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Quo vadis, 
magyar lakáspolitika?

… avagy egy kor
l a k á s k ó rt ö rt é n e t e

C s e rmák Káro l y

Az állam gazdaságpolitikai céljainak hierarchiájában elsôdleges az élet-
s z í n vonal és az életkörülmények javítását biztosító gazdasági fejlettség. En-
nek egyik meghatározó faktora a megfelelô számú és minôségû, az igé-
n ye k h ez igazodó lakásállomány megléte, annak szükség szerinti re k o n s t-
rukciója, fenntartása, karbantartása és új lakások építése, melyet a nemze t-
g a zdasági tervkoncepciókkal összhangban regionálisan kell megoldani.
Ezt a komplex feladatot egyszerre és egymást kiegészítve szociális, bér- és
piaci l a k á s re n d s zer k e retében lehet teljesíteni. Ez a lakáskérdés egy-egy or-
szág társadalmi-politikai bere n d ezkedésétôl függetlenül állandóan jelen
van, mint rövid, közép- és hosszú távú pro b l é m a h a l m a z .

HA ZA I LA K Á S P O L I T I K A I KO N C E P C I Ó K A R E N D S Z E RV Á LTO Z Á S U T Á N

A lakáspolitika kulcsfontosságú gondolata, hogy a lakás egysze r re tekint-
hetô piaci jószágnak és olyan speciális terméknek, aminek nincs helye t t e-
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sítôje, és mert költségeinek fedezése szükségessé tehet az adófizetôk pén-
zébôl állami segítséget (Oxley–Smith, 1996). Ebbôl köve t k ezôen a laká-
sok allokációja piaci mechanizmusok és szelektív vagy unive rzális állami
b e a vatkozás révén megy és mehet végbe. Mindkét típus alkalmazásakor a
lakáspiac jelenti a fô elosztási mechanizmust. A különbség az állami be-

a vatkozás mértékében és módsze re-
iben jut kifejez é s re (Dániel, 2004).
Az unive rzális állami beavatkozás lé-
n yege, hogy valamennyi állampol-
g á rt segíti, anélkül, hogy vizsgálnák
a gazdasági rászo rultságot. A sze l e k-
tív politika célzott, a gazd a s á g i l a g
l e g g yengébb népesség részére nyúj-

tott segítség, amely speciális vizsgálatokkal ellenôrzi, hogy valóban a gaz-
daságilag leggyengébbeknek jusson a támogatás (Rothstein, 1998).

Ma gy a rországon a ’60–’80-as években a lakáspolitika fô irányvonalát a töme-
ges lakásépítés jellemezte a lakáshiány felszámolása jegy é b e n . Ennek kapcsán és
az urbanizálódás elôsegítése érdekében elsôsorban a fôvárosban, a me-
g ye s z é k h e l yeken és más városokban bonyolítottak le nagy volumenû, ki-
emelten panel- és blokkos építési technológiával megvalósított lapos-
tetôs, társasházi, lakásszöve t k ezeti, tanácsi, vállalati stb. lakásépítéseket,
melynek során új lakótelepi váro s r é s zek jöttek létre .

Az 1989. évi re n d s ze rváltást követôen a statisztikák egyre szo m o r ú b b
képet festettek a hazai lakáshelyzetrôl, mely tettre sarkallta a politikuso-
kat. Ennek ere d m é n yeként a magyar lakáspolitikában 2000 elején hatá-
ro zott, a lakáshitelezés kiépítését megcélzó program indult el a Széche-
nyi Te rv részeként. A kérdés az volt, hogy milyen konstrukcióban és mi-
l yen nagyságrendben induljanak el a programok, továbbá hogyan lehet
m e g t e remteni a programok hatékonyságát, politikai elfogadhatóságát, fi-
n a n s z í rozhatóságát stb. A magyar kormánynak nem állt re n d e l k ez é s re
korábbi tapasztalat, és a politikai döntésmechanizmus jellegébôl adó-
dóan komolyabb elôkészítésekre sem volt idô… (Fa rkas et al., 2004).

Széchenyi  Te r v (SZT) 

Az SZT tehát 2000-ben indult, és legfontosabb célja az volt, hogy növelje a
gazdaság teljesítôképességét, melynek véghezvitele az állam, a gazdasági sze-

C s e rmák Károly – Quo vadis, magyar lakáspolitika?

Ma g y a rországon a ’60–’80-as
é vekben a lakáspolitika 
fô irányvonalát a tömeges
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replôk, valamint a régiók együttmûködése révén lett volna megvalósít-
ható az elképzelések szerint. Kiemelt feladata volt, hogy mozgósítsa a
magángazdaság, a hazai és külföldi befektetôk, valamint az önkormány-
zatok fejlesztési forrásait. Ezért az állam mint társfinanszírozó (Lentner
et al., 2002) is részt vett a programok megvalósításában, többnyire az
egyes projektek típusától függôen egyharmad-egynegyed arányban tá-
mogatva azokat, annak reményében, hogy ezzel háromszoros-négysze-
res magántôke vagy önkormányzati forrás mozdítható meg a fejleszté-
sek érdekében.

Az SZT – az Európai Unió tervezési és programozási gyakorlatával
összhangban – hat évet átfogó, középtávú, 2001–2006-ig terjedô gazda-
ságfejlesztési tervként készült, melynek programjait és a 2001, 2002-es
idôszakra vonatkozó állami társfinanszírozási adatait (ami közel kétmil-
liárd dollár volt) az 1. táblázat tartalmazza.

Az SZT hét programja közül társfinanszírozott lakásprogram – a terv
szerint – 2001-ben 69,9 Mrd Ft-tal (23,62%), míg 2002-ben 72,6 Mrd Ft-
tal (21,94%) részesedett (volna) az összes támogatásból, ami a problé-
ma súlyának megfelelô arányúnak volt tekinthetô, és négy alprogramra
tagolódott:
– A lakásállomány bôvítését célzó 1. alprogram;
– A lakásállomány korszerûsítését támogató 2. alprogram;
– A lakáshitelezés korszerûsítését, a lakáshoz jutás elôsegítését és a mo-

bilitás növelését szolgáló 3. alprogram;
– A bérlakásszektor részarányának növelését, a réteg- és szociális prob-

lémák kezelését segítô 4. alprogram.

