lenne 
finanszírozható.  
A mások által megfizetett adókból sokaknak tartósan „ingyen lakni” nem lehet, ez nem fenntartható. 
Az államnak az egyik oldalon meg kell akadályoznia az otthonvesztéseket, a tömeges kilakoltatásokat; 
a másik oldalon munkahelyeket kell „teremteni”, hogy az emberek a lakhatási költségeket, a bérleti 
díjat, vagy a lakás vételárát meg tudják keresni. 
 
Olyan megoldást kell találni, amely megjeleníti a lakó (adós tulajdonos), a bank és az állam 
felelősségét a kialakult helyzetért; meghatározza a velük szembeni elvárásokat; fenntartható, 
finanszírozható kiutat jelent az otthonvesztések helyett. 
 
2.4.17. Együttműködés a szakmai, társadalmi szervezetekkel 
 
Jelenleg a szakmai, társadalmi szervezetekkel való koordináció nem működik érdemben. Kormányzati 
kezdeményezésre és szándékra lenne szükség, hogy rendszeresen, munkatervvel legyenek bevonva 
a társadalmi, szakmai szervezetek a koncepció és szabályalkotásba. Érdemi fórummá kellene tenni a 
most is létező Nemzeti Lakáspolitikai Tanácsadó Testületet. 
 
Az otthonteremtést és fenntartást az állam – a társadalom képviseletében – gazdasági eszközökkel, a 
fizetőképes kereslet megteremtésével, valamint szakmai, műszaki eszközökkel, építési területtel, 
szabályozással tudja támogatni. A gazdasági és szakmai műszaki támogatások kialakítása szakmai 
feladat, ezek mindenkori mértékének a meghatározása pedig a politika lehetősége. 
 
2.4.18. Jogalkotási dömping visszafogása, jogbiztonság 
 
A hektikusan változó jogi környezet jogbizonytalanságot teremt. Nem elvárható a társadalomtól a 
jogszabályok ismerete, mikor a szakértők is alig tudnak lépést tartani a jogalkotási dömpinggel. Ez 
nagy társadalmi költséget és a bizonytalanságból eredő frusztrációt eredményez. Alapvető 
jogszabályokat lehetőleg naptári év január 1-én kell hatályba léptetni. Ehhez előretekintő jogalkotási 
terv, kormányzati program, és a szakmai társadalmi szervezetekkel való megfelelő együttműködés 
szükséges. A lakástámogatásokkal kapcsolatos kormányrendelet például 2001 februárjától 2008 
júniusáig 25 alkalommal módosult. 
 
A kapkodó szabályalkotással szemben a szakmával egyeztetett, kiforrott jogalkotás az indokolt. Az 
utóbbi évek gyors megoldásai sorra félresiklottak. Kiszámítható, egyszerű, állandó, a társadalom 
számára is átlátható megoldásokra van szükség. 
 
2.4.19. Magyar elnökség az Unióban (2011) 
 
A magyar elnökség 2011-ben egyedülálló alkalmat teremt arra, hogy Magyarország tematizálja az EU 
„napirendjét”. 2011-ben el kell kezdeni a 2014-es fejlesztési politika (un. kohéziós politika) 
előkészítését, amely során a lakáskérdést újra fel lehet vetni. Az elnökség előkészítése azonban most 
is folyik, ezért erre már 2010-ben figyelmet kell fordítania a Külügyminisztériumnak és az NFÜ-nek. A 
TLE összeállította azt a cselekvési programot, amely végrehajtása szükséges az uniós pénzek 
bérlakásépítésekhez történő felhasználásához.  
 
2.4.20. Lakáskoncepció sikere 
 
Egy lakáskoncepció akkor sikeres, ha hozzájárul ahhoz, hogy a lakók jól érezzék magukat 
otthonukban. A „fotogén” intézkedések helyett az élhető lakókörnyezet kialakítására és fenntartására 
kell koncentrálni. A folyamatos lakásügyi stresszhelyzetet a kiszámíthatóságnak és pozitív jövőképnek 
kell felváltania. 
 
 
3. Megval·s²tand· t§mogat§sok, kedvezm®nyek 
 
A tisztességes munka, a közterhekhez való hozzájárulás, a gyermekvállalás, az előtakarékosság 
elismerése, az elvárható szolidaritás, az állami szerepvállalás, a finanszírozás fenntarthatósága és az 
energiahatékonyságra, minőségre törekvés a javasolt lakástámogatási rendszer alap gondolatai. A 
támogatási rendszernek helyzetbe kell hoznia a családokat, hogy lakáskörülményeiken javítsanak, 
előre tudjanak lépni. 
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3.1. Tulajdonszerzési támogatások 
 
Jelen programanyag a lakáscélú támogatási formák közül az alábbi tulajdonszerzési támogatásokra 
tesz javaslatot: 
 

¥nerŖ forr§sai   
Saját forrás  ¥nerŖ  25% 
+ SZJA kedvezmények   
+ Szocpol   
+ Áfa visszatérítés   
+ Kedvezményes Áfa kulcs   
+ Előtakarékosság támogatása (LTP)   
+ Energetikai támogatások   
+ Illeték kedvezmények   
+ Ingyen / kedvezményes áron telek   

   

Hitelk®pess®g megteremt®se  Hitel  75% 
+ Kamattámogatás   
+ Állami garancia hitelekhez   
(Munkahelyteremtés: jövedelmi kilátások)   
(Alacsony jegybanki alapkamat: alacsony 
piaci kamatszint) 

  

 
 
 

  FizetŖk®pes kereslet 

 
3.2. Felújítási támogatások 
 
Az energiahatékonysági és a megújuló energiaforrások elterjesztését célzó felújítások egységes 
finanszírozási mechanizmusáról programtervezet készült „Komplex Épületenergetikai és Klímavédelmi 
(KÉK) Program” címen. Javasolt a felújítási támogatásokat egységes program keretében kezelni. 
 
3.3. Lakhatási támogatások 
 
A lehetséges lakhatási támogatások, állami szerepvállalások közül jelen anyag az alábbiakat említi. A 
lakhatási támogatási formák részletes kidolgozása, bemutatása meghaladja a jelen javaslat kereteit. 
 

Állami szerepvállalás Cél Eszköz 
Lakbértámogatás. Saját forrás kiegészítése a piaci 

bérleti díj megfizetése érdekében. 
Adómentes béren kívüli juttatások 
rendszerének kiterjesztése a 
lakbérre. 

Kedvező bérleti díjú lakások 
biztosítása. 

Meghatározott jövedelemhatárig 
„megfizethető” bérleti díj melletti 
bérlés lehetősége. 

Bérlakás építő, kezelő rendszer 
kialakítása. 

Lakás megvétel tulajdonostól, 
bérleti lehetőség, visszavásárlási 
jog. 

Bedőlt lakáshitel esetén a 
kilakoltatás elkerülése. 

Állami Bérlakás Alap. 

Fizetett / kapott bérleti díj 
elszámolása egymással szemben 
(bérbeadás után fizetendő Szja 
csökkentése). 

Lakás mobilitás növelése, 
szükségleteknek megfelelő méretű 
lakás használata, tulajdonos 
átruházás nélkül. 

Szja tv. módosítása. 

Speciális otthonok, szállások 
kialakítása. 

Szállás-, munkalehetőség 
hajléktalanoknak. 

Állami programok. 

Apartman-házak, otthonok 
létesítése. 
 

Időseknek lakhatással kombinált 
ellátása. 
Lakhatás, munka fogyatékkal 
élőknek. 

Állami programok. 

Tartási jellegű szerződések 
ösztönzése. 
 

Idősek ellátása, bérlakás állomány 
növelése. 

Állami programok. 
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Szegénytelepeken élőknek 
képzési, építési programok. 

Képzés, munkalehetőség, 
lakáskörülmények javítása. 

Állami programok. 

 
3.4. Szocpol 
 
Javasolt a régi, mindenki által ismert elnevezést megtartani.  
 
A szocpol egyfajta tőketámogatás, ezért érdemes szembe állítani a költségvetés azonnali bevételeivel. 
Amennyiben a szocpol csak építésekkel, újlakás vétellel kapcsolatban jár, és ha az építés legálisan 
történik, a szocpol már az Áfá-ban is megtérül a költségvetésnek. A szocpol igénybevételét a legális 
építéssel kell összekapcsolni.  
 
Feltételek: 
- építés és új lakás vásárlás esetén járna. 
- minimum és maximum Ft/nm építési költség. 
- építési minőségi, energiahatékonysági követelményeknek megfelelés 
- min – max lakás nm /fő megfelelés (támogatott lakásnagyság) 
- az építési költség 70%-ról számlát kell adni. 
- mértéke az első gyermek után 1.000.000,- Ft, második gyermek után 1.500.000,- Ft. 
- 12 – 45 millió Ft közé eső, a telekértéket is tartalmazó lakás forgalmi érték. Erről a jegyzőnek 

kellene értékbizonyítványt kiállítani. 
- a szocpol mértéke maximum a számla érték 20%-a. 
 
- magyar állampolgár házaspár veheti fel. 
- az épített lakásban a házaspár 100% tulajdont szerezzen. 
- a házaspárnak, együtt költöző családtagnak nem lehet lakástulajdona, lakásra haszonélvezeti 

joga, illetve bérleti joga, illetve, ha ilyennel rendelkeznek, ezt piaci áron értékesíteni kell, és az 
ebből származó bevételt az építésre kell fordítani önerőként. 

- a gyermekvállalás, építés tervezése miatt a „megelőlegező szocpolra”, és „utólagos szocpolra” 
is legyen lehetőség. 

- aki egyszer felvette, további szocpolban nem részesülhet. 
- a bevezetést követő év után elő-takarékossághoz lehetne kötni. 
- jegyző köteles éves, felelős jelentést adni az önkormányzat területén történt szocpol 

felhasználásról. 
- az adminisztrációt átláthatóan, gyors ügyintézéssel kell megszervezni. 
- maximum éves szocpol keret meghatározása a költségvetésben, jelentkezési sorrend. 
 
Példa: ha évi 20.000 lakáshoz vesznek igénybe 2,5 M Ft-os szocpolt, az 50 milliárd forint lenne. 

 
A gyermekszámmal arányos további támogatásokat az Szja kedvezmények körében javasoljuk 
dominánssá tenni. (A második gyermek után is lenne szocpol jellegű tőketámogatás, azonban ez az 
igénybe vevő szülők adójából lehetne visszaigényelhető). Szociális rászorultság igazolása esetén egy 
gyermek után is a teljes (2,5 millió Ft) szocpol összeget javasoljuk egy összegben odaítélni. Az egyéb 
szociális szempontokat a szociális segélyek útján kell értékelni. 
 
A folyósítás, lakáscél igazolás vonatkozásban megfontolandó a lakás-takarékpénztárak fokozott 
bevonása. 
 
Amennyiben a költségvetés helyzete megengedi, hogy a jelentősebb állami bevételekkel nem járó 
használt lakásvásárlásra is kiterjesztésre kerüljön a szocpol, javasoljuk a „fél szocpol” (fele összegű 
támogatás a használt lakásokra) bevezetését. 
 
A szocpol jellegű tőketámogatásnak jelentősen mértékben hozzá kell járulnia az építésekhez 
szükséges önerő megteremtéséhez. A szocpol mértéknél az építési árakra és az éves inflációra is 
figyelemmel kell lenni.  
 
Felmerült olyan javaslat is, amely szocpol-t nem „tőketámogatás”-ként, hanem „kamatmentes 
kölcsön”-ként biztosítaná, amely akár adójóváírásokkal is visszafizethető lenne. 
 
3.5. Lakhatással kapcsolatos szociális segélyek 
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A lakhatással kapcsolatos szociális segélyeket javasoljuk kiemelt állami szociális projektek keretében 
felhasználni (hajléktalan szállások, szegény telepek felszámolása), ld.: IV. fejezet. Ezek nyilván 
jellemezően vissza nem térítendő támogatások lehetnek. 
 
Egyéb, szociális alapú egyedi lakbértámogatásokat az önkormányzatokkal egyeztetve érdemes 
kialakítani. 
 
A segélyezéssel kapcsolatos jövedelem határoknál az 1 főre jutó jövedelmet kell figyelembe venni. 
 
3.6. Épületenergetikai támogatások 
 
Az állami támogatásokat és uniós forrásokat célszerű lenne koordináltan, egységes rendszerben, 
átláthatóan, kiszámíthatóan kezelni. Az utóbbi években ez nem így működött. Az energetikai 
támogatásokat biztosítani kellene a felújításokkal, új építésekkel kapcsolatban is. Ezt a témát (mint 
megvalósítandó kiemelt állami projektet) bővebben tárgyalja a IV. fejezet. 
 
3.7. Kamattámogatások magánszemélyek részére 
 
A 2009. október 1-től bevezetett kamattámogatási rendszer úgy készült, hogy azt minél kevesebben 
tudják igénybe venni. A kamattámogatásból kizárja az esetleg rászoruló idősebb korosztályt. A 
kamattámogatás alap feltételeit az alábbiak szerint javasolt átalakítani: 
 
Feltételek: 
- építés, újlakás vásárlás esetén is járna. 
- korlátozottabb mértékben használt lakás vásárlás esetén is járna. 
- még korlátozottabb mértékben lakásfelújításokra is járna. 
- nem lenne életkorhoz kötve. 
 
- a maximális lakásérték lakásépítés, új lakás vásárlás esetén a fővárosban 45 millió forint 

(telekkel együtt), vidéken 30 millió forint. 
- a maximális lakásérték használt lakás vásárlás esetén a fővárosban 35 millió forint (telekkel 

együtt), vidéken 25 millió forint. 
- Lakáskorszerűsítéssel kapcsolatos hitel maximum 5 millió Ft. 
 
- Érdemi önrészt várna el a rendszer, ami a preferált körülmények esetén csökkenne. A 

támogatott hitel összege nem lehetne több, mint az ingatlan vételár (építési költség + telek) 
 - 50%-a, a törlesztésre fedezete nyújtó jövedelem igazolás esetén. 

- 60%-a 2, vagy több gyermek esetén, a törlesztésre fedezete nyújtó jövedelem 
igazolás esetén. 

- 70%-a közalkalmazottaknál, köztisztviselőknél, a törlesztésre fedezetet nyújtó 
jövedelem igazolás esetén. 

 
A későbbiekben előtakarékosságot is elő lehetne írni a hitel igénybevételének feltételeként. 
 
A támogatott hitel kamatát érdemes lenne a mindenkori jegybanki alapkamat szintjén meghatározni. A 
tervezhetőség érdekében az állam vállalhatná, hogy csak extrém esetben (pontos leírással) mehet a 
kamat 10% fölé. Az állam 2 - 3% kezelési költséget fizetne a bonyolító hitelintézetnek. Az állam a 
lehető legköltséghatékonyabban az MFB, FHB bankokon, lakás-takarékpénztárakon keresztül 
szervezné meg a hitelezést, amelyekbe a kereskedelmi bankok is bekapcsolódhatnak. 
 
Felvetődik olyan szabályozás is, ahol a kamattámogatás a személyi jövedelemadóból való jóváírás 
formájában történne. 
 
3.8. Állami garancia a lakáskölcsönökkel kapcsolatban 
 
Kedvezőbb kondíciók érdekében, meghatározott esetekben az államnak célszerű lenne a hitelező 
bank felé az adós lakáscélú hiteléért garanciát vállalni. Megfelelő feltételek (pl.: jövedelemigazolás, 
előtakarékosság) előírása mellett ez kezelhető kockázat lehet, egyben csökkentené a hitelező bank 
kockázatát, így a hitel THM mértékét. Ezzel csökkenne az állami kiadás mértéke is. 
 
3.9. Kamattámogatások lakásépítő cégek részére 
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Célzott MFB konstrukción keresztül kellene kedvező kamatozású hitelt biztosítani a lakásépítő cégek 
számára. A konstrukcióba, kedvező kondíciók mellett a Garantiqa Hitelgarancia Zrt-t is be lehetne 
kapcsolni. A kedvező kondíciók biztosítása során értékelni kellene a lakást építő cég aktív 
működésének idejét, referenciákat, közterhek befizetését. 
 
Feltételek: 
- garanciális visszatartás (5%) 
- projektcégek kizárása 
- referenciák előírása 
- 30%-os önerő elvárás 
- 20%-os előértékesítés elvárása. 
 
3.10. Kamattámogatások bérlakás építő, kezelő cégek részére 
 
A megfizethető bérleti díjakat lehetővé tevő „közhasznú” bérlakás építési rendszer beindításához 
szükséges olyan MFB konstrukció kialakítása, ami kedvező kamat mellett tesz elérhetővé forrásokat 
ilyen bérlakások építéséhez. (Ezzel a témakörrel kapcsolatban külön szakmai anyagok is 
rendelkezésre állnak.) 
 
3.11. Szja kedvezmények 
 
Az öngondoskodásnak lehetőséget teremtve, a jövedelmek bejelentésének ösztönzése érdekében, a 
lakáspiaci keresleti oldal megerősítésére, az adócsökkentési intézkedések optimális végrehajtásaként 
javasoljuk az Szja adójóváírást a lakásépítéssel, új lakás vétellel kapcsolatban. Itt is érvényesül, hogy 
az állam költségvetési bevételt is eredményező lakásépítéseket támogat. A bevételek az építés 
évében, a kiadások több éven át jelentkeznek. 
 
Az Szja kedvezmény az egyszeri lakásvételhez, építéshez kapcsolódó, de hatékonyan több éven át 
igénybe vehető kedvezmény. Ezért felmerül, hogy azt lehet a lakáshitel törlesztésekhez (vagy elő 
takarékossághoz) kapcsolni, de felmerül, hogy a hitel felvétel (vagy ennek igazolása) nélkül is 
lehessen adójóváírásban részesülni. 
 
Az adójóváírást azzal összhangban kellene kialakítani, hogy a javasolt, legnagyobb mértékben 
támogatott hitel (45 millió Ft * 0,7 (max hitel %) = 31,5 millió Ft) kamata (~7%) egy év alatt kb. 2,2 
millió Ft. Ez lehet az Szja jóváírás elvi maximuma.  
 
Az Szja kedvezményt érdemes lenne gyermek számhoz kötni, házastársi kapcsolatban a jövedelmek 
összevonhatóak lennének. Nagycsaládosoknál markáns mértékű Szja kedvezményeket javasolunk. 
Mind a személyi, mind a családi típusú adórendszerben az eltartottak számához mért kedvezmények 
kiemelt fontosak. 
 
Itt javasoljuk a teljes építési költség, vételár számlával igazoltatását előírni. 
 
