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Bevezetés

A jobboldali Fidesz-KDNP-kormanyok alatt 2010 éta ki-
emelt szerepe van a konzervativ-nacionalista lakdspoliti-
kdnak a kormdanyzati intézkedések kézott. Az IMF és

az EU elleni nacionalista szabadsagharc részeként folyta-
tott jelzdloghitel-politikatdl kezdve a csaladvédelmen ke-
resztil a lakastulajdonhoz jutas lehet6vé tételéig a lakha-
tasi intézkedések célja és fokusza valtozott, de az ideols-
giai alapok nem: a jobboldali-populista lakdspolitika szinte
kizardlag a felsé-kozéposztaly lakdstulajdon-szerzését ta-
mogatja.

Magyarorszdgon az 1990-es évek 6ta a lakasok tilynomé
része magantulajdonban van. Méra a lakossag 90,5%-a la-
kdstulajdonaban él (Eurostat, 2024). A legdramaibb elmoz-
dulas a bérlakdsokrél a lakastulajdonlds felé az 1990-es
években kovetkezett be, két okbdl. Az egyik ok, hogy a po-
litikai dontéshozdék az allami lakdsdllomanyt és a szocidlis
lakasellatds és -fenntartds felel6sségét az djonnan megala-
kult helyi 6nkormdnyzatokra haritottak (Hegedus et al.,
2013). A helyi hatésagok gyorsan privatizaltdk ezeket a la-
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kdsokat, egyrészt a pénzlgyi bevételek irdnti igény, mas-
részt a lakdstulajdonossa valni kivand, allami lakdsok lakdi
altal gyakorolt nyomds miatt (Hegedus et al., 2013).

Ez a gyors privatizdcié azt jelentette, hogy a lakdegysége-
ket ad hoc médon, allami vagy akar helyi szintd lakdsstra-
tégia nélkal értékesitették. A masik oka, hogy a déntésho-
z6k a lakhatast elsésorban egyéni felelésségnek tekintet-
ték, nem pedig allami szakpolitikai teriiletnek (Lowe, 2011).
Ebbél a privatizaciés tendencia és a lakhatast egyéni fele-
8sségként konceptualizald politikai paradigma vezetett
ahhoz, hogy a magyar lakdspolitika a rendszervaltds

ota a lakastulajdon-tdmogatasokra désszpontositott, a meg-
fizethet6 lakhatds egyéb formai, intézményi keretei nem
fejlédtek ki.

Az 4llam az 1990-es években szinte teljesen ki is vonult

a lakdspolitikdbdl. Ez egészen az 1998-2002 kdzotti elsé
Fidesz-KDNP-FKGP-kormdanyig tartott, amikor az akkori
jobboldali déntéshozék megalapoztdk a 2016 utan megva-
lésitott, nagyobb léptékl pronatalista-familista lakadspoliti-
kdjukat. Ebben az id6szakban a kormany a termékenységi
ratat Ggy probalta névelni, hogy a fiatal hdzasok lakastu-



lajdonhoz jutdsat tamogatta egy dllamilag tdmogatott jel-
zaloghitel-programon keresztil (Makszin és Bohle, 2020).
Nem ritka, hogy a kormanyok jelzdloghitel-tamogatdssal
tamogatjdk az otthonteremtést. Ebben az esetben azonban
a politika és annak indoklasa tartalmazott egy pronatalis-
ta elemet is, mivel a parok a tervezett gyermekeik sza-

ma alapjan vehettek igénybe tamogatdst.

Miutdn a baloldali-liberdlis MSZP-SZDSZ koalicié 2002-
ben hatalomra kerilt, drasztikusan csokkentette ennek

a jelzaloghitel-tamogatasnak a mértékét, mivel az nem
volt pénzlgyileg fenntarthaté (Kirdly, 2019; Bohle, 2014).

