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ELŐSZÓ 

► Mi a bérlakás-koncepció?  

A bérlakás-koncepció Budapest egész fejlődésének és az ehhez kapcsolódó lakáskoncepciónak 

részeként értelmezi a bérlakás piacot. A bérlakás-koncepció kiindulási pontját a Budapest 2030 

Városfejlesztési Koncepciójának vonatkozó céljai és eszközei jelentik.  

► Miért készült a bérlakás-koncepció?  

A Budapest 2030 Hosszú távú városfejlesztési koncepció szándéka és a jelentősen megváltozott 

gazdasági, társadalmi és egyéb keretfeltételek miatt döntés született a Budapest egészére kiterjedő 

új bérlakás-koncepció elkészítéséről. A bérlakások helyzetének kezelésére vonatkozóan a bérlakás-

koncepciónak olyan megoldási javaslatot kellett felvázolnia, ami (1) megfelelő választ nyújt a Fővárosi 

Közgyűlés által 2014-ben jóváhagyott „Fővárosi Önkormányzat tulajdonában lévő lakásokkal történő 

gazdálkodás koncepciója 2014-2017” dokumentumban foglalt kihívásokra, továbbá (2) ami képes 

integrálni a fővárosi bérlakásállomány növelését elősegítő, várható kormányzati lépéseket. 

► Hogyan készült a koncepció?  

A munkafolyamatok koordinálásával, valamint a koncepció előkészítésében való közreműködés 
feladatával a Főpolgármesteri Hivatal Városépítési Főosztálya a BFVT Kft-t bízta meg. A BFVT Kft a 
munka elvégzésébe bevonta a lakáspolitikai kutatásokban több évtizedes gyakorlattal rendelkező 
Városkutatás Kft-t és a terület számos ismert szakértőjét. A koncepció készítésének szakmai 
irányítását a Főpolgármesteri Hivatal Városépítési Főosztálya végezte.  

Mivel a jövőbeni bérlakásigényt a jelenlegi adottságok figyelembevételével lehet előre jelezni, ezért 
olyan adat‐ és információgyűjtésre volt szükség, mely Budapest legfontosabb jellemzőit tekintette át. 

Ezek a következőket ölelték fel: demográfiai összetétel társadalmi helyzet a lakásállomány, és ezen 

belül a bérlakásállomány fizikai környezet-állapota főbb ingatlanpiaci mutatók voltak. Mindezt a 
HELYZETELEMZÉS című fejezet mutatja be. (A Helyzetelemzés és értékeléshez kapcsolódó ’A’ 
függelék tartalmazza a koncepcióhoz kötődő szervezeti modelleket, a lakbérszabályozási, támogatási 
és  lakáselosztási formákat, és a nyugat-európai gyakorlathoz kapcsolódó példákat.) 

A helyzetelemzés alapján meghatározásra kerültek a koncepció céljai és eszközrendszere 
kidolgozásának szempontjából fontos trendek, melyet a HELYZETÉRTÉKELÉS fejezet mutat be. A célok 
megvalósítása általában komplex, több ágazatot is érintő̋ feladatok összehangolását jelentheti, 
melyek mind a helyzetértékelésből levont következtetéseken alapulnak. Külön fejezetben jelenik meg 
a JÖVŐKÉP, a javasolt SZERVEZETI STRUKTÚRA, a lehetséges SZCENÁRIÓk és az ezek 
megvalósításához szükséges ESZKÖZRENDSZER. (A Szcenáriók fejezethez tartozó ’B’ függelék pedig az 
alternatív szcenáriókat sorakoztatja fel.) A jövőképet és a cél és eszközrendszert tartalmazó 
fejezeteken alapuló döntéssel a várospolitika meghatározza Budapest bérlakásállományához 
kapcsolódó fejlesztésének legfontosabb célkitűzéseit.  
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Mi adja a koncepció időszerűségét? 

A koncepció időszerűségét több tényező is adja. Egyrészt az ingatlanpiaci változások: 2009 után az 

újlakások építése területén tapasztalt visszaesés 2015-re lecsengett és az ingatlanpiac ismét élénkülni 

látszik. Ez előrevetíti egy esetleges nagyobb volumenű lakásépítést megindulását, mely nagyobb 

arányú bérlakás piaci megjelenésével járhat. Ennek kezelésére fel kell készülni. Másrészt egyre 

nagyobb problémát jelent a bérlakások hiánya ezért a koncepció már önmagában ad választ a 

probléma kezelésére. 
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BEVEZETÉS:  A TORZ LAKÁSTULAJDONOSI STRUKTÚRA ÉS KÖVETKEZMÉNYEI 

A rendszerváltást követő két és fél évtizedben a korábbi „tanácsi” – majd a rendszerváltást követően 

önkormányzati – bérlakásszektor Budapesten a korábbi közel 50 százalékos aránya a kilencvenes 

évek végére töredékére apadt; a lakásokat túlnyomórészt a benn lakó bérlők vásárolták meg azok 

piaci értékének töredékéért. A KSH 2015-ös adatgyűjtése szerint arányuk ma a fővárosban a 

lakásállomány 6 százalékát teszi ki, bár az egyes kerületek lakásgazdálkodása között jelentős 

különbségek vannak. A magán bérleti szektor bővülése elől a rendszerváltást követő években 

formálisan elhárultak az akadályok, ám egy sor strukturális ok – elsősorban a magán bérleti rendszer 

alulszabályozottsága, az ebből eredő kockázatok, és a kedvezőtlen adózási és támogatási feltételek – 

miatt a szektor szűk maradt; a KSH adatai szerint 2015-ben Budapesten csupán a lakások 10-11 

százalékában éltek magánpiaci bérlők. A főváros 850 ezres lakásállományának 76 százalékát a 

tulajdonosai lakják, miközben továbbra is kiugróan magas az üres lakások aránya – ezeket 

tulajdonosai sokszor épp a magánpiaci bérbeadás magas kockázatai miatt tartják lakásaikat inkább 

üresen. 

A rendszerváltás után megalkotott 1993. évi LXXVIII. törvény a lakások és helyiségek bérletére, 

valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról (a továbbiakban Lakástörvény) elsősorban 

a privatizáció rendezett megoldására és a társasházak, illetve vegyes tulajdonú ingatlanok 

helyzetének rendezésére szolgált, a lakásbérletről csupán a legalapvetőbb rendelkezések szólnak, s 

ezek nagy része is diszpozitív. A kilencvenes években megkezdett aktívabb lakáspolitika – a 

Lakástakarékpénztárak meghonosítása, a jelzáloghitelezés feltételeinek kialakítása, majd a 

támogatott jelzáloghitelezés 2000-2004 között – kifejezetten vagy elsősorban a tulajdonszerzést 

támogatta. A 2000-es évek elejére a tulajdonosok által lakott lakások aránya a népszámlálási adatok 

szerint országosan közel 90 százalékos volt. Ennek az egyoldalú tulajdoni szerkezetnek a hátulütői 

sokféleképp megmutatkoznak. A hazánkat 2008-ban elérő gazdasági világválság során a 

leglátványosabb probléma a devizahiteles válság volt: a 2000-es években felfutott hitelezés olyan 

háztartások tömegeit is hitelfelvételre buzdította, akik számára a nagymértékű adósság felhalmozása 

tartósan nem volt megfizethető. A tulajdonosi lakások dominanciája azonban kevésbé szembetűnő 

vagy mediatizált hátrányokat is rejt, többek közt a lakáspiac merevségéből adódó magasabb lakásár-

inflációt, a piaci lakbérek gyors és előre nem látható ingadozását, illetve a munkaerőpiaci mobilitás 

ellehetetlenülését a magas munkanélküliségtől sújtott területek felől a munkaerőhiánnyal küzdő 

régiók felé. 

A modern közgazdasági elmélet alapján álló lakáspolitika a tulajdoni formák vonatkozásában a 

semleges támogatási és adópolitika mellett áll ki. Közgazdasági szempontból ugyanis semmi ok sincs 

arra, hogy a magántulajdoni (tulajdonos által lakott) lakásformát minden háztartás számára, minden 

élethelyzetben előnyösebbnek tekintjük, mint a lakásbérlést. A semleges adó- és támogatási politika 

nem szorítkozik a tulajdonszerzés egyoldalú támogatására, ehelyett a szociális vagy egyéb közösségi, 

valamint a magánpiaci bérlakások fenntartását és megfizethetőségét is elősegítő intézkedésekkel is 

operál. 

Több tény bizonyítja, hogy a mai magyar szabályozás nem segíti, sőt hátráltatja az egészséges 

tulajdoni struktúra kialakulását. A magánszektorba jutó támogatások (lakásépítési kedvezmény, 

kamatkedvezmény, helyi támogatás, munkahelyi támogatás stb.), valamint az adókedvezmények 
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(magántulajdonú lakások vásárlása, megtakarítások utáni kedvezmény, imputált lakbér hiánya) azt 

eredményezik, hogy a háztartásoknak “drágább bérelni, mint lakást vásárolni” vagy építeni. Ez 

közgazdaságilag torz rendszerhez, a társadalom erőforrásainak szuboptimális kihasználásához vezet. 

Nemcsak a keresleti, hanem a kínálati oldal (befektetők) torz szabályozása is hátrányos a bérlakásba 

befektetőknek, mint ahogy a bérlőknek is. 

Több érv szól amellett, hogy egy jelentősebb méretű magán bérlakásszektor sokban segítené a 

lakáspolitika céljainak elérését. A nagyobb magán bérlakásállomány csökkentené az igényt a 

magántulajdoni lakások támogatása iránt, részben tehermentesítené a központi költségvetést, és 

elősegítené egy kiegyensúlyozottabb lakástámogatási rendszer kialakulását. A lakásmobilitást (így a 

munkaerőpiaci mobilitást is) fékezi a tulajdoni szektor túlzott nagysága, és ez gátolja a gazdasági 

szerkezet átalakulását, a piacgazdasági feltételekhez való hatékony alkalmazkodást. 

A tulajdonformák közötti választás szabadságát elősegítené egy szélesebb, ésszerűbben szabályozott 

és támogatott magán bérlakásszektor. Ezt indokolják továbbá az elmúlt két évtizedben (1990 és 2011 

között) lezajlott demográfiai változások, amikor is az egyedül élők aránya 4,2%-kal nőtt, a 

gyerekvállalás átlagosan 5 évvel kitolódott, az egyszülős háztartások száma 31%-kal nőtt, a 60 év 

felettiek száma pedig 18%-kal. Egy háztartás életében a lakáshoz jutás nem egy egyszer s 

mindenkorra érvényes döntés, hanem olyan választás, amelyet a körülményei változásától függően, 

életciklusának különböző szakaszaiban esetleg többször is módosíthat. A piacgazdaságok 

gyakorlatában a saját tulajdonú házzal vagy lakással rendelkező háztartások részaránya az életkor 

növekedésével egyenes arányban növekszik, vagyis a tulajdonszerzés többnyire a háztartás anyagi 

feltételeiben és/vagy földrajzi megállapodottságában bekövetkező változás, nem pedig 

kényszerválasztás eredménye. 

A szociális támogatások hatékonyságát is növeli, ha támogatások nem kizárólag a tulajdonszerzéshez 

kötődnek, hanem a bérleti díjak megfizetéséhez is. A tulajdonszerzés támogatása olyan családokat is 

komoly pénzügyi előnyhöz juttat, akik csak átmenetileg szorulnak támogatásra, ezáltal szűkíti a 

támogatható háztartások körét, és igazságtalanná teszi a rendszert. A bérlakáshoz kapcsolt 

támogatási formák előnye, hogy a háztartásjövedelem növelésével a támogatás csökken, és más 

rászoruló családok előtt nyitja meg a belépés lehetőségét.  

Mindezek alapján a Budapest 2030 Hosszú távú városfejlesztési koncepcióban foglaltaknak 

megfelelően a Fővárosi Önkormányzat lakáspolitikájának fő célja, hogy az igényeknek jobban 

megfelelő, azokhoz hatékonyan alkalmazkodó tulajdoni struktúra alakuljon ki, ami a különböző 

anyagi helyzetű csoportok számára megfizethető piaci és közösségi bérlakásállomány növelését 

jelenti. Ugyanakkor a Fővárosi Önkormányzat lakáspolitikájáról csak korlátozott értelemben lehet 

beszélni, mivel sem pénzügyi, sem a jogi feltételek (önkormányzati rendszer) nem adottak önálló 

lakáspolitika kialakítására. A Fővárosi Önkormányzat álláspontja két szélsőség között változott az 

elmúlt időszakban, az egyik szélsőség egy átfogó koncepció igénye, amire gyakorlati lehetőség nem 

volt, másik szélsőség a fővárosi szintű lakáspolitikáról való lemondás és a lakáspolitikának a Fővárosi 

Önkormányzat tulajdonában lévő lakások vagyonkezelésére való leszűkítése. Jelen tanulmány számot 

vet a jelenlegi politikai és intézményi feltételekkel, és egy hosszabb időszakban gondolkodva tesz 

javaslatot olyan eszközökre és intézkedésekre, amelyek lehetővé teszik a Fővárosi Önkormányzat 

aktív lakáspolitikai szereplését, és egy korszerű, rugalmas, dinamikus lakásállomány kiépítését teszik 

lehetővé.  
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I. MEGALAPOZÓ MUNKARÉSZ 

1. HELYZETELEMZÉS – BUDAPEST LAKÁSHELYZETE ÉS A BÉRLAKÁSSZEKTOR 

1.1 Társadalmi-demográfiai változások Budapesten 

Nyugat-Európában a hetvenes évek elején megindult folyamatok a nagyvárosok lakosságszámának 

drasztikus csökkenését, a népességen belül az idősek arányának drasztikus növekedését, a 

nemzetközi bevándorlók számának megugrását, az agglomerációs területek felfutását, elnéptelenedő 

térségek megjelenését eredményezték. Ezekről az utóbbi évtizedekben, mint a települések szociális 

fenntarthatóságát veszélyeztető problémákról beszélnek. Ezek folyamatok az utóbbi évtizedben már 

nemcsak Nyugat-Európára, hanem a Kelet-Közép-Európára is jellemzővé váltak. A térség 

ugyanazokkal kihívásokkal küzd: tartósan alacsony születésszám, elöregedés, növekvő időskorú és 

eltartott arány. Ugyanakkor a nemzetközi bevándorlás még nem képes kiegyenlíteni a népesség 

csökkenését, hiszen ezekben az országokban a bevándorlás szintje lényegesen elmarad a nyugatitól, 

ráadásul – az aktív korú munkavállalók esetében – jelentős mértékű a Nyugat-Európa felé irányuló 

kivándorlás.  

A rendszerváltás után ezek a problémák egyre látványosabban jelentek meg Közép-Kelet-Európában, 

Magyarországon és Budapesten is. A következő fejezetekben ezeket vesszük sorra. Budapest külső 

kerületeinek egyik problémája a környező agglomerációs települések infrastruktúra- és szolgáltatás-

használata, mely a mellett, hogy nagyobb keresletet jelent, terheket is ró az ellátórendszerre.  

1.1.1 Második demográfiai átmenet 

Nyugat-Európában a hetvenes évektől megfigyelhető folyamatok arra késztették a kutatókat, hogy az 

„első demográfiai átmenet” elmélete helyett (mellett) 1986-ban kidolgozzák a második demográfiai 

átmenet elméletét (Van de Kaa, 1999). Ennek sajátossága, hogy választ keres a termékenység tartós 

csökkenésére, amely hozzájárul a népesség csökkenéséhez (bár egyes országok esetében a 

nemzetközi vándorlás kiegyenlítheti ezt).  

A második demográfiai átmenet okai között elsősorban az értékrend és a családmodell változását 

jelölik meg a kutatók. A „polgári” családmodellt ugyanis felváltotta az „individuális” családmodell, 

melyre a család intézményének gyengülése a házasságkötés és gyerekvállalás idejének (akár jelentős 

mértékű) kitolódása, esetleg teljes elmaradása; a házasság nélküli – és ezáltal kevésbé tartós – 

együttélési formák elfogadottá válása; a válások számának emelkedése jellemez. Mindez az általános 

értékrend átalakulásával fokozatosan a társadalmi normák átalakulásához vezetett. A poszt-

materiális értékrend magával hozta a nyitottságot az alternatív életformák, a háztartásszerkezet és a 

családmodell pluralizálódását, mely összefügött a nők emancipációjával, egyre nagyobb mértékű 

munkába állásával, valamint az oktatásban töltött évek és ezzel együtt a fiatal felnőttkor 

megnyúlásával (Van de Kaa, 1999, 2001; Champion 1992)  

1.1.2 Népességszám-változás 

Mindezek a tendenciák Budapesten is érvényesülnek. A népesség száma a rendszerváltást követően 

jelentősen, majd az ezredforduló után lassuló tendenciával csökkent. A csökkenés 2007-ben megállt 
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és 2008-tól ismét kisebb emelkedés figyelhető meg, sőt a 2014-es népességszám ismét az 

ezredforduló Budapestjét idézi. 

 

1. ábra A lakónépesség számának változása 1990-2014. Forrás: KSH Budapest Statisztikai Évkönyv (2014), 
2015 

 

A csökkenő lakosságszám elsődleges okaként a demográfusok az élve születések és a halálozások 

negatív egyenlegét adják meg. Jóllehet az átlagos várható élettartam növekszik, Budapesten a 

halálozások száma még mindig meghaladja a születések számát. Ahhoz, hogy a születések és a 

halálozások közötti egyensúly ne boruljon fel, vagyis a születések száma kompenzálja a halálozásokét, 

és ezzel a népességszám hosszabb ideig változatlan maradjon, egy nőnek életében átlagosan 2,1 

gyereket kellene szülnie. 

A népesség fogyását a (mind a kerületek közötti, mind a főváros felé irányuló) bevándorlások sem 

ellensúlyozták jelentősen. A kismértékű vándorlási különbözet azonban elég volt ahhoz, hogy a 

népességszám az utóbbi években stagnáljon és talán ismét növekedésnek induljon. 
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2. ábra Népmozgalmi mutatók, 2014 Forrás: KSH Budapest Statisztikai Évkönyv (2014), 2015 
 

A migrációnak két típusát érdemes megvizsgálni. Az egyik az országon belüli, ebben az esetben főleg 

Budapest és agglomerációjának viszonya, a másik a nemzetközi migráció.  

Budapest mindig az országon belüli migráció egyik elsődleges célpontja volt. Sokan tanulni érkeznek 

ide és később az első munkahelyükkel le is telepednek vagy a városban vagy a környező 

agglomerációs települések egyikén. Ezt jelzi az is, hogy 2011-ben az itt élők 54 százalékának az előző 

lakhelye valamelyik másik magyar, 4 százalékának pedig külföldi város volt. 

A szuburbanizáció a kilencvenes évek elejétől futott fel és az új lakásfinanszírozási formákkal érte el 

csúcsát. A 2002-ben bevezetett támogatott majd később a deviza alapú lakáshitelezés fellendülést 

generált és ez meggyorsította az elvándorlást. A peremkerületekben élő kiköltözők jelentős része a 

szomszédos agglomerációs szektorokban keresett lakhatást. A lakosság elszívó hatás a 2008-as válság 

hatására csökkent ugyan, de a szuburbanizáció még mindig igen erős. Miközben a két népszámlálás 

(2001 és 2011) között Budapestről az agglomerációba közel háromszor annyian (137 000 fő) 

költöztek ki, mint amennyien beköltöztek (47 000 fő). Ez persze azt is jelzi, hogy miközben erős a 

kiáramlás, jelentős mértékű beáramlás is van.  

A költözések iránya szoros összefüggést mutat a háztartások életciklusával. A fővárost elhagyók 

többsége családos, házas, 30 év feletti, de egyre nagyobb közöttük a nyugdíjasok aránya is. A 

Budapestre költözők között pedig a fiatalabb, egyszemélyes háztartások vannak többségben.  

A migráció másik forrása a nemzetközi migráció. A tartózkodási engedélyért folyamodók száma a 

kilencvenes évek eleje óta növekszik, ám még így is messze elmarad a hasonló népességű nyugat-

európai országok mögött. A tartósan itt élő külföldi állampolgárok száma 2009-ig (80 000 fölé) 

növekedett, az utóbbi években 60 000 fő felett mozog. Azon állampolgárok száma, akik nem 

Magyarországon, hanem külföldön születtek, 443 ezer fő volt, amelyből 67 százalék EU tagországban 

született. Általában elmondható, hogy Magyarország elsősorban a szomszédos országok magyarsága 
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számára érdekes migrációs célterület. Az elmúlt 15 évben több mint 165 ezren kapták meg a magyar 

állampolgárságot. 

 

3. ábra A külföldi állampolgárok száma. Forrás: KSH Budapest Statisztikai Évkönyv (2014), 2015 

 

A kutatók előrejelzése szerint a külföldiek száma a következő években is folyamatosan emelkedni fog, 

de arányuk továbbra is meglehetősen alacsony marad. A hosszabb távú előrejelzések eléggé 

ellentmondásosak. Egyes kutatók szerint nemzetközi szinten csökken a migráció és 2050-re 230 millió 

migránssal lehet számolni (a világ akkori népességének 2,6 százaléka) (Rédei, 2007). Mások szerint a 

21. században tovább növekszik a migránsok száma, az Afrikai kontinens felől jelentős számú 

migránsra kell számítani. Azt jelenleg senki sem tudja megmondani, hogy évtizedek múlva honnan és 

mekkora számú bevándorló érkezik majd. Annyi azonban bizonyos, hogy Magyarországot is érinteni 

fogja a migráció (Dövényi, 2011). Mindez pedig újfajta kihívások elé állítja a lakásrendszert. A 

fővárosba átmeneti jelleggel tanulni-dolgozni érkezők, illetve a letelepedni kívánók különböző 

státuszú csoportjainak eltérő igényeit is kiszolgálni képes bérlakás rendszerre lenne szükség.   

1.1.3 Korstruktúra - elöregedés 

Mivel a születési ráta tartósan alatta marad a halálozásinak, a korstruktúra átalakul, megnő az 

idősebb és csökken a fiatalabb korosztályok aránya: a népesség elöregszik. Budapesten a 60 éves és 

idősebb népesség aránya az 1990-es 21,6 százalékról 2011-re 25,4 százalékra emelkedett. A 

nemzetközi előrejelzések azzal számolnak, hogy 2025-re minden ötödik európai 65 éves vagy annál 

idősebb (nyugdíjas) lesz, akiket a mostanihoz képest is sokkal kisebb számú aktív népességnek kell 

majd eltartania. A népesség fogyását a nemzetközi bevándorlás ellensúlyozhatja igazán (feltéve, hogy 

a bevándorlók aktív koruk elején és nem a végén járnak). A demográfusok előrejelzése szerint 

Magyarországon a 65 éven felüliek aránya a következő néhány évtizedben még gyorsabban fog 

növekedni: 2050-re a népesség megközelítőleg egyharmada 65 éves vagy idősebb lesz.  
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A fővárosi lakosság átlagos korfájától (0-14 évesek aránya: 12,2%; 15-59 évesek: 62,5%; 60-X évesek: 

25,4%) jelentősen tér el az I., II., V., VI., XI. és XII. kerület korfája, az idős népesség átlagnál 

lényegesen magasabb aránya miatt. Az 1994–2010 közötti időszakban az elöregedési index (az idősek 

gyermekkorúakhoz viszonyított aránya) jelentősen növekedett, s 2010-ben 100 gyerekre (0–14 éves) 

már 150 időskorú jutott. Sőt a 60-100 éveseken belül is az idősebb generációk arányának emelkedése 

látható. A kerületek közül a I., II., V. és XII. kerületekben a 70 éven felüliek aránya 16-19 százalék 

közötti. 

 

 
4. ábra A 70 éves és idősebb népesség aránya kerületenként, 2011 (%) Forrás: KSH: 1.2.3 ábra 

 

A demográfusok számításai szerint a 2011-2031 közötti időszakban a 0-14 évesek száma 4 százalékkal 

fog csökkeni, a fiatal felnőttek (15-24 évesek) száma 11 százalékkal esik majd vissza az 

összlakosságon belül. Ugyanakkor 3,6 százalékkal fog nőni a 25-64 évesek aránya, és 12 százalékkal 

nő a 65 évesek és idősebbek aránya. Hosszabb távon a 65-X évesek aránya akár a lakosság harmadát 

is meghaladhatja (Budapest 2030). 

1. táblázat Budapest 2011, 2031 évi főbb korcsoportok szerinti alakulása 

Korcsoport 2011 2031 változás az időszak alatt % 

0-14 12,9 13,1 -4,0 

15-24 9,9 10,8 -11,0 

25-64 57,6 54,3 +3,6 

65-X 19,4 21,8 +12,0 

Összesen 100,0 100,0  

Forrás: Budapest 2030 – Helyzetelemzés  

 

Az előrejelzések szerint 2031-ig a most leginkább elöregedettnek számító kerületek népessége 

fiatalodni fog, a fiatalosabb külső kerületek esetében pedig jelentős mértékű lesz az idősebb 

népesség arányának növekedése. 
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5. ábra Budapest 65-X korú népessége 2031-ben (2011=100) kerületenként. Forrás: Budapest 2030 
Helyzetelemzés 

 

Az idősödő társadalom egyrészt feladatokat ró az ellátórendszerre (egészségügyi szolgáltatások, 

nyugdíjrendszer, munkahelyek, stb.) másrészt azonban lehetőségeket is kínál, hiszen a nyugdíjasok 

jelentős része fogyasztóként is megjelenik a piacon (silver economy). Nyugat-Európai kutatók szerint 

a 10-20 év múlva nyugdíjas korúvá váló generáció már más, átalakult igényekkel és fogyasztói 

struktúrával jelenik meg a piacon, és nem kiszolgálandó rétegként, hanem a mindennapi életben 

aktívan részt vevő csoportként fogja magát definiálni. Mindezek a változások magukkal hozhatják a 

szolgáltatásoknak az új igények szerinti átalakulását.  

Természetesen minden kerületnek más és más lehetőségei, tartalékai vannak arra, hogy 

nyugdíjasainak igényeit kiszolgálja. A kiépítendő infrastruktúra és szolgáltatások rendszere függ az itt 

élők anyagi helyzetétől és iskolai végzettségétől is.  

A második demográfiai átmenet következménye volt az egyszemélyes háztartások számának 

emelkedése. Ezek a háztartások jelentős mértékben a megnyúlt fiatal felnőttkor következtében az 

egyedül, vagy párban, de még nem családban élők, illetve az egyedül élő idősek háztartásai.  

A budapesti háztartások száma a 2001-es 770,083-ról 2011-re 819,708-ra emelkedett. Miközben a 

háztartások száma növekedett, átlagos méretük folyamatosan csökkent. A 2001-ben a fővárosban 

átlagosan 2,25 személy, 2011-ben pedig 2,05 személy jutott egy háztartásra. Miközben az elmúlt 

évtizedben a lakásállomány 6 százalékkal nőtt, az egy lakásban lakó személyek száma visszaesett: az I. 

és V. kerületben 1,4 fő/lakásra, míg a XXI., XXII., XXIII. kerületben ennél jóval magasabb maradt, itt 

átlagosan 2,3 fő él egy lakásban. 

Az egyszemélyes háztartások aránya 2001-2011 között 34,6 százalékról 41,3 százalékra emelkedett. A 

kétszemélyes háztartások aránya nem változott (30%). Kissé csökkent a háromszemélyes és valamivel 

erősebben a 4 vagy több személyes háztartások aránya. 2011-ben az egyszemélyes háztartások 

aránya a belső kerületekben (I., V., VI., VII., IX.) volt a legmagasabb: 50-54 százalék közötti, miközben 

a 2001-es adatokkal összehasonlítva ez az arány mindenhol emelkedett. Fontos társadalmi jelenség, 

A 60-x évesek arányának (%) változása 2031-ig 
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hogy minden negyedik családban gyermekét egyedül nevelő szülő él. Az ilyen háztartások aránya a 

belső pesti kerületekben (V., VI., VII., VIII.) a legmagasabb (27-29%).  

A háztartások számának növekedésével párhuzamosan a családok száma 486 858-ról 452 905-re 

csökkent. A családban élők számával együtt a családok mérete is csökkent: 2011-ben átlagosan már 

csak 2,71 családtag jutott egy családra (2001-ben ez a mutató 2,76 volt). A külső kerületek ezen 

mutató mentén jobb helyzetben vannak. A fővárosban száz családra átlagosan 95 gyermek jut.  

2. táblázat Háztartások és egyes háztartástípusok számának és arányának alakulása.  

 Budapest 

Darab/arány (%) 1990 2001 2011 

Háztartások száma  850 032 770 083 819 708 

Egyszemélyes háztartások száma  276 003 266 374 339 115 

Egyszemélyes háztartások aránya az 

összes háztartáson belül 
32,5% 34,6% 41,4% 

Családháztartás száma* 520 191 486 858 448 212 

Családháztartások aránya az összes 

háztartáson belül 
61,2% 63,2% 54,7% 

Gyermekes családok száma**  313 020 284 131 

Gyermekes családok aránya az 

összes háztartáson belül** 
 40,6% 34,7% 

Forrás: KSH Népszámlálás 1990, 2001, 2011 

 

A családi minták átalakulásával a jövőben is tovább lazuló generációs kapcsolatokra lehet számítani, 

egyre több az olyan családok aránya, ahol hiányzik a segítőháló. A 21. század jellemzőjévé vált a 

szülői ház korai elhagyása, független életkezdés saját vagy bérelt lakásban, a kései gyermekvállalás, a 

több generációs háztartások eltűnése, a növekvő számú egyszemélyes háztartás (nyugdíjasok, 

egyedül élő felnőttek). Mindez növeli az olyan bérlakások iránti keresletet, melyek megfelelnek az 

átalakuló igényeknek. 

A lakástulajdonosi struktúrának – és ezen belül a bérlakásoknak – tehát követni kell egy-egy 

generáció család-mintáinak ciklikus változását. Az önálló életkezdési szakaszhoz a belvárosi kisebb 

lakás az optimális. A család növekedésének, a gyerekvállalásnak az időszakában már előnyösebb a 

nagyobb zöldövezeti lakás. A gyerekek felnőtté válása után ismét a kisebb lakás választása a 

racionális, szolgáltatásokkal jól ellátott környezetben. Az ilyen típusú mobilitást elősegíti a 

megfizethető bérlakás, mely hozzájárul, hogy a lakásfenntartási költségek mindig az életciklusnak 

megfelelőek legyenek (vagyis ne kelljen nagyobb-drágább lakásban élni, amikor a kisebb lakás is 

kiszolgálná a háztartás igényeit).  

1.1.4 Térbeni-társadalmi különbségek  

A társadalmi különbségek az elmúlt évek során tovább mélyültek. A rendelkezésre álló adatok alapján 

ezt a mélyülést az iskolai végzettség, a jövedelmi különbségek, illetve a díjhátralékosság alapján lehet 

legjobban mérni. Az adatok elemzése a térbeli dimenzió bevonásával történt, hogy a térben is 

megjelenő társadalmi különbségek is kirajzolódjanak. 
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Az iskolai végzettségi szint emelkedése az utóbbi évtizedben felgyorsult. A 25 éves és idősebb 

népességen belül a felsőfokú végzettségűek aránya 2011-ben 34,1 százalék volt, a belső kerületekben 

átlagosan 40,7%, a külső kerületekben 24,4% volt az érték. Jelentős különbség volt a város egyes 

kerületei között a 18 éves és idősebb népességen belüli érettségizettek arányában is: az I., II., V., XI., 

XII. kerületekben 75 százalék feletti, míg a dél-pesti külső kerületekben 60 százalék alatti volt ez az 

arány.  

 
6. ábra A legalább érettségizettek aránya a 18 éves és idősebb népességben, 2011 (%). Forrás: KSH: 1.4.2 
ábra 

 

Az iskolai végzettség alapján (az érettségizettek arányát véve alapul) durván két nagy részre bontható 

a város egy észak-keleti iránytól dél-nyugati irány felé húzott vonallal. Vagyis a Duna melletti észak-

pesti, a XIV., XVI. és a belvárosból a VI., IX., illetve a budai kerületek (kivéve a XXII. kerületet) a jobb 

helyzetűek. Hasonló képet rajzol ki a jövedelmi helyzet is az egy főre jutó havi összevont jövedelem 

alapján.  

 

7. ábra Egy főre jutó havi összevont jövedelem a főváros kerületeiben. Forrás: NAV kerületi adatok, 2014 
 

Hasonló, bár kicsit finomabb képet ad, ha a nyugdíjasok térbeni-társadalmi megoszlásának mintázata 

kerül vizsgálatra irányítószám-körzetenként az összes nyugdíj és nyugdíjjellegű pénzbeli összeget és a 
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legmagasabb csoportba esők arányát alapul véve. A jó módú nyugdíjasok a budai oldalon, főleg az I., 

II., XI. és XII. kerületekben laknak, a szegényebbek pedig a város terében elszórtan, a VI., VII. és VIII. 

kerületek körúton kívüli részein, illetve a külső dél-pesti kerületekben laknak nagy arányban. Érdekes 

néhány, a budai oldal észak-nyugati részén lévő körzet helyzete, ahol a gazdagabb és szegényebb 

nyugdíjasok aránya egyaránt magas (ezek a körzetek viszonylag nagyok, ebből is adódhat ez a 

heterogenitás).  

 

8. ábra A legmagasabb nyugdíjsávba esők irányítószám-körzetenként, 2010 (%). Forrás: Budapest 2030 
Helyzetelemzés, NYUFI adatközlés  

 

 

9. ábra Irányítószám-körzetek a díjhátralék összegének nagysága szerinti csoportokban, 2011. október 24. 
Forrás: Budapest 2030 Helyzetelemzés, adatközlés: Díjbeszedő Holding Zrt. 

 

Tovább finomítható a helyzet a közműtartozások nagyságának vizsgálatával. Hasonló kép rajzolódik 

ki, mint korábban, annyi különbséggel, hogy a magasabb státuszú területek szélein megjelennek a 
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nagyobb tartozással rendelkező csoportok. Az irányítószám körzetek a belső – sűrűn lakott – 

területeken kisebb területűek, ám a külső területeken túlságosan nagy területűek, ezért itt kevésbé 

területi különbségeket lehet látni. Az legalacsonyabb státuszú kerületekre a pesti oldalon pedig 

nagyobb arányban jellemző a tartozás. 

Mindezek jelzik, hogy Budapesten nincs nagyobb egybefüggő terület, ahol halmozottan hátrányos 

helyzetű alacsony státuszú lakosság élne. Vannak viszont krízisterületek, melyek helyzetének kezelése 

egyre égetőbbé válik. Ezt elősegíti, hogy a problematikus környékek viszonylag szétszórtan 

helyezkednek el: a pesti oldalon és főleg a belső kerületekben koncentrálódnak. A térképen láthatóak 

azok a tömbök, ahol a 2011-es népszámlálás mutatói alapján kezelést igényelnek.  

 
10. ábra Budapest krízis- és veszélyeztetett tömbjei (20 %-os határértékek mellett) Forrás: Szociális 
Városrehabilitáció Tematikus Fejlesztési Program – Krízisterületek lehatárolása: 8.oldal 
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1.2 A budapesti lakáshelyzet kritikus pontjai 

1.2.1 Lakáshelyzet – lakásépítés és megszűnés Budapesten 

A főváros lakásállománya 2016. január 1-jén 911 502 volt. Az állomány 2001-2011 között lassan 

emelkedett; az elmúlt 5 évben az emelkedés folytatódott, ám intenzitása a korábbinál is alacsonyabb 

volt. 

 

11. ábra A lakásállomány változása Budapesten 2001-2016. Forrás: KSH STADAT 6.2.2.1 Lakásállomány 

 

A lakásszám változásánál figyelembe kell venni, hogy milyen intenzitású az elavult lakások bontása, 

illetve pótlásukként az új lakások építése. Az új építésű lakások száma a 2008 ősze óta tartó gazdasági 

válságot megelőző időszakhoz képest először felére-harmadára, majd még tovább csökkent. A 

legalacsonyabb értéket (1 648 új lakás) 2012-ben érte el, ekkor a lakásépítések valamelyest 

megélénkültek. A csökkenés-stagnálás mögött az alacsony ingatlanfejlesztői aktivitás áll. 

Részletesen megnézve a rendszerváltás óta évenkénti lakásszám-változást U alakú görbe rajzolódik 

ki. A kilencvenes évek közepére minimális szintre süllyedt lakásépítés 2001 után indult be ismét. A 

valódi áttörést azonban 2004-2005 hozta meg, amikor is a kedvező gazdasági környezet, a támogatási 

rendszer átalakulása és a jelzáloghitelezés fellendülése következtében már majdnem kétszer annyi 

lakás épült, mint 1990-ben. A megugrott építési kedv többek között a fizetőképes vásárlók 

megjelenésével – vagyis a kedvező hitelfeltételekkel – magyarázható. A trend csökkenő mértékben 

ugyan, de 2009-ig kitartott. Az azóta eltelt időszakban az 1990-es évekhez hasonlóan kevesebb lakás 

épült. 
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12. ábra Az új építésű lakások száma Budapesten (db) 1990-2015. Forrás: KSH STADAT: Lakásépítés és 
megszűnés (1990–) 

 

2001-2010 között a fővárosban összesen 7 524 lakás szűnt meg és 81 754 épült, vagyis 11-szer annyi 

épült, mint amennyi megszűnt. A lakásépítések számához képest a lakásmegszűnések száma tehát 

elenyésző volt. A legnagyobb növekedés 2005-ben volt, amikor is 20,8-szor annyi lakást építettek, 

mint amennyit megszüntettek. Viszonylag magas (12,5-16,3 közötti) volt ez az arány 2002-ben, 2004-

ben és 2008-ban is, míg az utóbbi néhány évben (2012 kivételével) 5-7 között mozgott. 

 

13. ábra Az új és a megszűntetett lakások száma egymáshoz arányítva Budapesten, 2000-2015. Forrás: KSH, 
Lakásstatisztikai Évkönyvek 
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A megszűnt lakások jelentős része rossz állapotú, kis alapterületű, gyakran egyszobás lakást volt. 

Miközben a bontások által csökkent a kislakások száma, az új építések is ez irányba tolták el a lakások 

méret szerinti összetételét. A felépített új lakások jelentős része ugyanis kis alapterületű volt, ami 

igazodott a vásárlók igényeihez. 

Az új építésű lakások átlagos alapterülete 2001-2009 között folyamatosan csökkent, majd 2010-től 

ismét emelkedni kezdett. Ez természetesen összefüggésben áll azzal, ahogyan a felépített lakások 

között egyre nagyobb súlyt szereztek a vállalkozók, eladásra szánt lakásaikkal. A beruházók 

megtérülési számításai és a kereslet alakulása is ezekben az években egyre erősebben a kis lakások 

felé tolta az építési piacot. A 2000-es 102 m2 átlagos lakásnagysághoz képest 2004-ben 71 m2, 2007-

ben pedig 64 m2 volt a felépült lakások átlagos nagysága, majd ez 67-69 m2–re emelkedett. A 

lakásszerkezet tehát továbbra is a kisebb lakások túlsúlya felé tolódott el. 2010-től a beruházók piaci 

részesedésének csökkenésével és az újonnan épített lakások számának visszaesésével ismét 

emelkedett az átlagos alapterület és 2012-re elérte a 99 m2-t (közelítve a 2000-es átlagot), majd 80 

m2 feletti értékre esett vissza. 

 

14. ábra Az új építésű lakások átlagos alapterülete (m
2
) 2000-2014. Forrás: KSH, Lakásstatisztikai Évkönyvek 

 

A laksűrűség – a száz lakásra jutó lakosok száma - fővárosi szinten 2001 és 2015 között jelentősen 

lecsökkent – 217-ről 193-ra. A főváros kerületeinek laksűrűsége ugyancsak csökkent. 

1
0

2
 

9
1

 

8
1

 

7
4

 

7
1

 

6
2

 6
7

 

6
4

 6
7

 

6
7

 

6
9

 7
6

 

9
9

 

8
3

 

8
1

 

0

20

40

60

80

100

120

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014



19 
 

 

15. ábra Száz lakásra jutó lakos. Forrás: KSH (2015) Lakásstatisztikai Évkönyv 2014. 

 

1.2.2 A budapesti épületállomány összetétele, a lakásállomány főbb szerkezeti mutatói – 

kritikus pontok 

A KSH 2015. október–novemberében végrehajtott lakásfelmérése alapján Budapest lakóépület-

állománya 133 ezerre becsülhető. Az épületek háromnegyede családi ház, ezekben van a budapesti 

lakások 27%-a. A közel 35 ezer többlakásos épület legnagyobb része zöldövezetekben vagy egyéb 

városi övezetekben található társasház. Az épületek közel egynegyede városi bérház, 17%-a pedig 

lakótelepi épület.  

A budapesti lakások 6,5%-a nem lakott, ami jóval alacsonyabb az országra jellemző aránynál és a 

2011. évi népszámlálás által mért értéknél. A négy év alatt bekövetkezett változás főként a 

lakáspiacon 2011 óta végbement átalakulással magyarázható (bár nem hagyható figyelmen kívül a 

két mérés eltérő módszertani háttere sem). Kevés az üres lakás a lakótelepeken és kirívóan sok a 

bérházakban. Ebben a nem lakáscélú hasznosításnak és a lakásbérletekkel, AirBnB-vel együtt járó 

gyakoribb megüresedésnek egyaránt szerepe lehet. 

A legutóbbi mérés tehát nem igazolta azokat a korábbi eredményeket, melyek szerint a fővárosban 

magas arányban lennének üresen álló lakások. Ezzel együtt a lakáskiadás fehérítése segítheti a 

meglévő lakásállomány még jobb kihasználását azáltal, hogy az átmenetileg megüresedő 

magántulajdonú lakások bérbeadásának kockázatait mérsékli. 
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3. táblázat A budapesti lakóépületek és lakások száma 

Épülettípus 
Épületek 

száma 

Lakások 

száma 

Ebből: 

lakott 

lakás 

Nem 

lakott 

lakás 

Nem lakott 

lakások 

aránya, % 

Városi bérház 8 005    231 564 205 899 25 665 11,1 

Lakótelepi épület 5 984     290 479 281 964 8 515 2,9 

Többlakásos zöldövezeti épület 15 597 141 120 132 370 8 750 6,2 

Többlakásos nem zöldövezeti 

épület 
4 935     82 380 77 022  5 358 6,5 

Egyszintes családi ház 62 261 100 223 92 801 7 422 7,4 

Többszintes családi ház 35 415 62 552 59 872 2 680 4,3 

Egyéb épület 1 276 3 154 2 373 781 24,8 

Összesen 133 473 911 472 852 301 59 171 6,5 

Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 

 

A budapesti lakásviszonyok részletesebb területi elemzése a Budapesti városfejlesztési koncepció 

zónarendszerén alapul. Az ott lehatárolt öt területi egység közül a Duna menti zóna nem szerepel az 

adatok között, mivel ezen a területen jelenleg elhanyagolható számban találhatók lakóépületek. A 

KSH 2015. évi lakásfelmérésében szereplő budapesti lakások a következőképpen oszlanak meg az így 

lehatárolt területi egységekben. 

 

8. táblázat A budapesti lakott lakások becsült száma és mintabeli elemszáma (N) a zónákban épülettípus 
szerint 

 

Belső zóna Átmeneti zóna 

Hegyvidéki 

zóna Elővárosi zóna Összesen 

 

lakás N lakás N lakás N lakás N lakás N 

Családi ház 
  

24 290 33 14 235 20 116 521 179 155 046 232 

Lakótelep 
  

145 537 179 10 919 16 123 324 160 279 780 355 

Városi bérház, 
nem zöldövezeti 
többlakásos 
épület 

147 923 177 111 474 131 10 544 13 17 923 22 287 864 343 

Zöldövezeti 
társasház, 
lakópark   

46 681 55 58 715 78 24 215 30 129 611 163 

Összesen 147 923 177 327 982 398 94 413 127 281 983 391 852 301 1 093 

Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 

 

A további elemzésben, ahol Budapest adatai területi bontásban jelennek meg, a belső és a hegyvidéki 

zóna egy-egy önálló kategóriát alkot. Az átmeneti zónában a lakótelepi és az egyéb többlakásos 

épületek elkülönülnek, az itt kisebb számban meglévő családi házak az utóbbi csoportba kerültek. Az 

elővárosi zónában a családi házak és a lakótelepek képeznek önálló kategóriát, itt a többi többlakásos 

épület sorolódik át a lakótelepekhez. 
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1.2.3 Az épületállomány korösszetétele, új lakások 

A budapesti lakásállomány korösszetétele kedvezőtlenebb az átlagosnál. Az ország 

lakásállományának 26, Budapestének 37%-a épült 1960 előtt. A fővárosi lakások további több mint 

egyharmada épült az 1960-70-es években, többségében lakótelepeken (62%). Az épületek mindkét 

említett csoportjában sok felújítási feladatot kell a közeljövőben megoldani, ami csak összehangolt 

központi és helyi támogatási programokkal képzelhető el. 

 

16. ábra A budapesti lakások kor szerinti összetétele (Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel) 

 

A 2000 óta épült lakások aránya 9%-os Budapesten. Az új építésű lakások aránya az átmeneti zóna 

társasházi övezeteiben – tehát a vállalkozói lakásépítés fő területein – ennek több mint kétszerese. 

Kisebb mértékben, de a külső pesti családi házas övezetekben is megjelenik a 2000 utáni évek 

nagyobb arányú lakásépítésének hatása. Az ezredfordulót követő években a főváros új lakások iránti 

igényét részben az agglomerációban épülő lakások elégítették ki. A 2001-ben kezdődő lakáspiaci 

fellendülés a szuburbanizálódás újabb hullámát indította el és azt idézte elő, hogy a budapesti 

agglomeráció lakásállománya a fővárosénál gyorsabban bővült. Az agglomerációban a lakások 22%-a 

épült az elmúlt 15 évben, ez lényegében ugyanannyi, mint a leggyorsabban növekvő budapesti 

területen. Az agglomeráció gyorsuló beépítése a 2008-as válságig töretlen volt, ezek után viszont 

súlyosabb visszaesés következett be, mint a fővárosban. A 2016 elején bejelentett lakáspiaci 

élénkítésnek ismét lehet egy olyan hatása, ami a családi házba igyekvő háztartásokat az 

agglomerációba vonzza. Egyelőre nem lehet előre látni, hogyan alakul a szuburbanizáció a jövőben, 

az azonban egyértelmű, hogy a folyamat szabályozási és fejlesztési eszközökkel jobban 

kontrollálható lenne, mint ahogy az a 2001-2008 közötti lakáspiaci konjunktúra idején történt. 
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4. táblázat A 2000 óta épült lakások aránya  

Területi egység, lakástípus A 2000 óta épült lakások aránya, % 

Belső zóna 4 

Átmeneti zóna, társasház 21 

Átmeneti zóna, lakótelep 3 

Hegyvidéki zóna 4 

Elővárosi zóna, lakótelep 8 

Elővárosi zóna, családi ház 11 

Budapest összesen 9 
Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 

 

1.2.4 A budapesti lakások nagysága, minősége 

A fővárosban a lakott lakások átlagos mérete 65-ről 62 m2-re csökkent a legutóbbi, 2003-as felmérés 

óta. A változás részben a lakottságban bekövetkező változásokból, részben az azóta épült lakások 

kisebb méretéből adódik. A 2000-es évek második felében épült lakások mérete 20 m2-rel kisebb, 

mint az azt megelőzően épülteké, ami alapvetően a beruházói lakásépítés térnyerésével függ össze.  

5. táblázat Átlagos lakásnagyság 

Területi egység, lakástípus Alapterület, m2 

Belső zóna 57 

Átmeneti zóna, társasház 56 

Átmeneti zóna, lakótelep 51 

Hegyvidéki zóna 68 

Elővárosi zóna, lakótelep 54 

Elővárosi zóna, családi ház 100 

Budapest összesen 62 
Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 

 

Bár az új lakások átlagos mérete az elmúlt években 100 m2 körül ingadozott, a vállalkozói 

lakásépítésben a 60-65 m2 körüli lakásnagyság volt jellemző, sőt 2004–2011 között Budapesten az 

értékesítésre épült lakások átlagos mérete el sem érte a 60 m2-t (55–59 m2), így ott, ahol sok 

többlakásos épület épült, az átlagos lakásméret még kisebb is lett. A változás a városi lakások és a 

zöldövezeti társasházi lakások méretének csökkenésében érhető tetten, melyek mérete most 6 m2-

rel kevesebb. A családi házak alapterülete eközben nőtt, a 2003-ban mért 90-ről 98 m2-re. 

2015-ben a budapesti lakások átlagosan kétszobások, egy lakásra 1,7 szoba jut a városi bérházakban 

és 2,7 a családi házakban. A lakások 6% túlzsúfolt és további 29%-a még éppen elfogadható 

laksűrűségű. Előbbi esetben pl. szülőnek és gyermekének nincs saját szobája, míg elfogadható 

méretű a lakás, ha a szülők egy, két gyerek pedig egy másik szobát használ. Látható, hogy a nagyobb 

lakásba költözés mindkét esetben jogos igény lehet.  

A túlzsúfolt vagy elfogadható körülmények között élő háztartások száma 300 ezerre becsülhető a 

fővárosban. Közülük 126 ezer az alsó jövedelmi harmadba tartozik, ahol az átlagos háztartási 

jövedelem 127 ezer forint havonta. Ez az összeg nem fedezi a nagyobb lakásba lépés vélhető 

költségét, ha ezt a tulajdonosi szektorban, hitel felvételével kell megoldani. Fontos megjegyezni, hogy 

a 126 ezer háztartásból 28 ezer már jelenleg is önkormányzati lakásban él, róluk elmondható, hogy az 
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ellátásuk annak ellenére nem kielégítő, hogy bérlakáshoz jutottak. Őket nem számítva mintegy 100 

ezerre tehető az olyan alacsony jövedelműek aránya, akik piaci körülmények között nem tudnak 

megfelelő méretű lakáshoz jutni. 

6. táblázat A lakásméret megfelelősége az ott lakó háztartás számára (%) 

 
Túlzsúfolt Elfogadható Megfelelő Tágas Összesen 

Alsó jövedelmi harmad 

átlag házt. jöv: 127 e Ft/hó 
2,8 12,1 14,4 4,1 33,4 

Középső jövedelmi harmad 

átlag házt. jöv: 213 e Ft/hó 
1,6 9,8 15,9 6,0 33,3 

felső jövedelmi harmad 

átlag házt. jöv: 348 e Ft/hó 
1,9 7,5 14,6 9,4 33,3 

Összesen 6,2 29,4 44,9 19,5 100,0 

Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 

 

A kirívóan rossz lakásminőségű, ún. szubstandard lakások előfordulása Budapesten általában már 

viszonylag ritka, átlagosan a 4 %-ot sem éri el. A belső zónában ugyanakkor még mindig 8%-os az 

ilyen lakások aránya.  

7. táblázat Szubstandard lakások 

Területi egység, lakástípus Szubstandard lakások aránya, % 

Belső zóna 8,0 

Átmeneti zóna, társasház 4,4 

Átmeneti zóna, lakótelep 1,0 

Hegyvidéki zóna 1,4 

Elővárosi zóna, lakótelep 1,3 

Elővárosi zóna, családi ház 4,6 

Budapest összesen 3,6 
Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 

 

A mintegy 30 ezer szubstandard lakás közel egyharmadában idős egyedülállók élnek. Ők itt a 

népességen belüli arányukhoz képest a leginkább felülreprezentált csoport, de viszonylag magas a 

fiatalabb egyedülállók és a gyermek nélküli párok előfordulása is. A gyermekes családok előfordulása 

átlag alatti a budapesti szubstandard lakásállományban. A szubstandard lakások 13%-a 

önkormányzati bérlakás.  

További épületminőségi problémákat jelez a vizesedés, mely 7%-os budapesti arányához képest 

gyakoribb az átmeneti zónában. 