Mivel az igénybe vehető Szja kedvezmény az építési költséggel nincsen arányítva, a relatív olcsóbb, 
de az előírásoknak megfelelő lakásra nagyobb az arányos kedvezmény. 
 
Feltételek: 
- építés és új lakás vásárlás esetén járna. 
- az építés költségét, vételárat 100%-ig számlával kell igazolni. 
- adójóváírás lehetősége az építést követő 5 évig járna. 
- az adójóváírás éves maximum összege korlátos, a gyermekszámtól függően és 
- az adójóváírás éves maximum összege a fizetendő adó %-ban is korlátos. 
- minimum és maximum Ft/nm építési költség. 
- építési minőségi, energiahatékonysági követelményeknek megfelelés 
- min – max lakás nm /fő megfelelés (támogatott lakásnagyság) 
 
Gyermek szám: 1 2 3 vagy több gyermek 

adójóváírás éves maximum 
összege (Ft) 

250.000,- 1.000.000,- 1.500.000,- 

adójóváírás összeg a fizetett 50% 80% 100% 
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adó %-ban (%) 

 
Példa: Ha 20.000 lakáshoz vesznek igénybe 1 M-os kedvezményt, az évi 20 milliárd Ft. Ha ez 5 éven át 
megismétlődik, akkor sem lehet több az adott évben épült lakásokkal kapcsolatos adójóváírás, mint 100 
milliárd Ft. Ennél vélhetően nagyságrenddel kevesebb lenne az igénybevétel, ráadásul az építésekből 
folyamatosan van bevétele a költségvetésnek. Az építésekkel kapcsolatos adóbevételek (számlával 
igazolás!) jóval meghaladják a kiadásokat (pl.: 40 M a lakás bekerülése. 40 M X 47% azaz 18,8 M a 
költségvetési bevétel. 5 év X 1 M (2 gyermek!) a támogatás = 5 M). 

 
3.12. Bérleti díj bevétel Szja mértéke 
 
A magánszemélyek által bérbe adott lakásokról érdemes lenne internet alapú, központi nyilvántartást 
készíteni. Az ebben regisztrál lakások kiadásával kapcsolatos Szja-t érdemes lenne 10%-ban 
meghatározni.  
 
3.13. Fizetett / kapott bérleti díj elszámolása egymással szemben 
 
A mobilitás ösztönzése érdekében el lehetne számolni egymással szemben a bérbeadásból származó 
bevételt és a kifizetett bérleti díjat. Ezzel is ösztönözni lehetne, hogy mindenki a szükségleteinek 
megfelelő ingatlanban lakjon, mobilabb legyen a társadalom. 
 
3.14. Adómentes béren kívüli juttatások 
 
Az új építésű bérlakások bérleti díjának megfizetéséhez adómenetes béren kívüli juttatást lehetne 
kapcsolni. Ez kifejezné a munkáltató, munkavállaló és az állam együttműködését a lakásépítések, 
lakás mobilitás megteremtése érdekében. Ez hozzájárulna a „vállalati bérlakás” intézmény 
bevezetéséhez. Ezt össze lehetne kapcsolni a bérlakásépítésekkel kapcsolatos gazdaságfejlesztési 
tervezéshez, illetve a munkáltató vállalhatna feltöltési garanciát a bérlakásokkal kapcsolatban. 
 
A javasolt mérték havi 40.000,- Ft, amennyiben a bejelentett bruttó bér eléri a minimálbér kétszeresét. 
 
Ezt a kedvezményt az állam által felügyelt „közhasznú bérlakás építési programban” épült bérlakások 
bérleti díjához lehetne felszanálni. 
 
3.15. Lakás-takarékpénztári konstrukciók 
 
A meglévő konstrukciókat javasoljuk egy olyan termékkel kiegészíteni, amely a szülőknek lehetőséget 
ad arra, hogy a gyermekük iskolai éve alatti előtakarékossággal összegyűjtött összeget új építésű 
bérlakásokkal kapcsolatos bérleti jog akár 3-4 évre történő megváltására is fel tudják használni.  
 
Egyéb lakáskedvezmények igénybe vételét előtakarékosságtól lehetne függővé tenni (különösen: 
támogatott hitel). 
 
Felmerül, az előtakarékosság és az Szja kedvezmények olyan összekapcsolása is, hogy az éves Szja 
kedvezményt (egy későbbi lakáscélú felhasználás érdekében) előtakarékosság keretében 
lehessen/kötelező legyen gyűjteni. A lakáscélú felhasználást a lakás-takarékpénztár ellenőrizné. Ez 
nagyobb önerőt tenne lehetővé a lakásvásárláshoz, felújításhoz. 
 
Felmerül, hogy a cafeteria keretet szintén lehessen lakáscélú előtakarékosságra felhasználni.  
 
3.16. Kedvezményes Áfa kulcs 
 
Javasoljuk a szociálpolitika keretében biztosított lakás, lakásépítéseknek, -felújításoknak és -
átalakításoknak; valamint a magánlakások felújításoknak és javításoknak (kivéve azokat az 
anyagokat, amelyek a nyújtott szolgáltatás értékének jelentős részét teszik ki) az 5%-os 
kedvezményes adómérték alá sorolását.

12
 Erre az uniós szabályok lehetőséget adnak. 

 

                                                 
12

 2006/112/EK irányelv - Áfa irányelv 
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A Tanács 2006/112/EK Irányelve (Áfa irányelv) egyes országok esetében a nem szociális építésekre 
is lehetővé teszi a kedvezményes Áfa kulcs alkalmazását. Ennek kiterjesztésével kapcsolatban uniós 
szintű lobbi lenne szükséges. 
 
3.17. Áfa visszatérítés 
 
A felújításokkal, építésekkel kapcsolatos Áfa visszatérítés a „számlakérés” irányába hatna, gyengítve 
a feketegazdaságot. 
 
3.18. Illeték kedvezmények 
 
Javasoljuk, hogy az új lakás forgalmi értékéből, általánosan 25 millió forintig legyen visszterhes 
vagyonátruházási illetékmentesség. 
 
3.19. Társasági adókedvezmény bérlakás építő cégek részére 
 
A „közhasznú” bérlakásépítésbe tőkét invesztáló befektető társasági adókedvezményben 
részesülhetne. Az adókedvezményt az indokolná, hogy a „közhasznú” bérlakás rendszerben a bérleti 
díj költségelven lenne kialakítva, a bérleti díjnak a projekthez felvett hitel tőke + kamat törlesztésére 
kellene elsősorban fedezetet nyújtani. Így lehetne elérni, hogy széles rétegek által megfizethető bérleti 
díj alakuljon ki az új építésű bérlakásoknál.  
 
Annak érdekében, hogy a befektető érdekelt legyen (hozamelvárás) a rendszerbe invesztálni, a hitel 
kifutása után fennmaradó lakás maradványértéken felül a befektetéssel kapcsolatban társasági 
adókedvezmény nyújtása lenne szükséges. (A tőke-, hitel aránnyal, bekerülési költségekkel, 
támogatási szükséglettel, egyéb feltételekkel, alternatívákkal, a bérlakás építési rendszer 
beindításával kapcsolatos részletes tanulmány, kalkulációk rendelkezésre állnak.) 
 
 
4. Megval·s²tand· kiemelt §llami projektek 
 
4.1. Bérlakás program 
 
a./ „Használt lakásokból bérlakás” program 
 
Egy bérlakás rendszert - bemutató és kommunikációs célokat is szolgáló - pilot projektekkel célszerű 
bevezetni.  
 
Kategorizálás épület típus szerint: 

- „Panel-rekonstrukció” – elsősorban építészeti eszközökkel, lakás és épületkorszerűsítéssel, 
energiatudatos műszaki rekonstrukcióval, a panellakások felvásárlásával lehet kialakítani. A 
korábbi tulajdonosoknak a továbblépés lehetőségét biztosítani kell (pl.: újlakás vásárlás, bérlet 
jobb minőségű lakásokban, ezek eléréséhez előtakarékossági program). A programnak 
figyelemmel kell lenni a bérlői motivációkra, vegyes tulajdonú épületekben lakók 
együttélésére, az állagmegóvásra (pl.: kaució előírása).  

 
- „Vegyes lakásállomány”, amely a bedőlt banki hitelekkel kapcsolatban jönne létre. Itt 

valójában nem új bérlakások létesülnek, hanem finanszírozási okokból a korábbi tulajdonos 
bérlőként lakik tovább a lakásában. A lakások tulajdonosa egy állami alap, pl.: Bérlakás 
Befektetési Alap lehetne. 

 
- Vidéki bérlakás programra példa, hogy Tápszentmikós Önkormányzata az iskola és az óvoda 

megmentésére, a gyermekszám növelése érdekében üres házakat vásárol, felújítatja, 
lakhatóvá teszi ezeket és nagycsaládosokat költöztetett bele bérlőként. A bérleti díj a piaci 
árak alatt van. A gyermekek után központi költségvetési támogatás jár az önkormányzatnak, 
ami segíti a helyi intézményfenntartást. 

 
b./ Bérlakás építési program 
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A következő években évi 5-10 ezer bérlakás építése lenne kívánatos Magyarországon. Ezt indokolja a 
hazai bérlakás rendszer hiánya, amit hatékonyan kialakítani és működtetni építésekkel lehet. Indokolja 
továbbá, hogy a hazai lakásépítési ágazatban bekövetkezett negatív konjunktúra ciklus részleges 
korrigálására egy állami részvétellel, támogatással működő bérlakás építési rendszer lehet alkalmas. 
A bérlakás építési rendszer mellett szól az is, hogy hozzájárul a hazai munkahelyek megtartásához, a 
gazdaság élénkítéséhez, szociális, társadalmi szükségleteket elégít ki, az épített környezetben tartós, 
minőségi értéket teremt. A bérlakás építő rendszer kialakításakor érdemes figyelembe venni a jól 
működő európai megoldásokat, különösen a társadalmi, gazdasági fejlődésében a hazaihoz talán 
legközelebb álló országban, Ausztriában működő modellt.  
 
A javasolt bérlakás építési modellek központi eleme, hogy a keresetekhez mérten megfizethető bérleti 
díjjal (800 Ft / nm / hó + Áfa) történtek a kalkulációk. Ez a bérlakás építési modell a bérből, fizetésből 
élő, munkával rendelkező alkalmazotti, közalkalmazotti, köztisztviselői réteget, illetve az 
előtakarékosság beiktatásával a pályakezdő fiatalokat célozza meg. 
 
A bérlakások alapterületének változatosnak kell lennie, hogy a fiataloknak, időseknek, és a 
nagycsaládosoknak is megfelelő kínálatot biztosítsanak. 
 
Egy bérlakás építési rendszert pilot projekttel célszerű bevezetni. A pilot projektek együttes, optimális 
mérete egy 1.000 lakást megépítő, kezelő rendszer. Az építés helyszíne Budapest és egyes 
nagyvárosok lehetnének.  
 
Kategorizálás épület típus szerint: 

- Nagyvárosi lakóépület – az „élhető város” szlogen jegyében, átépítéssel, valamint új építéssel, 
vegyes, gazdag kínálatú lakásállománnyal az együtt élő társadalmi rétegek számára. 

 
- Kisvárosi, ill. külvárosi lakóépület építéssel – a kisvárosi életforma megőrzésére, gazdaságos 

terület felhasználással, korszerű, újszerű lakástípusok bemutatásával. 
 
 (Vidéki bérlakás program működhet új lakások építésével is, melyek célja a lakosság növelése, képzett 

munkaerő (pl.: tanár, orvos) megtartására. A vidéki bérlakás program alternatívája, hogy a helyben 
építkezőknek az önkormányzat ingyen ad teleket.) 

 
A bérlakásépítésekkel kapcsolatban több megvalósítási modell, több modellszámítás is készült. 
 
a./ Kamatt§mogat§sos / b®rlŖt§mogat§sos modellben az építések kizárólag hitelből történnek. 

Az államnak – az MFB által biztosított ~ 3,5%-os hitelkamat esetén - hozzávetőleg évi 0,55 
milliárd forint támogatást kellene adnia egy 1.000 lakásos pilot rendszerhez. Ez a 
lakástámogatásokhoz és a költségvetés főösszegéhez képest is csekély összeg. A figyelembe 
vett 20 éves futamidő esetén ez 20 év alatt hozzávetőleg 11 milliárd forint állami kiadást jelent. 
A pilot projekt a csekély költségvetési terhelés miatt bármikor megkezdődhet.  
Az 1.000 lakás felépítésével kapcsolatban, az építés évében az állam hozzávetőleg 2 milliárd 
forint bevételt realizálna. Az 1.000 lakással kapcsolatos hitel kifutásával hozzávetőleg 19 
milliárd forintos maradványértékű, tehermentes lakásállomány keletkezik. 

 
Az 1.000 lakásos pilot projekttel párhuzamosan meg kell kezdeni egy évi 5-10 ezer lakás 
építésére képes rendszer normatív szabályrendszerének, és intézményi hátterének a 
kiépítését. Az ezzel kapcsolatos finanszírozási szükséglet az 1.000 lakásos modellek arányos 
felszorzásával szintén megbecsülhető. 

 
b./ A tŖket§mogat§sos modelln®l a folyamatos állami támogatást európai uniós tőketámogatás 

válthatná ki. Tőketámogatást jelenthetne a CO2 kvóta egy részének ez irányú felhasználása 
is. A tőketámogatásos modellben az állami támogatási szükséglet kevesebb, mint a 
kamattámogatásos modellnél, akár nulla is lehet. 

 
A TLE kalkulációja szerint hozzávetőleg 50%-os tőketámogatás, a fennmaradó 50% 
tőkeigényre 3,5%-os kamatszint és 20 éves futamidő esetén a rendszer további állami 
támogatási szükséglet nélkül tudna működni. Ez egy nagyarányú építés finanszírozását is 
megoldaná. Telek apport esetén az önkormányzatok lehetnének akár 100%-os tulajdonosai is 
a bérlakás építő, kezelő cégeknek. Ez értékes lakásvagyonhoz juttatná az önkormányzatokat. 
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Ebben a modellben évi 40 milliárd forintos tőketámogatás hozzávetőleg 5.000 lakás 
felépítését tenné lehetővé. 

 
c./ A tŖkebefektet®si modellekn®l a kedvező kamatozású hitel mellett a futamidő végén 

fennmaradó lakás maradványérték és a befektetői társasági adókedvezmény adja ki a 
befektető hozam elvárást. 

 
d./ ¥nkorm§nyzati modellekn®l az önkormányzat telek apporttal, bérlő kijelölési joggal venne 

részt a rendszerben, adott esetben az uniós támogatások fogadását is végezhetnék a 
támogatás intenzitási szabályoknak való megfelelés érdekében. 

 
A felírt modellek közül, a pilot projekt tanulságait is figyelembe véve, vélhetően egy vegyes modell 
megvalósítása lehet a legreálisabb. A bérlakásépítés, üzemeltetés kapcsán felmerült a 
lakásszövetkezeti konstrukció alkalmazása. A bérlakásépítéssel, üzemeltetéssel kapcsolatos 
megvalósíthatósági tanulmányok, modell leírások, finanszírozási számítások a Társaság a 
Lakásépítésért Egyesület szervezésében elkészültek, rendelkezésre állnak.  
 
Budapestet a kiegyezés után részben a bérlakás-építtetők tették lakható, európai fővárossá, ők 
teremtették meg azt az épített környezetet, amire ma is büszkék vagyunk. Egy induló bérlakás építési 
programnál nem túlzás az évszázados előretekintés, értékteremtés kitűzése. 
 
4.2. Épületenergetikai, épületminőségi program 
 
a./ ZBR program

13
 

 
Többszöri átszervezés után jelenleg a „ZBR” Zöld Beruházási Rendszer keretében lehet 
pályázni panelépületek felújítására. Ezen belül a „Klímabarát otthon” panel alprogram nevű 
pályázati csomag financiális hátterét a szén-dioxid kvóta kereskedelem bevétele adja. Az 
állami támogatás aránya a szén-dioxid kibocsátás csökkenésének mértékétől függően 35-
60%-a a beruházás költségeinek. 

 
b./ Energetikai hatékonyság növelése 

 
Tekintettel arra, hogy Magyarországon a legnagyobb hőfelhasználók a lakások és az 
építmények, így közvetve a legnagyobb szén-dioxid kibocsátók is, az energia hatékonyságuk 
növelése révén csökken az üvegházhatású gáz kibocsátás. Az épületek minél szélesebb körét 
kell bevonni az energiahatékonysági támogatásokba, támogatni kell a felújításokat és az 
építéseket is. Ez rendkívül fontos mind a környezettudatos épületfenntartás miatt, mind a 
lakók kiadáscsökkentése szempontjából is.  
 
Az egyes panelházak felújításával kapcsolatban át kell tekinteni, hogy az azokat ellátó távhő 
szolgáltató rendszer (kazánok, távvezetékek) felújítása, hatékonyság javítása érdekében 
milyen intézkedések szükségesek, azok milyen költséggel járnak. 
 
A panellakások esetében nemcsak az energiatakarékos felújításokkal kell foglalkozni, hanem 
műszaki, szociális, gazdaságossági szempontok alapján felül kell vizsgálni az ország „panel 
épület” állományát, ennek tükrében érdemes intézkedni. Felmerül a panel épületek statikai, 
állékonysági vizsgálata, valamint a kezelésükkel kapcsolatos koncepcióalkotással, 
felújításukkal összefüggő országos szintű koordináció. 
 
Az állami támogatásokat és uniós forrásokat célszerű lenne koordináltan, egységes 
rendszerben, átláthatóan, kiszámíthatóan kezelni. 

 
c./ Felújítás korlátai 

                                                 
13

 az alábbi megjelenések alapján: 
 Kormányzati portál: 
 http://www.magyarorszag.hu/hirkozpont/hirek/palyazatok/panel20090804.html?highlight  
    
    Környezetvédelmi és Természetvédelmi Minisztérium: 
 http://www.kvvm.hu/index.php?pid=9&sid=9&tid=352 

 

http://www.magyarorszag.hu/hirkozpont/hirek/palyazatok/panel20090804.html?highlight
http://www.kvvm.hu/index.php?pid=9&sid=9&tid=352
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A panellakások, régebben épült lakások hőszigetelése fontos cél, azonban meg kell állapítani, 
hogy milyen kört képvisel az a lakásállomány, amelynél a felújítás már nem gazdaságos. 
Ezekkel kapcsolatban szanálási programot kell kidolgozni.  Ennek során figyelemmel kell lenni 
a kapcsolódó távfűtő rendszerek felújítási igényére, hatékonyságára is. Több évtizedes 
előretekintéssel meg kell tervezni, hogy a gazdaságosan nem felújítható épületek helyett 
távlatilag milyen új lakóépületek kerülnek felépítésre, ezek a szanált épületekben lakók 
számára hogyan lesznek elérhetőek.  