A koltségvetési hidnnyal kiiszkdédé kormany nem vezetett
be lakdspolitikai alternativakat a familista jelzaloghitel-ta-
mogatdssal szemben, és tovabbra is a dereguldciés megko-
zelitést kovette. Ez azt is magdban foglalta, hogy a deviza-
alapu jelzaloghitelekre - a devizdban, elsésorban svdjci
frankban felvett jelzdloghitelek — sem vezettek be korlato-
z6 szabalyokat Magyarorszdgon (Kiraly, 2019). Ennek ered-
ményeként a 2008-as pénzigyi valsdgot kovetéen Magyar-
orszag nemcsak a minden mads orszagot érint6 globdlis re-
cesszid negativ kovetkezményeivel szembesult, hanem

a magyar forint svajci frankkal szembeni leértékel6dése al-
tal kivaltott devizaalapu jelzaloghitel-valsdggal is (Kiraly,
2019). Ez a nem teljesité devizaalapu jelzaloghitelek magas
ardnydhoz vezetett, ami sok lakdshitellel rendelkezé allam-
polgdrt tett ki a kilakoltatas veszélyének.

A 2008-as pénziigyi vdlsagra adott jobboldali
populista valaszok

A mésodik Fidesz-KDNP-kormény 2010-ben épett hivatal-
ba, és keményen biralta az el6zé kormany megszorité in-
tézkedéseit. Plakatkampdnyt inditottak az IMF, az EU és

a Vilagbank ellen (Kirdly, 2019), amelyeken a valsag jobbol-
dali populista értelmezését propagaltak. E szerint a 2008-
as pénzugyi valsagért ezek a nemzetkdzi szervezetek és

a nemzetkozi tulajdond pénzintézetek felelések, amelyek
egyutt prébalnak uralkodni a nemzetallamokon, igy Ma-
gyarorszdgon is, amely azonban szabadsdgharcot folytat
ellentk (Kiraly, 2019).

Ezt kévetSen a kormdny egy intézkedések sorozatdt veze-
tette be, és a valsagkezelés sordn a jelzdloghitel-addsok ta-
mogatdsat hangsulyozta, akiket a pénzigyi téke kapzsisa-
gdnak dldozatainak tekintettek. Az elsé ilyen intézkedés

a végtorlesztés volt, amely lehet6vé tette a jelzdloghitel-
addsok szamara, hogy a jelzaloghiteliiket egy 6sszegben
kivdlthassak, miutan azt dtvaltottdk magyar forintra (Boh-
le, 2014; Csizmady et al., 2019). Utana olyan, a devizahitele-
sek kilakoltatasat megel6zni hivatott intézkedéseket vezet-
tek be, mint a magdncséd, a kilakoltatdsokra vonatkozé
ideiglenes moratérium és az arfolyamgdt. Sok adésnak
azonban nem voltak meg a forrdsai, nem volt megfeleld
mennyiségl megtakaritdsa ahhoz, hogy élni tudjon ezekkel
a politikdkkal, és valéban elkerilje a lakdsvesztést. A jelza-
loghitel-adésoknak csak 21%-a tudta végtorleszteni jelza-
loghitelét (Csizmady et al. 2019, 21). Azon addsok szdmdra,

akiknek nem volt elegendé pénzigyi forrdsuk ahhoz, hogy
az addig bevezetett megoldasokat igénybe vegyék, a kor-
many létrehozta az Nemzeti Eszkdzkezel6 Zrt-t (NET Zrt.).
A NET Zrt. egy allami lakdstugynokség volt, amely a ban-
koktdl, pénzintézetekt6l megvdsdrolta a nem teljesité jel-
zaloghitellel rendelkezé lakdsokat, lehetévé téve ezzel,
hogy a jelzdloghitel-addsok bérléként a lakdsokban marad-
hassanak.

Bar a kormany eltért az EU-IMF-WB és az el6z6 kormany
megszoritd intézkedéseket célzé paradigmajatdl, intézke-
désekkel leginkdbb a jelentés megtakaritasokkal rendelke-
z6 lakdstulajdonosok védelmére 6sszpontositottak.

Az egyetlen kivétel a NET Zrt. volt, amelynek programja le-
hetévé tette, hogy azok az addsok, akik mar nem tudtak
megtartani lakdstulajdonosi statuszukat, bérlékké valja-
nak. Ez sem tartott azonban sokaig: a NET Zrt. 2017-ben
megkezdte a lakdsallomany Ujraprivatizdlasat (Csizmady et
al., 2019). Néhany évvel késébb a NET Zrt-t megszintették,
és lakasdllomanyat egy Uj szervezethez, az MR Kozdsségi
Lakdsalap Nkft. nevii nonprofit szervezetnek adtak at,
amelynek programjait egyhdzi karitativ szervezetek mu-
kodtetik.