Széchenyi  Plusz  (SZP)  gazdaságé l énk í tô  pro g ra m

A kormány a 2001. október 10-i ülésén megtárgyalta és elfogadta az SZT
kibôvítését jelentô SZP gazdaságélénkítô programot, mintegy válaszul a
világgazdaság lassulására és az amerikai (2001. szeptember 11-i) terror-
támadás utáni helyzetre. Az SZP hét programja között helyet kapott a
lakáscélú támogatások módosítása, melyben a tervezett módosítások
érintették az ún. kiegészítô kamattámogatású hitel kamatának mérsék-
lését, a jelzáloglevelekre nyújtott kamattámogatás növelését, a használt
lakások vásárlásához felvett államilag támogatott hitel adókedvez m é n y é t ,
a tetôtér-beépítésre és az ún. „akadálymentesítési” támogatási rendszer-
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re vonatkozó szabályok módosítását, valamint bizonyos technikai változ-
tatásokat. A GM 2002. március 20-án „Otthonteremtés 2002” címmel
szakmai konferenciát rendezett, ahol ismertetésre kerültek az SZT-vel
kapcsolatos addigi eredmények, így a lakáshitelezés legfontosabb muta-
tószámai is. Itt egyértelmûen megállapításra került, hogy az SZT és az
SZP kimozdította holtpontjáról a lakásügyet, és a meghirdetett programok
eredményeképpen legfôképpen a lakáshitel-állomány növekedett ugrássze-
rûen. A kiadott építési engedélyek és az épített új lakások száma is inten-
zíven nôtt, így a megcélzott évi 40 ezer új lakás most már több volt, mint
illúzió. A kérdés viszont felvetôdött, hogy mennyire igazságos a hitele-
zési és támogatási rendszer, és képes lesz-e az állam megbirkózni ekko-
ra költségvetési teherrel? Nem is beszélve a szociális és bérlakáshelyzet
további aggasztó mutatószámairól.
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1. táblázat: A Széchenyi Te rv állami társfinanszírozása 2001–2002

Programok 2001 2002 Költségvetési fejezet
Mrd Ft/(%) Mrd Ft/(%) (programgazda)

Vállalkozáserôsítô program 31,4/(10,61) 37,3/(11,28) Gazdasági Minisztérium

Lakásprogram 69,9/(23,62) 72,6/(21,94) Pénzügyminisztérium
Gazdasági Minisztérium

Turizmusfejlesztési pro g r a m 25,0/(8,45) 28,1/(8,49) Gazdasági Minisztérium
Kutatási, fejlesztési 17,5/(5,91) 37,0/(11,19) Oktatási Minisztérium
és innovációs program Társtárcák kutatás-

fejlesztési támogatásai
Információs társadalom és 15,00/(5,07) 28,9/(8,74) Miniszterelnöki Hivatal
g a zd a s á gfejlesztési pro g r a m Informatikai 

Kormánybiztosság
Autópálya-építési program és 1 3 2 , 1 / ( 4 4 , 6 5 )1 2 0 , 9 / ( 3 6 , 5 5 ) Pénzügyminisztérium
kapcsolódó infrastru k t u r á l i s ( Magyar Fejlesztési Bank Rt.,
alprogramok Nemzeti Autópálya Rt.)
Regionális gazdaságépítési 5,0/(1,69) 6,0/(1,81) Közlekedési és Vízügyi
program Minisztérium

Gazdasági Minisztérium
Összesen: 295,9/(100) 330,8/(100)
Forrás: Széchenyi Terv, 2001.
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Ne m z e t i  Fe j l e sz t é s i  Te r v  (NFT) 

A kormányváltást követôen, az új kormány 2002. december 18-án elfo-
gadta az NFT átdolgozott változatát, melynek „összetételét” az alábbi sé-
ma tartalmazza:

Az NFT Operatív Programjai és a lakáspolitikai koncepciók között a
legszorosabb kapcsolódás a regionális kérdések megoldásra váró felada-
taiban fogalmazódik meg (Gyakorlati…, 2002). Hiszen az ország vala-
mennyi régiójára (2. táblázat) jellemzô az alacsony jövedelmi és szociá-
lis státusba csúszott tekintélyes számú lakosság (család – és nem – csa-
ládháztartások), mely nem képes lakókörnyezete minôségének megôr-
zésére. Ezen térségek közterületei és lakásállománya is a végletekig le-
romlott. A területek lakói halmozottan hátrányos helyzetbe kerültek, a
szociális és biztonsági problémák súlyosbodnak, melyek negatív hatása
a települések egészében jelentkezik. Szükséges tehát egyrészt megte-
remteni és megtartani az otthonteremtés támogatási rendszerét, más-
részt a meglévô lakásállomány bôvítését, korszerûsítését, felújítását, ál-
lagmegóvását finanszírozni, mely az állami költségvetésre ró nem kis
terheket.
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Távlati cél:                                      AZ ÉLETMINÔSÉG JAV Í T Á S A

Átfogó cél               AZ EU ÁTLAGOS JÖVEDELMI SZINTJÉNEK KÖZELÍTÉSE
2013-ig:                       ÉS A TERÜLETI EGYENLÔTLENSÉGEK MÉRSÉKLÉSE

Sp e c i f i k u s A ve r s e n y k é p e s s é g A foglalkoztatás emelése A környezet és az
c é l : n ö ve l é s e és a humán tôke fejlesztése egészség javítása
Pr i o r i t á s : A termelôsze k t o r A humántôke Az infrastru k t ú r a Mez ô g a zdaság           

ve r s e n y k é p e s s é g e f e j l e s z t é s e f e j l e s z t é s e és vidékfejlesztés
Op e r a t í v Ga zd a s á g i Hu m á n - K ö r n yeze t - Mez ô g a zd a s á g Területi                                           
p ro g r a m o k : ve r s e n y k é p e s s é g e r ô f o r r á s - védelem és vidék- f e j l e s z t é s

