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Az Új Széchenyi Terv
lakáspolitikája

Csermák Károly

A 2011 ja nu ár já ban út já ra in dult Új Szé che nyi Terv (ÚSZT) új re mé -
nye ket élesz tett fel.  Elôd jé hez, a Szé che nyi Terv hez (SZT) ha son ló an,
olyan nagy ívû gaz da ság élén kí tô prog ra mot tar tal maz, amely hét pri o ri -
tás kö ré szer ve zô dik: Gyó gyí tó Ma gyar or szág – Egész ség ipar; Meg úju ló
Ma gyar or szág – Zöld gaz da ság fej lesz tés; Ott hon te rem tés – La kás prog ram;
Vál lal ko zás fej lesz tés – Üz le ti kör nye zet fej lesz tés; Tu do mány – In no vá -
ció – Nö ve ke dés; Fog lal koz ta tás; Köz le ke dés – Tran zit gaz da ság. Ezek kö -
zül is ál lan dó an na pi ren den sze rep lô hang sú lyos kér dés a la kás ügy min -
den ko ri hely ze te, ak tu á lis kér dé sei, a szük sé ges te en dôk, új ra gon dolt
kon cep ci ók, a szé les spekt ru mú igé nyek ki elé gí té se stb. Tri vi a li tás, hogy
a „la kás ügy” a po li ti kai-tár sa dal mi, gaz da sá gi be ren dez ke dés tôl füg get -
le nül va la men  nyi or szág ki emelt fel ada tai kö zé kell, hogy tar toz zon. A
la kás ál lo mány ál lan dó meg újí tá sa, bô ví té se, ál la gá nak meg óvá sa és az
igé nyek hez tör té nô ru gal mas al kal maz ko dá sa, a la kás-mo bi li tás biz to sí -
tá sa min den kor egy olyan komp lex in téz ke dé si rend szert tesz szük sé -
ges sé, amely a le he tô sé gek hez mér ten ke zel ni tud ja eze ket a prob lé má -
kat. Ezek egy szer re és egy mást ki egé szít ve je len te nek szo ci á lis, bér- és
pi a ci la kás rend szert. Ez egy olyan glo bá lis la kás épí té si, fel újí tá si, fenn -
tar tá si, fi nan szí ro zá si prog ram alap ján mû köd het el fo gad ha tó an, mely
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a la kás hely zet bár mi lyen ál la po tát ké pes ke zel ni, meg je löl ve az eb bôl
fa ka dó la kás épí tôk re, gaz dál ko dók ra, pénz- és hi tel in té ze tek re és ter -
mé sze te sen az ál lam ra (kor mány zat ra), to váb bá az ön kor mány zat ok ra
há ru ló ak tu á lis rö vid, kö zép- és hos  szú tá vú fel ada to kat. To váb bá EU-s
tag sá gunk is meg kí ván ja a la kás hely zet nor ma li zá lá sát, amely vi szont
át gon dolt la kás po li ti ká ra (is) kell, hogy épül jön. A ma gyar la kás ügyet
egye di leg, a nem ze ti sa já tos sá go kat, tra dí ci ó kat, kul tú rát és ha gyo má -
nyo kat meg ôriz ve kell meg ol da ni, szük ség sze rint in teg rál va azo kat a
nem zet kö zi ta pasz ta la to kon nyug vó al ter na tí vá kat is, ame lyek még
hos  szú idô re megkülön böztet(het)ik ter mé sze ti és épí tett kör nye ze -
tün ket a töb bi or szá gé tól.

A H A  Z A I L A  K Á S  P O  L I  T I  K A E L V I KO N  C E P  C I  Ó  J A

A la kás po li ti ka fon tos sá gát nem le het elég szer hang sú lyoz ni, hi szen
mind gaz da ság po li ti kai, mind tár sa da lom po li ti kai szem pont ból ez a
prob lé ma je len tôs ki hí vást je lent a min den ko ri kor mány za tok szá má -
ra. En nek ke re té ben – a le he tô sé gek hez mér ten – se gí te ni kell a csa -
lá dok lak ha tá si le he tô sé ge it, és tá mo gat ni a va ló ban rá szo ru ló kat.
Egy részt fô leg azo kat, akik gyer mek vál la lá suk kal és munkavál -
lal(koz)ási haj lan dó sá guk kal egy aránt hoz zá já rul hat nak az egy re
csök ke nô lé lek szá mú nem ze tünk né pes ség mu ta tó i nak ja ví tá sá hoz,
mely nyil ván ös  sze függ a mun ka hely te rem tés je len le gi le he tô sé ge i vel
és az zal a kor mány za ti cél ki tû zés sel, hogy újabb mun ka he lyek jö hes se -
nek lét re, kö zel egy mil lió új mun ka vál la ló be vo ná sá val a szán dé kolt
2020-as cél dá tu mig. Más részt to vább ra is ki emel ten kell ke zel ni a
meg lé vô la kás ál lo mány kor sze rû sí té sét, a szo ci á li san rá szo ru lók lak ha -
tá sá nak el fo gad ha tó szin tû biz to sí tá sát.

Lé nye gé ben ezen ve zérel vek men tén fel vá zol ha tók azok a súly pon ti
te rü le tek, ame lyek min den kor mány zat szá má ra a la kás po li ti ka ke re tét
ad hat ják. Az per sze egy más kér dés, hogy a min den ko ri gaz da sá gi-pénz -
ügyi hely zet mit és mi lyen mér ték ben tud ezek bôl a kü lön-kü lön is nagy
je len tô sé gû prog ra mok ból meg va ló sí ta ni. Az is nyil ván va ló, hogy nem
kön  nyû a sok fon tos és már-már elo dáz ha tat lan fel adat hal maz ból azt a
pá rat ki emel ni, ame lyek nél kül gya kor la ti lag hely re hoz ha tat lan ká ro kat
szen ved ne el a ha zai la kás ál lo mány úgy ös  sze té tel ében, mind pi a ci – bér
– és szo ci á lis el vi ala po kon tör té nô mû kö dé sé ben.
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Eg y jó l  mû kö  dô  ha zai  la  kás  po  l i  t i  kai  kon cep  c ió  e l e  mei

Az el mé le ti leg le het sé ges la kás épí té si szük ség let jól be csül he tô te le pü -
lé si (fô vá ros, me gye szék he lyek, egyéb vá ro sok, köz sé gek), ré gió (kis tér -
sé gi, me gyei, a hét nagy tér sé gi) vagy or szá gos szin ten is. Az eh hez szük -
sé ges ada tok (sza k)s ta tisztikai „táb lá za tok ból”, tren dek bôl, idô so rok ból
stb. szá mít ha tók, il let ve meg ha tá roz ha tók.1

A la kás kér dés komp lex rend sze ré nek egy más tól jól el kü lö nít he tô há -
rom „ve tü le te”:

– Szo ci á lis „ve tü let”, mely ben to vább ra is je len tôs (lesz) azok szá ma,
akik jö ve del mi hely ze tük mi att nem tud nak vál toz tat ni la kás hely ze tü -
kön. Szá muk ra az ál la mi társ fi nan szí ro zá sú és/ vagy ön kor mány za ti szo -
ci á lis bér la ká sok épí té se jelen t(het)i a to vább lé pést a la kás szek tor ban;

– Bér „ve tü let”, ahol a vál lal ko zá sok szá má ra ked ve zô hi tel konst ruk ci -
ók kal és/ vagy ál la mi tá mo ga tá sok kal és/ vagy a la kás bér lô tá mo ga tá sá -
val von zó vá le het ten ni, hogy az épí tôk és épít te tôk bér la ká sok ba is fek -
tes se nek tô két;

– Pi a ci „ve tü let”, ami ben a meg fe le lô jö ve del mi hely zet ben lé vôk szá -
má ra a ke res let-kí ná lat tör vény sze rû sé gei alap ján mû kö dô la kás pi ac lét -
jo go sult sá ga el vi tat ha tat lan.