Lakaslgyi szakérték azért birdltak ezeket a kormanyzati in-
tézkedéseket, mert azok elsésorban a megtakaritassal ren-
delkez6 haztartdsoknak kedveztek (Csizmady et al., 2019;
Czirfusz és Jelinek, 2021). Csizmady és Hegedus (2019, 20)
szerint a jelzaloghitel-adésok kb. 40%-a szenvedett jelen-
tés pénzlgyi veszteségeket a 2008-as pénzlgyi valsag so-
ran Magyarorszdgon. Csizmady et al. (2019, 19) szerint ezek
a politikdk elsésorban ,a bankszektoron bellli hatalmi vi-
szonyok atrendezését, a kozéposztdly pénzlgyi konszolida-
ciojat, a legkiszolgdltatottabb lakossag pacifikaldsat és

az alternativ mozgalmak politikai semlegesitését” céloztak.
Bar ezek az intézkedések nem illeszkedtek az uralkodé
neoliberalis, kormdanyzati megszoritdsokat szorgalmazé pa-
radigmahoz, nem a hosszutdvd, a népesség széles kore
szamara megfizethetd lakhatasi megolddsok kialakitasat,
hanem a kézéposztdly megerdsitését céloztdk, a NET Zrt-t
kivéve.

Pronatalizmus és familista financializacioé:
A Fidesz-KDNP-kormdny 2015 utani
lakaspolitikdaja és annak kdovetkezményei

A recesszid évei utdn a kormany Uj lakaspolitikai paradig-
mdjat a csalddvédelem kontextusaban fogalmazta meg.

A lakdspolitika a nemzet fennmaraddsanak biztositasa ér-
dekében a sziletésszam ndvelését, valamint a gyermekes
csalddok tdmogatdsat célozta a lakhatasi tdmogatasokhoz
valé hozzaférést a meglévs vagy tervezett gyermekeik sza-
mahoz kotésével. Ebben az értelemben az elsé Orban-kor-
many (1998-2002) lakdspolitikdjanak folytatdsa volt (Mak-
szin és Bohle, 2020). Ezdttal azonban a lakhatasnal jéval
szélesebb korl csaladpolitikai intézkedésekbe dgyazddott,
a konzervativ csalddokidealra 6sszpontosité médiakam-
pannyal kisérve.
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A pronatalista-familista lakdspolitika ideoldgiai alapjait
mdr 2011-ben lefektették, amikor a kormany elfogad-

ta a csalddok védelmérdl sz6lo 2011. évi CCXI. térvényt,
amelyben a lakhatas kapcsdn az szerepel, hogy a kormany
lakaspolitikajanak célja a felelés gyermekvdllalds tamoga-
tasa, nem a rdszorultsagi elv alkalmazasa, mint a szocialis
szolgdltatdsok esetén. A torvény egyértelmd kilonbséget
tesz a szocidlis tAmogatast igényl6 egyéneknek nyujtott
szocidlis szolgaltatdasok és a lakaspolitika kozott, és a tor-
vény hatalyat a ,felelés” gyermekes csaladok otthonterem-
tését elésegité tamogatdsokra korlatozza.

