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A lényeg, az állami/önkormányzati
beavatkozás két társadalmi csoport
esetében indokolt. Az első, a lakás-
talanok, azaz olyanok, akiknek nincs
megfelelő lakásuk, sem jövedelmük,
hogy vásároljanak (pl. fiatalok, külö-
nösen családalapítók, mélyszegény-
ségben élők, munkanélkülivé válók,
elváltak, bajba jutott devizahitelesek,
bevándorlók stb.). A másik a kis jö -
vedelmű lakástulajdonosok, akik a
jelentős vagyontárgyukat nem tudják
pénzre váltani (jellemzően: idősek,
vidéki népesség, hátrányos helyzetű
térségek lakói). A két csoport hely-
zete összefügg, és közös kezelést
igényel. Magyarországon, ahol alap-
vetően lakástöbblet van, és ahol a
népesség (különösen falun és Bu da -
pesten) csökken, nem indokolt a la -
kásállomány növelése, inkább annak
kedvezőbb használatát kellene előse-
gíteni. Az államnak a kis jövedel-
műek bevételét azzal kellene nö vel -
nie, hogy fokozatosan megvásárolja,

lízingeli a lakást, pl. életjáradéki
szerződés keretében. Az állam gon-
doskodó szerepbe kerül, rászorulókat
támogat, ugyanakkor társtu laj donos
szerepbe kerül, azaz viszonylag ol csón
szerez tulajdoni hányadot, a fenntar-
tás terhei nélkül. 
Idővel a lakások egy része az állam
100 százalékos tulajdonába, más ré -
sze pedig kivásárlásra kerül. A közjó
mindkét esetben érvényesül. Ha a
tulajdonos visszavásárolja az állami
tulajdoni hányadot (vagy eladja a
lakást), akkor az ingatlanárak növe-
kedése miatt az állam a jelenleginél
magasabb értéket kap a tulajdoni
há nyada után.  Az állami kézbe ke -
rült lakások pedig bővülő köztulaj-
donú lakásalapot képeznek, azaz
olyan társadalompolitikai eszközt, 
a melyet az állam felhasználhat a
lakástalanok megsegítésére. Szá mí -
tásom szerint 10 év alatt, kb. 3–400
milliárd forint közpénzből 80–100
lakás kerülhet így köztulajdonba,

azaz tizedannyi pénzből vehet az
állam szociális lakást, mint ha újat
építene. A beruházás költségei rá -
adásul a nyugdíjalapot és a TB-t
tehermentesítik. 
Ma Magyarországon sokkal kevesebb
a bérlakás, különösen a szociális
bérlakás, mint az EU északnyugati
tagállamaiban. Sok elemző úgy gon -
dolja, hogy Magyarországon növelni
kellene az állami/önkormányzati
tulajdonú, csökkentett bérű lakásál-
lományt. Érvelésük középpontjában
ez áll: amíg nincs elég sok szociális
bérlakás Magyarországon, addig nem
lehet a Benelux-országokhoz, Skan -
di náviához vagy Franciaországhoz
hasonló lakáspolitikát folytatni.
Holott ezen országok sikeres társa-
dalmi integrációjának egyik titka
éppen az, hogy a szociálpolitika
egyes eszközeit (pl.: képzés, munka-
vállalás, családtámogatás) össze -
kötik az egyik legelemibb emberi
igénnyel, a lakással. Kétségtelen,
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hogy az északnyugat-európai orszá-
gokhoz hasonló méretű állami/ön -
kormányzati lakásállomány nélkül
nem lehet olyan lakáspolitikát foly-
tatni, mint a fejlett európai országok.
Másmilyent viszont lehet. Más adott-
ságokkal rendelkezünk, ezért eltérő,
az adottságainkhoz illeszkedő lakás-
politika kialakítására van szükség. 
Két kérdéskör létezik: mely társa-
dalmi csoportok megsegítésére költ-
sünk a közpénzből szociális lakás
formájában, és milyen társadalmi
célok megvalósulása remélhető adó-
forintjaink elköltésétől? S adottság-
ként tekintve a mai lakás-állomány
tulajdonviszonyait, milyen tulajdonvi-
szonyok kialakulását tartanánk ked-

vezőnek, azaz milyen arányban le -
gyenek Magyarországon társasházi
lakások, szociális bérlakások és
magánbérlemények? 
Ez utóbbi kérdés aktualitását az 
Új Széchenyi Terv Otthonteremtési
Programja (2011) adja. A Program
ugyan mind a szociális, mind a ma -
gánbérleményt, mind pedig a ma gán -
tulajdonú lakásvásárlást támogatni
kívánja, ám nem vázol fel olyan
jövőképet, hogy ezek milyen arányát
látná kívánatosnak. E kérdésekről
gondolkodni kell, és e gondol kodás
eredményei beépülhetnek a 2013-tól
kezdődő tervezési időszak új doku-
mentumaiba. Először tehát ezt a
kérdést tárgyaljuk. 

