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Úgy tûnik, ez a 
nyár sem nélkülö-
zi a politikai viha-
rokat. Az ellenzéki 
politikusok ostrom 
alá vették a kor-
mány lakás prog-
ramját. Azt állítják, 
hogy nem teljesíti 
választási ígérete-
it, leáll a bérlakás 
programmal. Szita 
Károly, kaposvá-
ri polgármester és 
Gy. Németh Erzsé-
bet szocialista poli-
tikus egymásnak 
ellentmondó nyi-
latkozatait olvasva, 
úgy gondoltuk, hogy 
a legilletékesebbtôl 
kérdezzük: mi vár-
ható a lakásépítés, 
illetve a lakáshoz 
jutás területén? 

Csapdában címû 
elemzésében Csa-
bai Lászlóné kor-
mánybiztos vála-
szolt kérdéseinkre. 

A rendszerváltás óta nincs 
kiegyensúlyozottság, bizton-
ság és kiszámíthatóság Ma-
gyarországon a lakásépítés, 
lakáshoz jutás területén. A po-
litika és a szakma nem tudta 
megtalálni azt a kompromisz-
szumot, amelyhez jól tudna 
igazodni az elsô lakást vásár-
ló fiatal, a lakásváltoztatásban 
érdekelt családos, aki na-
gyobb lakást szeretne, a nyug-
díjas egyedülálló, akinek ki-
sebb költségû lakásra van 
szüksége, az építôipar és épí-
tôanyag-ipar, amelyiknek biz-
tos, tartós piac kellene és az 
ingatlanszakma.

A rendszerváltás a hitel-
kamatok drasztikus növelé-
sével járt, hatása még ma is 
érzôdik a közelítôleg száz-
ezer adósságcsapdában 
vergôdô családnál.  Már 
1993-ban 20 ezer alá csök-
kent az új lakásépítések 
száma. Közben rohamosan 
megindult az egyébként eu-
rópai szinten is egészséges 
arányú, de állagában lerom-
lott, felújításra szoruló bér-
lakások privatizálása. 1994-
ben a szociálpolitikai támo-
gatás drasztikus megeme-
lése ,  sok v isszaé lésse l 
ugyan, de elindította a lakás-

építést. Az 1997. évi szigo-
rítások, a magas kamatszint 
hatására viszont 1999-ben 
az évtized legalacsonyabb 
számú lakása épült. A Fi-
desz-kormány 2000–2001-
ben egyszerre indította el 
a magántulajdonú lakásépí-
tés finanszírozásának prog-
ramját és az önkormányza-
ti bérlakás, az egyházi, ön-
kormányzati, nyugdíjas ház 
építési programot. A prog-
ram célja az építôipar foko-
zatos felfuttatása és a kö-
zépréteg lakáshoz jutásának 
segítése volt.

A 2001-re k ik r is tályosodó 

program még finanszírozható-

nak tûnt, bár az adóvisszatérí-

tés 36 ezerrôl 240 ezer forintra 

való megemelése – akár a hi-

tel teljes idôszakára való el-

ígérkezés –, új és használt la-

kás vásárlásnál a hitelösszeg 

30 millió forintra való emelé-

se, a használt lakás korlátlan 

vásárlási lehetôsége, a köz-

tisztviselôk saját erô nélküli 

vásárlásra már elôre jelezte, 

hogy hosszabb távon a rend-

szer finanszírozhatatlan.

A Medgyessy-kormány 
a választás finisében tet t 
ígérete miatt csapdába ke-

rült. A Fidesz is tudta, hogy a 
lakástámogatási rendszer fi-
nanszírozhatatatlanná válik – 
kormányra kerülésük esetén 
a fiatal demokraták is kényte-
lenek lettek volna változtatni. 
Az elvesztett választás után 
viszont az elsô perctôl kezd-
ve azt hangoztatták, hogy 
jön a szigorítás, tessék siet-
ni, mert ez a kormány min-
dent vissza akar venni.

A tôzsde 1998. évi mély-
repülése, és egyéb okok mi-
att a lakásárak drasztikusan 
– négy  év alatt 3–3,5-szere-
sére – emelkedtek. A 2002–
2003-ra – részben a válasz-
tás éve, majd a 100 napos 
program ígéreteinek megtar-
tása miatt – megvalósuló 25 
százalékos reáljövedelem nö-
vekedés szintén azt sugallta 
a lakosságnak, hogy érde-
mes gyorsan, sietve, bármi 
áron magának, a gyermeké-
nek, esetleg a még kiskorú 
gyermekének, vagy fôiskolá-
ba járó unokának lakást vá-
sárolni. 

