A varsaéi TBS-modell, mint példa
2026. szeptember
1. A hivatkozott beruhazas

Vitézy David, kozlekedési és beruhazasi miniszter, 2026 juliusaban a varsoi Grojecka 91.
szam alatti, a Gréjecka és Banacha utca sarkan, Ochota varosrészben elkésziilt bérhazat
mutatta be a tervezett magyar program mintajaként. Az épiilet a TBS Warszawa Potudnie
onkormanyzati tArsasag beruhazasa: 205 lakas, 29-77 m? kézotti, egy-, két- és
haromszobas egységekkel, a foldszinten kozel 2 000 m? iizlethelyiséggel és mintegy 1 200
m? kozosségi térrel.

A finanszirozasi konstrukcio. A beruhazas becsiilt 6sszértéke 110,6 milli6 z1, ebbdl 41,4
millié zt vissza nem téritendé allami tamogatas (37,5%). A visszatéritendd rész a Bank
Gospodarstwa Krajowego (BGK) bérlakasépitést tAmogat6 programjabdl (SBC) szarmazik,
egy 2023. decemberi szerzddés alapjan. A telket a varos adta 6rokhaszonbérletbe a
tarsasagnak. A miniszter altal idézett konstrukcié — 6nkormdanyzati telek, kedvezményes
fejlesztési banki hitel, 35% feletti allami vissza nem téritend6 tdmogatas — tehat pontos.

A lakbér. A hivatalos varsoéi és TBS-kozlemények kovetkezetesen annyit kozolnek, hogy a
lakbér ebben az épiiletben nem éri el a 30 zt/m?/h¢ szintet; a sajtéban 28,85 zt/m?
szerepel; egy varséi forras a legkisebb lakasra 870 zt, a legnagyobbra mintegy 2 300 zt havi
dijat ad meg. A magyar sajtoban kering6 130 ezer, illetve 180 ezer forintos adat ezzel
nagysagrendileg 6sszhangban van, de kizarélag az alaplakbérre vonatkozik: a fiités, viz,
hulladékszallitas és egyéb lizemeltetési el6legek ezen feliil fizetendok.

Osszevetésiil: Budapesten 2026 tavaszan a 40-60 m?-es kiad6 tarsashazi lakdsok median
bérleti dija 260 ezer forint, ami a becsiilt févarosi nett6 atlagkereset (636 ezer forint) 41%-
a. A varsoi TBS-lakas nomindlisan nagyjabol fele ennek, jovedelemaranyosan pedig — a
2026 janiusi varsai brutté atlagbérhez (11 185 zt, vallalati szektor) mérve — koriilbeliil
kétszer kedvezdbb.

Ezek a szamok azonban a modell eredményét irjak le, nem a miikodési feltételeit. A magyar
atvehet6ség szempontjabol az alabbi harom szerkezeti elem lenne lényeges.

2. Els6 tényez4: van intézményi hattér

A varséi lakbér nem egy sikeres beruhazas mellékterméke, hanem egy harom évtizede
épitett intézményi struktira kimenete.

A TBS-forma (Towarzystwo Budownictwa Spotecznego, ma jogilag SIM néven is) az 1995. évi
lakasépités-tamogatasi torvényen alapul, amelyet 2021-ben a tarsadalmi lakhatdsfejlesztési

formdkrdl sz616 torvénnyeé alakitottak at. A forma egyszerre definial egy szervezettipust, egy
lakbérszabalyt, egy jogosultsagi rendet és egy allami refinanszirozasi csatornat (BGK). Nem

egy program, hanem egy szektor.



Varsoban két 6nkormanyzati tulajdonu TBS-tarsasag miikodik. Egyiittes allomanyuk a
mostani atadasok el6tt 3 792 lakas (TBS Warszawa Potnoc: 1 972, TBS Warszawa
Potudnie: 1 820); ebb6l 1 191 lakas 2018 és 2025 kozott késziilt el. A most meghirdetett
bovités 2026 és 2032 kozott tobb mint 4 000 lakas, 2,3 milliard zt feletti becsiilt koltséggel
— vagyis a szektor megkétszerezése. Fontosak a nagysagrendek: 2026-ban ebbdl 452 lakas
van tényleges kivitelezés alatt és 736 el6készités alatt; a tobbi tervezett allapotban van.