Ennek eredményeképpen 2015-t6l a kormany egy sor olyan
intézkedést vezetett be, amelyek célja, hogy jelzaloghitel-
tamogatdsokat és allami tamogatdsokat nydjtson a mini-
mum egy éves munkaviszonnyal és megtakaritasokkal ren-
delkez6 csalddok szamadra a lakdsvasarlashoz, valamint
adémentességeket az épitdipar szdmara (Makszin és Boh-
le, 2020; Czirfusz és Jelinek, 2021). A kormany legismertebb
lakaspolitikai intézkedése a kamattdmogatott hitelt és visz-
sza nem téritendé tamogatdst magdban foglalé Csalddi
Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK) volt (16/2016. (11.10.)
és 17/2016. (l1.10.) szdmu kormdnyrendeletek). A CSOK azon
hdztartasok szamara volt elérhetd, amelyek mindkét tag-
ja az elmult két évben legaldbb 365 napra bejelentett mun-
kaviszonnyal rendelkezett, hdzasok voltak, és legalabb egy
gyermekik volt vagy legaldbb egyet terveztek. A kedvez-
ményt ugyan az egygyermekes csaladok is igénybe vehet-
ték, és meglévo lakasok megvdsarlasara is fel lehetett
hasznalni, de az dllami tdmogatdas jelentésen magasabb
volt, ha a csalddnak harom gyermeke volt vagy annyi meg-
szlletését igérte, illetve a tAmogatast Gjonnan épitett laka-
sok megvdsarldsara hasznaltdk fel. A tdmogatds 6sszege
ugyanannyi volt az elsé lakasukat vasarlé haztartasok ese-
tében, mint azoknal, akiknek mar volt lakasuk.

Ennek eredményeképpen a legalacsonyabb jovedelmi cso-
portba tartozé haztartdsoknak, amelyek nem tudtak meg-
fizetni az Gjonnan épitett lakdsokat, tobb gyermeket kellett
igérnitk ahhoz, hogy magasabb 6sszegli tamogatashoz jus-
sanak, és még igy is kevesebb dllami tdmogatdst kaptak,
mint a magasabb jovedelmi kategdridkba tartozé csaladok,
akiknek elegendé forrasuk volt az Gjonnan épitett lakds
megvasarlasdhoz (Plochl és Obadovics, 2021). Bar a harom
vagy tobb gyermeket neveld hdztartdsok békez(ibb tdmo-
gatdshoz jutottak, a tdmogatottak tobbsége két gyermeket
vallalt vagy tervezett, haszndlt lakdst vasarolt, és tovdbbi
jelzaloghitelt kellett felvennitik, hogy megengedhessék ma-
guknak a lakhatast (Pléchl és Obadovics, 2021).

Ezért a Csalddi Otthonteremtési Kedvezmény a mar meglé-
vé eréforrasokkal rendelkezé kdzéposztalybeli csalddokhoz
csatorndzta a kiterjedt allami tdmogatdst. Ezzel szemben
az alacsonyabb jévedelm, az egy- vagy kétgyermekes, és
kalondsen a gyermek nélkali, lakhatdsi tdmogatdsra szoru-
16 csalddok nem vagy nem ugyanolyan mértékben része-
slltek beléle (Czirfusz és Jelinek, 2021). Késébb a kormany
bevezette a ,falusi CSOK-ot”, a csaladi otthonteremtési
kedvezmény azon valtozatdt, amelyaz alacsonyabb lakas-

arakkal rendelkezé falvakban lakast vasarlok szama-

ra nyujtott tamogatdst lakdsvasarlasra és felujitasra, mér-
sékeltebb tdAmogatdsi 6sszegekkel (302/2023. (VII.11.) kor-
manyrendelet).

Mivel a pronatalista-familista lakaspolitika nagy nyomast
gyakorolt az allami koltségvetésre, 2024 januarjatdl a kor-
many médositotta a Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény
és a szintén szlletendd gyermekek vallaldasa esetén igény-
be vehet6 Babavard Hitel programokat. Ez utébbi azért re-
levdns a lakasépités szempontjabdél, mert sok haztartds ki-
egészité forrasként veszi igénybe jelzdloghitelének finan-
szfrozasahoz (Amon, 2024). A kormany kivezette

a CSOK-ot, és helyette bevezette a CSOK Plusz programot
(518/2023. (XI.30.) kormanyrendelet). A CSOK Plusz

a CSOK-hoz képest magasabb 6sszegli kamattamogatdst
kinal, de vissza nem téritendé tamogatdst nem, illetve ki-
zardlag akkor vehetd igénybe, ha a csaldd tovabbi gyer-
mek(ek) szlletését tervezi (Czirfusz, 2024).