A következmény, hogy
1400 milliárd forint fölé nôtt 

az államilag támogatott hitel-

állomány – ez a 2001. évi szint 

négyszerese –, hogy 2001-hez 

viszonyítva csaknem megkét-

Csapdában
Lakásügyrôl ôszintén

OTTHONTEREMTÉS
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szerezôdött a költségvetés-

bôl a lakástámogatás, miköz-

ben a nagycsaládosok, az ala-

csony, ma is méltatlan körül-

mények között élôk, és a mini-

málbér körül keresôk lakáshoz 

jutása 2000-hez képest nem ja-

vult,

 a lakásfelújítási program ép-
pen csak elindult, a városre-
habilitációnak elsô jelei mu-
tatkoznak.

A Nemzeti  Lakásprog-
ram 2003 végére elkészült. 
Ebben a 15 éves célkitûzé-
sek mellett megfogalma-
zódtak a lakáspolit ika fô 
iránya, és végrehajtásának 
elemei:

• lakásépítésben, -vásár-
lásban kiegyensúlyozott, ki-
számítható, az ország gaz-
dasági teljesítôképességé-
hez igazodó állami szerep-
vállalás,

• bérlakások számának nö-
vekedése, de az állam ne a la-
kást, hanem a bérlôt finanszí-
rozza úgy és addig, ameddig 
arra feltétlenül szükség van,

•  a z e lô t akarékosság 
és a hitelezés, az elsô lakás-
hoz jutók számára a garan-
ciarendszer összhangjának 
megteremtése,

• a lakásfenntartási költ-
ségek csökkentése érdeké-
ben energia-takarékosságot 
eredményezô felújítások,

• lakótelep, lakókörnyezet 
rehabilitáció,

• oktatás, minôségbiztosí-
tás, minôség-ellenôrzés, in-
gatlankezelés,

• a jogi környezet megte-
remtése a társasházak, lakás-
szövetkezetek számára, az in-
gatlan-nyilvántartás, értéke-
lés rendbetétele.

Mi történt  
a Medgyessy-kormány 
kormányzásának két 

éve alatt?

Egyszerre voltak pozitív 
és negatív változások. A 2003. 
évi, júniusban életben lévô 
12/2001. évi kormányrende-
let módosítás valójában csak 
a visszaéléseket próbálta 
csökkenteni, és elsôsorban 
a bankok jövedelmezôségé-
bôl vont el.

Kamatplafont határozott 
meg, új lakásnál 5, használt 
lakásnál 6 százalékot. A kamat 
és költségek együttes elszá-
molását rendelte el. Egyszer-
re csak egy lakást lehet egy 
családban finanszírozni, csa-
ládon belüli adásvétel lehetô-
ségét megszüntette. A felve-
hetô hitel összegét 15 millió 
forintban maximálta.

A 2004. évi adótörvények-
nél hosszú vita után alakult ki 
a jövedelemhez kötött – maxi-
mum 4 millió forint/év –, a tör-
lesztôrészlet 40 százaléka, 
maximum 120 ezer forintos 
adóvisszatérítés lehetôsége 
a hitelfelvétel éve, + 4 év idô-
tartamra. Az adóvisszatérítés 
új lakásnál 15, használtnál 10 
millió forint hitelfelvételig le-
hetséges. Ez a változtatás a kis 
összegû hitelt felvevô, alacso-
nyabb jövedelemmel rendelke-
zô családokat támogatja, 
és megszünteti a bizonytalan-
ságot, mert a hiteltörlesztés 
elsô idôszakára ad a családok 
számára segítséget. 

A jegybanki kamatok 2003-
ban két alkalommal emelked-
tek 3-3 százalékkal. Ez olyan 
drasztikus lépés volt, ami 
a támogatott hitelkamat felsô 
korlátja miatt rendkívül meg-

emelte a költségvetési támo-
gatás mértékét, ugyanakkor 
szinte azt sugallta, megéri hi-
telt felvenni, hiszen a betétek 
és az államilag támogatott hi-
tel között óriási különbség 
alakult ki. 

A következmény havi 60 milli-

árdos hitelnövekedés, s végül 

bebizonyosodott, hogy a rend-

szer finanszírozhatatlan. 