 
Állami támogatással csak megtérülő felújításokat, minőségi anyagok és kivitelezés 
felhasználását, minőségi lakókörnyezet kialakítását szabad ösztönözni. 

 
d./ Komplex Épületenergetikai és Klímavédelmi (KÉK) Program 
 

A Komplex Épületenergetikai és Klímavédelmi (KÉK) Finanszírozási Mechanizmus egy olyan 
koncepciójában új támogatási rendszer, mely a korábbi rendszerektől független, nem azok 
továbbfejlesztése, viszont azokat felváltani hivatott.  
 
A mechanizmus egységes keretbe kívánja foglalni a lakóépületeket és a középületeket, az 
energiahatékonyságot és a megújuló energiaforrásokat, a felújítást és az energiahatékony új 
építést, a komplex projekteket és a kisebb léptékű felújításokat.  

A nagy átbocsátóképességű komplex pályázati rendszer újfajta szervezeti hátteret, működési 
mechanizmust igényel. Kulcsszerepe a van a rendszerben az újonnan létrehozandó állami 
tulajdonú non-profit Zöld Banknak, mely feladata a forráskoordináció és a finanszírozási 
termékek működtetése.  

 
4.3. Városrész rehabilitációk

14
 

 
Az Európai Unió operatív programjainak egyik kiemelt célja a város-rehabilitáció. Az Új Magyarország 
Fejlesztési Terven belül kidolgozott pályázatok keretében 2007-2013 között mintegy 270 milliárd Ft 
fordítható város-rehabilitációs célokra. Az összeg közel fele már kifizetésre került. 
 
A programok három fejlesztési területre koncentrálnak: 
- Funkcióbővítés keretében valósulhat meg többek között piaccsarnok korszerűsítése, múzeum, 

szabadidős létesítmények, közigazgatási épületek rekonstrukciója, kis- és középvállalkozások 
kiskereskedelmi és szolgáltató egységeinek külső felújítása. Emellett rendezvények, játszó-, 
foglalkoztató házak, a fejlesztésekhez kapcsolódó helyi foglalkoztatási kezdeményezések is 
kaphatnak támogatást a projekt részeként. 

- A szociális város-rehabilitáció többlakásos lakóépületek közös tulajdonú részeinek 
felújítására, új szociális bérlakások kialakítására, a meglévők felújítására, közterek, parkok 
kialakítására, közintézmények felújítására kínál lehetőséget. 

- Kisléptékű településfejlesztés a régiók kisebb településein egy-egy közterületre, utcára, 
épületre kiterjedő kisléptékű infrastrukturális fejlesztések megvalósítását támogatja. 

 
A megyei jogú városok, illetve Budapest kiemelt projektek keretében valósíthatnak meg funkcióbővítő 
és szociális célú város-rehabilitációt.  
 
A településfejlesztés, ennek részeként a város rehabilitáció elengedhetetlen az élhető környezet 
kialakításához, a városok turisztikai vonzerejének növeléséhez. A vidéki városainak rehabilitációja 
révén csökkenthető a fővárosba áramlás, elősegíthető a vidéki otthonteremtés. 
 
A nemzeti értéket jelentő lakóterületeket, ezek városképi egységét meg kell őrizni, itt a felújítás és az 
értékőrző rekonstrukció preferált. A 20. számú mellékletben utalunk az eltérő karakterű 

                                                 
14
az alábbi megjelenések alapján: 

  Nemzeti Fejlesztési Ügynökség 
 http://www.nfu.hu/content/1491 
 
 EU pályázati portál – operaivprogram.hu 
 http://www.operativprogram.hu/varos_rehabilitacios_programok/ 
 

http://www.nfu.hu/content/1491
http://www.operativprogram.hu/varos_rehabilitacios_programok/
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településelemek – otthonteremtési akcióterületek(!) – eltérő megfontolást igénylő feladataira és a 
várható eredményekre. 
 
A településfejlesztés és az otthonteremtés kapcsolatára is igaz, hogy ezeket egy egységes szakmai 
és állami lakásfejlesztési koncepció keretében, egységes koordináció mellett lehet sikeresen 
véghezvinni. 
 
4.4. Szociális projektek 
 
A szociális projektek közül kiemelt lehet a társadalomba visszailleszkedni kívánó hajl®ktalanok 
lakáshoz jutásának segítése. Ez történhet önkormányzati bérlakás méltányossági kiutalásával, illetve 
jövedelemtől függő mértékű lakbértámogatással.

15
 Felmerül vidéki pl. mezőgazdasági foglalkoztatás, 

biogazdálkodás és a helybeni lakhatás állami – önkormányzati megszervezése, finanszírozása is. 
Speciális otthonok, szállások kialakítására is szükség lenne, amelyek fenntartásába be kellene vonni 
az ott lakókat. Sok szó esett már az elhagyott laktanyák felújításáról, ilyen célra történő 
hasznosításáról. Az átmeneti otthonok mellett munka lehetőséget kellene biztosítani, valamint 
ösztönözni kellene az önálló munkába állást, és a saját erőből történő lakhatás megvalósítását. 
 
A meglévő önkormányzati bérlakások bérbe adásánál prioritást kellene adni azoknak a bérlőknek, akik 
a szociális rászorultság igazolása mellett a bérlakások karbantartását, esetleg felújítását vállalják. 
 
Szükséges bővíteni az állami/önkormányzati fenntartású idŖsek r®sz®re kialakított apartman-házakat. 
A beköltözők lakástulajdona, vagy ott tartózkodásuk idejére ezek bérleti lehetősége bekerülhet az 
önkormányzati bérlakás rendszerbe, mely „szociális” bérlakásként hasznosítható. Az önkormányzati 
részvétel levehetné a „lakáscsere” rizikóját az idős emberek válláról. Idősek otthona egy bérlakás 
rendszer keretei között is létrehozható, működtethető.  
Felvetődik, hogy az önkormányzatok kössenek tartási jellegű szerződést az illetékességi területükön 
lakó idős, rászorult emberekkel, az állam ehhez nyújtson támogatást az önkormányzatoknak. Így 
bővülne az önkormányzati lakások köre. 
 
Hasonlóan fontos a fogyat®kkal ®lŖk lakhatásának megoldása, lehetőleg foglalkoztatással 
összekötve. Amennyiben a bentlakásos intézmény keretein belül a fogyatékkal élők foglalkoztatása is 
meg tud valósulni, úgy a project többlet forráshoz juthat EU-s pályázatok keretében.  
A szükséges lakásszám meghatározása során figyelembe veendő: a bérlakások esetében a 
lakásszám 5 %-a, de minden 10 lakásosnál nagyobb lakásszámú lakóépületben legalább egy 
akadálymentes, vagy könnyen akadálymentessé tehető lakás szükséges. 
 
Kiemelt célként kell kezelni a települések szélén található szeg®nytelepeket, melyekből még ma is 
több száz van országszerte. A 2009-es költségvetés egymilliárd forintot különített el erre e célra

16
, 

melyek keretében új építésű illetve használt, de nem lakott lakásokba költöztetik a telepen élő 
családokat.  
A kész lakásba költöztetés helyett/mellett felmerül, hogy - a jelentős részben munkanélküli - 
szegénytelepeken élőket képzéssel, majd az építésekbe, felújításokba történő részvétellel be lehetne 
vonni a telepek felújításába, átalakításába, új otthonok építésekbe. Ez nyilván fokozatosan, minta 
projektek beindításával kezdődhetne. Önkormányzati szervezés mellett az állami támogatást talán így 
lehetne a leghatékonyabban felhasználni. A saját munkával kialakított lakókörnyezethez az érintettek 
jobban kötődnének, nagyobb értéket jelenthetne számukra. A lakókörnyezet kialakítását a hosszú 
távú munkalehetőségek megtervezésével itt is össze kell kötni. 
 
 
5. Megval·s²tand· c®lokkal ºsszef¿ggŖ kºlts®gvet®si kapcsolatok 
 
5.1. Lakásügy költségvetési támogatása az utóbbi években 

                                                 
15

 példa Lakbértámogatás szabályozása Nyíregyházán 
 http://www.nyirhalo.hu/mellekletek/2008/0114/2701r002.doc  

 
16
az alábbi megjelenés alapján: 

 http://portal.c-press.hu/200909145651/videogaleria/ciganytelep-felszamolas-latvanyos-de-haszontalan.html 

http://www.nyirhalo.hu/mellekletek/2008/0114/2701r002.doc
http://portal.c-press.hu/200909145651/videogaleria/ciganytelep-felszamolas-latvanyos-de-haszontalan.html
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millió forintban! 

 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 

Szocpol 41 726 62 799 59 600 65 800 66 800 67 800 72 300 

Kamattámogatások 159 529 139 331 128 615 93 610 83 710 78 505 59 605 

Lakástakarékpénztári 
megtakarítások 
támogatása  

10 691 14 116 19 500 25 000 29 000 33 000 36 000 

Egyéb 20 620 7 293 17 717 6 327 6 022 5 920 5 570 

¥sszesen: 232 566 223 539 225 432 190 737 185 532 185 225 173 475 

M·dosult:*     205 000 147 257 ?* 

Forrás: ÖTM, NLTT előkészítő anyag, 2008. november 
* TLE megjegyzés 
 
 

A fenti lakástámogatási összegek sem voltak nagyvonalúak, jóval alulmúlták az EU-ban szokásos 
GDP arányos lakástámogatás mértéket. A szocpol és a lakástámogatások 2009 évközi 
megszüntetésével a 2009 évi lakásügyi kiadások nyilván csökkennek. 
 
A kormányzati álláspont szerint a 2009. július 1-től megszüntetett lakástámogatási rendszer a 
következő három évben több mint 170 milliárd forint (évi átlagosan 56 milliárd) megtakarítást jelent a 
költségvetésnek.  
 
A Kormány a 2009. október 1-től bevezetendő, évi 2,5 – 3 milliárd forintos költségvetési támogatást 
jelentő új rendszertől azt is várja, hogy a lakásépítések élénkítik az építőipari termelést, kedvezően 
befolyásolják az ingatlanpiaci folyamatokat, és új munkahelyeket is teremtenek. 
 
Ez a kalkuláció nem értelmezhető. A lakáságazatból 2009. július 1-től kivont, évi átlagosan 56 milliárd 
forint támogatás helyébe lépő évi 2,5 - 3 milliárd forintos támogatási volumentől nem ösztönzés, 
hanem drasztikus visszaesés várható. Nehezen elképzelhető, hogy a korábbi támogatások (amelyek 
szintén elégtelenek voltak a lakásépítési ágazatot szinten tartani) hozzávetőleg huszad részétől 
fellendülést, válságkezelést lehetne várni.  
 
A 2010-es költségvetésben 147,257 milliárd forint lakástámogatás szerepel, ebből 2,5 – 3 milliárd 
forintot fordítanának a 2010-es lakásépítések támogatására. 
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Forrás: költségvetési törvények 

 
 
5.2. Lakásügyi kiadások GDP, költségvetési összefüggései 
 

 2010 év, 
Mrd HUF 

GDP % 
(HU) 

GDP % 
(EU, átlag) 

Központi 
költségvetés kiadási 
főösszeg % (HU) 

Költségvetés kiadási 
főösszeg % (EU, 
átlag) 

Lakástámogatás terv: 147,3 0,58% 1,5% 1,67% nincs adat 

GDP (2010) ~ (2008 évi 
*0,95) 

25 216 

Központi költségvetés 
kiadási főösszeg ~: 

8 800 

Forrás: TLE; IIBV (Wien) 

 
Magyarország arányosan jóval kevesebbet költ a költségvetésből a lakosság lakáshelyzetének 
javítására, mint az Eu országok. Ráadásul Magyarországon a lakáscélú adókedvezmények is 
nagyrészt megvonásra kerültek. A konvergencia program ráadásul a lakásügyből történő további 
forráskivonással számol (ÖTM, NLTT előkészítő anyag, 2008. november). Arra sincsen koncepció, hogy az 
euró bevezetését követően csökkenő kamatszint miatt a kamattámogatások jelenlegi mértékéből 
felszabaduló összegek hogyan lesznek lakáscélra felhasználva. 
 
5.3. A költségvetés lakásépítéssel kapcsolatos bevételei 
 
Szakértői számítások szerint egy új lakás értékének hozzávetőleg 40-60%-a folyik be a költségvetsbe 
adóbevételként. 
 
Egy konkrét példán szemléltetve: 
a./ Új építésű lakás bruttó bekerülési ára 25 millió forint. 
b./ Költségvetési bevételek 
  Áfa     20%, azaz  5 millió forint 
  Szja, TB    15-30%, azaz minimum 3,75 millió forint  
  Iparűzési adó:    3%, azaz   0,75 millió forint 
  Tao     2%, azaz   0,5 millió forint 
 Szociális, munkanélküli ellátásokon  

való megtakarítás:   7%, azaz  1,75 millió forint   
  Összesen:       11,75 millió forint 
 
  25 millió = 100% 
 11,75 millió = 47% (ennyi a lakás bruttó bekerülési értére vetített állami  
   bevétel) 
 
A fentiek szerint 10.000 lakás felépítése az építés évében 117,5 milliárd forintos bevételt jelent a 
központi költségvetésnek. Ez az összeg mind az eltörölt szocpol, mind a kamattámogatásokra 
fedezetet nyújtana. 
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5.4. Az előtakarékosság forrást teremtő hatása 
 
Úgy célszerű kialakítani a szabályozási környezetet és összekapcsolni az egyes elemeket, hogy a kis 
összegű állami támogatások is jelentős multiplikatív hatást érjenek el. 
 
Példa a multiplikatív hatásra az előtakarékoskodás ösztönzése. 
£vi 72 ezer Ft §llami t§mogat§s 
£vi 240 ezer Ft lakoss§gi megtakar²t§st mozgat meg. 
 
Ez azt jelenti, hogy a legrövidebb futamidő esetében,  
azaz 4 év 4 hónap alatt a 312 ezer Ft §llami t§mogat§ssal 
a takarékoskodó 980 ezer forintját mozdítja meg. 
Ezt 1,9 millió Ft lakáskölcsön növeli, 
így ºsszesen 3,2 milli· forint mozdul meg. 
 

Azaz 1 forint §llami t§mogat§s hat§s§ra ºsszesen 10,3 forint §ramlik a gazdas§gba! 
(Amennyiben valaki nem él a hitelfelvétellel, abban az esetben is igen magas az áttétel, s így 1 állami 
forint összesen 4,2 forintot juttat a gazdaság (lakásépítés, felújítás) vérkeringésébe.) 
 

5.5. A költségvetés lakásüggyel kapcsolatos javasolt kiadásai 
 

Azt javasoljuk, hogy középtávon legalább a GDP 1,5%-ban határozza meg az állam a 
lakástámogatások célösszegét. Ennek megfelelően kerüljenek kialakításra a lakásügyi támogatások, 
valamint az ezt kiegészítő elő-takarékossági, és adókedvezmény rendszer. Ha a 2010 évi GDP-t 
25.000 milliárd forintnak vesszük, ennek az 1,5%-a 375 milliárd forint.  
 
A 2010-es költségvetési tervben 147,3 milliárd forint szerepel, ami a korábbi költségvetési 
lakástámogatások drasztikus csökkentéseként alakult ki. 2010-ben várhatóan kevesebb, mint 20.000 
db. lakás építése fog megkezdődni, szerény állami részvétellel, mivel a kifizetett támogatások nagy 
része a korábban felvett lakáshitelekkel kapcsolatos kamattámogatás. 
 
Hosszú távú lakásprogramot fenntartható finanszírozási konstrukcióval lehet megalkotni. Középtávon 
az évi 40-50 ezer lakás megépítése és az otthonteremtési célok elérése a GDP 1,5%-a alatti éves 
költségvetési támogatással, a költségvetés egyensúlyának megtartásával megvalósítható lehet. 

__________ 
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Mell®kletek 
 
1. sz. melléklet:  Állami Számvevőszék jelentése a lakástámogatási rendszer hatékonyságának 
   ellenőrzéséről 2009. április 
   Összegző megállapítások, következtetések, javaslatok c. fejezet 
 
 
A 2000-től bevezetett lakáscélú támogatási rendszer működésében és működtetésében az állami 
szerepvállalás irányai, célkitűzései – a lakhatás minőségének javítása új lakások építésével és a 
használt lakások felújításával, továbbá a bérlakás állomány növelése – 2007-ig alapjaiban nem 
változtak. A vizsgált időszakban valamennyi kormányprogram, valamint a Nemzeti Fejlesztési Terv és 
a konvergencia program tartalmazta a lakástámogatás általános célkitűzéseit. Nem készült azonban a 
lakástámogatási rendszer céljait teljes körűen és számszerűsítve meghatározó, azok 
megvalósításához szükséges és a rendelkezésre álló forrásokat rögzítő, továbbá a támogatások 
hatásait, a programok eredményességének értékelését tartalmazó nemzeti lakáspolitikai program. 
 
2000-2008 között a költségvetés lakáscélú kiadása összesen 1469 Mrd Ft volt. A célok 
megvalósítására kialakított eszközrendszer hozzájárult a lakásállomány növekedéséhez. Az 
engedélyezett, támogatott lakáshitelek száma 2001-2008 között 404 ezer db volt, a lakásállomány a 
2000. évi 4063 ezer db-ról 2007. év végére 4270 ezer db-ra nőtt.

17
 Nyilvántartási adatok hiányában az 

nem ismert, hogy a lakásállomány növekedésének mekkora hányada valósult meg a lakástámogatási 
rendszer segítségével. A támogatott hitelállomány dinamikus emelkedése hosszabb távra (10-15 év) 
determinálta a költségvetés lakástámogatási kiadásait. A kamattámogatások 2008-ban – az előzetes 
adatok alapján – a GDP 0,7%-át tették ki, szemben a 2000. évi 0,1%-kal. (Ez az arány 2005-ben volt a 
legmagasabb, 0,8%.) A KSH adatai szerint 2007. év végén a lakáshitelek (támogatott és nem 
támogatott) 92%-át, 2008. december 31-én 90,9%-át a hitelintézetek kockázat szempontjából 
problémamentesnek minősítették. 
 