Fontos hangsulyozni, hogy a csalddvédelem és a lakhatds
teriletén mas kormdnyzati programokhoz hasonldan a ta-
mogatdsokat tovdbbra sem raszorultsdgi alapon osztjik el.
Czirfusz (2023; 2024) szerint a kormanyzati lakaskiadasok
90%-a nem szocidlisan célzott, ami azt jelenti, hogy a kor-
manyzati lakdstamogatdsi kiadasok jelentés részét — az ed-
digi legmagasabb éves 6sszeg Czirfusz (2024) szerint 2023-
ban 639,6 millidrd forint volt — olyan hdztartasokra koéltot-
ték, akiknek szocialisan talan nem is lett volna ra
szlkséguk. Ez azt jelenti, hogy a tdmogatasok silyosbit-
hatjak a tarsadalmi egyenlétlenségeket azaltal, hogy
aranytalanul magas jovedelmd haztartasoknak kedveznek.

Emellett a lakdspolitikai intézkedéseket a gazdasdagi noéve-
kedés olyan id6szakdban vezették be, amikor az ingatlan-
arak a recesszié utdn ismét emelkedni kezdtek. A CSOK

a felsé jovedelmi korlatozdsok hianya és az Ujonnan épitett
lakdsok kiemelt tamogatdsa miatt ezt a névekedési itemet
fokozta. Magyarorszagon az elmult 15 évben mind a lakas-
arak, mind a bérleti dijak névekedési iteme meghalad-

ta az Eurépai Unid atlagdt (Eurostat, 2025) (lasd az alabbi
abrat). A Koézponti Statisztikai Hivatal adatai szerint a la-
kdsdrak 2015-t6l 2025 elejéig meghdromszorozédtak: a la-
kdsarindex 2025 marciusaban 338,7%-ot mutatott. Banai et
al. (2019) szerint a lakasarak névekedése a lakdstamogata-
sok mintegy 75%-4at emésztette fel.

Nem vildgos, hogy hanyan lettek Uj lakastulajdonosok, mi-
vel a szakpolitikdk nem kifejezetten ket céloztdk meg.

A népszamldlasi adatok szerint (KSH, 2022) a lakastulaj-
donnal rendelkezé haztartasok szdma 3 516 311-rél

3 615 217-re nétt, ami nem tlkrozi a lakdstulajdon jelentds
novekedését (Magyarorszdg lakossdga 9,5 millié f6). 2016
és 2024 kozo6tt 263 036 hdztartads részesllt az otthonterem-
tési kedvezményben, 649,2 milliard forint értékben (KSH,
2024). Az (] épitési lakdst vasarlok atlagosan magasabb
tdmogatdsban részesiltek (4,8 millié forint), mint a hasz-
nalt lakast vasarldk (3,8 millié forint) (KSH, 2024).

Az IDEA Intézet 2023-as tanulmdnya szerint a teljes ma-
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gyar lakossdg mintegy 4 szdzaléka részestlhetett vol-

na az otthonteremtési kedvezménybél (IDEA Intézet, 2023).
Pléchl és Obadovics (2021) becslése szerint azonban

az igényléknek csak 38 szdzaléka vette igénybe elsé lakds-
vasarlasra.

Azt is fontos megjegyezni, hogy a CSOK nem eredményez-
te az Uj lakaskindlat szamottevé névekedését. 2010 és 2024
kozott 231 080 Uj lakds épalt, ami lényegesen kevesebb,
mint az 1995 és 2009 kozotti idészakban, amikor 460 495
lakds épult (KSH, 2024). Az otthonteremtési kedvezmény-
nek csak egyharmaddt vették igénybe az Gjonnan épitett
lakdsok vdsarlasara (KSH, 2024), annak ellenére, hogy
ezeknek a lakdasoknak a tdmogatdsa lényegesen maga-
sabb, és a jelzaloghitel-tdmogatdsi keret jelent8s részét te-
szi ki. A tdmogatdsok ugyanakkor mind a haszndlt, mind
az (j épitésu lakdsok ingatlandrait felhajtottdk.

Osszességében tehat Ggy foglalhaté dssze a korméany pro-
natalista-familista lakdspolitikai rendszere, hogy a kozép-
osztdlybeli csalddokra, mint alapveté tarsadalmi egységre
fékuszaltak minden érdemi lakhatdsi tamogatdst és a szo-
cidlpolitika f6 céljava - beleértve a lakaspolitikat is — azt
tették, hogy a haztartdsoknak szolgdljon jutalmul a gyer-
mekvdllalasdért. Ennek eredményeképpen a kormdnyzat
lakaskiaddsai néttek, de a lakdstdmogatasokat nem a tar-
sadalmi szlkségletek szerint osztottdk el, hanem demogra-
fiai célok alapjan.

