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MI TÖRTÉNIK A HAZAI LAKÁSÁLLOMÁNNYAL? MERRE A KIÚT, VAN-E MEGHATÁROZHATÓ KIÚT A MŰEMLÉKI
LAKÓÉPÜLETEKET ÉS AZ ÚJ ÉPÍTÉSŰ INGATLANOKAT EGYARÁNT ÉRINTŐ GAZDASÁGI PROBLÉMÁK KÖRÉBŐL.
LETENYEI LÁSZLÓ KÖZGAZDÁSZ-SZOCIOLÓGUS NÉGYRÉSZES SOROZATA EZZEL A KÉRDÉSKÖRREL FOGLALKOZIK.
S MERT AZ ÍRÁS PROBLÉMAFELVETÉSÉBEN JELENTŐS HELYET KAPNAK AZ ÖRÖKSÉGI, MŰEMLÉKI ÉRTÉKKEL
BÍRÓ ÉPÜLETEK, FONTOS, HOGY AZ ÖRÖKSÉG (EZÚTTAL AZ ELSŐ RÉSZNEK, MAJD KÖVETKEZŐ SZÁMAINK-
BAN FOLYAMATOSAN) HELYT ADJON, AKÁR VITÁRA KÉSZTETŐN IS, A TANULMÁNYNAK.

Antiklakás
programot!

NÉGY RÉSZBŐL ÁLLÓ SOROZATUNK ELSŐ ÍRÁSÁBAN A RÉGI ÉPÜLETEK VÉDELMÉBEN ÉS EGYÚTTAL AZ ÚJ
ÉPÍTÉSEK ELLEN EMELI FEL A SZAVÁT. 

Letenyei László
Azok számára, akik nem szoktak
ilyen hosszú cikket végigolvasni, elöl-
járóban összefoglaljuk a lényeget. 
A rendszerváltás óta a magyar kor-
mányok mindegyike az új lakások
építését támogatta a régi építmé-
nyeink megtartása/felújítása helyett.
Az elmúlt húsz év alatt ezért nettó
lakástöbblet alakult ki, ami a jelen
pénzügyi-gazdasági válság egyik fon-
tos tényezője lehet. Az új építés két
szempontból gond: 
1. környezetromboló, hisz többnyire
(zöldmezős beruházásként) erdőket,
mezőket, tópartokat tesz lakóövezetté
2. elvonja a tőkét és a fiatal lakó-
kat a belvárosaink gyönyörű, épített
környezetéből, ezért lassan ellehetet-
lenül a századfordulós épített örök-
ségünk fenntartása. 
Az építőipari lobbi folyamatosan nyu-
gati példákra hivatkozik. Valójában
Nyugat-Európában nem tudunk olyan
országot, ahol ne támogatnák na -
gyobb mértékben a régi épületek
felújítását, mint az újak építését.
Ideje ingatlangazdálkodás téren is
európaivá lennünk, és első lépés-

ben megszüntetnünk a régi épülete-
ink hátrányos megkülönböztetését,
második lépésben pedig támogatást
nyújtani minden régi ingatlan felújí-
tójának. 
Mellesleg: a javaslat ugyan talán
részben ellentmond a nagy nemzet-
közi építőipari vállalkozások érdekei-
nek, ám kedvez a felújításokban
dolgozó hazai cégeknek, amelyek
zömmel hazai tőkével
működő mikro-, kis
és középvállal-
kozások. 

Ajánljuk az olvasó figyelmébe kö vet -
kező írásainkat: a továbbiakban a
szociális lakásokkal, a devizahitele-
sek megsegítésével és a társashá-
zakkal fogunk foglalkozni. 
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Magyarország kormányai a rendszer-
váltás óta jelentős mértékben tá mo -
gatják az új építésű lakásokat a régi
ingatlanok felújításával szemben.
Ennek főbb eszközei a következők
voltak: 
– illeték (kvázi-adó) kedvezmény az
új építésű lakás vásárlására, 
– SZJA-kedvezmény az új építésű
lakások vásárlásakor, 
– „Szoc. pol.” (szociálpolitikai támo-
gatás, melyet főként a gyermekes
családok vehetnek igénybe) illetve
kedvezményes, vagy 
– állami garanciavállalással könnyí-
tett bankhitel.
Valószínű, hogy a rendszerváltás kor
még valóban lakáshiány volt Ma -
gyarországon, bár ez sem abszolút
hiány volt, inkább strukturális jellegű:
nem annak és nem ott volt olyan

ingatlana, amilyet szeretett volna. 
A lakáshiány azonban már legalább
egy évtizede megszűnt, ezért ideje
lett volna megszüntetni, leépíteni 
az újlakás-építések támogatását.