Miért ez a legfontosabb tanulsag. A Gréjecka 91. azért tudott 110 milliés beruhazasként
megvaldsulni, mert volt egy szervezet, amely hitelképes ados, telektulajdonos
(haszonélvezd), palyazo, kivitelezés-megrendeld, majd hosszu tava vagyonkezeld és
bérbeadd egyszerre. A tAmogatasi konstrukcié ehhez a szervezethez illeszkedik, nem
forditva. A projekt 6nmagaban nem masolhato: a fejlesztd és miikodtet6 intézmény nélkiil a
tdmogatasi elemek — telek, kedvezményes hitel, grant — nem allnak dssze finanszirozhaté
csomagga, mert nincs, aki a hitelt felvegye és harminc éven at kezelje az dllomanyt.

Magyarorszagon jelenleg nincs ilyen szervezettipus. Az 6nkormanyzati bérlakas-allomanyt
kezel§ vagyonkezel6k jogi statusza, t6keellatottsaga és hitelfelvevd képessége nem
hasonlithaté a TBS-ekhez; a Nemzeti Eszkozkezel6 tapasztalata mas logikajd; a
lakasszovetkezeti forma pedig nem tolti be ezt a funkciot. A Wekerle-program legelsé — és
a tamogatasi 6sszegek meghatarozasanal is el6bbre val6 — kérdése tehat nem az, hogy
mennyi forras all rendelkezésre, hanem hogy Ki lesz a fejleszt6 és miikodteto szervezet,
milyen jogi formaban, milyen tokével és milyen refinanszirozasi csatornahoz
kapcsolva. A lengyel példaban erre a kérdésre 1995-ben szliletett valasz, és az azdéta eltelt
harminc év intézményi tanulasi folyamata is beépiilt.

3. Masodik tényezd: elfogadott a bérl6i hozzajarulas

A TBS nem a Kklasszikus értelemben vett szocialis bérlakas, hanem koltségalapa
tarsadalmi bérlet, és ennek két, egymassal dsszefiiggbé eleme van, amelyek a lengyel
kozpolitikai gyakorlatban egyarant elfogadottak.

(a) A lakbér koltségelvii és jogszabalyi plafonnal szabalyozott. A torvény szerint a
lakbérnek fedeznie kell az lizemeltetést, a feltjitast és az épitési hitel torlesztését; felsd
korlatja az ujrael6allitasi érték 4, illetve — a finanszirozas modjatol fiiggéen — 5%-a
évente. Ez a lakbér nem a bérlé fizet6képességéhez igazodik, hanem az ingatlan
koltségeihez; a megfizethet6séget nem a lakbér lenyomasa, hanem a beruhazas elézetes
téketadmogatasa (telek, grant, kedvezményes hitel) allitja el§. A 28-30 zt/m?-es vars6i szint
pontosan ezért lehet egyszerre a piaci dij fele és fenntarthato.

(b) Létezik és legitim a bérloi tokehozzajarulas. A maganszemélyi konstrukciéban a
leendd bérld az adott lakas épitési koltségének 30%-at fizeti be el6re. Ez nem
tulajdonszerzés — alakas a TBS allomanyaban marad —, de a hozzajarulas a bérleti
jogviszony megsziinésekor, valorizalva visszajar, és a torvényi feltételek mellett
atruhazhato. Emellett minden konstrukcidban kauciot is kell fizetni: a kertileti albérlet
esetében hathavi, a varosi részvétellel mi{ikodo formaban tizenkét havi lakbérnek
megfelel6 6sszeget.



Miért fontos ez. A lengyel modellben nincs olyan feltételezés, hogy a tamogatott
bérlakashoz valé hozzaférés ingyenes belépést jelent. A bérl6 maga is tékét visz be, aranyos
kockazatot vallal, és ezzel a szektor onfinanszirozé képessége is javul. Ez a magyar vitaban
szokatlan gondolat: nalunk a tAmogatott bérlakas rendszerint vagy tisztan szocialis
juttatasként, vagy tulajdonszerzési utként jelenik meg; a kettd kozott kevés a bejaratott
konstrukcio. A bérl6i részvétel éppen ezt a koztes savot intézményesiti — és teszi
politikailag is védhet&vé, mert a kedvezményezett lathat6an hozzajarul a sajat
lakhatasahoz.