A CSOK a lakasarakra gyakorolt hatdsa ellenére a Fidesz-
KDNP-kormany egyik legismertebb és leginkabb tarsadal-
milag tdmogatott szakpolitikai intézkedése volt. A CSOK
feltételeit 2023-ban a feln6tt lakossag 75 szdzaléka ismerte
(IDEA, 2023). A KSH Népességtudomdanyi Kutatdintézeté-
nek 2016-os felmérése (Demografia.hu, 2016) szerint a va-
laszaddk 72 szdzaléka tamogatta. Az IDEA Intézet 2019-es
felmérése (IDEA, 2019) alapjan a CSOK az egyik legnépsze-
rdbb szocidlis intézkedés volt a 30-40 éves lakossag koré-
ben. A kutatds szerint a kormdnypartok tébb szavazatot
gyUjtottek azokon a kistelepuléseken, ahol elérhetd volt

a falusi CSOK (Policy Agenda, 2019). A CSOK igénylék ko-
z06tt tobb a Fidesz-szavazd, mint az ellenzéket tdmogatd
(IDEA, 2023). Nem vildgos azonban, hogy a kormanypartok
a CSOK-nak készdnhetéen szereztek-e szavazatokat, vagy
a CSOK volt népszeriibb és elérhetébb azok kérében, akik
mar eleve Fidesz-KDNP-szavazdk voltak. Amikor a kor-
many a CSOK helyett a szigorubb feltételekkel rendelkezd
és vissza nem téritend6 tamogatdst nem tartalmazé CSOK
Pluszt vezette be, a lakossag 53 szdzaléka nem értett egyet
az intézkedéssel (Publicus, 2023). Erdekes médon tébb el-
lenzéki szavazé (64 szdzalék), mint Fidesz tdmogaté (29
szdzalék) ellenezte a CSOK szlikitését (Publicus, 2023).

A CSOK mddositasat kévetéen a kormdny uj szakpolitikai
intézkedést vezetett be az emelkedd lakdsbérleti dijak ke-
zelésére. Nagy Mdrton nemzetgazdasdgi miniszter szokat-
lan médon 2024-ben politikai napirendre tlzte a lakhatds
megfizethetéségét. Egekbe szokd lakasbérleti dijakrél be-
szélt, és a jelenlegi lakhatasi helyzetet lakhatdsi valsdgnak

nevezte (Telex.hu, 2024). Ugyanakkor azzal is érvelt, hogy
a turisztikai céld lakdsbérlés all az emelkedd arak hatteré-
ben, amelyek elsésorban Budapestet érintik (Telex.hu,
2024), annak ellenére, hogy a probléma nem Budapestre
koncentralédik. Ezutan olyan intézkedéseket vezetett be,
amelyek célja a turisztikai lakdskiaddshoz kapcsolédé adék
emelése, az Uj turisztikai céld lakdsbérleti engedélyek ki-
addsanak befagyasztdsa volt (Az 1995. évi CXVII. térvény
és a 2005. évi CLXIV. térvény mddositdsa, 2024. oktéber
21.). Azéta a kormany azt is bejelentette, hogy az egyetemi
hallgatéknak szant kollégiumok épitésébe tervezi becsator-
ndzni a forrdsokat, és 300 millidrd forintos alapot hoz létre
a bérlakdsokat épité ingatlanfejleszt6k tAmogatasara (Te-
lex.hu, 2025). Nem volt azonban vilagos, hogy ezek a poli-
tikdk milyen hatdssal lesznek a bérlakdsarakra, amelyek
2025 juliusdig tovabb emelkedtek (KSH, 2025).