1.2.5 Az épületek állapota, felújítások 2005 és 2015 között 

Budapesten a lakók 40%-a vélte úgy, hogy az épület, ahol laknak, nem szorul felújításra. Felerészben 

azért, mert az épület jó állapotú és nem merül fel elvégzendő felújítás, felerészben pedig azért, mert 

a szükséges felújítások megtörténtek, továbbiakra nincs szükség. Ezek az arányok megegyeznek az 

országos átlagokkal. Felújításra szorul az épület a lakások 60%-ában. Ebből közel 40%-ban bizonyos 

felújítások megtörténtek, de továbbiak várnak megoldásra, míg az olyan lakások aránya, ahol az 
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épület felújításra szorul, de az elmúlt tíz évben nem történt semmi, meghaladja a 20%-ot. Az olyan 

lakások aránya, ahol nem történt felújítás, kissé kedvezőbb az országosnál, attól 3 százalékponttal 

elmarad. Budapesten tehát a legtöbb lakásra az jellemző, hogy történt több-kevesebb felújítás, de 

nem oldott meg minden épületminőségi problémát.  

 

17. ábra A lakások megoszlása az épület állapota szerint (%) 

 

Különösen igaz ez a lakótelepi épületekre, ahol ugyan a legtöbb felújítás történt, de az épületek 

alacsony általános állapota miatt még így is nagy igény van további munkákra.  

8. táblázat A lakások állapota (%) 

Épülettípus 

Jó állapotú Felújításra szorul 

Össze-

sen együtt 
nem volt 

felújítva 

felújították, 

nincs 

további 

probléma 

együtt 

egyes 

felújítások 

meg-

történtek 

nem volt 

felújítás 

Lakótelep 36 8 28 64 38 26 100 

Városi lakás 34 21 13 66 44 23 100 

Zöldövezeti 

társasház 
49 27 22 51 38 13 100 

Családi ház 51 25 26 49 32 16 100 

Összesen 40 19 21 60 40 21 100 
Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 

 

Nem újdonság, hogy az önkormányzati épületek felújításában különösen sok az elmaradás: a 

felmérés szerint az önkormányzati bérletek kevesebb mint negyede van problémamentes épületben, 

közel fele viszont olyanban, ahol az elmúlt tíz évben nem volt felújítás, bár arra szükség lenne.  

A leggyakoribb felújítási munka a fővárosban – akárcsak vidéken – a nyílászárók cseréje volt, melyet 

10 budapesti lakásból 3-ban elvégeztek 2005 óta. Ehhez közeli az elvégzett tetőszigetelések és 

tetőjavítások gyakorisága. A lakótelepi felújítási programok hatása világosan látható: mindegyik 

tevékenység a lakótelepek lakásait érintette a legnagyobb arányban. Erről egyébként a lakók is 
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nem volt 

felújítva; 

19% 

Felújították, 

nincs 

további 

probléma; 

21% 

Történt 

felújítás de 

van további 

feladat; 40% 

Felújításra 

szorul, 

eddig nem 

történt 

meg; 21% 
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beszámolnak: a felújított lakások 15%-ában kaptak valamilyen pályázati támogatást, és míg ez az 

arány a lakótelepeken 40-50% is lehetett (15% nem tudta, volt-e pályázati támogatás, 39% válaszolta, 

hogy kaptak támogatást), addig a családi házakban a támogatottak aránya nem érte el a 3%-ot. A 

városi bérházakban a támogatott felújítások aránya 27-30%-ra, a zöldövezeti társasházakban 16-18%-

ra tehető. 

9. táblázat Lakások aránya a 2005 óta történt főbb épületfelújítási munkák szerint (%) 

Megnevezés Lakótelep 
Városi 

lakás 

Zöldövezeti 

társasház 

Családi 

ház 
Összesen 

Nyílászárók cseréje 37 17 25 31 30 

Homlokzat szigetelése, tatarozása 

történt 
36 20 23 23 26 

Fűtés korszerűsítése, egyedi 

szabályozhatóság 
22 7 12 9 12 

Tető szigetelése, javítása, cseréje 34 28 33 27 29 

Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 

 

Ahol nem valósultak meg bizonyos felújítások, ott ennek okaként – az általánosan említett 

forráshiány mellett – a többlakásos épületekben sokszor hivatkoznak arra, hogy nem tudnak a lakók 

megegyezni. Ez a lakótelepi épületekben különösen gyakori, mint ahogy az is, hogy újabb pályázatok 

kiírására várnak és ezért nem kezdődött el a munka. (Az alábbi táblázatban megnevezett okokra a 

válaszadók egyenként jeleztek vissza, majd szabad szöveges válaszadásra is mód volt, ezekben 

felmerült még a nem fizető lakók problémája, a többségi döntés nehézkessége, az, hogy szanálásra 

vagy valamilyen engedélyre várnak illetve elvétve a közös képviselő alkalmatlansága is.) 

A felújítások elakadása közrejátszhat abban, hogy a magasabb státusú háztartások fokozatosan 

elhagyják az ilyen épületeket, ami növeli a térbeli egyenlőtlenségeket és leromlott állapotú 

zárványokat hoz létre a városon belül. 

10. táblázat Az épületfelújítás akadálya 

 
Családi ház Lakótelep 

Városi bérház, nem 

zöldövezeti 

többlakásos épület 

Zöldövezeti 

társasház, 

lakópark 

Pénzhiány 83% 77% 79% 79% 

Nincs, aki megszervezze 2% 6% 5% 13% 

Nem tudnak a lakók 

megegyezni 
1% 21% 12% 15% 

Nem érdemes költeni az 

épületre 
2% 1% 3% 1% 

Pályázati lehetőségre 

várnak, pályáznának 
5% 20% 7% 9% 

Lakások száma a 

felújítandó épületekben 
75 000 181 000 186 000 70 000 

Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 
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1.2.6 Lakásfenntartás, jövedelmek 

A felmérésben alkalmazott jövedelembecslési eljárás és a feltehető jövedelem-eltitkolás miatt a 

háztartások jövedelmének különbségei a valóságban nagyobbak lehetnek az alábbi táblázatban 

közöltnél. A rendelkezésre álló adatok szerint a teljes háztartási jövedelem az elővárosi zóna családi 

házaiban a legmagasabb és ugyanitt a lakótelepeken a legalacsonyabb. Mivel az elővárosi családi 

házakban általában nagyobb létszámú háztartások élnek, ezért itt az egy főre jutó jövedelem már 

kifejezetten alacsony.  

11. táblázat Főbb jövedelmi mutatók 

Területi egység, lakástípus 

Átlagos háztartási jövedelem Egy főre jutó háztartási 

jövedelem 

Ft/hó szórás, % Ft/hó szórás, % 

Belső zóna 212 41 133 41 

Átmeneti zóna, társasház 225 44 136 44 

Átmeneti zóna, lakótelep 218 41 131 40 

Hegyvidéki zóna 262 42 163 38 

Elővárosi zóna, lakótelep 210 46 113 42 

Elővárosi zóna, családi ház 271 50 113 40 

Budapest összesen 229 46 130 43 
Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 

 

Az egy főre jutó jövedelem tekintetében a hegyvidéki zóna áll az élen és ez az érték közel 

másfélszeresen meghaladja az elővárosi zónában mért adatot. (A jövedelmi adatok szórása a 

kategóriákon belül általában alacsonyabb, mint Budapest egészére számítva, ami alátámasztja az 

alkalmazott lehatárolások érvényességét a lakásviszonyok elemzésében.) 

Egy lakás átlagos rezsije (lakbér, közüzemi díjak, biztosítás és ingatlanadó) Budapesten 44 800 forint, 

mintegy 10%-kal több mint az országos átlag. Ez az összeg a háztartások jövedelmének 22,6%-át köti 

le, a magasabb budapesti jövedelemszint miatt ez a mutató alig haladja meg az országos értéket 

(22,1%). Mindemellett a budapesti lakások megfizethetőségét nagyobb szélsőségek jellemzik: több az 

olyan lakás, ahol a rezsi/jövedelem-arány 15% alatt van és többen vannak olyanok is, akiknél a 

mutató meghaladja a 35%-ot. 

12. táblázat A rezsi háztartási jövedelemhez viszonyított aránya 

Területi egység, lakástípus Rezsi/jövedelem-arány, % 

Belső zóna 25 

Átmeneti zóna, társasház 24 

Átmeneti zóna, lakótelep 21 

Hegyvidéki zóna 21 

Elővárosi zóna, lakótelep 24 

Elővárosi zóna, családi ház 20 

Budapest összesen 23 
Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 
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A magas rezsi/jövedelem-arányhoz a belső zónában és az átmeneti zóna társasházaiban az átlagosnál 

több bérleti lakás is hozzájárul, míg az elővárosi zóna lakótelepein is inkább az alacsony háztartási 

jövedelmek rontják a megfizethetőségi mutatót. 

Az alacsony jövedelmű háztartások térbeli koncentrálódásának megelőzése kulcsfontosságú elem a 

bérlakás-rendszer működési kereteinek kialakításában. 

 

18. ábra Rezsi/jövedelem arány a budapesti háztartások jövedelmi ötödeiben 

 

A jövedelem rezsire fordított hányada Budapesten meghaladja a kritikus szintet az első jövedelmi 

ötödben, vagyis a háztartások legalacsonyabb jövedelmű 20%-ában.  

1.2.7 Hátralékosság 

Országosan a háztartások 15%-a nem tudta pénzhiány miatt befizetni a felmérést megelőző 12 

hónapban a lakbért, a hiteltörlesztés, a közüzemi díjat vagy a közös költséget. Budapesten ez az arány 

kedvezőbb, 11,6%. Itt a közüzemi hátralék a háztartások 9, a közös költség-fizetés elmaradása 7%-

ukat érintette. A jövedelem növekedésével a hátralékosság csökken. Az eredmények alapján látható, 

hogy a hátralékosság inkább az egy főre jutó jövedelem csökkenésére érzékeny. 

13. táblázat A felmérést megelőző 12 hónapban előfordult hátralék (%) 

 

A háztartási jövedelem 

ötödeiben 

Az egy főre jutó jövedelem 

ötödeiben 

1. 22,7 27,4 

2. 11,9 16,1 

3. 11,3 8,1 

4. 6,4 4,0 

5. 5,8 2,5 

Átlagosan 11,6 11,6 

Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 

 

Önmagában a rezsi/jövedelem-arány nem minden esetben magyarázza a nagyobb arányú 

hátralékosságot. Megfigyelhető, hogy a fizetési elmaradás leginkább a gyermekes családokban fordul 

elő, míg pl. az időseknél annak ellenére rendkívül ritka, hogy esetükben a lakásfenntartás 

megfizethetősége kedvezőtlenebb. 
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Ennek alapján indokoltnak tűnik egy finoman hangolt támogatási és adósságkezelési rendszer 

kialakítása, mely széles körben figyelembe veszi az egyéni élethelyzeteket és szükségleteket. 

 

19. ábra Hátralékosok aránya és a lakás megfizethetősége a háztartástípusokban (%) 

 

1.2.8 Elégedettség a lakáshelyzettel és a lakással 

A budapesti lakók 12%-a elégedetlen a lakáskörülményeivel. Ez az adat alig tér el az országos átlagtól, 

ugyanakkor az elégedetlenség okaiban sokféle különbség vehető észre. A vezető okok: a lakás rossz 

állapota, a zsúfoltság, a szomszédság és a fenntartási költségek ugyanazok, mint országszerte. Míg 

azonban a lakás állapotát kevesebben, a zsúfoltságot többen kifogásolják a fővárosban. Többen 

szeretnének családi házba költözni és többen érzik lakhatásukat bizonytalannak. Magasabb a 

környezetre: a zajra és a zöldterület hiányára panaszkodók aránya is. 

A lakók véleménye alapján is megerősíthető, hogy a lakások rossz fizikai állapota a leggyakoribb 

elégedetlenségre okot adó körülmény. 
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20. ábra Elégedetlenségi okok Budapesten és országosan (a három lehetséges válasz együttes előfordulása a 
lakással elégedetlenek között) forrás 
 

1.2.9 Költözési tervek 

A fővárosban 3 éven belül költözést tervezők aránya 15%-os, ez magasabb az országos adatnál (11%). 

A költözést tervezők arányát az egyes övezetekben alapvetően az épületek összetétele határozza 

meg: a többlakásos épületekben általában magasabb a költözési szándék, mint a családi házakban. 

Ennek megfelelően átlag fölötti a költözést tervezők aránya a belső és az átmeneti zónában.  

14. táblázat A 3 éven belül költözést tervezők  

Területi egység, lakástípus 3 éven belül költözést tervezők aránya, % 

Belső zóna 18 
Átmeneti zóna, társasház 20 

Átmeneti zóna, lakótelep 16 

Hegyvidéki zóna 9 

Elővárosi zóna, lakótelep 14 

Elővárosi zóna, családi ház 6 

Budapest összesen 15 
Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 

 

Arra a kérdésre, hogy hova akar költözni, a válaszadók 16%-a jelezte, hogy ki akar költözni 

Budapestről valamelyik környező településre, vagyis az agglomeráció továbbra is vonzza a családokat. 

Az okok között első helyen szerepel, hogy szeretnének családi házba költözni (64% említette), 

továbbá, hogy a meglévő lakás túl kicsi (23%). 12% nevezett meg a gyerekekkel kapcsolatos okot (pl. 

legyen saját szobájuk), 9%, hogy biztonságosabb környékre vágyik. 
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21. ábra Hova költözne? (Első helyen megjelölt válaszok) 

 

További vizsgálatok tárgya lehet, mi magyarázza a családok ilyen mértékű vonzódását a családi házas 

életmódhoz. Lehetséges magyarázatként felmerülhetnek a többlakásos épületfenntartás és kezelés 

konfliktusai, a zöldterületek hiánya, de az együttélést nehezítő társadalmi, generációs, életmódbeli 

konfliktusok is. 

A családi házak iránti kereslet a háztartások egy részét a városhatáron túlra tereli, de a városon 

belül is a földszintes, alacsony sűrűségű beépítés felé mozdítja a lakóépület-állomány összetételét. 

Ugyanakkor közel 30 ezer jelenleg vidéken élő háztartás vagy egyedülálló fiatal tervezi, hogy három 

éven belül a fővárosba költözik. Az ő legfontosabb indítékuk az önállósodás (32%), amit a jobb 

munkalehetőségek említése követ (24%). A Budapestre költözést tervezők további 10%-a 

tanulmányok miatt, 10%-a családi ok miatt költözne és nem ritka a gyermekeihez (közel) költöző 

idősebb válaszadó sem (8%).  

1.3 Bérleti szektor helyzete 

1.3.1 A bérlakás privatizáció következményei Budapesten (1990-2016) 

A lakásállomány tulajdon és lakáshasználat szerinti összetétele a rendszerváltás után radikálisan 

megváltozott Magyarországon, hasonlóan a volt szocialista országokhoz (Hegedüs, 2005).  

15. táblázat A lakásállomány tulajdon és lakáshasználat szerinti összetétele, 1990-2011 

 

1990 2011 

 

Magyarország Budapest Magyarország Budapest 

Tulajdonos által 

lakott 73% 44% 89% 84% 

Közösségi bérlakás 22% 53% 3% 6% 

Magán bérlakás 5% 3% 7% 10% 

Összesen 100% 100% 100% 100% 

N 3 643 429 759 376 4 003 148 806 271 

Forrás: Népszámlálás, 2011 és saját becslés 
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Budapesten 1990 és 2011 között a közösségi bérlakások aránya 53 százalékról 6 százalékra csökkent, 

és azóta lényegében ezen a szinten stagnál. Az önkormányzati (korábban állami tulajdonú, tanácsi 

kezelésű) lakásállomány privatizációja már a rendszerváltás előtt megkezdődött, és a 90-es évek 

elején az önkormányzatok támogatásával felgyorsult. Az 1993. évi LXXVIII. törvény a lakások és 

helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról (a továbbiakban 

Lakástörvény) már kötelezi is az önkormányzatokat a bérlakásaik eladására (kivéve a rehabilitált 

területeken lévő vagy műemléki védelem alá eső lakások esetében). Mára tehát az 1990-es állomány 

90%-a lakásban élő bérlő tulajdonába került, sőt a folyamat még ma sem állt le, bár a törvényi 

kötelezettség megszűnt. 

Az önkormányzati bérlakások privatizációja a lakáspolitika lehetőségeit jelentős mértékben beszűkíti, 

ugyanakkor egyértelműen ki kell mondani, hogy a 90-es évek elején nem volt politikai alternatíva, és 

ezt a többi kelet-európai ország tapasztalatai is alátámasztják. (Hegedüs, 2005) Az értékesítés 

intenzitása nem volt egyenletes: 1998-ig a lakások több mint kétharmadát vették meg a korábbi 

bérlők. Az ezredforduló után már sokkal kisebb intenzitással folyt a bérlakások értékesítése: a 2001-

2005 közötti időszakban évi átlagban megközelítőleg 4 000, majd a következő 10 évben átlagosan évi 

1900 lakást értékesítettek. Az önkormányzat tulajdonában lévő lakások aránya 1990-ben még 50% 

volt, majd 2001-re 11%-ra, 2010-re 5,2%-ra, majd 2014-re még tovább, 4,9%-ra csökkent. Az 

eladáshoz csak igen kis intenzitású új lakás építés társult: 1998-ig eltelt időszakban évi átlagban 245, 

1999-2005 között 571 és 2006-2015 között évi 113 lakás épült. 

 

 

22. ábra Lakásprivatizáció 1990-2015. Forrás: KSH Lakásstatisztikai évkönyvei 

 

A lakásprivatizáció számos fontos következménnyel járt. A megmaradt bérlakásállomány 

rezidualizálódott, azaz az átlagnál sokkal kedvezőtlenebb minőségű lakások maradtak az 
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önkormányzatok tulajdonában, és a bérlakásokban az alacsony jövedelmű és marginalizált 

élethelyzetű csoportok váltak jellemzővé. Az önkormányzati bérlakásszektor rezidualizációja annak a 

következménye, hogy a törvény által meghatározott feltételek mellett a jobb lakásokban, illetve 

általában kiegyensúlyozott anyagi lehetőségek között élőknek volt leginkább érdemes megvásárolni a 

lakásukat. (A lakásokat piaci értékük 10-15%-ért értékesítették az önkormányzatok, ahol privatizációs 

nyereség abszolút nagysága a lakásértékével volt arányos.) A legrosszabb lakások esetében ezzel 

szemben a privatizációs nyereség kérdéses volt, illetve a legalacsonyabb jövedelműek, akik már a 90-

es évek elején is közmű- és lakbérhátralékokkal küszködtek, nem tudták lakásaikat megvásárolni. 

(Hegedüs és Tosics, 1994; Hegedüs et al., 1993; Dániel, 1996; Székely, 2001) 

A lakásprivatizáció során sokan lettek tulajdonosok, akiknek részben az anyagi helyzete nem tette 

lehetővé, hogy a tulajdonukba került lakás és épület fenntartási, korszerűsítési költségeit 

finanszírozzák, de legalább ekkora probléma volt, hogy az új társasházakban nem alakult ki az új 

tulajdonosi magatartás. A lakáspolitikai vitákban visszatérő gondolat, hogy azokat a lakásokat, 

amelyeket a tulajdonosok nem tudnak fenntartani, vissza kellene vásárolni, elfeledkezve arról, hogy a 

visszavásárlás a szociális problémát önmagában nem oldja meg. 

A lakásprivatizáció egy további lényeges következménye volt, hogy kialakultak ún. vegyes tulajdonú 

épületek, társasházak, amelyek tartalmaznak mind magán- mind önkormányzati tulajdonú lakásokat 

(és természetszerűleg akár magán bérlakásokat). A vegyes tulajdont sok megfigyelő a negatív 

jelenségnek tekintette, ami korlátozza a rehabilitáció lehetőségeit és tipikusan növeli a konfliktusokat 

az eltérő tulajdonosi körbe tartozó lakók között. Ugyanakkor fontos előnye a vegyes tulajdonnak, 

hogy biztosítja a leszakadó társadalmi rétegek integrált lakhatását, részben pedig az önkormányzatok 

tulajdonosi szerepéből fakadó előnyökkel is járhat. A lakásprivatizáció társadalmi szelekciós 

mechanizmusai miatt, a tiszta vagy többségi önkormányzati épületek szlömösödése nagyon nagy 

veszély, megfigyelhető, hogy a városi szegénytelepek ott alakulnak ki, ahol a többségi önkormányzati 

tulajdon megmaradt. 

A lakásprivatizáció és a befektetési célú lakásvásárlások dinamizálódása megerősítette a magán 

bérleti szektort is. A magán bérlakások aránya ma Magyarországon kb. 7%, Budapesten mintegy 10%. 
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23. ábra Önkormányzati tulajdonú lakásbérlemények számának változása 1990 és 2011 Budapesten, 
kerületenként

1
  

 

Míg 1990-ben fővárosi szinten 399 068 lakás volt önkormányzati tulajdonban, addig ez a szám 2000-

re 87 488-ra, 2014-re pedig 44 751-re csökkent. A mai lakásállomány a 20 évvel ezelőttinek 

megközelítőleg egytizedére olvadt. Az önkormányzati tulajdonú lakások nem egyforma mértékben 

maradtak az egyes kerületi önkormányzatok kezelésében: 3 000 feletti lakásszámmal rendelkeznek a 

III., VIII., IX. és XIII. kerületek, 1 000 alatti lakásszámmal pedig a II., V., XVI., XVII., XIX., XX., XXII. és 

XXIII. kerületek. 

Abszolút számban a legtöbb önkormányzati tulajdonú bérlakással a XIII., VIII., IX. és III. kerület 

rendelkezik. Az önkormányzati tulajdonú bérlakások összes lakáson belüli arányát vizsgálva hasonló 

kép rajzolódik ki. A legnagyobb lakásállományon belüli önkormányzati bérlakás aránnyal 2014-ben a 

VIII. (11%) és a IX. (10%) rendelkezett. Az I., XIII. és VII. kerületekben ez az arány 9 százalék körüli, a 

III., IV., X., XI. és XV. kerületekben 5-7 százalék közötti volt.  

A Fővárosi Önkormányzat tulajdonában 2014-ben 2064 lakás volt2.  

                                                             
 
1
 Az ábrán és a további kerületenkénti adatokban a Fővárosi Önkormányzat tulajdonában álló lakások nélkül. 

 
2
 Forrás: „Fővárosi Önkormányzat tulajdonában lévő lakásokkal történő gazdálkodás koncepciója 2014-2017” 

dokumentum előterjesztése 2014. február 19.  
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24. ábra Lakásprivatizáció 1990-2015. Forrás: KSH Budapest Statisztikai Évkönyv (2014), 2015 

 

A bérlakás privatizáció előrehaladtával világossá vált, hogy a szektor rezidualizálódása egyúttal a 

magasabb bérlakásállományt „megtartó” kerületek számára egy szociálisan is elesettebb társadalom 

meglétét jelenti, hiszen eleve azokban a kerületekben ment végbe a kisebb arányú privatizáció, ahol 

a lakásokat megvásárolni nem képes, azaz hátrányosabb helyzetű lakosság él. Így természetesen a 

rendszerváltás „vesztes” kerületei a kiegyenlítő rendszer működtetése ellenére súlyosabb szociális 

problémákkal szembesülnek, és hátrányosabb helyzetből indulnak fejlesztéseik végrehajtásakor. 

 

25. ábra Lakások használati jogcím szerint, Budapest kerületenként (2011). Forrás: Népszámlálás KSH, 2011
3
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A fővárosi lakásállományon belül az elmúlt években emelkedett a bérleti lakáshasználat aránya, a 

magán bérletek száma. Míg 1990-ben 3%-ra becsülhető a magán bérletek száma, addig 2011-re 10%-

ra növekedett arányuk, a KSH 2015-ös felvétele pedig 10% fölötti arányt talált. A használati 

jogcímekben kerületek szerint jelentős a különbség. Az önkormányzati bérlakások bérlői legnagyobb 

arányban (10,8-7,4 százalék között) a VIII., IX., XIII., V. és VII. kerületekben vannak. A magán-

lakáspiacon bérlők aránya az V. és VI. kerületekben közelíti a 30 százalékot, az I., VII. és VIII. 

kerületekben 20 százalék közeli, a II., XI., XII. és XIII. kerületekben 15-17 százalék közötti, és a XVII. 

kerület kivételével a többi kerületben is 8-10 százalék között mozog. 

1.3.2 A bérlakások korösszetétele, területi elhelyezkedése 

Budapesten az önkormányzati lakások korösszetétele a legkedvezőtlenebb: ezek 60%-a van 1960 

előtti épületben. A bérelt magánlakások esetében nem mutatható ki ilyen jellegzetes eltérés, bár a 

háború előtti lakások aránya ebben a körben is magasabb kissé. 

16. táblázat A lakott budapesti lakásállomány kor szerinti összetétele (%) 

 

A lakó 

tulajdona 

Bérelt 

magánlakás 

Önkormányzati 

bérlakás 

Szívességi, egyéb 

jogcímen lakott 
Összesen 

1945 előtt 26,7 31,4 42,9 47,1 28,4 

1945–1959 10,1 5,6 17,1 3,2 10,0 

1960–1979 36,9 36,5 16,5 26,1 35,5 

1980–1989 13,2 16,8 18,4 3,3 13,7 

1990–2005 6,6 3,8 5,2 20,3 6,5 

2006 óta 6,4 5,9 0,0 0,0 5,9 

Összesen 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 
Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 

 

Önkormányzati bérlakás a budapesti lakások 6%-a. Az önkormányzati lakások területen, az átmeneti 

zóna többlakásos épületeiben és az elővárosi lakótelepeken jelennek meg kiugró arányban. Más 

többlakásos körzetekben, tehát a belső zónában és az átmeneti zóna lakótelepein ugyanakkor átlag 

alatt marad az önkormányzattól bérelt lakások aránya. 

17. táblázat Bérelt lakások aránya, % 

Területi egység, lakástípus 
Bérelt magánlakás 

Önkormányzati 

bérlakás 

Belső zóna 13,2 4,9 

Átmeneti zóna, társasház 17,4 13,1 

Átmeneti zóna, lakótelep 11,2 2,6 

Hegyvidéki zóna 7,5 0,0 

Elővárosi zóna, lakótelep 9,1 9,5 

Elővárosi zóna, családi ház 0,0 0,0 

Budapest összesen 10,5 5,9 
Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 

 

A magán bérletek többnyire ugyancsak többlakásos épületekben vannak, azonban elsősorban éppen 

azokban a magasabb státusú helyeken, ahol a szociális lakások aránya alacsony, tehát a belső 
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zónában és az átmeneti zóna lakótelepein. Ilyen értelemben az átmeneti zóna társasházi területei 

különleges helyzetben vannak: ott mindkét bérleti típus aránya rendkívül magas, együttesen a 30%-

ot is meghaladja. Az átmeneti zóna hagyományos városi bérházi területein tehát a lakásbérlés ma 

már olyan súlyt képvisel, ami a lakáspiac működése szempontjából is meghatározó. 

 A megfizethetőségi okok miatt Budapestről kiszoruló háztartások megjelennek ugyanakkor az 

agglomeráció lakótelepein, ahol a lakások 9%-a piaci bérlet. Az agglomeráció egészében4 egyébként a 

szociális lakások aránya mindössze 1%-os, tehát az országos átlagot sem éri el, és ugyanez igaz a 

magán bérletekre is (3%). 

Már ma is kimutathatók a megfizethetőségi okok miatt Budapestről kiszoruló háztartások 

Budapest környékén. A statisztika számára kevésbé látható, de ugyanez érvényes a Budapest 

környéki rossz minőségű, zártkerti és üdülőterületekre is, ahol a családok már nemcsak a 

munkalehetőségektől kerülnek távolabb, de alapvető szolgáltatásokhoz sem jutnak hozzá. 

1.3.3 Lakbérek 

2015 őszén a piaci lakbérek szintje átlagosan háromszorosa volt az önkormányzati lakásokénak: 

havonta közel 70 ezer forint volt az előbbi és 22 ezer forint az utóbbi kategóriában. A magánlakások 

bérleti díjánál ugyanakkor számolni kell bizonyos mértékű lefelé torzítással, mivel a magasabb 

státusú (és/vagy külföldi) lakók nagyobb eséllyel tagadták meg a válaszadást, így a háromszoros 

különbség inkább alsó becslésnek számít. 

Nemcsak a magán bérleti lakásokra, de az önkormányzatiak jelentős részére is igaz, hogy területileg 

meglehetősen koncentráltan, ugyanakkor a lakóépületekben elszórva helyezkednek el. 

Önkormányzati források szerint az általuk nyilvántartott 44 ezer fővárosi bérlakás többsége (62%) 

vegyes tulajdonú épületben van. A 2015. évi lakásfelmérés hasonló eredményeket hozott e téren. 

A lakásfelmérés során a budapesti többlakásos épületekben megkérdezettek negyede nem tudott 

arról, hogy van-e magán bérlet a házukban, több mint egyharmadában (38%) mondták, hogy 

épületükben van magántulajdonostól bérbevett lakás és ugyanennyien voltak, akik úgy tudták, nincs 

ilyen a házban. Ennek alapján valószínűsíthető, hogy minden második többlakásos épületben van 

legalább egy magán bérleti lakás a fővárosban. 

1.3.4 Lakásméret, lakásminőség a bérelt lakásokban 

Az önkormányzati lakások nagysága épülettípustól függetlenül a legalacsonyabb a fővárosban, 

átlagosan 41 m2. Alig nagyobbak a bérelt magánlakások, bár ezek nagyobb minőségi heterogenitását 

jelzi, hogy a zöldövezeti társasházak bérelt lakásai már megközelítik a 60 m2-t.  

                                                             
 
4
 A budapesti agglomeráció adatai minden esetben Budapest nélkül értendők. 
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18. táblázat Átlagos lakásnagyság a budapesti bérlakásokban (m
2
) 

Épülettípus Bérelt magánlakás Önkormányzati bérlakás 
Az összes budapesti 

lakásban 

Lakótelep 51 44 52 

Városi lakás 48 40 54 

Zöldövezeti társasház 59 45 75 

Családi ház   100 

Átlagosan 51 41 62 
Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 

 

A kisebb lakásméretekből is adódik, hogy a túlzsúfoltság mindkét bérleti kategóriában jelen van. A 

fővárosra jellemző 6%-os arányhoz képest az önkormányzati lakásokban 27, a magán bérletekben 

10%-os a túlzsúfolt lakások aránya. Az önkormányzati lakások kiugró túlzsúfoltsága egyébként 

általános jelenség, a mutató az ország egészére számítva ezzel megegyező nagyságú. 

A szubstandard lakások aránya a budapesti önkormányzati lakásokban több mint kétszerese (8%) a 

budapesti átlagnak (3,6%). A magán bérleti lakásokban a mutató nem tér el az átlagostól. A 

fontosabb lakásminőségi hiányosságok mindegyike nagy számban fellelhető az önkormányzati 

lakásokban és kisebb mértékben a magán bérletekben is. 

19. táblázat Lakásminőségi problémák előfordulása (%) 

 

Bérelt 

magánlakásban 

Önkormányzati 

bérlakásban 

Az összes 

budapesti 

lakásban 

Rosszul záródó nyílászáró 22 29 14 

Beázás 11 32 16 

Penészedés 14 19 9 

Vizesedés 5 17 6 

Rossz természetes megvilágítású szoba 11 31 7 

Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 

 

A meglévő önkormányzati lakások minőségük és kis méretük miatt általában eleve nem alkalmasak 

az ott élők lakhatásának megfelelő színvonalú biztosítására. 

1.3.5 Lakásbérlők 

Önkormányzati bérlakásokban kiugróan nagy arányban élnek gyermekes családok, köztük egyedülálló 

szülők. Utóbbiak a teljes budapesti népességbeli arányukat közel háromszorosan meghaladó 

gyakorisággal bérelnek önkormányzati lakást. Egészen más összetételű háztartások jellemzőek a 

magán bérletekre: az ún. „egyéb” kategória általában több egyedülállót jelent, ilyen lakók bérlik az 

összes budapesti lakás 16%-át. Jellegzetes lakásbérlő háztartások a fiatal (középkorú) egyedülállók 

illetve párok, ők átlagos előfordulásuknál közel kétszer gyakrabban laknak magán bérletben. Nem 

talált a felmérés idős egyedülállót vagy párt bérelt magánlakásban. 
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20. táblázat A háztartások összetétele a budapesti bérlakásokban (%) 

 

Bérelt 

magánlakás 

Önkormányzati 

bérlakás 

Az összes 

budapesti 

lakásban 
65 év alatti egyedülálló 39 22 23 

65 éves és idősebb egyedülálló 0 17 17 

Pár, mindketten 65 év alatt 27 3 14 

Pár, legalább egyikük 65 éves vagy idősebb 0 5 9 

Pár gyerekkel 11 23 14 

Egy szülő gyerekkel 4 13 5 

Gyermekes család más személlyel 2 3 4 

Szülő felnőtt gyermekével 1 9 7 

Egyéb együttélési forma 16 5 6 

Összesen 100 100 100 
 

Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 

 

A budapesti háztartásokat jövedelmi ötödökbe sorolva látható, hogy az önkormányzati lakások 

felében az háztartások legalacsonyabb jövedelmű 20%-a lakik. A magán bérletekre ezzel szemben az 

jellemző, hogy ott nemcsak a legalacsonyabb, hanem a legmagasabb jövedelműek is 

felülreprezentáltak. Vagyis az alacsony jövedelmű magán bérlőktől világosan elkülönül a jómódú 

lakásbérlők köre, akik adott élethelyzet, személyes preferencia miatt választják a lakásbérlést. 

Az olyan ellátatlan alacsony jövedelmű háztartások, amelyek lakásszükségletüket a tulajdonosi 

piacon nem tudják kielégíteni, a magán bérleti szektor alsó szegmensébe szorulnak ki, ahol az 

aránytalan lakásfenntartási terhek mellett nagyobb bizonytalanságot és rosszabb 

lakáskörülményeket kell elviselniük. 

 

26. ábra Bérlakásban lakók aránya az egy főre jutó háztartási jövedelem ötödeiben (%) 

 

1.3.6 Lakásfenntartás 

Az átlagos havi rezsi a magasabb lakbér miatt több mint kétszerese az átlagnak a magán bérleti 

lakásokban és ott a jellemző rezsi/jövedelem arány jelentősen meghaladja az általában kritikusnak 

tekintett egyharmadot is. Bár a lakbérek kisebbek az önkormányzati lakásokban, a lakók alacsonyabb 
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jövedelmei miatt a háztartások rezsire fordított jövedelmének hányada ott is közel van az 

egyharmadhoz. 

21. táblázat A lakások fenntartási költsége Budapesten 

Lakáshasználat Átlagos havi rezsi, Ft Rezsi/jövedelem-arány, % 

A lakó tulajdona 39 036     19,2 

Bérelt magánlakás 93 527     45,7 

Önkormányzati bérlakás 45 451     32,2 

Szívességi, egyéb jogcímen lakott 29 028     13,9 

Budapest összesen 44 757     22,6 
Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 

 

2015 őszén a piaci lakbérek szintje átlagosan háromszorosa volt az önkormányzati lakásokénak: 

havonta közel 70 ezer forint volt az előbbi és 22 ezer forint az utóbbi kategóriában. A magánlakások 

bérleti díjánál számolni kell bizonyos mértékű lefelé torzítással, mivel a magasabb státusú (és/vagy 

külföldi) lakók nagyobb eséllyel tagadták meg a válaszadást, így a háromszoros különbség inkább alsó 

becslésnek számít.  

22. táblázat Átlagos lakbér a budapesti bérelt lakásokban (Ft/hó) 

Épülettípus Bérelt magánlakás Önkormányzati bérlakás 

Lakótelep 57 000 22 000 

Városi lakás 69 000 22 000 

zöldövezeti társasház 84 000 15 000 

Átlagosan 69 000 22 000 
Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 

 

A budapesti háztartások 9%-ában fordult elő, hogy egy vagy több alkalommal közüzemi díjhátralékuk 

keletkezett pénzhiány miatt. A magán bérletekben ennek előfordulása alacsonyabb, míg az 

önkormányzati lakásokban sokkal nagyobb arányú, közelíti az egyharmadot. A lakbérek késedelmes 

fizetésénél hasonló arányok figyelhetők meg. Az elmaradás okaira vonatkozóan az önkormányzati 

lakásokban leggyakrabban (37%) a háztartás jövedelmének csökkenését jelölték meg. Ezt az egyéb 

kiadások emelkedése követte (33%) majd a harmadik helyre került, hogy a háztartásnak valamilyen 

rendkívüli kiadása keletkezett (23%). Az adott költség emelkedése csak ritkábban volt oka a 

hátraléknak (7%). 

23. táblázat Hátralékok előfordulása a bérelt budapesti lakásokban 

 

Bérelt magánlakás Önkormányzati bérlakás 

Lakbérhátralék 3,7 32,5 

Közüzemi hátralék 2,7 31,1 

Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 

 

1.3.7 Elégedettség a lakáshelyzettel 

Az átlagos 12%-os értékhez képest a magán bérletekben lakók 14, a szociális bérlakásokban élők 

36%-a elégedetlen lakásviszonyaival. Az önkormányzati lakásokban a leggyakrabban felmerülő 

kifogás a lakás rossz állapota, erre vonatkozott minden harmadik válasz. A zsúfoltság a második 
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leggyakrabban említett panasz (ez azonban nem haladja meg az átlagot, ami e lakások tényleges 

túlzsúfoltságát ismerve meglepő).  

 

27. ábra Elégedetlenségi okok Budapesten lakáshasználat szerint (a három lehetséges válasz együttes 
előfordulása, %) 
Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 

 

Többen panaszkodtak viszont az önkormányzati lakásokban a szomszédságra, a lakásfenntartási 

költségekre és a bizonytalan lakhatásra. Az utóbbi probléma a magán bérleti lakásokban jelentkezik 

igazán kirívó mértékben, ahol minden negyedik esetben mondták az érintettek, hogy bármikor 

kitehetik őket a lakásból. Magától értetődően csak a bérlakásokban merült fel az, hogy szívesebben 

laknának saját tulajdonban, ez főként a magánlakást bérlőkre volt jellemző. Érdekes ugyanakkor, 

hogy olyan, máshol lakóknak kellemetlenséget okozó tényezők, mint a szomszédság vagy a 

zöldterület hiánya a magánlakások bérlőiben nem merültek fel problémaként. 

1.3.8 Költözések, költözési tervek 

A magyar háztartások alacsony mobilitása Budapest esetében is megfigyelhető. A 2015. évi felmérés 

idején a háztartások átlagosan 23 éve éltek ugyanabban a lakásban. Ez a mutató Budapesten csak 

19,5 év. A budapesti önkormányzati lakásokban ez az időtartam – az ott élők magas életkora miatt is 

– még magasabb, meghaladja a 22 évet. Ezzel szemben a budapesti magán bérleti lakásokban 

átlagosan alig haladja meg a 2 évet a beköltözés óta eltelt idő.  

A magánlakást bérlők leggyakrabban munkahely vagy tanulás miatt költöztek a lakásba (együtt 35%), 

ezt a válás követi (14%), de a házasságkötés vagy élettársi kapcsolat létesítése is a gyakoribb okok 

közé tartozik (9%). (A felmérés csak a 2005 óta történt költözések okait vizsgálta. Az önkormányzati 
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lakásokban ezalatt olyan kevés költözés történt, hogy az nem biztosított elemezhető számú választ a 

kérdésre.) 

 A három éven belül költözést tervező háztartások aránya mindezekkel összefüggésben az 

önkormányzati bérlők körében alig magasabb az átlagosnál: háromnegyedük nem tervezi, hogy 

belátható időn belül elhagyja a lakást. A magánlakások bérlőinek 43%-a ezzel szemben úgy 

nyilatkozott, hogy három éven belül el szeretne költözni. A magán bérleti lakásokból elköltözők 

többsége a tulajdonosi piacra szeretne átlépni, csak egynegyedük tervezi, hogy ezután is lakást fog 

bérelni. 

24. táblázat „Tervezi az itt lakók közül valaki, hogy elköltözik? Ha igen, hány éven belül?” (%) 

Válasz 
Bérelt 

magánlakásban 

Önkormányzati 

bérlakásban 

Az összes 

budapesti 

lakásban 

Nem 34 67 73 

3 éven belül 43 18 15 

3 éven túl 13 6 7 

Nem tudja 10 9 5 

Forrás: KSH 2015-ös Lakásfelvétel 

 

Ugyanakkor a bérleti szektor utánpótlása folyamatos: a Budapestre irányuló vagy már itt élő és 

helyben költözést tervezők ötöde, több mint 20 ezer háztartás kíván magánlakás bérelni a következő 

három évben Budapesten.  
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2. HELYZETÉRTÉKELÉS – BÉRLAKÁSSZEKTOR ELVÁRHATÓ SZEREPE  

2.1 Nemzetközi kitekintés: tulajdonosi és bérlakások Európában 

Az európai nagyvárosokat a 19-21. században hasonló lakáspolitikai kihívások érték, bár az egyes 

nemzeti és helyi szakpolitikai reakcióknak köszönhetően fejlődési irányaik különböző pályákat jártak 

be. A 19. században a számos európai régióban meghatározó iparosodás, a felgyorsuló urbanizáció és 

népességnövekedés hatására a fejlődő nagyvárosokban és ipari térségekben a magán bérleti szektor 

vált meghatározóvá. 1900-ra Angliában még a vidéki lakosság 90 százaléka is bérelt házban vagy 

lakásban élt (Crook és Kemp, 2010), de a lakásbérletek voltak dominánsak Európa legtöbb 

nagyvárosában – így pl. Párizsban, Berlinben, Bécsben vagy Budapesten is. A szektor dominanciája az 

első világháború idején kezdett gyengülni: a háborús rombolás és vándorlások okozta lakáshiány, 

valamint a lakosság romló fizetőképessége miatt az európai kormányok jelentős hányada 

befagyasztotta a béreket, melyek liberalizálására a két háború között sem kerülhetett érdemben sor, 

a magántulajdonosok (befektetők) így a következő évtizedekben fokozatosan elhagyták a szektort. A 

két háború közötti időszakban jóformán a kontinens egészét lakhatási válság jellemezte, majd 

Nyugat-Európában a második világháború után megindult gazdasági fellendülés lehetővé tette 

nemcsak a közösségi bérleti szektor megerősödését, de – a banki hitelezés fejlődésén és a 

munkavállalók fizetőképességének megerősödésén keresztül – a szerényebb jövedelmű, 

középosztálybeli családok lakástulajdonossá válását is. A hetvenes években lezajló globális gazdasági 

lassulást követően azonban az újabb befektetések a közösségi lakásszektorba egyre nehezebben 

fenntarthatóvá váltak; a nyolcvanas évektől kezdve Nyugat-Európában megkezdődött a közösségi 

bérlakásállomány fokozatos privatizációja, vagy non-profit lakásszövetkezetté, lakástársaságokká 

alakítása. A lassabban, de továbbra is növekvő háztartásjövedelmek a lakástulajdon további 

megerősödését tették lehetővé. 

A Nyugat-európai szakpolitika azonban fokozatosan visszafordult a magán bérleti szektor felé: a 

szektor azoknak a pályakezdő, átmeneti helyzetű illetve mobil háztartásoknak kellene, hogy 

megfizethető és megfelelő minőségű otthont adjon, amelyek még nem álltak készen a saját lakás 

vásárlására, de a szociális (támogatott) lakhatásra sem feltétlenül szorulnak rá. Más megoldás híján 

itt kellene otthonra lelniük azoknak az alacsony jövedelmű háztartásoknak is, amelyek nem tudják 

megfizetni a tulajdonszerzéshez szükséges önrészt, vagy a szektor egyszerűen csak nem elég nagy a 

befogadásukhoz. 

Kelet-Európában másként alakult a helyzet: a meghatározó pártállami kontroll nyomán sajátos 

„kelet-európai lakásmodell” alakult ki (Hegedüs és Tosics, 1994), amelyet a lakásberuházások jelentős 

részének állami kontrollja jellemzett: az építőanyagok gyártása, az építőipari vállalatok és a 

finanszírozók is központi irányítás alatt álltak. A keleti blokkra jellemző tőkehiány miatt a magánerős 

építkezések ugyan léteztek, ám külső támogatás vagy finanszírozási lehetőségek nélkül kellett 

megvalósulniuk. A kelet-európai tulajdonosi struktúrák sem voltak egységesek. Az NDK-ban például 

nem zajlott le formális államosítás, megmaradtak a korábbi tulajdonosok, de a lakásokat állami 

ingatlankezelők működtették (Hegedüs, 2005); Bulgáriában pedig az állam formálisan támogatta a 

saját lakástulajdont, azonban az erősen kontrollált építőiparban és lakáspiacon a tulajdonosok nem 

rendelkeztek szabadon a lakásuk használati, hasznosítási jogával (Giteva et al., 2014). A 

decentralizáltabb rendszerekben (pl. Csehszlovákiában, Lengyelországban, Magyarországon) a 

területi politikai szervezetek, a helyi tanácsok vagy vállalatok vezényelték a lakásépítést, a 
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lakásállomány elosztását és működtetését. A Szovjetunió országaiban a lakásállomány 80-90 

százaléka volt állami tulajdonban, ennek kétharmada volt vállalati lakás. A hetvenes évek gazdasági 

válsága azonban a szakértői várakozások ellenére a szocialista országokba is begyűrűzött, a 

gazdaságpolitika pedig ebben a kényszerhelyzetben egyre kevésbé korlátozta a második gazdaságból 

származó jövedelmek lakásberuházásokra való elköltését. A kelet-európai országokban tehát hasonló 

politikai és gazdasági keretek között eltérő lakásrezsimek jöttek létre, bár a rendszerváltás során ezek 

a különbségek jelentősen mérséklődtek. 

A kelet-európai privatizációs hullám eltérő módon és mértékben zajlott le az egyes rendszerváltó 

országokban attól függően, hogy a kiinduláskor mekkora volt a tulajdonosok által lakott lakások 

aránya, illetve milyen mértékben és módon történt az egykori tulajdonosok kárpótlása (pénzben vagy 

természetben). A végeredmény azonban abból a szempontból nagyon hasonló, hogy a nyugat-

európai fokozatos privatizáció és a tulajdoni lakások térnyerése mellett is Kelet-Európában sokkal 

inkább egyoldalú lakásállomány alakult ki. Bár a privatizációs törvények nagyon különböztek 

egymástól, valamennyi a lakásban lakó bérlőnek ajánlotta fel elsősorban a megvásárlás jogát, 

jellemzően óriási kedvezménnyel a lakások piaci értékéhez képest. Hegedüs (2005) hasonlatával élve 

„ez olyan, mintha a gazdaság más ágaiban a privatizáció kizárólag a Munkavállalói Részvényvásárlási 

Program (MRP) keretei között játszódott volna le.” A tulajdonosok által lakott lakások aránya 2000 

körül szinte minden EU-tagjelölt kelet- és közép-európai országban megközelítette vagy akár meg is 

haladta az országos állomány 90 százalékát, és a hivatalos népszámlálási adatok alapján az azóta 

eltelt években is csak nagyon kis mértékben módosult, miközben az EU 15 régi tagországában az 

arányuk körülbelül a lakásállomány kétharmadát tette ki. A közösségi lakásszektor működtetése 

jellemzően a helyi vagy regionális önkormányzati szint hatáskörébe került, és alakulása 

szempontjából nagyon fontos kérdés az is, hogy milyen lakásokat nem vettek meg a bérlőik: a 

legrosszabb minőségű lakások és a legalacsonyabb jövedelmű bérlők voltak azok, amelyek a 

közösségi (szociális) lakásszektorban maradtak.  

A mai nagyvárosi lakásállományok nem csupán a szélesebb nemzeti kereteket tükrözik. Az egyes 

országokon belül nagyobb a tulajdonosok lakta lakások aránya a vidéki és a kevésbé fejlett régiókban, 

és magasabb a bérlakások aránya a dinamikus gazdasággal és munkaerőpiaccal rendelkező 

nagyvárosokban. A különbség mértéke természetesen függ attól, hogy a közigazgatás milyen 

mértékben decentralizált: a stockholmi lakáspiac például viszonylag hasonló arányokat mutat a svéd 

piac egészével (bár a bérlakások aránya itt is magasabb), miközben a bécsi vagy berlini arányok 

jelentősen eltérnek. A 25. táblázat tíz észak-, nyugat- és dél-európai országban nagy vonalakban 

szemlélteti a tulajdonosi struktúra különbségeit a fővárosban és az ország egészére vetítve (a táblázat 

nem tesz különbséget közösségi, szövetkezeti és magánpiaci bérlakások között; a következő táblázat 

ezt is részletesen bemutatja majd). 
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25. táblázat Bérlakások aránya egyes régi EU-tagállamokban és városokban 

Ország, város Bérlakások országos aránya 

(%) 

Bérlakások aránya a 

kiválasztott városban (%) 

Ausztria, Bécs 43 79 

Belgium, Brüsszel 28 55 

Egyesült Királyság, London 35 50 

Franciaország, Párizs 35 44 

Görögország, Athén 26 38 

Hollandia, Amszterdam 33 79 

Írország, Dublin 32 36 

Németország, Berlin 48 90 

Spanyolország, Barcelona 22 38 

Svédország, Stockholm 31 68 

Forrás: országos arány: EU-SILC (2014); városi arány: TENLAW (FP7) projekt és a Városkutatás Kft. 
adatgyűjtése; Magyarország, Budapest: KSH, 2016; 
Megjegyzés: a bérlakások aránya a szociális és magán bérletekre és a szövetkezeti lakásokra együttesen 
vonatkozik 

 

A szakmában vita zajlik az „egészségesnek” tekinthető lakástulajdoni struktúra kívánatos arányairól, 

bár az elmúlt években bizonyos szintű konszenzus alakult ki arról, hogy a lakásrendszer túlságosan 

merevvé válhat, ha a tulajdoni lakások aránya meghaladja az állomány kétharmadát. Ebben az 

esetben ugyanis a merev kínálat a lakásárak és lakbérek gyorsabb emelkedéséhez vezet, tartósan 

alacsony jövedelmű háztartásokat is magas összegű (kockázatos) hitelek felvételére ösztönöz, és 

olyan mértékben gátolja a helyi és regionális munkaerőpiaci mobilitást, amely akár a gazdasági 

növekedés komoly gátja is lehet.  

Az is látható, hogy a dinamikusan fejlődő nagyvárosi térségekben nagyobb szükség van megfizethető 

és rugalmas bérlakás- állományra, mint a kisebb mobilitási igényt indukáló vidéki vagy kisvárosi 

környezetben. Egy korszerű lakásrendszerrel bíró nagyvárosban ideális esetben viszonylag magas 

arányban jelennek meg a piaci és a közösségi (támogatott) bérlakások, és a kelet-európai városokhoz 

képest radikálisan alacsonyabb a tulajdonosok által lakott lakások aránya. A pontos arányok a 

gyakorlatban természetesen nagyon változóak, de egyértelmű, hogy a legjobban működő 

lakásrendszereket felmutató európai nagyvárosokban a szövetkezeti és bérleti lakások együttesen 

sokszor megközelítik vagy akár meg is haladják az állomány felét-kétharmadát. Kelet-Európai országai 

és nagyvárosai ebből a szempontból valamelyest elmaradottnak tekinthetők, bár a rendszerváltás 

utáni évtizedekben a nagyvárosok tulajdonosi struktúrája a gazdasági fejlettségből és a kidolgozatlan 

szabályozási keretekből eredő magasabb kockázatok és rosszabb megfizethetőség ellenére is az uniós 

átlag irányába haladt. Bár a hivatalos statisztikák kevés új EU-tagállamban mutatják ki a bérleti 

szektor dinamikus növekedését, a népszámlálásokon rendszeresen eltitkolt szürke- vagy 

feketegazdaságban működő magán bérletek a legtöbb kelet- és közép-európai nagyvárosban mára 

fontos piaci szegmenssé váltak.  