O P f e j l e s z t é s és infra- f e j l e s z t é s O P
O P s t ru k t ú r a - O P

f e j l e s z t é s
O P
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2. táblázat: A kistérségek száma és népességük nagysága típusok és régiók sze r i n t

R é g i ó Di n a m i - Fe j l ô d ô Fe l z á r - St a g n á l ó L e m a r a - Ö s s ze s e n
k u s a n k ó z ó d ó
f e j l ô d ô

t í p u s
T é r s é g s z á m

K ö z é p - Ma g y a ro r s z á g 9 4 3 0 0 1 6
K ö z é p - Du n á n t ú l 8 8 8 2 0 2 6
Ny u g a t - Du n á n t ú l 3 1 1 8 0 0 2 2
D é l - Du n á n t ú l 0 7 4 8 5 2 4
É s z a k - Ma g y a ro r s z á g 1 3 9 1 0 5 2 8
É s z a k - A l f ö l d 1 3 1 1 2 1 0 2 7
D é l - A l f ö l d 0 4 1 2 5 4 2 5
Ö s s ze s e n 2 2 4 0 4 5 3 7 2 4 1 6 8

N é p e s s é g
K ö z é p - Ma g y a ro r s z á g 2 435 175 194 346 195 233 0 0 2 824 754
K ö z é p - Du n á n t ú l 429 736 350 253 285 247 48 435 0 1 113 671
Ny u g a t - Du n á n t ú l 382 995 406 866 214 467 0 0 1 004 328
D é l - Du n á n t ú l 0 526 102 130 749 213 434 119 123 989 408
É s z a k - Ma g y a ro r s z á g 79 528 158 768 609 980 277 839 162 845 1 288 960
É s z a k - A l f ö l d 205 581 340 627 47 162 531 389 429 118 1 554 177
D é l - A l f ö l d 0 490 406 572 109 171 205 133 344 1 367 064
Ö s s ze s e n 3 533 315 2 467 368 2 054 947 1 242 302 844 430 10 142 362

Népesség (ország összesen = 100,0)
K ö z é p - Ma g y a ro r s z á g 2 4 , 0 1 , 9 1 , 9 0 , 0 0 , 0 2 7 , 9
K ö z é p - Du n á n t ú l 4 , 2 3 , 5 2 , 8 0 , 5 0 , 0 1 1 , 0
Ny u g a t - Du n á n t ú l 3 , 8 4 , 0 2 , 1 0 , 0 0 , 0 9 , 9
D é l - Du n á n t ú l 0 , 0 5 , 2 1 , 3 2 , 1 1 , 2 9 , 8
É s z a k - Ma g y a ro r s z á g 0 , 8 1 , 6 6 , 0 2 , 7 1 , 6 1 2 , 7
É s z a k - A l f ö l d 2 , 0 3 , 4 0 , 5 5 , 2 4 , 2 1 5 , 3
D é l - A l f ö l d 0 , 0 4 , 8 5 , 6 1 , 7 1 , 3 1 3 , 5
Ö s s ze s e n 3 4 , 8 2 4 , 3 2 0 , 3 1 2 , 2 8 , 3 1 0 0 , 0

Forrás: Gyakorlati…, 2002.
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Ne m z e t i  Lakáspro g ram (NLP) 

Az új kormány részletes vizsgálatnak vetette alá az SZT-t, mondván, hogy
annak hibáiból, hiányosságaiból okulva megalkossa a saját és széles társa-
dalmi egyeztetést követô konszenzuson nyugvó NFT-t. Ennek a vizsgálat-
nak a lényege, hogy az SZT-t közgazdasági értelemben nem tekintette terv-
nek, hanem igen eltérô eredményhatékonyságú programok halmazának.
Bírálták a GM pályázati re n d s zerét, mert szerintük az SZT bonyolult, ne-
h ezen átlátható, bírálati re n d s zerében nem egységes elvû. Továbbá ellen-
ô rzési re n d s zerét nem tartották hatékonynak, ugyanakkor a támogatási
i g é n yek kezelésének kialakult sze rvezeti re n d s zerét és feltételeit alkalmas-
sá tehetônek ítélték az EU-támogatások fogadására.

A szocialista–szabad demokrata kormánykoalíció több fórumon is hang-
s ú l yozta, hogy az SZT-bôl több „elemet” is meg kívánnak tartani kisebb-na-
g yobb módosításokkal, így a lakásprogramot is. Ez utóbbit azonban az új
N F T-tôl elkülönítve és külön kiemelten keze l ve, mint NLP-t, amely kb. 5 hó-
napos társadalmi vitát követôen került az Országgyûlés elé 2003 decembe-
rében, és 2004. január 1-jén indult újtára. Az új, illetôleg módosított lakás-
p rogram stratégiai céljainak, fôbb indikátorainak (jelzô- és mutatószámai-
nak) részletezését a 2003., 2006. és a 2018. éve k re a 3. táblázat mutatja be:
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M I NÔS É G LA K H AT Ó S Á G E L É R H E TÔS É G F E N N TA RT H AT Ó S Á G

RU G A L M A S S Á G A

3. táblázat: A lakáspro g ram stratégiai céljai és célkitûzései
Mindenkinek biztosítsa az elfogadható, egészséges, biztonságos, a munkahelyük-
tôl, a tanulási lehetôségüktôl elérhetô távolságban lévô lakást, amely
hozzájárul az egyének jólétének növeléséhez és a társadalmi kohézió
erôsítéséhez.

É rt é k e s e b b,

e u r ó p a i

s z í n vo n a l ú

l a k á s á l l o m á n y.

A régi, elavult

h e l ye t t

k o r s zerû, gazd a s á g o s

ü zemeltetésû lakás-

á l l o m á n y.

Ig é n yeknek megf e l e l ô

választási lehetôség.