Egy parhuzamos rendszer kialakuldsa:
A valldsos és karitativ szervezetek
megfizetheté lakhatdst célzé programjai

Mig a csaladpolitikdk mindig is a kormany lakdspolitikai
napirendjének élén dlltak, csak az elmult harom évben
kezdtek el foglalkozni a megfizethetd lakhatds kérdéseivel
- nem kozvetlenil, hanem karitativ szervezeteken keresztul.
A kormdny 2022-ben inditotta el a FETE programot Magyar-
orszag legszegényebb teleplilésein, hogy fejlessze az infra-
strukturdt és segitse a lakosokat a megfizethetd lakdshoz
jutdsban (Fete.hu, 2025). A megfizethetd lakhatdst részben
szocidlis bérlakdsokon keresztll, részben a kormany jelza-
loghitel-tamogatasi rendszeréhez, a falusi CSOK-hoz hozza-
fér6 csaladok tamogatasaval biztositjak. A kordbban emli-
tett MR Kozosségi Lakasalap Nkft. (MRKL) lakasait is meg-
fizethetd bérlakasokként hasznositjdk az alacsony
jovedelmi haztartasoknak. Az MRKL programok vezet6
megvaldsitéi a nagy karitativ-egyhdazi szervezetek, mint

a Magyar Mdltai Szeretetszolgalat és a Magyar Reformdtus
Szeretetszolgdalat (Mrkl.hu, 2025; Fete. hu, 2025), de a FETE
program esetében a partnerek sokszintibbek (Fete.hu, 2025).

A részben unids finanszirozdsu FETE program Magyaror-
szag 300 legszegényebb teleplilésére fékuszal, és harom f6
eleme van. El8szor is, alacsony koéltségi feldjitasokat kindl
a veszélyes lakaskorilmények kozott élé csalddoknak. Ma-
sodszor, Uj szocidlis lakdsok létrehozdsat célozza, elsésor-
ban falusi hazak és lakdsok megvasarldsaval a jobb mun-
kalehet6ségekkel rendelkezé vdrosokban, majd ezeket
megfizethet6 dron bérbe adja az alacsony jovedelm csala-
doknak. Kirdly Gyorggyel, a Magyar Maltai Szeretetszolga-
lat Alapitvany lakaslgyi szakért6jével 2025. szeptember
24-én készitett interju szerint az eredeti terv az volt, hogy
2026 végéig 2000 lakdast épitenek, de 2026 juniusdig csak
670 készll el. Harmadszor, a program javitja az alacsony
jovedelmd haztartasok hozzaférését az allami lakdstulaj-
don-tdmogatasi politikakhoz (,falusi CSOK”, Babavaré hi-
tel, CSOK Plusz) azaltal, hogy olyan csalddoknak nyujt ta-
jékoztatast és adminisztrativ tamogatast, akik egyébként
nem tudndnak hozzaférni ezekhez.
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Az MR Koz6sségi Lakdsalap Nkft. jéval kevesebb tamoga-
tdssal és lakdssal rendelkezik, mint elédje, a Nemzeti Esz-
kézkezelS Zrt., de még igy is jelentés szamu szocidlis la-
kdst biztosit az alacsony jovedelm( haztartdsok szdma-
ra orszagszerte. A szervezet 6400 lakdssal rendelkezik, és
nemrégiben inditott egy specidlis bérlakdsprogramot alla-
mi gondozdsban nevelkedett fiatalok szamara.

Bar ezek a programok kulcsfontossdguak a haztartdsok
lakhatasi tAmogatasdnak biztositasaban, hatékorik sokkal
szlikebb, mint a csalddpolitikdé. A FETE néhdny szaz kiste-
leptlésre koncentral, az MR Kézdsségi Lakdsalapnak nydj-
tott dllami tAmogatas pedig 4 millidrd forintot tett ki

a 2023-as allami koltségvetésben (Czirfusz, 2024). Ezek

az 6sszegek 6sszehasonlithatatlanok a 2016 6ta jelzaloghi-

tel-tdmogatasra forditott szazmillidrdokkal. Rdadasul ezek
a programok nincsenek bedgyazva a megfizetheté lakha-
tasrél sz6l6 stratégiai politikaba és diskurzusba, és a nem
vallasi jotékonysdgi lakdsépitd civil szervezetek nem kap-
nak hasonlé dllami tdmogatasi rendszereket vagy unids fi-
nanszirozasi lehetéségeket a megfizethetd lakhatdsi prog-
ramok létrehozasdéra.