Éles választóvonal érzékelhető a rendszerváltó országok és a régi uniós tagországok között, 

amennyiben az utóbbiakban a tömeges privatizáció következtében lényegesen magasabb a 

tulajdonosok által lakott lakások aránya. Az Eurostat adatai szerint 2014-ben saját lakástulajdonban 

lakott a magyar lakosság 88%-a, a horvát 89%-a, ás a szlovák népesség 90%-a. Romániában volt a 
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legmagasabb a tulajdonosok által lakott lakások aránya (96%), a legalacsonyabb pedig azokban az 

országokban, ahol a privatizáció kevésbé volt átfogó, vagy sor került a lakásállomány egy nagyobb 

részének restitúciójára (pl. Csehország: 79%, Észtország: 81%, Lengyelország, 83%). Fontos azonban, 

hogy a bérlakások és szövetkezeti lakások együttes aránya ezekben az országokban is elmarad a 

Nyugat-Európára jellemző értékektől. A közösségi, önkormányzati bérlakásszektor rezidualizálódása 

mellett jellemző a rendszerváltó országokra mind a tulajdonszerzés erőteljes állami támogatása, 

mind a magán bérleti szektor alulszabályozottsága és a támogatás teljes hiánya. A rendszerváltást 

követő időszakban a kilencvenes évek válságainak lecsengése után ebben a régióban is jellemző volt 

a jövedelmi különbségek növekedése mellett is a háztartásjövedelmek növekedése, a banki szektor 

és a jelzáloghitelek piacának megerősödése pedig egyre több háztartás számára tette elérhetővé a 

saját tulajdon vásárlását. Az egyoldalú lakásállomány anomáliái csupán a 2008-ban begyűrűző 

gazdasági világválság hatására mutatkoztak meg: a jelzáloghitel-adósok számának megugrása, a 

magyarországi vagy a lengyel devizahiteles probléma rámutatott, hogy a kelet-európai háztartások 

egy jelentős része számára a saját lakástulajdon egyszerűen nem megfizethető, azaz a konjunktúra és 

az agresszív hitelkihelyezési időszak elmúltával aránytalanul magas pénzügyi kockázatokkal jár. 

Mindeközben a magánpiaci lakásbérlés is kockázatos, hiszen a szektor jelentős része a 

szürkegazdaságban működik, a szerződések betartathatósága kérdéses, a piac hirtelen változásaival 

pedig a lakbérek elszállhatnak (ahogy ez meg is történt 2015-ben). A közösségi-önkormányzati 

lakásállomány ugyanakkor túl szűkössé és sokszor túl gyenge minőségűvé vált ahhoz, hogy a 

felmerülő igényeket ki tudja elégíteni – sőt, rendre ahhoz is, hogy a törvény szerint jogosultak 

legnagyobb részét be tudja fogadni. 
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26. táblázat Bérlakások aránya egyes régi EU-tagállamokban és városokban 

 

Bérleti szektor aránya (%) 
Tulajdonos 

által lakott 

lakás (%) 

Össz. Év 
Szociális/ 

támogatott 

bérlet 

Magán-

piaci bérlet 

Bérleti 

szektor 

össz. 

Amszterdam
1
 52,0 27,0 79,0 21,0 100,0 2008 

Athén
2
 0,0 38,2 38,2 61,8 100,0

17
 2014 

Barcelona
3
 3,0 35,5 38,5 61,5 100,0

18
 2007 

Berlin
4
 24,8 61,2 86,0 14,0 100,0 2013 

Bécs
5
 39,0 40,0 79,0 21,0 100,0 1991 

Birmingham
3
 25,7 10,3 36,0 64,0 100,0 2010 

Brüsszel 

(városrégió)
6
 12,0 45,0 57,0 43,0 100,0 2009 

Dublin
7
 8,9 22,0 30,9 69,1 100,0 2011 

Edinburgh
8
 16,0 29,0 45,0 55,0 100,0 2014 

Genf
9
 15,0 83,0 98,0 2,0 100,0 2013 

Glasgow
10

 35,0 19,0 54,0 46,0 100,0 2014 

Hamburg
11

 11,7 65,3 77,0 23,0 100,0 2010 

Helsinki
12

 22,0 23,0 45,0 55,0 100,0 2014 

Koppenhága
13

 20,0 26,0 46,0 54,0 100,0 2012 

Lille
3
 33,0 37,0 70,0 30,0 100,0 2008 

London
14

 24,1 26,4 50,5 49,5 100,0 2011 

Luxembourg
15

 3,5 48,6 52,1 47,9 100,0 2014 

Malmö
3
 20,0 23,0 43,0 57,0 100,0 2011 

Medway
3
 13,4 10,6 24,0 76,0 100,0 2001 

Nantes
3
 23,0 40,0 63,0 37,0 100,0 2008 

Nijmegen
3
 20,0 35,0 55,0 45,0 100,0 2011 

Párizs
16

 17,0 45,7 62,7 37,3 100,0 1990 

Stockholm
3
 41,0 44,0 85,0 15,0 100,0 2009 

átlag 21,4 35,6 57,0 43,0 100,0  

súlyozott átlag 22,4 37,1 59,5 40,5 100,0  

Forrás:  
1 

http://dare.uva.nl/document/2/59558;  
2 

http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/GreeceReport_09052014.pdf;  
3 

http://www.wilcoproject.eu/city-reports-development-social-welfare-wilco-project/;  
4 

Böttcher, 2013; 
5 

FVRMR, 2012;  
6 

http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/BelgiumReport_09052014.pdf  
7 

Census 2011 Profile 4 – The Roof Over Our Heads: Housing In Ireland 
http://www.cso.ie/en/census/census2011reports/census2011profile4theroofoverourheads-housinginireland/  
8 

Housing Statistics for Scotland 2014: Key Trends Summary 
9 

http://www.iut.nu/facts_fig.htm#Europe;  
10 

Housing Statistics for Scotland 2014: Key Trends Summary;  
11 

http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/GermanyReport_09052014.pdf; 
12 

http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/FinlandReport_09052014.pdf;  
13 

http://www.iut.nu/facts_fig.htm#Western%20Europe;  
14

https://files.datapress.com/london/dataset/2011-census-housing/2015-11-03T11:21:36/CIS2013-
06%20Trends%20in%20Housing%20Tenure.pdf; 
15 

http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/LuxembourgReport_26052014.pdf;  
16 

Lappalainen, 2002.  
17 

9,8%
 
egyéb (tulajdoni lakások közé sorolva);  

18 
1% egyéb (tulajdoni lakások közé sorolva) 

http://dare.uva.nl/document/2/59558
http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/GreeceReport_09052014.pdf
http://www.wilcoproject.eu/city-reports-development-social-welfare-wilco-project/
http://www.cso.ie/en/census/census2011reports/census2011profile4theroofoverourheads-housinginireland/
http://www.iut.nu/facts_fig.htm#Europe
http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/GermanyReport_09052014.pdf
http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/FinlandReport_09052014.pdf
http://www.iut.nu/facts_fig.htm#Western%20Europe
https://files.datapress.com/london/dataset/2011-census-housing/2015-11-03T11:21:36/CIS2013-06%20Trends%20in%20Housing%20Tenure.pdf
https://files.datapress.com/london/dataset/2011-census-housing/2015-11-03T11:21:36/CIS2013-06%20Trends%20in%20Housing%20Tenure.pdf
http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/LuxembourgReport_26052014.pdf
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A 26. táblázat 23 európai nagyváros részletes tulajdonosi struktúra-adatai alapján mutatja be a 

különböző fejlettségi szinteken álló észak-, nyugat- és dél-európai városok lakáspiaci összetételét. A 

táblázatból jól látható, hogy a különböző országok nagyvárosaiban nagyon különböző mintázatok 

jelennek meg: Athénban gyakorlatilag nem létezik szociális bérleti szektor, ami Amszterdamban az 

állomány több mint felét teszi ki; a magán bérleti szektor egyes angol városokban a lakásállomány 

ötödét-tizedét teszi ki, miközben német és svájci városokban kétharmad feletti. Fontos azonban 

észrevenni, hogy a teljes bérleti szektor 24 és 86 százalékos arány között mozog, s a 35-40 százalék 

alatti érték csak a kisebb, vagy kevésbé korszerű lakáspiaci szerkezettel bíró városokban jelenik meg. 

A 23 vizsgált város esetében elmondható, hogy a lakások ötöde szociális vagy támogatott 

(„megfizethető”) bérlakás, és 35 százalék körüli a magánpiaci bérletek aránya. Nagy átlagban a 

tulajdonosok által lakott lakások teszik ki a nagyvárosi lakásállományok 40 százalékát. A lakossággal 

súlyozott átlag ettől alig tér el, bár itt a bérleti szektorok még nagyobb súlyt kapnak. Az elérhető 

adatok arra engednek következtetni, hogy a nagyobb, illetve a dinamikusabb gazdaságú városokban 

jellemzőbb a nagyobb bérlakásszektor, illetve hogy kvázi „egészséges” nagyvárosi lakástulajdonosi 

struktúrának az tekinthető, ahol a tulajdonosi lakások aránya nem (sokkal) haladja meg a 40 

százalékot, a bérleti szektoron belül pedig 60-40 százalékos arányban oszlanak meg a magánpiaci és a 

közösségi/támogatott lakásbérletek. 

2.2 A budapesti bérlakások iránti hosszú távú igények 

A nemzetközi helyzetkép bemutatásán kívül hazai adatokkal is alátámasztható a budapesti 

bérlakáspiac egyensúlytalansága. A jelenlegi, külföldi összehasonlításban alacsony budapesti 

bérlakásállományhoz képest jóval magasabb igény lenne a fővárosban bérlakásokra. Ez az igény nem 

jelent keresletet, hanem azt jelzi, hogy mennyien vannak, akik számára élet-, vagyoni és jövedelmi 

helyzetükből adódóan a bérlakás jó lakhatási megoldást jelenthet. Társadalmi nézőpontból ez a szám 

mutatja, hogy a közösségben milyen tulajdoni megoszlás lehetne valamilyen szempontból egyensúlyi. 

Az alábbiakban két számítás mutatja be, hogy a budapesti lakott lakásállomány 30-35%-át kitevő 

bérlakásállományra, azaz 300 ezer körüli bérlakásra lenne igény a fővárosban. Ennek az igénynek a 

többsége a bevett méltányossági szempontok szerint támogatható, azaz külső forrásra van szükség a 

bérleti viszony hosszú távú fenntartásához. 

A két összegző megközelítés részben átfed, de bizonyos pontokon eltér egymástól. Az első a jelenlegi 

lakhatási helyzetet hangsúlyozva méri fel az igényeket: azokról, akiknek nehézséget jelent a 

méltányolható vagy optimális lakhatási körülmények megteremtése, feltehető, hogy jobb megoldást 

jelentene számukra a bérlakás. A második logika elsősorban a társadalmi csoportok élethelyzetéből 

kiindulva összesíti az igényt. Utóbbi arra épül, hogy bizonyos élethelyzetekben megfelelő kínálat 

esetén jellemzően logikus lépés lenne a lakásbérlés. 

Mindkét becslés során a lakhatási kereslet alapegysége a háztartás volt. Mindkét módszer esetén 

többféle adatbázis információit felhasználva került meghatározásra a felmerülő bérlakásigény 

nagyságrendje. Fontos megjegyezni, hogy ezek a becslések csak nagyságrendeket jelölnek, hiszen a 

jövedelemre, vagyoni helyzetre vonatkozó statisztikák hiányosak, legkevésbé kibontottak: életkor, 

foglalkozás szerint, jövedelem szóródása az egyes csoportokban nem áll rendelkezésre. Másrészt, a 



48 
 

becslések azért is nagyságrendinek tekinthetőek, mert bizonyos elemeik szakértői tapasztalat alapján 

kerültek valószínűsítésre több forgatókönyv megvizsgálása után. 

A következő részek egymás után ismertetik a két igénybecslést, és méltányossági alapon felosztják a 

300 ezernyi igényt piaci és támogatott bérlakásokra. 

2.2.1 A jelenlegi lakhatási helyzetből levezetett bérlakásigény 

A legutóbbi népszámlálás5 és a friss lakásfelmérés6 adatai alapján kiszámítható, hogy a jelenlegi 

lakhatási körülménye hány család számára nem jelent megfelelő megoldást. A Népszámlálás adatai 

lehetőséget biztosítanak a korcsoportok és családi állapotok szerinti háztartások számának 

felhasználására. Ezen kívül, a Népszámlálás lakáskérdőívet is tartalmaz, amely a válaszoló lakhelyének 

legfontosabb jellemzőit rögzíti. A Lakásfelmérés rétegzett minta alapján fedi fel, hogy az egyes 

csoportokban, és lakóhelyeken aktuálisan milyen tulajdonlási forma jellemző. A kalkuláció során hat 

csoport igénye kerül kiemelésre. Az alábbi sorrend egyben azonosítási sorrendet is jelent, azaz a több 

szempont szerint is kedvezőtlen helyzetben lévők mindig a legerősebb (előbb szereplő) szempont 

szerinti csoportban szerepelnek. 

Szubstandard lakások használata miatti igények 

A lakhatás elfogadható minőségének megítélésére a komfortossággal összefüggő jellemzők 

használatosak. Az alsó minőségi kategória érzékeltetésére leggyakrabban a szubstandard fogalmat 

alkalmazzák. Szubstandard az a lakás, amelyre érvényes a következő feltételek valamelyike: 

 nincs WC vagy fürdőszoba; 

 nincs szennyvízelvezető-csatorna; 

 a fal vályogból épült alapozás nélkül; 

 nincs vezetékes víz; 

 a lakásban nincs konyha és a teljes alapterület 50 m² vagy annál kevesebb; 

 a lakásban nincs konyha és a lakás csak egy 12 m²-nél kisebb szobával rendelkezik. 

A Lakásfelmérés rétegzett mintájának arányszáma alapján jelenleg is harmincezernyi szubstandard 

lakás van Budapesten. Ezekben az ingatlanokban olyanok élnek, akik számára nem fizethető meg 

méltányolható színvonalú piaci lakhatás. Ez 30 ezer bérlakásigényt jelent, mert ebben az esetben a 

lakóknak biztos nincs arra lehetőségük, hogy tulajdonosként költözzenek megfelelő színvonalú 

ingatlanba. 

Túlzsúfolt lakások miatti igények 

Hasonló, az elfogadott méltányolható lakhatási minőségből levezethető igény a túlzsúfolt lakásban 

élők nem megoldott lakhatása. Szintén a Lakásfelmérés arányait elfogadva, Budapesten 42 ezer olyan 

lakóingatlant becsülhető, amiben élők számára a nagyobb lakás nem tűnik megfizethetőnek. Jelen 

koncepció ezt az igényt is bérlakásigénynek tekinti, mert a körülményekből arra lehet következtetni, 

hogy ezek a háztartások piaci alapon nem tudják megoldani lakhatásukat. 

                                                             
 
5
 Népszámlálás 2011, továbbiakban: Népszámlálás 

 
6
 Miben élünk? 2015. évi lakásfelmérés, továbbiakban: Lakásfelmérés 

http://www.ksh.hu/nepszamlalas
http://www.ksh.hu/apps/shop.kiadvany?p_kiadvany_id=171574&p_temakor_kod=KSH&p_session_id=889648273997600&p_lang=HU
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Hátralékos háztartások megoldatlan helyzete miatti igények 

A lakhatási körülményekből levezetett igények harmadik jele az, amikor a háztartás hátralékot 

halmoz fel. A lakhatással kapcsolatos kiadások kiegyenlítése mindig prioritást jelent egy háztartásban, 

így ez a jel mindenképpen felfedi a lakók nehézségeit. Ezeknél a családoknál fennáll annak a veszélye, 

hogy amennyiben nem kapnak támogatást, akkor előbb-utóbb a lakásvagyonukat kénytelenek felélni. 

Ennek a folyamatnak a végén pedig akár a hajléktalanság veszélye is fenyegeti a családokat. Az ilyen 

családok számára is megoldást jelenthet a közösségi bérlakás, ahol a támogatott lakásköltségek 

esetében nem kockáztatják a lakásvesztést. A Lakásfelmérés adatai ebben az esetben is irányadóak. A 

válaszadók közül magukat hátralékosnak vallók hányadosára alapozott becslés szerint 56 ezer 

lakásban élnek olyanok, akik erre a csoportra jellemző nehézségekkel küzdenek. 

Élethelyzetből eredő bérlakásigény 

A következő, negyedik csoport azokból áll, akiknek élethelyzete nem indokolja, hogy lakást vegyenek. 

Ez a szituáció akkor jellemző, amikor 2-3 éven belül változás várható a háztartás élethelyzetében, ami 

eltérő lakhatási igényt eredményez. Ilyen például a felsőoktatási intézményekben tanulók helyzete. 

Vagy a fiatal házasoké, akik pár éven belül gyermeket terveznek. De ilyen szituáció jelentkezhet akkor 

is, amikor átmenetileg otthon van az egyik szülő a kisgyermekekkel, de várható, hogy pár év múlva 

ismét rendszeres munkába áll. Ez az élethelyzetből eredő igény gyakran most is megjelenik a 

lakáspiacon. Például, sok háztartás vesz befektetési szempontot hangsúlyozva lakást felsőoktatási 

intézménybe járó gyermeknek, amit aztán kiadással akarnak hasznosítani, azaz tulajdonképpen egy 

átmeneti időszakban a hallgató a szüleitől „bérelt” lakásban él. Csak a legfiatalabb önálló 

háztartásokra koncentrálva 86 ezer ilyen bérlakásigény becsülhető (Hegedüs et al., 2016). 

Alacsony jövedelem és megoldatlan lakhatási helyzet együttállásából származó igény 

Az ötödik szempont azokat veszi számításba, akik az előző szempontok alapján még nem voltak 

azonosíthatók, de alacsony jövedelműként elégedetlenek a lakáskörülményeikkel, és el szeretnének 

költözni másik ingatlanba. Ismételten a Lakásfelmérés alapján készített becslés szerint 34 ezer ilyen 

igény is jelentkezik. Kiemelhető, hogy ez a helyzet sok olyan háztartás esetében is fennáll, akik 

szubstandard lakásban vagy hátralékot felhalmozva kénytelenek élni, ez a szám a fenti csoportokon 

kívüli igényeket jelenti. 

Aránytalanul magas utazási költség alapján azonosított tökéletlen lakhatás 

A bérlakásigény utolsó csoportjaként azok kerültek azonosításra, akiknek megoldatlan lakáshelyzetét 

lokációs helyzete fedi fel: azaz bejárnak a fővárosba dolgozni, de lakhatásukat a fővároson kívül 

oldják meg. Feltételezhető, hogy a bejárók jelentős hányada – számára megfizethető lakhatási kínálat 

esetén – a fővárosban élne inkább. Alsó becslés szerint a 225 ezer fővárosi ingázó (Hegedüs et al., 

2016) legalább 20%-a inkább a fővárosban keresné lehetőség szerint a lakhatását, azaz 45 ezer igényt 

jelent ez a csoport az eddigi tételeken felül. 

Az alábbi táblázat összesítve is bemutatja a nem optimális lakhatási helyzetből levezetett igényeket. 
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27. táblázat Budapesti bérlakásigény a jelenlegi lakáskörülményekből levezetve.  

 igény azonosítója szám (ezer ingatlan) 

1 szubstandard lakás 30 

2. zsúfolt lakás 42 

3. lakhatással kapcsolatos hátralék 56 

4. fiatal élethelyzethez nem illeszkedő lakástulajdon 86 

5. költözési szándék jövedelem miatt nem valósul meg 34 

6. aránytalanul sok utazás 45 

 Összesen 293 

 

A fenti szempontok alapján, méltányossági alapon támogathatónak számítottak azok a csoportok, 

amelyeknek a lakáskörülményei nem megfelelőek, vagy nem fenntarthatóak, így az 1., 2., 3. és 5. 

csoport háztartásainak számát összeadva 163 ezer támogatott bérlakásigény adódik. 

2.2.2 Az élethelyzetből levezetett bérlakásigény 

Az élethelyzetekből levezetett bérlakásigény alapja, hogy bizonyos élethelyzetekben más-más esély 

igény adódik a nem saját tulajdonú ingatlanban lakásra. Az élethelyzetek során mind jövedelmi, mind 

életkori szituációk számításba kerültek, és a számítások végén kerültek kiszűrésre a több 

szempontból is potenciális igénylők közti átfedések. 

Rászorulók igénye 

A legnagyobb csoportot a rászorulók adják. Azok számára, akik családi jövedelmi helyzetük szerint az 

alsó jövedelmi ötödbe tartoznak, a megfizethetőségi kalkulációk szerint gondot jelent a megfelelő 

minőségű lakhatási megoldás. Ez jelentkezhet abban is, hogy rossz minőségű lakásban laknak, de 

abban is, hogy tartozásokat halmoznak fel. A KSH adatai szerint7 az alsó jövedelmi ötöd nagyjából 

30%-a már jelenleg se saját lakásban él (34 ezer háztartás), de a saját tulajdonban élő 70% (79 ezer 

háztartás) számára se jelent optimális megoldást a lakástulajdon. Méltányossági alapon támogatható 

lakásigényeik leginkább bérlakással oldhatóak meg. 

Fiatal felnőttek igénye 

A leggyorsabban fiatal felnőttként változnak a lakhatás iránti igények. Ebben az élethelyzetben 

gyakran a bérlakás és nem a tulajdonlás jelenti az optimális lakhatási formát. Az igények ezért a 20-29 

éves korosztály létszámából és családi állapotából voltak levezethetők. 

Feltételezhető, hogy az önálló háztartásban élők közül majdnem mindenki, a nem önálló 

háztartásban élők közül sokan szívesen laknának önállóan. Az előbbi csoport ezért 95%-os aránnyal 

került be a számításba. Utóbbi arány esetén csak becslésekre lehet hagyatkozni, és szakértői 

vélelmek alapján a koncepció 50%-os aránnyal számol, mint a következő táblázat is mutatja. 

 

                                                             
 
7
 2.2.3.2. Lakással kapcsolatos adatok jövedelmi tizedek (decilisek), régiók és a települések típusa szerint 

http://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_eves/i_zhc019a.html
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28. táblázat A fiatal budapesti népesség családszerkezete. 

20-29 éves korcsoport Személyek fiatal háztartások félfiatal háztartások 

Házas 21 418 4 836 7 304 

Élettárs 33 634 9 973 7 094 

egyedül neveli 2 801 2 801   

önálló egyszemélyes háztartás (29 év alatt) 44 072 44 072   

nőtlen, hajadon, gyermek 103 627     

nem magánháztartás 40 575     

összesen 246 127 61 682 14 399 
Forrás: Népszámlálás, A családtípusok jellemzői 1.1.1 és Népszámlálás, Háztartás, családok jellemzői 1.2.5.1 

 

Összesítve, ez 69 ezer bérlakásigényt jelent. A fiatalok közül sokak számára az 1. pont alapján is a 

bérlakás jelentené az optimális lakhatást, becslés szerint az első csoport 20%-a a fiatal korosztályba 

tartozott, azaz mind a két szempont szerint 23 ezer lakással érdemes számolni, amit az összesítés 

során figyelembe kell venni. 

29. táblázat Lakhatás tulajdonosi forma szerint. 

 Csak 
fiatalkorú 

Fiatal- és 
középkorú 

Csak 
fiatalkorú 

Fiatal- és 
középkorú 

tulajdonos vagy rokona, 
haszonélvező 

140 263 1 219 465 48% 58% 

az egész lakást bérli vagy a 
bérlő rokona 

54 872 107 854 7% 3% 

a lakás egy részét bérli 4 898 1 892 39% 38% 

más jogcímen 12 930 18 301 5% 1% 

összesen 212 963 1 347 512 100% 100% 
Forrás: Népszámlálás, Háztartás, családok jellemzői 2.1.7.11 

Egyedi élethelyzetekben felmerülő igények 

A fiatalságon kívül egyedi élethelyzetből adódó bérlakásigényként emelhetők ki a válások és 

költözések, amelyek alapján átlagosan 9 ezer lakásigény adódott. Mind a két kiemelt élethelyzetre 

jellemző, hogy a gyors várható változásból adódóan nem a tulajdon szerzése a legjobb megoldás. A 

nagyjából 35 ezer budapesti adásvétel esetén a költözők 15%-ával érdemes számolni. A mintegy 3500 

válás esetén pedig azzal, hogy a válás miatt nagyjából 3 évig áll fenn az átmeneti élethelyzet, és az 

elváló párok 40%-a esetén áll fenn a bérlakás iránti igény. 

Munkaerőpiaci mobilitáshoz szükséges igények 

A főváros munkaerőpiaci lehetőségei kedvezőbbek az ország egészénél, mi több, egyes szakmákban 

itt gyakran munkaerőhiány merül fel. Ezért nehéz munkapiaci helyzetüket sokan a fővárosban 

szeretnék megoldani, amihez kapcsolódóan az élethelyzet megszilárdulásáig szintén a bérlakás a 

legjobb megoldás. 40 ezer ilyen bérlakásigény merülhet fel a munkapiaci statisztikákra támaszkodó 

becslés szerint. A becslés alapja a jelenleg is munkakeresők, azaz a munkanélküliként számon tartott 

aktív dolgozók voltak, és a nyugati irányba történő vándorlási tendenciákat figyelembe véve az Alföld 

és Észak-Magyarország álláskeresőiről vélhető, hogy szívesen kísérelnének meg a fővárosban 

dolgozni megfelelő lakhatás esetén. Egy lengyel tanulmány (Mayo & Stein, 1995) kalkulációja alapján 

az álláskeresők 25%-a számára jelentene megoldást a bérlakás. 



52 
 

Életmódhoz illeszkedő igények 

A főváros 770 ezer háztartása közül sokak számára nem fiatalként is a bérlakás jelenti az életmódhoz 

legjobban illeszkedő lakhatási formát. Összesen a lakosság 7%-a, 54 ezer ilyen igénnyel kalkulálható. 

Érdemes arra is felhívni a figyelmet, hogy ez az arány jelenleg növekvő, az élethelyzetek gyorsabb 

változása és a nemzetközi mobilitás növekedése következtében is. 

Aránytalanul magas utazási költség alapján azonosított tökéletlen lakhatás 

Végül, az első rendszerezéshez hasonlóan itt is számításba kerülnek a fővároson kívüli igények. Az 

ingázók igényei ugyanazzal a számmal, 45 ezer bérlakásigénnyel kerültek számításba. Az alábbi 

táblázat összesítve is bemutatja az élethelyzetből levezetett igényeket. 

30. táblázat Budapesti bérlakásigény az élethelyzetekből levezetve. 

 igény azonosítója szám (ezer ingatlan) 

1. szociális, jövedelmi helyzetből adódó és speciális 
kereslet 

113 

2. fiatalok lakhatási igényéből eredő 69 

 (1) és (2) is tartalmazza 23 

3. egyéb élethelyzetből adódó 9 

4. munkaerőpiaci mobilitási igényből eredő 40 

5. életmódból eredő 54 

6. ingázásból eredő 45 

 összesen 308 

 

A fent bemutatott élethelyzetek alapján az egyes csoportok esetében több csoport esetén is 

méltányossági alapon támogatható a lakásigény. A jövedelmi helyzetből adódó csoport teljes 

egészében ilyen. A fiatalok esetében a szociális szempontokon túl támogatandónak tekinthető a 

korcsoport fele. Támogatható csoportnak ítélhető ezeken kívül az egyedi élethelyzet segítése, 

valamint a munkaerőpiaci mobilitást segítő szempontok. 

31. táblázat Támogatható Budapesti bérlakásigény az élethelyzetekből levezetve. 

 igény azonosítója szám (ezer 
ingatlan) 

támogatható arány támogatható (ezer 
ingatlan) 

1. szociális, jövedelmi helyzetből 
adódó és speciális kereslet 

113 100% 113 

2. fiatalok lakhatási igényéből 
eredő 

69 20% a szociális 
szempontokon kívül 

46 

 (1) és (2) is tartalmazza 23   

3. egyéb élethelyzetből adódó 9 30% 3 

4. munkaerőpiaci mobilitási 
igényből eredő 

40 20% 16 

5. életmódból eredő 54   

6. ingázásból eredő 45   

 Összesen 308  133 
 

A jelenlegi állomány és a fenti számok összevetése után kimutatható, hogy a budapesti bérlakáspiac 

kínálata és igénye között egyensúlytalanság áll fenn. 
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2.2.3 Speciális bérlakásigények 

Az elmúlt 20-30 évben jelentősen átalakult a lakások iránti igény. Ennek oka mögött több tényező is 

áll, melyek közül az egyik, hogy a korábbi, standardnak tekintett igényeket egyre inkább speciális 

igények váltják fel. Ennek okát pedig a második demográfiai átmenetben kell keresni, melynek egyik 

következménye az egyszemélyes háztartások számának vagy a korábbihoz képest kisebb 

háztartáslétszámú családok számának növekedése. Ez által speciális bérlakásigények is megjelentek, 

melyeket a következő bekezdések az egyes csoportok szerint tekintenek át. 

a. Idős háztartások 

Jelenleg az országban a legtöbb nyugdíjas a fővárosban él. Ahogyan más társadalmi csoportok, úgy a 

nyugdíjasok csoportja sem homogén: itt is megtalálhatóak a szegényebb és jobb helyzetben lévő 

háztartások, melyek térben is viszonylag elkülönülten élnek. Ennek megfelelően az ő igényeik is 

egymástól jelentősen eltérőek lehetnek. A Budapest 2030 abból indul ki, hogy a főváros 

népességének elöregedése a jövőben is folytatódni fog. Az előrejelzések szerint a következő 20 

évben az idősek aránya jelentősen meg fog emelkedni (eléri a 35 százalékot). A KSH statisztikája a 

várható élettartamot 2014-ben a férfiak esetében 74 évben a nők esetében pedig 80 évben jelölték 

meg. Mindez azt is jelenti, hogy az időskorral kapcsolatos szolgáltatási és ellátási igények emelkedni 

fognak. Ezek közé tartozik a megváltozó-átalakuló lakásigény is.  

Ez egyrészt jelenti a háztartásmérethez igazodást. Az igények inkább a kisebb és megfizethetőbb 

lakások felé irányulnak. Ez egyre gyakrabban jelentheti a bérlakást is. A magántulajdonú lakás 

értékesítésével olyan tőke szabadul fel, mely például kipótolhatja az alacsony nyugdíj által már nem 

fedezett havi kiadásokat. Ugyanakkor az idősebb generáció számára fontos, hogy lakásuk közelében 

minden szolgáltatást – ha lehet kötöttpályás tömegközlekedési eszközzel – könnyen elérjenek: legyen 

a közelben házi- és szakorvosi rendelő, templom, közért, bevásárlóközpont és sok kisebb szolgáltató, 

mester is. Az idős generációk részére legmegfelelőbb lakások az egy vagy másfélszobás, földszinti-

első emeleti, kertkapcsolatos, akadálymentesített, kis rezsijű lakás. 

b. Fiatal önálló életet kezdő háztartások 

A fiatalabb generáció körében egyre nagyobb igény mutatkozik arra, hogy minél hamarabb önálló – a 

szülőktől, ha nem is anyagilag, de térben független – életet kezdjenek élni. Ennek egyik 

legkézenfekvőbb módja a lakásbérlés. Ez az ő életszakaszuknak legmegfelelőbb lakhatási forma, 

hiszen családalapítás előtt megadja a megfelelő térbeli rugalmasságot (pl. tanulmányok, munkahely 

közelébe költözés) és méretét tekintve is rugalmas, hiszen bármikor nagyobbra-kisebbre cserélhető. 

A korábbiakhoz képest a bérlés a fiatalok körében egyre elfogadottabbá és általánosabbá válik. Ennek 

egyik oka a nyugati minták ismerete, ahol a bérlakás ebben az életkorban természetes megoldás. A 

másik oka a saját lakás vásárlás feltételeinek aktuális jellege. Ahogyan az állami szabályzók és 

támogatások változnak, úgy változik a fiatalok körében a bérlés vagy lakásvásárlás preferálása.  

A fiatal generációk részére legmegfelelőbb lakástípus: egy-két szobás, emeleti, olcsó bérű és olcsón 

fenntartható lakás. 
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c. Fogyatékkal élők 

A fogyatékkal élők speciális igényeinek megfelelő bérlakás csak igen kevés van a piacon. Az Európai 

Uniós alapelvek közé tartozik és a Budapest 2030-ban is megjelenik, hogy minden állampolgár 

számára fennálljon az esélyegyenlőség a társadalmi élet minden színterén; a fizikai és kulturális 

környezetben, a lakhatás és közlekedési eszközök használata, a szociális és egészségügyi ellátás, az 

iskoláztatási és munkaalkalmak, a kulturális és társadalmi élet, valamint a sport és a szórakozás 

területén is. 

d. Hajléktalanok és bizonytalan lakáshelyzetben lévő háztartások 

A hajléktalanságba süllyedés megakadályozásához, illetve a hajléktalanságból való kivezetéséhez 

nagyon fontos eszköz lehet az önálló életvitelre vezetésben a hajléktalanok támogatott lakhatása. A 

szakemberek szerint a „lakáskérdés” kulcskérdés is lehet, hiszen az otthontalanság – lakástalanság – 

hajléktalanság fázisaiban ezzel az eszközzel is be kellene avatkozni. A lakhatás biztonsága 

(bizonytalansága), illetve annak lehetősége, hogy önálló lakásba költözhessen egy bizonytalan 

helyzetű háztartás jelentős szereppel bír a krízishelyzetek kezelésében (Breitner et al., 2002).  

Ma Magyarországon a háztartások 15-20 százaléka él bizonytalan helyzetben jövedelem és lakhatás 

szempontjából, és egyéni kritikus helyzetek (válás, egészségügyi problémák, stb.) esetén néz szembe 

a hajléktalanság kockázatával. A hajléktalanok számára vonatkozóan nem áll rendelkezésre 

megbízható becslés, bár a február 3-i felvétel alapján 50 ezerre becsülhető azoknak a száma, akik 

elmúlt öt évben megfordultak az ellátási rendszerben (Győri et al., 2015), de ez figyelmen kívül 

hagyja a „rejtőzködő” hajléktalanok és a kockázatos lakhatási helyzetben élők számát (Hegedüs et al., 

2015).  

e. Felsőoktatásban tanulók és fiatal munkavállalók 

A felsőfokú oktatási intézményekben tanuló nappali szakos hallgatók száma 1990/1991-es tanévben 

még 77 ezer volt, 2002 és 2015 között 210 és 240 ezer között változott, a kormány honlapján 

elérhető Statisztikai tájékoztató – Oktatási évkönyv adatai szerint pedig 2013/2014-ben pedig már 

320 ezren folytattak felsőfokú tanulmányokat.8 A hallgatók kb. 50 százaléka nem abban a városban 

lakik, ahol a felsősokú intézmény van, és a kollégiumi férőhelyek száma 67 ezer volt 2013/14-ben. Ez 

azt jelenti, hogy potenciálisan akár 120-130 ezer diák jelent meg az albérleti lakáspiacon 2000 után. 

Ez a szám növekedhet, mivel sok diák, még ha lakhat is a szülőknél, előnybe részesíti a külön 

(tipikusan az egyetemhez közeli) lakást (Hegedüs et al., 2016).  

f. Állami gondozásból kikerülők 

2012-ben 21,500 gyermek és fiatal élt (állami) gyermekvédelmi gondoskodásban, akiknek kb. hatoda 

18 év feletti fiatal volt. A gyermekvédelmi gondozásból kikerülő fiatalok számára a teljes értékű, 

önálló élet megkezdésének egyik nehézsége, hogy utógondozásuk és lakhatáshoz jutásuk sokszor 

nem megoldott, egy részük utcai hajléktalanná válik. 2009-ben készült országos kutatás alapján az 

állami gondoskodásban élőgyermekek, fiatalok életcéljai között elsőként a saját lakáshoz jutás 

szerepel, azonban 2011-ben az utógondozói ellátásból kikerülő fiatalok esetében csak a fiatalok 20%-

                                                             
 
8
 http://www.kormany.hu/download/c/48/50000/Oktat%C3%A1si_%C3%89vk%C3%B6nyv_2013_2014.pdf  

http://www.kormany.hu/download/c/48/50000/Oktat%C3%A1si_%C3%89vk%C3%B6nyv_2013_2014.pdf
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a tudott saját tulajdonú lakásba távozni az ellátás megszűnése után. A gyermekvédelmi 

gondoskodásból kikerülő fiatalok lakhatásának megoldását szolgálja az otthonteremtési támogatás, 

aminek legmagasabb összege 2013-ban 1 millió 710 ezer forint volt, bár a legtöbb esetben a 

gondozottak csak kevesebb évet töltöttek a rendszerben, így ez az összeg sokszor még szerényebb. Ez 

fordítható tulajdonszerzésre, ingatlan lakhatóvá tételére, bérleti díj kifizetésére, önkormányzati 

bérlakás felújítására stb. Az otthonteremtési támogatás komoly összeg, de hozzáadott szociális 

munka nélkül azonban ritkán tudja megteremteni a sikeres életkezdés lehetőségét. A lakáspiacon 

azonban még a támogatás legmagasabb összegére való jogosultság sem jelent valós segítséget a 

kilépő fiataloknak. Sok esetben csak olyan hátrányos helyzetű településeken tudnak a fiatalok lakást 

vásárolni, ahol a további megélhetésük okoz gondot, hiszen ezeken a településeken a munkába állás 

ütközik nehézségbe (Hegedüs-Horváth, 2013). 

g. Közösségi lakhatási formák 

Az alternatív lakhatási formák egyik fontos, és terjedő formája a közösségi lakhatás, ahol egy 

többlakásos épületben a lakók szorosabb vagy lazább közösséget alkotnak. Az épületekben minden 

esetben elég nagy a közösség által használt terület (sokszor a magánterület rovására) és számos 

esetben rendszeres, szervezett programok vannak. A közösségi lakhatás létrejöttének egyik fontos 

eleme, hogy kisebb-nagyobb csoportok szorosan együttműködve már az épület építési stádiuma előtt 

összeállnak, és vagy külső támogatással – pl. profi projektvezető és közösségszervező – vagy 

elsősorban saját erőforrásaikra támaszkodva a teljes épület megrendelőívé ők válnak. Külső segítség 

igénybe vétele erősen összefügg az elkészülési idővel: tapasztalatok szerint minél több külső 

segítséget kap egy csoport, annál hamarabb tudják a projektjüket befejezni. 

A közösségi lakhatás terjedőben lévő divatja – számos nyugat és dél-európai nagyvárosban 

találhatóak ilyen közösségek – összefügg egy új igény megjelenésével, ami a városi életforma által 

nyújtott előnyöket kívánja kombinálni egy korábban inkább falun megtalálható szorosabb közösségi 

tapasztalattal. Az ilyen lakhatási formát választók tipikusan középosztálybeli, jól kereső réteghez 

tartoznak, bár a közszféra támogatásával a lakások rászorulók számára is hozzáférhetővé tehetők. 

(Erre példa a bécsi Sargfabrik vagy a holland Centraal Wonen), akik sokszor erősen elkötelezettek 

szociális vagy zöld célok iránt. Tapasztalatok szerint A közösségi lakhatás elterjedésének és 

támogatásának városfejlesztési szempontból több előnye van: egyes német városokban az 

önkormányzat támogatásuk segítségével kívánja az egekbe szökő ingatlan árakat kordában tartani, 

míg máshol – például Amszerdamban vagy Hágában – a városrehabilitáció fontos eszköze. A 

közösségi lakhatás további előnye, hogy szolgáltatás hiányos területen közösségi funkciók 

jelenhetnek meg (ezt a közösségek a korábbi önkormányzati támogatásért cserébe nyújtják). 

Végezetül segítségével egy jól képzett réteg köthető egy településhez: éppen a megvalósulás 

lassúsága és az erősebb kötődés miatt alacsonyabb a mobilitás ebből a szektorból. 

Budapesten jelenleg még nem elterjedt ez a lakhatási mód, de vannak olyan csoportok, akik 

gondolkoznak egy ilyen lakóközösség létrehozásán. Megjelenésük a város számos területén – 

rozsdaövezet, egyes leromlott belső területek – hozzá tudnának járulni a rehabilitációhoz.  
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2.3 Megfizethetőség 

2.3.1 A lakhatás megfizethetősége Budapesten 

A budapesti bérlakáspiacon nem csak mennyiségi, hanem árbeli differenciáltság is jellemző. A 

lakhatás ára sok esetben jelentősen eltér a családok által megfizethető szinttől. A megfizethetőségi 

probléma dinamikus jellegű, mert akik benne laknak a lakásukban, azoknak folyamatosan képesnek 

kell lenniük a költségeket megfizetni. Amennyiben nem tudják a költségeket állni, akkor vagy a 

lakásfogyasztásuk szintjét kénytelen rontani, vagy más fogyasztási jószágokról való lemondással 

tartósan torz fogyasztási szerkezettel élni. 

A 2011-es és a 2015-ös helyzetet összehasonlítva látható, hogy a megfizethetőség néhány év 

elteltével is nagymértékben változhat, és ez a volatilitás a háztartások nagy hányada számára 

nehézséget jelent. A kerületi és jövedelmi szintek szerint összehasonlított megfizethetőségi számok 

pedig még fokozottabb heterogenitást támasztanak alá. Azt mutatják, hogy a lakhatási kiadások 

fokozott terhet jelentenek a kevesebb jövedelemből gazdálkodóknak. A bérlakásigény becslése során 

bemutatott számokkal együtt ez is igazolja, hogy a lakhatás megfizethetősége komoly problémát 

jelent százezernél is több budapesti háztartásnak. 

2.3.2 Lakásárak alapján vizsgált megfizethetőség 

A 2011-es és 2015-ös lakhatás megfizethetőségének változása 

A megfizethetőség alakulásának vizsgálata során az utóbbi négy év változása rajzolja ki a lakáspiac 

mélypontja utáni helyzetképet. A lakás megfizethetősége egy egyszerűbb és egy összetettebb 

mutatóval jellemezhető. A lakásár / jövedelem hányados azt mutatja meg, hogy hány évnyi 

jövedelem fedezi egy lakás árát. A nagyobb értékek ezért rosszabb megfizethetőséget jelentenek. A 

megfizethetőségi index figyelembe veszi, hogy a lakásvásárláshoz hitel is felvehető: a jövőbeli 

jövedelem egy részét törlesztésre fordítva finanszírozható a lakásvétel. A megfizethetőségi index 

pedig azt mutatja meg, hogy a finanszírozható lakás ára hogyan viszonyul az átlagos lakás árához. 

Tehát minél magasabb az index értéke, annál kedvezőbb a megfizethetőség. 

32. táblázat A megfizethetőségi feltételek alakulása 2011 és 2015 között 

 lakások átlagára 

Budapesten 

(MFt) 

átlagos családi 

jövedelem 

(eFt / hó) 

lakásár / 

jövedelem 

hányados (év) 

megfizethetőségi 

index9 

2011 14,5 234 5,2 56,1 

2015 17,4 259 5,6 80,2 

(Forrás: KSH, HKÉF) 

 

A fenti táblázat szerint az utóbbi években a lakásár / jövedelem hányados szempontjából romlottak a 

megfizethetőségi feltételek, azaz a lakásárak gyorsabban emelkedtek 2011 és 2015 között, mint a 

családi jövedelmek. A megfizethetőségi index értéke viszont jelentős javulást mutat. Az indikátor 

                                                             
 
9
 megfizethetőségi index hitelének feltételei: átlagos futamidő: 15 év, 20 százalék önrész, 30 százalék 

törlesztés/jövedelem arány 
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szintje továbbra sem éri el az átlagos lakás árát, de a pénzügyi feltételek gyorsan javultak (a 

jelzáloghitelek kamatlába csökkent), így a hitelképes családok könnyebben juthatnak lakáshoz. 

A jelenlegi, 80,2-es megfizethetőségi index hosszabb távra visszatekintve is kedvező képet mutat. A 

családok közül azonban sokan küzdenek olyan nehézségekkel, amik nem teszik lehetővé egy hosszú 

elköteleződést jelentő hitel vállalását, vagy a hitelintézetek nem hajlandóak nekik hitelt adni. A 

megfizethetőség a jövedelmi szinteken még nagyobb különbségeket mutat, ezt érzékeltetik a 

következő rész számításai. 

A lakhatás megfizethetőségének eltérései különböző jövedelmi szinteken 

A jövedelmi szóródás mellett figyelembe kell venni azt is, hogy a kevesebb jövedelemből gazdálkodók 

olcsóbb lokációkban próbálják megoldani lakhatásukat, ezért az ő jövedelmi helyzetük a szintén 

kvintilisekbe sorolt kerületi lakásárakkal került összehasonlításra. Még ennek figyelembe vételével is 

egyértelműen megmutatkozik, hogy az alsó jövedelmi kategóriákban élők számára sokkal 

nehezebben gazdálkodható ki a lakhatás. 

33. táblázat Budapesti családok átlagos havi jövedelme kvintilisek szerint 

 

átlagos havi 

családi jövedelem 

2015-ben (eFt) 

kerületek 

kvintilisként 

becsült lakásár a 

kategóriában 

(MFt) 

lakásár / 

jövedelem 

hányados (év) 

alsó ötöd 89 VIII., X., XIX., XX., XXI. 11,5 10,8 

negyedik ötöd 160 IV., XV., XVIII., XXIII. 13,1 6,8 

harmadik 

ötöd 
227 

VII., IX., XIII., XIV., 

XVII. 
16,1 5,9 

második ötöd 304 III., VI., XI., XVI., XXII. 19,7 5,4 

felső ötöd 516 I., II., V., XII. 27,4 4,4 

átlagos 259  17,3 5,6 

Forrás: HKÉF 

 

A táblázat adatai szerint a lakásár-jövedelem hányados közel duplája a kevesebb jövedelemből élő 

családok esetén. A lakásárak alapján végzett megfizethetőségi vizsgálatok szerint tehát a budapesti 

családok közül sokak számára gondot okoz a lakhatás megfizethetősége, és a helyzet az utóbbi négy 

évben tovább differenciálódott. A hitelképes vásárlók helyzete javult, de azok számára, akiknek a 

hitelfelvétel nem jelent valós lehetőséget, a lakások megfizethetősége romlott. Ezen családok 

esetében fontos kérdésként merül fel, hogy milyen választ adnak élethelyzetük változása esetén erre 

a problémára. Költözési szándékukat elhalasztják, maradnak jelenlegi otthonukban, módosítva 

jelenlegi fogyasztási szerkezetüket, vagy képesek lesznek megfizethető alternatívát találni. Ennek az 

élethelyzetnek a megkönnyítésére a lakásbérleti lehetőségek fontos alternatívát jelentenek, ezért is 

foglalkozik a Koncepció következő része a lakásbérleti díjak megfizethetőségével. 

2.3.3 Bérleti díjak alapján vizsgált megfizethetőség 

A lakásárak alapján vizsgált megfizethetőséget a bérleti piac vizsgálata teszi teljessé. 
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Aktuális kínálati bérleti díjak 

Az utóbbi egy-két évben a lakásbérleti díjak gyors növekedése volt tapasztalható a fővárosban. Ezért 

a jelenlegi lakbérektől elkülönítve érzékelhető az aktuális helyzet, ami valószínűleg egy-két éven belül 

az aktuális bérleti viszonyokat is módosítja. Kiemelkedő bérleti díjak találhatók a központi részeken 

(Belváros, I., VI. és VII. kerületek), valamint a magas presztízsű II. kerületben (28. ábra). 

Mérsékeltebbek a piaci bérleti díjak a déli külső kerületek többsége esetén. 

 

28. ábra Átlagos piaci bérleti díjak. (Forrás: Otthoncentrum Lakáspiaci Monitor és Otthontérkép) 

 

A 29. ábra azt mutatja be, hogy egy képzeletbeli 60 négyzetméteres lakás esetén a havi piaci lakbér 

hogyan viszonyul a tipikus háztartási jövedelemhez. Legnehezebb helyzetben a belső (V., VI., VII., 

VIII.) kerületekben élők vannak, hiszen itt olyan magasak a piaci bérleti díjak, hogy egy közepes 

méretű lakás bérlésének költsége az átlagos háztartási jövedelem akár 70 százalékát elviszi. Az 

adatok alapján megmutatkozik, hogy a jelenleg kínált piaci ingatlanok alacsony arányban 

jelenthetnek megoldást azok számára, akik megfizethetőségi nehézségek közelében élnek. 
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29. ábra A havi jövedelem és a piaci lakbér viszonya a budapesti kerületek esetén. (Forrás: TEIR NAV 
adatbázis, KSH, Otthoncentrum Lakáspiaci Monitor, Otthontérkép) 

 

2.3.4 A lakhatás megfizethetősége a támogatott bérleti konstrukciókban 

A kínálati lakásárak és lakbérek után bemutatásra kerül a jelenleg elérhető bérleti formák 

megfizethetősége. A kezdő rész röviden összefoglalja az egyes tulajdonosok lakbérmegállapítási 

gyakorlatát. 

A lakbérek megállapításának gyakorlata 

A lakbérek megállapítására különböző gyakorlatok jellemzők az egyes kerületi önkormányzatoknál. 

Egy részük egyértelműen megszabja az ingatlanok komfortfokozata szerinti szociális és költségelvű 

bérleti díjakat, és nem alkalmaz lakbértámogatási (csökkentési), sem pedig lakbérkorrekciós 

tényezőket (X., XIII., XV., XVI., XXII., XXIII. kerületek). A bérleti díjak megállapításának egy másik 

gyakorlata szerint az önkormányzat nem differenciál a lakások komfortfokozata szerint (II. kerület 

szociális lakbér, XVI. és XXI. kerület költségelvű lakbér), vagy pedig komfortfokozat helyett más jelenti 

a differenciálás alapját. Az V. kerületben lakcímek szerint állapítják meg a költségelvű bérleti díjakat, 

a IX. kerületnél pedig a szociális lakbér a lakás mindenkori bérleti értékének 2,5 ezrelékével egyenlő. 

Kevésbé specifikus a XXIII. kerület a költségelvű bérleti díj esetén. Mindössze azt írja elő, hogy „az 

épülettel, az épület központi berendezéseivel és a lakással, a lakásberendezésekkel kapcsolatos 

szükséges, igazolt és indokolt ráfordításai megtérüljenek”. A III. kerület pedig a szociális lakbérek 

esetén komfortfokozatok szerint megenged bizonyos százalékú eltéréseket is. 

Lakbértámogatási (csökkentési) tényezőket az önkormányzatok majdnem fele alkalmaz. Ezek 

legnagyobb része a minimális öregségi nyugdíj, az egy főre jutó nettó jövedelem, a lakbér és az egyéb 

vagyon egymáshoz való viszonyulásában állapítja meg a támogatásokra való jogosultságot. Például a 

VI. kerületben 50%-os támogatásra jogosult a szociális lakbérből az a háztartás, ahol az 1 főre jutó 

nettó jövedelem nem haladja meg a minimális öregségi nyugdíj 50%-át. 

A lakbért növelő, illetve csökkentő tényezők széles körét alkalmazza a kerületek többsége. Lakbért 

növelő tényezőket legtöbbször az ingatlan állapotához, lokációjához, az épület lakásszámához kötik. 
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A XVII. kerületben például különböző mértékben növeli meg a szociális lakbér értékét az 5, illetve 5-

10 éve történt teljes, valamint részleges épületfelújítás. Lokáció szerint a bérleti díj növelésére hat, 

ha a III. kerületben a Római fürdő területén található az ingatlan, vagy ha az I., XI. és XX. kerületek 

kiemelt lakóövezetében fekszik. Az V. kerületben a költségelven számított lakbért 10%-ban emeli, ha 

a lakás legalább egy lakószobai ablaka a Dunára néz. A kisebb társasházak, illetve kertes házak lakói is 

több kerületnél az alapértelmezetthez képest magasabb bérleti díjat fizetnek. A csökkentő tényezők 

között legtöbbször az épület és a lakás állapotát, felszereltségét, a lakás épületen belüli 

elhelyezkedését, valamint a lokációt veszik figyelembe a kerületek. Az alagsori, vagy nagy 

emeletszám esetén a földszinti elhelyezkedés, a lift hiánya, valamint első emeleti lakásnál a zárt 

udvarra vagy tűzfalra nézés csökkenti a bérleti díj értékét. Egyes kerületek nem részletezik a 

kedvezőtlen műszaki állapotot, mások felsorolják csökkentő tényezőként a vizes falakat, 

egészségtelennek nyilvánított vagy aládúcolt lakásokat és a korszerűtlen fűtést. Több kerületnél is 

jellemző a vasúthoz közeli, vagy forgalmas utcára néző ingatlan esetén csökkentő tényező. Az I. 

kerületben pedig 50 százalékkal csökkenti a lakbéreket, ha a bérlő költségére történt bővítés a 

lakásban. 