Az eszközrendszeren belül meghatározó szerepet játszó kamattámogatási rendszer 2004-től annak 
ellenére nem volt versenyképes a devizahitelekkel szemben, hogy nyilvánvaló volt a forint esetleg 
jelentős árfolyamváltozásai miatti, a visszafizetés terheit nagymértékben növelő kockázat. Az új lakást 
vásárolni és építeni képes, megfelelő önerővel rendelkező házasok és gyermekesek kivételével – 
stabil feltételeket valószínűsítve – érdemben nem nyújtott támogatási lehetőséget a lakást szerzők 
részére. Ennek az volt az oka, hogy 2003-ban szigorították a támogatott hitelek feltételeit és a 
kamattámogatás mértéke az állampapír referencia hozam alakulásától függ. 2004-től az érvényes 
referencia hozamok mellett a kamattámogatásos hitelek esetében az ügyfél által fizetendő kamatok 
magasabbak voltak, mint a devizahiteleknél. A kamattámogatott hitelek szerepe visszaszorult, az 
ügyfelek az életkor és összeg korlát nélküli, alacsonyabb költségű, de nagyobb kockázatú 
devizahiteleket részesítették előnyben. 2008 őszétől a jelentős árfolyam-ingadozás miatt a 
devizahitelek felvétele visszaesett, a már felvett deviza hitelek törlesztő részletei számottevően 
emelkedtek. Az új helyzet kezelése érdekében 2008. november 6-án a PM és a lakossági devizaalapú 
hitelezés területén meghatározó 11 hitelintézet megállapodást írt alá a forintárfolyam nagymértékű 
ingadozása miatti törlesztési összegek emelkedéséből adódó terhek mérséklését célzó eszközökről. A 
hitelintézetek 2008. december 31-ig vállalták, hogy lehetőséget adnak az adós kérésére díjmentesen 
a törlesztési időszak meghosszabbítására, a devizaalapú hitel forint alapú kölcsönné alakítására, az 
önhibáján kívül nehéz helyzetbe került adós esetében, kérésére, a törlesztés átmeneti 
megkönnyítésére, illetve a forinttól eltérő devizanemben fennálló kölcsönök előtörlesztésének 
rugalmas kezelésére. 2009. januárban az euró forint árfolyama elérte, sőt meghaladta a 300 euró/ 
forint szintet, ezért a Kormány kezdeményezte a korábbi megállapodásban foglaltak ismételt 
alkalmazását, amelyet a 11 hitelintézet nyilatkozatban visszaigazolt. Az Országgyűlés 2009. március 
elején elfogadta a lakáscélú kölcsönökre vonatkozó állami készfizető kezességről szóló törvényt, 
amely szerint a rászorulók által felvehető áthidaló kölcsön tőke és kamat tartozásáért a Magyar Állam 
készfizető kezességet vállal. Áthidaló kölcsönt azok a lakáscélú kölcsönnel rendelkező természetes 
személyek vehetnek fel, akiknek – többek között – 2008. szeptember 30-át követően szűnt meg a 
munkaviszonya, a lakóhelyül szolgáló ingatlanuk a kölcsönszerződés hitelbiztosítéka, más 
lakóingatlannal a háztartás tagjai nem rendelkeznek stb. Az áthidaló kölcsön összege a lakáscélú 
kölcsön esedékes törlesztő részleteinek és a természetes személy által vállalt törlesztés 
különbözetének 24 havi értéke lehet. 
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 2008. év végi KSH adat a jelentés nyilvánosságra hozatalakor nem állt rendelkezésre. 
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A támogatott lakáshitelek a háztartások adósságának 2008. év végén közel egyötödét tették ki, a 
Központi Hitelinformációs Rendszerben nyilvántartott hitelmulasztásoknak – külön nem 
számszerűsített – is részét képezik. A válság hatása – a rendelkezésünkre álló információk szerint – a 
támogatott lakáshiteleknél a referencia hozamokon keresztül jelentkezett, mivel a támogatás 
mértékének és a támogatott hiteleknél felszámítható kamatláb maximumának is az alapja az 
Államadósság Kezelő Központ Zrt. által havonta közzétett, állampapír- aukciókon kialakult átlaghozam 
(referencia hozam). 2008-ban a referencia hozamok mindvégig emelkedtek, ami májustól volt 
erőteljesebb, azt követően enyhe, majd decemberben számottevőbb. Az emelkedés éves szinten a 
különböző lejáratú államkötvényeknél 1,66-3,25% pont között volt. 2008. november és december 
hónapban minden államkötvény aukciót töröltek és 2009. januárban sem volt államkötvény aukció. 
Ennek következtében szükségessé vált a 12/2001. (I. 31.) Korm. rendelet módosítása annak 
érdekében, hogy biztosítható legyen a kamattámogatás elszámolásának és a támogatott hitelek 
kamatának az alapja, ami 2009. januárban megtörtént.  
 
2005-től a Fészekrakó program bevezetésével a lakáspolitika az alacsonyabb jövedelmi helyzetű 
rétegek támogatását helyezte előtérbe, de a lakástámogatási rendszer korábbi elemeit megtartotta. A 
fiatalok otthonteremtési támogatása (az önerőt növelő használt lakás vásárlásához biztosított 
lakásépítési kedvezmény) keretében négy év alatt 48 ezer db szerződés jött létre összesen 52 Mrd Ft 
összegben. Az állami kezességvállalással felvett hitelek – amelyek olyan hitelekhez kapcsolódnak, 
amikor az ügyfél kis önerővel rendelkezik, ami a banki hitelnyújtáshoz nem elegendő, de az ügyfél 
képes a hiteltörlesztésre – száma meghaladta a 44 ezer db-ot, a szerződések értéke pedig közel 255 
Mrd Ft volt. Az állami kezesség (garantált hitelrész) a vonatkozó jogszabályi előírások szerint a 
kölcsön összegének maximum 40%-a lehet. A kezességvállalás és a fiatalok otthonteremtési 
támogatásának együttes alkalmazása lehetővé teszi, hogy az arra jogosult saját megtakarítás nélkül 
hitelfelvétellel lakástulajdont szerezzen. Ez a fiatalok mielőbbi lakáshoz jutását segíti, azonban az 
öngondoskodás háttérbe kerül. Mindez az adós jövedelmével nem megalapozott eladósodottság, 
illetve annak következtében a hitel nem fizetésének kockázatát hordozza magában

18
. 

 
A lakáspolitikai koncepció kialakításának és megvalósításának feladatait ellátó szervezeti rendszer 
nem volt stabil, csökkent a szakmai feladatokat ellátók létszáma. (Az ÖM-ben a helyszíni ellenőrzés 
lezárásakor 11 fő foglalkozott a lakástámogatásokkal.) Mindez nem segítette az elemző, értékelő 
feladatok ellátását. 2002-ig a GM, 2004. októberig a BM, ezt követően a regionális fejlesztésért és 
felzárkóztatásért felelős tárca nélküli miniszter, 2006 júliusától az ÖTM, 2008. májustól az ÖM 
látta/látja el a lakáspolitikával kapcsolatos kormányzati feladatokat. 
 
A lakáscélú támogatásokat szabályozó kormányrendelet 2001 februárjától 2008 júniusáig 25 
alkalommal módosult. A változtatások a támogatottak körét, a támogatási formákat és azok feltételeit 
érintették. A jogszabály gyakori és többirányú módosulása nem segítette a rendszer 
kiszámíthatóságát, kezelhetőségét az igénybe vevők (lakosság, önkormányzatok, társasházak stb.) és 
a közvetítő hitelintézetek körében. A kormányrendelet a lakástámogatásokkal kapcsolatban nem 
tartalmaz monitoring és információs rendszer működtetésére előírást, annak kialakítására a vizsgált 
időszakban hiányzott a kormányzati szintű igény. 2003-tól a szabályozás változtatásai során – a 
kormányelőterjesztések szerint – a finanszírozási szemlélet érvényesült, a támogatott rendszer 
teljesítményét mérő mutatószám a költségvetési kiadások nagysága volt. A kormányrendelet 
részterületeket érintő módosításaikor a változtatásokhoz kapcsolódó hatásvizsgálatok készültek, 
azonban a 2000-2007. évek között a lakástámogatási rendszer egészének működését, a lakáspolitikai 
elvek gyakorlati érvényesülését a Kormány nem értékelte. 
 
A 2000-2001. években meghirdetett programok 2000-2004 között ösztönzőleg hatottak a 
lakásépítésre, de a támogatások 2003-ban bevezetett szigorítása, majd 2005 utáni szinten tartása az 
építkezések mérséklődését vonta maga után. A kiadott új lakásépítési engedélyek száma 2003-ban 
(59 241 db), a használatba vételi engedélyek száma 2004-ben (43 913 db) volt a legmagasabb és 
meghaladta a lakáspolitikai szakértők által optimálisnak tartott 40 000 db-ot. 2000-ben ugyanezen 
adatok rendre 44 709 db és 21 583 db voltak. 2008-ban a kiadott új lakásépítési engedélyek száma 43 
862 db, a használatba vételi engedélyek száma 36 075 db volt

19
. 

                                                 
18 Mindennek szélsőséges megnyilvánulása volt a jelenleg rendőrségi és ügyészségi vizsgálat alatt álló, Miskolcon az Avasi 
lakótelepen történt eset, amelynél – a rendelkezésre álló információk szerint – a csalás lehetősége is felmerülhet. Az ÁSZ által 
ellenőrzött hitelnyújtások között a fenti ügy nem szerepelt. 
19 A KSH gyorstájékoztatója szerint az adatok az év első három negyedévében erősen hullámoztak, az utolsó negyedévben a 
befejezett építkezések száma 1%-kal, az új engedélyeké novemberben és decemberben 10%-kal csökkent. 
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A támogatott lakossági hitelállomány a 2002. év végi 494 Mrd Ft-ról 2003-ban 1214 Mrd Ft-ra 
emelkedett, az állomány növekedése 2004-ben 322 Mrd Ft, 2005-ben 95 Mrd Ft volt. 2006-tól 
visszaesés kezdődött, az állomány 2007. év végén 1530 Mrd Ft-ot tett ki, 2008. év végén 1338 Mrd Ft 
volt. 
 
A következő grafikon mutatja a támogatott és nem támogatott (forint) hitelek, valamint a deviza hitelek 
éves engedélyezett összegeit.
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Az engedélyezett, államilag támogatott lakáscélú hitelek száma és összege 2003-ig emelkedett, majd 
2008. december 31-re az összes engedélyezett hiteleken belül a számuk 10%-ra, értékük 8,6%-ra 
csökkent. Az állami támogatás nélküli engedélyezett hitelek száma és értéke ugyanakkor 2004-től 
folyamatosan nőtt, 2005-ben már meghaladta a támogatott hiteleket, 2008. év végén az összes 
engedélyezett hiteleken belül arányuk 90%, illetve 91,4% volt. A kezdetben kétszeres, majd öt-
hatszoros mértéket meghaladó különbség kialakulását a devizahitelezés előretörése okozta. Az 
engedélyezett hitelek (támogatott és nem támogatott együtt) átlagos nagysága 2001-től 2008. 
december 31-re 2 M Ft-ról 6,5 M Ft-ra nőtt. 
 
A devizahitelezés növekedésében szerepet játszott, hogy 2003-ban a lakáscélú állami támogatásokat 
a lakáscélú költségvetési kiadások ugrásszerű megnövekedése miatt szigorították (új lakások esetén 
a kamattámogatott hitelek felvehető összege 30 M Ft-ról 15 M Ft-ra csökkent, használt lakásoknál a 
támogatott hitel összege maximum 5 M Ft lehet, egy támogatott kölcsönre való korlátozás 
bevezetése) és megváltozott a lakáshitelekhez nyújtott kamattámogatás alapja és mértéke, aminek 
következtében megnőtt a támogatott hiteleknél az ügyfél által fizetendő kamat. A fix állami 
kamattámogatást (ami 2003. júniusban például a jelzáloglevéllel finanszírozott hitelek esetében 10% 
volt) mozgó rendszer váltotta fel, a támogatás mértéke az állampapír referencia hozam alakulásától 
függ. 2003. decembertől a jelzáloglevéllel finanszírozott hiteleknél új lakás esetén 5%-ról 7,55-8,6%-
ra, használt lakásnál 6%-ról 8,98-10,45%-ra emelkedett az ügyfél által fizetendő kamatok és egyéb 
költségek mértéke. (A kiegészítő kamattámogatású hitelek kamata 6%-ról 6,6-6,64%-ra nőtt.) A 
devizahitelek állományára növekvő hatást gyakorolt az is, hogy 2005-től a 35. életévüket be nem 
töltött házastársak, élettársak és gyermeket nevelő egyedülálló személyek devizában felvett 
lakáskölcsöne esetében a hitel fedezetéül szolgáló lakásingatlan hitelbiztosítéki értékének 60%-át 
meghaladó részére (legfeljebb 100%-ig) az állam készfizető kezességet vállal. Kezességbeváltás 
2005-2007 között tíz esetben, 18,4 M Ft összegben volt. A helyszíni ellenőrzést követően kezdődő 
globális pénzügyi válság és annak magyarországi hatásaként kialakult jelentős árfolyam ingadozás 
miatt megnőtt a deviza hitelekhez kapcsolódó állami kezesség beváltásának kockázata. 
 

                                                 
20 Forrás: KSH 
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A lakásépítési kedvezmény összegének és reálértékének növekedése, valamint a kedvezmény által 
megvalósult új lakás vásárlás és építés darabszámának változása között nincs érdemi korreláció. Az 
új lakást vásárlók és építők a meglévő gyermekek után igénybe veszik a lakásépítési kedvezményt, de 
döntésüket nem ez a tényező motiválja, hanem a jövedelmi viszonyok alakulása, a kedvező 
devizahitel lehetőségek és a lakáskínálati piac összetett hatásrendszere. A lakásépítési kedvezmény 
összegének háromszori növelése (2002-ben, 2004-ben és 2005-ben) a vizsgált időszakban 
meghaladta az inflációt. Az igénybevett lakásépítési kedvezmény száma a 2003. évi 17 000 db-ról 
2005-ig csökkent. 2006- ban – a 2005-ös emelés következtében – magas volt (18 230 db), azonban 
alatta maradt a tervezett 21 ezer db-nak, 2008-ban 16 575 db volt. 
 
A lakáscélú támogatásokra fordított költségvetési kiadás a 2000. évi 50 Mrd Ft-ról 2008-ra 186 Mrd Ft-
ra nőtt. A költségvetés kiadásai 2004-ig 29-57% közötti ütemben nőttek, 2005-ben a növekedés 21%-
os volt, 2006-ban a kiadások 12%-kal csökkentek, 2007-ben 2%-kal nőttek, 2008-ban pedig 19%-kal 
csökkentek. A kiadások mérséklődésében szerepet játszottak a 2003-ban bevezetett szigorítások, 
amelyek azonban a költségvetés hosszú távú kötelezettségeit érdemben nem tudták csökkenteni. 
Ennek az az oka, hogy a szigorítást megelőzően felvett hitelekre továbbra is a korábbiak szerinti 
magas támogatás érvényesül, amelyek futamideje 10-20 év között van. A költségvetési kiadások 
csökkenéséhez az is hozzájárult, hogy 2004-től 2008. december 31-ig az újonnan felvett hiteleken 
belül a deviza hitelek aránya folyamatosan emelkedett (rendre 20,8%, 57,1%, 72,2%, 84,3% és 
88,9%), amelyhez költségvetési kiadás (kamattámogatás) nem kapcsolódott, továbbá nőtt a 
kamattámogatott hitelek előtörlesztése. 
 
A kamattámogatás számításának megváltoztatásánál – az ÖTM által készített hatástanulmány szerint 
– az egyik cél az volt, hogy az addig magas hitelintézeti marzsot szűkítsék. A hitelintézetek a teljes 
lakáscélú hitelekre vonatkozóan adatot szolgáltatnak az MNB részére a hitelek kamatairól és azok 
forrásköltségéről, azonban a támogatott hitelekről ilyen adatszolgáltatási kötelezettségük nincs. A 
támogatott hitelek közel felét teszik ki az összes lakáscélú hitelnek, ezért az MNB adatai alapján 
bemutatott tendencia érvényes a támogatott hitelekre is. Az MNB adataiból a kamatmarzs 
megállapításához a háztartások lakáscélú hiteleinek szerződésben szereplő kamatait és a lekötött 
forintbetétek szerződés szerinti kamatait vettük alapul. Az adatok szerint a kamatkülönbözet a 2000. 
évi 8,8-12,2%-ról 2008-ra 2,7-3,1%-ra csökkent. Ha a hitelkamatok helyett az ügyfél által fizetendő 
teljes hiteldíj mutatót (amely a hitelkamaton túl az összes, a szerződésben szereplő, az ügylethez 
kapcsolódó költséget és díjat is tartalmazza) vesszük figyelembe, akkor a marzs a 2002. évi 7,2-9,4%-
ról 2008-ra 5,3-5,8%-ra csökkent. (A 2002 előtti időszakról nem állt rendelkezésre MNB adatsor.) Ez 
azt mutatja, hogy a hitelkamatok csökkenését a hitelintézetek a költségek és díjak emelésével 
kompenzálták. 
 
A támogatások folyósításának feltételeit a Magyar Állam képviseletében az illetékes minisztérium és a 
hitelintézetek között 2000-től kezdődően megkötött szerződések tartalmazzák. A 2003 előtt, különböző 
időpontokban kötött szerződésekben nem volt egységes az adatküldés rendje és tartalma, valamint – 
a jogszabályi előírások nem egyértelmű meghatározása következtében – az, hogy a megkötött 
szerződések vagy a folyósított összegek alapján igényelheti a hitelintézet a támogatásokat. Mindez 
azt eredményezte, hogy a Kincstár 2003. évet megelőzően csak aggregát adatokkal rendelkezik a 
támogatott hitelek állományáról, számáról, a lakásépítési kedvezményről, a megelőlegező kölcsön 
számáról és szerződéses összegéről, valamint nem vehető számba a hitelintézetek által ténylegesen 
folyósított támogatások összege. A hitelintézetekkel 2005-ben egységes szerkezetben kötötték meg a 
támogatások nyújtására vonatkozó szerződéseket, amelyek a korábbiakhoz képest részletesebb 
előírásokat tartalmaznak a követendő eljárásokra. 
 