Kiszámítható, átlátható,

mobil lakáspiac.

K i e g ye n s ú l yo zott, stabil,

igazságos támogatási

re n d s ze r.

Me gf i ze t h e t ô

l a k á s h i t e l e k .

Me gf i ze t h e t ô

l a k á s k i a d á s o k .

H á t r á n yo s

é l e t h e l y ze t û

c s o p o rtok lakásának

s t a b i l i z á l á s a .

K i e g ye n s ú l yo zo t t

ö s s zetételû lakóterüle-

tek, váro s r é s zek, telepü-

lések. Kiegyenlített terü-

leti fejlôdés. Környeze t -

kímélô ért é k m e g ô rz ô

lakásfejlesztés 

és üze m e l t e t é s .
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Az „újragondolt” lakáspolitikát öt meghatározó feladatcsoportba (ún.
p i l l é re k re) sorolták, melyek a köve t k ezôk (Otthon Európában..., 2003):

1. Ingatlan- és építési szabályozás: A versenyviszonyokat meghatározó
jogszabályi környezet és hatósági eljárások korszerûsítése.

2. Építés- és befektetésösztönzés: A lakáscélú ingatlanfejlesztést és
korszerûsítést ösztönzô rendszer fejlesztése és célprogramjai.

3. Lakáshoz jutás, lakhatás és szociális támogatás: A lakástámogatási
rendszer reformja.

4. Kultúra, képzés, kommunikáció: Az építészeti, városépítészeti és
építési tevékenységhez kapcsolódó szakmai, államigazgatási és fo-
gyasztói kultúra fejlesztését célzó programok és az NLP céljainak
és eszközrendszerének kommunikációja.

5. Zászlóshajó programok: A kormányzat és önkormányzatok inter-
venciós intézményei, iránymutató programjai és mintaprojektjei.
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Indikátor 2003 2006 2018
Új lakások 3,5% 3,9% 5%
Substandard lakások 12% 10% 5%
„Jó” lakások 53% 60% 70%
Bérlakások aránya 9% 10% 15%
Lakásmobilitás 3,5% 4% 8%
A támogatási rendszer stabilitása 25% 65% 70%
Lakásár/jövedelem hányados 5 év 4,8 év 3,5 év
Lakásfenntartási költségek/jövedelem arány 23% 23% 20%
A hitelmegfizethetôségi mutató 60% 60% 60%
Lakbér/háztartásjövedelem arány 15% 16% 20%
Szociális, támogatott lakbérû bérlakások, 

lakbértámogatásban rész. bérlôk aránya 70% 65% 55%
Alacsony jövedelmû és hátrányos helyzetû csoportok 

aránya a bérlakásszektorban 50% 50% 40%
Zsúfolt lakások aránya 13,5% 10% 5%
Területi lakásárkülönbség 1:3 1:2,5 1:2,5
Városi és szuburbán lakásberuházások aránya 3:7 1:2 1:1,3
Jövedelmi csoportok települési szegregációja 45% 50% 40%
Lakáskiadások aránya a GDP-hez képest 1,6 1,8 2,2
A lakáskiadásokon belül a korábbi elkötelezettségek aránya 30% 45% 30%

Forrás: Otthon Európában..., 2003.
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Európa Te rv  2004 (EUT)  

Az EUT a kormány hosszú távú fejlesztési céljait tartalmazza, valamint
1365,3 milliárd forint értékben, uniós és hazai forrásokból finanszíroz-
ható fejlesztési programokat. Az EUT tartalmazza a 2007–2015-ig tartó
idôszakra vonatkozó II. Nemzeti
Fejlesztési Terv (NFT II.) elôké-
születeit, további központi prog-
ramokat, pályázatokat és fejlesz-
téseket. Az NFT II-rôl 2005 vé-
gén döntött a kormány. Az Euró-
pai Unió harmadik kohéziós je-
lentése, és az ahhoz szervesen illeszkedô pénzügyi keretdokumentum
alapján 2007-tôl hazánk a korábbinál lényegesen nagyobb összeget for-
díthat a felzárkózást segítô programokra. A 2007–2015 években össze-
sen akár 24 milliárd eurónyi (több mint hatezer milliárd forintnyi) tá-
mogatással – és a magyar társfinanszírozással – mintegy tízezer milliárd
forintnyi beruházás valósulhat meg hazánkban.

A NFT II-ben az öt operatív program megmaradt, azonban ezekbôl
számos fontos prioritást kiemeltek, hogy külön, önálló programként
dolgozták ki. Kiemelt operatív programok indítását határozták el – töb-
bek között – a vidékfejlesztés, infrastruktúra és urbanizáció (város- és fa-
lufejlesztés) tárgykörökben, melyek jellegüknél fogva érintették a lakás-
támogatást is (Európa Terv, 2004, Új nemzeti fejlesztési…, 2004, „A má-
sodik Nemzeti…, 2004, Csermák, 2008, Csermák, 2009).

Új  Ma g y a ror szág Fe j l e s z t é s i  Te r v  (ÚMFT) 

A 2006–2010-ig terjedô idôintervallumot felölelô „Szabadság és szolida-
ritás” alcímû kormányprogram a sikeres, modern és igazságos Magyar-
ország megteremtését tûzte ki célul. Ennek keretében az elkövetkezen-
dô évek egyik legfontosabb feladatának tekintették, hogy igazságosabbá
tegyék a lakástámogatások felhasználását, szélesítsék a bérlakáspiacot és
javítsák a lakásállomány minôségét, vagyis a meghatározott fôbb priori-
tások:

– A lakásfelújítás támogatásával javítani az életminôséget, növelni a
lakásállomány értékét, és segíteni az energiatakarékosságot. Bôví-
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teni és a hagyományos építésû lakásokra is kiterjeszteni a panel-
felújítási programot, amely évente legalább 60–70 ezer lakás meg-
újítását teszi lehetôvé. Támogatni a lakossági energiatakarékosság
növelését célzó lakáskorszerûsítést és a lakótelepek élhetôbbé téte-
lét, városrészek rehabilitációját.