Szociális lakbérek 

A különböző kategóriájú ingatlanok bérleti díjai között nagy különbségek mutatkoznak a 

kerületekben. A szociális lakbérek a legdrágább kategóriát jelentő összkomfortos lakások esetén a 

négyzetméterenkénti 145 forinttól (XIX. kerület) 574 forintig (XI. kerület) terjednek (30. ábra). Az 

átlagos szociális lakbér mintegy 340 Ft/nm összeget tesz ki. A budai oldalon többségében 

magasabbak a bérleti díjak a pesti kerületekhez képest, bár a csepeli összkomfortos ingatlanok 

fajlagos szociális lakbére alig marad el a XI. kerülettől. A Csepellel szomszédos kerületekben a 

legalacsonyabbak a szociális lakbérek az ilyen kategóriájú ingatlanok esetén: A XIX., XXIII., és a XX. 

kerületekben nem haladja meg a 250 Ft/nm összeget. A központhoz közelebbi kerületek inkább 

átlagos, mint magas bérleti díjakat kérnek az erre rászorulóktól: az V. kerületben 212 forint, az I. 

kerületben pedig 323 forint az egy négyzetméterre jutó díj, és csak a VI. kerület esetén haladja meg a 

400 forintot. 
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30. ábra Szociális lakbérek az összkomfortos lakásokban. (Forrás: Kerületi önkormányzatok) 

 

31. ábra Költségelven számított lakbérek az összkomfortos lakásokban. (Forrás: Kerületi önkormányzatok) 
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Költségelven számított lakbérek 

A költségelven számított lakbérek Budapesten a 326 forintos (XIII. kerület), valamint 881 forintos 

(XXII. kerület) négyzetméterárak között szóródnak, átlagosan pedig 567 Ft/nm összeget tesznek ki. A 

31. ábra megmutatja, hogy a dél-budai kerületek, valamint Csepel és a VI. kerület kiemelkednek, 

hiszen 800 forintot is meghaladja az itteni ingatlanok költségelven számított fajlagos lakbére, az őket 

követő Zuglóban pedig csak 640 Ft/nm ez az összeg. A legalacsonyabb értékek a XIII. kerületet 

követően a XV., illetve a VII. kerületben jellemzőek, ahol 400 forint környékén alakul a költségelvű 

lakbér. A szociális lakbérhez képest kiegyenlítettebben alakul a budai és pesti kerületek viszonya, 

Budán a II. kerületben például 440 Ft/nm a lakbér, ami valamelyest elmarad a külső-pesti 

kerületekétől (XVII. kerület: 460 Ft/nm, XVI. kerület: 465 Ft/nm). 

Összevetés a piaci alapon megállapított bérleti díjakkal 

Piaci megállapítású bérleti díj nem minden kerületben létezik. Amennyiben van ilyen lehetőség, akkor 

ezek a bérleti díjak átlagosan 400 forint / négyzetméterrel magasabbak a támogatott bérleti díjaknál. 

 
32. ábra A lakbérek alakulása a budapesti kerületek esetén. (Forrás: Kerületi Önkormányzatok) 

 

Mint a fentiekből kiderül, a különböző típusú lakbérek más és más térszerkezetet rajzoltak ki 

Budapesten. A három vizsgált lakbértípus egymáshoz való viszonyát mutatja be végül a 32. ábra 

kerületenként. A piaci és a szociális, illetve költségelven számított lakbérek közötti kapcsolat inkább 

negatív: a magas piaci lakbérrel jellemezhető kerületekhez több esetben is alacsony 

szociális/költségelven számított lakbér társul, ezzel szemben a XI. és XXI. kerületeknél, ahol magas az 

önkormányzati lakbér, ott éppenséggel alacsonyabb piaci bérleti díjak jellemzőek. 

2.4 A bérlakásállomány növelésre irányuló törekvések 

A lakáspolitika szereplői a 90-es évek elejétől kezdve érzékelték azokat a társadalmi problémákat, 

ami a bérlakások (mind a szociális, mind a piaci) hiánya okozott. Mind a központi kormányzat, mind 

az önkormányzatok és a területen érdekelt szervezetek igyekeztek a bérlakáshiány okozta 

feszültségekre válaszolni. Ennek eredménye nem csak különböző bérlakás-koncepciók elkészítése 

volt, hanem olyan programok megindítása vagy elképzelések kormányzati megfogalmazása, amelyek 
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megoldást kerestek a bérlakás hiányra. Bár, ahogy az előző pontban látható volt, az elmúlt 25 évben 

nem sikerült megfordítani ezt a trendet, a programok áttekintése és értékelése fontos tanulságokkal 

szolgálhat egy új koncepció kidolgozásához.  

2.4.1 Kormányzati programok 

a. Szociális bérlakásépítés a céltámogatások között – 1993 

Az 1990-es évek elején, a privatizáció felgyorsulása idején a döntéshozók érzékelték azokat a 

problémákat, ami a szociális bérlakások csökkenése okozott. 1993-as költségvetés előkészítésekor 

első körben elfogadták azt a javaslatot, hogy az önkormányzatok a céltámogatási keretből szociális 

bérlakásépítéshez is kaphatnak támogatást (Lásd A címzett- és céltámogatási rendszeréről szóló, 

módosított 1992. évi LXXXIX. törvény módosításáról: Szociális alapon juttatandó bérlakás építése). A 

javaslat azonban forráshiány miatt kikerült a törvényből, ezt követően a szociális bérlakások 

problémái 2000-ig gyakorlatilag nem kerültek elő érdemben. 

b. A 2000-2004 közötti bérlakás program 

2000-ben indult az első Fidesz kormány lakásprogramja, amelyben a lakáshitelezés támogatása 

mellett fontos elem volt a bérlakás program (2000-2004), amelynek keretében az önkormányzatok 

(és egyházi szervezetek) pályázhattak bérlakások létesítésére szolgáló forrásokra. A program a 

beruházás költségeinek maximum 75%-át finanszírozta, a pályázónak saját forrásból kellett 

előteremteni 25%-ot. A konstrukció többféle hasznosítású bérlakás létrehozását támogatta: szociális 

lakbérű és költségalapú bérlakások, fecskeházak, idősek otthona, illetve nyugdíjasházak létrehozására 

lehetett pályázni. A költségalapú bérlakások lényege, hogy az így épült lakások üzemeltetése ne 

legyen veszteséges, de ugyanakkor nem szükséges, hogy a megállapított lakbér elérje a piaci lakbér 

szintjét. A pályázati kiírás e lakások minimális lakbérét a kivitelezési költség 2%-ában állapította meg. 

A program 2000-ben indult be és jelentős érdeklődésre váltott ki mind az önkormányzatok, mind 

pedig az egyházak körében, a beérkező pályázatok hamar meghaladták a rendelkezésre álló 

forrásokat. A program azonban 2003 végén költségvetési forráshiány miatt leállt. A központi források 

szűkösségének egyik fontos indoka a támogatott lakáshitelek és a hozzájuk kapcsolódó állami 

források felfutása volt, mely egyértelműen kiszorította a bérlakás programot. A program négy éve 

alatt összesen mintegy 12 800 bérlakás építésére irányuló pályázatot hagytak jóvá, melyekhez 63 

milliárd forint támogatás járult. A lakások jelentős része, 45%-a szociális bérlakásként épült, míg 25%-

ot tettek ki a költségalapú bérlakások, 18%-ot pedig az idősek otthona és csak kisebb részük létesült 

fecskeházként vagy nyugdíjasházként (Hegedüs-Somogyi, 2007).  

Ugyanakkor a szektor mérete a program ideje alatt is csökkent, mivel a meglévő lakásállomány 

privatizációja tovább folytatódott. Ennek egyik oka az önkormányzatok pénzügyi érdekeltségének 

hiánya. A szociális lakbérek jellemzően meg sem közelítik a lakások fenntartásának fedezéséhez 

szükséges szintet, és a költségelvű lakbérszint kiszámításának módszere sem minden esetben 

egyértelmű. A szociális bérlakásrendszer így komoly terhet jelent az önkormányzati finanszírozás 

rendszerében, ami ellenérdekeltséget teremt még a szociálisan elkötelezett önkormányzatok estében 

is. A lakbérek rendszerének felülvizsgálata politikai konfliktusok forrása lehet, így a 

vagyongazdálkodás rendszerének felülvizsgálata és javítása helyett az önkormányzatokat a jelenlegi 

rendszer sokkal erősebben ösztönzi bérlakásállományuk további privatizációjára, a működtetett 

állomány minimalizálására.  
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A 2000-ben beindított programok közül a bérlakás program volt a leghatékonyabban célzott 

program, mely leginkább támogatta a ténylegesen rászorult, alsó és alsó-közép szintű jövedelemmel 

rendelkező háztartásokat. Ugyanakkor a program gyenge pontjai közé tartozik, hogy a támogatásból 

épített lakások működtetésének feltételrendszerével szemben az állam nem támasztott központi 

követelményeket, elveket. 

c. Központi lakbértámogatás programja magánbefektetők bevonására – 2005  

A 2005 elején a központi kormányzat által elindított „Fészekrakó program” egyik eleme a központi 

lakbér-támogatási program volt. A rendelet szerint az önkormányzatok igényelhették a támogatást a 

rászoruló családok számára, akik magán bérleti lakásokban vagy hitelből létesített önkormányzati 

tulajdonú lakásokban élnek. Hozzávetőlegesen 1,5–2 éves előkészítő munka előzte meg ezt a 

programelemet. A hosszú előkészítési periódus oka az volt, hogy a lakáspolitika mindenképpen azt 

szerette volna elérni, hogy a magán bérlakásszektorba történő befektetésekkel kialakított bérlakások 

a lakbértámogatások révén megfizethetőek legyenek az alsó-közepes jövedelmi csoport számára. A 

megtérülési számítások viszont olyan lakbérszintet indukáltak volna, amelyek messze felette voltak a 

piaci lakbéreknek.  

d. Lakbértámogatás a magán bérlakások szociális hasznosítására 

A magán bérlakásépítést előmozdító lakbértámogatás konstrukció elvetése arra ösztönözte a 

kormányzatot, hogy a meglévő magánlakások szociális hasznosítását elősegítő programot indítson. A 

kidolgozott jogszabály értelmében a kormányzat magán bérletekhez ad támogatást (és nem 

újonnan épített magán bérleti lakásokhoz), amennyiben a lakások szociális célokat szolgálnak. A 

támogatást azok a gyerekes családok vehették igénybe, ahol a lakásnagyság a méltányolható 

lakásigényt nem haladja meg, a háztartás nem rendelkezik vagyonnal, és az egy főre eső jövedelem 

nem több a minimális öregségi nyugdíj (möny)10 150 százalékánál. A támogatás mértéke maximum a 

lakbér 30 százaléka lehet, de nem több mint havi 7000 forint, amihez a helyi önkormányzat azonos 

mértékű támogatást nyújthat. A program mentesíti a tulajdonost a bérleti bevétel alapján történő 

személyi jövedelemadó-kötelezettsége alól, ha a lakást minimum 36 hónapra adja bérbe 

önkormányzatnak, amely szociális célra hasznosítja azt. Azonban minden esetben követelmény, hogy 

„a bérleti szerződés és a bérbeadó írásbeli hozzájárulása alapján tájékoztatja az állami adóhatóság 

területileg illetékes igazgatóságát a bérbeadó adóazonosító adatairól”. A három erősen szűkítő 

feltétel (gyerekes családok, nagyon alacsony jövedelmi korlát és adóhatósághoz bejelentési 

kötelezettség) azonban erősen szűkítette azoknak a körét, akik a támogatást igénybe tudták vagy 

akarták volna venni. 

e. Önkormányzati bérlakásépítést támogató hitelprogram 

A 2000-es évek második felében indult, 2012-ben zárult „Sikeres Magyarországért” Bérlakás 

Hitelprogram célja az önkormányzati tulajdonban lévő bérlakásállomány arányának növelése, a 

fiatalok, az alacsony jövedelműek és a nagycsaládosok bérlakáshoz – ezáltal önálló lakáshoz – 

jutásának támogatása, a szociálisan hátrányos helyzetű, vagy a lakásterheiket nehezen fizetni tudó, 

                                                             
 
10

 A minimális öregségi nyugdíj (möny) összege 2005-ben havonta 24 700 forint volt, 2008 óta pedig 

változatlanul havi 28 500 forint. 
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de lakástulajdonnal rendelkező családok lakhatási helyzetének javítása volt. Az MFB a tartósan 

önkormányzati tulajdonban maradó, valamint a szociális célú bérlakások építéséhez lakásonként 

legfeljebb 15 millió forint, a fiatalok és a nagycsaládosok részére bérlakások építése, lakásonként 

legfeljebb 18 millió forint, a versenyképességet erősítő, foglalkoztatási célú, tartós önkormányzati 

tulajdonú bérlakások építése, lakásonként legfeljebb 20 millió forint hitelt biztosított. (A használt 

lakások megvásárlása és bérlakásként való hasznosítása esetében is elérhető volt támogatott hitel.) A 

hitelfelvételhez szükséges saját erő minimum 10 % volt, a lejárat maximum 25 év.  

A hiteltámogatás mellett is azonban az új építést az önkormányzatoknak teljes egészében korlátozott 

saját forrásaikból kellett volna finanszírozniuk. Eközben változatlanul fennmaradt a szociális 

bérlakásállomány fenntartásában és bővítésében fennálló pénzügyi ellenérdekeltségük. A programot 

az önkormányzatok nem vették igénybe, ami jól mutatja, hogy hosszú távú érdekeltségük 

megteremtéséhez nem elegendő egy támogatott hitelkonstrukció, ehhez a szektor alaposabb 

felülvizsgálata és revíziója volna szükséges. 

f. Lakbértámogatás hajléktalan emberek lakhatáshoz juttatása érdekében (2005-2016) 

A magántulajdonú lakások szociális célú bevonására központi finanszírozással a hajléktalan emberek 

lakhatási reintegrációjához kapcsolódó, 2005-ben induló programokban került sor (Fehér et al. 

2011). Az első ilyen célzó program 2005-ben indult el az Összefogás Közalapítvány és a 

Hajléktalanokért Közalapítvány közvetítésével. A programba azok a hajléktalan emberek kerülhettek 

be, akik kapcsolatban álltak a hajléktalanellátó rendszerrel, rendelkeztek rendszeres havi 

jövedelemmel, és vállalták, hogy a program ideje alatt együttműködnek az utógondozást végző 

szociális munkással. A lakhatási támogatás egy évre átlagosan havi 20 ezer forint volt. A támogatást 

lehetett fordítani bérleti díj, kaució, valamint közüzemi költségek támogatására is. A bérleti 

konstrukciókat tekintve az volt a legjellemzőbb, hogy a bérlő (a programban résztvevő) és a bérbeadó 

közvetlenül kötöttek szerződést egymással, bár egyes esetekben a bérbeadók szívesebben kötöttek 

háromoldalú szerződést a megvalósító szervezettel a bérlő javára. Lakhatási támogatáshoz a bérleti 

szerződés bemutatásával lehetett jutni, a programban nem ellenőrizték, hogy a bérbeadó az 

adóhivatalhoz bejelentett tevékenységként végzi-e a bérbeadást. A hazai forrású programokat 2009-

től nagyrészt felváltották az uniós finanszírozású kiírások. A lakhatási megoldásokat tekintve fontos 

tapasztalat, hogy Budapesten a lakhatási támogatás nem volt elég még akkor sem, ha többen 

költöztek egy lakásba a bérleti díjak és a rezsiköltségek megosztásához, ráadásul a fővárosban a 

közmunkáért fizetett 47 ezer forintból albérletrészt sem lehet fenntartani. Ezért a fővárosban a 

bevontak gyakran munkásszállókban találtak lakhatási megoldást. 

g. Mobilitási támogatási program – 2012  

Fontos kormányzati kísérlet a 2012-ben bevezetett, EU-forrásból finanszírozott lakhatási (mobilitási) 

támogatás program, amelyre eredetileg azon munkavállalók voltak jogosultak, akik csoportos 

létszámleépítés során vesztették el állásukat, és a munkaügyi kirendeltség legalább 3 hónapja 

álláskeresőként tartja őket nyilván. A támogatást a nyilvántartó megye állapítja meg és folyósítja 

legfeljebb 18 hónapra, ha a lakóhely és a munkahely legalább 100 kilométerre van egymástól, vagy 

ha tömegközlekedéssel az utazás legalább 6 órát vesz igénybe. A támogatás összeghatára félévente 

változik: az első hat hónapban maximum 100 ezer, a másodikban 60 ezer, az utolsó fél évben 40 ezer 

forintig terjedhet havonta. Ebből a számlával igazolt bérleti díjat és a rezsiköltséget fedezhetik a 

támogatottak a munkát adó településen vagy annak vonzáskörzetében. A jogosultsághoz legalább 
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hat hónapra szóló és legalább heti 20 órás munkaviszonyt vagy közalkalmazotti jogviszonyt kell 

igazolnia a kérelmezőnek, és a támogatást a munkába lépés előtt kell kérnie. A támogatott bruttó 

havi jövedelme nem haladhatja meg a minimálbér háromszorosát. A támogatást az álláskeresőt 

nyilvántartó megye munkaügyi kirendeltsége adja, valamint a munkaviszony és lakhatás fennállását 

havonta ellenőrzi. A Nemzetgazdasági Minisztérium információi alapján 2013-ban és 2014-ben 

együttesen a támogatást összesen 2134-en vették igénybe,11 majd a jogosultsági kritériumok 2015 

elejétől enyhültek, hogy a támogatás az igénylők szélesebb körét érhesse el. 2016 májusáig a 

lakhatási támogatásra fordított költség 2 milliárd forint volt, azonban a jogosultságot megszerzők 

száma a megengedőbb feltételek mellett sem érte el a 2800-at (ez támogatottanként átlagosan így is 

több mint 700 ezer forintot jelent). A 2017-es évre a tervezett támogatási keret 10 milliárd forintra 

módosul.12 A jogosultak összességében elsősorban Kelt-Magyarországról költöztek a fővárosba, 

valamint a nyugati országrészekbe. 

A program egy nagyon fontos problémát próbál orvosolni, azonban feltételei ennek is erősen 

szűkítőek, bár ebben az esetben nem szociális szempontból. A keretösszeg emelése egyértelműen 

jelzi a kormányzat elkötelezettségét a program mellett, a sikeresen bevontak száma azonban így is 

alacsony marad. A többi kísérlethez hasonlóan, amely a magánpiaci lakásbérlésen keresztül próbál 

meg szociális – vagy ebben az esetben munkaerőpiaci – célokat megvalósítani, ez is érintetlenül 

hagyja a magán lakásbérleti piac strukturális kereteit, azaz nem indítja meg érdemben a bérleti 

szektor kifehérítését, illetve nem tudja kezelni azok helyzetét, akik csak a fekete munkaerőpiacon 

tudnak elhelyezkedni.  

h. Nemzeti Eszközkezelő – 2013  

A kormányzat legnagyobb volumenű programja az eladósodott devizahitelesek megsegítését célzó 

program. Az „Otthonvédelmi Akcióterv” keretein belül létrehozott Nemzeti Eszközkezelő Zrt. az 

eladósodott devizahitelesek tartozását veszi meg a banktól, aminek következtében a fizetésképtelen 

eladósodott család az állami tulajdonba kerülő lakás bérlőjévé válik. A lakbéreket törvény állapítja 

meg, gyakorlatilag alacsonyabb szinten, mint a szociális alapon bérbe adott önkormányzati lakásoké. 

A tervek szerint 35 ezer lakás kerül így állami tulajdonba, így a Nemzeti Eszközkezelő (NET Zrt.) 

megalapítása bizonyos értelemben az elmúlt 25 év legnagyobb szociális lakásprogramja. A vonatkozó 

törvény szerint a tranzakciót követő 5 éven belül az egykori adós visszavásárolhatja a lakását, ám erre 

alig akad példa. Az érintett családok döntő többsége ezt hitelfelvétel nélkül nem engedheti meg 

magának, ám éppen hiteladós múltjuk miatt csak kevesen hitelképesek közülük, miközben az erre a 

helyzetre vonatkozó szabályozás sem egyértelmű. 

A program hosszabb távon egyértelműen számos kihíváshoz vezet majd, ugyanis a jogszabály az 

ingatlanok sorsával kapcsolatosan nagyon sok kérdésben hallgat. Miután a Nemzeti Eszközkezelő 

megvásárolta a lakást, az állami tulajdonba kerül, ám az állam nem felel az ingatlan 

                                                             
 
11

 http://24.hu/fn/penzugy/2015/01/06/lakhatasi-tamogatas-nem-vesz-el-csak-atalakul/ (utolsó letöltés: 2016. 

08.08.) 

 
12

http://www.kormany.hu/hu/nemzetgazdasagi-miniszterium/munkaeropiaci-es-kepzesi-

allamtitkarsag/hirek/jovore-nonek-a-munkavallalok-mobilitasat-segito-adokedvezmenyek (utolsó letöltés: 

2016. 08.08) 

http://www.kormany.hu/hu/nemzetgazdasagi-miniszterium/munkaeropiaci-es-kepzesi-allamtitkarsag/hirek/jovore-nonek-a-munkavallalok-mobilitasat-segito-adokedvezmenyek
http://www.kormany.hu/hu/nemzetgazdasagi-miniszterium/munkaeropiaci-es-kepzesi-allamtitkarsag/hirek/jovore-nonek-a-munkavallalok-mobilitasat-segito-adokedvezmenyek
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állagmegőrzéséért. A szociális lakbérnél is alacsonyabb bérleti díj nyilvánvalóan nem is fedezhetné a 

felmerülő költségeket. Az alacsony díjat is a NET bérlők jelentős része – akár közel harmada – nem 

fizeti, és erre a téma politikai érzékenysége miatt nincs is kidolgozott szankció vagy eljárásrend. A Zrt. 

külső, egyházi szociális munka bevonásával próbál meg eredményt elérni, azonban a Nemzeti 

Eszközkezelő lakásállománya és az azt szabályozó törtvény egyelőre nem alkot koherens, 

fenntartható rendszert. A lakások egyre nagyobb része megüresedik, s az üres lakások kezelésére 

sincs még kialakult hasznosítási megoldás. Több tízezres lakásállományának köszönhetően azonban 

jelenleg ez a legnagyobb közösségi funkcióval bíró lakásállomány, amely a politikai kockázatokban 

rejlő kihívások mellett is óriási potenciált jelent egy jövőbeli egységes lakáspolitika irányába való 

elmozdulás felé. 

i. Szociális családiház-építési program – 2013  

A kormány a lakásukat elvesztő lakáshiteles családok, háztartások számára indította el a szociális 

családiház-építési programot 2013-ban. Ennek keretében az Ócsa külterületén építtetett nyolcvan 

családi ház bérlésére olyan családok pályázhatnak, akiknek a házára a bank jelzálogot jegyeztetett be 

és árverezésre jelölték ki vagy az árverezés már megtörtént. A pályázatok elbírálásával és a családok 

kiválasztásával a Magyar Máltai Szeretetszolgálatot bízták meg. A Szeretetszolgálat munkatársai 

először rangsorolják a pályázatokat, majd pedig környezettanulmányt készítenek, s részt vesznek a 

lakók kiválasztásában. A beköltözések után a Szeretetszolgálat munkatársai a terepen maradnak, és 

részt vesznek a közösségépítésben is. A beköltözőknek vállalniuk kell, hogy a kertet részben 

önfenntartás céljával megművelik. Tehát az Ócsai programnál a támogatottak kiválasztása 

diszkrecionális módon történik, szemben a hiteladós ingatlanjai felvásárlását célzó programmal, ahol 

a programba való bekerülés normatív módon történik. A program gyakorlatilag a 80 lakás 

felépítésével leállt, a telep távol helyezkedik el magától a településtől, a közlekedési lehetőségek 

nagyon korlátozottak, a munkaerőpiac, közszolgáltatások nehezen érhetőek el. A lakások beruházási 

költsége, az infrastruktúra megteremtésének költségeit beszámítva nagyon magas. A szegregáció 

elkerülése, és a telep élhetősége komoly szociális munkát igényel, és viszonylag magas költségekkel 

(pl. helyi közösségi közlekedés kialakítása) ugyan megoldható ebben a nagyságrendben, de nem 

tekinthető követendő modellnek. 

2.4.2 Önkormányzati programok 

a. Önkormányzati lakbértámogatás a magán bérletekhez 

Az önkormányzati szociális bérlakásokra pályázók száma (akár névjegyzék alapján, akár a 

meghirdetett pályázatokra jelentkezők száma alapján) száma sokszorosan meghaladja az évente 

elosztható szociális bérlakásokat. Éppen ezért néhány önkormányzat annak érdekében, hogy 

csökkentse a szektorra nehezedő nyomást és segítse a rászorulókat megfelelő lakhatáshoz jutni, 

támogatást nyújtott a magán bérlakásszektorban élők rászoruló családok lakbéréhez. 

Szombathelyen a magán bérleti szektorban élők lakbér-támogatási programját 2008-ban vezették be, 

és azóta évente kb. 100 család lakhatását támogatják ily módon. A támogatás összege maximum 20 

ezer forint lehet. A jogosultsági feltételek között szerepel, hogy a háztartásnak nem lehet vagyona, 

illetve az egy főre eső jövedelem egyfős háztartás esetén nem haladhatja meg a nyugdíjminimum 

450, kétfős háztartás esetén a 340, háromfős háztartás esetén a 300 százalékát stb. Továbbá 

maximalizálva van a bérelhető lakás lakbére (1 000 Ft/nm) és a lakás maximális nagysága a háztartás 
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nagyságától függően. A kérelmezéskor igazolni kell a háztartás teljes jövedelmét, illetve be kell 

mutatni az írásbeli szerződést. Ekkor azt is ellenőrzik, hogy a bérlő jövedelme elegendő-e a lakás 

fenntartásának költségeire, tehát a bérlőnek érdeke, hogy minden jövedelmét bevallja. Azt 

ugyanakkor nem ellenőrzik, hogy a lakás tulajdonosa bejelenti-e a lakáskiadásból származó 

jövedelmét az adóhatóságnál, ami nagy valószínűséggel nagymértékben megkönnyíti a 

lakástulajdonosok bevonását a programba.  

Hasonlóan Kecskeméten is fenntartanak egy magán bérlakás bérletet támogató programot évente 

kb. 80–100 támogatott háztartással, havi átlag 60–65 háztartásnak adnak támogatást (a cserélődés 

miatt). A támogatás összege havi 1 500–12 000 forint, a kérelem benyújtásakor szintén a 

jövedelemigazolást és az írásbeli bérleti szerződést szükséges bemutatni, és az önkormányzat itt sem 

vizsgálja, hogy az adóhatóságnál bejelentett bérletről van-e szó. Nem jogosult támogatásra az, aki 

magasabb komfortfokozatú, illetve nagyobb lakást bérel, mint amennyit igazolt jövedelméből fenn 

tud tartani, illetve akinek egymillió forintot meghaladó értékű vagyona van.  

Nyíregyházán 2004 óta működtet az önkormányzat lakbértámogatási rendszert, mely a magán 

bérlakásban élőket segíti. A jelenlegi támogatásban az részesülhet, aki rajta van az önkormányzati 

szociális bérlakást igénylők listáján, tehát a magán bérleti támogatásra a jogosultsági feltételek 

megegyeznek a szociális bérlakáséval. A program fontos eleme tehát, hogy az önkormányzat 

várólistát vezet a szociális bérlakások elosztásra, melyet folyamatosan frissít. A támogatási 

konstrukció szűk keresztmetszetét az jelenti, hogy az önkormányzat a bérbeadótól megköveteli, hogy 

az adóhivatalnál be legyen jelentve a bérbeadási tevékenység (ez a központi magán bérleti 

támogatásnál feltétel volt, és az önkormányzat ezt azóta is megtartotta). Így azonban csak nagyon 

kevés bérbeadó vállalkozik arra, hogy ilyen konstrukcióban kiadja a lakását, csak kb. évi 20 háztartás 

részesül ebben a támogatásban. 

A legnagyobb költségvetésű központi programokat – mint a NET Zrt., a mobilitási lakásbérleti 

támogatás vagy az ócsai családiház-építési program – vizsgálva látható, hogy ezek sokszor nélkülözik 

a szigorú szociális célzottságot, miközben nyitott végű támogatási programként óriási összegeket 

emésztenek fel. A kifejezetten a legszegényebbeket támogató programok esetében pedig a feltételek 

sokszor annyira szűkítők, hogy a szerény támogatási összeggel együtt sem képesek a 

kedvezményezettek lakhatásuk stabil, hosszú távú fenntartására. A szombathelyi lakbértámogatási 

program ehhez képest a támogathatóságra jogosító jövedelemhatár szempontjából sokkal 

megengedőbb, és emellett már sokkal reálisabb, hogy egy kisebb összegű, tartós havi támogatás 

mellett a kedvezményezettek helyzete képes stabilizálódni. Az önkormányzat így számos olyan család 

lakhatását segíti, akiket saját bérlakásaiban nem tud elhelyezni, ezek felújításának költségei ugyanis 

meghaladják az önkormányzat erejét. Kecskeméten a konstrukció szerényebb támogatási összeg 

mellett is sikeresnek tekinthető, míg Nyíregyházán az adóhatósághoz való bejelentési kötelezettség 

elriasztja a lakástulajdonosokat. Ez világosan rámutat nem csak arra, hogy egy kvázi jelképes 

összegűnek tekinthető lakhatási támogatás nem elégséges az alacsony jövedelmű családok 

helyzetének érdemi javításához, de arra is, hogy a magán bérlakáspiac kifehérítése bármiféle 

életképesnek szánt bérlakás-koncepciónak egyik legalapvetőbb lépése kellene, hogy legyen.  

b. Önkormányzati bérlakásépítés saját forrásból és a magánszektorral kooperálva 

Önkormányzatok a 2000-2004 közötti támogatott programot követően alig építettek lakást, néhány 

kivételtől eltekintve.  
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A jelenlegi állásuk szerint sikertörténetnek tekinthető az Audi és a Mercedes együttműködése a győri 

illetve a kecskeméti önkormányzattal, amelyben a vállalatok egymástól függetlenül, ám hasonló 

konstrukcióban önkormányzati lakásokat vesznek át üzemeltetésre, azokat felújítják, és munkatársaik 

számára biztosítanak megfizethető lakásbérletet. Az önkormányzatok nem csak a lakásállomány egy 

részének felújítását érik így el, hanem hosszabb távra bérleti bevételhez jutnak, miközben a két 

óriásvállalat messze a piaci bérleti ár alatt tud megfelelő színvonalú lakást biztosítani a dolgozói egy 

részének. 

A főváros XIII. kerületében hosszú ideje zajlik a hazai helyi önkormányzatokhoz képest 

nagyarányúnak tekinthető önerős bérlakás-építés. Ezt a kerület prudens helyiséggazdálkodása tesz 

lehetővé: az önkormányzati bevételek közel harmada a bérleti bevételekből (elsősorban a nem 

lakáscélú helyiséggazdálkodásból) származik. 2011-2014-es Lakáskoncepciójában az önkormányzat 

célként fogalmazta meg 100 új bérlakás építését, ami a Jász utcai 100 lakásos Passzívház 

megépítésével és üzembe helyezésével realizálódott. A 2015-2019-es ciklusra vonatkozó Koncepció 

legalább 50 új lakás építését tűzte ki. Fontos azonban azt is látni, hogy a kerület 73 ezres 

lakásállománya és több mint hatezer önkormányzati tulajdonú lakás mellett ez a szám összességében 

szerénynek mondható, aktív külső (központi vagy uniós) támogatások híján az önálló önkormányzati 

építés lakáspolitikai hatása marginális marad az egyéb támogatási formák és a magánerős 

beruházások mellett. A kerület elkötelezettsége és aktív lakáspolitikai részvétele mellett is az 

önkormányzati lakások száma a szükségszerűvé váló szanálások miatt stagnál. 

A 2006-ban alapított Első Magyar Bérlakásépítő Kft. a ”Halasztott értékesítésre épített bérlakás 

konstrukciót” kísérelte meg elterjeszteni helyi önkormányzatoknál (elsősorban Sátoraljaújhelyen és 

Körmenden). A konstrukcióban a finanszírozásról teljes egészében a Kft. gondoskodna a 

felhasználható támogatások (pl. szociálpolitikai kedvezmény) és hosszú lejáratú beruházási hitelek 

felhasználásával, az önkormányzat esetenként építési telket biztosított volna. A vállalkozók javaslata 

szerint lakásokat az önkormányzat és az Első Magyar Bérlakásépítő Kft. által létrehozott 

projekttársaság építené, a települési önkormányzat pedig bérlő- és vevőkijelölési joggal rendelkezne, 

amelyet ellenérték nélkül szerez meg. Az önkormányzat a futamidő alatt koordinálná a lakások 

értékesítését a bérlők részére. A projekt 4-13. éve között a megépített lakásszám évi 10 százalékát 

értékesítené a bérlők vagy az önkormányzat által kijelölt vevők felé. A projektek megvalósulása 

azonban nem egyértelmű, mint ahogy magáról a konstrukcióról is elsősorban csak Képviselőtestületi 

ülési jegyzőkönyvek elérhetők. Bár ezeken a testületi megbízottak jellemzően érdeklődnek az 

önkormányzati lakásállomány bővítésének lehetősége iránt, a felépülő lakások ára az előzetes 

költségbecslés szerint a piacival megegyező bérleti szintet indukálna, amely mellett az önkormányzat 

nem feltétlenül lenne versenyképes a piacon, s ebben az esetben maga lenne köteles a lakások 

megvásárlására (amit limitált saját forrásai miatt nem engedhet meg magának). Önmagában is 

árulkodó a tény, hogy a Kft. nem kívánta működtetni a bérlakásokat, azaz a vállalkozók sem találtak 

olyan konstrukciót, amelyben ez vonzó befektetési lehetőségnek tűnt – a Kft célja gyakorlatilag az 

volt, hogy piaci (vagy ahhoz közeli) áron lakásokat építsen, és biztos vevőknek tudja értékesíteni 

azokat. 

c. Új típusú önkormányzati „lakásvállalat” – veszprémi modell 

Új közösségi modell irányába tett lépésnek tekinthető a veszprémi kísérlet, ahol az önkormányzat és 

a Máltai Szeretetszolgálat közös non-profit lakástársaságot hoz létre az önkormányzati lakások 
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kezelésére, amelyet 50-50 százalékos arányban birtokolna a civil szervezet és a helyi önkormányzat. A 

lakástársaság az ingatlankezelésen kívül szociális feladatokat is ellát, a Szeretetszolgálat 2015-ös 

tervei szerint pedig kezelésre átvenné a Nemzeti Eszközkezelő közel 200 veszprémi lakását is. Az 

állományok együttes működtetése nagyobb mozgásteret biztosítana a lakbérbevételek és kiadások 

kiegyensúlyozására, a közösségi célú lakásállomány fenntartható kezelésére. Ebbe a lakásvállalati 

modellbe illesztenék be a veszprémi „Pokoli tornyot” is, ahol a Szeretetszolgálat évek óta folytat non-

profit programot a lakóház rehabilitálására. A kísérlet célja az ingatlanállomány fizikai és pénzügyi 

kezelése, gazdasági szakember és könyvelő foglalkoztatása mellett szociológus, szociális munkás 

munkatársak bevonása és adósságkezelési tanácsadás biztosítása a kedvezményezettek számára. 

2.4.3 A non-profit és magánszektor programjai 

a. Magyar Máltai Szeretetszolgálat: a veszprémi „Pokoli torony”  

A lakásrendszer non-profit szereplői között kiemelt jelentőségűek a Málta Szeretetszolgálat 

programjai. A bérlakás tekintetében érdekes és fontos kísérlet volt a veszprémi „Pokoli torony” 

esete. A Veszprém szélén magában álló 10 emeletes panelház 1976-ban épült, és munkásszállóként 

működött 170 db 17 nm-es szobával. A kilencvenes években a vállalat tönkrement, az épületet 

társasházasították, s a szobákat lakásokként árulták. A leromlás 2000 körül, a belváros 

rehabilitációjával indul meg, amikor a belvárosból alacsony státuszú családok költöztek ide. A 

kétezres években a tömbnek nagyjából 120 lakója volt, ebből 20-30 fizetett közös költséget, az épület 

állapota vészesen leromlott, a lakások eladhatatlanná váltak. Több önkényes lakásfoglaló is 

megjelent. A Máltai Szeretetszolgálat 2009 áprilisától kezdve elkezdte sorra felvásárolni a lakásokat, 

és 2010-re már 50%-osnál nagyobb tulajdoni hányadot szerzett a társasházban. Az antiszociális lakók 

lakását „kivásárolták”. Támogatásból (Open Society Foundation, 65 millió forint) jelentős felújítási 

munkákat végeztettek el, az előcsarnokban állandó portaszolgálatot alakítottak ki, a lift 

mágneskártyával üzemel és csak a közös költséget rendszeresen fizetők jogosultak a kártyára. A 

közművek újraindításához a lakások egy részébe víz- és villanyórákat szereltek fel. A lakók előre fizető 

rendszerben használnak áramot. 2012 végén újraindult a gázszolgáltatás, ami szintén előre fizetős 

módon, digitális kijelzővel működik. A lakások rezsi költsége havi 10 000 forint, illetve ennél 

magasabb azokban a lakásokban, ahol villannyal fűtenek. Bérlők laknak 3-4 lakásban. Ezek egy részét 

a szeretetszolgálat „megörökölte” (azaz bérlővel együtt vásárolta meg a tulajdont), de volt, aki már 

itt lakott és elvesztette a lakás tulajdonjogát, ő bérlőként maradhatott tovább. Van tíz önkormányzati 

bérlakás is az épületben; ezekbe az önkormányzatnak van bérlőkijelölési joga, de a Szeretetszolgálat 

munkatársaival egyeztet az új lakókkal kapcsolatban. A bérleti díjat itt az önkormányzat határozza 

meg, míg a közös költséget ők is a szeretetszolgálatnak fizetik. A program azt bizonyítja, hogy van 

még olyan lakhatási szint, ami emberileg elfogadható, és fizethető, ha a háztartás gazdálkodása 

fegyelmezett, ez utóbbi pedig szoros szociális munkával érhető el. A szociális munka viszont szintén 

ráfordításokat igényel a közszféra és/vagy a non-profit szektor részéről. 

b. Befektetési ingatlanalap 2016 

Egy új fejlemény az Impact Alapkezelő Zrt. által bevezetett befektetési ingatlanalap, amely hosszú 

távú hasznosítási céllal lakóingatlan-befektetési alap kiépítését tervezi. A részletek nem világosak az 

elérhető információkból, de az alap működésének egyik lehetséges következménye egy magán 

bérlakásokat üzemeltető társasság létrehozása. A bankok mellett működő faktor cégek, ez idáig is 
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azokat a lakásokat, amelyeket nem tudtak értékesíteni, de volt rájuk bérleti kereslet kiadták. A kérdés 

az, hogy az ingatlanpiac megerősödésével ez a jelenség tartósnak bizonyul-e. 

c. A nyíregyházi önkormányzati és magán bérlakás-konstrukció 

A nyíregyházi Nyír-Komplett ingatlanfejlesztő a 2008 utáni több éves ingatlanpiaci válság során 

eladhatatlanná vált lakásait részben piaci bérbeadással, részben pedig öt éves bérleti-vásárlási 

konstrukció keretei között hasznosította. Számukra a vállalat azt a lehetőséget ajánlotta, hogy a havi 

bérleti díjuk magasabb a rendes díjnál, ám az így befizetett többletet öt év elteltével banki önrészre 

válthatják, és az így kapott jelzáloghitel segítségével megvásárolhatják a lakrészt. A bérlők jelentős 

része devizahitel alapú jelzálogadósság miatt vált több évre hitelképtelenné, így ez megfelelt 

mindazoknak, akik hosszabb távon továbbra is a településen, saját tulajdonú ingatlanban akartak 

megmaradni. A fejlesztő pedig adókedvezményre vált jogosulttá, mivel olyan lakásokat épített, 

amelyeket legalább 5 éven keresztül bérlakásként hasznosít. Mivel itt a tulajdonos eleve vállalkozás, 

ezért nem kérdéses az adóhivatal felé való bejelentés.  

Az öt éves konstrukción túlmenően a vállalkozó az önkormányzattal is kapcsolatban van: az 

önkormányzatnál megjelenők egy részét egységesen havi 10 ezer forintos támogatással ide irányítja 

az önkormányzat, ha úgy ítéli meg, hogy a háztartás a támogatással együtt képes lesz megfizetni a 

lakhatás költségeit. Az önkormányzatnak azonban nincs bérlőkijelölési joga, a vállalkozó a 

jelentkezőket elutasíthatja, a kijelölési jogba ugyanis csak akkor ment volna bele, ha az önkormányzat 

garantálja a bérleti díj fizetését. A bérleti díjakat nem ellenőrzik, és nincs is kötelezően előírt felső 

határ, viszont a lakás meg kell, hogy feleljen a méltányolható lakásigény-kategóriáknak. A vállalkozó 

tulajdonában lévő lakások bérleti díja 2013-ban 1 000-1 200 Ft/nm/hó volt, ami a városban a felsőbb 

kategóriába tartozott, és viszonylag nagy forgást eredményezett a bérlők körében. A 

lakbértámogatás mellett a kedvezményezett bérlők a helyi normatív lakásfenntartási támogatás 

igénybevételére is jogosultak. 

d. Magántulajdonú és önkormányzati lakások szociális hasznosítása NGO-k közvetítésével 

A magántulajdonú lakások szociális hasznosítását kísérelte meg a Magyarországi Református 

Egyház és a Magyar Református Szeretetszolgálat (MRSZ) a Mentőöv programja 2011 decemberétől. 

A program kedvezményezettjei olyan gyerekes családok voltak, akik devizahitel-tartozás miatt 

kerültek bajba. A szervezet az eredeti programterv szerint 6 hónapon keresztül lakhatási (bérleti) és 

lakásfenntartási (rezsi) támogatást biztosított a kedvezményezett családoknak, amit életvezetési 

tanácsadással, a munkakeresés támogatásával, a család mindennapjainak követésével egészítettek ki, 

hogy segítsék talpra állásukat. A lakbér fizetését a program végén a család vette át az egyháztól. A 

lakhatási támogatás elvesztése a hatodik hónap végén komoly kihívás a kedvezményezettek számára, 

még ha addigra sikerül is a családfenntartóknak állást találniuk. A programot ezért az MRSZ sok 

esetben nyolc hónaposra hosszabbította. A szervezet tapasztalata szerint a rendezett hátterű és 

életvitelű, bár nehéz helyzetbe került családok esetében is óriási kihívás tisztán piaci alapon 

megfizethető bérlakást és új munkahelyet találni. Míg a hajléktalan emberek integrációját célzó 

program esetében valamennyi értékelés kiemeli, hogy az 1-1,5 éves támogatási idő nem elégséges a 

sokszor nagyon nehéz körülmények közül érkező támogatottak helyzetének tartós és megnyugtató 

rendezéséhez, a Mentőöv program arra világít rá, hogy a rövid távú (6-8 hónapos) támogatás sokszor 

azoknak a komoly megfizethetőségi problémákkal küzdő családoknak is kevés, akiknek a piacon nem 

kell pl. diszkriminációtól tartaniuk. Egy bérlakás programnak abban az esetben is érdemes – akár 
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alacsonyabb összegű, de – tartós támogatási formákban gondolkodnia, ha nem kifejezetten a 

legszegényebb, hanem az alsó-közép jövedelmű háztartásokat, illetve az előnytelen munkaerőpiaci 

pozíciójú személyeket célozza. 

Leromlott állapotú, lakhatatlannal ítélt önkormányzati lakások felújításával foglalkozik a Habitat for 

Humanity Magyarország és az Utcáról Lakásba Egyesület: a két civil szervezet egyaránt „Elsőként 

lakhatást” (Housing First) szemléletű elhelyezést valósít meg, amennyiben a megújuló lakásokba azok 

műszaki átadása után a civil szervezet által kiválasztott utcán élő hajléktalan személy vagy háztartás 

költözhet be és létesíthet szociális bérlői jogviszonyt. A civil szervezetek kedvezményezettjeiket 

szociális munkával egészítik ki a beköltözést követő években. Mindkét szervezet együttműködik for-

profit támogatókkal, civil támogatói körrel és önkéntesekkel is, illetve mindkét esetben jellemző, 

hogy a leendő lakók vagy az egykori/lehetséges kedvezményezettek is részt vesznek az önkéntes 

munkálatokban. Budapesten jelenleg Újpest (IV. ker.) és Kőbánya (X. ker.) önkormányzata áll hosszú 

távú együttműködésben a két szervezet valamelyikével. A Habitat emellett Vácott is újított fel 

önkormányzati lakásokat, az Utcáról Lakásba pedig a XIX. kerületben aktív.  

Az Utcáról Lakásba Egyesület sajátossága, hogy támogató (for-profit) partnerei és pályázati források, 

adományok segítségével saját tulajdonú lakásokat is vásárol, s e tevékenység kiterjesztésével saját 

bérlakásállomány kialakítását tervezi. A civil szervezet munkatársainak számítása szerint az állomány 

100 lakás esetében válhatna önfenntartóvá, bár az elkövetkező 2-3 év során kb. 10 lakás vásárlására 

lesz előreláthatóan forrásuk (egy kisméretű felújítandó lakást a fővárosban 2-3 millió forint közötti 

értékben tudnak megvásárolni). 2015 szeptembere óta az Egyesület 4 saját lakásba költöztetett 

lakókat, miközben az önkormányzati programjukban már több mint 10 háztartást tudtak elhelyezni. 

e. Megfizethető szálláshelyek létesítése  

A Baptista Szeretetszolgálat 2012 májusában Budapesten egy volt munkásszállóból hozta létre a 

Trambulin Házat, amely olyan – főként hajléktalan – embereknek kíván olcsó lakhatási lehetőséget 

biztosítani, akik az önálló lakhatás megteremtésére nem képesek, de rendszeres jövedelemmel 

rendelkeznek és képesek önálló életvitelre. A szállóban korlátlan ideig lehet lakni, egyetlen kritérium 

a díj fizetése. Ha a megelőző hó 25-ig nem tud fizetni a lakó, akkor ki kell költöznie (tehát a lakbért 

előre kell fizetni). Az újonnan létrehozott intézmény második kategóriás munkásszállóként működik, 

és nem szociális intézményként. Az intézmény piaci alapon működik, önfenntartó módon. A lakók 

által fizetett díj teljes mértékben fedezi a szálló használatának a költségét, azaz a szoba és 

mellékhelyiségek használatát. Egy szobában általában két ágy van, néhányban 3, de lehet kérni 

egyágyas elhelyezést is. A szállón lakhatnak párok is, kérhetik magukat egy szobába. Az alábbi díjak 

fizetendők személyenként: egyágyas elhelyezés: 30 000 forint; kétágyas szobában elhelyezés: 

fejenként 17 000 forint; háromágyas szobában elhelyezés: fejenként 13 000 forint. Ehhez hasonló 

konstrukció a Fővárosi Önkormányzat szobabérlők háza. 

2.5 Összefoglalás – Fővárosi Önkormányzat bérlakás-koncepciójának kiinduló feltételei 

2.5.1 Budapest hosszú távú városfejlesztési koncepciója és a lakásprobléma természete 

A főváros hosszú távú városfejlesztési koncepciója (Budapest 2030) az önfenntartó, korszerű és 

menedzsment szemléletű városgazdálkodási rendszer, valamint az innovatív gazdaságfejlesztés 

célkitűzéseivel összhangban egyértelműen egy dinamikus lakásrendszer mellett áll ki, amelyben 
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kiemelt fontosságú cél a bérlakásszektor fejlesztése. A főváros előtt álló gazdaságfejlesztési, 

demográfiai és társadalmi kihívásokat alapjaiban befolyásolják a modern, európai mintákat követő 

lakásállomány kialakításának lehetőségei. A munkahelyek szerkezetének változása és térbeli 

koncentrációja rugalmas lakásstruktúrát igényel, melynek kulcsfontosságú eleme a bérlakásszektor. A 

koncepció 16.1. pontjában meghatározott feladat a fővárosnak kezdeményező szerepet szán a 

szektor országos szintű szabályozásának újragondolásában, mivel a lakásbérleti szektor „kifehérítése” 

és az országos szintű lakáspolitikai célkitűzésekkel való illeszkedés nélkül a Fővárosi Önkormányzat 

hatékony befolyásoló szerepe a budapesti lakáspiacon elképzelhetetlen.  

A főváros dinamikus és fenntartható gazdasági fejlődésének folytatásához olyan lakókörnyezetek 

kialakulását és tartós fennmaradását kell támogatnia, amelyek a munkavállaló háztartások számára 

stabilak és megfizethetők. Mind a tulajdonosi, mind a bérlakásszektor tekintetében alapvető 

probléma, hogy a finanszírozás – tulajdoni lakás esetében a jelzáloghitelezés, lakásbérlés esetében a 

piaci és szabályozási ingadozások – kockázatai egyre nagyobb mértékben a lakásokat használó 

háztartásokra hárulnak. Ezért a fővárosi bérlakás-koncepciójának olyan megoldásokban kell 

gondolkodnia, amelyek bizonyos szintű védelmet nyújtanak az éles piaci ingadozásokkal szemben, 

miközben nem szigetelik el a lakásállományt a piactól olyan mértékben, hogy az a szektor 

versenyképességét veszélyeztesse, a befektetéseket elriassza.  

A demográfiai változások közt a legfontosabb a lakosság öregedése, az egyszemélyes háztartások 

számának emelkedése, a hazai és nemzetközi migráció erősödése. Ezek miatt – bár a főváros 

lakossága várhatóan nem fog dinamikusan növekedni az elkövetkező években, évtizedben – lényeges 

szempont a lakások számának növelése az állomány minőségének folyamatos javítása mellett. Erre 

azért is szükség van, mert az utóbbi néhány évben a lakásépítés visszaesett, az avult az energetikai 

standardoknak nem megfelelő lakások aránya pedig szükségszerűen emelkedik. 

Az országos trendekkel összhangban Budapesten is fontos kihívást jelent a háztartások közötti 

jövedelemkülönbségek növekedése és az ebből fakadó megfizethetőségi problémák, amelyek a 

munkavállalás, a társadalmi mobilitás, és ezeken keresztül a főváros dinamikus 

gazdaságfejlesztésének lehetőségeit is meghatározzák.  

A lakásállomány szakpolitikai befolyásolása tekintetében két alapvető területen szükséges: 

1. A fiatal, életkezdő, átmeneti helyzetben lévő vagy tartósan alsó-közép jövedelmű háztartások 

számára szükséges egy stabil, hosszútávon kiszámítható és megfizethető bérlakásállomány 

vagy átmeneti tulajdoni, szövetkezeti lakhatási megoldások kialakítása, illetve ennek széles 

körű támogatása. Ebben az esetben figyelembe kell venni, hogy ez a csoport jelentős részben 

tartalmazza az olyan kulcsfontosságú munkavállalókat is, mint a köztisztviselők, 

pedagógusok, orvosok stb. 

2. A tartósan alacsony jövedelmű háztartások is a főváros lakosságának és munkavállalóinak egy 

jelentős csoportját alkotják. Az ő esetükben a legfontosabb szabályozások rendezése mellett 

is a piaci lakásformák sokszor csak nagy nehézségek árán megfizethetők, sokszor a lakhatás 

elvesztésének közvetlen közelébe kerülnek, s ez súlyos költségeket ró a fővárosnak nem csak 

gazdasági potenciáljára, de humán infrastruktúrájára is. Ez a csoport ráadásul mind a piaci, 

mind a közösségi-önkormányzati (mind pedig a NET-es) bérlakásszektorban a többi jövedelmi 

csoportnál nagyobb súllyal jelenik meg. 
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A fővárosi kezdeményezés célja tehát az, hogy ezt a két alapvető problémát – az alsó-közép és az 

alacsony jövedelmű háztartások lakhatási biztonságának elősegítését – kezelje. A rugalmas 

lakásszektor kialakításában azonban nehézséget jelent a lakásállomány merevsége: a tulajdonosi 

struktúra átformálása jellemzően éveket, évtizedeket vehet igénybe, és hosszú távú, átgondolt 

stratégia következetes véghezvitelét igényli. 