A Föld lakóinak többsége városlakó.
Városokban az emberek többnyire
emeletes házakban, lakásokban lak-
nak, és kevesebben laknak családi
házban, az elővárosokban. Az eme-
letes, többlakásos házak többsége,
tulajdonjog és funkció szerint a
három típus valamelyikébe tartozik:
társasház, vagy magántulajdonú
bérház, vagy állami/önkormányzati
tulajdonú, többnyire szociális alapon
támogatott díjú bérlemény. A kérdés
tehát az: a három tulajdoni forma
milyen arányban lenne kívánatos
Magyarországon? 
Magyarországon alacsony a bérlakás-,
különösen a szociális bérlakásállo-
mány, ha Északnyugat-Európával
vetjük egybe magunkat. Dél-Euró pá -
ban és az Egyesült Államokban
azonban hozzánk hasonlóan, kevés
a köztulajdonú bérlakás.
Spanyolországban és a Baltikumban
1 százalék körüli a szociális célú
állami-önkormányzati lakásállomány,
az USA-ban 2–3, Olaszországban 5,
Németországban 6 százalék. Tér sé -
günkből Szlovákiában és Romániá -
ban is alacsonyabb ez az arány,
mint Magyarországon.1

Összefoglalva: a fejlett országok
lakástulajdoni megoszlását tekintve
azt láthatjuk, hogy nem rajzolódik
ki egyértelmű tendencia. Vannak
országok, ahol elsősorban a beván-
dorlók gyorsabb társadalmi integrá-
ciója miatt volt szükség kiterjedt
állami lakásprogramra, míg más
országokban ugyan nagymértékű a
bevándorlás, még sincsenek szociális
lakások. A szociális lakásállomány
aránya nem függ össze a GDP-vel
vagy más jóléti mutatókkal, a dikta-
torikus vagy demokratikus múlttal,
vagy a keleti blokkban az egykor
szocialista lakásállomány mértékével.
Ha Magyarországon új lakáspolitikát
akarunk kialakítani, akkor elsősorban
meglévő adottságainkból, és nem
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valamiféle nyugati előképből kell
kiindulnunk. 
Magyarországon a lakásállomány 
92 százaléka magántulajdon, azaz 
a legtöbb lakó a saját ingatlanában
lakhat. A saját tulajdon, különösen
a saját lakás a polgári Magyar or szág
egyik záloga lehet, egy olyan adott-
ság, melyre büszkék lehetünk. A ma -
gyar lakáspolitikának ehhez az adott-
sághoz kell alkalmazkodnia. Kérdés
marad, hogy szükséges-e egyáltalán,
hogy az állam beavatkozzon a lakás-
piac működésébe. Megítélésünk
szerint igen, de ehhez a mindenkori
lakáspolitikának először azt a célt
kell tisztáznia, hogy mely társadalmi
csoportok lakhatását kívánja segíteni,
és e segítségtől milyen társadalmi
célok elérését remélheti. 
A támogatandó társadalmi csoportok
és az elérendő célok számbavétele
teljességgel hiányzik az Otthonte rem -
tési Programból2, ezért feltételezzük,
hogy ez a számvetés később készül
el. Jelen írás ehhez a munkához
kíván segítséget adni, amikor a tel-
jesség igénye nélkül számba veszi 
a szóba jövő csoportokat. 

A szabadpiaci mozgásokba bármi-
lyen kormányzati beavatkozás torzu-
lásokhoz vezet. A lakás, az önálló
otthon megteremtése az egyik leg-
fontosabb cél egy emberi életút
során, amely cél érdekében a leg-
több ember sokat hajlandó tenni,
azaz kreatív energiát szabadít fel, 
és növeli a munkavállalási kedvet.
Miért kellene az államnak beavat-
koznia? Szükség van-e egyáltalán
állami lakáspolitikára?
Két olyan társadalmi csoport van,
amelynek érdekében az államnak
mégiscsak célszerű beavatkoznia:
a lakástalanok, illetve a kisjövedelmű
lakástulajdonosok érdekében. 
Íme, az első eset, amikor valakinek
nincs hol laknia, például fiatalok,