Megjegyzendd: a Grojecka 91. beruhazasban nincs bérldi részvétel— ezt a TBS Warszawa
Potudnie kifejezetten kiemelte a palyazati kiirasban. A hivatkozott konkrét példa tehat a
tdmogatottabb végletet képviseli, nem az altaldnos TBS-gyakorlatot. A modell egészét
azonban a bérl6i hozzajarulas lehet6sége teszi skalazhatéva.

4. Harmadik tényezd: a hozzaférés jovedelemhez igazitott — savosan

Itt érdemes pontositani a gyakran hallott megfogalmazast. Nem a bérléi hozzajarulas
O0sszege aranyos a jovedelemmel — a bérl6i hozzajarulas mértéke fix (30%), a lakbér
pedig koltségalapu. Ami a jovedelemhez igazitott, az a jogosultsag és a konstrukciéhoz
val6 hozzarendelés, és ez a rendszer valodi elosztasi logikaja.

(a) A jogosultsag jovedelmi sav. A varosi tékehozzajarulassal miikodo varsoi TBS-
lakasoknal 2025-ben a kovetkez6 havi elszamolhaté jovedelmi savok érvényestiltek:

Haztartdas Minimum Maximum
1személy 4982zt 9963zt
2személy 6974zt 13949zt
3személy 9631zt 19263zt

A szamitas alapja a mazowieckiei vajdasag 2024. évi brutt6 atlagkeresete (9 488,94 zi), egy
1,4-es szorzoval és a hiztartas 1étszama szerinti szazalékos mutatoval; az alsé hatar a fels6
fele. A jovedelem itt nett6 fogalom (bevétel minusz koltség, ado és jarulékok).

(b) Az also korlat legalabb annyira lényeges, mint a felsd. A fels6 hatar biztositja, hogy a
tAmogatas ne a jol keres6khoz kertiljon; az alsé viszont azt fejezi ki, hogy a rendszer nem a
legszegényebbeket célozza. Aki a minimum alatt keres, annak nem TBS-lakas jar, hanem
onkormanyzati szocidlis bérlakas vagy lakhatasi tAmogatas. A TBS a dolgozoé als6-kozép és
kozepes jovedelmii haztartasoké: azoké, akik a piaci lakast nem tudjak megfizetni, de a
koltségalapu lakbért igen. Vitézy 840 ezer forintos fels6 jovedelmi hatarra vonatkozé
utaldsa ennek a rendszernek a fels6 agat idézi.

(c) A harom konstrukci6é maga a jovedelmi differencialas eszkéze. A varsoéi kinalat
harom formaja eltér6 fizet6képességli haztartasokhoz rendelddik:

1. Keriileti albérlet (podnajem) — a keriilet szerz6dik a TBS-szel, a bérlé nem fizet
t6kehozzajarulast, kaucioja hathavi lakbér, és 6nkormanyzati szintd lakbért fizet; a
kilonbozetet a kertilet allja. A legalacsonyabb jovedelmi sav.



2. Varosirészvétellel — a bérl6 nem fizet t6kehozzajarulast, de tizenkét havi kaucio
terheli, és a teljes TBS-lakbért fizeti. A k6zépsd sdv, a fenti jévedelemtdbldval.

3. Maganszemélyi hozzajarulassal — a bérl6 az épitési koltség 30%-at elére befizeti,
cserébe rovidebb a sor, és jobb elhelyezkedésli beruhazasokhoz fér hozza. A
legmagasabb, de még nem piaci sdv.

Vagyis a rendszer nem egy jogosultsagi kiiszobot hiz meg, hanem egy létrat épit, amelynek
fokai k6zott a bérld onerejének mértéke és a kozosségi hozzajarulas nagysaga forditottan
mozog. A kdozpénz oda koncentralodik, ahol a fizet6képesség kisebb — de a rendszer felso
aga onfinanszirozobb, és ez teszi a szektor egészét bdvithetdvé.