2.5.2 A bérlakás-koncepció hiánya és szükségessége 

Az elemzés rámutatott a budapesti lakásrendszer egyik alapvető hiányosságára: a bérlakások 

hiányára, aminek a következtében a lakossági csoportok lakhatási viszonyai kiszámíthatatlanok, 

konfliktusokkal terheltek. A nyugat-európai lakásrendszerek 1960 és 1980 között felhalmozott 

szociális lakásállománya máig hozzájárul ahhoz, hogy a lakáspiacon jelentős számban található 

megfizethető lakás, bár a dinamikus gazdasági növekvést mutató területeken a lakásárak és lakbérek 

emelkedése így is óriási megfizethetőségi problémát okoz az ún. „key workers” (azaz az állami 

szektorban és közszolgáltatásokban dolgozók részére). A pozitív eleme, hogy a korábbi évtizedekben 

felhalmozott lakásvagyon nem vált egyéni tulajdonná. (Nem szabad elfelejteni, hogy az angol 

lakásprivatizáció során az önkormányzati lakások szövetkezeti tulajdon részévé váltak, ahol a 

lakásárak és lakbérek változásai nem voltak összekapcsolva közvetlenül a gazdasági ciklusokkal.) 

A nyugat-európai nagyvárosokban a bérlakások aránya 60% körül mozog, amelyen belül 25% a 

közösségi (szociális és szövetkezeti) szektor és 35% a magán bérletek aránya; a tulajdonosok által 

lakott lakások aránya pedig 40% körül mozog (bár egyes városok eltérnek ettől az átlagtól, az 

országok és városok lakáspolitikájának különbségei miatt).  

A Budapesti adatokon végzett igényelemzés szerint a fővárosban 300 ezerre becsülhető a bérlakások 

iránti igény, ezen belül pedig a közösségi (támogatott) bérlakások iránti igény 150 ezer körüli, ami 

szerint optimálisan Budapesten 15%-os támogatott bérlakásszektor lenne optimális, 15% piaci 

bérlakás és 65% tulajdonosok által lakott lakás mellett. Az elemzés rámutatott, hogy a jelenlegi 6-

10-84 százalékos megoszlás a közösségi és magán bérletek és a tulajdonosi lakások közt azt jelenti, 

hogy a potenciálisan bérlakásigénnyel rendelkező családok a lakásrendszer torz ösztönzési rendszere 

miatt a tulajdonosi szektorba kényszerülnek, ami nagyobb lakhatási kockázatokat és szuboptimális 

lakásfogyasztást jelent (ez lehet alacsony is, pl. nem megfelelő minőségű lakásba kényszerülés, vagy 

magasabb is, pl. a háztartás számára valójában nem megfizethető lakás vásárlása a család 

eladósodása mellett).  

A Fővárosi Önkormányzatnak és a kormánynak, amennyiben érdemben pozitív változásokat akar 

elérni a lakáspolitikában, és ezen keresztül javítani törekszik a családok lakhatási és munkaerőpiaci 

helyzetét, ki kell egyenlítenie a bérlakásszektornak és az egyéni tulajdonnak nyújtott 

támogatásokat. Talán az egyik legfontosabb érv emellett, hogy a bérlakásszektornak nyújtott 

támogatások, és azon belül is a non-profit szektor hosszú távon képes stabilizálni a lakáspiacot, és 

támogatások (közpénzek felhasználása) hosszabb ideig befolyásolják a piacot, így célzottságuk is 

javul. 

Nagyon hiányoznak a magyar lakásrendszerből azok a tulajdoni formák, amelyek az egyéni 

magántulajdon és a közösségi tulajdon között helyezkednek el, amelyek célja, hogy megfizethető és 

kiszámítható lakáspiaci szegmenst teremtsenek. A közösségi (önkormányzati) szektor szinte teljesen 

rezidualizálódott, azaz mind a lakásállomány, mind pedig a leromlott, alacsony minőségű lakásokban 



75 
 

lakók társadalmi összetétele szegregálódott vagy azzal veszélyeztetett. Ennek a következménye, hogy 

azok a társadalmi csoportok, akik a megfizethetőség határán voltak, kénytelen voltak belépni a 

kockázatos magán bérleti vagy tulajdoni szektorba, ami a háztartásjövedelem szélsőséges 

leterheltségével és váratlan családi problémák (válás, betegség, stb.) esetében a lakásvesztés 

kockázatával jár. Az is látható, hogy azok a családok, akiknek még ez a lehetőség sem volt adott, vagy 

nem kívánták ezeket a kockázatokat felvállalni periférikus lakáshelyzetek felé sodródtak, ahogy azt az 

egyes, Budapest kerületeire vonatkozó elemzések mutatták. Ezért fontos, hogy a magán és a 

közösségi közötti tulajdoni formák legalább olyan mértékű támogatást kapjanak, mint a 

magántulajdon, és itt elsősorban a CSOK, a készülő NOK és a lakástakarék pénztári konstrukció 

kiterjesztéséről van szó. 

2.5.3 Budapest bérlakásrendszere 

Budapesten a lakáshasználat és a tulajdoni jelleg alapján képzett típusok nagyon eltérnek egymástól. 

Amíg az önkormányzati szektor egyértelműen a legrosszabb lakásokat és a legrosszabb körülmények 

között élőket koncentrálja, addig a tulajdonosi szektor és a magán bérletben élők társadalmi 

összetétele nagyon hasonló. E két utóbbi csoport közötti különbség, hogy a magán bérletekben 

fiatalabbak laknak, kisebb lakásokban, és zsúfoltabban.  

34. táblázat A lakások és lakosok jellemzői a különböző tulajdoni formák esetében (2015) 

 

Forrás: KSH: Miben élünk? (2016) 

 

A két bérleti szektort összehasonlítva ki kell emelni, hogy a magán bérleti szektor rendkívül 

érzékenyen reagál a piaci (és politikai) feltételek változásaira, szemben az önkormányzati 

lakásállománnyal, amely a lakásrendszer egyre inkább elszigetelt szektorává vált a privatizációs 

hullám lezárulása után. A magánszektorban a bérletek tipikusan rövid távúak, a tulajdonosok 

nemcsak a lakbéreket változtathatják könnyen, de különösebb nehézség nélkül ki is vonulhatnak a 

szektorból (ezt jelzi az üres lakások számának megnövekedése), és a bérlők is könnyen mozoghatnak 

a bérletek között (alacsonyabb tranzakciós költségek). Az önkormányzati szektor ebből a 

szempontból sokkal stabilabb, az önkormányzati lakáskínálat rövid távon nem változik, és a bérlők 

sem változtathatják lakásaikat könnyen, mert elveszítik bérleti jogukat.  

Tulajdonos által 

lakott

Bérelt 

magánlakás

Önkormányzati 

bérlakás

Szubstandard lakások aránya % 3% 3% 8%

Túlzsúfolt lakások aránya (%) 4% 10% 27%

Tágas lakások aránya (%) 22% 12% 1%

A lakás átlagos alapterülete (m2) 66 51 41

Becsült átlagos lakásár (millió Ft) 18 15 10

Legfeljebb 8 osztályt végzett családfők aránya 6% 4% 36%

Főiskola vagy annál magasabb iskolát végzettek aránya (%) 46% 51% 8%

Felső vezetők és értelmiségiek aránya (%) 49% 51% 12%

Szakképzett vagy betanított munkát végzők aránya (%) 24% 20% 69%

Egy főre jutó számított jövedelem (ezer Ft/hó) 133 130 89

N 698 474 89 607 50 571
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A magán bérleti szektor társadalmi összetételét tekintve vegyes. Bár a magánlakások bérlői jelentős 

részben azok a családok lettek, akik kiszorultak a piac más szegmenseiből (nem tudnak saját 

tulajdonú lakást venni, vagy éppen elveszítették azt, és/vagy nem jutnak szociális lakáshoz), de a 

rendszerváltás után megjelentek a piacon a tudatosan bérleti lehetőséget választó lakást keresők: 

fiatal egyedülállók (pl. diákok), a külföldi munkavállalók, és átmeneti helyzetben lévő családok. 

Emiatt a magán bérleti szektor keresleti oldala jövedelem és társadalmi státusz szempontjából 

heterogén összetételű, azaz ugyanúgy megtalálhatók benne felső-középosztálybeli családok, mint a 

legszegényebbek, szemben az önkormányzati szektorral, ahol egyre inkább csak a legszegényebb 

családok találhatóak, és elenyésző azoknak az aránya, akik magántulajdonú lakást is meg tudnának 

fizetni, és önkormányzati lakásban laknak. (Bár vannak kirívó esetek, de ezek súlya nem tekinthető 

jelentősnek.) 

A magán bérleti szektor alapvetően informális jellegű, aminek fontos oka (és következménye is 

egyben), hogy a lakások többsége egyéni tulajdonban van, és az intézményi befektetők súlya 

elhanyagolható. Ezzel szemben az önkormányzati szektorról viszonylag megbízható információkkal 

érhetők el, rendszeres statisztikai adatszolgáltatás létezik, és az önkormányzatok szintjén is 

rendelkezésre állnak az információk, ha megvan a politikai szándék. 

2.5.4 Kísérletek a bérlakásszektor bővítésére, megújítására 

Az önkormányzatok, a központi kormányzat és a lakásszektor szereplői érzékelték a lakásrendszer 

ellentmondásait, és időről időre javaslatokat tettek le a bérlakás szektor (és ezen belül a szociális 

bérlakás szektor) növekedésének elősegítésére, jogszabályokat módosítottak, és beruházási 

programokat is indítottak. 

A központi kormányzat 1993-ban a szociális bérlakásépítést szerepeltette a céltámogatási 

önkormányzati támogatás céljai között, amit azonban a költségvetési források szűkössége miatt végül 

kihagytak a programból. 2000 és 2004 között az első Fidesz kormány indította el a bérlakás építési 

programot, amely 10 ezer lakással bővítette a közösségi szektort, de a költségvetési nehézségek 

miatt ez a program is leállt. A kormányzat egy lakbér támogatási konstrukcióval igyekezett kiváltani a 

programot 2005-ben, de a tervezett támogatások szükséges volumene nem állt rendelkezésre. Végül 

megszületett egy törvény a nem kihasznált magántulajdonú bérletek szociális felhasználásához 

kapcsolódó lakbértámogatásról, amit azonban sem az önkormányzatok, sem a lakástulajdonosok 

nem vettek igénybe. Végül még a válság előtt elindult egy MFB-s program (2006), amely igen kedvező 

hitelfeltételeket biztosított az önkormányzatok számára szociális bérlakások építésére. A válság előtt 

a központi kormányzat kezdeményezései nem hoztak áttörést, és megjegyzendő, hogy ugyanezekben 

az években az önkormányzatok több lakást értékesítettek, mint amennyi a bérlakás építési program 

keretei között megépült. 

A helyi önkormányzatok számára a megmaradt önkormányzati lakásállomány konfliktusok forrása 

abban a tekintetben, hogy tipikusan a kevésbé kedvező paraméterekkel rendelkező lakások maradtak 

benne, olyan rossz anyagi helyzetben lévő bérlőkkel, akik nem tudták/akarták lakásaikat megvenni. 

Mindebből adódóan indokolttá vált az önkormányzati lakásállomány racionalizálása, lehetőség 

szerinti szűkítése. A szórványos lakásépítések tipikusan egy fiatal középosztályt céloztak meg, de a 

költség alapú lakbér nem volt versenyképes a támogatott lakáshitelekkel 2000 és 2008 között. 
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Számos innovatív önkormányzat adott lakbértámogatást magán bérlakásokhoz is, de ennek a 

volumene nagyon korlátozott volt.  

Elsősorban a 2008-as válság volt az, amely a központi kormányzatot komolyabb beavatkozásokra 

késztette. A legsikeresebb megoldás a Nemzeti Eszközkezelő létrehozása volt, amely a tervek szerint 

35 ezer olyan lakást vesz át, amelynek tulajdonosai nem voltak képesek a megemelkedett lakáshitel 

törlesztéseket fizetni. A konstrukció jelenleg elég rugalmatlan (a szocialista bérlakás rendszer elemeit 

idéző, költségeket nem fedező lakbér, széles bérlői jogok, és viszonylag magas lakbér nem fizetés). A 

szociális családiház-építési program (Ócsa, 2013) eredményessége szakmai szempontból komoly 

kétségeket támaszt. 

2004-től kezdve fontos kísérletek zajlottak le, amelyek keretében központi finanszírozású 

lakbértámogatás (és kisegítő szociális munka révén) hajléktalanokat helyeztek el magán 

bérlakásokban. Ez a program a magán bérlakásszektor alsó részét érintette, de annak ellenére, hogy 

a programban résztvevők száma alacsony volt (pár ezer személy), bizonyította, hogy ennek a 

megközelítésnek van realitása. Számos non-profit szervezet (Málta Szeretetszolgálat, Református 

Egyház, Fővárosi Hajléktalan Ellátó Szervezet, stb.) bizonyította, hogy kellő támogatás esetébe be tud 

lépni a magán bérlakásszektorba. 

A válság után stabilizálódó gazdaság fejlődő területein kialakult munkaerőhiány újra felvetette a 

bérlakások iránti igényt, amire egy példa a kecskeméti Mercedes gyár és az önkormányzat 

kooperációja, illetve a kormányzati támogatást bíró győri bérlakás-építési kezdeményezés. 

Ezek a programok azonban nem tudták a negatív trendeket megfordítani, aminek az alapvető oka egy 

átfogó, hosszú távú elképzelés hiánya, ennek politikai támogatottsága, a szükséges források 

biztosítása, a jogszabályi környezet megváltoztatása, a szektor meghatározó szervezetei, intézményei 

érdekeltségének megteremtése. A legfontosabb korlát az önkormányzatok politikai és pénzügyi 

érdekeltségének hiánya, amit a 2010 után önkormányzati rendszerben lezajlott centralizáció inkább 

felerősített. 

2.5.5 Nyugat-európai bérlakás modellek13  

A nyugat-európai bérlakás modellek több mint száz éves múlttal rendelkeznek. Az egyes országok 

nagyon eltérő utat jártak be, de 1980-as éveket követően több ponton azonos trendeket követtek. Az 

eltérő szervezeti-intézményi modellek (központosított, önkormányzati, non-profit szektor, magán 

bérleti szektor integrálása a közösségi modellbe) az országok és városok sajátos politikai feltételeihez 

való alkalmazkodás révén jöttek létre, nincsenek tökéletes, másolható modellek. A történeti 

tapasztalat az, hogy az egyes országoknak a saját lakáspiaci problémáik megoldására kell kialakítani 

válaszokat, bár vannak közös elemek az egyes megoldások mindig is nagyon különbözőek lesznek.  

Az elemzés rámutatott, hogy a bérlakás-politika alapkérdése a szektor szabályozása. Alapvetően 

fontos, hogy a bérlők és tulajdonosok közötti kapcsolat a jogok, pénzügyi előnyök/hátrányok 

tekintetében kiegyensúlyozott legyen, mert ennek hiányában torz tulajdonosi szerkezet jön létre. A 

                                                             
 
13

 A nyugat-európai lakásrendszerek, bérlakás modellek és lakáspolitikai eszközök részletes leírása az A.  

Függelékben olvasható. A jelen koncepcióban javasolt eszközök többek közt a nyugati jó gyakorlatok egyfajta 

kombinációjára alapoznak. 
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rugalmas, a lakáspiaci folyamatokat követő, de stabilitást nyújtó lakbérszabályozás kell kiemelni. A 

2008-as válság mutatott rá arra, hogy a hatékony piaci megoldásokhoz is elkerülhetetlen a 

szabályozás, ami csökkenti a piaci kudarcok előfurdalásainak valószínűségét. Azt is látni kell, hogy az 

európai nagyvárosok ma sem mentesek a lakáspiaci konfliktusoktól, a lakások megfizethetősége a 

dinamikus nagyvárosokban ma is probléma, és közel sincs egyetértés a szakértők és politikusok 

között az optimális megoldásban. Ahogy Hamburg és Berlin után egy sor nagyváros (London, Párizs, 

stb.) gondolkodik, hogy maximálják az egy éven belüli lakbérnövekedést.  

A közösségi bérlakás modellek támogatás nélkül nem működőképesek, és a tapasztalat az, hogy a 

támogatások csak kellő intézményi, egyéni érdekeltségi és ösztönzési rendszer mellett 

működőképesek. A szervezeti formákhoz hasonlóan ezeket sem lehet mechanikusan átemelni, 

minden város/ország a saját piaci és politikai feltételeihez szabva kell, hogy a támogatási rendszerét 

kidolgozza.  

Végül fontos kiemelni a közösségi lakások esetében az elosztási elvek fontosságát, ami jelentős 

mértékben befolyásolja a közösségi bérlakás szektor társadalmi összetételét. 
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II. KONCEPCIÓ 

1. A KONCEPCIÓ KIHÍVÁSAI 

A főváros hosszú távú városfejlesztési koncepciója (Budapest 2030) célként határozza meg az 

igényekhez igazodó, rugalmas lakásstruktúra megteremtését. A koncepció egyértelműen egy 

dinamikus nagyvárosi lakásrendszer mellett áll ki, amely képes megfelelni a kor demográfiai, 

gazdasági és társadalmi kihívásainak: A kihívások sokfélék, ezért eltérő válaszok integrációját 

feltételezik: 

1.  Demográfiai kihívások: a népesség korösszetételének az idősebb generációk felé tolódása, a 

családszerkezetben az egyedülállók, és az egy-szülős családok arányának növekedése, 

közösségi életmód iránti igény növekedése  

2. Az aktív évekhez köthető kihívások: a munkahelyek korábbi évtizedeknél sűrűbb váltása, 

ingázás. Budapest az ingázás és a területi migráció célpontja. 

3. Növekvő társadalmi egyenlőtlenségek: az elmúlt 25 évben növekvő társadalmi-jövedelmi 

egyenlőtlenségek jelentős társadalmi csoportok lakhatását veszélyeztetik. 

4. Lakásberuházások, lakásárak és lakbérek volatilitása: a lakáspiaci áringadozások gyakoribbak 

és nagyobb mértékűek, mint a háztartásjövedelmek alakulása. 

 

A Budapest 2030 16.1 pontja a jövő kihívásait figyelembe véve a bérlakás-szektor fejlesztését 

határozza meg feladatként. A koncepció elemző és értékelő fejezetei bemutatták, hogy Budapesten 

mind a közösségi, mind a magán bérlakások száma elmarad az igényektől, a szektor működése pedig 

számos konfliktussal jár (melyek a hátralékosság, megfizethetőség, zsúfoltság, nem megfelelő 

lakásminőség dimenzióiból fakadnak). Következésképpen nem elég növelni Budapesten a bérlakások 

arányát, hanem működési rendszerét is át kell alakítani javítva ezzel a bérlakásban élés 

megfizethetőségét, biztosítva kiszámíthatóságát, és megteremtve annak biztonságát. A cél tehát a 

közösségi lakásszektor tovább fejlesztése annak érdekében, hogy elfogadható színvonalú, 

megfizethető és kiszámítható lakhatást biztosítson azon családok részére, akik alacsony jövedelműek, 

akik mögött nincs családi támogatás, akik lemaradó területekről költöznek dinamikusabb területekre, 

illetve akik átmenetileg kerültek nehéz anyagi helyzetbe. Az új típusú, szabályozott közösségi 

lakásszektor tehát tipikusan a családok alsó jövedelmi 40%-a számára nyújt lakhatási lehetőséget, 

elsősorban városi területeken. 

2. A BÉRLAKÁS-KONCEPCIÓ JÖVŐKÉPE 

A Budapest 2030 célként határozza meg, hogy a főváros lakossága számára megfelelő 

lakáskörülményeket biztosít. Ennek érdekében olyan jelentős súlyú, hatékony és kiszámítható, 

bérlakás-szektorra van szükség, amely rugalmasan alkalmazkodik az igényekhez, széles társadalmi 

csoportok számára megfizethető és egyúttal mérsékli a területi egyenlőtlenségeket:  

 A fővárosban hatékony, jelentős súlyú bérlakás szektor működik olyan közösségi és magán 

lakáskezelő szervezetekkel, amelyek gondoskodnak a lakások korszerű elvárásoknak 

megfelelő minőségéről, a szerződések betartathatóságáról, a lakbérek hatékony 
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beszedéséről, a kezelt állomány pénzügyi egyensúlyáról és a felmerülő lakóhelyi 

konfliktusok kezeléséről.  

 A bérlakás kiszámítható, több évre előre tervezhető lakhatási forma, ami rugalmas 

lakhatást biztosít, miközben a bérlők számára (kivételes helyzetektől eltekintve) a bérleti 

jogot hosszabb időre garantálja. 

 A szektorsemleges támogatási rendszer biztosítja, hogy a bérlakás és a tulajdoni lakás 

közötti választás a családok élethelyzetétől és egyéni preferenciáihoz alkalmazkodik, és 

nem a pénzügyi-támogatási rendszer egyoldalú torzításaitól függ. Mind a magán-, mind a 

közösségi bérlakásszektor hozzáférhető minden társadalmi csoport számára, sem az 

egyéni tulajdonosok, sem a bérlakásokat kezelő szervezetek nem zárnak ki társadalmi 

csoportokat jövedelem, családi szerkezet, származás/etnikai hovatartozás vagy egyéb 

szempontok alapján.  

 A szektorban a lakbérek megfizethetők, ezért a bérlők nem kényszerülnek jövedelmük 

aránytalanul nagy hányadát lakbérre költeni. A társadalmilag elfogadható lakásminőség 

megfizethetőségét a lakbértámogatás biztosítja. A Fővárosi Önkormányzat elősegíti, hogy 

a bérlakásszektoron belül a speciális lakossági igényekre is legyen megfizethető, 

elfogadható minőségű bérlakás, beleértve a nyugdíjasházakat, fiatalok „fészeklakásait”, 

hajléktalanok bérlakásban való szociális munkával kiegészített elhelyezését, és a közösségi 

lakhatási formák támogatását. 

 

JÖVŐKÉP 

Budapest lakossága számára megfelelő lakáskörülményeket biztosít. A bérlakás-szektor jelentős 
súlyú, hatékony és kiszámítható, rugalmasan alkalmazkodik az igényekhez, széles társadalmi 

csoportok számára megfizethető, és csökkenti a területi egyenlőtlenségeket. 
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3. HORIZONTÁLIS CÉLOK 

A Fővárosi Önkormányzat a bérlakás-koncepció részeként a következő szempontokat – horizontális 

célokat – tartja fontosnak: 

1. a rendszer fenntarthatóságának biztosítása, ami részben ökológiai, részben pénzügyi 

fenntarthatóság: a lakbérek és lakbértámogatások fedezzék a bérlakásállomány műszaki 

színvonalának megőrzését, ösztönözzék a tulajdonosokat a szektor hosszú távú 

fenntartására, működésükben a korszerű közösségi és ökológiai elveket kövessék 

2. A Fővárosi Önkormányzat törekszik a területi egyenlőtlenségek mérséklésére, és ennek 

érdekében bérlakás-koncepciója is előnyben részesíti a kiegyenlített, vegyes tulajdoni és 

lakás összetételű területek kialakítását, lassítva illetve oldva a társadalmi szegregációt. A 

Fővárosi Önkormányzat törekszik a területi egyenlőtlenségek mérséklésére, és ennek 

érdekében bérlakás-koncepciója is előnyben részesíti a kiegyenlített, vegyes tulajdoni és 

lakás összetételű területek kialakítását, lassítva illetve oldva a társadalmi szegregációt. (A 

potenciális fejlesztési területeket lásd 34. ábrán.) 

3. társadalmi egyenlőtlenségek mérséklése a lakhatásnál társadalmilag elfogadott színvonalú 

lakáshelyzet biztosítása   
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34. ábra Bérlakás fejlesztési területek  
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4. A BÉRLAKÁS-KONCEPCIÓ CÉLJAI ÉS INDIKÁTORAI 

a. A közösségi és a magán bérlakásállomány növelése 

Mind az igények elemzése, mind pedig a nemzetközi adatok bemutatták, hogy a budapesti 

lakáspiacon mind a közösségi, mind a magánpiaci bérlakások aránya nagyon alacsony. A Budapest 

2030 fejlesztési koncepció céljaival párhuzamosan 2030-ra a magán bérlakásszektor nagyságát 10 

százalékról 20 százalékra kell növelni, a közösségi bérlakások arányát pedig 6 százalékról 15 

százalékra. Ezzel még mindig csak megközelíti, de nem éri el az európai nagyvárosok átlagosan 60% 

körüli bérlakás-arányát (ezen belül 35-40% körüli a magántulajdonú bérlakás, és 20-25% körüli a 

közösségi tulajdonú bérlakás).  

b. A kiszámítható lakhatási feltételek biztosítása a magánszektorban 

A lakáskiadók (akár egyének, akár cégek) szakmai színvonalát javítani kell, hogy megfeleljenek a 

korszerű elvárásoknak (pl. regisztrált bérbeadói státusz, kamarai tagság). Egységesíteni kell a magán 

bérlakásszektoron belül a bérlők és a lakástulajdonosok közötti szerződések tartalmát, és ki kell 

alakítani a bérlő és tulajdonos közötti konfliktusok hatékony rendezésének módozatait (pl. békítő 

tanács), és javítani kell a szerződések betartatásának bírósági gyakorlatát, kiszámíthatóságát. Ezért 

ösztönözni kell a magán bérleti szektorba belépőket arra, hogy (1) standard (szerződéseket) 

alkalmazzanak, (2) a lakáskiadások jelentős része hosszabb időszakra, pl. minimum három évre 

szóljon, (3) a lakbéreket szabályozott ütemben, pl. évente egyszer lehessen emelni, külön 

szabályozásban megállapított mértékben. Emellett adókedvezményekkel és támogatásokkal el kell 

érni, hogy 2030-ra a magán bérletek 70%-a ebbe a regisztrál magán bérleti szektorba tartozzon. 

c. A bérlakások megfizethetőségének javítása 

A közösségi bérlakások lakbérei jelenleg a piaci lakbérek 20-30 százalékát teszik ki, de sokszor még ez 

a lakbérszint is meghaladja az alacsony jövedelmű családok lehetőségeit. Elsősorban az új 

szerződések esetében a piaci szektorban a lakbér (teljes lakásköltség) és a jövedelem hányadosa 

meghaladja a 40 százalékot. A megfizethetőséget két módon lehet javítani: lakbérkontrollal és 

lakbértámogatással. A rugalmas („puha”) lakbérkontroll segít kiküszöbölni a szélsőséges eseteket, a 

hatékony lakbértámogatás pedig a bérlők jelentős része esetében javítja a lakhatás 

megfizethetőségét. A támogatások révén eltűnik a bérleti szektor pénzügyi hátránya, ezzel megszűnik 

a nyomás a családokon arra, hogy a rövid távú előnyökért a hosszabb távon fenntarthatatlan 

tulajdoni szektort válasszák. Mindez hozzájárul ahhoz, hogy a közösségi szektorban a lakbérek a piaci 

lakbérek 65-80 százaléka körül alakuljanak, és a bérlők 80 százaléka esetében a 

lakáskiadás/jövedelem hányados társadalmilag elfogadott lakások esetében ne haladja meg a 35 

százalékot. 

d. A speciális igények kielégítése 

A Fővárosi Önkormányzat bérlakás-koncepciója fontos szerepet szán a speciális lakásigények 

kielégítésének, mivel ezek a következő évtizedekben egyre nagyobb teret nyernek majd.  
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Az előrejelzések szerint a következő 20 évben az idősek aránya jelentősen meg fog emelkedni (eléri a 

35 százalékot). Ennek következtében olyan mértékben fog növekedni az igény megfizethető és magas 

szintű szolgáltatásokat nyújtó idősek otthona/háza/lakóparkja típusú intézmények iránt, hogy a 

komoly kapacitásokkal rendelkező magánszektor már nem fogja tudni kiszolgálni az igényeket. El kell 

tehát érni, hogy 2030-ra az idős (és fogyatékos otthoni) kapacitások 40 százaléka közösségi 

szervezésű legyen. 

A közösségi vagy magán bérlakásszektornak fontos szerepe lehet a hajléktalan ellátás intézményi 

kapacitásainak bővítésében. Olyan speciális programokat kell kidolgozni, ahol a magán és közösségi 

bérletekhez szociális munka is járul. Ezzel kezelhetővé válik többek között a hátralékosság, vagy a 

lakbér nemfizetés miatt kilakoltatás előtt álló családok lakhatása. Ez a típusú szektor 2030-ra kiépülve 

teljes megvalósulása esetén 10 ezer ellátott elhelyezésére lenne alkalmas, és tipikusan olyan 

„szociális szállást” jelent, melynek lakásállománya alacsony színvonalú, de lakható és megfizethető 

ingatlanokból tevődik össze.  

Budapest lakosságmegtartó ereje, illetve a fiatal képzett és innovatív munkavállalók bevonzása 

feltételez egy a fiatalokra optimalizált lakásszegmenst is. Ide tartoznak például a fiatalok garzonháza, 

illetve az innovatív közösségi bérlakás (co-housing) típusú lakhatási formák, melyek társadalmilag 

kiegyenlített és stabil közösséget hoznak létre. Ezek támogatásával elérhető, hogy 2030-ra bérlakás 

szövetkezeti konstrukcióban 5 ezer ilyen lakás működjön. 

 

e. A hatékony bérlakás-gazdálkodás megteremtése és fenntartása 

Ahhoz hogy a Főváros Önkormányzat programjai hosszabb távon is fenntarthatók legyen és 

hatékonyan működjenek, ki kell építeni egyrészről egy a Fővárosi Önkormányzat szintjén működő 

elemező, szabályzó, monitorozó rendszert, mely a programokat felügyeli. Másrészről olyan szervezeti 

megoldásokat (lakástársaságok), melyek az operatív programok végrehajtására alakulnak és 

együttműködnek a Fővárosi Önkormányzattal, a kerületi önkormányzatokkal valamint más non-profit 

szervezetekkel. Ezek a lakástársaságok 2030-ra a közösségi szektor 70 százalékát, a magán bérleti 

szektor százalékát a korszerű szabályok szerint működtetik.  

Formázott: Automatikus sorszámozás
+ Szint: 1 + Számozás stílusa: a, b, c,
… + Kezdő sorszám: 1 + Igazítás: Bal
oldalt + Igazítás:  0,63 cm + Behúzás: 
1,27 cm
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35. táblázat A Fővárosi Önkormányzat bérlakás-koncepciójához tartozó célok és indikátorok 

Cél Indikátor  
Javasolt célérték   

(teljesülés: 2030) 

A közösségi és a magán 

bérlakásállomány növelése 

 A budapesti magánbérlakás-szektor 

növekszik; 

 A budapesti közösségi 

bérlakásszektor növekszike 

 A magánbérlakás-szektor az 

állomány 10 százalékáról a 20 

százalékára nő; 

 A közösségi bérlakásszektor 

aránya 6 százalékról 15 

százalékra nő. 

A kiszámítható lakhatási 

feltételek biztosítása a 

magánbérleti szektorban 

 

 A javasolt adókedvezmények és 

támogatások hatására a regisztrált 

magánbérleti szektorba belépő 

magánbérlakás tulajdonosainak 

száma növekszik. 

 A magánbérlakás 

tulajdonosoknak a 70 

százaléka belép a regisztrált 

magánbérleti szektorba. 

A bérlakások 

megfizethetőségének 

javítása 

 A közösségi szektorban a lakbérek a 

piaci lakbérek alatt vannak ; 

 Megfizethető lakásköltségekkel 

rendelkező bérlők aránya növekszik  

(Megfizethető lakásköltség: 

lakáskiadás/háztartásjövedelem 

hányados társadalmilag elfogadott 

lakások esetében nem haladja meg 

a 35 százalékot). 

 A közösségi bérlakásszektor 

lakbérei 65-80 százaléka a 

piaci lakbéreknek; 

 Bérlők 80 százaléka 

megfizethető 

lakásköltségekkel rendelkezik 

a közösségi szektorban. 

Speciális igények kielégítése 

 Az idős és fogyatékkal élők ellátását 

célzó lakóotthoni bérlakás-

kapacitások növekvő mértékben 

közösségi fenntartásúvá válnak; 

 A hajléktalanságból való 

kiléptetéshez kapcsolódó 

bérlakáskapacitás növekszik; 

 A fiatalok igényeit kiszolgáló 

garzonházi és új típusú innovatív 

közösségi bérlakásállomány 

növekszik.  

 A lakóotthoni  bérlakás-

kapacitások 40 százaléka 

közösségi fenntartásúvá válik; 

 A hajléktalan intézményi 

ellátáson kívül teljes kapacitás 

esetén egy, 5 ezer ellátott 

elhelyezésére alkalmas 

állomány működik; 

 A fiatalok igényeinek 

kiszolgálására 5 ezer 

garzonházi és új típusú 

innovatív közösségi bérlakás 

áll rendelkezésre. 

Hatékony bérlakás-

gazdálkodás megteremtése 

és fenntartása 

 A közösségi és magántulajdonú 

bérlakások jelentős arányát non-

profit lakástársaságok működtetik  

 A közösségi szektor 70 

százaléka, a magán bérleti 

szektor 20 százaléka 

lakástársasági formák alatt 

működik. 
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III. KONCEPCIÓ MEGVALÓSÍTÁSÁNAK LEHETSÉGES ESZKÖZRENDSZERE 

1. JAVASOLT SZERVEZETI STRUKTÚRA 

A Fővárosi Önkormányzat bérlakás-koncepciója a bérlakásszektor mai szervezeti kereteit nem tartja 

alkalmasnak a koncepcióban lefektetett célok eléréséhez, és egy olyan működési modellt javasol, 

amelyben a non-profit lakástársaságok alapvető szerepet játszanak a Budapest 2030 jövőképében 

megfogalmazott célok elérésére érdekében. 

 

35. ábra Fővárosi Önkormányzat bérlakás-koncepciójának modellje 

 

A mai intézményrendszer (pénzügyi ellenérdekeltség, privatizáció melletti társadalmi-politikai 

nyomás, vagyongazdálkodási elvek meghatározó szerepe, egységes, központi szabályozási elvek 

hiánya miatt) nem alkalmas arra, hogy 2030-ra a közösségi szektor a mai 6 százalékról a 

lakásállomány 15 százalékára nőjön, a magán bérlakásszektor 10 százalékról 20 százalékra nőjön. 

Olyan rugalmas szervezeti megoldásokra van szükség, amely képes integrálni és hatékonyan 

működtetni a korszerű támogatási eszközök által nyújtott lehetőségeket.   

1.1 A jelenlegi szervezeti egységek 

A közösségi bérlakásszektorba tartoznak a kerületi önkormányzatok, Fővárosi Önkormányzat 

tulajdonában lévő lakások mellett a Fővárosi Intézmények, pl. a BMSZKI által kezelt „szobabérlők 

háza”, az állami lakások (részben a Nemzeti Eszközkezelő Zrt. kb. ezer lakása) és az egyéb állami 

vállalatok (pl. MÁV), minisztériumok tulajdonában lévő lakások. A magán bérlakásszektor a 

hagyományos magán bérletekből áll.  
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1.2 Non-profit lakástársaságok 

A bérlakás-koncepció a közösségi szektor növekedése érdekében non-profit lakástársaságok 

létrehozását javasolja. A non-profit lakástársaság működési elvei követik mind a jövőképből 

levezethető elveket, mind a horizontális beavatkozási kritériumokat (fenntarthatóság, társadalmi 

igazságosság, kiegyenlített területi elosztás).  

A non-profit lakástársaság Budapest egészében vagy egy-egy kerületben az állam, önkormányzatok, 

civil szervezetek, magánvállalatok által alapított non-profit holdingszerű társaság, amely bérlakások 

üzemeltetésével foglalkozik. Non-profit lakástársaságot önkormányzat, állami szerv (pl. Nemzeti 

Eszközkezelő Zrt.), non-profit szervezetek vagy magánvállalatok is alapíthatnak, de természetesen 

meg kell felelniük a regisztrációhoz szükséges kritériumoknak. Non-profit lakástársaságot tehát 

alapíthat Fővárosi vagy kerületi önkormányzat, non-profit szervezet is (de már létező szervezet, pl. 

lakásszövetkezet is átalakulhat ilyen módon is). A helyi non-profit lakástársaságok ideális esetben 

városrészeket, akár több kerületet is átfogó társaságok lehetnek. Cél, hogy az non-profit 

lakástársaságok rugalmas, több konstrukciót is magukba fogó szervezetek legyenek. A non-profit 

lakástársaság nagysága biztosít egyfajta pénzügyi rugalmasságot, ami csökkenti a bedőlő hitelek 

kockázatát. Ennek ellenére egy későbbi fázisban szükség van olyan garancia alapra, amely a pénzügyi 

nehézségekkel küzdő non-profit lakástársaságoknak segítséget ad (Itt akár a holland megoldás, akár 

az angol megoldás is szoba jöhet, lásd A. Függelék). Hosszabb távon azonban fontos lenne, hogy a 

non-profit lakástársaságok minél nagyobb saját lakásállománnyal rendelkezzenek, mivel ez növelné a 

szervezetek stabilitását. A non-profit lakástársaság rugalmas szervezeti forma, amely közvetlenül 

kezel állami/önkormányzati tulajdonban lévő lakásokat, bérel lakást a piacról, illetve vásárol vagy épít 

lakásokat, továbbá kezeli és ellenőrzi a bérlakás-szövetkezeteket, illetve az önálló szociális 

lakásügynökség típusú szervezeteket.  

Elvileg minden kerületben létrejöhetnek a non-profit lakástársaságok, de méretgazdasági 

szempontból hatékonyabb lenne, ha a kerületek és a főváros együttműködnének, és Budapest teljes 

területén nem több mint 5-6 non-profit lakástársaság alakulna.  

A non-profit lakástársaságok több típusú bérlakást kezelnek:  

1. Saját tulajdonú lakásokat, amelyeket akár korábban megvett, vagy valamelyik állami szereplő 

által átadott (pl. megüresedett önkormányzati lakás, vagy a Nemzeti Eszközkezelő 

megüresedett lakása);  

2. A magánpiacról - csak regisztrált magántulajdonosoktól - bérelt lakásokat (ez a szegmens a 

szociális lakásügynökségi modell logikája szerint működik);  

3. Újonnan épített vagy vásárolt lakásokat; 

4. Ugyanakkor a non-profit lakástársaságok alá tartoznak a nem saját szervezete keretein belül 

létrejött szociális lakásügynökségi konstrukciók és a bérlakás-szövetkezetek is.  

1.3 Fővárosi Bérlakás Program Iroda 

A non-profit lakástársaságok működési szabályainak kidolgozása és ellenőrzése, illetve bizonyos 

finanszírozási elemek a biztosítása szükség van egy szervezetre. A non-profit lakástársaság 

alakításhoz és működésesnek folyamatos ellenőrzése, támogatási rendszere elemeinek szabályozása 

érdekében fel kell állítani egy Fővárosi Bérlakás Program Irodát, amely akár a Fővárosi 
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Önkormányzat szervezeti rendszerén belül, akár azon kívüli, kerületi önkormányzatokat is képviselő 

testület lenne. Ha a koncepció országos programmá válik, akkor a kormány valamelyik minisztériuma 

mellett vagy alatt működő szervezet látná el ezeket a feladatokat.  

1.4 Szociális Lakásügynökség modell 

A közösségi szektor bővülésének további módja a szociális lakásügynökségi modellek integrálása non-

profit lakástársaságba. Itt kisebb civil szervezetek által működtetett megoldásokról van szó, amely 

tipikus esetben egyfajta garanciával bérelnek lakásokat rászoruló családok számára, ritkább esetben 

pedig a szervezet tulajdonában lévő lakásokat viszik be a szociális lakásügynökség/ non-profit 

lakástársaság rendszerbe. A Szociális Lakásügynökségi modell célja, hogy a magánpiacon elérhető 

bérlakásokat bevonja a megfizethető (vagy akár szociális) lakásellátásba. Szociális lakásügynökség 

létesülhet állami, helyi önkormányzati vagy civil kezdeményezésre, és működhet helyi, regionális 

vagy országos szinten. Tipikus szociális lakásügynökségi modell kidolgozása lehet a hajléktalanok 

lakásban való elhelyezésének programja, vagy az állami otthonból kikerülő fiatalok elhelyezésének 

programja, amit egy non-profit szociális intézmény működtetne. A koncepció szerint ezek az 

egységek, amelyek működhetnek pl. 10-20 lakással, kapcsolódnak egy non-profit lakástársasághoz, 

amely részben ellenőrzi, részben segíti működését.  

A szociális lakásügynökségi modellt maga a non-profit lakástársaságot is megvalósíthatja, hiszen így a 

lakástulajdonosokkal kötött egyéni szerződések során egy nagyobb állományt tud kezelni, ami a 

lakástársaságnak nagyobb teret biztosít.  A magánpiacon bérelt lakásokat a szervezet szociális 

szempontok szerint (is) osztja el, és a nagyobb állomány révén az esetleges bérkieséseket (akár 

nemfizetés, akár egy lakás megüresedése miatt) képes a más lakásokból befolyó lakbérből fedezni 

(rent pooling). A non-profit lakástársaság ezen felül kockázati alapot képez, amelyből a lakások 

állományromlását, a szükséges felújítási munkálatokat fedezni tudja.  

A tulajdonosoktól a non-profit lakástársaság a lakást a piaci árszintnél alacsonyabb összegért (annak 

70-80 százalékáért) veszi bérbe, hosszabb időtartamra (min. 3 év). Ezért cserébe vállalja a 

szerződéses időszak során a folyamatos bérfizetést, a lakás kezelését és minőségének megőrzését, 

azaz átvállalja a megüresedés, tisztázatlan jogi háttérből és különösen a szektor gyakori feketepiaci 

jellegéből fakadó konfliktusok, valamint a lakás állapotromlásának kockázatát. A tulajdonos így a 

piacinál alacsonyabb, de alacsony kockázatú hozamra számíthat. A non-profit lakástársaság 

fenntartható működtetéséhez ebben a mechanizmusban is szükséges alacsony jövedelmű bérlő 

esetén a lakbértámogatás, illetve a non-profit lakástársaság irányába a kínálat oldali támogatás. Az 

alacsony jövedelmű, esetleg más hátrányokkal is élő bérlő számára pedig egyes esetekben szükséges 

lehet a szociális munka biztosítása, melynek célja a háztartás helyzetének stabilitásán túl a 

fizetőképesség és hajlandóság fenntartása is, ezzel egyszerre látva el szociális célt és elősegítve a 

szervezet pénzügyi fenntarthatóságát.  

1.5 Bérlakás-szövetkezet modell 

A non-profit lakástársaság felügyeli a bérlakás-szövetkezeteket is. A bérlakás-szövetkezetben a tagok 

tulajdonosai a szövetkezetnek, az ügyeket a tagok által választott szerv viszi. A szövetkezetben a 

„hagyományos” társasházakkal szemben az állami támogatás előnyeit a tagok csak addig élvezik, 

amíg a lakásban laknak, és ezeket az előnyöket nem adhatják át, azaz nem tőkésíthetik, így egy 
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következő generáció is élvezheti egy adott támogatási időszak előnyeit, illetve a rendszer elriasztja a 

spekulatív lakásberuházást. Bérlakás-szövetkezetek létrehozásának számos megoldása lehetséges.  A 

bérlakás-szövetkezet állami támogatás esetében (telektámogatás, tőketámogatás vagy  

kamattámogatás) holdingszerűen kapcsolódna a non-profit lakástársasághoz, amely ellenőrzési 

feladatokat, elosztási feladatokat (például a megüresedett lakásokra történő szövetkezeti tag 

kijelölési jogot) gyakorol, de ellát olyan feladatokat is, amit a méretgazdaságosság indokol (pl. 

karbantartás, díjbeszedés, stb.). 

Ez a szervezeti megoldás sikeres lehet az önkormányzatok aktív közreműködése (elsősorban telkek 

biztosítása, és beépítési tervek módosítása) révén egy olyan bérlakás-szövetkezeti program, ami 

szintén betagozódik a non-profit lakástársaságok rendszerébe. A bérlakás-szövetkezetek egy olyan 

lakáshasználati-tulajdoni formát képeznek, ami a bérlet és a tulajdonos által lakott lakás között van.  

A jobb anyagi helyzetű családok a non-profit lakástársaságon belül javíthatják helyzetüket a bérletből 

a jobb lakhatási feltételeket jelentő szövetkezeti megoldás választásával, amivel felszabadul hely a 

bérleti szektorban; mindez a filtrációs lakáspolitikának ad korlátozott teret. A bérlakás-szövetkezetek 

és szociális lakásügynökségek non-profit lakástársasághoz kapcsolását a lakások (bérlési 

lehetőségeinek) egységes elosztási elvei, a lakbérmegállapítás szabályai és a lakbér támogatási 

modell következetes működtetése indokolja. 

A magán bérlakásszektor átalakítását pedig a regisztrált bérleti szektor kialakítása jelenti, amihez 

való csatlakozást a tulajdonosoknak nyújtott adókedvezmények ösztönzik. Azok a 

lakástulajdonosoknak, akik hosszabb távon (több évre) tervezik lakásaik kiadását, a kormányzat 

felajánlja, hogy lakbérjövedelmeiket (SZJA) adómentesen élvezhetik, amennyiben regisztrált 

lakástulajdonosi pozíciót szereznek. A regisztrált tulajdonosok lakásaikat hosszabb távra (pl. 

minimum 3 évre) adják ki, a lakbér szintjének és a lakbéremelés lehetőségének versenyképes, de 

szabályozott módja mellett, és jogosultak lesznek lakbértámogatást nyújtani bérlőiknek.  Ez a 

regisztrált magán bérleti szektor a lakáspiac stabil szegmensét fogja képviselni, ahol a kiszámítható, 

megfizethető lakbérek lesznek a jellemzőek. 

2. SZCENÁRIÓK 

A Fővárosi Önkormányzat bérlakás-koncepciója két alap szcenárióval számol. Az egyik a jelenlegi 

lakáspolitika folytatása, a 2014-ben elfogadott „Fővárosi Önkormányzat tulajdonában lévő lakásokkal 

történő gazdálkodás koncepciója 2014-2017” dokumentum szellemében további lassú privatizáció 

folytatása, ami megegyezik a kerületi önkormányzatok elmúlt évekbeli gyakorlatával. (2011 és 2014 

között évi 535 lakást privatizáltak a kerületek, ami kb. a lakásállomány 1 %-a). A másik szcenárió a 

koncepcióban felvázolt program megvalósítása, amely 2030-ra teljesíti a célokhoz rendelt indikátorok 

értékét. 

A két alapszcenárió a következő feltevésekkel és folyamatokkal számol: 

 Budapesten a lakásállomány átlagosan évi 7000 új lakással bővül 2016 és 2030 között. (Ez a 

nagyságrend kissé alacsonyabb, mint a 2001 és 2008 közötti lakásépítés.) 

A szcenárió: 7000 lakás/év  

B szcenárió: 7000 lakás/év 

 Az új lakásépítésen belül állami lakásépítés (ami a non-profit lakástársaságok kezelésébe 

vagy tulajdonába kerül) növeli a közösségi bérlakásállomány súlyát. 
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A szcenárió: nem épül állami bérlakás  

B szcenárió: az új lakások 15 százaléka állami bérlakás, ami a non-profit lakástársaságok 

(NLT) kezelésébe kerül. 

 Az új lakásépítésen belül a bérlakás-szövetkezetek növelik a non-profit lakástársaságok által 

kezelt lakások számát.. 

A szcenárió: nem épül bérlakás-szövetkezeti lakás  

B szcenárió: az új lakások 35 százaléka bérlakás-szövetkezeti formában épül. 

 A kerületi önkormányzatok, a Nemzeti Eszközkezelő (NET) és az egyéb állami vállalatok, 

szervezetek a saját tulajdonukban lévő lakások egy részét a részben általuk létrehozott, de 

kedvezőbb feltételek között működő non-profit lakástársaságoknak adják át, elsősorban a 

pénzügyi előnyök miatt (felújítási támogatás, lakbértámogatás, kiadások és bevételek 

egyensúlya):: 

A szcenárió: nem élnek ezzel a lehetőséggel az önkormányzatok  

B szcenárió: a lakásállomány 1,5 százalékát adják át a non-profit lakástársaságnak. 

 A magán bérlakásszektor növekszik, részben az újonnan épített lakások egy részét a 

tulajdonosok bérbe adják, részben a demográfiai megüresedés következtében. 

A szcenárió: évi 10 000 lakással bővül a magánbérlakás szektor 

B szcenárió: évi 10 000 lakással bővül a magánbérlakás szektor 

 A magán bérbeadóknak megfelelő ösztönzés esetében érdemes lesz a regisztrált rendszerbe 

áttérni. 

A szcenárió: nem élnek ezzel a lehetőséggel a magánbérlakások tulajdonosai 

B szcenárió: évi 9 000 lakással bővül a magánbérlakás szektor 

 A magán bérlakás tulajdonosok egy része előnyösnek találja a Szociális Lakásügynökség 

(SZOL) konstrukciót. 

A szcenárió: nem élnek ezzel a lehetőséggel a magánbérlakások tulajdonosai 

B szcenárió: évi 3000 lakással bővül a Szociális Lakásügynökség (SZOL) szektor 

 Az önkormányzati és állami lakások tulajdonosai (kivéve a Nemzeti Eszközkezelő lakásait) 

több lakást adnak el, mint amennyit építenek (nettó privatizáció) 

A szcenárió: a lakások 1 százalékát privatizálják évente 

B szcenárió: nincs nettó privatizáció  

 

Az „A” szcenárió esetén a feltételezett gazdasági stabilitás és viszonylag magas lakásépítési számok 

miatt a magánbérlakások száma nő (11 százalékról 24 százalékra), a közösségi bérlakások aránya 

azonban tovább csökken (5 százalékra), a Fővárosi Önkormányzat bérlakás koncepciójának céljai 

közül csak a magánbérlakások arányára vonatkozó elvárás teljesül.  
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36. táblázat Budapest bérlakás szektor várható összetétele 2023-ban és 2030-ban az „A” szcenárió  esetén 
 

 

 

A „B” szcenárió mellett a közösségi bérlakásszektor a lakásállomány 14 százalékra nő, a magán 

bérlakásszektor 20 százalékra. De a magán bérlakásszektoron belül a regisztrált lakások aránya 75 %, 

a közösségi bárlakás állományon belül a non-profit lakástársaságok súlya 71%. "A „B” szcenárió 

feltevései szerint a közösségi lakásszektor hatékonyan és hatásosan működtethető méretűvé 

növekszik 2023-ra, amikorra mintegy 38 ezer korszerű új építésű lakást integrál. Ez a megszilárdult 

intézményi rendszer alkalmas arra is, hogy nagyobb a fluktuációkat kezelje, több ezernyi 

lakástöbbletet is képes befogadni évente. Az új intézmények kiépítése nélküli „A” szcenárióban  a 

közösségi szektor a 1990-es állomány nem privatizált szegmense marad. Ennek a forgatókönyvnek 

egyrészt az a hátránya, hogy nem képes hatásosan támogatni a fennálló bérlakás-igényeket. Másrészt 
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Bérlakásszövetkezet 0 0% 0 0% 0 0%
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nagyobb változásokkal szemben is kevésbé ellenálló az összetétel, és a bérlakásszektor nem lenne 

képes zökkenőmentesen integrálni több ezer új építésű lakást. 

37. táblázat Budapest bérlakás szektor várható összetétele 2023-ban és 2030-ban az „B” szcenárió  esetén 

 

 

 

Az „A” és a „B” szcenárió között számos átmeneti modell lehetséges, amelynek változatait a B. 