– A támogatási rendszer korszerûsítésével tovább kell javítani a fiata-
lok, az alacsonyabb jövedelmûek lakásvásárlásához nyújtott támo-
gatásokat. 

– A legális bérlakáspiac kialakulásának ösztönzésével reális lehetôsé-
get kell teremteni arra is, hogy egy család tulajdonszerzés helyett a
nagyobb mobilitást és kisebb terheket jelentô bérlakást válassza ott-
honának. A legális bérlakáspiac kialakulása a feltétele annak is,
hogy a rászoruló családok számára a tisztességes lakhatási feltételek
megteremtéséhez egy korszerû lakbér-támogatási rendszer nyújt-
son segítséget (Új Magyarország..., 2006, Csermák, 2008, Csermák,
2009).

Új  Ma g y a ror szág Lakásfe lúj í tás i  Pro g ram (ÚMLP)

A hazai lakáspolitika egyik legfontosabb hosszú távú célkitûzése a kor-
szerû lakásállomány kialakítása és megôrzése. Ezért megújultan és kibô-
vülten állt rendelkezésre 2008. februárjától a „Panelprogram”. Az
ÚMLP elemei:

1. Az iparosított technológiával készült lakóépületek energiatakaré-
kos felújítása (Panelprogram).

2. Távfûtött lakások fûtési rendszerének felújítása – egyedi szabályo-
zás, egyedi mérések (Ökoprogram).

3. Egycsatornás gyûjtôkémények felújításának támogatása.
4. Lakások energetikai korszerûsítése (Nemzeti Energiatakarékossá-

gi Program).
5. A lakossági megújuló energiafelhasználás növelése.
A megújult panelprogram finanszírozása keretében eddig 1/3-ad ál-

lami és 1/3-ad önkormányzati támogatásra, 1/3-ad önerôvel lehetett
pályázni az elnyerhetô támogatásokra. 2008. január 1-jétôl részben ma-
radt a korábbi konstrukció, részben pedig új lehetôségként 1/3-ad álla-
mi és 2/3-ad önerô szükséges ott, ahol az önkormányzat forráshiányra
hivatkozva nem tud beszállni a felújításba. Ez utóbbi dominanciája má-
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ra már nyilvánvalóvá vált. Továbbá az állami támogatás növekedett az
eddigi 400 ezer Ft-ról 500 ezer Ft-ra (Új Magyarország…, 2008, Cser-
mák, 2008, Csermák, 2009).

A H A Z A I L A K Á S P O L I T I K A N É H Á N Y „E R E D M É N Y E”

A Széchenyi Tervnek köszönhetôen, elkezdôdött a lakáspolitika átalakulása és
megújulása. Ez a koncepció – függetlenül attól, hogy kérészéletûre ítél-
tetett – mély nyomot hagyott a késôbbi lakáspolitizálásban is, hiszen
olyan nyilvánvaló tények, mint a lakáshitelezés fellendülése, állami társ-
finanszírozású új lakások és bérlakások építése, PANEL-program stb.
megkérdôjelezhetetlenné tették létjogosultságát. Ezt támasztják alá a
következô fôbb adatok is. A lakásállomány fokozatosan nôtt és részben
megújult. (4. táblázat)

A 10 év alatti összes lakásnövekmény (építések, lebontások) 266 028
db lakás. Ez egyéves átlagban cca. 26 603 db lakást jelent, mellyel a 100
lakásra jutó népesség a 2001. évi 251 fôrôl a 2010. év elejére 231 fôre
csökkent. (Ez a tény, sajnos, a népességcsökkenésnek is köszönhetô!)   

A lakásépítési volumen növekedését egyértelmûen az SZT indította
el 2001-tôl (5. táblázat).
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4. táblázat: A lakásállomány alakulása 2001–2010

Idôszak Összes lakásszám az év elején 100 lakásra jutó népesség (fô)
( d b ) / n ö ve k m é n y / g ö n g y. növe k m é n y

2001. év 4 064 653 251
2002. év 4 077 410/12 757 250
2003. év 4 104 019/26 609/39 366 247
2004. év 4 133 975/29 956/69 322 245
2005. év 4 172 787/38 812/108 134 242
2006. év 4 209 472/36 685/144 819 239
2007. év 4 238 452/28 980/173 799 237
2008. év 4 270 497/32 045/205 844 235
2009. év 4 302 827/32 330/238 174 233
2010. év 4 330 681/27 854/266 028 231

Forrás: KSH, 2010 és saját számítások.
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5. táblázat: Lakásépítés kormányzati ciklusonként (1990–2010)

Ciklus Évek Lakásépítés (db) Megjegyzés
é vente ciklusátlag 

I. 1990 42 500 29 875
1991 32 000
1992 25 000
1993 20 000

II. 1994 20 000 24 625
1995 23 000 Csökkenô trend!
1996 27 000
1997 28 500

III. 1998 19 000 21 981
1999 19 287
2000 21 583

2001 28 054 – Széchenyi Terv
2001. január 1-jétôl

IV. 2002 31 511 38 012 A lakásépítés 
2003 35 543 a Széchenyi Tervnek, 
2004 43 913 a Széchenyi Plusz 
2005 41 084 gazdaságélénkítô 

programnak, majd az 
V. 2006 33 864 34 523 N F T-nek köszönhetôen

2007 36 159 m e gf o rdítja a tre n d e t !
2008 36 075 A gazdasági és 
2009 31 994 pénzügyi válság miatt 

(is) a trend csökken!

VI. 2010 I–III. 13 340 – Csökkenés 
n. év (cca. 21 115/év) a 2000. év szintjére! 

Forrás: KSH, 2010 és saját számítás, szerkesztés.
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Míg az épített lakások alapterülete 1995–1996-ban, va l a m i n t
1999–2000-ben érte el a közel 100 m2-t egy kis volumenû lakásépítés
mellett, addig a 2000. évet követô – fôleg a lakáshitelezési változások kö-
vetkeztében – megnövekedett épített lakások száma a kisebb lakás-alapterületek
felé tolta el ezt a tendenciát. Ez, az alacsonyabb jövedelmûek lakásvásárlási
lehetôségeit tükrözi vissza. Statisztikai adatokból az építendô lakások
száma jól becsülhetô (Csermák, 2007).