A la kás ügy ki emelt „sze rep lôi”:
– La kás igény Ke ze lô
– La kás Igény lô az úgy ne ve zett „K–I–É” (?) rend szer
– La kás Épí tô
Az el vi leg le het sé ges ese tek bôl, kap cso ló dá sok ból ki vá laszt ha tók

azok a leg jel lem zôbb rend szer kap cso la tok (mo del lek), ame lyek egy- e gy
„meg ol dá si al ter na tí vát” je lent het nek a la kás prob lé mák meg ol dá sá ban.
Ezek lé nye gi ös  sze füg gé sei fel tár ha tók és op ti ma li zál ha tók. En nek kap -
csán – ér de kes ség kép pen – meg em lí tem, hogy egy n sze rep lôs mo dell
ma te ma ti kai ér te lem ben ak kor mû kö dik op ti má li san, ha az ab ban részt
ve vôk azo nos súl  lyal vesz nek részt. Pl. a la kás rend szer n szá mú ele mé -
nek la kás költ sé gek bôl „ki vál lalt” rész ará nya i ból szá mol ha tók a µ opti -
mal izált sá gi mutató(k). Ma gyar or szá gon a Pa nel prog ram op ti má lis mû -
kö dé sû, hi szen az ál lam, az önko r mányza t(ok) és a lakóközösség(ek)
1/3-ad-1/3-ad-1/3-ad arány ban vál lal ják a fel újí tás költ sé ge it. En nek a
rend szer nek a fenn tar tá sa to vább ra is szük sé ges és in do kolt.2

}
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Az épület felújítá sok és töm bre ha bil itá ciók leg alább olyan fon to sak, mint
az új la ká sok épí té se. Az or szág nem ze ti va gyo ná nak je len tôs ré szét ki te vô
la kás va gyon fel újí tás ra al kal mas ré sze to váb bi kb. 25–30 év re je lent het 21.
szá za di la kás kö rül mé nye ket az ott la kók nak, és egyút tal je len tôs mér ték -
ben csök kent he tôk az ál la mi költ ség ve tés la kás tá mo ga tá si ter hei is.

A la kás ügy min den kor meg old ha tó egy olyan la kás po li ti kai kon cep -
ció ke re té ben, amely nek ki emelt té nye zôi: ál lam, ön kor mány zat ok,
pénz in té ze tek, épí tô ipa ri tár sas- és ma gán vál lal ko zás ok és a la kás igény -
lôk. A rend szer mû kö dé sé ben és mû köd te té sé ben pri o ri tást kap a
region al itás, mert – töb bek kö zött – szá mol ni kell az el té rô ré gió adott -
sá gok kal (föld raj zi, inf rast ruk tu rá lis stb.), ön kor mány zat ok el té rô és
vál to zó anya gi le he tô sé ge i vel, el té rô jö ve de lem struk tú rák kal (mun ka -
nél kü li ség, szo ci á lis, egész ség ügyi hely zet stb.) Ezek fi gye lem be vé te lé vel
és az ered mé nyes pá lyá za tok ré vén el nyer he tô EU-s tá mo ga tá sok kal a
ré gi ók egy más hoz fel zár kóz tat ha tók.

A lé te sít mény gaz dál ko dó szer ve ze tek („Facility Man aga men t”-ek),
va la mint a tár sas há zak és la kás szö vet ke ze tek egy re ki emel tebb sze re pet
töl te nek be a több la ká sos la kó épü le tek élet tar ta má nak meg hos  szab bí -
tá sá ban, ál la guk meg óvá sá ban, to váb bá a min den na pi kor sze rû épü let -
üze mel te té si fel ada tok el lá tá sá ban. Ez a ha zai la kás ál lo mány je len tôs ré -
szé nek (kb. 30%) ér ték meg ôr zé sét és -növelését te szi le he tô vé.

Az EU-s fej lett ré gió or szá ga i ban és más nem eu ró pai or szá gok ban a
la kás ügy „ke ze lé sé re” olyan meg ol dá si al ter na tí vák áll nak ren del ke zés -
re, me lyek ré vén min den la kás hely ze tén vál toz tat ni szán dé ko zó ház tar -
tás – jö ve del mi hely ze té tôl füg gô en – la kás igé nyét ki tud ja elé gí te ni.
Ezen le he tô sé gek kö zül jó né hány a ma gyar la kás rend szer ben is al kal -
maz ha tó, fi gye lem be vé ve a jo gi kör nye ze tet, a ré gió adott sá go kat és te -
le pü lés fej lesz té si kon cep ci ó kat. Kö zös jel lem zô je a kí nál ko zó vá lasz ték -
nak a hos  szú tá vú la kás épí té si, vá sár lá si és tör lesz té si gon dol ko dás mód,
mely nek le het sé ges vál to za tai:

– Hos  szú tá vú ta ka ré kos ko dás
Az EU-s fej lett or szá gok jól be vált gya kor la ta sze rint a csa lád – és nem

csa lád ház tar tá sok „ge ne rá ci ós vál tá sok ban”, kb. 20–25 éves – la kás cé lú
meg ta ka rí tá si – fu tam idô alatt  gon do skod(hat) nak a kö vet ke zô ge ne rá -
ció la kás igé nye i nek rész be ni vagy tel jes meg va ló sí tá sá ról. A rend szer
gyen ge pont ja az e cél ra ren del ke zés re ál ló jö ve de lem. Ezért el sô sor ban
ez azon csa lá dok, il let ve ház tar tá sok szá má ra jelen t(het) meg ol dást a la -
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kás prob lé mák ke ze lé sé ben, akik meg fe le lô jö ve de lem mel ren del kez nek.
EU-s tag sá gunk kal – re mél he tô leg – a jö ve de lem kü lönb sé gek csök ken ni
fog nak a fej lett or szá gok és ha zánk kö zött, amely egy re szé le sebb kör ben
fog ja le he tô vé ten ni a la kás cé lú ta ka ré kos ko dást. Eb ben egy re fo ko zó dó
fon tos ság gal bír nak a la kás-ta ka rék pénz tá rak.

– Nem ze ti La kás ügyi Pénz Alap (NLPA) lét re ho zá sa
A meg fe le lô élet mi nô ség hez el en ged he tet le nül szük sé ges, hogy min -

den csa lád és nem csa lád ház tar tás leg alább egy alap szin tû la kás hoz ju tás ra
le gyen jo go sult, mely nek
anya gi fel tét ele it meg le het
ala poz ni és fo lya ma to san
fenn tar ta ni. Az alap mû köd -
te té se és ke ze lé se a tb-alap
ana ló gi á já ra tör té nik úgy,
hogy az alap kép zé sé ben ará -
nyos köz te her vi se lés sel vesz
részt a mun ka vál la ló (vál lal ko zó) az éves brut tó jö ve del mé nek „x” %-á val
és a mun kál ta tó (mun ka adó), a mun ka vál la ló (vál lal ko zó) éves brut tó jö -
ve del me utá ni „y” %-kal, mint el szá mol ha tó bér költ ség gel. Eb ben a két sze -
rep lôs mo dell ben vég sô so ron a részt ve vôk ér de ke a la kás ügy meg ol dá sa
és an nak fo lya ma tos fi nan szí ro zá sa, így op ti má li san, egy sé ge sen kell ter -
hel ni azo kat azo nos %-os arány ban. (Pl. egy 1–1%-os rend szer ben ös  sze -
sen 2% jö ve de lemadó -tö meg gya ra pít hat ná az  NLPA-t éven te stb.)

Az alap szin tû la kás ter ve zett pa ra mé te rei: Össz kom for tos, de leg -
alább kom for tos, sze mé lyen ként egy szo ba (min. 12 m2), ki szol gá ló he -
lyi sé gek (kony ha-ét ke zô, köz le ke dô, für dô szo ba, élés kam ra), min. 40
éves élet tar tam, leg alább to váb bi 20 (30) éves élet tar tam-hos  szab bí tás -
sal a szük ség sze rin ti ál lag meg óvó és kor sze rû sí tô fel újí tás sal (pl. el sô
tel jes fel újí tás az épí tést kö ve tô 30 év után, ek kor az élet tar tam ki to lód -
hat 60 év re, majd a má so dik fel újí tás az épí tést kö ve tô kb. 50 év el tel te
után, ami kor az élet tar tam ki to lód hat akár 60–70 év re is. Le bon tás sal
le het szá mol ni az épí tést kö ve tô 60–70 év után stb.).

Évi 40 000 új la kás épí té se (a ha zai la kás ál lo mány kb. 1%-a) mel lett
hoz zá ve tô le ge sen száz éven te tel je sen „ki cse ré lôd ne” a la kás ál lo mány a
mos ta ni né pes ség- és ház tar tás szám mel lett. Ezt a pro jek tet egy ún. kö -
ve tô la kás prog ram mal le het ne meg va ló sí ta ni, mely re ki dol goz ha tók a
leg kü lön bö zôbb kö zép- és hos  szú tá vú kon cep ci ók.