A hitelintézetek a támogatásokat havonta állapítják meg és számolnak el a költségvetéssel. Az 
illetékes minisztériumok nem írták elő a támogatások elszámolásának egységes módszerét. Az 
adatszolgáltatás teljesítése, a támogatások kalkulációja érdekében a szükséges informatikai 
programokat a hitelintézetek maguk fejlesztették ki. A banki informatikai rendszerek minősítésére a 
kormányrendelet és egyéb jogszabály nem tartalmazott előírást. Az adatszolgáltatások tartalma a 
hitelintézetek felelősségi körébe tartozott, amelyeket érdemben nem ellenőrzött egyetlen, a lakáscélú 
támogatások nyújtásában részt vállaló állami szervezet sem. A kormányrendelet szerint a havi 
elszámolásokat az APEH ellenőrizhette, amelyre 2005. és 2006. években összesen 12 hitelintézetnél 
került sor. A vizsgálatok hiányosságot nem tártak fel. Az APEH a kamattámogatások számítását 
végző informatikai rendszereket nem ellenőrizte, a hitelintézetek nyilatkoztak arról, hogy a banki 
könyvvizsgálat integráns része az informatikai rendszer ellenőrzése is. 2008-tól a kormányrendelet 
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szerint a hitelintézetek havi elszámolásait a Kincstár ellenőrzi, amelynek kiépítése a helyszíni 
ellenőrzés lezárásakor folyamatban volt. 
 
A kormányrendelet 2003 közepéig nem tartalmazott a közvetlen és a kamattámogatások 
ellenőrzésére irányuló előírásokat, illetve kötelezettséget. Ezt követően a támogatások 
igénybevételének feltételeit a folyósító hitelintézet köteles ellenőrizni. (A lakásépítési kedvezményre 
való jogosultság személyi feltételeinek meglétét az illetékes települései önkormányzat jegyzője 
igazolja a hitelintézet részére.) A támogatás igénybevétele során, amennyiben kétség merül fel a 
jogosultsággal kapcsolatban, a hitelintézetek 2005-től felkérhetik az APEH-et ellenőrzésre. A 
hitelintézetek értesítése alapján 2005-ben 27 főnél, 2006-ban 63 főnél, 2007-ben 8 főnél végzett 
vizsgálatot az APEH. Ebből a jogtalan igénybevétel aránya a három évben rendre 11,1%, 79,4% és 
37,5% volt. A jogosulatlanság kiszűrését nem segítette az, hogy 2005 augusztusáig az anyagok és 
szolgáltatások eredetéről és mennyiségéről a támogatást igénybevevő írásbeli nyilatkozata elegendő 
volt a támogatás igénybevételéhez. A jogosulatlan igénylések miatt 2007. december 31-ig a Kincstári 
Vagyoni Igazgatóság (továbbiakban: KVI) polgári peres úton érvényesíthette igényét. 2005-ben egy 
bírósági határozat kimondta, hogy a lakásépítési kedvezmény jogtalan igénybevétele miatt kártérítési 
per helyett adóigazgatási eljárásnak van helye, így a KVI rajta kívül álló okok miatt a jogosulatlan 
igényléseket behajtani nem tudta. Az APEH felhatalmazást kapott a számlák valódiságának 
ellenőrzésére, ami azonban nem nyújtott megoldást, mivel az APEH jogköre nem fedte le a KVI 
feladatait, a bíróságok pedig megszüntették a KVI által indított pereket. 
 
A helyszíni ellenőrzés során a támogatott lakáshitel állománnyal rendelkező négy hitelintézetnél 
megállapítottuk, hogy azok a vizsgált időszakban – a kormányrendelet előírásaival összhangban – 
utasításokban rögzítették a lakáscélú támogatások igénybevételének feltételeit. A jogszabályi 
rendelkezések betartása és a hitelezési kockázat minimalizálása érdekében a belső ellenőrzés 
vizsgálta a lakáscélú hitelezési tevékenység és a támogatások igénybevételének szabályszerűségét, 
a tapasztalt hiányosságok megszüntetéséről gondoskodtak. A hitelintézetek a kormányrendeletnek 
megfelelően a lakásépítési kedvezmény és kölcsön jogosultsági feltételeit vizsgálták. A hitelezés 
legfontosabb dokumentumai rendelkezésre álltak. A hitelszerződések kamat és kezelési költség 
mértékei megegyeztek a hitelintézetek üzletszabályzatában foglaltakkal. Az ÁSZ helyszíni ellenőrzése 
a hitelezés folyamatában hiányosságokat tárt fel (pl. a hitelengedélyező aláírásának hiánya, 
alacsonyabb összegű lakásépítési kedvezményre kötött szerződés, a lakásépítési hiteleknél nem az 
építkezés készültségének megfelelő volt a folyósítás, a jegyzői igazolás 30 napnál régebbi volt, illetve 
hiányzott). A hiányosságok előfordulása az ellenőrzött ügyletek 1%-a alatt volt. A hitelintézetek az 
informatikai rendszereket folyamatosan fejlesztették, vagy új szoftvert vezettek be a hitelállomány után 
járó kamattámogatások automatikus és a kormányrendelet előírásaival összhangban való 
elszámolására. A 2001. és a 2005. években a kamattámogatás elszámolására (támogatás mértéke, 
alapja) vonatkozó jogszabályi előírások többször és azonnali hatállyal változtak. A kormányrendelet 
módosításának egyidejű kihirdetése és hatálybalépése miatt a hitelintézeteknél nem volt felkészülési 
idő a kamatelszámolásokat támogató informatikai rendszerek átállítására és ezen keresztül nem volt 
biztosított a kormányrendelettel összhangban álló elszámolás. A hitelintézetek belső ellenőrzése vagy 
könyvvizsgáló cége vizsgálta a kamattámogatások elszámolásának szabályszerűségét, a bankok a 
tapasztalt hibák kijavításáról intézkedtek és utóellenőrzést végeztek. A támogatások elszámolása nem 
zárt számítástechnikai rendszerben valósul meg, a folyamatba épített, illetve az utólagos ellenőrzések 
miatt azonban nem jelentkezik kiemelt kockázat. 
 
A hitelintézetek részére megküldött kérdőívek olyan kérdéseket tartalmaztak, amelyeket a 
kormányrendelet részleteiben nem szabályoz, azok a hitelintézetek üzletpolitikájától függnek. A 
kitöltött kérdőívek szerint a hitelintézetek kamattámogatott hitelezési aktivitása 2003-2004-ig nőtt, ezt 
követően 2007-ig csökkent. A hitelbírálat során a hitelintézetek komplexen – jövedelem, fedezet és 
más mutatók alapján – vizsgálják az ügyfelek hitelképességét. A jövedelem maximális terhelhetősége 
2001-2007 között nőtt, ami a bankok hitelezési hajlandóságának növekedését mutatja, 2006-ig a 
maximális terhelhetőség 50-57%, 2006 után 70-100% között volt. Nőtt a hitelintézetek 
kockázatviselési hajlandósága is, mivel a fedezettségi arány – a nyújtható hitel aránya az ingatlan 
hitelbiztosítéki értékéhez képest – 35-60%-ról 40-90%-ra emelkedett. A támogatott hitelt igénylők 
88,1%-ának az egy főre eső jövedelme a 2001-2003. évek között 50 E Ft alatt volt, 2007-re az arány 
52,3%-ra csökkent. A 150 E Ft feletti jövedelemmel rendelkező igénylők aránya ugyanezen időszak 
alatt 1,9%-ról 7,7%-ra nőtt. A támogatott hitelt igénylőkön belül a kettő vagy több gyermeket nevelők 



Oldal: 48 / 83 

_______________________________________________________________________________ 
Otthonteremtési Program 

Társaság a Lakásépítésért Egyesület  www.lakasepitesert.hu  III. szövegváltozat: 2010.04.14. 

részaránya 19%-ról 2007-re 23,1%-ra emelkedett. A deviza hitelek átlagos összege 2003-tól 
folyamatosan növekedett, 2007-ben 4,21-13,71 M Ft volt.

21
 

 
A kérdőívek alapján a támogatott hitelek folyósítása 2004-től csökkent, ugyanakkor a lakáscélok 
megvalósításában egyre nagyobb szerephez jutottak a hitel nélküli, de a lakásépítési kedvezmény 
igénybevételével érintett beruházások, míg számuk 2001-ben 5400, addig 2007-ben 17 600 volt. Az 
előtörlesztések és a végtörlesztések aránya 2004-2007 között nőtt, a kiegészítő kamattámogatású 
hiteleknél 2%-ról 8%-ra, a jelzáloglevéllel finanszírozott hiteleknél 1%-ról 10%-ra. A kérdőívekben az 
elő- és végtörlesztések okaira nem kaptunk választ, de feltételezhető a hitelfelvevők anyagi 
helyzetének javulása és a támogatott hitelek deviza hitelekkel való kiváltása. 2003-ig az állami 
kamattámogatás mértéke 0,5-2%-kal meghaladta az ügyfelek által fizetendő kamatot, 2005-től a 
támogatás mértéke az ügyfélterhek alá csökkent. A hitelintézetek véleménye szerint a lakástámogatás 
szabályozása bonyolult és nem minden esetben egyértelmű, ezért a szabályos működéshez 
minisztériumi állásfoglalásokat kérnek, az általuk jelzett problémák a kormányrendeletbe nem épülnek 
be. A jogszabály gyakori módosítása miatt az egyes támogatási elemek közötti kapcsolat szétesését 
érzékelik. A lakástámogatási rendszerhez kapcsolódó államigazgatási szerepek nem egyértelműen 
meghatározottak, a hitelintézetek a tevékenységüktől idegen feladatot látnak el. A hitelintézetek 
véleménye szerint a lakáscélú állami támogatásokra szükség van, de az ÖM tájékoztatói ellenére is 
problémát jelent az ügyfelek tájékozatlansága. 
 
A kormányrendelet szerint a helyi önkormányzatoknak, a társasházaknak és lakásszövetkezeteknek a 
pályázati típusú lakástámogatási rendszerben nyolc, az egyházaknak pedig egy jogcímen van 
lehetőségük támogatás igénybevételére. A 2001-től biztosított hat jogcím közül a lakóépületek 
energiatakarékos korszerűsítése, felújítása program a vizsgált időszakban folyamatosan élt, 2007. év 
kivételével minden évben volt pályázati kiírás. A bérlakás állomány növelésére, a közművesített 
építési telkek kialakítására, a lakhatást szolgáló egyházi ingatlanok korszerűsítésére, felújítására, az 
iparosított technológiával épült lakóépületek energiatakarékos korszerűsítésének és teljes 
felújításának támogatására 2003 óta, városrehabilitációra pedig 2004 óta nem hirdettek meg 
pályázatot, annak ellenére, hogy a jogszabály arra folyamatosan lehetőséget ad. Az egycsatornás 
gyűjtő kémények felújítására 2003-tól, lakbértámogatásra 2005-től, ÖKO programra pedig 2007. év 
végétől biztosít pályázati lehetőséget a kormányrendelet. 
 
A pályázati típusú lakástámogatási rendszernél a programok meghirdetésére nem volt kormányzati 
koncepció, azok esetleges jelleggel történtek, a meghirdetésre vonatkozó miniszteri döntések nem 
dokumentáltak. A pályázati rendszer eredményessége nem mérhető, mert a támogatással elérendő 
számszerűsített célokat nem határoztak meg és azok teljesülését nyomon követő monitoring rendszert 
nem alakítottak ki. A pályázati kiírások nem tartalmazták az adott pályázat keretösszegét. A pályázati 
programok finanszírozásául szolgáló előirányzatokat a mindenkori költségvetési törvényben a 
kormányrendelet által lehetséges pályázati programok szerint nem bontották meg. A programok 
megvalósításának forrásául szolgáló előirányzatok teljesüléséről költségvetési beszámolók készültek, 
ezekben azonban a programok hasznosulását a Kormány, illetve az illetékes minisztériumok nem 
értékelték. 
 
A pályázati útmutatók tartalmazták az elbírálás szempontrendszerét, de azt nem, hogy az egyes 
szempontoknak milyen súlya van. Az útmutatók szerint a pályázatokat az illetékes miniszter által 
felkért Lakáspályázati Bizottság véleményezi az általa kialakított értékelési kritériumok (pontozásos 
értékelés) alapján. A vizsgált időszakban a 30 pályázati kiírás közül egy esetben határoztak meg 
értékelési kritériumokat.  
 
A pályázati célok megfelelő teljesülésének ellenőrzésére a pályázatkezelés operatív feladatait ellátó 
közhasznú társaság (MLI Kht.) 24 szervezettel kötött megbízási szerződést. Az ezen feladatokért 
2007 szeptemberétől felelős ÉMI Kht. a közbenső helyszíni és végellenőrzést saját maga végzi a 
pályázati összegek kifizetése előtt. 
 
A bérlakás állomány növelésére a 2001-2003. években kiírt pályázatok eredményeképpen – a 
pályázatokat kezelő közhasznú társaság (ÉMI Kht.) kimutatása szerint – 11 958 db összkomfortos 
lakás épült meg 2008. június 30-ig. A közművesített építési telkek kialakítására kiírt pályázatok 
keretében 1,4 Mrd Ft állami támogatás felhasználásával a telkeken 1767 db önkormányzati tulajdonú 

                                                 
21 2008. évi adat nem áll rendelkezésre. 
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bérlakás épült fel. A két programmal együttesen a 2001. január 1-jei 220 ezer önkormányzati tulajdonú 
bérlakások száma 6,2%-kal nőtt. 
 
2001-től 2008. június 30-ig 127 314 db lakás felújítása, korszerűsítése fejeződött be a lakóépületek 
energiatakarékos korszerűsítése, felújítása program keretében, ami a magyarországi, mintegy 820 
ezer panellakás 15,5%-át érintette. A támogatás a 2002. évi 1373 Ft/m2-ről 2008-ra 3528 Ft/m2-re 
nőtt, a felhasznált állami támogatás összesen 19,8 Mrd Ft volt. A program keretében 2007. év 
kivételével minden évben volt pályázati kiírás. Ezzel szemben a lakóépületek energiatakarékos 
korszerűsítésének az épületek teljes felújításával együtt megvalósuló programnál egy pályázati kiírás 
volt (2003-ban), amelynek révén 274 db lakás korszerűsítése valósult meg. 
 
Az egycsatornás gyűjtő kémények felújítására a kormányrendelet 2003-tól ad lehetőséget, pályázati 
kiírás 2007. év kivételével minden évben volt. A pénzügyileg befejezett felújítások 8260 db lakást 
érintettek. 
 
A városrehabilitációs program keretében három projekt valósult meg, amelyből kettő a főváros IX. 
kerületét, egy pedig Szeged Megyei Jogú Várost érintette, ami a városok számához viszonyítva 
elenyésző szám. Az ÖM tájékoztatása szerint a pályázati kiírás a vidéki városok többségének nem 
felelt meg, mivel kevés városban található olyan közterülettel (utakkal, terekkel) határolt lakótömb, 
ahol legalább 25 lakás felújítható. 
 
A kormányrendelet 2005-től biztosít lehetőséget arra, hogy az állam támogatást nyújtson az 
önkormányzatok számára a bérlakásban élők lakbértámogatásához. A program hasznosulása 
minimális volt, a rendelkezésre álló módosított előirányzatnak (918 M Ft) 29%-át használták fel. Ennek 
oka – az ÖM tájékoztatása szerint – alapvetően az önkormányzatok forráshiánya, a bérbeadó által 
fizetendő forrásadó megléte volt, de szerepet játszott az is, hogy kizárólag a szociális törvény 
előírásainak megfelelő rászorulók kaphatják meg a támogatást. 
 
A lakás-takarékpénztárak szakosított hitelintézetek, amelyek az öngondoskodás elve alapján a 
lakáscélok saját erőből történő megvalósítását segítik elő. A lakosság, a lakásszövetkezetek és a 
társasházak 4-8 éves előtakarékossága során elhelyezett betéteket az állam támogatja, amelynek 
éves mértéke az adott megtakarítási évben a lakás-takarékpénztárnál elhelyezett összeg 30%-a, 
legfeljebb megtakarítási évenként 72 E Ft. Az állami támogatás reálértéke csökkent, mivel 2003 óta a 
támogatás nagysága nem változott, ami nem segíti az öngondoskodás elvének minél kiterjedtebb 
érvényesülését. Az Ltp.-k versenyképességét csökkenti az, hogy csak megkötött lakás-
előtakarékossági szerződés alapján nyújthatnak azonnali áthidaló kölcsönt a szabad pénzeszközeik 
5%- ban meghatározott összeghatárig. Ezzel szemben a kereskedelmi és jelzálogbankok esetében az 
azonnali áthidaló hitel nyújtásához nem kapcsolódik előtakarékossági követelmény, emiatt az ügyfelek 
a kötöttség nélküli hitellehetőséget részesítik előnyben. 
 
A lakás-takarékpénztárakkal megkötött lakossági szerződések száma a 2000. december 31-i 652 ezer 
db-ról – a lakáscélú hitelállomány növekedésével összefüggésben – 2008. június 30-ra 1202 ezer db-
ra nőtt, amelynek 98%-át magánszemély kötötte, ami a lakosság 12%-át jelenti. 
 
Az előtakarékossági rendszerben – 8 éven belüli felhasználáskor – a támogatást csak lakáscélra lehet 
igénybe venni, amelyet a Kincstár folyósít. A vizsgált időszakban az állami támogatás növekedése 
folyamatos volt. A 2000. évi 5125 M Ft-ról 2007-re 18 577 M Ft-ra nőtt. A Kincstár és az Ltp.-k az 
állami támogatás kezeléséről nem kötöttek szerződést. A lakás-takarékpénztárakkal való elszámolás 
érdekében a Kincstár eljárási rendet (útmutatót) készített, amely az elszámolás technikai szabályait 
tartalmazza. 
 
A támogatások jogosulatlan igénybevevőinek kizárására az adóazonosító szám alapján történő 
szűrést alkalmazzák, amelyet a Ltp.-k és a Kincstár végez. Az Ltp.-knek a lakáscélú felhasználás 
helyszíni ellenőrzését jogszabály kötelezően nem írja elő, arra lehetőséget ad. A Fundamenta-
Lakáskassza helyszíni ellenőrzést az ügyfél kérésére végez, az OTP Lakástakarék akkor, ha az ügyfél 
házilagosan kivitelezett munkát jelöl meg, illetve a lakáscélú felhasználást igazoló dokumentumokat 
határidőre nem nyújtja be. Az Ltp.-k tájékoztatása szerint az előtakarékoskodók többsége a 
megtakarítását lakásfelújításra fordítja. A megtakarítás lakáscélú felhasználását lakásfelújítás esetén 
az ügyfél kizárólag a nevére szóló számlák bemutatásával is igazolhatja. 
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A helyszíni ellenőrzés megállapításainak hasznosítása mellett javasoljuk: 
 
Korm§nynak 
1.  Határozza meg a lakástámogatás számszerűsített célkitűzéseit és intézkedjen azok 
 végrehajtásáról. 
 