A hazai lakásfinanszírozási gyakorlat három legfontosabb szereplôje: az álla-
mi költségvetés, a bankok és a lakás-takarékpénztárak. 2000-tôl az SZT meg-
határozó hatására mindhárom vizs-
gált területen fokozatosan növe-
kedtek a lakáscélú pénzügyi muta-
tók, legyen az lakás-takarékpénztári
megtakarítás, banki lakáshitel-állo-
mány egyre növekvô devizahitel-
aránnyal vagy éppen a központi
költségvetés, amely – a rendkívüli
terhek miatt – 2008-tól kénytelen volt csökkenteni lakás(építési) támo-
gatásait. Ez a folyamat szakadt meg, illetôleg drasztikusan csökkent a vi-
lággazdasági és pénzügyi válság – hazánkba is markánsan begyûrûzô –
hatásai miatt. Nem is beszélve a deviza-lakáshitelesek ellehetetlenülésé-
rôl, amely sok-sok magyar ember sorsát keseríti. Éppen ezért (is), eb-
ben a rendszerben egyre inkább érvényesülnie kell a szelektív lakáspolitiká-
nak, melyben a rosszabb jövedelmi és szociális körülmények között élô
háztartások juthatnak nagyobb állami támogatáshoz a bérlakásszektor
dominanciájával (Dániel, 2004, Rothstein, 1998). Az állami költségvetés
fôbb finanszírozási adatait a 6. táblázat tartalmazza.

AZ ÚJ SZ É C H E N Y I TE RV ( Ú S Z T)

A fejlesztési tervek összevetése alapján az Új Magyarország Fejlesztési
Terv (ÚMFT) és a második Széchenyi Terv (ÚSZT) között sem a straté-
giát, sem a célokat, sem pedig a pályázatokat illetôen nem mutatható ki
hasonlóság. Eszerint a korábbiaktól eltérôen a pályázatokat az eddigi
hat minisztérium helyett mindössze egyetlen kezeli, és a támogatásokra
vonatkozó 22 jogszabály is megszûnik. Duplájára nô az egyszerûsített el-
bírálás alá esô pályázatok száma, a programokat merôben új sze m p o n t o k
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alapján tervezték, a forrásokat pedig átcsoportosították. A korábbiaknál
jóval kevesebbet kell költeni a pályázatíró cégekre is, amelyek eddig
csak a támogatást igénylôk terheit növelték. Az ÚSZT a növekedés gazda-
ságpolitikája, amely a GDP növekedését elsôsorban a beruházások növe-

5 6

C s e rmák Károly – Quo vadis, magyar lakáspolitika?

6. táblázat: A központi költségvetés lakás(építési) támogatása (1996–2011)

Ciklus Évek Lakás(építési) támogatás (M Ft) Megjegyzés
é vente ciklusátlag 

II. 1996 58 891 56 049,5 Korábbi adatot nem
(2. fele) 1997 53 208 vizsgáltam.

III. 1998 42 951 cca. Csökkenô trend!
1999 41 136 48 590,2
2000 49 853
2001 60 420,9 A Széchenyi Terv

hatása!

IV. 2002 72 334,4 161 517,1 * A Széchenyi Terv
2003 137 175,3 szerinti tervadat
2004 203 993,1** 72 600 M Ft volt.
2005a 232 565,6** ** A Nemzeti Lakás-

program célkitûzései 
(>100 Mrd Ft).

V. 2006b 223 538,8 212 070 2008-ig > 200 Mrd Ft 
2007c 228 470,7 az állami támogatás!
2008d 185 574,9 Fokozatosan csökken 
2009e 199 289,3 az állami támogatás. 

VI. 2010f 147 257,0*** cca. *** Jóváhagyott terv
2011g 126 000,0*** 136 628,5

Forrás: Munkácsi, 2006, a 2006. évi XCIX. törvény, b 2007. évi CXXVIII.  törvény, c 2008.
évi LXXVIII. törvény, d 2009. évi CXXIX. törvény, e 2010. évi XCVIII. törvény, f 2009. évi
CXXX. törvény, g 2010. évi CLXIX. törvény és saját szerkesztés.
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kedésével kívánja elérni, ehhez eszköz a foglalkoztatás bôvítése, a tech-
nológiai és tudományos innováció, valamint az új piacok megnyerése.
Az ÚSZT legnagyobb vállalása a magyarországi foglalkoztatás dinami-
kus bôvítése, vagyis az a törekvés, hogy a gazdaság- és társadalomfejlesz-
tô program sikeres megvalósíthatóságának alapját megteremtse a tíz
esztendô alatt létrehozandó egymillió új és adózó munkahellyel.

A magyar gazdaság fellendülését az ÚSZT 7 programja fémjelzi:
1. Gyógyító Magyarország – Egészségipar.
2. Megújuló Magyarország – Zöld gazdaságfejlesztés.
3. Otthonteremtés – Lakásprogram.
4. Vállalkozásfejlesztés – Üzleti környezet fejlesztés.
5. Tudomány – Innováció – Növekedés.
6. Foglalkoztatás.
7. Közlekedés – Tranzitgazdaság.
Az ÚSZT a 10 évvel korábbi SZT-hez képest az aktualitásoknak és az