Napjainkra lakástúlkínálat alakult ki,
egyebek közt (az Egyesült Államok-
hoz és sok EU-tagállamhoz ha son -
lóan) ez önmagában is vezethetett
a jelen gazdasági válság elmélyülé-
séhez. Miért maradt mégis fenn az
újlakás-támogatási rendszer? 

A válasz bizonyára összetett, de
egyik fontos tényezője a nagy épí-
tőipari cégek lobbitevékenysége. 
Az építőipari cégek nem „kispályás
játékosok”. Elegendő anyagi erőfor-
rással rendelkeznek ahhoz, hogy köz-
vetlenül a kormányt befolyásolják
olyan lobbianyagok révén, mint pél-
dául legutóbb, 2010 áprilisában az
„Otthonteremtési Program” című
dokumentum. Az előterjesztést a
Társaság a Lakásépítésért Egyesü -
let jegyzi, mely formailag nonprofit
(szakmai) szervezet, s amely mö gött
a nagy építőipari vállalkozások és
építőanyag-gyártók állnak. A „szak-
mai program” tipikus lobbianyag,
amely a kormány meggyőzését cé -
lozza. A dokumentum (röviden)
leszögezi, hogy: 
– az építőipar a magyar gazdaság
egyik legmeghatározóbb ágazata:
több mint 200 ezer emberrel és
mintegy 1600 milliárd forintnyi éves
teljesítménnyel; 
– évi 40 ezer lakás, ezen belül 

Budapest, Andrássy út 2.
Budapest, Fortuna utca

„A századfordulós
épületállomány rend-
szerváltás óta folyama-
tosan csökken, a meg-
lévő is egyre romlik.
Ez a romlás valószínű-
leg megfordítható
lehetne.”
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10 ezer új (szociális) bérlakás épí-
tését kívánják elérni, amely a GDP
0,8 százalékos emelkedését vonná
maga után, azaz 2011-ben mintegy
117 milliárd forintot;
– 50 ezer új munkahelyet teremthet,
ez 7 százalékkal kevesebb munka-
nélkülit és ipari nagyberuházásokat
jelent. 
Az világos, hogy 40 ezer új lakás
megépítése nagyon jó az építőipar-
nak, és számukra jelentős, valószínű-
leg 100 milliárd forint feletti árbe-
vételt jelentene. Természetes dolog,
hogy a válság miatt megtépázott
be vételeiket szeretnék állami forrás-
ból pótolni. A lobbiirat érvelésének
többi része azonban hamis, különö-
sen az, ami a közgazdasági irodalom-
ból átvett „multiplikátor-hatást” illeti.
A mi szerény anyagi forrásaink miatt
egy hasonló ellen-lobbianyag kimun-
kálására nincs módunk. Arra mégis

utalunk röviden, hogy nyitott gazda-
ságú kis országokban mindig is ve -
szélyes volt multiplikátor-hatással
számolni. Ha (Keynes-i recept sze-
rint) növeljük az állami keresletet,
akkor lehet, hogy valóban a helyi
termelés fog megnövekedni, de az
is lehet, hogy egyszerűen az építő-
anyag-import növekszik, ami előse-
gíti a technológia birtokos külföldi
cégek hazai térnyerését. 
Fordítsuk meg a dolgot: ha választ-
hatunk, hogy 100 milliárd (vagy akár
csak 10 milliárd) forintot új lakások
építésére vagy meglevő lakások fel-
újítására fordítsunk, melyiknek lesz
nagyobb a multiplikátor-hatása, azaz
melyik lendít többet a magyar gaz-
daság helyzetén? 
A választ (mint a legtöbb elméleti
közgazdasági modellt) alapvetően
az adja meg, hogy hány tényezőt
veszünk be a modell elemei közé.