Eb ben a két sze rep lôs mo dell ben

vég sô so ron a részt ve vôk ér de ke

a la kás ügy meg ol dá sa és an nak

fo lya ma tos fi nan szí ro zá sa ... 
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– La kás hi tel Ga ran cia Alap (LGA) lét re ho zá sa
A ha zai ban ki la kás hi te le zé si rend szer je len tôs ön erô (> ca. 30–35%)

meg lét ét fel té te le zi, il let ve igény li, amely na gyon le szû kí ti az ily mó don
la kás hoz ju tók kö rét. Ezt küsz öbö li ki a La kás hi tel Ga ran cia Alap, amely
kvá zi biz to sí tó ként mû köd ve gya kor la ti lag akár nul la szá za lék ön erô
mel lett is la kás hoz se gí ti azo kat az egyéb ként rend sze res és olyan ha vi
jö ve de lem mel ren del ke zô la kás igény lô ket, akik hos  szú tá von vál lal ni
tud ják az igen je len tôs tör lesztôrés zleteket is. A rend szer „mû kö dés ké -
pes sé ge” nagy mér ték ben függ a tör lesz té si fe gye lem tôl, mo rál tól, mely
egy elô ze tes hi tel adós-vizs gá lat tal jól ki szûr he tô. Eh hez a meg fe le lô ha -
tó sá gok és szer vek be vo ná sa és együtt mû kö dé se szük sé ges. A rend szer
gyen ge pont ja, hogy csak igen ke ve sek él het né nek ez zel a le he tô ség gel,
hi szen a ma biz tos nak lát szó mun ka he lyek egyik pil la nat ról a má sik ra
szûn het nek meg, mert pl. a mul ti na ci o ná lis cég ma gyar or szá gi je len lé -
te már nem von zó a kül föl di tô ke szá má ra stb.

– Lakóin gat lan-l iz ing (LL)
Ha son ló an a gép koc silíz inghez, a fu tam idô vé gén (max. kb. 25 év)

az in gat lan ke rül a szer zô dô tu laj do ná ba. Mind azok nak ajánl ha tó ez a
le he tô ség, akik vagy nem ren del kez nek kel lô ön erô vel la kás vá sár lá si cé -
lú bank hi tel fel vé tel éhez, vagy nem kí ván ják le köt ni a pénz esz kö ze i ket.
Ez a konst ruk ció csak azok nak a la kás igé nyét fe di le, akik – elô re lát ha -
tó lag – hos  szú tá von ren del kez nek olyan biz tos és ma gas jö ve de lem for -
rás sal, mely bôl a nem kis ter he ket je len tô tör lesztôrés zleteket is vál lal ni
tud ják. Ez sta bil mun ka he lyet és vál lal ko zói hát te ret fel té te lez.

A bér la kás épí té sek ará nyát nö vel ni kell. Köz is mert tény, hogy a ha -
zai la kás ál lo mány kb. csak 8  szá za lé ka bér la kás, mely arány ki ala ku lá -
sá nak tör té nel mi gyö ke rei és olyan tu laj don szer zé si mo tí vu mai van -
nak, ame lyet az 1989-es rend szer vál to zást kö ve tô évek nagy ará nyú ön -
kor mány za ti tu laj do nú la kás el ide ge ní té sei to vább erô sí tet tek. A bér la -
kás épí tés több sze rep lôs fo lya mat. A vál lal ko zói ré teg mel lett to vább ra
is szük ség van a bank szfé rá ra, azon be lül is a jel zá log hi tel-in té ze tek sze -
rep vál la lá sá ra, de el en ged he tet len az ön kor mány zat ok és az ál lam köz -
re mû kö dé se is.

A hasz ná la ton kí vü li üzem vi te li épü le tek, gyá rak, üzem csar no kok át -
ala kít ha tók loft laká sokká, ame lyek a sû rûn be épí tett tör té nel mi vá ro -
sok, vá ros ré szek túl élé sé nek, fej lô dé sé nek egyik ak tu á lis és po ten ci á lis
le he tô sé ge a meg lé vô ér té kek új ra fel hasz ná lá sá val. 
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La kás ala pot kell lét re hoz ni Bér la kás Be fek te té si Alap (BBA) né ven,
mely a szo ci á lis bér la ká sok bá zis ál lo má nyát ké pe zi. Lé nye ge, hogy a sa -
ját tu laj do nú la kás költ sé ge it fe dez ni nem tu dó ház tar tá sok la ká sa i kat
be(le)ad ják a La kás alap ba, mely nek fe jé ben meg fi zet he tô lak bé rû, pl.
ki sebb alap te rü le tû vagy ala cso nyabb kom fort fo ko za tú bér la kást kap -
nak ugyan csak a La kás alap ból.

Az új la ká sok je len tôs ré szét (> 70%) csak rozs da öve ze tek ben, az az
boly ga tott te rü le te ken, míg a töb bit – in do kolt eset ben – zöld, az az nem
boly ga tott te rü le te ken sza bad épí te ni a te rü le ti egy ség és te le pü lés öko -
ló gi ai szem pont ok, va la mint az ener gia ra ci o na li zá lás mes  sze me nô és
min den rész let re ki ter je dô fi gye lem be vé te lé vel. Eb ben fo ko za tos hang -
súlyt kap a pas  szív- és in tel li gens há zak épí té se, ezek ará nyá nak nö ve lé -
se az öss zlakásépí té sen be lül.3

AZ ÚSZT OT T  H O N  T E  R E M  T É  S I P RO G  R A M  J A

Az ÚSZT f e l  vál  la l t  fô  c é l  ja i  é s  i rá  nyai  
a  21.  s zá  zad la  kás  po  l i  t i  ká  já  ban

– Em ber köz pon tú fej lesz tés po li ti ka. A la kás- és fej lesz tés po li ti ka to vább ra
is meg kí ván ja a még in ten zí vebb ál la mi sze rep vál la lást, ugyan is a pi ac
ön ma gá ban nem tud ja a hos  szú tá vú szo ci á lis, tár sa dal mi és gaz da sá gi
cé lo kat ös  sze egyez tet ni.

– Ott hon te rem tés nél kül nin csen eu ró pai jö vô kép Ma gyar or szá gon. A gaz da sá -
gi vál ság ke ze lés, a mun ka hely meg ôr zés és egy szer smind az em be rek min -
den na pi kom fort já nak alap bá zi sa, ki in du ló pont ja a biz tos lak ha tás meg -
te rem té se és fenn tar tá sa, mely nek do mi náns esz kö ze a la kás épí té sek ál la -
mi tá mo ga tá sa. Az ott hon te rem té si kon cep ció pe dig nem kép zel he tô el
la kás épí té si kon cep ció nél kül. Fo ko za to san, mi nél szé le sebb né pes ség nek
kell el ér he tô vé ten ni, hogy a la kás kö rül mé nye in ja ví ta ni tud jon.

– Lak ha tá si jog. Amint azt az új Al kot má nyunk (Ma gyar or szág Alap -
tör vé nye XXII. cikk) is rög zí ti, „Ma gyar or szág tö rek szik ar ra, hogy az
em ber hez mél tó lak ha tás fel tét ele it és a köz szol gál ta tás ok hoz va ló hoz -
zá fé rést min den ki szá má ra biz to sít sa”. (MK 2011. évi 43. szám). Az ál -
lam nak olyan tár sa da lom- és gaz da ság po li ti kát kell ki ala kí ta ni, ami a
tisz tes sé ges mun ká val szer zett jö ve de lem bôl el ér he tô vé te szi az em ber -
hez mél tó, 21. szá za di szín vo na lú la kás kö rül mé nye ket.4
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Az ÚSZT la  kás  f i  nan sz í  ro  zá  sa

– A bér la kás épí tés nap ja ink pénz ügyi-gaz da sá gi kö rül mé nyei ál tal be ha tá -
rolt olyan la kás struk tú ra ki- és át ala kí tá si igé nyé nek meg va ló sí tá si le he tô -
sé ge, amely a je len és a jö vô meg ol dan dó fel ada tai kö zé tar to zik. A nem -
ze ti la kás ál lo mány egész sé ges struk tú rá já hoz nél kü löz he tet len a bér la ká -
sok ál lo má nyá nak je len tôs nö ve lé se. Te kint ve, hogy a bér la kás irán ti ke -

res let a vá ro sok ra kon cent rá ló dik, a
tár sa dal mi igaz sá gos ság meg kö ve te -
li, hogy a bér la kás-tá mo ga tás ne
érint se hát rá nyo san a vi dé ket, az
agg lo me rá ci ós öve ze tek csa lá di ház-
épí té se it. A bér lakásál lo mány la kás -
ál lo má nyon be lü li 15%-os szint re

nö ve lé se mint egy 630 000 bér lakásszá mot je len te ne, mely ki tud ná elé gí -
te ni az irán tuk meg nyil vá nu ló ös  szes je len le gi és po ten ci á lis ke res le tet.
Ez a mai mint egy 4,4 mil li ós la kás ál lo mány ból és a bér la ká sok ezen be lü -
li ará nyá ból (≈ 8%) ki in dul va leg alább ≈ 300 000 új bér la kás épí té sét te -
szi szük sé ges sé, ami évi 10 000 új bér la kásnö vek mén  nyel szá mol va 30 év
alatt ér he tô el. Fel me rül het a kér dés, hogy nem len ne-e cél sze rûbb a
hasz nált la ká so kat be von ni a bér lakásál lomány ba? Ezt a le he tô sé get azért
kell fenn tar tá sok kal ke zel ni, mert ez a fo lya mat – jel lem zô en – nem töm -
bö sít ve va ló sul na meg. Ez a bér la ká sok ke ze lé sét és a tu laj do no si jo gok
gya kor lá sát (tár sas há zi köz gyû lé sen va ló rész vé tel, fel újí tá si kér dé sek rôl
dön tés) gaz da ság ta lan ná te szi. Jó mi nô sé gû bér há zak lé te sí té se és fenn -
tar tá sa ha té ko nyabb meg ol dás, mint a szét szór tan el he lyez ke dô, rossz ál -
la gú hasz nált la ká sok ra tör té nô fo lya ma tos rá for dí tás. A ked ve zô tár sa dal -
mi és gaz da sá gi ha tá so kat bér la ká sok épí té sé vel, nem pe dig hasz nált la ká -
sok bér lakásál lomány ba vo ná sá val le het el ér ni.