különösen családalapítók, mélysze-
génységben élők, munkanélkülivé
válók, elváltak, bajba jutott deviza-
hitelesek, bevándorlók stb. Ilyen
esetekben azt kell mérlegelni, hogy
az állami beavatkozás következménye-
képp olyan eredményekre jutunk-e,
amely egy képzeletbeli mérleg másik
serpenyőjében többet nyom, mint 
a lakáspolitikai közkiadások és annak
negatív vonásai. A következőkben 
a teljesség igénye nélkül néhány, 
az Otthonteremtési Programban
nem említett társadalmi csoport,
és a támogatás várható haszna:
– Ha a családalapító fiataloknak so -
káig kell várakozniuk, amíg össze
tudnak rakni egy lakásravalót, akkor
később fognak gyermeket vállalni,
csökken a népesség. 
– A nagycsaládosok nehezebben jut-
nak megfelelő lakáshoz, hiszen minél

több a gyerek, annál kisebb az egy
főre eső jövedelem, nem jut meg-
takarításra, lakástörlesztésre. Igaz -
ságos lenne a nagycsaládosok tá mo -
gatása, és egyben családpolitikai
cél is, hiszen háromgyermekes csa-
ládmodellel számolva egy ország
népessége csökken. (Mert sok em -
bernek nem lesz gyermeke, akinek
lehetne, tehát a három gyermek
nem pótolja a kieső meg nem szü-
letetteket). 
– A mélyszegénységben élők, külö-
nösen a telepi roma népesség hely-
zetének megváltoztatása csak olyan
integrált programok esetében lehet
sikeres, ahol a képzési/foglalkozta-
tási és lakhatási viszonyokban egy-
szerre történik beavatkozás. 
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– Magyarországon a legtöbb hajlék-
talan olyan elvált férfi, aki a mun-
kahelyi problémáit alkohollal igye -
kezett orvosolni, ami előbb-utóbb
váláshoz és az utcára kerüléshez
vezetett. Amennyiben a hajléktalan
kérdést nem kezelni, hanem meg-
előzni akarjuk, akkor célszerű már
a válási időszakban gondoskodni 
a férfiak szociális gondozásáról, ami
megint csak olyan komplex program
lehet, amely egyszerre szolgálja 
a lakhatást, foglalkoztatást, alkohol-
függőséget és az önbecsülés vissza-
szerzését. 
– Ha azt szeretnénk, hogy a bukott
devizahitelesek alapvetően ugyanott
élhessenek, mint amit választottak
(hiszen feltehetően oda köti őket 
a munkahelyük, a társadalmi kap-
csolataik és egyéni preferenciájuk),
ugyanakkor állami segítséget is kap-
janak, akkor az egyetlen jó megoldás
a lakás részben vagy egészben tör-
ténő állami megvásárlása. Meg lá tá -
sunk szerint elsősorban a résztu laj -
donszerzés indokolt, ettől remélhe-
tő, hogy az állami források elég sok
igénylő részére elérhetők és hatéko -
nyan felhasználhatók lesznek (lásd
cikksorozatunk legelső részét: De vi za -
hitel-kiváltást állami résztulajdonra!).
– Ha a Magyarországra érkező be ván -
dorlók nem tudnak könnyen lakást
bérelni, akkor továbbállnak, és ebből
a szempontból kedvezőbb országot

gazdagítanak tovább munkájuk hoz-
záadott értékével, Magyarország pedig
nettó munkaerő-exportőr marad. 

A másik esetről sokkal ritkábban
esik szó a közbeszédben: amikor
valakinek van ugyan lakása, de alig
van jövedelme, mint például a kis-
nyugdíjasok, falusi lakosság, különö -
sen a hátrányos helyzetű térségek
lakói. A legtöbb, nehéz helyzetbe
jutott ember nem szívesen nyúl az
utolsó biztos pontnak, mentsvárnak
tartott vagyontárgyhoz, a lakásához.
Van olyan ismerősöm, aki a ma gyar -
országi kisnyugdíjasokat az aranyrö-
gön üldögélő koldusokként jellemez-
te. Az ismerős azt felejtette el, hogy
ha az adott vagyontárgy nem mobi-
lizálható, akkor a jövedelemtermelő
értéke zérus. Évek óta minden télen
megdöbbenve szembesülünk azzal 
a ténnyel, hogy több ember fagyott
halálra otthon, a lakásában, mint
hajléktalanok a nyílt utcán.3 Ezek nek
az elesett, többnyire idős és egye-
dülálló embereknek volt hol lakniuk,
de már fűtésre sem futotta a jöve-
delméből. Meg tudja mérni bárki
azt a szenvedést, amit a tragikus
kihűléshez vezető úton kellett ezek-
nek az embereknek kiállniuk? Meny -
nyit éheztek, mi mindenről mond-
tak le az utolsó órájukig. Pátosz
nélkül mondhatjuk: ezek az idős,
elesett emberek valódi hősök, akik