Novemberben ezért meg 
kellett hozni egy komoly dön-
tést: a hitelkamatok állami tá-
mogatását új lakásnál az ál-
lampapír 3 havi referenciaho-
zamának 60 százalékához, 
használt lakásnál pedig 40 
százalékához kötötte a kor-
mányrendelet-módosítás. Új 
lakásnál kamat- és költség-
plafonként 8 százalékot ha-
tározott meg. A hitel össze-
gét új lakásnál 15 millió, 
használt lakásnál 5 millió fo-
rintban korlátozta.

Eközben 2002-ben és 
2003-ban nagyon komoly, 
a fiatalok lakáshoz jutását 
segítô kormányzati intézke-
dések születtek. 

Elindult egy átalakítási fo-
lyamat a lakásfinanszírozás-

ban, mely jobban figyelembe 
veszi a rászorultságot és az 
igazságosságot. A lakásépíté-
si támogatás összege az egy 
gyermekes családoknál négy-
szeresére, kétszázezer forint-
ról nyolcszárezerre, a négy 
gyermekeseknél közelítôleg 
kétszeresre, 2,2 millióról 4 mil-
lióra emelkedett. Két gyermek 
megszületéséig az állam meg-
elôlegezi a vissza nem téríten-
dô támogatást, amelynek kor-
határa 35 évrôl 40 évre, a tel-
jesítés határideje 3 évrôl 4 év-
re módosult. Szabályozta 
a kormányrendelet a késôbb 
született gyermekekre igénybe 
vehetô támogatás rendjét.

Bôvítette a korszerûsítés-
hez felvehetô hitel lehetôsé-
gét a tetôszigeteléssel, tetô-
fedéssel. A lakástakarék-
pénztári elôtakarékosság ál-
lami támogatása 36 ezerrôl 
72 ezerre emelkedett, bôvült 
a köre a társasházak közös 
helyiségeinek felújítására 
történô elôtakarékossággal 
és támogatott hitelfelvételi 
lehetôséggel. Az állami támo-
gatás évi maximális összege 
360 ezer forint.

OTTHONTEREMTÉS

A legfontosabb lakáspolitikai célkitûzések
(2004–2006) 

- A hazai lakásállományon belül a rendkívül alacsony bér-
lakás állomány aránya növekedjen.

- A használt lakások forgalma növekedjen, ez egyben a „la-
káslánc” indító eleme.

- A fiatalok, pályakezdôk lakáshelyzetének javítása, az el-
sô lakás megszerzésének támogatása.

- A lakások mûszaki színvonala javuljon – felújításokkal, 
korszerûsítésekkel, városrehabilitációval –, ezen belül el-
sôsorban az iparosított technológiával épült lakóépületek 
hôenergia „pazarlása” csökkenjen.

- A szociálisan rászorult helyzetben élôk lakhatási körül-
ményeinek javításához új megoldások szükségesek.

- Mindezek hatására a lakásmobilitás növekedjen.
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Elfogadta a parlament 
a társasházi törvényt, a lakás-

maffia visszaszorítását segítô 

törvényt, felére csökkentette 

a kormány a közjegyzôi díjakat 

és egyértelmû intézkedéseket 

tett az ingatlan-nyilvántartás-

nál lévô többéves lemaradások 

rendezésére.

Tovább folytatódott a bér-
lakásépítés, 2001–2004 kö-
zött 50 milliárd forint állami 
támogatással 10 600 bérla-
kás építése kezdôdött el, 
és 13 milliárd forintból 2500 
nyugdíjas ház épül. Ezen be-
lül 2004-ben mintegy 11 mil-
liárd forintból 2050 bérlakás 
építése kezdôdött meg. Foly-
tatódott a martinsalakos há-
zak átépítése, az energiataka-
rékos lakásfelújítási prog-
ram. Változás következett be 
a panelfelújításoknál, a pá-
lyázatok eredményeként 
több, mint 34 ezer ipari tech-
nológiával épült lakás felújí-
tása kezdôdött el.

Több, az építésügyet szabá-
lyozó törvény van elôkészítés 
alatt, néhányat a kormány elfo-
gadott, ôsszel a parlament elé 
kerül.

A kormány létrehozta az Or-
szágos Lakás- és Építésügyi Hi-
vatalt, melynek feladata a mun-
ka irányítása és koordinálása. 