– Egyen súlyt kell ta lál ni a sa ját tu laj do nú és a bé relt la ká sok tá mo ga tá si
rend sze ré nek ki ala kí tá sá nál a két tá mo ga tá si for ma kö zött. Te kint ve,
hogy a la kás bér lés a vá ro si as élet mód jel lem zô je, a vi dék esély egyen -
lô sé ge ér de ké ben is szük ség van a tu laj don szer zé si tá mo ga tá sok ra
(pl. csa lá di há zak épí té se). Ugyan ak kor a vá ro si as kör nye zet ben is in -
do kolt a tu laj don szer zés tá mo ga tá sa. A tá mo ga tá sok ba be kell von ni
az ön kor mány za to kat is, leg fô kép pen a la kás fej lesz té sek be, ki emel -

Jó mi nô sé gû bér há zak 

lé te sí té se és fenn tar tá sa

ha té ko nyabb meg ol dás ...
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ten a bér la kás épí té sek be (pl. te lek ap port tal) és a köz mû vek lé te sí té -
sé be. Az ön gon dos ko dás ra ké pes, a köz ter hek hez hoz zá já ru ló ré teg -
nek le he tô sé get kell ad ni, hogy ne csak ál la mi tá mo ga tás sal, ha nem
sa ját jo gon – pl. adó ked vez mé nyek út ján – old ja meg, il let ve ja vít sa a
la kás kö rül mé nye it. En nek kö ré ben helyt kap hat nak mind a tu laj don -
szer zés hez kap cso ló dó ked vez mé nyek, mind a lak bér tá mo ga tá sok. Az
ez red for du lón el in dult fo rint jel zá log hi te le zés meg ha tá ro zó fej lô -
dést ho zott a la kos sá gi hi te le zés ben és a la kás fej lesz té sek fel len dü lé -
sé ben egy aránt. Az ak kor ki ala kí tott jel zá log hi tel-mo dell szá mos ele -
mé ben fej let tebb (pl. a fu tam idô alatt vé gig azo nos tör lesztôrés zlet fi -
ze té se stb.), kor mány za ti szem pont ból elô nyö sebb nek bi zo nyult a
má ra már nyil ván va ló an so ka kat meg ke se rí tô de vi za hi te le zés nél. A
pénz in té ze tek nyak ra-fô re kí nál ták az euró, a sváj ci frank és a ja pán
jen ala pú hi te le i ket, amik nek má ra már tud juk, hogy mi lyen kö vet -
kez mé nyei let tek. A kor mány nak nem kis erô fe szí té sé be ke rült, hogy
a baj ba ju tott csa lá dok leg alább egy ré sze tud jon él ni – az igen szûk -
re sza bott ha tár idôn be lül – a vég tör lesz tés és a fo rint ala pú hi tel lé
tör té nô át kon ver tá lás le he tô sé gé vel.

– Épü let ener ge ti kai tá mo ga tá sok meg fe le lô fel té te lek mel lett (pl.: jö ve -
de l em iga zo lás, elô takarékosság).

– Ál la mi ga ran cia a la kás köl csö nök kel kap cso lat ban, ka mat tá mo ga tá sok
bér la kásépí tô, -kezelô cé gek ré szé re, úgy és olyan cél zat tal, hogy az ál lam csak
költ ség ve té si be vé telt is ered mé nye zô la kás épí té se ket tá mo gat.

– Adó men tes – bé ren kí vü li – jut ta tá sok (lak bér tá mo ga tás), ez hoz zá já rul -
na a „vál la la ti bér la kás” in téz mé nyé nek be ve ze té sé hez.

– La kás-ta ka rék pénz tá ri konst ruk ci ók, ki egé szít ve a szü lôk gyer me -
kük is ko lai évei alat ti elô takarékosságá val, pl.: új épí té sû bér la ká sok kal
kap cso la tos bér le ti jog kb. 3–4 év re tör té nô meg vál tá sá ra.

– Tár sa sá gi adó ked vez mény bér lakásépítô cé gek ré szé re, a bér le ti díj költ ség -
el vû ki ala kí tá sa ese tén, ami kor a bér le ti díj nak a pro jekt hez fel vett hi tel
tôke+ka mat tör lesz té sé re kel le ne el sô sor ban fe de ze tet nyúj ta ni.

– A la kás tá mo ga tá sok a nem zet gaz da ság ra is je len tôs ha tás sal van nak.
A la kás szek tor a nem zet gaz da ság fon tos ága za ta, nö ve ke dést ge ne rá ló
sze re pe és fog lal koz ta tott sá got nö ve lô ha tá sa vi tat ha tat lan. A la kás szek -
tor fej lesz té se so rán ke let ke zett jö ve del mek je len tôs ré sze az ál lam ház -
tar tás ban is meg je le nik, en nek ré vén a költ ség ve tés nek a la kás szek tor
fej lesz té sé re for dí tott for rá sai nagy részt meg té rül nek.5
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Az ÚSZT la  kás  kon cep  c i  ó  já  nak üze  ne  t e

A gaz da ság po li ti kai meg ha tá ro zott sá gon kí vül a la kás hoz ju tás esé lye, a lak -
ha tás kö rül mé nyei alap ve tô en be fo lyá sol ják a ház tar tás ban élôk élet mi nô -
sé gét, a mun ká hoz va ló vi szo nyu kat is, en nek kö vet kez té ben a la kás po li ti -
ká nak a szek tor tár sa da lom po li ti kai vo nat ko zá sa i ra is te kin tet tel kell len nie
an nak ér de ké ben, hogy min den csa lád a lak ha tá sát a jö ve del mi le he tô sé -
ge i hez mér ten, az igé nye i nek meg fe le lô, szá má ra meg fi zet he tô, ala csony
re zsi költ sé gû la kás ban tud ja meg ol da ni. A je len le gi kor mány zat fon tos tár -
sa dal mi és gaz da ság po li ti kai kér dés ként kí ván ja ke zel ni az ott hon te rem -
tést. A csa lá dok lak ha tá sá nak biz to sí tá sa nem ön cé lú fel adat. Az or szág la -
kás inf rast ruk tú rá ja hoz zá já rul – hát tér ként szol gál – a nem zet gaz da ság hu -
mán erô for rá sa i nak új ra ter me lé sé hez, ily mó don alap ele me a hos  szú tá vú
és fenn tart ha tó gaz da sá gi nö ve ke dés nek. Ugyan ak kor az új mun ka he lyek,
mun ka le he tô sé gek hoz zá se gí tik a csa lá do kat az ott hon te rem tés hez szük sé -
ges for rá sok meg szer zé sé hez. A mun ka és az ott hon te hát köl csö nö sen fel -
té te le zik egy mást. Ha mun ka van, ott hon is lesz, és a csa lá di együtt élést, a
min den na pi pi he nést, ki kap cso ló dást és ma gán éle tet biz to sí tó ott hon nél -
kül dol goz ni – mi nô sé gi mun kát vé gez ni – sem le het. A la kás ma ha zánk -
ban a csa lá dok dön tô több sé gé nek leg fon to sabb va gyon tár gya, több ge ne -
rá ció mun ká já nak ered mé nye, a csa lá dok lét biz ton sá gá nak alap ja. A sa ját
tu laj do nú la kás meg szer zé sé nek se gí té se a la kás po li ti ka alap pil lé re, de az
er re esély te len csa lá dok lak ha tá sá nak meg ol dá sa csak a bér lakásál lomány
nö ve lé sé vel, a bér la kás ban élôk tá mo ga tá sá val le het sé ges. A tár sa da lom
egé sze szá má ra biz ton sá got és ki szá mít ha tó sá got je len tô la kás po li ti ka fel -
ada ta, hogy ki egyen sú lyo zott ösztönzôrend sz ert hoz zon lét re mind a sa ját
tu laj don ban, mind a bér la kás ban va ló lak ha tás tá mo ga tá sá hoz.