új kihívásoknak megfelelôen átstrukturálódott. Új és átgondolt tartalmak-
kal megmaradt a Lakásprogram, a Vállalkozásfejlesztés, és végsô soron a
Közlekedés, mely utóbbi a magyarországi közlekedési infrastruktúra to-
vábbi bôvítését és állagmegóvását hivatott elôremozdítani. Tulajdonkép-
pen a Gyógyító Magyarország program továbbra is prioritásként kezeli
a gyógyturizmust, a kiszolgáló- és háttérágazatokat, az ezeket megalapo-
zó kutatásokat, az egészségtudatos életmódhoz kapcsolódó termékek
gyártását és forgalmazását, így kapcsolódva a korábbi SZT ilyen jellegû
célkitûzéseihez. Hasonló a helyzet a Tudomány – Innováció – Növeke-
dés programmal is, mely az „eredeti” SZT kutatási, fejlesztési és innová-
ciós programját viszi tovább. A Foglalkoztatás erôs korrelációt mutat az
SZT gazdaságfejlesztési és regionális gazdaságépítési programjával, hi-
szen a munkahelyteremtés, mint az ÚSZT alapkövetelménye és célkitû-
zése, dominánsan e két utóbbi, és a többi program sikerességének a zá-
loga is. Újszerû a Zöld gazdaságfejlesztés, mely az energiahatékony-
ság–energiatakarékosság–energiaracionalizálás keretében fogalmaz
meg elérendô célokat.

Az ÚSZT céljai és irányai a 21. század lakáspolitikájában:
– Emberközpontú fejlesztéspolitika. A lakás- és fejlesztéspolitika intenzí-

vebb állami szerepvállalás nélkül nem képzelhetô el, mert a piac önma-
gában nem tudja a hosszú távú szociális, társadalmi és gazdasági célokat
összeegyeztetni.
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– Otthonteremtés nélkül nincsen európai jövôkép Magyarországon. A gazda-
sági válságkezelés és a munkahelymegôrzés domináns eszköze a lakás-
építések állami támogatása. Az otthonteremtési koncepció pedig nem
képzelhetô el lakásépítési koncepció nélkül. Fokozatosan, minél széle-
sebb népességnek kell elérhetôvé tenni, hogy a lakáskörülményein javí-
tani tudjon.

– Lakhatási jog. Egyes nyugat-európai országokban a lakhatás állam-
polgári jog. A magyar alkotmány is rögzíti az állampolgárok szociális
biztonsághoz való jogát (70/E. §). Az államnak olyan társadalom- és
gazdaságpolitikát kell kialakítani, ami a tisztességes munkával szerzett
jövedelembôl elérhetôvé teszi az emberhez méltó, 21. századi színvona-
lú lakáskörülményeket.

Az ÚSZT lakásfinanszírozása:
– B é rl a k á s é p í t é s . Ma g y a rországnak és a közép-európai régió államainak

sajátos fejlôdésük és helyzetük miatt szükségük van rá, hogy az uniós for-
rások egy részét a lakásügyben használhassák fel. A közalkalmazotti és
köztisztviselôi bérezés kiegészítô eszköze lehet a munkahely köze l é b e n
bérlakás biztosítása (pl. a rendôrség, egészségügy, oktatás alkalmazo t t a i
r é s z é re). Jelenleg érdemben sem tulajdonsze rzési, sem lakásbérleti tá-
mogatás nincsen. A lakástámogatási re n d s zer kialakításánál egye n s ú l y t
kell találni a két támogatási forma között. Te k i n t ve, hogy a lakásbérlés a
v á rosias életmód jellemzôje, a vidék esélye g yenlôsége érdekében is szük-
ség van a tulajdonsze rzési támogatásokra (pl. családi házak építése). A vá-
rosias környezetben is indokolt a tulajdonsze rzés támogatása. A támoga-
tásokba be kell vonni az önkormányzatokat is, legfôképpen a lakásfej-
lesztésekbe, kiemelten a bérlakásépítésekbe (pl. telekapporttal) és a
k ö z m û vek létesítésébe. Az öngondoskodásra képes, a közterhekhez hoz-
z á j á ruló rétegnek lehetôséget kell adni, hogy ne csak állami támogatás-
sal, hanem saját jogon – pl. adókedvez m é n yek útján – oldja meg, illetve
javítsa a lakáskörülményeit. Ennek körében helyt kaphatnak mind a tu-
l a j d o n s ze rz é s h ez kapcsolódó kedvez m é n yek, mind a lakbért á m o g a t á-
sok. Az ezre d f o rd u l ó n elindult forintalapú jelzáloghitelezés meghatáro z ó
fejlôdést hozott a lakossági hitelezésben és a lakásfejlesztések fellendülé-
sében egyaránt. Az akkor kialakított jelzáloghitel-modell számos elemében fejlet-
t e b b, kormányzati szempontból elônyösebb a ma uralkodó devizahitelezésnél, mert
a bankoknak és a lakáshiteleseknek is egyaránt kedvezôbb (pl. a futam-
idô alatt végig azonos törlesztôrészlet fizetése stb.). 
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A megvalósítandó támogatások, kedvez m é n yek: Épületenergetikai támo-
g a t á s o k, megfelelô feltételek mellett (pl. jöve d e l e m i g a zolás, elô-
takarékosság); Állami garancia a lakáskölcsönökkel kapcsolatban, kamattámo-
gatások bérlakásépítô, -kezelô cégek részére, szja-kedve z m é n ye k (itt is érv é n ye s ü l ,
hogy az állam költségvetési bevételt is ere d m é n yezô lakásépítéseket támo-
gat.); Adómentes – béren kívüli – juttatások
( l a k b é rt á m o g a t á s ) ( ez hozzájárulna a „válla-
lati bérlakás” intézményének beveze t é s é-
h ez), lakás-takarékpénztári konstru k c i ó k ( k i-
e g é s z í t ve a szülôk gyermekük iskolai éve i
alatti elôtakarékosságával pl. új építésû
bérlakásokkal kapcsolatos bérleti jog cca. 3–4 évre történô megváltására);
Társasági adókedvezmény bérlakásépítô cégek részére (a bérleti díj költségelvû
kialakítása esetén, amikor a bérleti díjnak a pro j e k t h ez felvett hitel
t ô k e + k a m a t - t ö r l e s z t é s é re kellene elsôsorban fedezetet nyújtani).