nem dobták oda a lakásukat egy
pillanatnyi jövedelemért, amelyet
felélve talán az állam vagy ember-
társaik segítségére szorultak volna. 
Hasonló a helyzet a vidéki Magyar -
or szággal, különösen a peremvidé-
kekre szorult emberekkel, ahol nem
ér annyit a családi ház, hogy annak
árából új lakást, új életet kezdhes-
sen valaki egy másik, prosperáló
te lepülésen. Sokszor elhangzott a
magyar sajtóban, hogy a vidéki em -
berek „beszorultak” a falvaikba. Arról
ritkábban esik szó, hogy esetükben
ez sokszor egy vállalás: vidéki va -
gyok, itt akarok élni. Aki vidéken
(nem agglomerációs területen) há -
zat újít fel vagy épít, az tudja, hogy
a kész ingatlan értéke sokszor még
a beépített építőanyag árát sem éri
el. Vidéken élni tehát rossz ingatlan-
befektetés, úgyhogy elmondhatjuk,
hogy a magyarországi falusi népes-
ség nehéz helyzetben áll helyt. 
A helytállás kifejezés arra utal, hogy
szerény jövedelméből a falusi ember
tartja fenn a magyar vidéket. 

A két csoport (lakástalanok és kis
jövedelmű lakástulajdonosok) hely-
zete összefügg, és közös kezelést
igényel. Javaslatunk szerint az állam-
nak/önkormányzatoknak a kis jöve-
delműek bevételét azzal kellene
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növelnie, hogy fokozatosan megvá-
sárolja, lízingeli a lakást. Ez a fajta
támogatási rendszer mind a vidék-
fejlesztésnek, mind pedig az idős-
ellátásnak, azaz a nyugdíj- és tár-
sadalombiztosítási rendszernek is
fontos kiegészítő eleme lehet. 
Ve gyük előbb az időseket. Bizonyos
életkor felett a legtöbb embernek
nem csak lakásra van szüksége,
hanem bizonyos egészségügyi szol-
gáltatásokra is. Ugyanakkor sok idős
ember, aki ápolásra szorul, nem
szeretné elhagyni otthonát, több
okból: ragaszkodik a megszokott
környezetéhez, vagy túlzsúfoltnak,
esetleg túl drágának tartja a szá-
mára elérhető idősotthonokat. (Tény,
hogy az otthonba költözés többnyi-
re radikális döntést, életformaváltást
igényel: legtöbb esetben el kell adni
a lakást, és bízni az idősotthon fel-
tételeiben.) 
Az idős lakástulajdonosok jövedelem-
pótlására és kedvezőbb otthoni ellá-
tására több megoldás képzelhető el.
Az életjáradék mintájára az állam
vagy az önkormányzat fokozatosan
megvásárolja a lakást, ezzel kvázi
nyugdíj-kiegészítést nyújt, amelyre
a lakás a fedezet. Másik megoldás
lehet, amikor az eltartási szerződés
mintájára az (állami egészségbizto-
sító költségére) a helyi kórház, ön -
kormányzat nyújt egészségügyi szol-
gáltatást a páciens lakásában, azaz
a lakásért cserébe ellátja az idős
embert. Az eltartási vagy életjára-
déki szerződésnek ebben az eset-
ben nem kell kiterjednie a lakás
egészére, elképzelhető a tulajdon-
rész megvásárlása is, amely arányos
lehet a nyugdíj-kiegészítéssel vagy
az egészségügyi ellátással. Az állam/
 önkormányzat csak az ügyfél halála
után jut a lakáshoz vagy a tulajdon-
részhez. A tulajdonrész értékesítése
(pl. árverezése) után az állam visz-
szakapja a befektetéseit, vagy, ha
az egész lakás köztulajdonba kerül,
akkor ez a lakásalap felhasználható 
a további szociálpolitikai célok meg-
valósítására, azaz a lakástalanok