2.  Vizsgálja felül a devizában történő hitelnyújtáshoz kapcsolódó jövőbeni állami 
 kezességvállalás indokoltságát. 
 
3.  Módosítsa a lakáscélú támogatásokról szóló kormányrendeletet, és annak keretében írja elő 
 az állami támogatások számítását és elszámolását végző hitelintézeti informatikai rendszerek 
 külső szakértő által végzett kötelező auditálását.  
 
4.  Kezdeményezze a banki hitelezési tevékenységgel kapcsolatos szorosabb állami felügyeletet 
 és a hitelezéssel együtt járó kockázatoknak a lakossággal való hatékonyabb 
 megismertetését.

22
 

 
5.  Vizsgálja felül a Fészekrakó programot, ennek keretében a hitel igénybevételéhez szükséges 
 önerőnél az ügyfél általi megtakarítás előírását.

23
 

 
6.  Követelje meg a pályázati típusú támogatások lebonyolításának ütemezett, átlátható 
 és dokumentált végrehajtását, valamint a programok hasznosulásának rendszeres 
 értékelését. 
 
7.  A pénzügyi közvetítő rendszer felügyeletét érintő egyes törvények módosításáról a Kormány 
 törvényjavaslatot nyújtott be az Országgyűlés részére 2008. december 23-án. A 
 törvényjavaslat célja – az általános indokolás szerint – a pénzügyi ágazat felügyeletének 
 erősítése, hangsúlyosabbá tétele, ami azonosságot mutat az ÁSZ javaslatában foglaltakkal. A 
 törvényjavaslat ismeretében is indokoltnak tartjuk az ÁSZ javaslatának szerepeltetését a 
 jelentésben, annak fontossága miatt. 
 
8.  A Miniszterelnöki Hivatal államtitkárának tájékoztatása szerint a javaslatban 
 megfogalmazottak összhangban vannak a lakástámogatási rendszer folyamatban lévő 
 Kormány általi felülvizsgálatának keretében körvonalazódó várható változásokkal. 
Forrás: ÁSZ jelentés 

 

                                                 
22

 A pénzügyi közvetítő rendszer felügyeletét érintő egyes törvények módosításáról a Kormány törvényjavaslatot nyújtott be az 
Országgyűlés részére 2008. december 23-án. A törvényjavaslat célja – az általános indokolás szerint – a pénzügyi ágazat 
felügyeletének erősítése, hangsúlyosabbá tétele, ami azonosságot mutat az ÁSZ javaslatában foglaltakkal. A törvényjavaslat 
ismeretében is indokoltnak tartjuk az ÁSZ javaslatának szerepeltetését a jelentésben, annak fontossága miatt.  
23

 A Miniszterelnöki Hivatal államtitkárának tájékoztatása szerint a javaslatban megfogalmazottak összhangban vannak a 
lakástámogatási rendszer folyamatban lévő Kormány általi felülvizsgálatának keretében körvonalazódó várható változásokkal. 
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2.  sz. melléklet: A lakásállomány megoszlása 
 
 
 

 
Forrás: KSH 
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3. sz. melléklet:  1.800 milliárd Ft-os építőipari válságkezelő csomag (2009. február) 
 
 

 
Lakásépítő ágazat: 0,- Ft 
 
 
 
 
 
 
4. sz. melléklet:  Építőipari termelés értéke (1990-2008) 

 

 
Forrás: KSH 
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5. sz. melléklet:  Konjunktúraélénkítő intézkedések EU országok 2009 
 

 
Forrás: IIBV (Wien) gyűjtés 
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6. sz. melléklet:  Mennyi lakás épüljön évente? 
 
 
Az ábrán az látszik, hogy a 70-es, 80-as években 80-100 ezer lakás is épült évente. Ezek nagy része 
panellakás.  

 
Az ideálisnak tartott lakásszám építést a piros vonal jelzi.  

 
Az ábra tanulsága, hogy a hazai lakásállományt nem kampányszerű felfutásokkal, hanem több 
évtizedes előre tervezéssel, jó minőségben, élhető környezetet teremtve kell megképezni. 

 
Pár évtizeden belül választ kell adni arra, hogy az akkori panellakásokban lakók (700 ezer család) 
hova tudnak költözni. A cél az, hogy az évtizedek alatt megképzett, jó minőségű, élhető környezetben 
lévő lakásokba és folyamatosan történjen ez meg. 

 
Ezt kívánja az ipari kapacitások egyenletes kihasználásához, a stabil munkahelyteremtéshez fűződő 

nemzetgazdasági érdek is. 
 

 
Forrás: KSH 

 
Ahhoz, hogy meg lehessen válaszolni, hogy az államnak mikor és milyen mértékben kell támogatni a 
lakásépítéseket, választ kell adni arra is, hogy milyen éves lakásszám építése indokolt. 

  
Ezzel kapcsolatos két elv: 
 
a/ A 100 éves szabály: E szerint egy átlagos minőségű lakást hozzávetőleg 100 éves koráig 

célszerű fenntartani, után a bontás és új építése indokolt. Ez hozzávetőleg 4 teljes gépészeti 
felújítást jelent. Vannak lakások, ahol ez az élettartam hosszabb, de a pl. 700 ezer panellakás 
esetében a jósolt élettartam ennél rövidebb. A banki értékbecslések a mai lakásállomány 
15%-nál olyan rossz minőséget jeleznek, ahol ezek a lakások gazdaságosan már nem 
újíthatóak fel. 
 
A 4,2 millió magyar lakásszámot figyelembe véve minimum évi 42.000 lakás építése lenne 
szükséges.  
 

b/ Az Európai Uniós irányszámok alapján 1.000 lakosra évente 5,5 lakást kéne építeni, ez 
alapján 55.000 lakásnak kellene épülni évente Magyarországon. 
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7. sz. melléklet:  Építési- és használatbavételi engedélyek alakulása 1991- 2009.  
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Forrás: KSH 
 
 

Létesítendő 

lakások száma 

(db)

Létesített 

lakások 

száma (db)

1991. év29 896 33 164

1992. év28 659 25 807

1993. év23 848 20 925

1994. év27 152 20 947

1995. év39 053 24 718

1996. év30 462 28 257

1997. év30 474 28 130

1998. év23 442 20 323

1999. év30 577 19 287

2000. év44 709 21 583

2001. év47 867 28 054

2002. év48 762 31 511

2003. év59 241 35 543

2004. év57 459 43 913

2005. év51 490 41 084

2006. év44 826 33 864

2007. év44 276 36 159

2008. év43 862 37 075

2009. év28 400 31 994  
Forrás: KSH 
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£p²tett lak§sok alapter¿let adatai (1998-2009) 

1998 23 442 100% 2 213,0 100% 20 323 100% 1 971,3    100% 97 100%

1999 30 577 130% 2 821,9 128% 19 287 95% 1 928,7    98% 100 103%

2000 44 709 191% 4 046,8 183% 21 583 106% 2 115,1    107% 98 101%

2001 47 867 204% 4 397,8 199% 28 054 138% 2 721,2    138% 97 100%

2002 48 762 208% 4 380,5 198% 31 511 155% 2 962,0    150% 94 97%

2003 59 241 253% 5 375,3 243% 35 543 175% 3 376,6    171% 95 98%

2004 57 459 245% 5 276,9 238% 43 913 216% 4 083,9    207% 93 96%

2005 51 490 220% 4 519,6 204% 41 084 202% 3 574,3    181% 87 90%

2006 44 826 191% 4 129,9 187% 33 864 167% 3 013,9    153% 89 92%

2007 44 276 189% 4 025,3 182% 36 159 178% 3 145,8    160% 87 90%

2008 43 862 187% 4 004,1 181% 37 075 182% 3 336,8    169% 90 93%

2009 28 400 121% 2 753,3 124% 31 994 157% 2 841,1    144% 89 92%

Létesített 

lakások 

száma 

(db)

Létesített 

lakások 

száma fix 

bázison 

(1998=100%)

Létesített 

lakások 

alapterülete 

(ezer m2)

Létesített 

lakások 

alapterülete fix 

bázison 

(1998=100%)

Létesített 

lakások 

átlagos 

alapterülete 

(m2)

Létesített lakások 

átlagos 

alapterülete fix 

bázison 

(1998=100%)

Év

Létesítendő 

lakások 

száma (db)

Létesítendő 

lakások 

száma fix 

bázison 

(1998=100%)

Létesítendő 

lakások 

alapterülete 

(ezer m2)

Létesítendő 

lakások 

alapterülete fix 

bázison 

(1998=100%)

 
Forrás: KSH 
Megjegyzés: A létesített lakások összes éves alapterületére KSH adatsor nincsen. Ez az adat (Létesített lakások alapterülete, ezer m2) az átlagos 
lakás alapterületből és a létesített lakások számának szorzatából képzett szám. 

 
 
 

2008. év2009. év%-os változás

Építési engedély 8 997 7 928 -11,9%

Használatbavételi engedély5 778 6 617 14,5%

Építési engedély11 986 8 585 -28,4%

Használatbavételi engedély5 465 6 464 18,3%

Építési engedély10 216 6 006 -41,2%

Használatbavételi engedély9 318 7 187 -22,9%

Építési engedély12 663 5 881 -53,6%

Használatbavételi engedély15 514 11 726 -24,4%

Építési engedély43 862 28 400 -35,3%

Használatbavételi engedély36 075 31 994 -11,3%

IV. negyedév

¥sszesen

£p²t®si ®s haszn§latbav®teli enged®lyek 2008-2009

I. negyedév

II. negyedév

III. negyedév

 
Forrás: KSH 
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8/A. sz. melléklet:  Lakáshitelek, devizahitelek főbb mutatói 
 
A forinthitelek visszaszorulása azzal járt, hogy egyelőre inkább a deviza alapú megoldásokat kezdte el 
keresni a lakosság. Ezzel magyarázható, hogy hosszú idő után először nagyobb mértékben nőtt a 
svájci frank alapú lakáshitelek volumene, holott ilyen konstrukciót csak néhány hitelező ajánl. Az 
euróhitelek növekedése kevésbé meglepő, tavaly december óta ugyanis ez a deviza tekinthető az 
egyetlen slágernek a lakáshitel-piacon. Érdemes azonban megjegyezni, hogy még az euró 
lakáshitelek szeptemberi volumene (12.9 milliárd forint) is eltörpül a válság előtt 60-70 milliárd forintos 
szinteken járó svájci frank lakáshitelek egykori szintjei mellett. A fentiek fényében nem véletlen tehát, 
hogy nőtt a devizahitelek aránya a teljes kihelyezésen belül, és március óta először ismét elérte a 80 
százalékot.  

 

 
A devizaarány visszaszorulását hozhatja majd a forint alapú lakáshitelek kamatainak csökkenése, ami 
úgy tűnik, szeptemberben végre látványosan is megindult a jegybank alapkamat-csökkentéseinek is 
köszönhetően. A forinthitelek teljes hitelköltség mutatója már a tavaly szeptemberi és októberi szint 
között, vagyis a válság kitörése körüli állapotban van (14.2%). Svájci frank alapú lakáshitelek kevés 
helyen érhetőek el, ám ahol igen, ott alacsony hitelköltséggel vehető fel, és a meglévő hitelek 
költségmutatója is alacsony (6,86%), ami vígan a válság előtti értékeknek felel meg. Az euróhitelekre 
ez még nem mondható el, sőt, magasabban állnak, mint az elmúlt hónapokban (10,1%).  
 

 

forrás: http://www.portfolio.hu/cikkek.tdp?h=2&k=2&i=123593  

http://www.portfolio.hu/cikkek.tdp?h=2&k=2&i=123593
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Forrás: KSH 

 
Forrás: KSH 
 
 

 
Forrás: ÁSZ jelentés 2009. április 
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Forrás: KSH, ÁSZ jelentés 2009. április 
 

 
Forrás: KSH, ÁSZ jelentés 2009. április 
 

 
Forrás: KSH, ÁSZ jelentés 2009. április 
 

 
Forrás: KSH, ÁSZ jelentés 2009. április 
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8/B. sz. melléklet:  A bankok késedelmes kintlévőségei 2009. év végén (kivonat) 
 
A PSZÁF nem teljeskörű felmérése alapján készült elemzés kivonata: 
 
2009. december végén összesen 1 millió 757 ezer hitelszerződéssel kapcsolatosan állt fenn 
valamilyen fizetési késedelem, ami darabszám alapján az összes szerződés 29,6%-át teszi ki. A 
késedelmes hitelek száma a teljes évet tekintve 32,2%-kal gyarapodott. 
 
90 napon túli késedelem december végén 755,5 ezer banki hitelszerződéssel kapcsolatban állt fenn, 
ennek 93%-a, több mint 700 ezer szerződés a lakossági hitelezéshez köthető. 
 
A teljes banki hitelállományon belül a késedelem által érintett tartozás összege december végén 
2843,5 milliárd forint volt, amelyen belül a lakossági állomány 1489,5 milliárd forintot tett ki. A 
késedelmes állomány 2009. során lendületesen, 40,5%-kal nőtt. Különösen gyors, 59,8%-os volt a 
gyarapodás a lakossági hitelek körében. 
 
A 90 napon túli fizetési késedelem által érintett állomány aránya a teljes hitelállományon belül az év 
első felében 2,8%-ról 4,8%-ra, majd a második félév során, lassuló ütemben, 5,9%-ra emelkedett. A 
lakossági hitelek esetében a 90 napon túli állomány aránya 2008 végén 3,2%-ot ért el, majd júniusig 
5,9%-ra és szeptemberig 6,8%-ra emelkedett, év végére pedig 7%-ot ért el. December végén a 
hasonló arány a KKV-szektor esetében 9,8%-os, az egyéb banki ügyfelek esetében pedig mindössze 
3,5%-os volt. 
 
A fentiek alapján megállapítható, hogy fizetési késedelmek, illetve súlyos késedelmek mindeddig jóval 
nagyobb gyakorisággal jöttek létre az átlagosnál kisebb méretű hitelek körében, illetve hogy 2009-es 
évben a fennálló késedelmek átlagos súlyossága érdemi mértékben fokozódott. 
 
A jelentő bankok 2009. december végén 61 060 átütemezett hitelszerződést tartottak nyilván, 
amelynek 96,2%-a a lakossági hitelek körében merült fel. 
 
A rendk²v¿li adatszolg§ltat§s 2009. december v®g®n, a szerzŖd®sek darabsz§ma alapj§n a 
lakoss§gi hitelek 20,1%-a, illetve a KKV-hitelek 8,8%-a mºgºtt azonos²tott ingatlanfedezetet. 
 
A v®grehajt§si, vagy egy®b tartoz§srendez®si elj§r§s al§ vont, valamint a bankok §ltal eladott 
kºvetel®sekben ®rintett, a hitelek fedezet®¿l szolg§l· lak·ingatlanok egy¿ttes darab-sz§ma 
2009-ben 19 116 volt, amely 74%-os nºveked®st k®pvisel az elŖzŖ ®vhez viszony²tva. 
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9. sz. melléklet:  Lakásárakkal kapcsolatos statisztika 

 
Forrás: FHB 



Oldal: 63 / 83 

_______________________________________________________________________________ 
Otthonteremtési Program 

Társaság a Lakásépítésért Egyesület  www.lakasepitesert.hu  III. szövegváltozat: 2010.04.14. 

10. sz. melléklet: Megvalósítandó célokkal összefüggő költségvetési kapcsolatok 
 

 
Forrás: ÁSZ jelentés 2009. április 
 

 
 
Forrás: ÁSZ jelentés 2009. április 
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millió forintban! 

 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 

Szocpol 41 726 62 799 59 600 65 800 66 800 67 800 72 300 

Kamattámogatások 159 529 139 331 128 615 93 610 83 710 78 505 59 605 

Lakástakarékpénztári 
megtakarítások 
támogatása  

10 691 14 116 19 500 25 000 29 000 33 000 36 000 

Egyéb 20 620 7 293 17 717 6 327 6 022 5 920 5 570 

¥sszesen: 232 566 223 539 225 432 190 737 185 532 185 225 173 475 

M·dosult:*     205 000 147 257 ? 