Függelék mutatja be. A bérlakás koncepció sikere alapvetően a külső gazdasági környezeten túl 

(gazdasági növekedés, életszínvonal, építőipar helyzete, stb.) a következő pontban kifejtendő  

intézkedések és az alkalmazott eszközök hatékonyságától függ, attól. hogy mennyire tudja a 

bérlakásrendszer különböző szereplőit a felállított célok elérésére ösztönözni. 
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3. A FŐVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT BÉRLAKÁS-KONCEPCIÓJÁNAK ESZKÖZEI ÉS 

INTÉZKEDÉSEI 

A bérlakás-koncepció céljainak eléréséért különböző intézkedéseket kell bevezetnie a Fővárosi 

Önkormányzatnak, bizonyos intézkedések esetében önállóan, más intézkedéseknél a kerületekkel, 

illetve a kormánnyal egyetértésben, együttműködve. A beavatkozások több típusát érdemes 

megkülönböztetni. Az első feladat a szervezeti modell létrehozása, aminek önmagában jogi korlátai 

nincsenek, működésük természetesen majd a hozzá kapcsolódó támogatások strukturálásától és 

intenzitásától függ. A második csoportban soroljuk a most is létező eszközöket, amelyek eltérő 

központi kormányzati rugalmasságot igényelnek, de lényegében adaptálhatók a program igényeihez. 

Harmadik típusba az új pénzügyi és adóügyi szabályok tartoznak, amelyek alapvetően befolyásolják a 

koncepció megvalósulását (azaz, hogy a két szélső szcenárió között milyen alternatíva valósul meg). 

Az utolsó eszköz típust a beruházási, lakásépítési és felújítási programok jelentik, amelyek 

legszorosabban kapcsolódnak a gazdaság állapotához és a gazdaságpolitikának és szociálpolitikának 

lakásprogramok melletti elkötelezettségéhez.  

Az intézkedések azonban szorosan kapcsolódnak egymáshoz, a SZOL szervezetet például nem 

működtethető lakbértámogatás nélkül, a regisztrált magánbérlakás szektor pedig nem alakítható ki 

adókedvezmények nélkül, és a bérleti szerződések standardizálása nélkül.    

3.1 A szervezeti rendszer elemeinek felállítása 

3.1.1 Fővárosi Bérlakás Program Iroda felállítása 

Az eddigi hazai és nemzetközi programok tapasztalata az, hogy mindenképpen szükség van egy 

központi egységre, amely  

 felügyeli a szektort, koordinálja a programokat (pl. ha központi kormányzati 

programokhoz kell csatlakozni),  

 ellenőrzi, hogy az egyes non-profit lakástársaságok működési feltételei megvannak, 

 elosztja az erőforrásokat a különböző non-profit lakástársasságok között,  

 működtet egy „békéltetési funkciót”, ami a bérlők, tulajdonosok, szervezetek közötti 

konfliktusok bíróságokon kívüli rendezését; 

 segíti a lakbérszabályozás technikai elemeit kidolgozza (pl. lakbértükör).  

Ugyanakkor a program indításakor szűkebb feladatkörrel áll fel ez a szervezet, és folyamatosan bővíti 

feladatkörét. A Fővárosi Önkormányzat bérlakás-koncepció várhatóan egy országos koncepció részét 

képezi, amikor ezek a funkciók kormányzati szervezet alá kerülnek. Addig, amíg az országos 

koncepció nem jut ebbe a fázisba, a Fővárosi Önkormányzatnak két lehetősége van megszervezni a 

Programirodát: egyik megoldás a Fővárosi Önkormányzat valamelyik szervezetei egységéhez rendeli 

az irodát, vagy az Fővárosi Önkormányzat szervezetétől független a közgyűlésnek alárendelt 

szervezete, amelyben a kerületek által delegált szakemberek is szerepet kapnak.  
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3.1.2 Non-profit Lakástársaság létrehozása 

A non-profit lakástársaság Budapest egészében vagy egy-egy kerületben az állam, önkormányzatok, 

civil szervezetek, magánvállalatok által alapított non-profit holdingszerű társaság, amely részbe 

közvetlenül foglalkozik bérlakások üzemeltetésével, részben pedig felügyeli a bérlakás-szövetkezetek, 

vagy kisebb SZOL szervezetek működését. .Non-profit lakástársaság létrehozása nem ütközik komoly 

jogi problémákba, sokkal inkább feladatok, jogosítványok, eljárások kidolgozása jelenthet kihívást. A 

non-profit lakástársaság rugalmas szervezeti forma, amely lehetőséget ad arra, hogy nagyon 

különböző igényű, anyagi helyzetű családok bérlakás igényét kielégítse, és a szervezetet mind 

pénzügyi, mind szakmai értelemben hatékonyan működtesse. Például a méret gazdaságosság előnye, 

hogy a mobilitási igényeket akár felfelé (nagyobb, jobb minőségű, értékesebb lakások irányába), akár 

lefelé (kisebb, alacsonyabb költségű lakások felé) biztosítani tudja. A szociális szervezetek SZOL 

programjain keresztül, a szociálisan leghátrányosabb helyzetűek problémáit is képes kezelni, és a 

helyzetűk stabilizálása után anyagi lehetőségeiknek és igényeiknek megfelelő lakásmegoldást 

ajánlani.  A szervezete továbbá garanciát jelent arra is, hogy a fejlesztések ne növeljék a területi 

egyenlőtlenségeket és a térbeli elkülönülést. Fontos szerepet játszhat a fejlesztésekben, a bérlakás-

szövetkezetek létrehozásában, amennyiben a szövetkezet kedvezményes, vagy ingyenes 

önkormányzati/állami tulajdonú telken építkezik. Cél, hogy a kerületek egymással összefogva 

alakítsanak non-profit lakástársaságot bevonva a Fővárosi Önkormányzatot. A helyi non-profit 

lakástársaságok ideális esetben városrészeket, akár több kerületet is átfogó társaságok lehetnek.. A 

non-profit lakástársaság nagysága biztosít egyfajta pénzügyi rugalmasságot, ami csökkenti a bedőlő 

hitelek kockázatát. Ennek ellenére egy későbbi fázisban szükség van olyan garancia alapra, amely a 

pénzügyi nehézségekkel küzdő non-profit lakástársaságoknak segítséget ad (Itt akár a holland 

megoldás, akár az angol megoldás is szoba jöhet, lásd A. Függelék). Hosszabb távon azonban fontos 

lenne, hogy a non-profit lakástársaságok minél nagyobb saját lakásállománnyal rendelkezzenek, 

mivel ez növelné a szervezetek stabilitását.  

3.1.3 Bérlakás-szövetkezet létrehozása és működése 

A Fővárosi Önkormányzat bérlakás koncepciójának fontos eleme a bérlakás-szövetkezeti konstrukció. 

Bérlakás-szövetkezetet létrehozásának nincs jogi akadálya a Szövetkezeti Törvény erre ad 

lehetőséget. A bérlakás-szövetkezeteket kezdeményezheti a non-profit lakástársaság is, de 

megalakulhatnak a non-profit lakástársaságtól függetlenül is, de ha a szövetkezet igénybe veszi a 

támogatásokat, akkor csatlakoznia kell a non-profit lakástársasághoz. A non-profit lakástársaság több 

ponton is szabályozza a bérlakás-szövetkezet működését, mint a bérleti lehetőségek elosztása (pl. a 

lakások 10%-a felett a non-profit lakástársaság rendelkezik), a lakbérszabályozás (pl. hasonlóan a 

angliai megoldáshoz, a piaci lakbérek 80%-ban maximálja a béreket), illetve a pénzügyi-gazdálkodási 

stabilitását is szabályozza. Fontos, hogy az új bérlő-szövetkezetek ne kerülhessenek olyan 

kezelhetetlen pénzügyi helyzetbe, mint a privatizált társasházak egy része, amelyek a nem-fizető 

családok miatt akár életveszélyt jelentő műszaki problémákkal állnak szemben. A non-profit 

lakástársaság a széles portfoliója miatt a anyagi nehézségbe került bérlő-szövetkezeti tag számára 

kisebb költségű lakást is felajánlhat.  

A bérlakás-szövetkezet tehát állami támogatás esetében (telektámogatás, tőketámogatás vagy  

kamattámogatás) holdingszerűen kapcsolódna a non-profit lakástársasághoz, amely ellenőrzési 

feladatokat, elosztási feladatokat (például a megüresedett lakásokra történő szövetkezeti tag 
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kijelölési jogot) gyakorol. Ugyanakkor a lakástársaság ellát olyan feladatokat is, amit a 

méretgazdaságosság indokol (pl. karbantartás, díjbeszedés, stb.). Egy lehetséges pénzügyi modellt 

mutat be a következő ábra, ahol a támogatásokat a non-profit lakástársaság közvetíti, és a 

szövetkezet (illetve szövetkezetek) egy kockázati alapot is működtetnek.  

 

36. ábra Bérlakás-szövetkezet lehetséges pénzügyi modellje 

 

3.1.4 Szociális Lakásügynökségi modell  

A Szociális Lakásügynökségi modell célja, ahogy ezt korábban a koncepció megfogalmazta az, hogy a 

magánpiacon elérhető bérlakásokat bevonja a megfizethető (vagy akár szociális) lakásellátásba. A 

non-profit társasság maga is működtethet ilyen modellt, de kooperálhat kisebb, önálló SZOL- okkal, 

akik egy-egy speciális lakásigényt elégítenek ki. Hasonlóan a bérlő-szövetkezetekhez a SZOL-ok 

integrálása a non-profit lakástársaságba nagyobb mozgásteret ad a szervezeteknek a 

kockázatkezelésre. Egy lehetséges pénzügyi modelljét a SZOL-nak a következő ábra mutatja be. 
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37. ábra SZOL  lehetséges pénzügyi modellje
14

 

 

3.2 Működő modellekhez csatlakoztatott eszközök 

3.2.1 Nemzeti Eszközkezelő (NET) lakások átvétele 

A Nemzeti Eszközkezelő (NET Zrt.) 2016 év végéig közel 30 ezer lakást vesz állományába; ezek állami 

tulajdonban vannak, lakóik szociális szintű lakbért fizetnek, fenntartásukról pedig a bérlők maguk 

gondoskodnak. A NET-es lakások országszerte elszórtan helyezkednek el, mely lehetőséget ad arra, 

hogy a megüresedő lakásokba munkahelyet (lakóhelyet) váltó háztartások költözzenek, ezzel 

elősegítve az erősebb gazdasági potenciállal és munkaerőpiaccal bíró területek felé irányuló 

mobilitást. A NET-en belül komoly problémát jelent a nemfizetés, amely az állománynak akár 

egyharmadát érintheti az alacsony bérszint ellenére is, ugyanis a szervezet politikai kitettsége miatt a 

nem együttműködő bérlők nem szankcionálhatók, és a szervezet saját vagy kiszerződött szociális 

támogató kapacitása sem elegendő ekkora bérlői csoport segítésére. Az Eszközkezelőnek van 

korlátozott számú üres lakása, de egy-egy településen az összes NET-es lakás is átvehető egy non-

profit lakástársaság kezelésébe. 

A Magyar Máltai Szeretetszolgálat veszprémi programjában több elemből összeálló lakástársaság 

felépítését tűzte ki célul, amelyben a helyi önkormányzat lakásainak kezelése, a saját lakásállomány 

és a szociális lakásügynökségi modellben működő bérlakások kombinálása mellett ígéretes 

lehetőségnek vélnék a városban található NET-es lakások kezelésre átvételét is. Ez más, kisebb 

politikai kockázattal szembenéző és szélesebb körű, diverzifikált lakásállományt kiépíteni szándékozó 

szervezet számára is jó lehetőség, nem csak az egyelőre alacsony számú megüresedett lakás miatt, 

hanem azért is, mert egy helyi szinten működő szervezet nagyobb kapacitással lehet képes a 

problémás bérlők kezelésére, vagy egy költségelvűhöz közelebb álló, a szervezet működését jobban 

                                                             
 
14

 A SZOL konstrukció egyik lehetséges pénzügyi modellje  a következő logikát követi: 1. a piaci lakbér jelenti a 

kiindulási alapot: PLB = tulajdonos hozamelvárása + kezelési költség + kockázatok költsége + SZJA; 2. a 

tulajdonosnak fizetett lakbér TLB = PLB – SZJA adó – kezelési költség – kockázat + prémium (a hozamelvárás 

10%-a); 3. a SZOL bérlői lakbér BLB = TLB + kezelési költség + SZOL bérlőre hárított kockázata (a SZOL 

kockázatának 25%-a) – támogatás (lakbértámogatás és állami kockázati alapképzés). 
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segítő, ugyanakkor a bérlő család számára sem túlzottan megterhelő lakbérszint elfogadtatására. Az e 

koncepcióban javasolt Közösségi Bérlakásszektor a helyi önkormányzattól vagy államtól átvett 

lakások kezelése, a szociális lakásügynökségi modellben működő bérletek, illetve az újonnan épített 

vagy vásárolt saját állomány mellett a Nemzeti Eszközkezelőtől kezelésre átvett lakásokat is 

beillesztheti működési modelljébe. 

3.2.2 A Családi Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK) átalakítása 

Fontos lehetőség a Családi Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK) lehetőségeinek kiterjesztése a 

bérlakás-szövetkezeti konstrukcióra. A támogatási feltételek mellett kis változtatásokkal elérhető, 

hogy bérlakás-szövetkezeti tag is hozzájusson a CSOK nyújtotta lehetőségekhez. A szövetkezet 

pénzügyi konstrukciója szerint a lakásokat a bekerülési költség 10 százalékának befizetésével hitelből 

fedezik, és a hitelköltség plusz a fenntartási költség alapján számolják ki a lakbéreket. Ha az egyéni 

tagok a CSOK felhasználása révén csökkenteni tudják a hitel felvétel összegét, akkor ennyivel csökken 

a lakbérük. Hasonló logikával lehet kamattámogatás esetében eljárni (amennyiben család eltérő 

feltételekkel kapják a kamattámogatást).  Ez a megoldás a mai feltételek mellett is alkalmazható, de 

előnyösebb lenne, ha a CSOK novemberi, tervezett módosításakor a bérlő-szövetkezetekre speciálisa 

feltételeket dolgoznának ki.  

3.2.3 Nemzeti Otthonteremtési Közösség (NOK) lehetséges felhasználása 

A Nemzeti Otthonteremtési Közösségre (NOK) vonatkozó elképzelések a lakásszövetkezeti modellben 

felhasználhatóvá kell tenni. A NOK feltételeit a 2016. évi CX. törvény szabályozza. Ez a konstrukció 

vissza nem térítendő támogatást ad új építésű lakáscélokhoz, a támogatás maximum évi 3000 ezer 

forint, ami az évi megtakarítás 30%-a, tíz év alatt 3 millió forint. Fontos korlát, hogy a közösségnek 

minimum 120 tagja kell, hogy legyen a pénzügyi életképességhez. Sorsolással vagy licittel kell 

eldönteni, hogy ki mikor kapja meg az összeget, de a bérlakás-szövetkezet belső szindikátusi 

szerződés alapján kezelheti ezt a tényezőt úgy, hogy az összeg automatikusan csökkenti a szövetkezet 

adósságát, és így a pénzhez jutás előnyeit-hátrányait kiegyenlíti. A közösséget azonban csak olyan cég 

szervezheti, aki már legalább ezer lakóingatlan adásvételében közreműködött, illetve minimum két 

évig működtetett olyan fogyasztói csoportot, akiről adatszolgáltatást nyújtott az MNB felé. Ez 

megvalósítható, ha a szervezési költségek nem viszik el a támogatás jelentős részét. Fontos újítás 

lehetne, ha a nagyobb, több ezer lakást kezelő non-profit lakástársaság szintén szervezhetne egy 

ilyen szervezetet. Ebben az esetben is bérlő-szövetkezet tagjai tudnak a mai jogi feltételek mellett is 

olyan szindikátusi szerződést kötni, ami kezeli a támogatás elosztásának időbeni elosztásának 

„véletlenszerűségét” (tehát, hogy sorsolás vagy licit alapján kerül felhasználásra). A Fővárosi 

Önkormányzatnak kezdeményezni kellene, hogy a non-profit lakástársaságok is jogosultak legyenek 

ilyen programok lebonyolítására.  

3.3 Pénzbeli támogatások, adókedvezmények 

3.3.1 Lakbértámogatás 

A lakbértámogatás segítségével a szociálisan rászoruló bérlők képesek kifizetni a lakhatás költségeit, 

azaz a lakbér- és a rezsikiadások nemfizetési kockázata minimális lesz. A lakhatási támogatás 

mértékét három tényező együttesen határozza meg: 
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 a háztartásjövedelem nagysága (egy fogyasztási egységre jutó jövedelem), 

 a háztartás nagysága (elismert lakásnagyság), 

 a lakbérszint (lásd a Budapesten belüli bérlakás-részpiacok elemzésénél). 

Lakbértámogatás segítségével elérhetővé válik, hogy a non-profit társaságok által kezelt 

bérlakásokban élő családok összes lakáskiadása a teljes háztartásjövedelem 40 százalékát ne haladja 

meg, illetve a lakáskiadások mellett fogyasztási egységenként legalább 30 ezer forint rendelkezésre 

álló jövedelem maradjon. Az eszköz egyben a bérbeadók (non-profit lakástársaságok) stabil 

bevételszintjét, pénzügyi fenntarthatóságát is biztosítja. A lakbértámogatás nemcsak a lakbéreket, 

hanem a lakhatás egyéb költségeit is figyelembe veszi. Hasonlóan a szociális törvényben alkalmazott 

módszerhez, háztartásonként egy adott normatív lakásköltség-szint jelentette a kiindulási pontot. A 

háztartás nagysága alapján meghatározza az elismert lakásnagyságot, majd különböző 

lakbérszinteken (bérlakás-részpiacok szerint) megállapítja a normatív lakásköltségeket (lakbér- és 

rezsikiadás). Az 5 000 és 50 000 forint közötti támogatásokkal működő program a résztvevő családok 

és a részpiacok összetételének függvényében, nagyságrendileg a lakbérek 20-25 százalékát teszi ki. A 

lakbértámogatás részleteinek kidolgozása során érdemes figyelembe venni a nemzetközi 

tapasztalatokat, amelyeket az A. Függelék részletesen ismertet. 

Lakbértámogatás csak a non-profit lakástársaság keretében működő lakások bérlői jogosultak, ami 

egyfajta ösztönzést is jelent a különböző lakástulajdonosoknak, hogy átlátható, kiszámítható 

bérlakásrendszerben működtessék lakásaikat.  

3.3.2 Lakbérkontroll (lakbértükör) 

A non-profit lakástársaságok működésének fontos eleme a lakbérmegállapítás. A fenntartható 

működés feltétele, hogy a bevételek fedezzék a kiadásokat, vagyis a lakbérek a piaci lakbérekhez kell, 

hogy közelítsenek. Ennek megfelelően a Fővárosi Önkormányzat által létrehozott Bérlakás Program 

Iroda a piaci lakbérek aktuális információi alapján határozza meg a közösségi bérlakás-rendszerbe 

került lakások csökkentett lakbéreit. Olyan információkra van szükség, amelyet a rendszerben részt 

vevő valamennyi fél elfogad, hitelesnek tekint. Az adatok naprakészsége elengedhetetlen feltétel. Az 

erre vonatozó adatgyűjtéseket rendszeressé kell tenni, amelyhez független adatgyűjtő intézményre 

van szükség, amely településenként (azon belül esetleg településrészenként) és az eltérő minőségű 

lakások lakbérét külön bemutatva szolgáltat adatokat. Erre a feladatra a KSH a legalkalmasabb 

részben garantált objektivitása miatt, részben azért, mert jelenleg is léteznek már olyan 

adatgyűjtések, amelyek felhasználhatók lennének a Bérlakás Program Iroda adatigényeinek 

kielégítésére. Ezt erősíti az is, hogy korábban már voltak kísérletek a lakbérek felmérésére, amelyeket 

csak felújítani, és a jelenlegi körülményekhez igazítani kellene. A hatékony működtetése érdekében a 

KSH negyedévenként szolgáltatna részletes, helyi önkormányzati szintű lakbér-adatokat a non-profit 

lakástársaságoknak. 

3.3.3 Lakáskiadás adóztatási rendszerének módosítása 

A non-profit lakástársasághoz kapcsolódó magántulajdonosok érdekeltségének növelésére a 

tulajdonos személyi jövedelemadó-mentességet kap, azaz mentesül a bérbeadó magánszemélyekre 

vonatkozó 15 százalékos SZJA fizetési kötelezettség alól, valamint az egy millió forint jövedelem utáni 

14 százalékos egészségügyi hozzájárulás megfizetése alól, amennyiben meghatározott minimális 
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időtartamra (pl. 3, 5 vagy 7 év) a lakását non-profit lakástársaságon keresztül adja ki. Az 

adókedvezmények kidolgozásakor két támogatási szint lehetséges: 

 Legnagyobb támogatás jár azoknak a tulajdonosoknak, akik szociális lakásügynökségen 

keresztül adják bérbe lakásaikat, amely az ún. szociális lakásügynökségi modellt követi, akár a 

non-profit lakástársaság által szervezett szociális lakásügynökségről van szó, akár más 

szervezet közvetítésével. 

 Adókedvezményt kapnak azok a tulajdonosok, akik belépnek a regisztrált magán 

bérlakásszektorba, és elfogadják az ott alkalmazott korlátozásokat (szerződésforma, 

minimális szerződési idő, felmondási szabályok, stb.)  

3.3.4 SZJA törvény – lakbértámogatás, mint a cafeteria új eleme 

A bérlakások megfizethetőségét támogatandó a non-profit lakástársaságtól lakást bérlő 

foglalkoztatott családtagok igénybe vehetik az SZJA törvény (1995. évi CXVII. törvény) által biztosított 

adókedvezményes béren kívüli juttatást. Ehhez szükséges, hogy a résztvevő családok munkahelye 

csatlakozzon a programhoz és ezzel a legkedvezményesebb szinten igénybe vehessék az 

adókedvezményt. 2017-től jár mobilitás célú albérleti támogatás azoknak a minimum heti 36 órában 

foglalkoztatottaknak, akiknek lakóhelye több mint 60 kilométerre van a lakóhelyétől, vagy a 

tömegközlekedéssel való munkahelyre jutás meghaladja a 3 órát. Az adómentes juttatás akár a 

minimálbér 40 százalékáig is terjedhet a foglalkoztatás első két évében. Az ezt követő 2 évben a 

minimálbér 25 százaléka lehetne, majd még egy évig 15 százalékáig terjedhet.15 

3.3.5 A nem regisztrált magán bérlakások, és a rövid távú lakáskiadás adója  

A nem regisztrált magán bérlakásokat és a rövid távú lakáskiadás adóját be kell vezetni vagy emelni 

olyan szintre, hogy érdemes legyen a tulajdonosoknak belépni a regisztrált szektorba. Ezzel együtt 

fontos azt is figyelembe venni, hogy a magán bérlakáspiac jelenlegi alulszabályozottsága és 

szürkegazdasági jellege elsősorban abból fakad, hogy a NAV viszonylag kevés figyelmet szentel az 

ilyen típusú tevékenység felderítésének. Az eszköz hatékonyságához tehát szükséges volna a szektor 

kifehérítése többek közt erőteljesebb átfogó adóhivatali ellenőrzés útján. 

3.3.6 Szociális lakásügynökségbe való beruházás adókedvezménye 

Sokan vesznek lakást beruházási, kiadási céllal, de a lakások tipikusan bizonytalan piaci helyzetbe 

kerülnek, és vannak olyan esetek is, hogy üresen állnak, mivel kiadásuk nagyobb kockázatot jelent, 

mint az üresen tartásuk. Hasonlóan az angol programhoz (lásd A. Függelék) hitelkedvezményt kell 

nyújtani olyan lakások vásárlásához vagy építéshez, amelyeket a tulajdonos hosszabb időn keresztül a 

non-profit lakástársaságon keresztül ad ki. Kisebb mértékű támogatás esetében csupán az lenne a 

feltétel, hogy a regisztrált magán bérlakásszektorba kerüljön az ingatlan. 

                                                             
 
15

 Forrás: Piac és Profit, Fata László 
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3.3.7 Lakáshitelek támogatás garancia a non-profit lakástársaságok által épített 

bérlakásokhoz 

Korábbi kormányzatok, és a jelenlegi kormányzat is gondolkodik bérlakásépítéshez nyújtott 

kedvezményes lakásépítési konstrukciókon, amelyek az önkormányzat, a központi kormányzat és a 

vállalkozói szektor bevonásával történne. Nemrég elkészített, hivatalosan még nem elfogadott 

tervezet szerint  

„az önkormányzat és a magán fejlesztő közös projektvállalatot hoz létre (Közösségi bérlakás-

fejlesztő és üzemeltető Kft. „fejlesztő társaság”) a fejlesztés lebonyolítására, az ingatlan 

tulajdonlására és üzemeltetésére. Az Önkormányzat apportként a fejlesztési telket biztosítja 

közművekkel, útkapcsolattal (kb. 15%). A fejlesztő önerőt biztosít (15%). A fejlesztő társaság 

EU forrást biztosító pályázat keretében támogatást nyerhet a fejlesztés végrehajtására (20%) 

és a feltételeknek való megfelelés esetén kedvezményes hitelt kaphat kereskedelmi banktól, 

amelyhez forrást az MNB vagy az EIB biztosít (50%)” (Forrás: A gazdasági növekedés 

érdekében megvalósítandó bérlakás-építési mintaprogram, tervezet, 2016, június) 

Ehhez hasonló konstrukció alkalmazhat a non-profit lakástársaság, mint bérlakás-fejlesztő társaság. 

3.4 Lakásépítéshez és lakásfelújításhoz kapcsolódó eszközök 

3.4.1 Állami bérlakás építési program 

Az állam dönthet úgy, hogy egy nagyobb bérlakásépítési programot indít, mint amilyen az ócsai 

program volt (ám annak tanulságait, esetleges hátulütőit messzemenőkig figyelembe kell venni). 

Racionálisnak tűnik, hogy az így létrejött lakások a non-profit lakástársaságok kezelésébe (vagy akár 

tulajdonába) kerüljenek. Egy ilyen program feltételezi, hogy kormányzati szinten is kiépüljenek a 

rugalmasabb bérleti szektor szervezetei-intézményi keretei. 

3.4.2 Vegyes beépítési területek kialakítása 

A nagyobb lakásfejlesztők esetében elvárás, hogy a lakások 25 százalékát bérlakás-szövetkezet 

formában, 20 százalékát pedig (a költségvetés teherviselő képességétől függően) non-profit 

lakástársaság által kezelt (vagy tulajdonolt) lakás formájában építsék. Ennek elterjedt gyakorlata van 

a nyugat-európai országokban (lásd A. Függelék). 

3.4.3 Kedvezményes hiteltámogatás önkormányzati lakások felújítására 

Az önkormányzatok tulajdonában lévő lakások 15-25 százaléka üres, lakhatatlan, ezek egy részét 

gazdaságosan fel lehet újítani, amire akkor kapnának kedvezményes hitelt az önkormányzatok, ha a 

lakások bekerülnének a non-profit lakástársaságok portfoliójába (akár hosszú távú üzemeltetésre, 

akár tulajdonba). A non-profit lakástársaság által kialakított lakbérek fedeznék a hitelek és az 

üzemeltetés költségeit. Ez a program ösztönözné az önkormányzatokat, hogy lakásaik jelentős részét 

non-profit lakástársaság közvetítésével adják ki.  

Megjegyzés [E2]: Innen vettem ki a 
térképes ábrát a horizontális célokhoz! 
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3.4.4 Közösségi lakhatási program támogatása 

A közösségi lakhatást (co-housing) pl. önkormányzati telek juttatásával érdemes támogatni. A 

közösségi lakhatás a szövetkezeti modellt követi, de vannak olyan elemei, amelyek az ingatlan 

közösségi hasznosítását segítik elő. A támogatás feltétele, hogy a közösség bérlakás szövetkezeti 

formában hozza létre a lakásokat, amelyek lehetnek belvárosi lakások vagy akár sorházas, telepszerű 

beépítésűek is. A konstrukció ugyanúgy igénybe veheti a lakásszövetkezeteknél tárgyalt 

lakástámogatási elemeket. 

3.4.5 Idősek otthona (vegyes lakóterületen) 

Az idősgondozás, idősotthoni ellátás a szociális terület feladata, de kisebb mértékben kiegészítheti a 

non-profit lakástársaságok működését, hiszen a magasabb szintű idősek otthonába való belépés 

feltétele az állandó lakás leadása. Ez a lakás bekerülhet a non-profit lakástársaság portfoliójába 

ugyanúgy, ahogy az egyedi kezdeményezésű szociális lakásügynökség által kezelt lakások, vagy a 

lakásszövetkezeti konstrukció.  

Az eszközök és célok közötti kapcsolatot a következő ábra mutatja be. 
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38. táblázat A bérlakás-koncepció céljainak elérését biztosító eszközök: 
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IV. FÜGGELÉKEK 

1. „A” FÜGGELÉK: EURÓPAI BÉRLAKÁSRENDSZEREK 

Az önkormányzatok, a központi kormányzat és a non-profit szektor lakásszakértői érzékelték a 

lakásrendszer ellentmondásait, és időről-időre javaslatokat tettek le a bérlakásszektor (és ezen belül 

a szociális bérlakásszektor) növekedésének elősegítésére, jogszabályokat módosítottak és beruházási 

programokat is indítottak. Ezek a programok azonban nem tudtak választ adni a fő lakáspolitikai 

kihívásokra, aminek az alapvető oka, hogy a központi kormányzati döntéshozók nem realizálták, hogy 

a jogszabályi feltételek és azok betartatása mennyire fontosak; valamint a lakástámogatások 

elosztásában a saját tulajdonú lakások támogatása többszörösen felülmúlta a bérlakásokban élők 

támogatását (a tulajdonhoz jutás egyoldalú támogatása, a magánpiaci bérlés támogatásának 

gyakorlatilag teljes mellőzése mellett). Több olyan modell létezik, amelyre támaszkodva a Fővárosi 

Önkormányzat sikeres lakáskoncepciót valósíthat meg, de ezek bármelyike csak akkor lesz 

működőképes, ha országos döntéshozatali szinten sor kerül a fenti két probléma – a gyenge 

szabályozási környezet és az aszimmetrikus támogatás – kezelésére. 

A hazai javaslatok és a nemzetközi modellek elemzése alapján négy alapmodell különböztethető 

meg, amelyekben a központi kormányzati elképzelések elhelyezhetőek: központosított, 

önkormányzati, non-profit illetve a magánszektor közösségi bevonására épülő modell. Fontos látni, 

hogy az alapmodellek sehol sem valósultak meg tiszta formában, valamennyi fejlett ország bérlakás- 

rendszere ezeknek a modelleknek a kombinációjaként írható le, és konkrét működésüket az adott 

ország történeti, politikai és gazdasági körülményei alakítják, beleértve az EU előírásait is. A Függelék 

összefoglalja a létező országos és modelleket, eszköztárat és jó gyakorlatokat, amelyek a Fővárosi 

Önkormányzat koncepciójának megvalósítása során felhasználhatóak egy korszerű budapesti 

rendszer kialakítására.  

1.1 Szervezeti modellek 

1.1.1 Központosított modell 

A központosított modell jó példája az USA rendszere, ahol a szociális bérlakásokat a Szövetségi 

Kormányzat pénzéből, a minisztérium (Department of Housing and Urban Development – HUD) 

irányítása alatt működő, az egyes államokban létrehozott szervezetek (Lakáshivatal – Housing 

Authority) építették fel és üzemeltették. A szociális bérlakás-építési program az 1960-as években 

leállt, és lakásjegy alapú program váltotta fel, valamint számos szövetségi programot indítottak el (pl. 

hitelgarancia program, stb.), amelyeknek a lebonyolítását a HUD dekoncentrált szervezetei vették át. 

A Minisztérium központi szervezetének és helyi irodáinak működését teljes egészében a szövetségi 

állam költségvetése biztosítja, a Minisztérium pedig – költségvetési szervként – közvetlenül az 

elnöknek, illetve az elnöki hivatalnak tartozik beszámolási kötelezettséggel. A helyi Lakáshivatalok 

(Housing Authority) felügyelőbizottságának tagjait az önkormányzatok (polgármester, jegyző) nevezik 

ki, ami egy nem fizetett társadalmi funkció. A szervezet tevékenységi köre a folyamatosan alakuló 

társadalmi nyomáshoz és szükségletekhez igazodott: feladatkörébe bekerült a lakhatási 

antidiszkriminációs tevékenység, a speciális helyzetű csoportok igényeinek kielégítése, a nyolcvanas 

évekre tömegessé váló hajléktalanság kezelése, miközben folytatta az alsó-közép jövedelmű 
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csoportok számára elérhető támogatott jelzáloghitelezési programjait is. Az 1986-ban bevezetett, 

alacsony jövedelmű háztartásokat célzó adókedvezmény (Low-Income Housing Tax Credit) 

segítségével magánbefektetőket vont be a bérlakás-építésbe, illetve szervezte a voucher programot a 

lakásváltoztatást tervező rászoruló bérlőknek, illetve garancia programot indított, hogy az alacsony 

jövedelmű csoportok számára is elérhetővé tegye a lakáshitelekhez való hozzáférést. A kilencvenes 

években megkezdődött tartós gazdasági élénkülés nyomán a szociális bérbeadók lehetőséget kaptak 

arra, hogy korlátozott számban középosztálybeli háztartásoknak is bérbe adjanak lakásokat, hogy így 

képesek legyenek kiegyensúlyozottabb költségvetéssel működni. A 2007-2008-as gazdasági és 

lakáspiaci válságot követően pedig a minisztérium tanácsadási munkája a kilakoltatással 

veszélyeztetett háztartásoknak nyújtott tanácsadással bővült. A HUD jelenleg a megfizethető és 

méltányos lakhatást segítő programok (többlakásos új építések támogatása és voucher programok) 

adminisztrációja mellett, többek között, a lakáspiac kilengéseinek ellensúlyozásáért, a lakhatási 

diszkrimináció megakadályozásáért, közösségi tervezési programokért, támogatott jelzáloghitel-

programokért és szakpolitikai kutatásért és javaslattételért is felel. 

Következtetés: a magyar rendszerben is szükség van egy olyan kormányszervezetre, amely a 

központilag finanszírozott programokat végrehajtja, vagy végrehatásáról gondoskodik, azok 

eredményeit ellenőrzi.  

1.1.2 Önkormányzati modell 

Az önkormányzati bérlakásmodell alapvonása, hogy a közösségi bérlakások az önkormányzatok (pl. 

Anglia, Írország) vagy az önkormányzatok által létrehozott vállalatok (non-profit vagy gazdasági 

társaság) tulajdonában vannak (Svédország, Olaszország). Fontos eleme a modellnek továbbá, hogy 

az önkormányzatok komoly állami támogatás segítségével építették ki a tulajdonukban lévő 

állományt. Ennek fejében a szektor működését az állam több ponton is szabályozta 

(lakbérmegállapítás, bérleti jogviszony tartalma, lakások elosztásának elvei, stb). Ezek a modellek az 

elmúlt fél évszázadban komoly változásokon mentek keresztül, amelyek leglényegesebb eleme, hogy 

a támogatások fokozatosan leépültek, általában radikálisan csökkentek, illetve átalakultak (a keresleti 

támogatások szerepe nőtt a kínálati támogatásokkal szemben).16 Ezek a változások szükségképpen 

növelték a bérlakás vállalatok gazdálkodási önállóságát. Ez legszélsőségesebb formában a svéd 

rendszerben valósult meg, ahol, hogy megfeleljenek az EU állami támogatásokról szóló előírásainak, 

deklarálták, hogy az önkormányzati lakástársaságok nem szociális lakásokat kezelnek, és nem kapnak 

olyan állami támogatásokat, amelyeket a magán bérlakások tulajdonosai ne kapnának meg. A 

szociális lakhatási feladatokat az önkormányzatok szociális osztályai és a központi kormányzat 

dekoncentrált szervezetei veszik át, amelyek tipikusan elkülönülnek a lakástársaságoktól. A 

modellnek két alapkérdése van. Egyrészt biztosítani kell a lakásvállalatok piaci stabilitását, 

nevezetesen, hogy a lakbérek kövessék a működési költségeket, és az esetleges veszteségeket 

(kiadatlan lakások, vagy lakbérhátralékok, a költségek és a lakbérbevételek eltérése) az állam 

                                                             
 
16

 Természetesen a privatizáció a szektor történetének fontos eleme, amely legszélsőségesebb formájában 

Angliában valósult meg az 1980-as évek változásainak következtében.  E tanulmány elemzési céljai 

szempontjából a tömeges, politika által motivált privatizáció másodlagos kérdés, fontosabb, hogy a 

lakásvállalatok a gazdasági önállósággal a privatizáció lehetőségét is megkapták, amelynek a célja nem a 

szektor felszámolása, hanem piaci pozícióinak javítása volt. 
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átvállalja, amennyiben annak oka nem az önkormányzati lakásvállalat rossz gazdálkodása. Másrészt, 

központi támogatásoknak kell biztosítania, hogy a lakások az alacsony jövedelmű családok számára is 

elérhetőek legyenek. 

Következtetés: A mai önkormányzati modell radikális átalakítására van szükség, mivel az tesz 

eleget két minimumfeltételnek: (1) a gazdasági fenntarthatóság és (2) az alacsony jövedelműek 

lakáskiadásaihoz való hozzájárulás követelményének. Mivel ez egy lépésben nehezen vezethető be, 

újfajta lakástársaságok kiépítése javasolható, amelyek megfelelnek ezeknek a 

minimumfeltételeknek, ugyanakkor nem csökkentik az önkormányzatok szerepét a szociális 

lakáspolitikában.  

1.1.3 Non-profit modell 

Nyugat-európai országokban a közösségi bérlakásokat tipikusan non-profit szövetkezetek 

működtetik, amelyeknek több változata is létezik: holland, dán, norvég, osztrák, angol modellek. 

Közös bennük, hogy komoly állami támogatással jöttek létre az 1950-es évektől,17 itt is az 1980-as 

évektől kezdve az építési (kínálati) támogatásokat tipikusan a keresleti támogatások egészítik ki, 

illetve váltják fel. A támogatások csökkenésével és a piackonform finanszírozási formák 

bevezetésével a társaságok önállósága itt is növekedett. Jó példa a holland lakásszövetkezeti modell, 

amely jelenleg a lakásállomány 40%-át teszi ki, nem élvez közvetlen állami támogatást, és a 

különböző szövetkezetek önállóan gazdálkodnak, eleget téve a központi előírásoknak, amelyek között 

a legújabb az EU által előírt jövedelemhatár, melyet a lakások 90%-ában be kell tartani. A dán 

lakásszövetkezetek jogilag és gazdaságilag teljesen függetlenek az önkormányzattól, de 

megüresedett lakásaik 25%-ába az önkormányzat jelöli ki a bérlőt. Más logikát követnek a német 

lakásszövetkezetek, amelyek működését az állam építésük után 30 évig szabályozta, de ma már 

teljesen önállóak, ugyanakkor mivel non-profit társaságként működnek, a lakásaik lakbére stabilan 

20-25%-kal a piaci lakbérszint alatt marad. A non-profit lakástársaság irányítása nagyon különböző 

formákat követhet, mely nemcsak országonként, de egyes időszakonként is eltérő jellegű. Ebbe a 

típusba sorolhatók a vegyes tulajdonú lakástársaságok, mint például a francia HLM, amelyben az 

önkormányzat alapítóként és tulajdonosként is szerepet játszik, de a társaság működése és irányítása 

közelebb van a non-profit társaságokhoz, mint az önkormányzati tulajdonú lakástársaságokhoz. Az 

önkormányzati modellhez hasonlóan itt is az az alapkérdés, hogy miként tartják fenn a szektor 

pénzügyi egyensúlyát (lakbér-meghatározás, stb.), és miként biztosítják, hogy alacsony jövedelmű 

csoportok is bejussanak a szektorba. Erre, ahogy az előzőekben látható volt, nagyon különböző 

megoldások vannak. 

Következtetés: A non-profit bérlakás szövetkezeti modell az egyik legsikeresebb megoldás, 

amelynek nagyon széles skálán mozog a szabályozása, ugyanakkor a magyar rendszerben egyre 

fontosabb szerepet játszó non-profit szervezetek alkalmasak lehetnek megfizethető bérlakás 

szövetkezeti modell irányítására is.  

                                                             
 
17

 Az angol lakásszövetkezetek 1980 után indultak fejlődésnek, lényegében a privatizáció, illetve az 

önkormányzati lakásberuházások leállításának kompenzációjaként. 
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1.1.4 A magánszektor közösségi bevonásának modelljei 

A negyedik is vegyes modell, amelynek a lényege, hogy a szociális lakásszolgáltatás bérleti 

jogviszonyon keresztül valósul meg, de a magánszektor közvetítésével, magánpiaci bérlakások 

bevonásával. Ennek alapformája az 1970-es években az USA-ban bevezetett „voucher” rendszer, 

amikor az állam lakbértámogatást nyújt az arra rászoruló családnak, akinek magának kell megtalálnia 

a számára megfelelő lakást. Az állam szerepe a lakbértámogatás elosztása, a bérleti szerződés 

feltételeinek ellenőrzése, a lakás minőségének ellenőrzése, stb. De ugyanebbe a típusba sorolható a 

német magán bérleti piacon keresztüli lakásköltség-támogatás is, amely rugalmas lakbérkontroll 

mellett ad szociális feltételektől függő támogatást a bérlőnek. Az ebbe a modellbe tartozó változatok 

közös jellemzője, hogy a lakások nincsenek közösségi (állami, szövetkezeti) tulajdonban, de a bérleti 

feltételek több elemét központi jogszabályok és/vagy az önkormányzat határozza meg. Viszonylag új 

változat e modellen belül a szociális lakásügynökség modellje, amely a magántulajdonosoktól bérelt 

lakásokat juttat az arra rászoruló családoknak. Erre jó példákat lehet találni a belga, olasz, ír és 

spanyol rendszerekben.  

Következtetés: A magántulajdonú lakások közösségi lakásrendszerbe való bevonásának vannak 

tapasztalatai, erre akár az önkormányzatok által létrehozott lakástársaságok, akár non-profit, e 

célra kialakított lakástársaságok is alkalmasak lennének.  

1.2 Lakbérszabályozás 

A bérlakásszektor szabályozásának egyik legfontosabb területe a lakbérek szabályozása. A lakbér 

kontrol torzítja a pici szereplők viselkedését, a bérlőt arra ösztönzik, hogy ne mozduljon, nagyobb 

lakásban lakjon, mint amire szüksége van, a tulajdonos pedig nem ruház bele a lakásba, és amint 

lehet, kivonja vagyonát a magán bérlakás szektorból. Máig tartó nagy vita van a lakbérkontroll 

támogatói és ellenzői között. Kérdés az, hogy a szabályozással járó előnyök, azaz az, hogy a lakbér 

megfizethető, a bérlők nincsenek kitéve a lakbérek gyors, elviselhetetlen nagyságú emelésének, a 

tulajdonosok pedig stabil (nominális) jövedelmet kapnak, ami az alternatív befektetésekhez képes 

kisebb lehet, de kiszámítható. De ha a tényleges lakbérek tartósan és jelentős mértékben 

elszakadnak a piaci lakbérektől, akkor elengedhetetlen, hogy a szerepelők szélsőségesen reagáljanak 

a helyzetre, és a szektor elkerülhetetlenül rezidualizálódik.18 Életképes bérlakásszektor esetében 

azonban a szabályozott lakbéreknek is követni kell hosszútávon a piaci trendeket, mert az attól való 

elszakadás komoly károkat okoz. Azokban a nyugat-európai rendszerekben van komolyabb 

nagyságrendű bérlakásszektor, ahol ezt egyensúlyt fenntartották.  

A szakirodalom megkülönbözteti az első, második és harmadik lakbérszabályozási „generációt” (Lind, 

2001, 2003). Kezdetben a lakbérszabályozás a lakbérek (átmenetinek szánt) teljes befagyasztását 

jelentette az I. világháború idején, ami azonban az európai országokban több-kisebb enyhítésekkel a 

60-as évek végéig fennmaradt. Ezt követte a lakbérszabályozás „második generációja”, amelynek 

keretében a lakbérkontroll több elemét feloldották: a szabályozást csak bizonyos érték alatti 

                                                             
 
18

 Ez történt többek közt a szocialista időszak tanácsi bérlakásaival, ahol a lakbérszint teljes mértékben 

elszakadt a gazdasági feltételektől, pl. a lakás fenntartásának költségeitől is, s ez egy teljesen szabályozatlan 

fekete albérleti szektor kialakulását is magával vonta; de ennek kockázatával néz szembe a svéd bérlakások 

tárgyalásos rendszere is. 
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lakásokra alkalmazták, szabályozás alá került a lakbéremelések száma és megengedett mértéke, 

automatikusan be lehetett építeni a lakbérbe a költségek emelkedését, új szerződések esetében 

pedig lehetőség nyílt a lakbéremelésre (esetleg egy határ alatt, pl. maximum 20%-kal a rögzített 

lakbér felett). Újonnan épült vagy vásárolt bérlakásra nem vonatkozott a lakbérkontroll. 

A közösségi tulajdonú bérlakásszektor esetében a beavatkozás közvetlenebb, mivel a tulajdonos és a 

szabályzó hatóság azonos (központi állam vagy önkormányzat). A nyugat-európai gyakorlatban a 

lakbérszabályozásnak több módszere is kialakult. A következő rész ezeket tekinti át, elsősorban abból 

a szempontból, hogy milyen elemeket érdemes a magyar szabályozásba átvenni.  

1.2.1 A hagyományos (történeti) költségalapú lakbér megállapítás 

A legtöbb non-profit alapú rendszerben a lakbérmegállapítás alapja a beruházási költség volt. Az 

eljárás lényege, hogy a bérbeadó számára (legyen az lakásszövetkezet, önkormányzati lakásvállalat, 

vagy maga az önkormányzat) a lakbérekben meg kellett térülnie az építés és fenntartás költségeinek 

támogatással nem fedezett részének. A legtöbb vállalat élvezett valamilyen támogatást, ami lehetett 

az építéskor felvett olcsóbb hitel, tőketámogatás, vagy folyamatos támogatás, mint pl. 

adókedvezmény vagy működtetési támogatás.  

A költségalapú lakbérrendszerek fő problémája az volt, illetve ma is az, hogy az új lakások költségei 

jóval magasabbak voltak a régiekénél (a beruházás tőkeköltségei miatt, amelyek különösen inflációs 

időszakban jelentenek extra terheket). Ha épületenkénti költségeket számolnak, akkor az új lakások 

lakbérei nagyobbak a régiekénél, méghozzá sokkal nagyobb mértékben, mint amit a minőségi 

különbségek magyaráznának. Ennek következtében az új lakásoknál túlkínálat lép fel, a régieknél 

pedig túlkereset. Ez az oka a lakbér-kiegyenlítési (rent pooling) rendszerek alkalmazásának, ami 

valamennyi költségalapú lakásrendszerben megfigyelhető. Nagyon lényeges, hogy milyen a 

lakástársaságok struktúrája, azaz hogy a kiegyenlítődés milyen léptékben játszódhat le. Nem 

mindegy, hogy egy településen belül hány lakástársaság működik, illetve hogy hány lakást kezel 

átlagosan egy társaság.  

1.2.2 A tárgyalásos rendszer (svéd modell) 

Svédországban a lakbérek nagyságát és struktúráját tárgyalásokon határozzák meg, amelyek a 

lakástársaságok és a lakásbérlők szövetségének helyi képviselői között folynak le. A tárgyalásokat 

egymástól függetlenül folytatják, ezért a lakbérek lakástársaságonként különböznek. A bérlők és a 

lakástulajdonosok közötti tárgyalást az ún. ”Rent Negotiation Act” (a lakbérekről való megegyezésről 

szóló törvény) szabályozza. A lakbér megállapítása a használati értéken alapul. A tárgyalások során 

először a lakbérszínvonalban, majd a struktúrában egyeznek meg. Országos szinten is tárgyalnak az 

érdekcsoportok képviselői, és olyan javaslatokat készítenek, amelyek a helyi tárgyalások alapjául 

szolgálnak. 

A lakbérmegállapítás során minden lakás kap egy pontszámot, amellyel a lakás minőségét értékelik 

olyan jellemzők alapján, mint az építési év, térbeli elhelyezés, szobák száma, kilátás, fürdőszoba 

felszereltsége, erkély, stb. Az adott lakástársaság minden lakásának pontszámát összeadják, és az így 

megállapított pontértékkel elosztják azt a bérbevételt, amelyet a tárgyalások során már 

megállapítottak. Így megkapják egy minőségpontnak a svéd koronában kifejezett értékét, amelyet fel 

lehet használni az egyes lakások lakbérének megállapításához. E módszer alapján a lakbérek a 
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használati érték különbségeinek alapján vannak differenciálva és nem a költségek szerint. A bérek 

között “kiegyenlítődés” zajlik le, vagyis a régi lakásokért többet kell fizetni, az újakért pedig 

kevesebbet, mint a valós költségük (lakbérkiegyenlítés – rent pooling), így csökkentik azokat a 

feszültségeket, amelyek korábban túlkínálatot eredményeztek az új lakásoknál és túlkeresletet a 

régieknél. Ennek a “kiegyenlítődésnek” a mértéke szintén különbözik lakástársaságonként, mivel 

minden lakástársasággal külön tárgyalnak a bérlők szövetségének helyi tagozatai és különböző 

értékelő rendszereket alakítanak ki. Ha nincs megegyezés, akkor az egyeztetésre tett erőfeszítések 

után (amiben a bérlők országos szövetsége is részt vesz) bíróság elé kerül az ügy (ami az esetek 10%-

ában fordul elő). Ez a rendszer a lakástársaságok közötti különbségek növekedésének is ugyanakkor 

oka, hiszen azok a társaságok, amelyek az állományuk összetételénél fogva kevésbé tudják 

„keresztfinanszírozni” az új lakásaik költségeit a kicsi régi állományukon keresztül, automatikusan 

hátrányosabb helyzetbe kerülnek, és gazdálkodási nehézségek elé néznek. 

1.2.3 A lakás piaci értékén alapuló lakbér 

A piaci érték alapú lakbér (capital rent value rents) a lakás jelenbeli piaci értékének egy bizonyos 

százalékában fejezi ki a lakbért (pl. 4%). A bérleti díjnak az üres állapotában levő lakás tőkeértékéhez 

(vacant possession capital value) kell kapcsolódnia. Ennek a lakbérrendszernek az a célja, hogy 

1. a lakbér kifejezze a lakások használati értékét; 

2. a lakbér elég nagy legyen ahhoz, hogy a magánszektort lakásbefektetésekre ösztönözze; 

3. a lakbérszabályozásnak szektor semlegesnek kell lennie (tehát ugyanolyannak kell lennie a 

magán bérlakásszektorban is). 

Az ilyen elvek alapján megállapított bérleti díjnak 3 elemet kell tartalmazni:  

1. az alapvető elem a tőkeérték egy bizonyos hányada, amely a tulajdonos által befektetett 

tőke megtérülését biztosítja;  

2. a menedzsment és a karbantartás költsége; 

3. a szolgáltatási díjak felszámítása. 

Az új bérleti díjak bevezetésének módja: a magasabb bérleti díjakat fokozatosan kell bevezetni, a 

megüresedő lakások esetében viszont azonnal (egy lépésben) bevezetésre kerülhetnek. A cél az, hogy 

hosszú távon egyensúlyi helyzet alakuljon ki kereslet és kínálat között. Fontos a megtérülési hányad 

pontos megállapítása.  