Meglátásunk szerint a következő
szempontokat (közvetlen hatásokat
és társadalmi externáliákat) érdemes
figyelembe venni, a GDP bővülésen
és a foglalkoztatottak számán túl: 
– Magyarország turisztikai adottságai;
– mikro és KKV szektor erősítése; 
– helyi tőke erősítése; 
– zöldfelületek védelme; 
– barna mezők és beépített terüle-
tek hasznosítása és 
– örökségvédelem. 
A következőkben ezeket a szempon-
tokat gondoljuk röviden végig, majd
öt pontban javaslatokat fogalmazunk
meg. 

Ma Magyarországon ingatlantöbblet,
és közben tőkehiány van. Ha új la -
kásokat építünk, az csak úgy találhat
gazdára, ha még több pénzt vonunk
ki a gazdaságból, mindegy, hogy bér-
let, lízing vagy bankhitel formájában.
Sajnos, az Új Széchenyi Terv Otthon -
teremtési Programja átvette a La kás   -
építésért Egyesület egyik legfonto-
sabb keretszámát, miszerint évi 
40 ezer új lakás építése indokolt 
az in gatlanállomány folyamatos meg-
újítása végett. A megfogalmazás
talán elírás lehet, hiszen más pon-
tokon ugyanez a dokumentum a
meglévő lakásállomány megújítását
és annak támogatását hangsúlyozza,
elsősorban (de nem kizárólag) épü-
letgépészeti és energetikai megta-
karítási céllal. 
Könnyen belátható, hogy évi 40 ezer
új lakás építése katasztrofális hely-
zetbe hozná a meglévő lakásállo-
mányt, hiszen évente kiszívná a la -
káscélú megtakarításokat az ingat-
lanpiacról, sőt további hitelek felvé-
telével hosszú évekre előre elszívná
a pénzt a felújítások elől. Gondoljuk
végig: ha mindenki csak szerény, 
10 millió forint értékű lakást vesz

Pécs, Nagy Flórián utca 18.
Budapest, Király utca 9.

Fotók: Hack Róbert



(ami nem nagy lakás, a családpoliti-
kai célokat még messze nem kielé-
gíti ki), akkor ez évente 400 milli-
árd forint kiadást jelent a háztartá-
soknak. Ennyi megtakarított pénzük
nincs az embereknek (ma Magyar -
országon az emberek lakáscélra
ennek alig az ezredrészét teszik
félre az előtakarékossági alapokba). 
Meglátásunk szerint (az Otthon te -
remtési Programmal összhangban)
az ingatlanállomány folyamatos meg-
újítását elsősorban az ingatlanfelújí-
tások támogatásával kell biztosítani.
A Program évi 50–100 ezer közötti
megújítandó ingatlannal számol –
azt gondoljuk, hogy ez valóban reá-
lis érték, amely azonban csak az új
építések „rovására” érhető el, ha a
lakók elsősorban meglévő ingatlan-
jaik korszerűsítésére fordítják meg-
levő erőforrásaikat. 
Az évi 40 ezres darabszám nem de -
mográfiai trendek elemzéseképp ala-
kult ki. Meglátásunk szerint a felújí-
tandó, javítandó lakások aránya a
bűvös 40 ezres számnak a többszö-
röse, a valóban új lakások iránti ke -
resletről pedig nem lehet beszélni
egy alapvetően túlkínálati ingatlan-
piacon. 

Családpolitika és ingatlanpolitika.
Az újonnan épült lakásokat a beru-
házók gyorsan el akarják adni. Köz -
tudott, hogy mindig a viszonylag kis
értékű, azaz kis alapterületű la ká so -
kat lehet leggyorsabban eladni. Im -
már húsz éve annak, hogy relatíve
sok kis lakás épül, így az ingatlan-
állomány szerkezete nem kedvez a
családoknak. 