 
Forrás: ÖTM, NLTT előkészítő anyag, 2008. november 
* TLE megjegyzés 

 
 
 

 
Forrás. költségvetési törvények 
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Lakásügyi kiadások GDP, költségvetési összefüggései 
 

 2010 év, 
Mrd HUF 

GDP % 
(HU) 

GDP % 
(EU, átlag) 

Központi 
költségvetés kiadási 
főösszeg % (HU) 

Költségvetés kiadási 
főösszeg % (EU, 
átlag) 

Lakástámogatás terv: 147,3 0,58% 1,5% 1,67% nincs adat 

GDP (2010) ~ (2008 évi 
*0,95) 

25 216 

Központi költségvetés 
kiadási főösszeg ~: 

8 800 

Forrás: TLE; IIBV (Wien) 

 
 
 
 
11. sz. melléklet: A háztartások egy főre jutó éves átlagos jövedelme jövedelemforrások szerint 
   (2000-2007) 
 

Jövedelemforrások 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Munkajövedelem összesen357 842 429 400 504 194 580 739 640 607 713 201 728 884 779 845

Ebből:

főállású munkaviszonyból 

származó kereset270 891 315 025 374 889 430 790 469 481 521 779 548 558 583 650

vállalkozásból származó 

jövedelem 43 060 53 309 72 856 91 804 107 271 118 111 103 276 113 073

alkalmi munkavállalásból 

származó jövedelem... ... 9 097 12 746 16 181 20 060 17 782 18 028

mezőgazdasági munkából 

származó jövedelem26 863 37 016 34 868 28 205 26 741 27 031 27 006 27 148

Társadalmi jövedelem összesen150 448 170 508 198 307 220 220 248 785 273 845 306 184 322 462

Ebből:

nyugdíj, nyugdíjkiegészítés115 315 125 402 155 805 169 332 192 956 212 673 233 517 241 517

munkanélküli-ellátások4 915 4 924 5 141 5 470 6 970 7 213 7 253 8 466

gyermekgondozási ellátások25 359 29 634 31 847 37 294 39 241 39 664 50 894 53 471

egyéb szociális és társadalmi 

jövedelem 4 859 10 548 5 514 8 123 9 618 14 295 14 520 19 008

Egyéb jövedelem összesen8 890 8 828 7 961 10 073 14 598 18 279 11 269 18 008

Brutt· jºvedelem517 180 608 736 710 462 811 032 903 990 1 005 325 1 046 337 1 120 315

Ebből:

társadalombiztosítási járulék34 301 37 131 51 010 58 969 73 492 85 222 92 747 118 323

személyi jövedelemadó58 284 65 332 86 205 95 453 100 396 115 999 112 699 126 155

Nett· jºvedelem 424 595 506 273 573 247 656 610 730 103 804 104 840 891 875 837

A háztartások egy főre jutó éves átlagos jövedelme jövedelemforrások szerint (2000–2007)

(Ft)

 
Forrás: KSH 

2009. év (HUF)Változás 2008. évhez képest (%)

Nemzetgazdaság összesen199 775               0,50%

Költségvetési szféra201 632               -8,90%

Versenyszféra 200 214               4,30%

Építőipar 152 033               3,80%

2009. év (HUF)Változás 2008. évhez képest (%)

Nemzetgazdaság összesen124 086               1,70%

Költségvetési szféra124 998               -5,50%

Versenyszféra 124 264               4,40%

Építőipar 100 727               3,70%

Havi bruttó átlagkereset teljes munkaidőben foglalkoztatottak esetén

Havi nettó átlagkereset teljes munkaidőben foglalkoztatottak esetén

 
Forrás: KSH 
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12. sz. melléklet: Létminimum értékek 1990-2008 
 

 
Forrás: KSH 
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13. sz. melléklet: Az egy főre jutó évi fogyasztási kiadások az összes fogyasztás   
   százalékában (2000-2007) 

 

 
Forrás: KSH 

 
 

Megnevezés 2000 2001 2002 2003a) 2004 2005 2006 2007

Az összes kiadás %-

ában a 2007-es 

adatok alapján

Lak§sfenntart§s, 

h§ztart§si energia70 455 79 650 87 387 100 752 117 130 124 762 133 499 148 643 21,05%

ebből:

lakásbérleti díj2 787 3 685 3 850 4 958 5 412 5 674 7 473 7 833 1,11%

vízellátás és 

szennyvízelvezetés8 578 9 341 10 623 12 542 16 899 18 207 18 025 18 909 2,68%

elektromos energia 17 148 19 056 20 418 21 418 28 502 30 421 32 102 36 641 5,19%

gáz, vezetékes, 

palackos 15 875 17 690 20 169 22 557 24 896 27 036 29 100 33 531 4,75%

folyékony 

tüzelőanyagok36 20 8 4 3 3 2 2 0,00%

szilárd tüzelőanyagok4 896 5 429 5 971 7 042 6 583 6 927 7 684 8 436 1,19%

központi fűtés, távhő6 552 7 504 7 938 8 287 9 171 9 802 10 242 12 600 1,78%

Lakberendez®s, 

h§ztart§svitel20 431 21 937 24 090 29 406 30 687 29 961 30 350 29 473 4,17%

Összesen 90 886 101 587 111 477 130 158 147 817 154 723 163 849 178 116 25,22%

Kiad§s 

mindºsszesen360 668 431 162 468 612 557 875 607 871 643 535 673 381 706 310

Az egy főre jutó kiadások részletezése (2000–2007)

(Ft)

 
Forrás: KSH 

A lakásfenntartási költségek összege és ennek aránya az átlagos havi nettó jövedelem százalékában 

Megnevez®s Lak§sfenntart§si kºlts®g, 
ezer Ft 

Lak§sfenntart§si kºlts®g a 
h§ztart§si jºvedelem %-§ban 

1999 2003 1999 2003 

Nagycsal§dosok §ltal lakott  20,9 28,5 20,1 21,1 

Egyed¿l§ll·k §ltal lakott  10,9 16,6 34,4 26,1 

Panelfalazat¼ 

l
a
k
á
s
o
k

 19,4 27,8 24,9 22,7 

T§vfŤt®ses 19,2 27,8 25,3 22,8 

Substandard 10,6 14,8 20,2 18,9 

D²jh§tral®kosok §ltal lakott 17,2 24,4 24,3 24,1 

 
 
A lakásfenntartási költségek és ennek aránya a nettó háztartási jövedelem százalékában jövedelmi ötödönként 
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Jºvedelmi ºtºdºk Lak§sfenntart§si kºlts®g, ezer Ft Lak§sfenntart§si kºlts®g a h§ztart§si 
jºvedelem %-§ban 

1999 2003 1999 2003 

1. 9,9 15,2 39,1 29,9 

2. 13,4 19,4 28,7 25,3 

3. 16,6 23,7 25,1 23,4 

4. 18,9 27,6 20,9 20,9 

5. 22,3 32,1 16,1 15,9 

Ćtlagosan 16,2 23,6 22,1 21,0 

 

 
Forrás: KSH 

 

 
Forrás: KSH 
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14. sz. melléklet:  Foglalkoztatottak száma (2005-2009) 

 

 
Forrás: KSH 

 

CŞǊŦƛŀƪbǃƪ 9ƎȅǸǘǘ

A,B

aŜȊǃƎŀȊŘŀǎłƎΣ ǾŀŘƎŀȊŘłƭƪƻŘłǎΣ 

ŜǊŘǃƎŀȊŘłƭƪƻŘłǎΣ ƘŀƭłǎȊŀǘ132,1 42 174,1

C .łƴȅłǎȊŀǘ 8,2 0,8 9

D CŜƭŘƻƭƎƻȊƽƛǇŀǊ 537,7 333,1 870,8

E ±ƛƭƭŀƳƻǎŜƴŜǊƎƛŀπΣ ƎłȊπΣ ƎǃȊπΣ ǾƝȊŜƭƭłǘłǎ44 13,4 57,4

F ;ǇƝǘǃƛǇŀǊ 284,7 24,8 309,5

G YŜǊŜǎƪŜŘŜƭŜƳΣ ƧŀǾƝǘłǎ279,7 305,3 585

H {ȊłƭƭłǎƘŜƭȅπǎȊƻƭƎłƭǘŀǘłǎΣ ǾŜƴŘŞƎƭłǘłǎ69,6 87,6 157,2

I {ȊłƭƭƝǘłǎΣ ǊŀƪǘłǊƻȊłǎΣ ǇƻǎǘŀΣ ǘłǾƪǀȊƭŞǎ209,9 77,5 287,4

J tŞƴȊǸƎȅƛ ǘŜǾŞƪŜƴȅǎŞƎ30,4 64,3 94,7

K LƴƎŀǘƭŀƴǸƎȅƭŜǘŜƪΣ ƎŀȊŘŀǎłƎƛ ǎȊƻƭƎłƭǘŀǘłǎ168,2 138,4 306,6

L

YǀȊƛƎŀȊƎŀǘłǎΣ ǾŞŘŜƭŜƳΤ ƪǀǘŜƭŜȊǃ 

ǘłǊǎŀŘŀƭƻƳōƛȊǘƻǎƝǘłǎ141,9 146,7 288,6

M hƪǘŀǘłǎ 68,1 242,6 310,7

N 9ƎŞǎȊǎŞƎǸƎȅƛΣ ǎȊƻŎƛłƭƛǎ Ŝƭƭłǘłǎ55,9 193,2 249,1

hςv 9ƎȅŞō ƪǀȊǀǎǎŞƎƛΣ ǎȊŜƳŞƭȅƛ ǎȊƻƭƎłƭǘŀǘłǎ80,4 98,9 179,3

CƻƎƭŀƭƪƻȊǘŀǘƻǘǘŀƪ ǀǎǎȊŜǎŜƴ2 110,80 1 768,60 3 879,40

Ipari szektor (C+D+E+F) 874,6 372,1 1 246,70

{ȊƻƭƎłƭǘŀǘłǎƻƪ όDςvύ1 104,10 1 354,50 2 458,60

bŜƳȊŜǘƎŀȊŘŀǎłƎƛ łƎŀƪΣ łƎŀȊŀǘƻƪ

 ! ŦƻƎƭŀƭƪƻȊǘŀǘƻǘǘŀƪ ǎȊłƳŀ ƴŜƳȊŜǘƎŀȊŘŀǎłƎƛ łƎŀƪΣ łƎŀȊŀǘƻƪ Şǎ ƴŜƳŜƪ ǎȊŜǊƛƴǘΣ нллу

мллл Ŧǃ

 
Forrás: KSH 
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15. sz. mellkélet: Foglalkoztatottaság (2009), szociális ellátás (2007) 
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Forrás: KSH 

 

T§rsadalmi csoportL®tsz§m (ezer fŖ)

Nyugdíjas 697

Tanuló 753

GYES-en, GYED-en lévő 361

Gyermeknevelési támogatást 

igénybe vevő 45

Nyilvántartott álláskereső403

Egyéb inaktív 328

¥sszesen: 2587

A munkav§llal§si kor¼ nem foglalkoztatottak 

sz§ma 2007-ben (ezer fŖ)

 
Forrás: SZMM 
 

 
Forrás: SZMM 
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Ell§t§s

£rintett 

(ezer fŖ)

R§ford²t§s 

(Mrd HUF)

Családi pótlék 2000 350

GYED 94 77,5

GYES 170 57

Nyugdíjszerű rendszeres szociális ellátások425 117

Megváltozott munkaképességűek járadéka205 71

Rendszeres szociális segély185 60

Ápolási díj 52 18

Nyugdíj 3000 2611

Szociális szolgáltatások743 100

Rokkantnyugdíj és rehabilitáció798 586

Gázár és távhő támogatás1800* 81**

¥sszesen 4128,5

*támogatás háztartásonként, 1,8 millió család

**2008. évi  adat

FŖbb ell§t§sok ®s ®rintettek (2007)

 
Forrás: SZMM 
 
 

Társadalombiztosítás, szociális ellátás KSH Módszertan, definíciók: 
http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/modsz/modsz24.html  

 

 

http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/modsz/modsz24.html
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16. sz. melléklet: Lakossági hitelállomány 
 

 
Forrás: MNB, az egyéb pénzügyi és az egyéb szektorral szemben fennálló tartozás nincs megbontva hitelfajta szerint. ÁSZ jelentés 2009. április 

 

 
Forrás: MNB 
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Forrás: MNB 
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Forrás: MNB 
 

 
17. sz. melléklet: MNB javaslat a devizahitelekkel kapcsolatban 2009. október 
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18. sz. melléklet:  A körültekintő lakossági hitelezés feltételeiről és a hitelképesség vizsgálatáról 
   szóló 361/2009. (XII. 30.) Korm. rendelet összefoglalója 
 
A kormány 2009. évi utolsó ülésén elfogadott rendelet a Magyar Köztársaság területén tartózkodó 
természetes személy részére nyújtott hitelekre és kölcsönökre, valamint pénzügyi lízingre vonatkozik, 
beleértve a külföldi intézmények fióktelepeit és a határon átnyúló tevékenységet is. A rendelet szerint 
külön szabályok vonatkoznak a hitelképesség vizsgálatára, az ingatlan-jelzáloghitelekre és a 
gépjármű-hitelekre. 

A pénzügyi intézmények a jövőben csak hitelképességi vizsgálat elvégzése alapján nyújthatnak hitelt 
az ügyfeleiknek. Az új rendelet értelmében a hitelezőknek a saját belső szabályzatukban kell 
rögzíteniük, hogy kiknek, milyen feltételekkel nyújtanak hitelt, mit vesznek figyelembe jövedelemként, 
illetve milyen igazolások, nyilatkozatok meglétét teszik kötelezővé a hitelfelvételhez. A belső 
szabályzatban rögzített feltételek és a hitelképességi vizsgálat alapján alakul ki az egyes személyek 
ún. hitelezhetőségi limitje, vagyis az a forintban megállapított összeg, ami kifejezi a maximális havi 
törlesztési képességet. A bankok csak olyan hitelt adhatnak, aminek a törlesztőrészlete ezt az 
összeget nem haladja meg. Eurohitel esetében a havi törlesztőrészlet nem lehet magasabb az így 
megállapított hitelezhetőségi limit 80 százalékánál, más devizahitel esetén pedig a 60 százalékánál. 

Az új rendelet szabályozza az ingatlan-jelzálog hitelek mértékét is. A kihelyezett hitel aránya forinthitel 
esetében a fedezetként felajánlott ingatlan értékének legfeljebb 75 százaléka lehet, eurohitel esetében 
60 százalék, más devizahitel esetében pedig 45 százalék. Pénzügyi lízing esetén a forint-, az 
eurohitel, illetve más devizahitel esetén: 80, 65, illetve 50 százalék. 

Az új rendelet értelmében a gépjármű-hitelezés szabályai is változnak: a vásárlásra nyújtott hitel 
futamideje nem lehet hosszabb 84 hónapnál, vagyis 7 évnél. Forinthitel esetében a hitel nem lehet 
nagyobb, mint a jármű piaci értékének 75 százaléka, eurohitel esetében 60 százaléka, egyéb deviza 
esetében 45 százaléka. Lízingelés esetében 80, 65, 50 százalék az irányadó számok. 

  

A hitel maximum ºsszege a fedezethez k®pest (jelz§log ®s szem®lyg®pkocsi eset®n) 

Devizanem Hitel Lízing 

Forint 75% 80% 

Euró 60% 65% 

Egyéb deviza 45% 50% 

  

A rendelet – amely a héten jelenik meg – jelzáloghitelekkel, illetve a gépjármű-hitelezéssel 
kapcsolatos rendelkezéseit március 1-jétől kell alkalmazni, míg a hitelezhetőségi limittel kapcsolatos 
szabályozás júniusban lép hatályba. 

A rendelet megalkotása során szorosan együttműködött a kormány, a Magyar Nemzeti Bank és a 
Bankszövetség. A rendeletben rögzített feltételek betartását a PSZÁF folyamatosan ellenőrizni fogja. 

Forrás: www.kormanyszovivo.hu  
 
 

 
 
 
 
 

http://www.kormanyszovivo.hu/
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19. sz. melléklet: Uniós pénzekből támogatott lakásfunkciójú beruházási tevékenységek. 
 
 

Kivonat a 
 

DAOP-2009-5.1.1. 
DDOP-2009-4.1.2.A 
EAOP-2009-5.1.1.A 
EMOP-2009-3.1.1. 

 
konstrukciókból 

 
C.1.1 ¥n§ll·an t§mogathat· tev®kenys®gek 
Támogatás igényelhető a funkció értelmezéséhez kötődően a következő tevékenységekre: 
 
1. Lak·funkci·t erŖs²tŖ tev®kenys®gek (ERFA): 
Cél: A szociálisan hátrányos lakóterületeken a minőségi lakókörnyezet biztosítása és a lakóépületek 
energiahatékonysági korszerűsítése. 
 
1. A többlakásos lakóépületek24 esetében a társasházak és lakásszövetkezetek alapító 
okiratban/alapszabályban nem külön tulajdonként definiált elemeinek energiahatékonyság javításával 
egybekötött felújítása a következő tevékenységeken keresztül: 
 
Az épület fő strukturális elemeinek felújítása: 
- tartószerkezeti elemek, tető, homlokzat, födémek felújítása, szigetelése, - a homlokzati nyílászárók 
felújítása és cseréje, 
- lépcsőház, külső és belső folyosók, bejáratok felújítása. 
 
Az épület gépészeti berendezések felújítása, cseréje (fővezetékek, lift, termofor gyűjtőkémények, 
stb.). Fűtési rendszerek felújítása esetében fűtőtest csere nem támogatható.  
 
Megújuló energia rendszereinek kiépítése (használati melegvíz, illetve villamos energia előállítására). 
 
2. Önkormányzati vagy önkormányzati tulajdonú nonprofit szolgáltató tulajdonában lévő lakóépületek 
felújítása a modern szociális bérlakások kialakítása érdekében, függetlenül az épületben  lévő lakások 
számától (egy és többlakásosak egyaránt). 
 
A többlakásos épületeknél támogatható a szerkezeti és gépészeti elemek felújítása (a többlakásos 
társasházakkal azonos tartalommal), az egylakásos épületeknél a fő szerkezeti elemek felújítása 
(külső falak, tető, födém, homlokzati nyílászárók). 
 
3. Mind a társasházi, lakásszövetkezeti, ill. egyéb nonprofit szolgáltatói, mind az önkormányzati 
tulajdonú lakóépületekben támogatható a szociális bérlakások komfortosítása. A komfortosítás 
keretében kizárólag az alábbi tevékenységek támogathatók: 
 
i. A belső vezetékrendszerek (víz, csatorna, elektromos, gáz) kiépítése és cseréje. 
ii. A lakáshoz tartozó szerelvények tekintetében fürdőszobai szaniterek beszerelése abban az 
esetben, ha az a komfortosítást megelőzően hiányzott (tehát a lakás nem rendelkezett fürdőszobával, 
WC-vel). 
 
iii. A fűtési rendszer modernizálása esetében csak a hagyományos (fa, szén), illetve a villanyfűtés 
átállítása támogatható gázalapú fűtésre, beleértve a kazánt, vezetékeket, szerelvényeket és 
fűtőtesteket, konvektorokat. Már meglévő gázfűtéses rendszerek modernizálása nem támogatható. 
 
Nem támogatható a komfortosításon túl semmilyen egyéb lakáson belüli felújítási tevékenység (pl. 
falfestés, fal- és padlóburkolások, a lakáshoz tartozó egyéb felszerelés vagy bútorzati elem 

                                                 
24

 Többlakásos lakóépület: minimum 4 lakásos, minimum 4 tulajdonosú lakóépület (kivétel ez alól az önkormányzati 

tulajdonlás) 
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beszerzése, beépítése). Festés, fal és padló burkolások helyreállítása kizárólag akkor támogatható, 
ha az a közműhálózat korszerűsítéséhez kapcsolódik. 
 
4. Meglévő, eredetileg más funkciójú önkormányzati tulajdonú épületek átalakításával, felújításával 
modern szociális bérlakások kialakítása. Ennek érdekében támogatható az épületszerkezeti, 
gépészeti elemek felújítása, és legalább komfortos szintű lakások kialakítása. A lakások kialakításánál 
a válaszfalak beépítésén kívül kizárólag a 3. pontban meghatározott tevékenységek támogathatóak. 
 
A felújított önkormányzati lakóépületekben lévő, a komfortosított és az eredetileg nem lakócélú 
épületekben létrehozott szociális bérlakásokat legalább 10 évig szociális bérlakásként kell 
működtetnie az önkormányzatnak/nonprofit szolgáltatónak. Szociális bérlakásnak kell tekinteni azokat 
a bérlakásokat, amelyekre a helyi önkormányzat a helyi rendelete alapján szociális kritériumok szerint 
köt bérleti szerződést. 
 