A je len le gi ne héz gaz da sá gi hely zet és az EU ha zánk el len in dí tott fe -
gyel me zô, meg szo rí tó of fen zí vá ja sem tör he ti meg azt a jó szán dé kú po -
li ti kai aka ra tot, amely he lyes irány ban és pá lyán tart ja az or szá got, ide
ért ve az ÚSZT la kás kon cep ci ó já ban meg je lölt re á lis cél ki tû zé se ket is.

AZ „Ö R Ö K  S É G” É S A Z ÚSZT F Ô B B L A  K Á S  I N  D I  K Á  TO  R A I

Az egyes je lö lé sek je len té se és lé nye ge:
1 Szé che nyi Terv (SZT): Az SZT 2000-ben in dult, és a leg fon to sabb cél -
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ja az volt, hogy nö vel je a gaz da ság tel je sí tô ké pes ség ét. Ki emelt fel ada ta
volt, hogy moz gó sít sa a ma gán gaz da ság, a ha zai és kül föl di be fek te tôk,
va la mint az ön kor mány zat ok fej lesz té si for rá sa it. Ezért az ál lam mint
társ fi nan szí ro zó6 is részt vett a prog ra mok meg va ló sí tá sá ban, több nyi re
az egyes pro jek tek tí pu sá tól füg gô en egy har mad-egy ne gyed arány ban
tá mo gat va azo kat an nak re mé nyé ben, hogy ez zel há rom szo ros-négy sze -
res ma gán tô ke vagy ön kor mány za ti for rás moz dít ha tó meg a fej lesz té -
sek ér de ké ben. Az SZT – az Eu ró pai Unió ter ve zé si és prog ra mo zá si
gya kor la tá val össz hang ban – hat évet át fo gó, kö zép tá vú, 2001–2006-ig
ter je dô gaz da ság fej lesz té si terv ként ké szült.7

2 Szé che nyi Plusz (SZP) gaz da ság élén kí tô prog ram: A kor mány a 2001. ok -
tó ber 10-i ülé sén meg tár gyal ta és el fo gad ta az SZT ki bô ví té sét je len tô SZP
gaz da ság élén kí tô prog ra mot. Az SZP hét prog ram ja kö zött he lyet ka pott a

Idô szak Ös  szes la kás szám az év ele jén Ter vek 100 
(db)/növek mény/göngyölített Prog ra mok la kás ra ju tó
nö vek mény né pes ség (fô)

2001. év 4 064 653/12 757 SZT1, SZP2 251

2002. év 4 077 410/26 609/39 366 250

2003. év 4 104 019/29 956/69 322 NFT3 247

2004. év 4 133 975/38 812/108 134 NLP4, EUT5 245

2005. év 4 172 787/36 685/144 819 242

2006. év 4 209 472/28 980/173 799 NFT II.6, ÚMFT7 239

2007. év 4 238 452/32 045/205 844 237

2008. év 4 270 497/32 330/238 174 ÚMLP8 235

2009. év 4 302 827/27 854/266 028 233

2010. év 4 330 681/18 274/284 302 ÚSZT9 231

2011. év 4 348 955/9 903/294 205 230

2012. év 4 358 858 ......................... …..

1. táb lá zat: A la kás ál lo mány ala ku lá sa a 2001 és 2012 kö zöt ti idô in ter val lum ban

For rás: stADAT-táblák, tá jé koz ta tók. KSH, 2012.; és sa ját szá mí tás, szer kesz tés.
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la kás cé lú tá mo ga tá sok mó do sí tá sa, mely ben a ter ve zett mó do sí tá sok
érin tet ték az ún. ki egé szí tô ka mat tá mo ga tá sú hi tel ka ma tá nak mér sék -
lé sét, a jel zá log le ve lek re nyúj tott ka mat tá mo ga tás nö ve lé sét, a hasz nált
la ká sok vá sár lá sá hoz fel vett ál la mi lag tá mo ga tott hi tel adó ked vez mény ét,
a te tô tér-be épí tés re és az ún. „aka dály men te sí té si” tá mo ga tá si rend szer re

vo nat ko zó sza bá lyok mó do -
sí tá sát, va la mint bi zo nyos
tech ni kai vál toz ta tá so kat.8

3 Nem ze ti Fej lesz té si Terv
(NFT): A kor mány vál tást kö -
ve tô en, az új kor mány 2002.
de cem ber 18-án el fo gad ta
az NFT át dol go zott vál to za -
tát, mely hi e rar chi kus fel -

épí tés ben ha tá roz ta meg a leg fon to sabb fel ada to kat. Táv la ti cél: Az élet -
mi nô ség ja ví tá sa, át fo gó cél 2013-ig: Az EU át la gos jö ve del mi szint jé nek
kö ze lí té se és a te rü le ti egyen lôt len sé gek mér sék lé se, spe ci fi kus cé lok: A
ver seny ké pes ség nö ve lé se – A fog lal koz ta tás eme lé se és a hu mán tô ke
fej lesz té se – A kör nye zet és az egész ség ja ví tá sa, pri o ri tá sok: A ter me lô -
szek tor ver seny ké pes sé ge – „A hu mán tô ke fej lesz té se – Az inf rast ruk tú -
ra fej lesz té se – Me zô gaz da ság és vi dék fej lesz tés, és az öt ope ra tív prog ram:
Gaz da sá gi ver seny ké pes ség OP – Hu mán erô for rás fej lesz tés OP – Kör -
nye zet vé de lem és inf rast ruk tú ra fej lesz tés OP – Me zô gaz da ság és vi dék -
fej lesz tés OP – Te rü le ti fej lesz tés OP. Az NFT Ope ra tív Prog ram jai és a
la kás po li ti kai kon cep ci ók kö zött a leg szo ro sabb kap cso ló dás a re gi o ná -
lis kér dé sek meg ol dás ra vá ró fel ada ta i ban fo gal ma zó dott meg.9

4 Nem ze ti La kás prog ram (NLP): Az új NFT-tôl el kü lö ní tett és kü lön ki emel -
ten ke zelt la kás prog ram, mely nek leg fôbb cél ja az volt, hogy min den ki -
nek biz to sít sa az el fo gad ha tó, egész sé ges, biz ton sá gos, a mun ka hely ük -
tôl, a ta nu lá si le he tô sé gük tôl el ér he tô tá vol ság ban lé vô la kást, amely hoz -
zá já rul az egyé nek jó lét ének nö ve lé sé hez és a tár sa dal mi ko hé zió erô sí té sé hez.10

5 Eu ró pa-terv 2004 (EUT): Az EUT hos  szú tá vú fej lesz té si cé lo kat, va la -
mint 1365,3 mil li árd fo rint ér ték ben uni ós és ha zai for rá sok ból fi nan -
szí roz ha tó, fej lesz té si prog ra mo kat tar tal maz. Az EUT ré sze a
2007–2015-ig tar tó idô szak ra vo nat ko zó II. Nem ze ti Fej lesz té si Terv
(NFT II.) elô ké szü le ti anya ga, to váb bá más köz pon ti prog ra mok, pá lyá -
za tok és fej lesz té sek is. 

... min den ki nek biz to sít sa az el -

fo gad ha tó, egész sé ges, biz ton sá -

gos, a mun ka hely ük tôl, a ta nu lá si

le he tô sé gük tôl el ér he tô tá vol ság -

ban lé vô la kást ...
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6 II. Nem ze ti Fej lesz té si Terv (NFT II.): A NFT II-ben az NFT I öt ope ra -
tív prog ram ja meg ma radt, azon ban ezek bôl szá mos fon tos pri o ri tást ki -
emel tek, hogy kü lön, önál ló prog ram ként dol goz zák ki. Ki emelt ope ra -
tív prog ra mok in dí tá sát ha tá roz ták el – töb bek kö zött – a vi dék fej lesz -
tés, inf rast ruk tú ra és ur ba ni zá ció (vá ros- és fa lu fej lesz tés) tárgy kö rök -
ben, me lyek jel le gük nél fog va érin tet ték a la kás tá mo ga tást is. 

7 Új Ma gyar or szág Fej lesz té si Terv (ÚMFT): A 2006–2010-ig ter je dô idô -
in ter val lu mot fel öle lô Sza bad ság és szo li da ri tás al cí mû kor mány prog -
ram a si ke res, mo dern és igaz sá gos Ma gyar or szág meg te rem té sét tûz te ki cé lul.
En nek ke re té ben az el kö vet ke zen dô évek egyik leg fon to sabb fel ada tá -
nak te kin tet ték, hogy igaz sá go sab bá te gyék a la kás tá mo ga tá sok fel hasz -
ná lá sát, szé le sít sék a bér lakáspi a cot, és ja vít sák a la kás ál lo mány mi nô sé -
gét a kö vet ke zô fôbb pri o ri tá sok men tén:

– A la kás fel újí tás tá mo ga tá sá val ja ví ta ni az élet mi nô sé get, nö vel ni
a la kás ál lo mány ér té két és se gí te ni az ener gia ta ka ré kos sá got. Bô ví te -
ni és a ha gyo má nyos épí té sû la ká sok ra is ki ter jesz te ni a pa n el fel -
újítási prog ra mot, amely éven te leg alább 60–70 ezer la kás meg újí tá -
sát te szi le he tô vé. Tá mo gat ni a la kos sá gi ener gia ta ka ré kos ság nö ve lé -
sét cél zó la kás kor sze rû sí tést és a la kó te le pek él he tôb bé té te lét, vá ros -
ré szek re ha bi li tá ci ó ját.