lakhatásának elősegítésére. Az el kép -
zelés nagy előnye, hogy építkezés
nélkül jut az állam szociális lakások
birtokába, ami elősegíti a meglévő
lakásállomány, valamint, a zöldfelü-
letek védelmét, és forrást biztosít 
a felújításokhoz. 
A fenti modell a vidéki népesség
esetében is alkalmazható. Rászoru -
ló vidéki emberek házait az állam
fokozatosan kivásárolhatja, ezzel jö -
vedelmet pótol a vidéki embereknek.
Az így szerzett tulajdonrész végül
vagy eladásra kerül, vagy az egész
ingatlan az államé lesz. A vidéki
ingatlanok több szociálpolitikai célra
jól használhatók, például rehabilitá-
ciós célokra vagy a munkanélküli el -
vált férfiak új életkezdésének tá mo -
gatására. Mindezek a célok „mellé ke -
sen” a fogyó vidéki népesség újbóli
feltöltését is szolgálhatják. 
Gon do lat menetem legfontosabb, új
eleme, hogy szociálpolitikai célú la -
kás gazdálkodást az új lakások helyett
a meglévő lakásállományra kell ala-
pozni. Lakáshoz jutási támogatások,
pl. szocpol vagy fészekrakó program
persze korábban is léteztek, de ezek
szinte mindig az új lakásépítéshez
vagy vásárláshoz adtak résztámoga-
tást vagy hitelgaranciát – és ezzel
sokakat adósságválságba kergettek. 
Magyarországon, ahol alapvetően
lakástöbblet van, és ahol a népes-
ség (különösen falun és Buda pes -
ten) csökken, nem indokolt a lakás-
állomány növelése, inkább annak
felújítását és kedvezőbb használatát
kellene elősegíteni. A felvázolt konst-
rukció révén kevesebb közpénzből
több szociális lakáshoz jut az állam,
illetve az államon kívül az önkor-
mányzatok is beléphetnek a rend-
szerbe. Addig is, amíg egy megfele-
lő méretű szociális lakásállomány
kialakul, illetve később is, amikor
már lesz elegendő szociális bérla-
kás, ám ezek régi (nem új építésű)
lakások, mind a fészekrakó fiatalok,
mind a nagycsaládosok támogatásá-
nak legmegfelelőbb formája a lakás-
felújítás támogatása. 

A konstrukció eredményeképp Ma -
gyarországon viszonylag rövid távon
nem változik a szociális bérlemény,
kínálat, igaz, az azért eredmény,
hogy jövedelemhez jutnak a legin-
kább rászoruló lakástulajdonosok,
azaz várhatóan senki sem fog éhez-
ni, esetleg megfagyni a saját ottho-
nában. Középtávon (5–10 év) a szo-
ciális célú, köztulajdonú szociális
lakás állomány megduplázódhat, a
jelenlegi kb. 120 ezres darabszámról
kb. 200 000-re növelhető, és ezzel
elérheti a német szintet (6 száza-
lék a jelenlegi 2,9 helyett). Az álla-
mi beavatkozás költsége 10 év alatt
3–400 milliárd forint közöttire be -
csülhető, azaz kb. tizedannyi közpénz
elköltésére van szükség, mintha
ugyanezt az állományt új lakásépí-
tésből állítanánk elő. Külön előny,
hogy ez az összeg nem összevissza
kering a gazdaságban, nem az épí-
tőipar ködös multiplikátor-hatásain
keresztül gyarapítja a közjót, hanem
két közvetlen állami feladat ellátá-
sába segít be: nyugdíj-kiegészítés,
illetve javuló egészségügyi ellátás
révén a nyugdíjalap és a TB kiadá-
sait csökkenti. 

Fórum – Szociális tulajdonrészt! 

1 Az Otthonteremtési Programban a kö -
vetkező olvasható: „A KSH 2009. évi fel-
mérése alapján az önkormányzatok által
fenntartott lakások száma 123.730 db, ami
a hazai lakásállomány 2,88%-ának felel
meg. Az európai országok lakásállományá-
nak bérlakás arányához képest (20–65%)
ez nagyon alacsony.” Mint a fenti táblá-
zatból leolvasható, a sommás következte-
tés téves számokon alapul, és az önkor-
mányzati és minden egyéb bérlemény
összemosása miatt pedig ez a mondat
rendkívül tendenciózus és félrevezető. 
A szöveg szó szerinti átvétel a „Lakás -
építők Szövetsége” lobbi-anyagából, ami
a nagy építőipari cégek érdekszövetsége. 
2 A dokumentum röviden utal a deviza-
hitelesek megsegítésére, illetve két he -
lyen, egyebek közt a „Kapcsolat a társa-
dalmi, népesedései célokkal” fejezetben
utal a családok támogatására és a gyer-
mekvállalás segítésére. 
3 Évente 100-150 ember hal meg kihűlés
miatt otthonában, és „csak” 50 fő körül 
az utcán. Lásd bővebben: Győri Péter:
Fagyhalál, 2. rész In: Fedél nélkül 2009
január Fo
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