5. Kovetkeztetések a magyar programra

A sorrend szamit. A varséi eredmény harom feltétel egyidejii meglétén nyugszik: (1) egy
hitelképes, allomanyt kezel6 szervezet, (2) egy koltségalapu, jogszabalyi plafonnal
szabalyozott lakbérfogalom, és (3) egy jovedelmi sdvokhoz rendelt, differencialt hozzaférési
rend, amelyben a bérléi hozzajarulas legitim elem. A tAimogatasi forras megléte— akar
uniods helyreallitasi forras — mindharomnak a feltétele, nem a helyettesit6je. A magyar
programnak mindharmat egyszerre kell megteremtenie, és a december 31-i hataridéig
elkésziilé koncepcié valédi probaja az lesz, hogy a szervezeti és a jogszabalyi kérdésekre ad-
e valaszt, vagy csak a tAmogatasi 6sszegeket rendezi.

Az idétav redlis kezelése. Lengyelorszagban 1995 6ta épiil ez a szektor, és Varséban
harminc év alatt 3 792 lakas jott 1étre — a mostani bévités is 2032-ig sz6l. A magyar
kommunikaciéban megjelend ,tobb mint 4 000 varsoi bérlakas” tehat egy hét évre elosztott,
részben még tervezési fazisban 1évé portf6lio, nem egy meglévd allomany. Ha a Wekerle-
program hasonlé nagysagrendet igér rovidebb tavra, az 6nmagdaban felveti a vallalas
realitdsanak kérdését.

A megfizethetdoség mérésének kovetkezetessége. A varséi 130 ezer forintos szam
alaplakbér, rezsi nélkiil. A budapesti 260 ezer forintos median szintén rendszerint rezsi
nélkiili dij, de a bérlét terhel6 kozos koltséggel és lizemeltetéssel egylitt a tényleges
lakhatdasi kiadas mindkét varosban 1ényegesen magasabb. A programcélok kit{izésekor a
teljes lakhatasi koltség / jovedelem aranyt érdemes hasznalni, nem az alaplakbér-
osszehasonlitast — kiilonben a program a sajat mércéjét allitja tul kedvezdre.

6. Nyitott kérdések a tovabbi munkahoz

e Milyen jogi formaban jonne létre a magyar fejleszt6 és miikodtetd szervezet, éski a
tulajdonosa: az dllam, az 6nkormdanyzatok, vagy vegyes?

e Van-e olyan magyar refinanszirozasi csatorna, amely a BGK szerepét betolthetné, és
hosszu lejaraty, kedvezmeényes hitelt nydjtana bérlakas céljara?

e Elfogadhato-e itthon politikailag és jogilag a bérldi hozzajarulas logikaja — el6re
befizetett, tulajdont nem keletkeztetd, de valorizaltan visszajaré bérléi
tokehozzajarulas?

e Hogyan kapcsolddna a jovedelmi savos jogosultsag a meglévo magyar szocialis
bérlakas- és lakhatasi tamogatasi rendszerhez, hogy az also sav alatti haztartasok ne
maradjanak ellatatlanul?



Milyen mértékben csokkenti a lengyel parkolasi norma (a Gréjecka 91. esetében 205
lakasra szaz alatti féréhely) a beruhazasi koltséget, és mennyiben vihetd ez at a
magyar szabalyozasi kornyezetre?

Forrasok

TBS Warszawa Potudnie, ,Banacha” beruhazasi adatlap — tbswp.pl

Vars6 Févaros Onkorméanyzata: ,Warszawa buduje na wynajem - ponad 4 tys.
nowych mieszkan powstanie w stolicy”, 2026. junius; , TBS wydtuza termin
sktadania wnioskéw o najem lokali przy ul. Gréjeckiej 91”, 2026. julius —
um.warszawa.pl

Vars6 Févaros Onkormanyzata, TBS-jogosultsagi tajékoztaté és jovedelemtabla —
mieszkania.um.warszawa.pl

Az 1995. oktéber 26-i torvény a lakasépités tdmogatasanak egyes formairdl
(jelenleg: a lakhatasfejlesztés tarsadalmi formairdl)

GUS / Varso6i Munkatigyi Hivatal: atlagkereset, 2026. janius

ingatlan.com elemzés a median lakbérek és becsiilt netté keresetek viszonyarol,
2026. majus (Forbes, Vilaggazdasag, Portfolio ismertetései)

Index, Portfolio, Epitészforum beszamoléi Vitézy David 2026. julius 31-i és
augusztusi bejelentéseirdl
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