– A tá mo ga tá si rend szer kor sze rû sí té sé vel to vább kell ja ví ta ni a fi a ta lok,
az ala cso nyabb jö ve del mû ek la kás vá sár lá sá hoz nyúj tott tá mo ga tá so kat.

– A le gá lis bér lakáspi ac ki ala ku lá sá nak ösz tön zé sé vel re á lis le he tô sé -
get kell te rem te ni ar ra is, hogy egy csa lád tu laj don szer zés he lyett a na -
gyobb mo bi li tást és ki sebb ter he ket je len tô bér la kást vá las  sza ott ho ná -
nak. A le gá lis bér lakáspi ac ki ala ku lá sa a fel té te le an nak is, hogy a rá szo -
ru ló csa lá dok szá má ra a tisz tes sé ges lak ha tá si fel té te lek meg te rem té sé -
hez egy kor sze rû lak bér-tá mo ga tá si rend szer nyújt son se gít sé get.13

8 Új Ma gyar or szág Lakás felújítási Prog ram (ÚMLP): Az ÚMLP a ha zai la -
kás po li ti ka egyik leg fon to sabb hos  szú tá vú cél ki tû zé se ként a kor sze rû la kás ál lo -
mány ki ala kí tá sát és meg ôr zé sét je löl te meg. Ezért meg újul tan és ki bô vül ten
áll tak ren del ke zés re 2008 feb ru ár já tól a Pa nel prog ram ele mei:

– Az ipa ro sí tott tech no ló gi á val ké szült la kó épü le tek ener gia ta ka ré -
kos fel újí tá sa (Pa nel prog ram);

– táv fû tött la ká sok fû té si rend sze ré nek fel újí tá sa – egye di sza bá lyo -
zás, egye di mé ré sek (Öko pro gram);

– egy csa tor nás gyûj tô ké mé nyek fel újí tá sá nak tá mo ga tá sa;
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– la ká sok ener ge ti kai kor sze rû sí té se (Nem ze ti Ener gia ta ka ré kos sá gi
Prog ram);

– a la kos sá gi meg úju ló ener gia fel hasz ná lás nö ve lé se.14

9 Az új Szé che nyi Terv (ÚSZT): Az ÚSZT a nö ve ke dés gaz da ság po li ti ká ja,
amely a GDP nö ve ke dé sét el sô sor ban a be ru há zá sok nö ve ke dé sé vel kí -
ván ja el ér ni, eh hez esz köz a fog lal koz ta tás bô ví té se, a tech no ló gi ai és
tu do má nyos in no vá ció, va la mint az új pi a cok meg nye ré se. Az ÚSZT leg -
na gyobb vál la lá sa a ma gyar or szá gi fog lal koz ta tás di na mi kus bô ví té se, va gyis az
a tö rek vés, hogy a gaz da ság- és tár sa da lom fej lesz tô prog ram si ke res
meg va ló sít ha tó sá gá nak alap ját meg te remt se a tíz esz ten dô alatt lét re ho -
zan dó egy mil lió új és adó zó mun ka hel  lyel.

Az ÚSZT a 10 év vel ko ráb bi SZT-hez ké pest az ak tu a li tá sok nak és az
új ki hí vá sok nak meg fe le lô en át struk tu rá ló dott. Új és át gon dolt tar tal -
mak kal meg ma radt a La kás prog ram, a Vál lal ko zás fej lesz tés, és vég sô
so ron a Köz le ke dés, mely utób bi a ma gyar or szá gi köz le ke dé si inf rast -
ruk tú ra to váb bi bô ví té sét és ál lag meg óvá sát hi va tott elô re moz dí ta ni.
A Gyó gyí tó Ma gyar or szág prog ram to vább ra is pri o ri tás ként ke ze li a
gyó gy tur iz must, a ki szol gá ló- és hát tér ága za to kat, az eze ket meg ala po -
zó ku ta tá so kat, az egész ség tu da tos élet mód hoz kap cso ló dó ter mé kek
gyár tá sát és for gal ma zá sát, így kap cso lód va a ko ráb bi SZT ilyen jel le gû
cél ki tû zé se i hez. Ha son ló a hely zet a Tu do mány – In no vá ció – Nö ve ke -
dés prog ram mal is, mely az „ere de ti” SZT Ku ta tá si, fej lesz té si és in no -
vá ci ós prog ram ját vi szi to vább. A Fog lal koz ta tás erôs kor re lá ci ót mu tat
az SZT gaz da ság fej lesz té si és re gi o ná lis gaz da ság épí té si prog ram já val,
hi szen a mun ka hely te rem tés, mint az ÚSZT alap kö ve tel mé nye és cél -
ki tû zé se, do mi nán san e két utób bi, és a töb bi prog ram si ke res sé gé nek
a zá lo ga is. Új sze rû a Zöld gaz da ság fej lesz tés, mely az ener gia -
hatékonyság–en er giatakarékosság–en er gia ra cional izálás ke re té ben fo -
gal maz meg el éren dô cé lo kat.15

Saj nos, a ta va lyi év so rán to vább rom lott a la kás épí tés hely ze te. 2011-
ben már csak 12 655 új la kás épült, 39 szá za lék kal ke ve sebb, mint 2010-
ben. A ki adott la kás épí té si en ge dé lyek szá ma is csök kent 28 szá za lék kal a
2010. évi hez ké pest, hi szen mind ös  sze 12 488 volt. Ilyen ke vés la kás épí té -
sé re még az 1929–1933-as gaz da sá gi vi lág vál ság és az 1940-es, 1950-es évek
rend kí vü li ne héz gaz da sá gi kö rül mé nyei kö zött sem volt pél da Ma gyar or -
szá gon. Minden nek hát tér ma gya rá za ta ab ban je löl he tô meg, hogy olyan
mély és tar tós pénz ügyi-gaz da sá gi vál ság szo rít ja a vi lág és köz tük az EU-s
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Cik lus Évek Lakás(építési) La kás épí tés (db) Meg jegy zés
tá mo ga tás (MFt) éven te cik lus át lag
éven te cik lus át lag

1990 43 771
I. 1991 33 164 30 917

1992 25 807
1993 20 925

1994 20 947
II. 1995 24 718 25 513 Csök ke nô trend!

1996 58 891 56 049,5 28 257
1997 53 208 28 130
1998 42 951 20 323

III. 1999 41 136 ∼48 590,2 19 287 22 312

2000 49 853 21 583
2001 60 420,9 28 054 SZT nö ve lô ha tá sa 

2001. ja nu ár 1-jé tôl
2002 72 334,4* 31 511

IV. 2003 137 175,3 35 543 38 012

2004 203 993,1** 161 517,1 43. 913 A la kás épí tés az
2005a 232 565,6** 41 084 SZT-nek, az

SZP-nek, majd az 
2006b 223 538,8 33 864 NFT-nek kö szön he tô en
2007c 228 470,7 212 070 36 159 meg for dít ja a tren det!
2008d 185 574,9 36 075 34 523

V. 2009e 199 289,3 31 994 A gaz da sá gi- és 
pénz ügyi

vál ság mi att (is) 
a trend csök ken! 

2010f 147 402,8 20 823 16 739 Csök ke nés a 
VI. 2000. év szint jé re!

2011g 126 000,0*** ∼131 167,6 12 655 Mély pon ton 
a la kás épí tés!!! 

2012h 120 100,0***
*  Az SZT sze rin ti terv adat 72600 M Ft volt. **  Az NLP cél ki tû zé sei (> 100 Mrd Ft). ***  Jó -
vá ha gyott terv.

2. táb lá zat: La kás épí tés és ál la mi lakás(építési)tá mo gatás kor mány za ti cik lu son -
ként 1990(1996)–2012

Korábbi

adatot

nem 

vizsgáltam



tag or szá go kat is, ami az EU tel jes po li ti kai, gaz da sá gi, pénz ügyi in téz mény -
rend sze ré nek és po li ti kai gya kor la tá nak át- és új ra gon do lá sát igény li a
brüs  sze li po li ti ku sok tól és az egyes nem zet ál la mok kor má nya i tól is.