Magyarország idegenforgalmi 
vonz ereje.
A meglévő, zömmel századfordulós
épületállomány ma Magyar ország
egyik legnagyobb turisztikai vonzere-
je. Budapest, illetve vidéki városaink
ma lényegesen több külföldi turistát
vonzanak, mint hegyeink, tavaink,

nem beszélve nem lé te ző tengere-
inkről. Sajnos, ez a századfordulós
épületállomány a rendszerváltás óta
folyamatosan csökken, a meglévő
is egyre romlik. Ez a romlás való-
színűleg megfordítható lehetne,
amennyiben az állam a to vábbi ak -
 ban nem az új építést tá mo gatná,
hanem a felújítást. 

Kis- vagy nagyvállalkozásokat 
tá mo gassunk?
Míg az építőanyag-ipar döntően kül-
földi érdekeltségű nagyvállalkozás,
és az új ingatlanok építése is jelen-
tős tőkével működő ve gyes tulajdonú
cégek kezében van, addig a lakás-fel -
újításban érintett cégek jellemzően
hazai mikro-, illetve kisvállalkozások.

Ez akkor sem lenne másként, ha 
a felújítást támogatná az állam: a pe -
pe cselős, sok időt és egyedi megol-
dásokat igénylő feladatok a szakem-
ber személyes jelenlétét igénylik. 
A felújítások támogatása ezeket a
döntően önfoglalkoztató kisvállalko-
zásokat erősítené. 

Zöldterületek védelme.
A legtöbb új építés ma Magyaror szá -
gon zöldmezős beruházást je lent.
Sok beruházás az érvényes beépítési
értékhatárok betartása mellett való-
sul meg, létező telkeken, ám a ko -
rábbi kertek, zöldfelületek rovására.
Erdő és zöldfelületek nélkül élhetet -
l enné válnak a városaink, és meg-
bomlik az or szág szén-dioxidmeg-
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kötő egyensúlya. A zöldmezős beru-
házások és a még meglévő városi
zöldfelületek beépítésének szigorítá-
sa még akkor is fontos, ha valaki
nem ért egyet az új lakás építés
visszafogásával. 

A beépített területek hasznosítása.
A közjó szempontjából legkedvezőbb,
ha építési célra a már meglévő tel-
keket/épületeket használják. Ha „elő-
re menekülés” módszerrel mindig
újabb és újabb területeken engedünk
ingatlanfejlesztést, akkor nincs esély
arra, hogy az új városnegyedek ösz-
szenőjenek, szerves vá rosszövetet
képezzenek, amelyben minden fon-
tos funkció megtalálható. Még a kö -
zelmúltban épült épületek, lakópar-
kok esetében is meg kell adni az
esélyt, hogy idővel szervesen illesz-
kedjenek a városszövetbe. Várjuk ki,
amíg megnőnek a fák, helyükre ke -
rülnek a szemeteskukák, beüzemel
a bolt, az iskola stb. 
Örömteli, hogy ebben a kormányzati
ciklusban már komoly lépések tör-
téntek a belterületbe vonások meg-
nehezítésére.  

Érvelésünk legfontosabb része: meg
kell őriznünk a következő generációk
számára azt az elképesztő értékű
in gatlanállományt, ami az előző ko -
rokból maradt ránk. A KÖH, mint
hivatal természetesen csak a műem -
lékké nyilvánított épületekre fókuszál-
hat, ám a műemlékek csak a jég-
hegy csúcsát jelentik: a cél belváro-
saink egységes arculatának megőrzé-
se, azaz minden régi ház védelme. 
Nemcsak az utóbbi húsz, de sajnos
az elmúlt hatvan év ingatlanpoliti-
kája közös volt abban, hogy első -
sorban az új építésű lakótelepek,
később lakóparkok építésére fordí-
tott forrásokat (támogatásokat). 
A századfordulós ingatlanállományt
az említett évtizedek csak kihasz-
nálták, ráterhelték a szociális konf-
liktusok terheit: előbb társbérletek-

kel, leválasztásokkal „teremtettek”
otthont megannyi lakásigénylőnek,
később pedig a társasházi törvény,
a szegények védelme ürügyén, a
társasházak tisztes lakóira hárítot-
ták a potyautasok és alacsony jö -
vedelműek eltartásának költségeit. 
Az új építésű lakások támogatása
ezt a diszkriminatív helyzetet tartó-
sítja: a régi lakások „másodrendűek”
az új építésűekkel szemben. A la kás -
támogatási rendszer folyamatosan
kiszivattyúzza a megtakarításokat 
a régi lakónegyedekből, sőt, nem
csak a megtakarításokat, de a fiata-
lokat is, akik gyermekvállalási céllal
az új lakásokba, és ezzel az új la kó -
negyedekbe költöznek. 