A sémával kapcsolatban felvetődő problémák a következők: 

(a) míg a szolgáltatásokkal kapcsolatos költségek viszonylag könnyen kalkulálhatók, addig a 

menedzsment költségek nagyon eltérőek lehetnek az ingatlan jellegétől, illetve a bérlőktől 

függően (pl. ha a bérlők rövidtávra keresnek lakásokat, akkor a menedzsment költségei 

magasabbak), illetve  

(b) a tőkeérték használata a piaci érték helyett rövidtávon túlkeresletet vagy túlkínálatot 

eredményezhet. 
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1.2.4 Az elfogadható vagy „méltányos” lakbér rendszere (“fair rent”) 

Az angol elfogadható lakbért (fair rent) 1965-ben vezették be azzal a céllal, hogy a magán 

bérlakásszektorban is elfogadható nagyságú lakbéreket lehessen szedni, és ezáltal megoldható 

legyen a magán bérlakásszektor stabilizálása és növelése. A lakbérkontrollt felváltotta a 

lakbérszabályozás, amikor a lakbér a bérlő és a tulajdonos szabad megállapodásán alapul. A “fair 

rent” szabályozás lényege, hogy a lakbér a bérlő és a tulajdonos szabad megegyezésén alapul, de ha 

bármelyik ezt elfogadhatatlannak érzi, akkor a Rent Officer-hez (Lakbérhivatalnok) fordulhat, aki 

megállapítja és regisztrálja a lakbért. Az elfogadható lakbér meghatározása egyébként tartalmaz 

bizonytalan elemeket, ami miatt közgazdászok lényegében értelmetlennek tartották. Az elv szerint az 

a lakbér „elfogadható”, amely akkor alakulna ki, ha a kereslet és a kínálat nagyjából egyensúlyban 

lenne. 

1.2.5 A méltányos lakbér angol változata 

A lakbérkontroll ma is alkalmazott egyik típusa, amikor a magán bérlakásszektor lakbéreinek a non-

profit szektorban kialakított lakbéreket (pontrendszer vagy táblázat) kell követniük. Ilyen a svéd 

rendszer, de lényegében a holland és a dán rendszer is ezt követi. Angliában 2012-ben vezették be a 

„méltányos lakbér” eljárást, amikor is a lakásszövetkezetek által alkalmazott lakbért a piaci lakbér 

80%-ában maximálták.  

Angliában egy bérlemény lakbérének regisztrációja után az három évig változatlan kellett, hogy 

maradjon, és a lakbérnövekményt egyenletesen kellett elosztani a három év során. Ez egyúttal azt is 

jelentette, hogy a tényleges lakbér alatta maradt a regisztrált lakbérnek, egyes számítások szerint 

akár 20%-kal. Az elemzések azt mutatták, hogy bár a regisztrált lakbérek nagyobb mértékben 

növekedtek, mint lakásárak, a keresetek vagy a fogyasztói árak 1980 és 1985 között, ennek ellenére a 

magán bérlakás-beruházások hozama alacsonyabb volt, mint más szektorokban 

1.2.6 Német lakbértükör 

A német lakbértükör (Mietspeiegel) szabályozást tekinti a szakirodalom az egyik 

legkiegyensúlyozottabb megoldásnak, aminek a lényege, hogy a lakbérek 3 éven belüli 

növekedésének van egy felső határa, de folyamatosan változtatható a piaci trendek alapján (ami az új 

piaci szerződések lakbéreinek elemzésére épül). A lakbértükör mellett újabban több német városban 

bevezettek egy új típusú szabályozást – a lakbérplafont –, ami maximálta az újonnan kötött 

szerződések lakbéreinek szintjét, azaz az eltérését a piaci ártól. Emellett új jelenség a lakbérfék 

(Mietspreisbremse) is: az egyes városokban a lakbérek emelésének szabályozott, a nemzeti 

szabályozásnál szigorúbb ütemezését jelenti. 

 

1.3 Támogatások 

A szociális bérlakás alapvető jellemzője, mint azt a definíciójából is kiderül, hogy támogatást nyújt, 

amelynek következtében a szociális bérlakások bérlőinek terhei (lakbérei) csökkennek a piaci 

lakbérekhez képest. A támogatás azonban nagyon különböző módon jutatható el a szektorba. Ezt 

szemlélteti a 38. ábra. 
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38. ábra A támogatás különböző elemei és a lakbérszint. Forrás: Donner, 2000 

 

Az ábra az új építésű lakások esetében mutatja be a különböző támogatási formák szerepét. A 

kiindulópont, az első oszlop, a vállalkozói alapon épített lakások lakbérének elemeit tartalmazza. Ezek 

a telek- és infrastruktúraköltségek, az építési költség, a hitelköltség és a profit. A következő oszlop azt 

szemlélteti, hogy amennyiben non-profit társaság üzemelteti a bérlakásokat, akkor a lakbér szintje 

mérsékelhető. A következő csökkentési lehetőség a hitel költségeinek mérséklése állami 

kamattámogatás vagy garancia segítségével. További mérséklés lehetséges, ha az építéshez 

tőketámogatás, valamint telekkialakításhoz telektámogatás jár. Ezt a helyzetet mutatja be a harmadik 

oszlop. És végül a lakbértámogatás révén alakulhat ki a szociális bérlők által fizetett lakbérszint.  

1.3.1 Kínálati támogatások 

f. Tőketámogatás 

A közszektor tipikus támogatása a tőketámogatás. A helyi önkormányzatok tőkebefektetései részben 

a központi költségvetés tőketámogatásai. A nemzetközi gyakorlatban ez egy elterjedt támogatási 

típus. Angliában az önkormányzatok beruházásaikhoz központi tőketámogatást kapnak, ugyanakkor 

tény, hogy a lakástársaságok a lakhatási támogatások rendszerén keresztül nagyobb mértékben 

támogatják. Az Egyesült Államokban pedig annak ellenére, hogy szigorúan lecsökkentették a 

közösségi lakásépítést, a mai napig tőketámogatással segítik elő a városrehabilitációs programokat. 

Azokban az országokban, ahol a közszféra intézményei felelősek a közösségi lakhatás biztosításáért 

(pl. Ausztria és Új-Zéland), természetesen a központi költségvetés a lakásberuházások egyik 

legfontosabb forrása. Ugyanakkor egyre gyakoribb, hogy magán finanszírozási eszközöket is igénybe 

vesznek, ekkor az államok implicit vagy explicit garanciát, vagy pl. kamattámogatást adnak. 

Lényegesebb szerepet tölt be a megfizethető lakások alakításában részt vállaló nem állami 

szereplőknek vagy magánfejlesztőknek nyújtott tőketámogatás. Ezt a támogatást kíséri általában még 

egyéb támogatás is, pl. lakhatási támogatás. Ez a modell nagyon jelentős Angliában és 

Franciaországban (az ún. HLM társaságok esetében) (Taffin, 2003), valamint Kanadában és 

Finnországban is. Általában épp a tőketámogatást kiegészítő lakhatási támogatások feltétele az, hogy 

a programok csak olyan esetekben nyújtanak támogatott hiteleket, amikor az olcsó vagy 

megfizethető lakások kínálata bővül a beruházás eredményeként. Az USA-ban pl. az államilag 

megállapított lakbérplafon alatti bérű lakások fejlesztői kaphatják a támogatást, amennyiben 

legalább 20 évig ezen a béren adják bérbe a lakásokat. Itt a tőketámogatások általában 

városrehabilitációs programokhoz nyújtják, ahol a támogatott fejlesztők garanciát vállalnak arra, 

hogy meghatározott arányban megfizethető lakásokat is építenek.  

Németországban a lakásszövetkezetek kaptak tőketámogatást, aminek a fejében 25 évig a piaci alatti 

lakbéreken kellett a lakásokat kiadni, a 25 év letelte után non-profit szervezetenként működtek 

tovább, ami azt jelentette, hogy a lakbéreik továbbra is költség alapúak és a piaci szint alattiak. Ennek 

oka, hogy a lakbéreket nem terheli a tőkeköltség. Hasonló a helyzet Hollandiában, ahol a kormányzat 

1995-ben a lakásszövetkezetek összes hitelét átvállalta, a szövetkezetek létrehoztak egy kockázati 
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alapot, és a kormányzat valamennyi támogatást megszüntetett. Itt is a megfizethető lakbéreket az 

garantálja, hogy a lakbérekbe nem kell beépíteni a tőkeköltségeket.  

g. Adókedvezmények 

A bérlakásszektorhoz kapcsolódó adókedvezmények már régóta bevett ösztönzők a megfizethető 

lakáskínálat bővítésére. Az elmúlt század lakásszövetkezeti mozgalma is speciális 

adókedvezményeken alapult. Az európai országok gyakorlatában számos adókedvezmény-modell 

ismert, amelyeket a tengeren túli programok tovább színesítenek. Kanadában pl. részbeni Áfa-

elengedés jár azoknak a fejlesztőknek, akik megfizethető bérlakásokat építenek, általában a 7%-os 

Áfa 4,5%-ra csökken. A lakások tőketököltségének növekedésével a kedvezmény csökken (EBRD, 

2002). 

Az Egyesült Államokban a bérlemények fokozott értékcsökkenésének (gyorsított amortizáció) 

eszközével támogatták a bérlakások kínálatának növelését. A modell azonban nem bizonyult teljes 

mértékben sikeresnek, mivel gyakorlatilag a magas jövedelműek adóterheinek csökkentéséhez járult 

hozzá, mintsem hosszú távon biztosította volna a megfizethető bérlakások kínálatát (Gibb, 1996). 

Az angol Vállalkozásfejlesztési Modell (Business Expansion Scheme – BES) 1989 és 1993 között 

nyújtott 5 éven keresztül gyorsított adóleírási lehetőséget magánbefektetőknek. A modellben a 

magánbefektetőket arra ösztönözték, hogy új vállalkozásokat alakítsanak (így bérlakásokat is 

építsenek).19 A magánbefektetőknek akkor nyújtanak 5 évre adókedvezményt, ha a kontrollált 

(assured) bérbeadással foglalkozó vállalkozásokba fektetnek – a koncepcióban javasolt regisztrált 

bérbeadói rendszer többek közt erre a mintára épül.  

Az alacsony jövedelműek lakásprogramjához nyújtott adókedvezmény (Low Income Housing Tax 

Credit) jó példája az amerikai programok kísérletező jellegének. A program ma már több mint 15 éve 

működik az USA-ban. Ezt az adókedvezményt olyan befektetők vehetik igénybe, akik “megfizethető 

lakásba” fektetnek be. A kedvezmény nagyságát államonként határozzák meg a népességszámmal 

arányosan.  

h. Területrendezési és szabályozási technikák 

A megfizethető lakások kínálatának támogatása nem csak finanszírozási támogatásokon keresztül 

növelhető, hanem a területrendezési, szabályozási és építési-előírási technikákkal is, amelyek 

preferálják az ilyen lakások építését. A közigazgatási rendszereknek megfelelően van eszköz pl. a helyi 

hatóságok kezében arra, hogy területükön növeljék a megfizethető lakásokat akár a 

városrehabilitációs program keretén belül. 

Az Egyesült Államokban az ún. befogadó területszabályozás (inclusionary zoning) az egyik alkalmazott 

technika. A cél olyan lakások építése a lakásberuházásra kijelölt területeken, amelyek a piaci árnál 

megfizethetőbbek. A helyi szinten meghozott döntés értelmében a fejlesztőknek kötelező bizonyos 

számú lakást az alacsony és szerény jövedelműek számára megfizethető lakásként építenie. A modellt 

sok kritika éri, mert gyakorlatilag a megfizethető lakásokkal járó többletkiadást más csoportokra 

                                                             
 
19

 1982 előtt egy másik program működött: az arra jogosult bérbeadók a “biztosított” bérlakások építési 

költségeinek 75%-át leírhatták, majd a rá következő években 4%-át. (Holmans et al., 2002) 
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terheli, illetve azért is, mert kiemeli a felfelé törekvő szegényeket (miközben a tartósan alacsony 

jövedelmű háztartásokkal nem foglalkozik), valamint azért is, mert olyan területeken indukál nagy 

fejlesztéseket, amelyek más esetben nem lennének a befektetések célpontjai, így a programba nem 

bekerülők számára a tartós megfizethetőség veszélybe kerül (Burchell-Galley, 2000).  

A megfizethető lakások kínálatának bővítéséhez nem kizárólag a szabályozás eszköze áll 

rendelkezésre, hanem annak egy változata, mégpedig az építési telkek alakítása, amikor a piaci árnál 

olcsóbban értékesített telkek fejében az önkormányzatok előírhatják, hogy ott milyen arányban 

épüljenek szociális célokat is elősegítő lakások. 

i. Kamattámogatások 

A kamattámogatások nyújtásának szervezeti megoldásai eltérőek a vizsgált államokban: a közösségi 

szervezetek és a magánpiaci finanszírozási intézetek mind aktív szereplők lehetnek. A különbség 

abban áll, hogy a közösségi szervezetek esetén rejtett támogatások is fellelhetők. A 

kamattámogatások hátterét általában különböző alapok szolgálják (pl. nyugdíjalap, 

társadalombiztosítási alap, adóalapok, központi költségvetési források). Mindkét esetben a központi 

kormányzat csökkenti a beruházók vagy bérbeadók hiteleinek kamatterheit. 

Franciaországban a kb. 1200 bérbeadó háromnegyede alacsony árú bérlakásokat üzemeltet, 

negyede pedig a közösségi szektor és magánvállalkozások együttműködésével ad bérbe 

lakásokat. Az előbbiek lehetnek mind önkormányzati, mind magánvállalkozások is. Az ún. 

HLM cégek (organismes d’habitations a loyer modéré, azaz alacsony árú bérlakásokat 

üzemeltető cégek) számos előnyt élveznek. Az olcsó, szociális lakások építésekor olcsóbb 

hitelt kapnak, amely kamata 2000-ben 3,45% volt. A hitelt a Nemzeti Takarékbankban és a 

Postán elhelyezett megtakarításokból fedezik, amelyeket egy állami pénzügyi szervezet, az 

ún. Caisse des dépôts et consignations kezel. A cégek emellett egyéb állami támogatásokat is 

kapnak.20 

j. Garanciarendszerek és biztosítás 

Az önkormányzati szociális lakásszektorhoz kötődő magánhitel intézetek által nyújtott hitelek 

általában állami garanciát élveznek. Dániában és Norvégiában a szövetkezeti szektor felfutásának is 

ez állt a hátterében. A kilencvenes években a magánszektor egyre inkább részt vett a közösségi 

lakhatás finanszírozásában.  

Hollandiában különösen jól figyelemmel követhető a közösségi lakhatás finanszírozásának átalakulása 

a jelzálog-hitelezés garanciarendszerének alakulása fényében. Már a nyolcvanas évek közepén 

kialakították a garanciaalapot annak érdekében, hogy a szociális lakások felújításához adott hitelek 

kockázatát csökkentsék. 1990-ben a garanciaintézményt kiterjesztették az újlakás építésre és átvette 

a régi állami és önkormányzati hitelek garantálását is. Párhuzamosan átalakult a teljes finanszírozási 

rendszer. Az állami elkötelezettségeknek és a lakástársaságoknak nyújtott támogatásoknak 

kiszámolták a jelenértékét és egyben kifizették a lakástársaságoknak. Ettől a ponttól maguk a 

lakástársaságok viselik a lakásállományukkal kapcsolatos működés minden (beleértve az anyagi) 

felelősségét. Erre azért van lehetőség, mert a szektor egy része profitot termel, így a veszteséges 
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 Forrás: http://www.environment.fi/default.asp?node=10794&lan=en#a2) 

http://www.environment.fi/default.asp?node=10794&lan=en#a2


113 
 

állomány kereszt-finanszírozható. A lakbérek emelése a mai napig politikai döntések függvénye, 

ugyanakkor az alaphelyzet az, hogy az infláció felett néhány ponttal emelik a lakbéreket. A 

lakástársaságok állományukon belül eltérő mértékben is emelhetik lakbért a megállapított 

lakbéremelés határain belül, az állomány minőségének függvényében. Veszteséges működés miatt 

nem igényelhető támogatás. A bérlakásszekorban ezen kívül kialakított egy olyan garanciarendszert, 

amely gyakorlatilag eliminálja a fejlesztő hitelkockázatát. Ezt úgy érték el, hogy a hitelkockázatot a 

teljes szektorra és az államra és nem az adott bérbeadóra értelmezik. A lakástársaságok feladata, 

hogy biztosítsák fizetőképességüket, amelyet a lakbérbevétel, az egyéb bevételek és az ingatlanok 

értéke pedig ezt biztosítja. Egy esetleges hitelfelmondás esetén a Holland Központi Szociális 

Lakásalap (Centraal Fonds Volkshuisvesting) szolgál segítséggel. Ez a szervezet a holland 

Lakásminisztérium szervezete, és feladata, hogy nyomon kövesse a lakástársaságok anyagi 

működését, valamint minden lakástársaságot kötelez arra, hogy az alap támogatási működését 

anyagi hozzájárulásával biztosítsa. A támogatás formája kamatmentes hitel is lehet, avagy egyéb 

anyagi támogatás, amelyet akkor ad, ha a lakástársaság átszerveződik. Az alap ezen kívül 

garancialapként is működik, amelyek a teljes hitel összegéig adható garanciát jelent. Az alap saját 

tőkéjét biztos pénzügyi alapokban tartja, amelyeket – szükség esetén – azonnal pénzzé tud 

konvertálni. Amennyiben az alap forrása a teljes garantált tőke 0,25%-a alá csökken, az alap további 

hozzájárulásra kötelezi a lakástársaságokat. A hozzájárulás az eredeti hitelek 2,5% vagy 3,75%-a (az 

eredeti hitel összegének függvényében). Amennyiben a garanciaalap még ekkor is túl kevés tőkével 

rendelkezne, a központi kormányzat és az önkormányzatok segítik ki kamatmentes kölcsönökkel.  

1.3.2 Keresleti támogatás - lakbértámogatás 

A hetvenes évek óta számos olyan támogatástípust alkalmaznak európai országokban, amelyek a 

kínálati támogatások felől a keresleti támogatások irányába történő elmozdulást reprezentálják. A 

változás egyik célja a célzottság javítása volt (Stephens, 2004), ugyanakkor az államok gyakorlata 

nagy eltéréseket mutat a támogatotti szektor, valamint a támogatásban részesülő háztartások 

arányának szempontjából. A kialakult támogatások a mai napig számos elemzés középpontjában 

állnak (Howenstine, 1986; Priemus, 2000; Ditch et al., 2001; Fallis, 1990s), illetve a támogatási 

modellek hatékonyságának, buktatóinak vizsgálata több szakmai konferencia tárgyát is képezte az 

elmúlt években (Bradshaw és Finch, 2003; Nordvik és Ahren, 2004; Stephens és Steen, 2004).  

A lakhatási támogatások – csakúgy, mint a többi lakástámogatás – nem értelmezhető az adott állam 

szociális ellátórendszerének kontextusa nélkül. A lakhatási támogatások tipikusan a jövedelempótló 

támogatások rendszerébe beágyazott támogatások. A lakásfenntartási támogatásoknak így három 

alaptípusa különböztethető meg (Kemp, 1990, 1997; Ditch et al., 2001; Hulse, 2002): 

1. szociális támogatás, amely része a jövedelempótló támogatásoknak. A támogatás 

összegének meghatározásakor figyelembe veszik a lakáskiadásokat is; 

2. különálló jövedelempótló támogatás, amely kiegészíti az általános jövedelempótló 

támogatásokat; 

3. lakhatási támogatás, amelyet a jövedelempótló támogatásoktól függetlenül nyújtanak. 

Hulse (2002) öt támogatási rendszert összehasonlítva bemutatja, hogy az első típusra példa Ontario 

rendszere (jövedelem-deficit modell), a második csoportba tartozik Ausztrália és Új-Zéland 

támogatási rendszere (jövedelem-kiegészítés), míg az Egyesült Államok lakbér-voucher rendszere a 
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harmadik változatba sorolandó. A lakásfenntartási támogatások általában a bérleti szektor 

támogatásai, azaz gyakorlatilag lakbértámogatásként működnek, mint pl. az USA-ban. Ugyanakkor, 

csakúgy, mint Magyarországon, Új-Zélandon, Németországban, Svédországban és Franciaországban is 

– bár eltérő jogosultsági rendszerben – sokszor elsősorban vagy inkább a lakástulajdonosok kapják.  

Az egyes országok lakásfenntartási támogatási rendszerének technikai részletei igen eltérőek 

lehetnek. Emögött részben a jogosultság kérdésének megközelítése áll. Míg a legtöbb európai 

országban a lakbértámogatás a bérlők alapvető joga, addig pl. az USA-ban egy várólista alapján 

kaphatja korlátozott számú bérlő a támogatást (Priemus, 2000). A legtöbb európai támogatás nyílt 

végű, míg az amerikai tipikusan zárt végű.  

k. A támogatás képletének kialakítása 

A gyakorlatban alapvetően két támogatási képlet széles körű használata jellemző. Az első az ún. rés-

képlet, a másik a reziduális jövedelem képlete (diszponibilis jövedelem képletnek is nevezik; Kemp, 

1990, 1997, Stephens és Steen, 2004). A rés-képlet a legtöbbször használt képlet, logikája, hogy egy 

társadalmilag elfogadott lakásköltség-hozzájárulást követően a háztartás a tényleges (vagy normatív) 

lakáskiadásainak és a saját szükséges ráfordításának különbségét vagy annak egy részét 

támogatásként kaphatja meg. A reziduális jövedelem modell másképp közelíti meg a lakáskiadások 

kérdését: megállapítja, hogy a lakáskiadások fedezését követően mekkora jövedelemre van még 

szüksége a háztartásnak egyéb kiadásai fedezésére, és ezt a jövedelmet egészíti ki egy társadalmilag 

elfogadott jövedelem szintjére. Elméletileg az utóbbi támogatás jobban céloz, és inkább szociális 

védőháló funkciót lát el, míg az előbbi hangsúlyosabban támogatja a megfizethetőséget.  

Ausztráliában a magán bérleti szektorban élők lakbértámogatása a rés-képletre épül. Egy 

minimum határ felett a támogatás fedezi a lakbér 75%-át, igaz, csak egy adott felső határig. 

Az eredmény – háztartástípustól függően – a lakbér 35-45%-ának fedezése. Kanadában 

ugyanez a célcsoport a lakbér teljes mértékét fedező támogatást kap, de egy nagyon szűkre 

szabott felső lakbérhatár alatt. Az egyes tartományokban eltérőek a határok, így területtől 

függően a piaci lakbér 65-70%-át kaphatják a bérlők. Franciaországban erősen szóródik a 

támogatás, hiszen itt a támogatás kiszámításakor nem csak a lakbért, hanem a jövedelmeket 

és a háztartások összetételét is beszámítják. Hollandiában is rés-képlettel számolnak, de 

sávosan számítják be a lakbéreket: a legalsó sávban a lakbérek 100%-át, a továbbiakban 50% 

ill. 25%-át adja a támogatás. Svédországban kétsávos rendszert működtetnek (75% és 50%) 

(Ditch et al., 2001). 

l. Célcsoportok 

A lakásfenntartási támogatások rendszerei a jogosultak csoportjaiban is különböznek. Ausztráliában 

és az USA-ban csak a közösségi lakások bérlői kaphatják, míg Angliában programot működtetnek a 

magán bérleti szektorban élők számára is. Németországban, Svédországban, Írországban és 

Franciaországban a tulajdonosok is kaphatnak lakhatási támogatást, ennek mértéke az ő esetükben 

általában alacsonyabb, és a részesülők köre is kisebb (pl. Németországban a bérlők 40%-a, 

Írországban 10%-a, míg a tulajdonosok csak mintegy 1%-a kaphat támogatást). Ausztriában a magán 

bérleti szektor bérlői a támogatott csoport.  
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A célcsoportok (rászorultak) kiválasztása szinte minden esetben a jövedelem-csoportok 

meghatározásán alapszik. Ezt a kritériumot pontosítani lehet háztartástípusok, jövedelem-típusok (pl. 

nyugdíjasok) vagy egyéb hátrányt okozó tényezők mentén. Tekintettel arra, hogy államonként erősen 

eltér a célcsoport meghatározása, más-más részvételi arány tapasztalható: míg Norvégiában a 

háztartások 6%-a kap lakásfenntartási támogatást, addig ez az arány Svédországban 35%. 

A lakhatási támogatás célcsoport-meghatározásának néhány tipikus megoldását az alábbiakban 

kerülnek felsorolásra: 

 Valamennyi bérlő jogosult igénybe venni, néhány esetben ki van terjesztve a saját 

tulajdonú lakásban élőkre is; 

 Magán lakásbérletekre szűkített programok (ahol a közösségi szektorban rögzített, 

alacsonyabb lakbérek vannak, pl. Ausztrália); 

 Katasztrófa sújtott területek lakói a program célzottjai; 

 A korlátozások között szerepelhet, hogy csak azok jogosultak a támogatásra, akik 

valamilyen egyéb jövedelempótló támogatási programban való részvételre is jogosultak 

(Ausztrália, Franciaország egyik támogatási típusa, Írország); 

 Veterán programok (pl. Oroszországban), vagy diák albérlet-támogatási programok; 

 Csak idős/nyugdíjas háztartásokat enged be a rendszerbe néhány kanadai tartományban 

alkalmazott rendszer; 

 Adott életkor-kategória esetén csak gyermekesek kaphatják (Svédországban 29 és 65 év 

között); 

 Csak munkanélküliek kaphatják (Írország, Anglia). 

Vannak olyan lakásfenntartási támogatási programok, amelyek csak bérlőkre vonatkoznak. (Ezek a 

lakbér-támogatási programok, ami egyfajta leszűkítést jelent.) Az angol és a holland lakástámogatási 

rendszer pl. kizárólag a bérlőkre vonatkozik. Németországban, Új-Zélandon, Svédországban és 

Franciaországban a lakástulajdonosok is kaphatnak támogatást, bár Németországban és Írországban 

lényegesen kevesebbet, mint a bérlők (Németországban a bérlők 10%-a, Írországban 40%-a, míg a 

saját tulajdonban lakóknak Németországban és Írországban is alig 1%-a részesül támogatásban). 

Franciaországban három lakástámogatási rendszer működik, ezek között olyan is található, ahol csak 

azok a lakástulajdonosok kaphatnak támogatást, akik támogatott hitelt is kaptak (a három támogatás 

összességében mind a tulajdonosok, mind a bérlők számára szól). Írországban csak a jövedelempótló 

támogatások keretén belül kezelik a lakásfenntartási problémákat. 

Tekintettel arra, hogy a támogatások jövedelmi helyzethez kötöttek, az egyes országokban e határ 

vizsgálatakor is több megoldás létezik. Sok esetben azok kapják a támogatást, akik az alsó jövedelmi 

tizedbe tartoznak, vagy pl. jövedelmük nem éri el a területre jellemző medián jövedelem 50% vagy 

60%-át. Van olyan eset is, amikor egy standard jövedelem-összeg többszöröse a jövedelemhatár. Egy 

latin-amerikai példa az, amikor egy komplex tesztelés segítségével az egész társadalmat osztályokba 

sorolják a lakáshelyzete alapján (Kolumbia).  

Dániában a bérlők több mint 50%-a kap lakhatási támogatást, és 1997-ben több mint az 

összes lakástámogatás 55%-át erre fordították. 1998-ban Dániában nagymértékben 

szigorították a jogosultságot annak érdekében, hogy csökkentsék a költségvetési kiadásokat 

(Enberg, 2000). Franciaországban a bérlők 50%-a kap lakbértámogatást (Taffin, 2003). 

Angliában a bérlők kétharmada kapja, és itt van a legnagyobb egy főre jutó összeg is 
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(Stephens, Burns és MacKay, 2002). Finnországban a lakhatási támogatás a háztartások 21%-

ának jár, és az összes keresleti támogatásra a teljes lakással kapcsolatos költségvetési forrás 

80%-át költik (Asselin et al., 2002). 

m. A program finanszírozása 

A lakhatási támogatást általában a szociális támogatások közé számítják, és komoly költségvetési 

vonzata van. Tekintettel arra, hogy gazdasági ciklusokhoz kötött funkciója van, a gazdaság 

lassulásával általában nagyobb is iránta a kereslet – mint ahogy ez a kilencvenes évek 

Svédországában is bekövetkezett (Turner, 1997). Hulse (2001) összehasonlításában nyomon 

követhető, hogy Kanadában 1993-ban az összes szociális támogatáson belül a lakásfenntartási 

támogatás mintegy 35%-ra rúgott (mára ez az arány eléri az 50%-ot is), míg az Egyesült Államokban 

30% körüli volt.  

A támogatásokra jogosultak és az azt valóban igénylők száma között is tapasztalható eltérés, de az 

bizonyos, hogy az egyes országok jogosultjainak száma eltérő trendeket mutat pl. a szabályzások 

különbségei miatt. A rendelkezésre álló statisztikai adatok alapján az európai országok 

mindegyikében nőttek a lakásfenntartási kiadások (Stephens, Burns és MacKay, 2002). 

Svédország volt az egyetlen olyan európai ország, ahol a lakásfenntartási támogatás 

költségeit jelentősen csökkentették, így 1999-re újra az 1990-es szintre kerültek az ezzel 

kapcsolatos kiadások. A redukciót részben a csökkenő munkanélküliség okozta, de annak is 

része volt benne, hogy kizárták a gyermektelen középkorúakat a jogosultak köréből.  

n. „Shopping incentive” 

Míg az Egyesült Államok lakbér-voucher rendszere egy zártvégű és korlátolt felhasználású támogatás 

(Priemus, 2000), addig sok államban kevésbé ellenőrzik a támogatások felhasználását, hiszen a 

támogatásokat nem minden esetben juttatják a szolgáltatóknak (pl. bérbeadóknak). A készpénzbeni 

támogatások egyik fő jellegzetessége, hogy lehetővé teszik a választást. Az amerikai voucher rendszer 

egyik alapeleme, hogy a támogatott bérlő maga keres a bérlakáspiacon lakást, és ott váltja be az 

„utalványát”. Ezen keresztül a kínálati piacot is arra ösztönzik, hogy a támogatott háztartásoknak a 

piaci verseny keretein belül megfelelő lakásokat is építsenek, adjanak bérbe, így kevésbé torzul a piac 

(Priemus, 2000). 

Ugyanakkor nem szabad figyelmen kívül hagyni, hogy az olyan támogatási konstrukciók, ahol a valós 

lakásköltségeket, és nem egy normatívan megállapított lakásfogyasztást támogatnak, túlfogyasztást 

tudnak generálni, és fel tudják hajtani a lakbéreket is. (Ez utóbbit empirikusan eddig nem sikerült 

még kellően bizonyítani, vö. Hulse, 2002.) Jól célzott szakpolitikával és hatékony adminisztrációval 

ezek a jelenségek megelőzhetők.  

o. A lakhatási támogatások adminisztrációja 

A támogatások kialakításának komplexitása hatással van azok adminisztratív rendszerére, intézményi 

hátterére. Minél összetettebb a jövedelem-mérés, gyakoribb a felülvizsgálat, annál költségesebb az 

adminisztráció, amit a minimum-standardok előírása is még fokozhat. A programok 

adminisztrációjának kialakítása attól is függ, hogy ki kapja meg a támogatást: a háztartás avagy a 

szolgáltató (pl. a brit bérbeadó). Ugyanakkor az is igaz, hogy a koordinált adminisztráció 
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elengedhetetlen feltétele a programok nyomon-követhetőségének, és egyúttal megkönnyítik a 

beavatkozásokat is. Az intézményi felállás csak egyik tényezője a támogatás jellege. Legalább 

ugyanennyire fontos az adott állam közigazgatási rendszerének ismerete: a decentralizált államokban 

a lakásfenntartási támogatások megállapítása és bonyolítása is általában a helyi szintre kerül, míg a 

központosított rendszerekben a helyi szint csak a bonyolításban vesz részt, azaz végül is egy 

dekoncentrált állami szervezet szerepét tölti be. (Egyes államok struktúráját ld. a 2.4 fejezetben) Ez 

utóbbira példa Franciaország és Németország esete. Abban az esetben, amikor a központi 

keretszabályozás mellett központi költségvetési forrásokat is nyújtanak a támogatásokhoz, egy 

vegyes modell alakul ki. Ahol pedig non-profit szervezetek is szereplői a rendszernek (pl. Anglia), ott a 

szervezeti felállás még összetettebb: itt a helyi önkormányzatok várólistáiról kerülhetnek be a 

lakástársaságok lakásaiba a bérlők, ugyanakkor a lakástársaságok kiemelhetnek saját szociális 

célcsoportokat is. Franciaországban regionális különbségek tapasztalhatók a szerepek elosztásában, 

holott azonos a központi támogatási rendszer. 

p. Minimum és maximum standardok 

A lakhatás színvonalának, azaz a lakásfogyasztás emelésének csak akkor lehet hatékony eszköze a 

lakhatási támogatás, ha azt minimum standardokhoz kötik. Az USA voucher rendszerében, valamint 

Franciaországban is csak egy adott színvonalat elérő lakást bérlő vagy ott élő kaphatja a támogatást. 

Ezzel arra ösztönzik a bérlőket, hogy a legrosszabb lakásokból költözzenek jobbakba – emellett 

természetesen támogatást kapnak a megnövekedett lakáskiadásaik fedezésére. A minimum 

standardok előírása bizonyíthatóan maga után vonja a bérlők lakásminőségének javulását, 

ugyanakkor nem szabad figyelmen kívül hagyni, hogy bizonyos csoportokat – pl. a legalacsonyabb 

jövedelműeket – az ilyen szabályozás hátrányosan érinthet. 

A lakásfogyasztás standardizálásának egy további kérdése az, hogy mekkora az a lakásfogyasztás, 

amelyet még támogatandónak minősítenek a rendszerek. Az újabb programok már nem a valós 

lakásfogyasztást, hanem egy ún. standard vagy normatív lakásfogyasztást állapítanak meg általában 

háztartástípusok függvényében. A felső határ általában nem azt jelenti, hogy a többet fogyasztókat 

kizárják a támogatásból, hanem azt, hogy az adott szint feletti fogyasztást nem támogatják, azaz a 

háztartások fizetik a normatív és a valós kiadások különbségét. 

Ez a konstrukció azért minősül progresszíveknek, mert figyelembe veszi a lakáspiacok 

rugalmatlanságát, azaz számol azzal, hogy sokan nem a lakásfogyasztásuknak legmegfelelőbb 

lakásokban élnek (pl. a kényszertulajdonos idős háztartások nagy lakásban). 

q. Szegénységi csapda 

A vizsgált országok támogatási rendszerének egyik kérdése az ún. szegénységi csapda. Mivel a 

támogatások szinte minden esetben jövedelemszinttől függően kapható támogatások, gyakorlatilag 

csak (relatív) alacsony jövedelmű háztartásokból áll a támogatások célcsoportja. Az olyan 

területeken, ahol ezek a határok igen alacsonyak, a támogatott háztartások motiválttá válnak arra, 

hogy a segélyekből való biztos megélhetést válasszák szegénységi stratégiaként a bizonytalan és 

nehézkesen elérhető munkaerőpiaci részvétellel szemben. Szintén igaz az, hogy a segélyek mellett a 

feketemunkából való jövedelemtől való elesés is negatív ösztönző tényező, mivel a segélyezés 

jövedelem-korlátai a legális jövedelemhez kötöttek, ez utóbbival nem tudnak számolni.  
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Éppen ezért a keresleti lakhatási támogatások egyik hátránya, hogy nem készteti arra a 

háztartásokat, hogy növeljék munkaerőpiaci részvételüket, hiszen abban a pillanatban, amikor a 

háztartás jövedelme átlépi a jogosultsági határt, a család elesik támogatástól, vagy annak összege 

jelentősen csökken. Angliában pl. csak a munkanélküliek kaphatnak támogatást, ami egy hatalmas 

visszafogó tényező. (Murray, 1994; Schrouder, 2002) itt természetesen a bérleti szektor szociális 

összetétele, illetve a munkaerőpiac regionális és szektorális polarizációja is közrejátszik a szegénységi 

csapda kialakulásában (Stephens és Steen, 2004). 

1.4 A lakások elosztása 

A közösségi bérlakás program fontos kérdése, hogy a rendelkezésre álló lakásokat a szervezetek 

milyen alapon osztják el. A lakások elosztási rendszerét részben az országos szintű törvények, eljárási 

rendek, javaslatok, másrészt a helyi rendeletek és eljárások szabályozzák. Magyarországon a 

közösségi lakásszektor legnagyobb részét az önkormányzati lakások teszik ki, ám ez az állomány 

erősen szegmentált, a felelősség és a szabályozási elemek háromezer önkormányzat közt oszlanak 

meg, és az elosztási rendszereket helyi szabályozás állapítja meg. A legtöbb hazai önkormányzat – de 

a bérlakás-állománnyal vagy bérlőkijelölési joggal rendelkező egyéb szervezetek, pl. minisztériumok, 

(volt) állami vállalatok is – többnyire az érkezési sorrenden és valamiféle rászorultsági 

pontrendszeren alapuló várólista valamilyen keverékét alkalmazzák. A nemzetközi gyakorlatban 

azonban sokféle elosztási gyakorlat létezik, a következő szekciók ezeket mutatják be. Fontos látni, 

hogy egy-egy lakáselosztási módszer nem kizárólagos: az ingatlanokat hasznosító szervezetek 

gyakran kettő vagy több módszer valamiféle keverékét használják. 

1.4.1 Névjegyzék és pontrendszer  

A pontrendszer a legelterjedtebb megoldás. A gyakorlatban a pontrendszer általában úgy működik, 

hogy a névjegyzéken szereplő igénylőket egy paraméterrendszer alapján sorrendbe rendezik és a 

legmagasabb pontszámmal rendelkezőnek ajánlják fel a rendelkezésre álló lakást. Ha ezt a lakást 

visszautasítják, akkor a listán következő igénylő kapja meg a beköltözés lehetőségét. A megoldás 

hátránya, hogy könnyű olyan prioritásokat kijelölni, amelyek alapján halmozottan hátrányos helyzetű 

etnikai csoportok szisztematikusan előnyben részesülnek ebben a rendszerben. Szintén probléma 

lehet, hogy egy összetett pontrendszer nehezen látható át, és könnyen kelti azt a képzetet, hogy 

egyoldalúan méri fel az igényeket. Az eltérő pontrendszerek nagyon különböző elosztási 

szempontokat érvényesíthetnek. Az angolszász rendszerekben a prioritást élvező csoportok közt a 

jövedelmi szint alapján rászorulókon belül a leggyakrabban a következők jelennek meg (Burke és 

Hulse, 2003): 

- családon belüli erőszak elől menekülők; 

- fogyatékkal élők; 

- hajléktalanok; 

- diszkrimináció (lehetséges) áldozatai; 

- erőszakos bűncselekmény vagy természeti katasztrófa áldozatai. 

A pontrendszerek természetesen tekintetbe veszik az olyan alapvető rászorultsági kritériumokat is, 

mint a család/háztartás mérete, kiskorú gyermekek száma, a jelenlegi lakhatás körülményei, vagy a 
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tartós betegség jelenléte. Azonban a mégoly kifinomult pontrendszer esetében sem teljes egészében 

kizárható az elbíráló szubjektív megítélése. 

1.4.2 „Érkezési sorrend” 

A meghirdetett lakásra először jelentkező kapja meg a bérlet lehetőségét, amennyiben megfelelt a 

jogosultsági kritériumoknak. A rendszer rendkívül egyszerű, alacsony adminisztratív költségeket von 

maga után, ugyanakkor a rászorultságot csak a jogosultság megállapításakor mérlegeli. Így megeshet, 

hogy egy rendkívül súlyos helyzetben lévő, sürgős elhelyezésre szoruló háztartásnak ugyanannyit kell 

várnia a lakáshoz jutásra, mint egy vele azonos időben jelentkező, egyébként jelenleg is elviselhető 

helyzetűnek. Amennyiben a várólistán belül van szegmentálás pl. háztartástípusok/élethelyzetek 

alapján, akkor az érkezési sorrend privilegizálása némileg módosul (ez valójában egyfajta kevert 

rendszert eredményez).  

Szintén lehetséges néhány kiemelt élethelyzet alapján a „várólista” tetejére juttatni adott 

háztartásokat, ugyanakkor ez a megoldás nem veszi figyelembe azt, hogy a hirtelen beállt 

élethelyzetek ismerete nem helyettesíti a többi, már a listán szereplő háztartás esetleges a 

jelentkezés óta felmerült nehézségeit, és így nem azonos az igénylői listán szereplő háztartásokkal 

kapcsolatban elérhető információ szintje. Amennyiben a prioritások elbírálása (pl. politikai nyomásra) 

elfogultsággal terhes lehet, úgy a rendszer kiszámíthatósága sérül.  

Az „érkezési sorrend” szegmentált változatában a listát több részletre bontják külön jogosultsági 

kritériumkörrel, és ezeken belül érvényesül a jelentkezés sorrendje szerint történő elhelyezés. Az 

adminisztratív teher ebben az esetben már lényegesen magasabb az egyszerű „érkezési sorrend” 

módszerhez képest, ám így is alacsonyabb, mint a minden esetet egyénileg mérlegelő rendszerek 

(Burke és Hulse, 2003). 

1.4.3 Helyi elosztási rendszerek 

Az elosztás során gyakorlatilag „helyi” kritériumokat alkalmaznak, annak érdekében, hogy biztosítsák 

a lakóterület fenntarthatóságát (helyi kapcsolatok szerepe, munkavállalás, stb.). Ez akkor működik, 

ha egyébként nagyobb területi egységre vonatkozik a standardizált elosztási rendszer. 

Magyarországon éppen ezért a szociális bérlakáselosztás esetén ez még nem releváns, hiszen az 

elosztás maga szinte kizárólag helyi szinten történik, de pl. a központi lakbértámogatás esete és 

annak helyi változatainak meghonosodása erre a logikára épül, illetve egy országos, vagy nagyobb 

területi egységeken alapuló, az igények és szükségletek alapján szélesebb körű mobilitást lehetővé 

tévő bérlakás-rendszer esetében is meg kell fontolni a helyi kritériumok alkalmazhatóságát (akár 

kevert rendszerben). 

1.4.4 Lakóterület igényei szerint 

Itt a szegregáció elkerülése az elsődleges cél. Franciaországban érvényesítik a demográfiai és 

társadalmi szempontokat a bérlők kiválasztásánál, aminek az egyik célja a vegyes lakóterületek 

kialakítása. Angliában azonban a kvótarendszer alkalmazását a törvények nem engedik (egyenlő 

esélyek elve). Az Egyesült Államokban az ún. „befogadó” lakóterületek kijelölésével (inclusionary 

zoning) segítik elő a vegyes lakóövezetek létrejöttét. Ebben az esetben egy új lakóépület vagy családi 

házas lakóterület építésekor a helyi önkormányzat a projekt engedélyezéséhez 10-30 százalék közötti 
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szinten meghatározza, hogy az új lakások mekkora hányadának kell piaci árszint alattinak, azaz 

alacsonyabb jövedelmű háztartások számára is megfizethetőnek lennie. Magyarországon ez az 

adatvédelmi szabályozások miatt lehetetlen szempontrendszer, de a jövedelmi diverzitás, a vegyes 

tulajdonba való költöztetés és az esetek pontos ismerete hasonló „vegyes” lakóterületeket 

eredményezhet. A szociális munka elengedhetetlen kiegészítő eleme az ilyen rendszereknek.  

1.4.5 Érdemek alapján 

Azok a jelentkezők élveznek elsőbbséget, akik hozzá tudnak járulni a helyi közösség fejlődéséhez, 

miközben a kiválasztási folyamat során az elbírálók figyelembe veszik a rászorultságot is. A 

jelentkezések elbírálását általában több személy végzi, hogy minimalizálják a szubjektív megítélésből 

eredő esetleges elfogultságot, vagy az egyoldalú értékítélet alapján történő kiválasztást. Az elbíráló 

bizottság szempontjainak vegyes, egymást kiegészítő összetétele mellett az is nagyon fontos, hogy 

alaposan képzett, a lehetőségekhez képest pártatlan személyek kerüljenek be a bizottságba (Burke és 

Hulse, 2003). Az érdemalapú kiválasztási rendszer esetében azonban sok rászorult valójában kinn 

rekedhet a szektorból, hiszen a leginkább rászorultak épp kiszolgáltatott helyzetükből adódóan nem 

feltétlenül tudnak elég vonzó „érdemeket” felmutatni, és kétséges, hogy az ilyen rendszer 

elfogulatlanul tudja kezelni a hasonló helyzetű eseteket. Ma a szolgálati lakások rendszere működik 

ilyen elv alapján – nem véletlenül emelik ki sokszor ezt az alszektort a többi bérlakás közül. 

1.4.6 Választás alapján (choice based letting, más néven a delfti rendszer) 

Ebben a rendszerben nyilvánosan meghirdetik a rendelkezésre álló lakásokat, ismertetve, hogy 

milyen háztartások számára biztosít megfelelő lakhatást, körülbelül milyen költségekkel jár, illetve 

milyen elvárások vannak a bérlőkkel szemben. A jelentkezők közül viszonylag egyszerű kritériumok 

alapján (pl. várakozási idő) választják ki a bérlőket. Érdekessége, hogy viszonylag nagy döntési 

szabadságot biztosít a jelentkezőknek a bürokratikusabb elosztási rendszerekhez képest, és 

feltételezett, hogy ez nagyobb mértékű elköteleződést és együttműködést eredményez a bérlők 

részéről. Félő azonban, hogy az erősebb érdekérvényesítő képességűek (sok helyen a korrumpálható 

ügyintézők miatt is!) jobb esélyekkel indulnak a lakásokért, így valójában olyan elosztási helyzetekben 

előnyös, amikor nagyszámú megüresedett lakás áll rendelkezésre. Magyarországon éppen emiatt 

csak részben működőképes; csupán nagyszámú újonnan létesülő bérlakás elosztása esetén nyerne 

relevanciát, bár elképzelhető olyan helyzet, amikor rövid időre adott piacon a lakáskínálat megnő, 

ami a potenciális bérlők számára nagyobb választási lehetőséget biztosít.  

1.4.7 Sorsolás alapján 

Ez a módszer is sok olyan helyen alkalmazott, ahol az igénylők köre és a lakáskörülményeik annyira 

homogének, hogy igen nehézkes igazságos döntést hozni, ki költözhet a megüresedett lakásba. Ettől 

eltérő esetekben a rászorultság fokát nem veszi figyelembe, így a relatív jobb helyzetben élők akár 

előbb juthatnak lakáshoz, mint az, akinek égetőbb szüksége lenne rá. Eközben nagyszámú újonnan 

létesülő lakás elosztásakor nagymértékű adminisztratív tehertől mentesíti a bérbeadó vagy 

hasznosító szervezetet, és a bekerülők számára felgyorsítja a lakáshoz jutás folyamatát. Például az 

amerikai voucher rendszerben felszabaduló helyekre olyan nagyszámú, a feltételeknek megfelelő 

jelentkező van, hogy több államban sorsolással döntik el, hogy ki jut ehhez a támogatáshoz.  
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1.5 Példák a nyugat-európai gyakorlatra 

1.5.1 A Dán lakásszövetkezetek finanszírozása 

Az új szociális lakásberuházások 88 százalékát jelzáloghitellel finanszírozzák. Az önkormányzat fizeti a 

költségek 10 százalékát előlegként, a jövőbeni bérlők pedig 2 százalékot. Ezen felül az önkormányzat 

a jelzáloghitel segítségével a lakás értékének 60 százaléka feletti részét garantálja. Korábban a 

Nemzeti Lakás Alap nyújtotta a hiteleket. A minisztérium döntése, hogy az adott évben milyen típusú 

hitellel finanszírozzák az új lakásokat, és az is minisztériumi döntés, hogy az egyes önkormányzatok 

mekkora keretet kapnak. A garanciavállalás pénzügyi kockázatot jelenthet, de a bajban lévő 

önkormányzatokat a Nemzeti Építési Alap segíti ki.  

- 1975 és 1982 között a kamattámogatás indexálva volt a bérekhez és árakhoz, ami azt 

jelentette, hogy a bérek emelkedése esetében csökkent a támogatás. A szociális lakásépítés 

esetében nem számítottak fel jövedelemadót és ingatlan adót, a lakásépítési költségeket 

pedig felső költséghatárhoz kötötték.  

- 1982 és 1998 között változó kamatozású hitellel finanszírozták a beruházásokat, mégpedig 

olyan konstrukcióval, amely növelte a lejáratot, ha a kamat növekedett, annak érdekében, 

hogy a törlesztő részlet ne növekedjen.  

- 1999 után a hiteltörlesztést törvényileg az építési költség 3,4 százalékában szabályozták, s 

ehhez jöttek hozzá a banki költségek, amit a hitelezést bonyolító kormánynak kellett 

befizetni.  

A lakásszövetkezetetek között nincs keresztfinanszírozás, és mindegyik szövetkezet költségvetését az 

önkormányzatnak kell jóváhagynia. A szövetkezetek költségalapú lakbéreket alkalmaznak. A hitelek 

visszafizetése után azonban nem csökken a lakbér, mert a többlet 50-60 százaléka a Nemzeti Lakás 

Alapba megy (új nevén Non-profit Lakásszövetkezetek Nemzeti Alapja), a többi pedig a helyi 

önkormányzati alapba (Vestergaard és Scanlon, 2014). 

1.5.2 Mietshäuser Syndikat – Bérházszövetkezetek21 

A német Mietshäuser Syndikat (Bérházak Szövetkezete) olyan hálózat, amelynek tagjai bérlői 

lakásszövetkezetek. Az egyes lakóépületek közösségi tulajdonban vannak: a tulajdonos egy erre a 

célra alapított korlátolt felelősségű társaság („Ház Kft.”), s a bérleti díj a Kft. bevételét képzi. A Ház 

Kft-nek két tulajdonosa van: a lakóközösség és a „Syndikat Kft.”, ez utóbbi a hálózat valamennyi 

tagját képviselő gazdálkodó szervezet; a Ház Kft. működésével kapcsolatos bármilyen lényegi döntést 

csak a két tulajdonos egyetértésével lehet meghozni. 

Németországban a szociális bérlakások aránya viszonylag alacsony; ezek a kedvezményes bérletű 

lakások építéséhez nyújtott állami támogatás segítségével épülnek, s ennek fejében a támogatott 

hitel futamidejéig (10-30 év) a megépült lakást csak egy meghatározott, a piacinál kedvezőbb áron 

                                                             
 
21

 Forrás: http://www.syndikat.org/en/syndikat_en/joint_venture/ 

http://www.syndikat.org/en/syndikat_en/operation/ 

http://www.syndikat.org/en/syndikat_en/building_blocks/ 

http://www.wohnsinn-aachen.org/index-Dateien/projekt/html_de/projekt.htm 

http://www.syndikat.org/en/syndikat_en/joint_venture/
http://www.syndikat.org/en/syndikat_en/operation/
http://www.syndikat.org/en/syndikat_en/building_blocks/
http://www.wohnsinn-aachen.org/index-Dateien/projekt/html_de/projekt.htm
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lehet bérbe adni; ezután a tulajdonos felemelheti a lakbér árát a piaci szintre. A Mietshäuser Syndikat 

konstrukció is részben erre épül: egyik alappillére a kedvezményes bérletű lakások építéséhez nyújtott 

támogatás. Az állam kedvezményes hitelt biztosít bérlakások építéséhez; az épület az 

ingatlanfejlesztő tulajdonában marad, aki vállalja, hogy a támogatott hitel visszafizetéséig csak 

meghatározott (megfizethető) bérleti díjat szab meg. A jogosult bérlők körét az önkormányzat 

határozza meg. A hitel visszafizetése után a korlátozások megszűnnek, az ingatlanfejlesztő piaci 

szintre emelheti a bért. Az állam így magánfejlesztőket tud bevonni a szociális lakásépítésbe, azonban 

a megépült lakások 10-30 év után piaci bérletekké válnak.  

A másik elem a lakásszövetkezeti konstrukció. Németországban a húszas évek óta léteztek 

lakószövetkezetek. Ezek adómentesek, és építhetnek új lakásokat, de non-profit módon kell 

működniük. A nyolcvanas években egy törvénymódosítás lehetővé tette számukra a piacra lépést, 

ami részben oka volt az egyik szövetkezet (Heimat) csődjének és a hozzá kapcsolódó botránynak, 

aminek a következtében a szövetkezeti lakások kiemelt támogatását megszüntették.  

A Mietshäuser Syndikat alulról szerveződő mozgalomként indult, jogi személyként 1999-ben alakult 

meg Freiburgban. Egyrészt a továbbra is non-profit módon üzemelő lakásszövetkezeteket 

tömörítette, másfelől a nyolcvanas-kilencvenes években legalizált foglaltházak egy részét vonta be. A 

tagok nem értékesíthetik az ingatlanokat, még a lakóközösség megegyezésével sem. 2016-ban a 

hálózatnak 112 aktív és 20 alakuló tagja volt, és összesen kb. 2000 lakója. 