A lakásfenntartási támo-
gatás normatív szabályozása 
90 százalékos állami támo-
gatással az alacsony jövedel-
mûeket segíti. A lakosság 
adósságállományának – la-
kás, közmû – rendezésére át-
fogó program készült.

Az eredmény, hogy 2003-
ban – 1990 óta – a legmaga-
sabb számú, 36 500 új lakás 
épült, és a kiadott építési en-

gedélyek száma megközelíti 
az 59 ezret. Érdekesség, 
hogy 2001–2003 között évi 
10 ezer új lakásnak megfele-
lô alapterülettel meglévô la-
kások bôvültek, korszerû-
södtek. A lakások átlagos 
alapterülete megközelí t i 
a 100 négyzetmétert.

A következô idôszak 
feladatai

A kormánynak meg kell ha-
tároznia azokat a jövedelmi 
csoportokat, lakossági réte-
geket, melyeket támogatni kí-
ván. Mivel a felsô jövedelmi 
ötödbe tartozók 3–5 éves jö-
vedelmükbôl képesek lakás-
problémáik megoldására, 
számukra a jelenleg mûködô 
kamattámogatáson túl támo-
gatás nem indokolt.

Az alsó 2–3 jövedelmi ötöd-
be, a fiatalok, a több gyerme-
kesek és albérletben lakók, va-
lamint a rossz mûszaki állapot-
ban lakó családok kiemelt, dif-
ferenciált támogatását célszerû 
ösztönözni, a lehetô leggazda-
ságosabb formában. Az alsó jö-
vedelmi ötödbe tartozók részé-
re lakhatási támogatást szoci-
ális bérlakást kell nyújtani. 

Konkrét javaslatok, melyek fe-
dezetét a 2005–2006 költségve-
tésben meg kell teremteni. 

 A mai közelítôleg 200 
ezer albérlet folyamatos át-
alakítása tartós bérlakássá, 
úgy hogy szabályozott szer-
zôdéses viszony alakuljon ki 
bérlô és bérbeadó között. 

Ehhez a bérbeadáshoz kap-
csolódó adómérték csökken-
tése, és a bérbevevô család jö-
vedelmi helyzete alapján törté-
nô lakbértámogatási rendszer 
bevezetése szükséges. 

A biztonságos adózási, 
és támogatási rendszer az in-
gatlan befektetôket is elgon-
dolkodtatja, hogy új bérlaká-
sokat építsenek, és azokat 
tartósan bérlakásként üze-
meltessék. 

 Az önkormányzatok tu-
lajdonában lévô bérlakás állo-
mány növelése 
– laktanyák bérlakássá tör-

ténô átépítésével,
– kedvezményes hitelek felhasz-

nálásával bérlakások építése,
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Az új lakásépítési engedélyek száma 2004 elsô negyedévében

Területi egység

A kiadott lakásépítési engedélyek  

száma Változás (elôzô év azo-

nos idôszaka = 100)
2003. I. né. 2004. I. né

Budapest 2021 2425 120,0

Többi város 5877 6408 109,0

Községek 2889 2590 89,7

Összes 10787 11423 105,9

A használatba vett lakások száma 2004 elsô negyedévében

Területi egység
Használatba vett lakások száma Változás (elôzô év azo-

nos idôszaka = 100)2003. I. né. 2004. I. né

Budapest 592 1081 172,5

Többi város 2835 4280 151,0

Községek 1002 1568 156,5

Összes 4429 6869 155,1
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– a legalacsonyabb jövedel-
mû réteg részére állami tá-
mogatással szociális bér-
lakások építése.
 Meghatározott, tartó-

san üresen álló lakások ese-
tén, elsô lakást vásárló fiata-
loknál, használt lakást vásár-
lóknál a vissza nem térítendô 
támogatás biztosítása. 

 Lakóépületek felújítá-
sánál az elôzô évek prog-
ramjának folytatása nagyon 
fontos. Nem lehet, nem sza-
bad becsapni az embereket, 
hogy szervezkednek, tervez-
nek, és azután kiderül, hogy 
a programhoz nincs támoga-
tás. Ezért az önkormányzati 
szövetségeknek, és a parla-
ment MSZP-frakciójának el 

kell érnie, hogy éven-
te 3–4 milliárd forint 
rendelkezésre álljon 
a költségvetésben 
az ipari technológiá-
val épült lakások tá-
mogatására. 