Nyil ván va ló vá vált, hogy ha zánk tól is olyan – el sô sor ban – fis ká lis po li ti -
ka vár ha tó el a vál ság és a gaz da sá gi el le he tet le nü lés el ke rü lé se ér de ké ben,
ami az ál la mi költ ség ve tés ki adá si ol da lá nak to váb bi le fa ra gá sát igény li. A
kér dés per sze min dig az, hogy me lyik ága zat tól ve gye nek el még for rá so -
kat, csök kent se nek to váb bi költ sé ge ket. Már évek kel ez elôtt ki raj zo ló dott,
hogy az ál lam nem vál lal hat ja ere jén felül a la kás tá mo ga tást. An nál in kább
az a súly pon ti kér dés, hogy az, ami még ad ha tó, az mi lyen te rü le te ket pre -
fe rál jon. A la kás épí té si szá mok ból, az épí tô ipar és azon be lül is a la kás épí -
té si vál lal ko zá sok hely ze té bôl vi lá go san lát ha tó, hogy mind ad dig, amíg
nem in dul be a gaz da ság, nem lesz el fo gad ha tó mér té kû a GDP-nö ve ke -
dés, ad dig nem fog a la kás épí tés szá mot te vô en emel ked ni. Ezért a hang -
súlyt a meg lé vô la kás ál lo mány ál lag meg óvó be ru há zá sa i ra, fel újí tá sa i ra
kell he lyez ni, a kor sze rû, ener gia ta ka ré kos meg ol dá sok tá mo ga tá sá val. Ez -
zel pár hu za mo san a bér la kás épí tés és azon be lül is a szo ci á lis bér la ká sok
épí té sét in do kolt tá mo gat ni, mert egy re több csa lád kerül(het) egyik nap -
ról a má sik ra ut cá ra, a haj lék ta la nok ki lá tás ta lan hely ze té be, ahon nan a
vis  sza ka pasz ko dás – se gít ség nél kül – szin te le he tet len. A pi a ci ala pon tör -
té nô la kás épí té sek és/ vagy tranz ak ci ók to vább ra is jö ve del mi hely zet tôl
füg gô en re a li zá lód hat nak. Kön  nyû be lát ni, hogy az épí tô ipar, il le tô leg a
la kás épí tés is egy szer re je lent het ne be vé telt a bü dzsé nek (pl. adó be fi ze té -
sek a mun ka adó és mun ka vál la ló ré szé rôl), és új mun ka he lye ket a mun ka -
erô pi a con „vá ra ko zók nak”, azon ban a meg-, illetve fel épí tett la ká sok meg -
vá sár lá sa a je len le gi és po ten ci á lis la kás igény lôk dön tô több sé ge szá má ra,
kel lô ön erô hi á nyá ban, vagy egy sze rû en meg fi zet he tet len, vagy olyan hi tel -
konst ruk ci ók kí ná la tá ból vá laszt hat nak, amik hos  szú  tá von (10–25 év) sok
bi zony ta lan sá got tar tal maz nak. Eb bôl az egyik leg fon to sabb a mun ka hely
biz ton sá ga, me lyet akár a vál lal ko zói szfé ra, akár az ál la mi költ ség ve té si
szer vek, in téz mé nyek stb. ol da lá ról néz zük, egy részt át ala ku ló ban van
(„kar csú sí tás”), más részt a kül föl di tô ke ha zai do mi nan ci á já nak kö szön he -
tô en bár mi kor – a ke cseg te tôbb pro fit re mé nyé ben – át te le pít he tô más,

138

Csermák Károly – Az Új Széchenyi Terv lakáspolitikája

For rás: stADAT-táblák, tá jé koz ta tók. KSH, 2012.;  Cser mák Kár oly: Quo vadis, ma gyar la kás -
po li ti ka? Pol gá ri Szem le, 2011/1.; a) 2006. évi XCIX. tör vény, b) 2007. évi CXXVIII.  tör vény,
c) 2008. évi LXXVIII. tör vény, d) 2009. évi CXXIX. tör vény,  e) 2010. évi XCVIII. tör vény, f )
2011. évi CXXXIII. tör vény, g) 2010. évi CLXIX. Tör vény, h) 2011. évi CLXXXVIII. tör vény
és sa ját szá mí tás, szer kesz tés.



ked ve zôbb mun ka erô-költ sé gû, adó zá si kör nye ze tû ország(ok)ba, meg -
szün tet ve ez zel je len té keny szá mú ma gyar mun ka he lyet.

A má sik az a biz ton ság ér zet, amit egy la kás, lak ha tás biz to sí tá sa je -
lent het tu laj do no sá nak, hasz ná -
ló já nak vagy bér lô jé nek, ami ki -
ha tás sal van egész éle té re, élet vi -
te lé re, le gyen az egy mun ka hely,
csa lád vagy olyan se gí tô, tá mo -
ga tó kör nye zet, ami ér tel met ad
az élet nek.

AZ ÚSZT L E  H E  T Ô  S É  G E I ,  F E L  A D A TA I

Egész ség ipar, mely ma gá ban fog lal ja a gyó gyí tó-meg elô zô és re ha bi li tá ci -
ós szol gál ta tá so kat, a ki szol gá ló és hát tér ága za to kat, az eze ket meg ala -
po zó ku ta tá so kat, az egész ség tu da tos élet mód hoz kap cso ló dó ter mé kek
gyár tá sát és for gal ma zá sát.

– A Zöld gaz da ság el sô sor ban a fos  szi lis (nem meg úju ló) ener gia hor -
do zók ra épü lô fel hasz ná lá si struk tú ra ál tal ki vál tott prob lé má kat kí ván -
ja ke zel ni az ener gia ta ka ré kos ság, az ener gia ha té kony ság, az ener gia -
biz ton ság és a meg úju ló ener gia for rás ok fel hasz ná lá sá val.

– Az Ott hon te rem tés kap csán a 2010. év tôl kez dô dô költ ség ve té si elô i -
rány zat ok el sô sor ban a ko ráb bi la kás hi te lek ka mat tá mo ga tá sát szol gál -
ják. A CO2-kvóta ér té ke sí té sé bôl be folyt pén zek fel hasz ná lá sa a Zöld Be -
ru há zá si Rend szer (ZBR) prog ram ke re tén be lül 2009-ben ki írás ra ke -
rült. Az épí tô ipar ra jel lem zô ek a lánc tar to zá sok, a fi nan szí ro zá si for rá -
sok hi á nya, ki fi ze tet len szám lák, épí tô ipa ri bû nö zés, gyak ran vál to zó
jog sza bály ok, túl zó bank ga ran ci ák meg kö ve te lé se, mi nô sé gi prob lé mák
stb. A la kás épí té sek szá ma több év ti ze des mély pont fe lé tart. A la kos ság
je len tôs ré sze egy re ne he zeb ben tud ja meg fi zet ni a lak ha tá si ter he ket,
az el ér he tô fo rint hi te lek hi á nya de vi zá ban tör té nô ela dó so dás hoz ve ze -
tett. A ma gán tu laj do nú la ká sok fenn tar tá sa sok he lyen nem meg ol dott.
A bér la kásál lo mány, a bér la kás épí tés ará nya ki rí vó an ala csony.

– A Vál lal ko zás fej lesz tés leg fon to sabb fel ada ta, hogy meg kell te rem te ni
a vál lal ko zás ba rát kör nye ze tet, a to vább fej lô dés le he tô sé ge it biz to sí tó sza -
bá lyo zó rend szert és a ked ve zô tá mo ga tá si fel té te le ket, mely nek kap csán
az ed dig ki írt pá lyá za tok rend kí vü li nép sze rû ség nek ör ven de nek.
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A la kos ság je len tôs ré sze

egy re ne he zeb ben tud ja meg -

fi zet ni a lak ha tá si ter he ket ... 



– A Tu do mány-in no vá ció tár sa dal mi funk ci ó ja sze rint az élet mi nô ség
ja vu lá sá nak a biz to sí té ka, a vál lal ko zók nak pe dig meg ha tá ro zó ver seny -
elônyt je lent. Az év ti zed kö ze pé re az adott sá ga ink ra épü lô ha té kony tu -
do mány-, tech no ló gia- és in no vá ciópo li ti ka vég re haj tá sa – to váb bi –
mint egy 1,5–2 szá za lé kos nem zet gaz da sá gi nö ve ke dést ge ne rál hat.

– A Fog lal koz ta tás nö ve lé se a kor mány leg fon to sabb cél ja és fel ada -
ta. Ezen prog ram meg va ló sí tá sá nak si ke res sé gé tôl függ az ös  szes töb bi pro jekt si -
ke res sé ge, és ez ál tal az ÚSZT hoz zá fû zött re mé nye i nek a tel je sü lé se is.