Ha egy épület lakói (bérlők, házfoglalók) úgy döntenek, hogy közösen megvásárolják az ingatlant, 

megalapítják a Ház Kft-t, amelynek főtevékenysége az ingatlan megvásárlása, kezelése, és abban 

bérlakások üzemeltetése a piaci bérletnél kedvezőbb feltételekkel. Az ingatlanvásárláshoz három 

forrásuk van: 

1. a lakóközösség tagjai, illetve az ő barátaik, családtagjaik által összegyűjtött kezdőtőke, 

2. amit a Syndikat hálózat kiegészít úgy, hogy a közösség elfogadható önrészt tudjon befizetni 

jelzáloghitel felvételéhez, 

3. az építéshez szükséges jelzáloghitel két forrásból származhat: 

a. Mivel szociális bérlakásokat építenek, jogosultak ugyanarra a támogatott hitelre, 

amire amúgy a magánfejlesztők is, így egyik lehetőség, hogy lakásépítési hitelt 

vesznek fel kereskedelmi banktól.  

b. A másik lehetőség, hogy egy „zöld bank” ad nekik hitelt. Az ilyen bankok szociális 

céllal működnek, olyan társadalmilag hasznos kezdeményezéseknek is adnak hitelt, 

amelyek a kereskedelmi bankoknál nem lennének hitelképesek. 

Az anyagi támogatáson kívül a Syndikat régi tagjai – akik már rendelkeznek tapasztalatokkal bérlői 

szövetkezet alapításáról és működtetéséről – jogi és pénzügyi tanácsadással is segítik az új 

kezdeményezést.  

A vásárlás után a lakók a Ház Kft-nek fizetik a bérleti díjat, és a ház ebből fedezi az üzemeltetés 

költségeit és a törlesztőrészleteket. A ház szabályzatáról a lakóközösség tagjai közösen döntenek. 

Idővel a törlesztőrészlet csökken, ekkor a lakóközösség dönthet úgy, hogy csökkenti a bérleti díjat, 

és/vagy rendszeres utalással támogatja a Syndikat Kft-t (amely így más hasonló kezdeményezéseket 

is tud támogatni). A hitel teljes visszafizetése után a bérleti díj lényegesen lecsökken. A lakóközösség 

azonban egyhangúság esetén sem dönthet arról, hogy az ingatlant értékesíti, vagy úgy változtatja 
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meg a Ház Kft főtevékenységét, hogy piaci alapon is bérbe adhasson lakásokat, ugyanis a Ház Kft 

másik tulajdonosa, a Syndikat Kft ebbe nem egyezne bele. Ha a lakóközösség egyhangúlag ki akar 

lépni a hálózatból, ezt megteheti, ekkor azonban a lakóknak ki kell költözniük és a Syndikat Kft 

kárpótlást fizet nekik. Ám eredeti szerződésük értelmében a lakóknak nem keletkezhet nyereségük a 

támogatott ingatlan értéknövekedéséből, így csak a bérleti díjnak a hiteltörlesztésre fordított részét 

kapják vissza (ami a szociális bérlakás-jelleg miatt kedvezményes volt, azaz nem lesz annyi 

nyereségük, amiből piaci áron lehetne lakást vásárolni). Az ingatlant a Syndikat Kft megtartja a 

szociális bérlői hálózatban.  

1.5.3 Amerikai Egyesült Államok – Lakásügyi és Városfejlesztési Minisztérium (HUD)22 

Az Amerikai Egyesült Államokban működő lakáspolitika, szakpolitikai kutatás és tanácsadás, illetve a 

lakáspiacot és megfizethető bérlakásrendszert szabályozó programok koordinációjáért egy központi 

szövetségi állami szerv, a Lakásügyi és Városfejlesztési Minisztérium (Department of Housing and 

Urban Development – HUD) felel. A Minisztérium decentralizált módon működik: valamennyi 

szövetségi államban, illetve a különleges státuszú Puerto Ricóban és Virgin szigeteken működtet helyi 

irodát, amely a helyi szükségleteknek megfelelően nyújt támogatást, és hajtja a szervezet 

tevékenységi körébe tartozó programokat. A Minisztérium központi szervezetének és helyi irodáinak 

működését azonban teljes egészében a szövetségi állam költségvetése biztosítja, a Minisztérium 

pedig – költségvetési szervként – közvetlenül az elnöknek, illetve az elnöki hivatalnak tartozik 

beszámolási kötelezettséggel.  

Elődje, az Egyesült Államok Lakhatási Igazgatósága (United States Housing Authority) 1937-ben 

kezdte meg működését, majd több szervezeti reformot követően 1965 óta működik a lakáspolitikát 

jelenleg is koordináló HUD. Az Igazgatóságot az első lakástörvények nyomán, a harmincas években – 

a gazdasági világválságra és az elhúzódó recesszióra adott válaszként – hozták létre, célja a 

megfizethető lakásállomány építése és működtetése volt. A második világháborút követően az 

Otthon- és Lakásfinanszírozási Társaság (Housing and Home Finance Agency) váltotta fel, amely a 

háborút követő tartós konjunktúra idején nagyobb hangsúlyt helyezett a piaci finanszírozási 

megoldásokra. A polgárjogi harcok és a konjunktúra kifulladása miatt azonban a hatvanas évek 

közepére újból a piaci ingadozásokat ellensúlyozni képes, az alacsony jövedelmű háztartások 

                                                             
 
22

 Az Amerikai Egyesült Államok Lakásügyi és Városfejlesztési Minisztériuma (Department of Housing and Urban 

Development – HUD) honlapja: http://portal.hud.gov/hudportal/HUD  

A HUD története: 

http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/about/hud_history  

http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/program_offices/housing/fhahistory  

https://www.huduser.gov/hud_timeline/index.html 

A HUD költségvetése: http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/budget 

Tanácsadás kilakoltatás veszélye esetén: 

http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/topics/avoiding_foreclosure  

A Voucher program: 

http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/program_offices/public_indian_housing/programs/hcv/project  

A Tax Credit Worth Preserving – The New York Times, 2012. december 20., 

http://www.nytimes.com/2012/12/21/opinion/a-tax-credit-worth-preserving.html?_r=0  

http://portal.hud.gov/hudportal/HUD
http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/about/hud_history
http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/program_offices/housing/fhahistory
https://www.huduser.gov/hud_timeline/index.html
http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/budget
http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/topics/avoiding_foreclosure
http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/program_offices/public_indian_housing/programs/hcv/project
http://www.nytimes.com/2012/12/21/opinion/a-tax-credit-worth-preserving.html?_r=0
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szükségleteit figyelembe vevő megközelítés vált szükségessé – ez vezetett a HUD 1965-ös 

megalapításához. 

A szervezet tevékenységi köre a folyamatosan alakuló társadalmi nyomáshoz és szükségletekhez 

igazodott: feladatkörébe bekerült a lakhatási antidiszkriminációs tevékenység, a speciális helyzetű 

csoportok igényeinek kielégítése, a nyolcvanas évekre tömegessé váló hajléktalanság kezelése, 

miközben folytatta az alsó-közép jövedelmű csoportok számára elérhető támogatott 

jelzáloghitelezési programjait is. Az 1986-ban bevezetett, alacsony jövedelmű háztartásokat célzó 

adókedvezmény (Low-Income Housing Tax Credit) segítségével például voucher programot szervezett 

a lakásváltoztatást tervező rászoruló bérlőknek, illetve segített vele előteremteni a jelzáloghitelhez 

szükséges önrészt. A kilencvenes években megkezdődött tartós gazdasági élénkülés nyomán a 

szociális bérbeadók lehetőséget kaptak arra, hogy korlátozott számban középosztálybeli 

háztartásoknak is bérbe adjanak lakásokat, hogy így képesek legyenek kiegyensúlyozottabb 

költségvetéssel működni, a 2007-2008-as gazdasági és lakáspiaci válságot követően pedig a 

Minisztérium tanácsadási munkája a kilakoltatással veszélyeztetett háztartásoknak nyújtott 

tanácsadással bővült. A HUD jelenleg a megfizethető és méltányos lakhatást segítő programok 

(többlakásos új építések támogatása és voucher programok) adminisztrációja mellett többek közt a 

lakáspiac kilengéseinek ellensúlyozásáért, a lakhatási diszkrimináció megakadályozásáért, közösségi 

tervezési programokért, támogatott jelzáloghitel-programokért és szakpolitikai kutatásért és 

javaslattételért is felel.  

Az Egyesült Államok Lakhatási Igazgatósága (United States Housing Authority) 1937-ben kezdte meg 

működését az azonos évben törvényerőre lépett Lakástörvény értelmében, a szövetségi kormány 

központi költségvetésből finanszírozott intézményeként. Az első lakástörvény 1934-ben született, az 

1937. évi törvény ennek revíziója volt, illetve 1938-ban kezdte meg működését a Szövetségi Nemzeti 

Jelzálog Egyesület (FNMA vagy „Fannie Mae”). A harmincas évek második felében a társadalmi 

kérdések – köztük a megfizethető lakhatás – az elhúzódó gazdasági világválságra adott reakciók közé 

tartozott, gyakorlatilag a Roosevelt elnök nevével fémjelzett New Deal részeként. Az Igazgatóság 

feladata a megfizethető bérlakásállomány építése és működtetése volt szövetségi szinten. Az 

elszlömösödött lakóterületek felszámolása mellett a szervezet a negyvenes évek végéig 650 ezer 

lakás építését kezdte meg alacsony jövedelmű háztartások, ezen belül is elsősorban hajléktalanok 

számára. 1947-ben a szervezet Otthon- és Lakásfinanszírozási Ügynökség (House and Home Financing 

Agency) néven működött tovább, majd több szervezeti átalakulást követően létrejött a ma is működő 

Lakásügyi és Városfejlesztési Minisztérium. 

A Lyndon B. Johnson elnök által meghirdetett „Great Society” átfogó reformprogram keretei között 

1965-től szövetségi szinten működött a Lakásügyi és Városfejlesztési Minisztérium (HUD), 

decentralizált tagállami szervezetekkel. A megfizethető bérlakások építése és működtetése mellett a 

Minisztérium feladatköre alacsony jövedelmű háztartásokat célzó bérleti támogatás-rendszerrel, 

alacsony jövedelmű lakástulajdonosoknak nyújtott felújítási támogatások koordinációjával, és 

indokolt esetekben lakásváltoztatási (költözési) támogatásokkal egészült ki. 1966-ban lépett életbe az 

az átfogó városrész-rehabilitációt lehetővé tévő törvény, amely a leromlott városi környékek 

infrastruktúrájának és szolgáltatásainak javítása mellett a lakóházak minőségének javítását is 

támogatta. 1968-ban, részben a Martin Luther King meggyilkolását követő zavargások hatására és a 

Polgárjogi törvény életbe lépését követően a HUD kapta meg a lakhatási diszkriminációt tiltó törvény 

betartatásának kötelezettségét, illetve ebben az évben állt fel a Kormányzati Nemzeti Jelzáloghitel 
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Egyesület (GNMA, vagy „Ginnie Mae”), amely kormányzati garanciával támogatta a közepes 

jövedelmű családok lakástulajdonhoz jutását. 1970-ben indult útjára a Szövetségi Kísérleti 

Lakástámogatási Program, 1974-ben pedig egy újabb reform nyomán az úgynevezett „section 8” alá 

tartozó szociális bérlők lakásválasztási lehetőségei kiszélesedtek. A méltányos lakhatást erősítő 

későbbi reformok speciális csoportokra (pl. etnikai kisebbségekre, idősekre, amerikai őslakosokra, 

veteránokra) is kiterjesztették a lakhatás védelmét erősítő intézkedéseket, és elősegítették a 

könnyebben hozzáférhető, alternatív jelzáloghitelek elterjedését. 

1.5.4 Az angol Buy-to-let (BTL) program 

Egyesült Királyságban az 1980-as évektől kezdve a magán bérleti szektor támogatása lakáspolitikai 

prioritássá vált. Az 1980-as lakástörvény kiszélesítette a tulajdonosok jogait, az 1965 előtti, teljesen 

szabad megállapodáson alapuló szerződéseket felváltotta a „méltányos lakbér” (fair rent) szabályozás 

alá eső szabályozott szerződés, amely szerint a lakbérek kétévente változtathatók. Ekkor vezették be 

a biztosított rövidtávú bérlet (assured shorthold tenancy) intézményét, amelyben a meghatározott 

idejű szerződések ugyan viszonylag rövid időtartamra köttetnek (1-5 év), ám a lakókat védi, hogy a 

bérbeadóknak egyfajta minőségbiztosítási rendszerbe kell belépniük a bérbeadási jog elnyeréséhez. 

Csak regisztrált bérbeadó – approved landlord – adhat ki lakást vagy lakrészt (Crook és Kemp, 2010; 

Kemp és Kofner, 2010; Orji és Sparkes, 2014).  

A változtatások ellenére a magán bérleti piac nem vett lendületet, a szektor súlya 10 százalék körüli 

szinten maradt egészen az 1988-as Lakástörvény elfogadásáig. Ekkor valamennyi magánpiaci bérleti 

szerződés biztosított rövidtávú szerződéssé változott, a minimális szerződéses időszak pedig fél évre 

csökkent. Ebben az évben indult el a támogatási fejezetben már megemlített Vállalkozásfejlesztési 

Modell (Business Expansion Scheme – BES) is, de ez sem hozott radikális változást. A BES lényegében 

egy adókedvezmény volt azok számára, akik minimum 5 évre lakáskiadással foglalkozó cégekbe 

fektettek be. Ez a központi költségvetés számára komoly költségekkel járt, miközben nem ért el 

lényeges változást a szektorban. Végeredményben 3,4 milliárd fontot költöttek el rá, 900 cég és 

81 000 lakás került a programba, többségük lakásszövetkezet, egyetem, valamint lakástakarék-

pénztár jellegű bankok (building society), ám ezek többsége abban volt érdekelt, hogy a program 

lejárta után értékesítse a lakásokat, ahelyett, hogy hosszabb távon bérlakásként üzemeltette volna 

azokat. 

Áttörést, lényegében Európában egyedülálló módon a buy-to-let (BTL) program ért el a magán 

bérlakásszektor bővítésében. A programot a bérbeadók szövetsége és a lakáshitelezők (bankok) 

kezdeményezték 1996-ban azzal a céllal, hogy stabilizálják a lakáskiadók anyagi hátterét. A 

lakásbérbeadási célú beruházásra felvett jelzáloghitelek hátrányait megszüntette a program: a nem 

saját használatú lakáscélra felvett jelzáloghitelért kb. 2%-os felárat kellett fizetni. A program a 

közepes és magas jövedelmű befektetőket célozta meg. A jelzálogból felépített lakásokat kötelező 

volt a lakáskiadók szövetségén keresztül kiadni (Association of Residential Letting Agents), ami 

garantálta lakáskiadás szakmai színvonalát. 

A program nagyon sikeresnek bizonyult, 2007-ben már a felvett hitelek 10 százaléka a BTL programot 

finanszírozta, a magán bérlakásszektor pedig egy évtized alatt gyakorlatilag megduplázódott: 2006-

ban még nem érte el a lakásállomány 10 százalékát, 2015-ben azonban már 18,2 százalékos volt 

(Crook és Kemp, 2010; Kemp és Kofner, 2010; Orji és Sparkes, 2014).  
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A szakértők között vita van arról, hogy milyen tényezők magyarázták a program sikerét, ám az gy 

elért látványos sikerhez, a szektor újrastrukturálódásához valószínűleg több együttes feltételnek 

kellett teljesülni: 

1. Az 1988-as Lakástörvény erősítette a lakáskiadók pozícióját; 

2. Az 1990-es évek második felében a csökkentek jelzáloghitel-kamatok; 

3. Az 1990-es évek elején bedőlt hitelek növelték a bérlakások iránti keresletet; 

4. A pénzügyi piacok deregulációja következtében nőtt a hitelezők közötti verseny; illetve 

5. Az alacsony kamat a relatív megtérülést is javította más befektetésekkel és pénzügyi 

eszközökkel szemben  

1.5.5 Angol lakásszövetkezetek 

Angliában az 1980-as évek lakásprivatizációjával párhuzamosan komoly támogatást kaptak a 

lakásszövetkezetek (Heywood, 2013; Mulins, 2010). A lakásszövetkezetek non-profit  szervezeteknek 

számítottak, amelyek állami támogatást kaptak, de nem voltak az államháztartás része. A szociális 

lakásberuházásokhoz (social housing grant) adott támogatás fejében a szövetkezetek  a lakbéreket 

piaci lakbérek alatt tartották. Az 1988-as Lakástörvény után az állami támogatás komoly méretékben 

csökkent, a lakásszövetkezetek beruházásaikat elsősorban hitelekből fedezték. 2008 utáni válság 

után, amikor a banki hitelezés megcsappant, a vállalati kötvényekkel (corporate bonds) finanszírozták 

a beruházásokat.  

2013-ban kb. 1 700 lakásszövetkezet működött nagyságrendileg 2,5 millió lakással, de méretük 

nagyon különböző (a legkisebb lakásszövetkezetnek 10 lakása volt). 255 lakásszövetkezet (azaz a 

lakásszövetkezetek egyötöde) tulajdonában van a lakások 91%-a. A lakásszövetkezetek kisebb 

mértékben eladásra is építenek lakásokat (low-cost housing). 

A támogatás nagysága az 1990-es években a beruházási költség 75%-a volt. A támogatás nagysága 

változott az évek során, és a lakáspolitika decentralizációja óta (2000) a támogatásokat az Egyesült 

Királyság különböző tagországaiban (Skócia, Wales, Észak-Írország, Anglia) külön minisztériumok 

eltérő mértékben adják. 2011-ben vezették be az ún. méltányos lakbér szabályt, ami szerint a 

lakásszövetkezeteknek a helyi piaci lakbér 80%-án kell a lakbérszintet meghatározniuk, aminek 

elegendőnek kell lennie arra, hogy a szövetkezet működésének és a hiteleinek a költségeit fedezze. 

Ez az intézkedés megemelte a lakbéreket, így csökkentette a szükséges állami támogatást, ami 

lecsökkent a beruházási költség 10-20%-ára.  

A lakásszövetkezetek tipikusan három féle bérleti szerződést köthetnek. 12 hónapos szerződés, ami 

tipikusan egy „próba” szerződés, aminek lejártával vagy határozatlan idejű szerződést kötnek vagy fix, 

5 éves időszakra szóló szerződést. 

A lakbértámogatás (housing benefit) teszi lehetővé, hogy alacsonyabb jövedelemi csoportok is 

lakáshoz juthassanak. A lakásszövetkezeti lakásokban a lakbérek alacsonyabbak mint a piaci lakbérek, 

de magasabbak, mint az önkormányzati lakások esetében. A cél, hogy azonos minőségű lakások 

esetében ne legyen különbség, és hogy az önkormányzati és lakásszövetkezeti lakbérek hasonlóak 

legyenek. (A lakbérek a támogatások miatt lehetnek alacsonyabbak, mint a piaci lakbérek, valamint 

azért, mert az állomány egy részét az önkormányzatoktól vették át, aminek az esetében tőkeköltség 

nem vetődik fel.)  
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A lakásszövetkezeti szektor felett komoly állami kontrol a kormány mellett működő szervezete, 

korábban (2008-ig) Housing Corporation , amely mind a szabályozási, mind a finanszírozási funkciókat 

ellátta. Jelenleg két szervezettel váltották fel, majd megint (2011-ben) összevonták Homes and 

Community Agency. A minisztériumi felügyelet a pénzügyi nehézségekkel küzdő lakásszövetkezetekre 

is kiterjedt. Ha valamelyik szövetkezet például a lakások kiadásának nehézsége miatt pénzügyi 

problémákkal nézett szembe, a minisztérium átszervezte, összevonta és/vagy megsegítette 

(Heywood, 2013; Mulins, 2010).  

Érdekes fejlemény, hogy a lakásszövetkezeti hiteleket 2015-től az államadósság részeként kezelik. 

Következtetések:  

1. A lakásszövetkezetek csak úgy tudnak megfizethető bérű lakásokat biztosítani, ha van 

mögöttük támogatás. Látható volt, hogy kezdetben a tőkeköltség 75%-a volt támogatás, ami 

idővel 20%-ra csökkent, és így a lakbérek is felemelkedtek a piaci szint 80%-ára. A 

megfizethető lakbér, a szervezetnek adott lakástámogatás (kínálati támogatás) és a bérlőnek 

nyújtott lakbértámogatás együttesen biztosítja a megfizethetőséget. A 2000 és 2004 közötti 

hazai önkormányzati támogatási program nyújtott ekkora támogatást, de a rendszer többi 

eleme nem volt a helyén, lényegében elpazarolt programmá vált. 

2. További fontos eleme az angol rendszernek, hogy a minisztérium nagyon szoros felügyeletet 

gyakorolt a szervezetek felett, ami megnyilvánult abban is, hogy pénzügyi nehézségek 

esetében azonnal belépett: kisegítette, összevonta, átszervezte a szövetkezetet. (A dán 

szövetkezetek esetében is belép az állam, a hollandok esetében pedig egy közös 

garancialapot hoznak létre.) 

3. Méreteiket tekintve a szövetkezetek nagyon változatosak, ami azt jelenti, hogy nem nagy 

kockázat kisebb szervezetekkel elkezdeni egy ilyen programot. 

4. A szövetkezetek eladásra is építhetnek, tehát ingatlanfejlesztő szerepet játszanak. Ez a 

modell kockázatos, ahogy a német példa mutatta, ahol komoly csőd helyzetet teremtett a 

piac és a közszolgálati szektor kombinációja megfelelő monitorozás nélkül. 

5. Érdekesek a privatizációs törekvések, ami a feltételek miatt egyelőre nem átütőek, de 

kockázatot jelentenek. Sok modell ezt akarja elkerülni, de látszik, hogy a politika újra és újra 

előjön ezzel, mint a rövid távú előnyök maximalizálásának egyszerű módjával. 

1.5.6 Berlini lakbérszabályozás és a német lakbértükör 

A lakbérek szabályozására nemzetközi szinten egyik leghatékonyabbnak tartott megoldás a 

németországi összehasonlító lakbértükör (Mietspiegel). Ez a költségelvű lakbér megállapításával és 

más lakbérszabályozási formákkal ellentétben nem egy mesterséges, a használati értéket 

megállapítani próbáló képletből indul ki, hanem a helyi piaci viszonyokat igyekszik tükrözni, és az 

attól való kiugró eltéréseket korlátozza. 

A lakbértükröt háromévente készítik el, és a nem szociális alaplakbérre, a „nettó hideg lakbérre” 

vonatkozik, azaz nem tartalmaz rezsiköltséget, energiaköltséget stb. A „hideg működtetési 

költségeket” – adminisztráció, víz- és csatornadíj, takarítás stb. tartalmazó bruttó lakbér még az 

energiaköltségekkel, amelyeket a bérlőnek közvetlenül kell fizetnie. A lakbértükröt kutatói csoport 

állapítja meg, ám a folyamatban tárgyalásos módszerrel részt vesz a városi önkormányzat, a 

lakástulajdonosok, és a bérlők szövetsége is. Az így kapott táblázat alapján határozhatók meg a 
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lakbérek. Az új (3 éven belül kötött) szerződések kb. 20 százalékos aránnyal szerepelnek. Az alap 

lakbértől egy meghatározott szintig el lehet térni akár új szerződés, akár már futó szerződéshez 

kapcsolódó lakbéremelés esetén, tehát nem „lakbérbefagyasztásról” van szó, hanem a piaci 

mozgásokhoz rugalmasan alkalmazkodó rendszerről, amely az indokolatlanul magas lakbéremelés 

ellen véd. 

Az összehasonlító lakbértükrön alapuló lakbérkontroll gyakorlatilag az indokolatlan lakbéremelés 

ellen véd. Ha a bérbeadó emelni akarja a lakbért, erre több alternatívája van: 

a. a bérbeadónak legalább három konkrét esetet kell bemutatnia annak bizonyítására, hogy 

azonos minőségű lakás esetében a lakbérek magasabbak voltak 

b. az összehasonlító lakbér táblázat alapján is bizonyíthatja, hogy a lakbérek magasabbak 

c. szakértőkkel igazoltathatja, hogy a lakbérek magasabbak. 

Fennálló bérleti szerződések keretein belül a lakbéreket csak az összehasonlító lakbérszintig lehet 

emelni. Ezt az alapszabályt az alábbi három különleges szabály egészíti ki: 

a. Három éven belül maximum 30%-kal (esetenként csak 20%-kal) lehet lakbért emelni (ennek 

értékeléséhez figyelembe kell venni, hogy az infláció évi 2-4% körül van) 

b. Modernizáció esetében a modernizációs költségnek maximum 11%-át lehet az éves lakbérbe 

beépíteni (de ebbe nem szabad beleérteni a javítási, fenntartási és felújítási költségeket, 

mivel ezeket a lakbérből kell fedezni, csak kizárólag a modernizáció költségeivel lehet növelni 

a lakbért) 

c. A kamatfeltételek változását át lehet hárítani a bérlőkre. 

A lakbértáblázat egyúttal a lakásfenntartási támogatás kalkulációjának alapját is képezi. 2001-től a 

német lakásfenntartási támogatási rendszer módosításokon ment keresztül, amelyet 2002-ben újabb 

változtatások követtek, amennyiben felemelték a támogatás összegét és magasabb jövedelmi 

határokat vezettek be, majd az új és a régi tartományokra vonatkozó szabályok egységesítése 

következett be. A lakásfenntartási támogatásokat 50-50%-ban a központi költségvetés és a 

tartományok finanszírozzák. A települések (egy kategóriarendszer segítségével, amely 1-től 6-ig 

terjed) eltérő lakbérszintek alapján számolják a figyelembe vett költségeket, és eltérő támogatásokat 

állapítanak meg. 

Az 1-6-ig terjedő beosztást az alapján alakítják ki, hogy az országos átlagos lakbértől mennyiben tér el 

a helyi lakbérszint. A nagyvárosokon belül nincsenek külön lakbér-kategóriák.  

39. táblázat A helyi lakbérszintek besorolása 

Lakbérszint Eltérés az országos átlagos lakbérszinttől 

I -15%-ig 

II -15%  -  -5% 

III -5%  -   5% 

IV 5% - 15% 

V 15% - 25% 

VI 25% vagy több 
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2015. június 1-jével a Szövetségi kormány új lakbérszabályozást léptetett életbe, amely a 

legmagasabb kereslettel jellemző lakáspiacokon felhatalmazza a német államokat, hogy rendeletben 

szabályozzák a lakbérnövekedés maximális mértékét. A szabályozás csak az új szerződésekre terjed 

ki. A lakbérfék (Mietpreisbremse) csak a régi szerződéseket befolyásolja, míg a lakbérplafon az új 

szerződések esetén határozza meg, hogy a lakbértükörben megállapított szinttől legföljebb 20 

százalékkal magasabb bérszint állapítható meg. Új szerződés esetében is figyelembe kell venni a 

lakbértáblázatot: az összehasonlító árnál 20 százalékkal magasabb lakbér tárgyalás kérdése, 20-50 

százalékkal magasabb lakbérért lehet érvelni, de 50 százalékkal magasabb lakbér már a szabályok 

megsértésének számít. A gyakorlatban azonban az új lakbérek megállapítása meglehetősen szabad, 

mivel a jogi kifogás alsó határa magasan van megállapítva. Lakbérkaució maximum a havi lakbér 

háromszorosa lehet, kivéve a 2014 után épült lakásokat, vagy a korszerűsített lakásokat.  

Az új szabályozást 2016-ig a három legélénkebb bérlakáspiacon vezették be: Berlinben (ahol a 

lakosság 85 százaléka bérleményben, többségében magánpiaci bérletben lakik), Hamburgban, illetve 

Észak-Rajna- Vesztfália szövetségi államban. Berlin 3,5 millió lakójából negyed millióan laknak 

szociális bérlakásban, 280 ezren pedig állami vállalatok által birtokolt lakásokban. Az ezekre 

vonatkozó szabályozás célja, hogy a bennük élő háztartások jövedelmüknek legföljebb 30 százalékát 

kelljen a lakhatásra költeniük.  

A gyakorlatban a lakbérfék és a lakbérplafon megvalósulása nem egyértelmű, mivel a 

szabálysértéseket csak bírósági úton lehet megtámadni, és az alacsony jövedelmű lakók számára ez 

nem, vagy csak nagy nehézségek árán lenne megoldható. A bérlőket védő szabályozás tehát ebben az 

esetben is csak hatékonyan működő jogrendszer és érdekérvényesítési mechanizmusok mellett 

működhet. A rendszert részben azért is kritizálják, mert a kutatói csoport és a tárgyalópartnerek által 

megállapított „tükör” érték magasabb, mint az átlagos piaci lakbérek: 2016 első felében egy hónapra 

az átlagos piaci lakbér Berlinben 5,84 euró volt, de jobb minőségű szociális bérlakásban elérhette az 

5,91 eurót is négyzetméterenként. 

1.5.7 Bécs lakáspolitikája 

Bécs lakásállományának negyede a városi önkormányzat tulajdonában lévő megfizethető bérlakás, 

emellett a lakásállomány fennmaradó részének jelentős hányada is szabályozott bérletű vagy árú, és 

jellemzően a magántulajdonosok által lakott lakások is valamiféle jövedelmi szinthez kötött 

támogatással épültek. A város proaktív lakáspolitikája évszázados múltra tekint vissza, a különféle 

szektorok kereslet- és kínálat-oldali támogatása, a telek- építési és lakbérszabályozások együttesen 

mára a műszaki és szociális várostervezés egységes rendszerévé forrtak össze (Förster, 2013). 

Bécs város önkormányzata Ausztria legnagyobb bérbeadója, a fővárosi lakásállomány kb. negyede, 

mintegy 220 ezer lakás városi tulajdonban van. Emellett az önkormányzat közvetve befolyásolja 136 

ezer további lakás bérszintjét, amiket magántulajdonban lévő, ám ún. „korlátozottan profitorientált” 

lakástársaságok építettek és üzemeltetnek. Jelenleg kb. 200 ilyen lakástársaság működik Ausztriában, 

s ezek összesen 650 ezer lakást tartanak fenn, és évente 15 ezer új lakást építenek. A 

magánfejlesztőkhöz képest adókedvezményben részesülnek, és a nyereséget lakhatási célra kell 

visszaforgatniuk. Emellett még a tulajdonosok által lakott lakások jelentős része is valamilyen 

támogatott konstrukcióban épült, és a támogatás fejében itt is érvényben vannak a tulajdonosok 
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(beköltözéskori) jövedelmi szintjével kapcsolatos korlátozások, illetve a spekulatív vásárlás 

megelőzése érdekében a későbbi esetleges eladásból származó nyereség is szabályozott. 

Bécs lakosságának 80 százaléka bérlakásban lakik. A bérlők valamennyi bérleti szektorban magas 

szintű lakhatási biztonságot és kiterjedt jogosultságokat élveznek (a közösségi bérlakásokban ez 

természetesen nagyobb mértékű). A szabályozott bérű lakások lakbére négyzetméterenként 

legföljebb bruttó 6-7 euró (1,850-2,200 forint) körül alakul. A bérlők emellett jövedelmi szintjük és 

más figyelembe vehető körülményeik arányában lakbértámogatásra is jogosultak. 

Az osztrák régiók (Bundesländer) viszonylag széles körű önállóságot élveznek lakáspolitikájuk 

alakításában. Emellett valamennyi régió egy meghatározott képlet szerinti arányban hagyományosan 

magas juttatást kap a központi költségvetésből. Bécs, mint önálló régió, különleges helyzetben van, 

amennyiben Ausztria egyetlen igazi nagyvárosias beépítésű lakóterülete (bár valamennyi régióra 

jellemző a dinamikus gazdasági növekedés). Az osztrák főváros évente körülbelül 450 millió euró 

összegű támogatást kap a központi kormányzattól, amit saját adóbevételből származó 

költségvetéséből 600 millió körüli összegre egészít ki (kb. 189 milliárd forint). 

A városi önkormányzattal együttműködő piaci (profitorientált) magánfejlesztők szintén támogatásra 

jogosultak, amennyiben az újonnan épülő lakások felét alacsony jövedelmű háztartások számára 

értékesíti vagy adja bérbe szabályozott árszinten, fennmaradó lakásokat pedig közepes jövedelmű 

háztartások számára tartja fenn. A fejlesztők az ilyen támogatott fejlesztések esetében sokszor 

bevonják a tervezés folyamatába a leendő lakókat is. A vissza nem térítendő fejlesztési támogatások 

a közelmúltig a teljes beruházás kb. 30 százalékát tették ki, ám ezeket az Európai Unió nyomására 

hosszú lejáratú, alacsony kamatozású kölcsönné kellett alakítani. A támogatás mértéke a projekt 

részleteitől is függ, pl. magasabb támogatást élveznek a környezettudatos fejlesztések és a 

passzívházak. 

A magánfejlesztőknek természetesen lehetősége van támogatás nélkül, tisztán piaci alapon építkezni 

is, ám a magas támogatások és az önkormányzati tulajdonon kívüli drágább telekárak miatt csak 

akkor tudnak versenyképesek maradni, ha legalább részben a támogatott piacra építkeznek. A 

támogatásra jogosult bérlők és tulajdonosok körét – az „alacsony” és „közepes” jövedelmi szinteket – 

végső soron annyira magasan állapítja meg a szabályozás, hogy a város lakosságának legnagyobb 

része ilyenben lakik, a fennmaradó tisztán piaci házak és lakások pedig gyakorlatilag luxuslakásnak 

számítanak. 
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2. „B” FÜGGELÉK: ALTERNATÍV SZCENÁRIÓK 

Nyolc változatban került kiszámításra, hogy a különböző külső feltételek esetén milyen bérlakás-

összetétel várható Budapesten. A lakásépítés nagysága (7 000 illetve 5 000 db/év), az állami 

lakásépítés aránya (5% és 20%), és a szociális lakásügynökségbe bevont lakások évi száma alapján 

(1 000 és 3 000 db/év).  

40. táblázat 8 Szcenárió 

Szcenáriók 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 
Évi átlagos lakásszám-növekedés 
(db/év) 7000 7000 7000 7000 5000 5000 5000 5000 

Bérlakás-szövetkezetek 
részesedése a lakásszám 
növekedésen belül (%) 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 

Non-profit lakástársaságok  által 
épített lakások aránya a lakás-
szám növekedésen belül (%) 5% 5% 20% 20% 5% 5% 20% 20% 

Szociális lakásügynökségek 
bővülése (db/év) 1000 3000 1000 3000 1000 3000 1000 3000 

A hagyományos közösségi 
szektorból non-profit 
lakástársaságba kerül (%) 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 

Magán bérlakásszektor bővülése 
(db/év) 10000 10000 10000 10000 10000 10000 10000 10000 

Magán bérlakásszektorból a 
regisztráltba megy (db/év) 9000 9000 9000 9000 9000 9000 9000 9000 
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41. táblázat 1. szcenárió 

Évi átlagos lakásszám-növekedés (db/év) 7000 

Bérlakás-szövetkezetek részesedése a lakásszám növekedésen belül (%) 35% 

Non-profit lakástársasági építések aránya a lakásszám növekedésen belül (%) 5% 

Szociális lakásügynökségek bővülése (db/év) 1000 

A hagyományos közösségi szektorból non-profit lakástársaságba kerül (%) 1,5% 

Magán bérlakásszektor bővülése (db/év) 10000 

Magán bérlakásszektorból a regisztráltba megy (db/év) 9000 

         2016   2023   2030   

  Önkormányzati szektor 

Üres, felújítandó lakások 4 640 1% 4 174 0% 3 755 0% 

Szociális alacsony komfortú lakás 13 787 2% 12 403 1% 11 158 1% 

Szociális magas komfortú lakás 6 893 1% 6 201 1% 5 578 1% 

Költségalapú (és piaci) 20 680 2% 18 604 2% 16 736 2% 

  Állami szektor 

Nemzeti Eszközkezelő lakások 1 586 0% 1 427 0% 1 284 0% 

Egyéb állami 1 500 0% 1 349 0% 1 214 0% 

Hagyományos közösségi szektor 49 086 6% 44 158 5% 39 725 4% 

  Non-profit lakástársaságok 

Átvett önkormányzati/állami lakás 0 0% 4 928 1% 9 361 1% 

Szociális lakásügynökség 0 0% 7 000 1% 14 000 1% 

Új épített/vásárolt lakások 0 0% 2 450 0% 4 900 1% 

Bérlakás szövetkezet 0 0% 17 150 2% 34 300 4% 

Új típusú közösségi szektor 0 0% 31 528 4% 62 561 7% 

  Magán bérleti szektor 

Regisztrált magán bérlakások 0 0% 63 000 7% 126 000 13% 

Nem regisztrált magán bérlakások 89 250 11% 89 250 10% 89 250 9% 

Magán bérlakásszektor összesen 89 250 11% 152 250 17% 215 250 23% 

  
     

  

Budapesti lakásállomány  850 000 100% 899 000 100% 948 000 100% 
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42. táblázat 2. szcenárió 

Évi átlagos lakásszám-növekedés (db/év) 7000 

Bérlakás-szövetkezetek részesedése a lakásszám növekedésen belül (%) 35% 

Non-profit lakástársasági építések aránya a lakásszám növekedésen belül (%) 5% 

Szociális lakásügynökségek bővülése (db/év) 3000 

A hagyományos közösségi szektorból non-profit lakástársaságba kerül (%) 1,5% 

Magán bérlakásszektor bővülése (db/év) 10000 

Magán bérlakásszektorból a regisztráltba megy (db/év) 9000 

         2016   2023   2030   

  Önkormányzati szektor 

Üres, felújítandó lakások 4 640 1% 4 174 0% 3 755 0% 

Szociális alacsony komfortú lakás 13 787 2% 12 403 1% 11 158 1% 

Szociális magas komfortú lakás 6 893 1% 6 201 1% 5 578 1% 

Költségalapú (és piaci) 20 680 2% 18 604 2% 16 736 2% 

  
     

  

  Állami szektor 

Nemzeti Eszközkezelő lakások 1 586 0% 1 427 0% 1 284 0% 

Egyéb állami 1 500 0% 1 349 0% 1 214 0% 

Hagyományos közösségi szektor 49 086 6% 44 158 5% 39 725 4% 

  
     

  

  Non-profit lakástársaságok 

Átvett önkormányzati/állami lakás 0 0% 4 928 1% 9 361 1% 

Szociális lakásügynökség 0 0% 21 000 2% 42 000 4% 

Új épített/vásárolt lakások 0 0% 2 450 0% 4 900 1% 

Bérlakás szövetkezet 0 0% 17 150 2% 34 300 4% 

Új típusú közösségi szektor 0 0% 45 528 5% 90 561 10% 

  
     

  

  Magán bérleti szektor 

Regisztrált magán bérlakások 0 0% 63 000 7% 126 000 13% 

Nem regisztrált magán bérlakások 89 250 11% 75 250 8% 61 250 6% 

Magán bérlakásszektor összesen 89 250 11% 138 250 15% 187 250 20% 

  
     

  

Budapesti lakásállomány  850 000 100% 899 000 100% 948 000 100% 
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43. táblázat 3. szcenárió 

Évi átlagos lakásszám-növekedés (db/év) 7000 

Bérlakás-szövetkezetek részesedése a lakásszám növekedésen belül (%) 35% 

Non-profit lakástársasági építések aránya a lakásszám növekedésen belül (%) 20% 

Szociális lakásügynökségek bővülése (db/év) 1000 

A hagyományos közösségi szektorból non-profit lakástársaságba kerül (%) 1,5% 

Magán bérlakásszektor bővülése (db/év) 10000 

Magán bérlakásszektorból a regisztráltba megy (db/év) 9000 

         2016   2023   2030   

  Önkormányzati szektor 

Üres, felújítandó lakások 4 640 1% 4 174 0% 3 755 0% 

Szociális alacsony komfortú lakás 13 787 2% 12 403 1% 11 158 1% 

Szociális magas komfortú lakás 6 893 1% 6 201 1% 5 578 1% 

Költségalapú (és piaci) 20 680 2% 18 604 2% 16 736 2% 

  
     

  

  Állami szektor 

Nemzeti Eszközkezelő lakások 1 586 0% 1 427 0% 1 284 0% 

Egyéb állami 1 500 0% 1 349 0% 1 214 0% 

Hagyományos közösségi szektor 49 086 6% 44 158 5% 39 725 4% 

  
     

  

  Non-profit lakástársaságok 

Átvett önkormányzati/állami lakás 0 0% 4 928 1% 9 361 1% 

Szociális lakásügynökség 0 0% 7 000 1% 14 000 1% 

Új épített/vásárolt lakások 0 0% 9 800 1% 19 600 2% 

Bérlakás szövetkezet 0 0% 17 150 2% 34 300 4% 

Új típusú közösségi szektor 0 0% 38 878 4% 77 261 8% 

  
     

  

  Magán bérleti szektor 

Regisztrált magán bérlakások 0 0% 63 000 7% 126 000 13% 

Nem regisztrált magán bérlakások 89 250 11% 89 250 10% 89 250 9% 

Magán bérlakásszektor összesen 89 250 11% 152 250 17% 215 250 23% 

  
     

  

Budapesti lakásállomány  850 000 100% 899 000 100% 948 000 100% 
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44. táblázat 4. szcenárió 

Évi átlagos lakásszám-növekedés (db/év) 7000 

Bérlakás-szövetkezetek részesedése a lakásszám növekedésen belül (%) 35% 

Non-profit lakástársasági építések aránya a lakásszám növekedésen belül (%) 20% 

Szociális lakásügynökségek bővülése (db/év) 3000 

A hagyományos közösségi szektorból non-profit lakástársaságba kerül (%) 1,5% 

Magán bérlakásszektor bővülése (db/év) 10000 

Magán bérlakásszektorból a regisztráltba megy (db/év) 9000 

         2016   2023   2030   

  Önkormányzati szektor 

Üres, felújítandó lakások 4 640 1% 4 174 0% 3 755 0% 

Szociális alacsony komfortú lakás 13 787 2% 12 403 1% 11 158 1% 

Szociális magas komfortú lakás 6 893 1% 6 201 1% 5 578 1% 

Költségalapú (és piaci) 20 680 2% 18 604 2% 16 736 2% 

  
     

  

  Állami szektor 

Nemzeti Eszközkezelő lakások 1 586 0% 1 427 0% 1 284 0% 

Egyéb állami 1 500 0% 1 349 0% 1 214 0% 

Hagyományos közösségi szektor 49 086 6% 44 158 5% 39 725 4% 

  
     

  

  Non-profit lakástársaságok 

Átvett önkormányzati/állami lakás 0 0% 4 928 1% 9 361 1% 

Szociális lakásügynökség 0 0% 21 000 2% 42 000 4% 

Új épített/vásárolt lakások 0 0% 9 800 1% 19 600 2% 

Bérlakás szövetkezet 0 0% 17 150 2% 34 300 4% 

Új típusú közösségi szektor 0 0% 52 878 6% 105 261 11% 

  
     

  

  Magán bérleti szektor 

Regisztrált magán bérlakások 0 0% 63 000 7% 126 000 13% 

Nem regisztrált magán bérlakások 89 250 11% 75 250 8% 61 250 6% 

Magán bérlakásszektor összesen 89 250 11% 138 250 15% 187 250 20% 

  
     

  

Budapesti lakásállomány  850 000 100% 899 000 100% 948 000 100% 

 

  



136 
 

45. táblázat 5. szcenárió 

Évi átlagos lakásszám-növekedés (db/év) 5000 

Bérlakás-szövetkezetek részesedése a lakásszám növekedésen belül (%) 35% 

Non-profit lakástársasági építések aránya a lakásszám növekedésen belül (%) 5% 

Szociális lakásügynökségek bővülése (db/év) 1000 

A hagyományos közösségi szektorból non-profit lakástársaságba kerül (%) 1,5% 

Magán bérlakásszektor bővülése (db/év) 10000 

Magán bérlakásszektorból a regisztráltba megy (db/év) 9000 

         2016   2023   2030   

  Önkormányzati szektor 

Üres, felújítandó lakások 4 640 1% 4 174 0% 3 755 0% 

Szociális alacsony komfortú lakás 13 787 2% 12 403 1% 11 158 1% 

Szociális magas komfortú lakás 6 893 1% 6 201 1% 5 578 1% 

Költségalapú (és piaci) 20 680 2% 18 604 2% 16 736 2% 

  
     

  

  Állami szektor 

Nemzeti Eszközkezelő lakások 1 586 0% 1 427 0% 1 284 0% 

Egyéb állami 1 500 0% 1 349 0% 1 214 0% 

Hagyományos közösségi szektor 49 086 6% 44 158 5% 39 725 4% 

  
     

  

  Non-profit lakástársaságok 

Átvett önkormányzati/állami lakás 0 0% 4 928 1% 9 361 1% 

Szociális lakásügynökség 0 0% 7 000 1% 14 000 2% 

Új épített/vásárolt lakások 0 0% 1 750 0% 3 500 0% 

Bérlakás szövetkezet 0 0% 12 250 1% 24 500 3% 

Új típusú közösségi szektor 0 0% 25 928 3% 51 361 6% 

  
     

  

  Magán bérleti szektor 

Regisztrált magán bérlakások 0 0% 63 000 7% 126 000 14% 

Nem regisztrált magán bérlakások 89 250 11% 89 250 10% 89 250 10% 

Magán bérlakásszektor összesen 89 250 11% 152 250 17% 215 250 23% 

  
     

  

Budapesti lakásállomány  850 000 100% 885 000 100% 920 000 100% 
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46. táblázat 6. szcenárió 

Évi átlagos lakásszám-növekedés (db/év) 5000 

Bérlakás-szövetkezetek részesedése a lakásszám növekedésen belül (%) 35% 

Non-profit lakástársasági építések aránya a lakásszám növekedésen belül (%) 5% 

Szociális lakásügynökségek bővülése (db/év) 3000 

A hagyományos közösségi szektorból non-profit lakástársaságba kerül (%) 1,5% 

Magán bérlakásszektor bővülése (db/év) 10000 

Magán bérlakásszektorból a regisztráltba megy (db/év) 9000 

         2016   2023   2030   

  Önkormányzati szektor 

Üres, felújítandó lakások 4 640 1% 4 174 0% 3 755 0% 

Szociális alacsony komfortú lakás 13 787 2% 12 403 1% 11 158 1% 

Szociális magas komfortú lakás 6 893 1% 6 201 1% 5 578 1% 

Költségalapú (és piaci) 20 680 2% 18 604 2% 16 736 2% 

  
     

  

  Állami szektor 

Nemzeti Eszközkezelő lakások 1 586 0% 1 427 0% 1 284 0% 

Egyéb állami 1 500 0% 1 349 0% 1 214 0% 

Hagyományos közösségi szektor 49 086 6% 44 158 5% 39 725 4% 

  
     

  

  Non-profit lakástársaságok 

Átvett önkormányzati/állami lakás 0 0% 4 928 1% 9 361 1% 

Szociális lakásügynökség 0 0% 21 000 2% 42 000 5% 

Új épített/vásárolt lakások 0 0% 1 750 0% 3 500 0% 

Bérlakás szövetkezet 0 0% 12 250 1% 24 500 3% 

Új típusú közösségi szektor 0 0% 39 928 5% 79 361 9% 

  
     

  

  Magán bérleti szektor 

Regisztrált magán bérlakások 0 0% 63 000 7% 126 000 14% 

Nem regisztrált magán bérlakások 89 250 11% 75 250 9% 61 250 7% 

Magán bérlakásszektor összesen 89 250 11% 138 250 16% 187 250 20% 

  
     

  

Budapesti lakásállomány  850 000 100% 885 000 100% 920 000 100% 
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47. táblázat 7. szcenárió 

Évi átlagos lakásszám-növekedés (db/év) 5000 

Bérlakás-szövetkezetek részesedése a lakásszám növekedésen belül (%) 35% 

Non-profit lakástársasági építések aránya a lakásszám növekedésen belül (%) 20% 

Szociális lakásügynökségek bővülése (db/év) 1000 

A hagyományos közösségi szektorból non-profit lakástársaságba kerül (%) 1,5% 

Magán bérlakásszektor bővülése (db/év) 10000 

Magán bérlakásszektorból a regisztráltba megy (db/év) 9000 

         2016   2023   2030   

  Önkormányzati szektor 

Üres, felújítandó lakások 4 640 1% 4 174 0% 3 755 0% 

Szociális alacsony komfortú lakás 13 787 2% 12 403 1% 11 158 1% 

Szociális magas komfortú lakás 6 893 1% 6 201 1% 5 578 1% 

Költségalapú (és piaci) 20 680 2% 18 604 2% 16 736 2% 

  
     

  

  Állami szektor 

Nemzeti Eszközkezelő lakások 1 586 0% 1 427 0% 1 284 0% 

Egyéb állami 1 500 0% 1 349 0% 1 214 0% 

Hagyományos közösségi szektor 49 086 6% 44 158 5% 39 725 4% 

  
     

  

  Non-profit lakástársaságok 

Átvett önkormányzati/állami lakás 0 0% 4 928 1% 9 361 1% 

Szociális lakásügynökség 0 0% 7 000 1% 14 000 2% 

Új épített/vásárolt lakások 0 0% 7 000 1% 14 000 2% 

Bérlakás szövetkezet 0 0% 12 250 1% 24 500 3% 

Új típusú közösségi szektor 0 0% 31 178 4% 61 861 7% 

  
     

  

  Magán bérleti szektor 

Regisztrált magán bérlakások 0 0% 63 000 7% 126 000 14% 

Nem regisztrált magán bérlakások 89 250 11% 89 250 10% 89 250 10% 

Magán bérlakásszektor összesen 89 250 11% 152 250 17% 215 250 23% 

  
     

  

Budapesti lakásállomány  850 000 100% 885 000 100% 920 000 100% 
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48. táblázat 8. szcenárió 

Évi átlagos lakásszám-növekedés (db/év) 5000 

Bérlakás-szövetkezetek részesedése a lakásszám növekedésen belül (%) 35% 

Non-profit lakástársasági építések aránya a lakásszám növekedésen belül (%) 20% 

Szociális lakásügynökségek bővülése (db/év) 3000 

A hagyományos közösségi szektorból non-profit lakástársaságba kerül (%) 1,5% 

Magán bérlakásszektor bővülése (db/év) 10000 

Magán bérlakásszektorból a regisztráltba megy (db/év) 9000 

         2016   2023   2030   

  Önkormányzati szektor 

Üres, felújítandó lakások 4 640 1% 4 174 0% 3 755 0% 

Szociális alacsony komfortú lakás 13 787 2% 12 403 1% 11 158 1% 

Szociális magas komfortú lakás 6 893 1% 6 201 1% 5 578 1% 

Költségalapú (és piaci) 20 680 2% 18 604 2% 16 736 2% 

  
     

  

  Állami szektor 

Nemzeti Eszközkezelő lakások 1 586 0% 1 427 0% 1 284 0% 

Egyéb állami 1 500 0% 1 349 0% 1 214 0% 

Hagyományos közösségi szektor 49 086 6% 44 158 5% 39 725 4% 

  
     

  

  Non-profit lakástársaságok 

Átvett önkormányzati/állami lakás 0 0% 4 928 1% 9 361 1% 

Szociális lakásügynökség 0 0% 21 000 2% 42 000 5% 

Új épített/vásárolt lakások 0 0% 7 000 1% 14 000 2% 

Bérlakás szövetkezet 0 0% 12 250 1% 24 500 3% 

Új típusú közösségi szektor 0 0% 45 178 5% 89 861 10% 

  
     

  

  Magán bérleti szektor 

Regisztrált magán bérlakások 0 0% 63 000 7% 126 000 14% 

Nem regisztrált magán bérlakások 89 250 11% 75 250 9% 61 250 7% 

Magán bérlakásszektor összesen 89 250 11% 138 250 16% 187 250 20% 

  
     

  

Budapesti lakásállomány  850 000 100% 885 000 100% 920 000 100% 
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