  Nagyon fon-
tos lenne a tudatos 
városrehabilitáció, 
ame ly  egysze r re 
foglalkozik a lakás-
sal és a környezet-
tel. Úgy látszik, hogy 
a Phare-, a SAPARD- 
és a ROP-pályázatok 

elindították ezt a programot, 
de nagyobb léptékû fejlesz-
tésre csak 2007–2013 kö-
zött lehet számítani. A te-
lepülés-központok, lakóte-
lepek rehabilitációs prog-
ramjának kiemelt szerepet 
kell biztosítani a következô 
tervezési ciklus nemzeti fej-
lesztési tervében. 

 Minden fiatal számá-
ra alapkérdés lakásprob-
lémájának megoldásában, 
hogy milyen lakást vásárol-
jon, vagy béreljen és hogy 
mennyi az a sajáterô szük-
séglet amivel el tud indulni. 
A tapasztalatok azt mutatják, 
hogy elsô lakást vásárló fia-
talok részére más nyugat-eu-
rópai országhoz hasonlóan 

meg kell ta-
lálni azt a ga-
ranciarend-
szert, amivel 
alacsony ön-
erôvel lakást 
tudnak a fi-
atalok vásá-
rolni. 

Az elôzô kormány szabá-
lyozatlanul, így visszaélésre 
is alkalmat adó módon vezet-
te be a köztisztviselôk állami 
garancia vállalással történô 
lakásvásárlási lehetôségét. A 
Medgyessy-kormány szabá-
lyozta a feltételeket és bôví-
tette a kört a rendvédelmi te-
rületen dolgozókkal.  

Több kisebb, csak egy-egy 
lakossági réteget érintô, de 
az életviszonyokat befolyá-
soló nagyon fontos javaslat 
is elfogadásra vár:
– lakásért életjáradék 

program
– hajléktalanok ellátása, 

fedélhez juttatása
– roma- és szegénytelepek 

felszámolása
– 1989 elôtti adósságok 

konszolidációja.
Ahhoz, hogy érzékelhetô 

legyen a Medgyessy-kormány 
stílus és prioritás váltása, ah-
hoz évente minimum 20–25 
milliárd forintra van szükség 
az új programok indításához. 
Ezek, lehet, hogy nem lesznek 
olyan látványosak mint a Szé-
chenyi-terv volt, de arra alkal-
mas, hogy néhány ezer család 
helyett több tízezer fiatal, kö-
zelítôleg százezer albérletben 
élô és több mint ötvenezer 
adósságcsapdába került csa-
lád sorsán lehet segíteni. 

A következô hónapok fel-
adata, hogy a kormány fogad-
ja el a program 2005–2006-ban 
végrehajtható elemeit, és a 
2005. évi költségvetés te-
remtse meg hozzá a pénzü-
gyi feltételeket. 
2004. június 24.

Csabai Lászlóné
lakásügyi kormánybiztos

országgyûlési képviselô (MSZP)

OTTHONTEREMTÉS

A lakások építéséhez  
és vásárlásához nyújtott  

szociálpolitikai kedvezmény 

Év Szoc. Pol. 
(MDFt)

2003 30,1

2004/I 8,5

A rejtôzködô bérlakások  
elôcsalogatása  

(A KSH adatai szerint)

Az üresen álló 
lakások száma 341 144 db

A városokban 
üresen álló  

lakások
207 985 db

A 2004. I. negyedévben nyújtott hitelek

Év Kiadott hitel (MDFt)

2003/I 159

2004/I 140

Az egy lakásra jutó hitel (MFt/db)

Támogatott 3,78 4,62 5,34

Támogatás 
nélküli 1,33 1,67 1,94

Összesen 2,03 3,21 4,25

Az új lakásépítési engedélyek száma 2004 elsô negyedévében

Területi egység

A kiadott lakásépítési engedélyek  

száma Változás (elôzô év azo-

nos idôszaka = 100)
2003. I. né. 2004. I. né

Budapest 2021 2425 120,0

Többi város 5877 6408 109,0

Községek 2889 2590 89,7

Összes 10787 11423 105,9

A használatba vett lakások száma 2004 elsô negyedévében

Területi egység
Használatba vett lakások száma Változás (elôzô év azo-

nos idôszaka = 100)2003. I. né. 2004. I. né

Budapest 592 1081 172,5

Többi város 2835 4280 151,0

Községek 1002 1568 156,5

Összes 4429 6869 155,1