Ha a környezeti és társadalmi szem-
pontokat figyelembe vesszük, akkor
az ingatlanfelújítások multiplikátor
hatása nagyobb, mint az új lakások
építéséé. 
Meglátásunk szerint a következő öt
pontban megfogalmazottakat kellene
kormányzati ajánlásképpen kifejteni.
1. Nyelvezet
A változást a fejekben kell elkezdeni.
Javasoljuk a „használt lakás” kifeje-
zés azonnali megszüntetését minden
hivatalos kommunikációban. He lyette
pl. a semlegesebb „régi építésű” és
egy bizonyos kor (pl. 100 év) felett
„antik lakás” és „védett korú épület”
kifejezéseket kellene használni.
2. Versenykorlátozások megszünte-
tése
Javasolni kellene minden, az új épí-
tésű lakások vásárlását támogató in -
tézkedés haladéktalan visszavonását.
3. Társadalompolitika és építőipar
támogatásának szétválasztása
Amennyiben bizonyos társadalmi
csoportok lakáskörülményeit az ál -
lam a maga eszközeivel jobbítani
szeretné (pl.: fészekrakás, szoc. pol.,
nagycsaládosok, hajléktalanok stb.),
úgy ezek a támogatások feltétlenül
terjedjenek ki a régi ingatlanok meg-
szerzésére/bérlésére/felújítására is. 

4. Ingatlanpiaci mobilitás serkentése
Miközben az építőipari lobbi lakás-
hiányról ír a tanulmányában (boldog
nyolcvanas évek!), addig a valóság-
ban óriási az üresen álló lakásállo-
mány. Több „egyszerű” intézkedéssel
csökkenthető az üresen álló lakások
száma (ami azt is jelenti, hogy csök-
ken az amúgy sem létező lakás -
hiány), például:
– a földhivatali adatok legyenek épp-
úgy interneten elérhetők, mint pl. 
a cégbírósági adatok; 
– a telekérték-adó kormányzati vagy
önkormányzati szinten egyaránt be -
vezethető. (A telekérték-adó kérdé-
sét nem érintette a „szociális” nép-
szavazás, az önkormányzati törvény
pedig már ma is lehetővé teszi
ennek bevezetését.); 
– a bérleti rendszer jogszabályi mó -
dosítása úgy, hogy jobban védje a
tulajdonost és a tulajdont, egyszerű-
sítse a kilakoltatást.
– a társasházi törvény olyan módosí -
tása, hogy ne védje tovább a közös-
költséget nem fizető lakókat. 
5. Antiklakás programot!
A legfontosabb magyar turisztikai
érték, a századfordulós ingatlanállo-
mány megőrzése óriási tőkét igé-
nyelne, amely közpénzből nem fi nan -
szírozható. 
Azt kell elérni, hogy a védett korú
épületek tulajdonosai fizetőképes
kereslettel rendelkező társadalmi
csoportokból álljanak. A védett korú
épületeket vonzóvá kell tenni a fi ze -
tőképes keresletet jelentő új la kás -
vásárlók körében, ezért (legalábbis
egy ideig) a védett korú lakást vá -
sárlókat/felújítókat kell hasonló ked-
vezményekben részesíteni, mint a
korábbi kormányzati ciklusokban 
az új lakások építőit. 
A védett korú épületek pozitív disz-
kriminációja összhangban van a leg-
több európai ország gyakorlatával. 
A „védett épületmegőrző” támoga-
tási csomag pénzügyi alapját például
a „zöldmezős beépítés” fokozott
adóztatása jelenthetné. 