Az ÚSZT megvalósítandó kiemelt állami projektjei:
– Bé rlakás-építési pro g ram. A következô években évi 5–10 ezer bérlakás építése

lenne kívánatos Ma gy a ro r s z á g o n . Ezt indokolja a hazai bérlakásre n d s zer hiá-
nya, hiszen a lakástulajdonnal re n d e l k ezôk aránya több mint 90%, és ez
európai viszonylatban kiugróan magas százalék! Nem is beszélve arról,
hogy sok családnak egyedül csak ez jelenthetné a lakhatás megoldását.

– Épületenergetikai, épületminôségi pro g ra m . Eh h ez kapcsolódik 2009-tôl a
Zöld Be ruházási Re n d s zer (ZBR), melynek keretében pályázni lehetett a
panelépületek felújítására. Ezen belül a „Klímabarát otthon” panelalpro g-
ram nevû pályázati csomag financiális hátterét a CO2 k v ó t a k e re s k e d e l e m
bevétele adta. Az állami támogatás aránya a CO2-kibocsátás csökkenésének
m é rtékétôl függôen 35–60 százaléka a beruházás költségeinek. Az energe-
tikai hatékonyság növelése terén az épületek minél szélesebb körét kell be-
vonni az energiahatékonysági támogatásokba, támogatni kell a felújításokat és
az építéseket is. Ez rendkívül fontos mind a környezettudatos épületfenntar-
tás miatt, mind a lakók kiadáscsökkentése szempontjából is. 

– Városrész-rehabilitációk. Az Európai Unió operatív programjainak
egyik kiemelt célja a városrehabilitáció. Az ÚMFT-n belül kidolgozott
pályázatok keretében 2007–2013 között mintegy 270 milliárd Ft fordítható
városrehabilitációs célokra.

– Lakótelepek megújítása program. A lakótelepeken 1,9 millió fô él 800
ezer – 93 százalék magántulajdonú – lakásban (társasház és szövetkeze-
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ti lakás). Ezekben a lakásokban túlnyomórészt  az idôsek, egyedülállók,
egyszülôs családok és az alacsony jövedelmûek laknak. Lakásfenntartá-
si költségük magasabb az országos átlagnál (több mint kétszerese). Az
üres lakások aránya kb. 8 százalék, nem tulajdonos által lakott lakások
aránya 15 százalék. A közüzemi tartozások a lakók 30–50 százalékának
esetében állandósultak. Egyre erôsödnek a szociális problémák és a
szegregáció. A lakásokon kívül a környezet meg- és felújítása is cél.

ÖS S Z E G Z Ô G O N D O L ATO K

Mintegy tíz év után – immár második alkalommal – 2011 januárjában
ismét útjára indulhatott az Új Széchenyi Terv. Elôdjéhez, a Széchenyi
Tervhez hasonlóan, olyan nagy ívû gazdaságélénkítô program megvaló-
sítására vállalkozott, amit az SZT-nél csírájában elfojtott a polgári kor-
mányt felváltó szocialista–szabad demokrata kormányzat. „Áldásos tevé-
kenységüknek” köszönhetôen zsákutcába futott a „próba-szerencse” ala-
pon, zömmel több szálon mozgatott lakáspolitikának nevezett, hangza-
tos nevekkel felruházott koncepciójuk. A rosszul értelmezett társfinan-
szírozott lakáshitelezési gyakorlat miatt, mintegy belerántották a lakás-
ra vágyókat egy olyan adósságcsapdába, amit tovább tetézett a hazánkat
is rendkívüli mértékben sújtó gazdasági és pénzügyi válság. A munkahe-
lyek tömeges elvesztésével az eddigi hiteligénylô – átlag – kétkeresôs
család-háztartás modellek egykeresôs, illetôleg munkahelyüket teljesen
elveszítô család-háztartás modellekké torzultak. Így aztán a remélt fel-
emelkedés helyett, jelentékeny számú lakáshiteles került kilátástalan
helyzetbe, a devizahitelek elviselhetetlen mértékû törlesztése miatt.

Az ÚSZT – akárcsak az SZT – alapkoncepciójában más! Programjai-
nak, így a lakáspolitika megvalósíthatóságának is az alapja a gazdaság-
élénkítés, melynek alapfeltétele a 10 év alatti egymillió új és legális
munkahely megteremtése, melyben ismételten kiemelt szerephez kí-
vánják juttatni a kkv-szektort, amit jelentôs állami támogatással kíván-
nak elérni. Ezt a lehetô legszélesebb platformon, társadalmi konszenzu-
son nyugvó, valódi polgári értékeket hordozó politizálással kívánják
megvalósítani. Ehhez rendelkeznek a magyar választópolgárok domi-
náns támogatottságával, ami a feltétlen bizalom, az együttgondolkodás
egyértelmû kinyilvánítása, amely a siker egyik záloga lehet. A megvaló-
sításra pedig nyitva áll az út jó hosszú ideig… 
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Végsô soron a lakáskérdés komplex rendszerének – a szelektív lakás-
politika dominanciájával (Berey, 1987) – egymástól jól elkülöníthetô
három „dimenziója” különböztethetô meg, melyek a következôk:

– Szociális „dimenzió”, melyben továbbra is jelentôs (lesz) azok száma,
akik jövedelmi helyzetük miatt nem tudnak változtatni lakáshelyzetü-
kön. Számukra az állami társfinanszírozású és/vagy önkormányzati szo-
ciális bérlakások építése jelent(het)i a továbblépést a lakásszektorban; 

– Bér-„dimenzió”, ahol a vállalkozások számára kedvezô hitelkonstruk-
ciókkal és/vagy állami támogatásokkal és/vagy a lakásbérlô támogatásá-
val vonzóvá lehet tenni, hogy az építôk és építtetôk bérlakásokba is fek-
tessenek tôkét;  

– Piaci „dimenzió”, amiben a megfelelô jövedelmi helyzetben lévôk
számára a kereslet-kínálat törvényszerûségei alapján mûködô lakáspiac
létjogosultsága elvitathatatlan.
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