– A Köz le ke dés fej lesz tés alap ve tô cél ja a köz le ke dés bôl szár ma zó hasz -
nok ma xi ma li zá lá sa a tár sa dal mi ter hek mi ni ma li zá lá sa mel lett. Nem
ke ve seb bet kell meg ol da ni, mint az el ér he tô sé gek op ti ma li zá lá sát, a te -
rü le ti egyen lôt len sé gek ki egyen sú lyo zá sát, a sze mé lyek, áruk és szol gál -
ta tá sok mo bi li tá sát, me lyek kü lön-kü lön és együtt vé ve is hoz zá já rul nak
a GDP-hez.

ÖS   S Z E  F O G  L A  L Ó G O N  D O  L A TO K

Az ÚSZT, akár csak az SZT, prog ram ja i nak, így a la kás po li ti ka meg va ló -
sít ha tó sá gá nak is az alap ja a gaz da ság élén kí tés, mely nek alap fel té te le a
10 év alat ti egy mil lió új és le gá lis mun ka hely meg te rem té se, mely ben is -
mé tel ten ki emelt sze rep hez kí ván ják jut tat ni a kkv-szek tort, amit je len -
tôs ál la mi tá mo ga tás sal kí ván nak el ér ni. Ezt a le he tô leg szé le sebb plat -
for mon, tár sa dal mi kon szen zu son nyug vó, va ló di pol gá ri ér té ke ket hor -
do zó po li ti zá lás sal kí ván ják meg va ló sí ta ni.16 Tény, hogy Ma gyar or szág
költ ség ve té si hi á nya 2011-ben 3 szá za lék alatt ma radt, hi szen 798,8 mil -
li árd fo rint de fi cit tel zárt, ami a GDP 2,8 szá za lé ka. En nek el le né re to -
vább foly ta tó dik az Eu ró pai Unió túl zott de fi cit el já rá sa. Az EU fel füg gesz -
tet te a ko hé zi ós ala pok ból nyúj tott tá mo ga tást, így erô sen meg kér dô je lez he tô, hogy
mi lyen for rá sok ból lesz fi nan szí roz ha tó az ÚSZT több ki emelt pro jekt je. Egy le -
het sé ges „kény szer”-meg ol dás ként szó ba jö het ne az ÚSZT-rôl tör té nô
ide ig le nes le mon dás, il le tô leg a terv fel füg gesz té se, és ha az EU pén zét
köz vet le nül az adós sá gok tör lesz té sé re tud juk for dí ta ni, a de fi cit célt is
tar ta ni le het. A kí vá na tos nö ve ke dést a kor mány két pil lér re épí ti: az
uni ós for rá sok al lo ká ci ó já ra ala po zott ÚSZT-re és a nem zet kö zi nagy vál -
la lat ok óriás beruházá sainak ered mé nye i ként be in du ló ter me lé sek nek.
Mi vel mind két alap hoz erôs re mé nyek fû zôd nek, így csak bíz ni le het
ab ban, hogy a tô lük várt nö ve ke dés és az ál ta luk in du kált adó be vé te li

140

Csermák Károly – Az Új Széchenyi Terv lakáspolitikája



több let ele gen dô for rá sul szol gál hat ar ra, hogy az ÚSZT mû kö dô ké pes
kon cep ció ma rad has son. Ezt a re ményt alap ja i ban ráz ta meg az EU
diszk rét bá ja, ami vel töb bet is üzent ha zánk nak, mint amit va ló já ban
meg ér de melt. Ab ban le het bíz ni, hogy az IMF-fel foly ta tott tár gya lá sok
ered mény re ve zet nek, és ez to vább erô sít he ti a több ször le já rat ni pró -
bált fo rint ár fo lya mát, a be fek te tôi bi zal mat, a be ru há zá si fo lya ma tok
be in du lá sát, amik sa rok- és pró ba kö vei egy sta bi lan mû kö dô gaz da ság -
nak. En nek a kor mány za ti ol dal ról tör té nô aka ra ta meg kér dô je lez he -
tet len még ak kor is, ha egy nem zet úgy kí ván az EU tel jes jo gú tag ja ma -
rad ni, hogy köz ben sa ját nem ze ti ér de ke it is igyek szik ér vény re jut tat ni.
„A sa ját utun kat kell jár ni, mint ahogy tet ték, te szik a né me tek, la tin-
ame ri ka i ak, kí na i ak, ja pá nok, ara bok.”17  „... globális vi lág rend, kor lát lan
pénz ha ta lom, a kul tú ra, a di vat, a szo kás jog egy sé ge sí té se li be rá lis ér -
ték rend sze rint. Az as  szi mi lál tak a volt gyar ma ti sor ban élô, el ma ra dott
or szá gok tár sa dal ma, Ke let-Eu ró pa fel tö rek vô de mok rá ci ái – ki szol gál -
tat va a nyu ga ti köl csö nök nek és tô ke be fek te té sek nek, ami tôl a fel emel -
ke dé sü ket vár ják, no ha azt a fej lett sé gi szin tet, mint az Eu ró pai Unió
mag ja vagy Észak-Ame ri ka, so ha nem érik el. Ha nincs a le já ró kölc -
söneikre után pót lás, csôd be me het nek. Lásd Gö rög or szág, Ír or szág,
Por tu gá lia. Ha nem jön a pro fi tot re mé lô, „mun ka hely te rem tô” be fek -
te tô, kí nok kö zött pusz tul nak el.”18

Az SZT meg va ló sí tá sa kap csán az ál lam nö ve ke dés pár ti gaz da ság po -
li ti ká já nak cél ja, hogy min den ki gya ra pod has son, igé nye seb ben fo -
gyaszt has son. Eh hez el en ged he tet len a di na mi kus, fenn tart ha tó gaz da -
sá gi nö ve ke dés, „…aminek ho za dé ká ból min den ki ré sze se dik, igaz,
nem egy for mán, mint aho gyan a nö ve ke dé sért vi selt koc ká zat is el té rô
a vál lal ko zó, a mun kás és az ál la mi al kal ma zott ese té ben. A Szé che nyi -
terv sa rok pont ja in, az egész ség ipar, az ott hon te rem tés, vál lal ko zás fej -
lesz tés al rend sze re in jö het nek lét re új, adó zó mun ka he lyek.”19

Az Új Szé che nyi Terv – bár mi lyen ol va sat ban is – úgy szem lé le té ben,
mind cél ki tû zé se i ben egy ér tel mû en har mo ni zál az Eu ró pai Unió 2020-ig
szó ló gaz da ság po li ti kai stra té gi á já nak cél ki tû zé se i vel, me lyek vis  sza tük -
rö zôd nek a terv ki tö ré si pont ja i ban is.20
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szer több uni ós pénzt hoz hat. http s://hirkozpon t. mag yarorsza g.hu/hirek/n -
ft2_20040326.html (Le töl tés: 2012. 02. 20.); Cser mák: A ha zai la kás kér dés el mé le -
te..., i. m.; Cser mák Kár oly: A ha zai la kás kér dés. Gaz da sá gi versenyképesség–élet -
minôség–fen ntarthatóság II. Nem zet kö zi Gaz da ság tu do má nyi Kon fe ren cia, Ka pos -
vá ri Egye tem KTK, 2009. áp ri lis 2–3., 811–819. o.

13 Új Ma gyar or szág. Sza bad ság és szo li da ri tás. A Ma gyar Köz tár sa ság Kor má nyá nak Prog -
ram ja a si ke res, mo dern és igaz sá gos Ma gyar or szág ért 2006-2010. http -
s://hirkozpon t. mag yarorsza g.hu/s rv/le tolt?id=961804&lang=hu (Le töl tés: 2012.
02. 20.); Cser mák Kár oly: A ha zai la kás kér dés el mé le te..., i. m.; Cser mák Kár oly: A
ha zai la kás kér dés, i. m.

14 Új Ma gyar or szág Lakás felújítási Prog ram.

www.bm.gov.hu/web/portal.nsf/ftsearch/ED483322A101DA8AC12573BE0054996
A?OpenDocument (Le töl tés: 2012. 02. 20.)
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15 Cser mák: Quo vadis ..., i. m.
16 Uo.
17 Lent ner Csa ba: Az IMF, mi és az oro szok. Ma gyar Hír lap, 2011. 06. 04. 

www. mag yarhirlap.hu/vele meny/az_im f_mi_es_az_oros zok.html
18 Lent ner Csa ba: A bi ro da lom al ko nya. Ma gyar Hír lap, 2011. 07. 08. 

www. mag yarhirlap.hu/p p_hir_ny omtat.ph p?hir_id=228542
19 Lent ner Csa ba: Csa ta a sza bad ság harc ban. Ma gyar Hír lap, 2011. 05. 13. 

www. mag yarhirlap.hu/vele meny/c sa ta_a_sz abad saghar cban.html
20 Új Szé che nyi Terv, i. m.
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