5. Halmozottan hátrányos, leromló területek rehabilitációja, amennyiben szerepel az integrált 
városfejlesztési stratégia által azonosított szegregációs területek között. Ezeknek a területeknek egy 
része egylakásos, magántulajdonú családi házas terület, amelyeken erre tekintettel a lakófunkció 
erősítése nem támogatható tevékenység (kivétel önkormányzati bérlakás). 
 
Az ilyen területeken kizárólag az alábbi lakófunkcióhoz kapcsolódó lehetséges eszközök 
támogathatók: 
–  szociális blokkok kialakítása; 
–  önkormányzati szociális bérlakás felújítása, korszerűsítése, komfortosítása. 
 
Bár a lakófunkció nem támogatható tevékenység, javasolt az önkormányzat számára, hogy saját 
önkormányzati forrásból alakítson ki támogatási alapot a magánházak komfortosítására, hiszen 
hosszú távú eredményt csak ily módon tud az adott akcióterületen elérni. 
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20. sz. mellélet:  Vázlat egy nemzeti lakásépítési program szakmai alapjaihoz. 

Vajai Tamás DLA, építész 
 
Tartalom: 
1.  Az ország lakóterületeinek / potenciális építési vagy rekonstrukciós akcióterületek / általános 

jellemzői. 
2. A legfontosabb problémák, feszültségek. 
3. Az eltérő akcióterületek sajátosságainak vizsgálata, feladat meghatározás. 

________ 
 

1.  Az orsz§g lak·ter¿leteinek / potenciális építési vagy rekonstrukciós akcióterületek / 
§ltal§nos jellemzŖi. 

1.1. Nagy laksűrűségű, történelmi városi területek: 

- Elºregedett, avult, de legal§bb vegyes minŖs®gŤ lak§s§llom§ny, t¼lnyom·an  
mag§ntulajdonban. 

- Felboml·ban l®vŖ v§rosi szerkezet, be®kelŖdŖ idegen funkci·kkal. 
/irodah§zak, bev§s§rl·kºzpontok stb./ 

- Megl®vŖ, de jav²t§sra, korszerŤs²t®sre v§r· kºzmŤrendszerek. 
- Megoldatlan parkol§s, alapell§t§s. 
- Nagyon rossz zºldter¿leti mutat·k, rossz kºrnyezeti ®rt®kek. 
- A n®pess®g folyamatos szegreg§ci·ja r®v®n gett·sod§s, szlºmºsºd®s. 
 
Őrizendő értékek: 
A területen található építészeti kultúra, a városi szövet / tér-utca / és a  védelemre méltó  
épületállomány. 

  
Tennivaló:  
Értékőrző városrehabilitáció, bontással, átépítéssel, a tömbbelsők felértékelésével, belső 
rekonstrukcióval, kiegészítő építéssel. 

1.2. Nagy laksűrűségű, „lakótelepes” beépítésű területek: 

- Iparos²tott, technol·gi§val k®sz¿lt panelos, blokkos, stb. ®p¿let§llom§ny a technol·gia 
kºvetkezm®nyeivel, r®szben elºregedett g®p®szettel, szakiparral, rossz hŖtechnikai 
tulajdons§gokkal, zºmmel mag§ntulajdonban. 

- Saj§tosan Ălak·telepiò v§rosszerkezettel , mag§n ill. t§rsash§zi tulajdonban l®vŖ 
¼sz·telekkel, kºztulajdonban l®vŖ kºztes ter¿letekkel. 

 - Ćltal§ban kellŖ kapacit§s¼, megfelelŖ minŖs®gŤ kºzmŤh§l·zattal 
- Megoldatlan, az egy®bk®nt kedvezŖ zºldter¿let ar§nyokat ront· parkol§s. 
- A hasonl· ®letkor¼ n®pess®g kºvetkezm®nyek®nt kamp§nyszerŤen megtelŖ ®s 

ki¿r¿lŖ iskol§kkal, ·vod§kkal, §ltal§ban el®gtelen alapell§t§ssal. 
 
Őrizendő értékek: 

 Zöldterületarány, a helyenként kialakult értékes vegetáció. 
 

Tennivaló:   
 Az iparosított technológia következményeinek kompenzációja 

- városépítészeti eszközökkel: a lakótelep „városiasítása”, 
   - építészeti eszközökkel:  bontással, átépítéssel, kiegészítő építéssel, a létező  
        lakásállomány gazdagítása, 
   - ipari eszközökkel:  az épületfizikai tulajdonságok javítása, elöregedett  
        szerkezetek cseréje. 
 
1.3. Alacsony laksűrűségű, a város által bekebelezett ipari, kereskedelmi és közlekedési területek. 

- Eredeti funkci·it, gazdas§gi jelentŖs®g®t vesz²tett gy§r®p¿letekkel, haszn§laton k²v¿li, 
vagy le®rt®kelt kºzleked®si, vas¼ti ter¿letek, r®szben mag§ntulajdonban. 

- A hajdani funkci·k kºvetkezm®nyek®nt a v§ros §ltal kºr¿l-nŖtten, j· kºzleked®si 
kapcsolatokkal. 

- Jelent®ktelen, spekul§ci·s c®lokra òtov§bb®rt®kes²tettò ®p¿let§llom§nnyal, v§ltoz·, 
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Ă®ppen aktu§lisò funkci·kkal. 

Őrizendő értékek:  

 Érdemben nincsenek! Városfejlesztési szempontból stratégiai kincs a terület maga! 
 

 Tennivaló:  
Egységes, szakmailag megalapozott városfejlesztési tervek alapján a spekulációs funkciók 
kiszorítása, és a nyerhető akcióterületeken a városrehabilitáció és a panelprogram kiváltó 
lakásállományának a megteremtése. 

1.4. Alacsony laksűrűségű, városi – „külvárosi”, vagy kisvárosi területek. 

- V§ltoz· minŖs®gŤ, keretes be®p²t®sŤ, fºldszintes ®p¿let§llom§ny, a nagyv§rosi 
be®p²t®sre jellemzŖ tºmb ®s telekoszt§ssal, t¼lnyom·an mag§ntulajdonban. 

- Megl®vŖ, jav²t§sra, korszerŤs²t®sre v§r· kºzmŤrendszerek. 
- Stabil, egy¿tt ®lŖ n®pess®g, kialakult ®letform§val, lass¼ elºreged®ssel ®s 

elv§ndorl§ssal. 
 

Őrizendő értékek:  
A városszerkezet karaktere, a népesség változatossága, együttélése. 

  
Tennivaló:  
A kialakult városszerkezet belső átstrukturálódását serkentő támogatások, korszerű nagy 
sűrűségű épületállomány elérése /sorház,átrium ház, csoportház stb./ 

1.5. Családi házas beépítésű városi területek 

 A nemzeti lak§sprogram szempontj§b·l legfeljebb ®p²t®si hitelekkel t§mogatand· ter¿let. 
 

 Őrizendő érték:  
 A zöldterület. 
 
 Tennivaló:  

Városépítészeti és építésrendészeti eszközökkel megakadályozni a túlépítést, a belső 
városrészek javuló kínálatával csökkenteni a népesség kitelepülési szándékát. 

 
1.6. Agglomerációs övezetek belterületté minősített új területei /lakóparkok stb./ 

- A v§rosi ter¿letek le®p¿l®s®nek, el®gtelen fejleszt®s®nek ®s a spekul§ci·s 
lak§sk²n§latnak a  
kºvetkezm®nye. 

- A n®pess®g folyamatos szegreg§ci·j§t eredm®nyezi. 
- A Ăkitelep¿lŖò de v§rosban  dolgoz· n®pess®g napi mozg§sa feleslegesen terheli a 

kºzleked®si h§l·zatot, felesleges infrastruktur§lis beruh§z§sokat gerjeszt. 
 
 Őrizendő érték:  
 A művelésből kivont föld. 

 
Tennivalók:   
Értelmes városfejlesztéssel, értékes városi kínálattal csökkenteni kell az igényt, összehangolt 
területfejlesztési, munkával közösségi érdek alá kell rendelni a rövidtávú, helyi gazdasági 
előnyt! 

 
1.7. Vidéki kistelepülések, falvak lakóterületei. 

- £p¿let§llom§nya a dinamikusan v§ltoz· gazdas§gnak, t§rsadalmi ²zl®snek, 
szok§snak, igazi vesztese, ²gy folyamatos a fizikai avul§sa, el®rt®ktelened®se. 

- Rossz a kºzmŤ- ®s alapell§t§sa. 
- A helyi gazdas§gi fejletts®g f¿ggv®ny®ben elszeg®nyedŖ a n®pess®ge. 

 
 Őrizendő érték :  
 A helyi építészeti kultúra hagyományai, emlékei, táji, környezeti  adottságok. 

 
Tennivaló: 
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Hosszú távú - integrációs jövőképet is figyelembevevő - fejlesztési tervekkel, értékőrzést 
segítő főépítészi hálózattal segíteni a regionális összefüggések alapján kialakuló betelepülést. 

 

2. A legfontosabb probl®m§k, fesz¿lts®gek. 
 
2.1.  A tulajdoni és a felelősségi viszonyok, és ezekből fakadó ellenérdekűség. 

- A lakástulajdonosok nem egyformán érdekeltek a felújításban. 
- Bármilyen támogatási rendszer - indirekt módon - azt sújtja aki eddig is áldozott a 

karbantartásra. 
- Forrásbevonás általában a közérdek terhére, a tulajdonosi kör bővítésével történik: 

tetőtér beépítés és felújítás árán, vagy a külterületi földterületek belterületbe 
vonásával. 

 
2.2. A liberális piacgazdaság és a szociális és közösségi megfontolásokkal terhelt, 

hiánygazdálkodás ellentmondásai. 
 

- A leromlott, felújításra szoruló vagy bontandó lakásállomány zömmel az 
elszegényedett, fizetésképtelen népesség birtokában, használatában van. Így a 
kiváltás, kiürítés terhei sokszor nagyobbak mint az elérhető eredmény. 

- A magánvállalkozásban épülő városi lakásállomány a tőke megtérülési igénye alapján 
szétfeszíti a szabályozási kereteket, így közpénzből finanszírozandó –  ha egyáltalán 
megoldható – közlekedési és infrastrukturális fejlesztéseket gerjeszt, amik nem 
szükségszerűen illeszkednek  az egyes fejlesztési  prioritásokhoz. 

- Az épülő lakásállomány nem a társadalmi igények, hanem a fizetőképes kereslet 
alapján készül, így újra termeli a lakáshiányt. 

- A lakásépítés akcióterületein a fizetőképes kereslet azonossága okán a népesség 
homogenizálódik, miközben más területeken folyamatos az épületállomány leromlása. 

- Az életszínvonalbeli különbségek szerinti gettósodás nehezen visszafordítható 
folyamata komoly társadalmi feszültségek forrása és a városfejlesztés számára 
megoldhatatlan akadály. 

- A korábbi időszak megalapozatlan iparfejlesztései, gazdasági tévedései olyan 
területeken állítottak elő nagyszámú, magántulajdonba került lakásállományt, ami 
akadályozza a népesség mobilitását, a terület gazdasági pangása miatt a folyamatos 
fizikai leromlás megállíthatatlan és fokozódó társadalmi feszültséget jelent. 

 
2.3.  Az „építészet” fogalma és intézményrendszere nem létezik, így működésképtelen a magyar 

államigazgatásban. 
 
- A területfejlesztés az éppen aktuális politikai vetésforgó függvényében hisztérikus. 
- A városfejlesztés az összefüggő koncepciók helyett zömmel az aktuális tőkeérdeket 

kiszolgáló szabályozási tervmódosítások sora. 
- Úgy társadalmi szinten, mint a résztvevők számára tisztázatlan, hogy a fejlesztési 

tervek – ha jók(!) – amellett hogy a jövő zálogai, egyben közösségi érdekű korlátozást 
jelentenek a helyi érdekek érvényesítésével szemben. 

- A zűrzavaros, koncepciótlan engedélyezési eljárási rend (?) eltérő szokásaival, hol a 
hivatali erőfitogtatás, hol a korrupció intézményesült melegágya. Intézményeiben 
szétszórt, így alig tudható hogy az ellenőrzésben 

  - ki képviseli a kulturális értékőrzést,  
  - ki képviseli a helyi építészeti érdeket, identitást, 
  - ki képviseli az általánosan elvárható műszaki-szakmai színvonalat? 

- Nincs működő kapcsolat a szakmai kamarák az építési hatóságok, és a parciális 
tárcaérdekek szerint működő – egymással is rivalizáló - szakminisztériumok között. 

 

3. Az elt®rŖ akci·ter¿letek saj§toss§gainak vizsg§lata, feladat meghat§roz§s. 
 

A./ Nagy laksűrűségű, átépítendő városi területek (őrzés, - átépítés, - bontás, - új építés) 
 

£rdemben a nagy ®rt®kŤ tºrt®nelmi v§rosr®szek rehabilit§ci·j§t eredm®nyezŖ beavatkoz§sok. 
A tºrt®nelmi ®p²t®szeti ®rt®kek, terek, utc§k, ®rt®kes ®p¿letek megtart§sa mellett ®rtelmes 
bont§s, kieg®sz²tŖ ¼j ®p²t®s. 
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Várható eredmény:  a meg¼jult utca ®s t®rh§l·zat mellett a felt§rhat· tºmbbelsŖk 

gazdag, zºldter¿letekkel kieg®sz¿lŖ vil§ga v§ltozatos (r®gi, 
¼j,olcs·-dr§ga, kicsi-nagy) lak§s§llom§ny, v§ltozatos,  egy¿tt ®lŖ 
n®pess®g. 

 
B./ Nagy laksűrűségű, lakótelepi, panelos – blokkos, lakóterületek (lakásállomány javítás, - 

csökkentés, műszaki javítás, - kiegészítő építés) 
  

A panelos ®s blokkos ®p¿let§llom§ny humaniz§l§s§t, gazdag²t§s§t, csºkkent®s®t ®s mŤszaki 
feljav²t§s§t eredm®nyezŖ beavatkoz§sok. A csak mŤszaki beavatkoz§sok, homlokzati ®s 
belsŖ rekonstrukci·k alkalmaz§sa s¼lyos hiba, mert konzerv§lja ®s ¼jratermeli a 
Ăpanelszindr·m§tò. K²n§lati piacot kell teremteni a megold§sok ter®n, ®s prefer§lni kell 

 - a r®szleges bont§sok 
 - lak§s ®s t®r ºsszenyit§sok 

- kieg®sz²tŖ ®p²tm®nyr®szek (kºnnyŤ teraszok, vagy 2-3 szintes kieg®sz²tŖ traktusok 
- fºld al§ helyezett g®pkocsi t§rol·k 
megval·s²t§s§val tºrt®nŖ, a mŤszaki, energetikai jav²t§sokat is biztos²t· rekonstrukci·kat. 

 
6. Várható eredmény: gazdagod· lak§sv§laszt®k, vissza¼t a k²v§natos v§rosi 

®letform§hoz. 
 
C./ Alacsony laksűrűségű „kisvárosi” területek. (őrzés, - átépítés, - bontás, - új építés) 

 
A nagyv§rosi lak·ter¿letek ®s a csal§di h§zas ter¿letek §tmenet®t megteremtŖ 
beavatkoz§sok. K²v§natos n§lunk is megteremteni az §triumh§zas, szºvetszerŤ be®p²t®sek 
r®v®n a Ăcsoporth§zakò kateg·ri§j§t, ami ¼jszerŤ h§l§s program, mert a Ăhum§nus otthonò 
teremt®s®t jelenti, jelentŖs kºzºss®gi erŖ ®s a kºzºss®gi l®t elŖnyeinek megtart§s§val. 

 
Várható eredmény: kºzvetlen kertkapcsolattal b²r·, j·l lakhat·, individu§lis 

®letforma, gazdas§gos ter¿leti ®s kºzmŤ haszn§lattal, a 
rendelkez®sre §ll·, j·l kºzmŤves²tett k¿lv§rosi ®s kisv§rosi 
ter¿letek karakter®nek megŖrz®s®vel. 

 
D./ „Zöldmezős” nagy laksűrűségű új építés 
 

- bontás révén, - közmű és közlekedési kapcsolattal 
 - övezeti módosítás révén - közmű és közlekedési kapcsolat nélkül 

 
E./ Egyéb – családi házas, lakóparkos, vidéki területek 

 

3.2.  Megfontolások az egyes mintaprojektek kialakításához. 

 
 ad A. ®s C.  

¥nkorm§nyzatok sz§m§ra, - olyan v§rosi ter¿letekkel, ahol az ºsszes §t®p²t®s, bont§s ï ¼j 
®p²t®s lehetŖs®ge adott, van ®rv®nyes  szab§lyoz§s. 
Komplex vizsgálat, ahol mérlegelni kell 
- a szabályozás végrehajtásának közérdekűségét, 
- az építészeti koncepciót, 
- a gazdaságos területfelhasználást, 

 
 második lépcsőben a piaci alkalmasságot 
 - lebonyolítás, finanszírozás technikáját 
 - a költségvetési támogatási igény mértékét, módját. 

 
 ad. B. 

£p²t®szek sz§m§ra, - ºtletp§ly§zat szinten a jellegzetes ®p¿lett²pusok alapj§n a 
lak§sv§laszt®k bŖv²t®s®re, gazdag²t§s§ra, paneles ®p¿letekn®l a bont§s, hozz§®p²t®s 
lehetŖs®g®nek a vizsg§lat§ra. 
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 FejlesztŖk, kereskedŖk sz§m§ra, - a rekonstrukci· sor§n alkalmazand· anyagok, 
szerkezetek, mŤszaki megold§sok minŖs²t®se tekintet®ben. 

 
Tulajdonosok, befektetŖk vagy szervezeteik sz§m§ra, -  az  elŖk®sz²tŖ p§ly§zatok 
eredm®nyeinek hasznos²t§s§ra. 

 
ad. D. 
Szakszerű és előírásszerű ®p²t®szeti tervp§ly§zatok úgy a szabályozás, mint az 
épületállomány kialakítására. 

 
3.3. Mintaprojektek. 
 

A költségvetési lehetőségek függvényében a mintaprojekteknek két, eltérő célt kell 
szolgálniuk. 

1. Példaadás - a lakásépítés, felújítás, átépítés kínálatának, a közösségi érdek alapján 
preferált megoldási módoknak a megteremtése, bemutatása. 

2. A lakásprogram rekonstrukciós feladataihoz elengedhetetlen kiváltó lakásállomány 
megteremtése. 

 