Kévetkezmények és uj szakpolitikai iranyok

Az egekbe sz6ké ingatlan- és bérlakasdrak széles kérben
vitatott kérdéssé valtak Magyarorszdgon, ami ahhoz veze-
tett, hogy szukségessé valt a lakhatas megfizethetéségét
politikai napirendre tlzni (1. dbra).

A lakdingatlanok drdnak és a bérleti dijak valtozdsai

2010 és 2025 2. negyedéve kézott (%)
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Alakdingatlanok drai szerint rendezett adatok, a legmagasabbtdl a legalacsonyabbig.
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Bérleti dijak

() Gérdgorszg: A lakdingatlanok drai nem elérhetdk. A Bank of Greece adatai az eurpai dsszesitett mutatok becslésehez keriiltek felhasznalésra.

(!) Svajc: A lakdingatlanok draira vonatkozd adatok 2017-t6l érhetdk el.
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KSH - ingatlan.com - lakbérindex (2015 = 100%)

Magyarorszdgon az elmult 10 évben nemcsak a lakaspiac,
hanem a bérleti dijak is jelentésen emelkedtek. A Kézponti
Statisztikai Hivatal (KSH) alabbi grafikonja (2. dbra) a real
és nomindlis ndvekedési Gtemet szemlélteti Magyarorsza-
gon (kék és lila szinnel jeldlve), illetve Budapesten (z6ld és
piros szinnel jeldlve).

Az Ingatlan.com ingatlanportdl adatai szerint a bérleti di-
jak orszdgosan 129,8%-kal, Budapesten 123,3%-kal emel-
kedtek (KSH, 2025).

A bérek ndvekedési iteme nem tartott lépést az ingatlan-
drak emelkedésével. A teljes munkaidében foglalkoztatot-
tak brutté havi atlagbére 2015 (KSH, 2022) és 2025 (KSH,
2025) kézott 279,8%-kal nétt. A lakdsdrak ennél sokkal
gyorsabban emelkedtek. Az emelkedé ingatlandrak ardny-
talanul nagy mértékben érintik a kiilonb6zé jovedelmi ka-
tegdriakba tartozé hdztartdsokat. Az Eurostat adatai sze-
rint a magyar csalddok 5,9%-anak okozott nehézséget

a megfizethetd lakdshoz jutds, a lakossdg 8,5%-a pedig jo-
vedelmének tébb mint 40%-at koltotte lakhatasra (Euros-
tat, 2024). A megfizethet6ségi problémadk silyosabbak

a medianjovedelem 60%-a alatti jovedelemmel rendelkezé
lakossag korében: E népesség 33,5%-at érinti a lakhatasi
koltségek tulterheltsége (Eurostat, 2024). A megfizethet6-
ségi problémak nem csak a lakdashoz nem juté embereket
érintik. Magyarorszagon tobb szazezer lakdstulajdonos él
romos, tulzsufolt éplletekben vagy tavoli terlleteken évé,
allandé lakhatdsra hasznalt nyaralékban (Lukacs, 2024).

2025 nyaran, kevesebb mint egy évvel a 2026-0s parlamen-
ti valasztdsok elétt nyilvanvaldva valt, hogy ezek a progra-
mok és a megfizethet6 bérlakasokrél szél6 vitdak nem fog-
nak kiemelt szerepet jatszani a kormany lakdspolitikai
programjaban. A kormdny 2025 juliusdban Uj lakdstdmoga-
tasi programot jelentett be Otthon Start néven (Kormany.
hu, 2025). A kormany kézleménye szerint az orszdgnak
szliksége van egy olyan lakastulajdonldsi tdmogatdsi prog-
ramra, amelyet az elsé lakas vasarldsat tervezé haztarta-

Forras: KSH, 2025. julius

sok szdmadra alakitottak ki (Kormany.hu, 2025). A tamoga-
tas minden elsé lakasvasarlé szamara elérhetd, és sok
esetben a havi jelzaloghitel torleszt6részlet alacsonyabb
lehet, mint az atlagos bérleti dij. Az Uj politika legfeljebb
50 millié forintos jelzaloghitel-tamogatdst kindl legfeljebb
25 évre, 3%-os fix kamatldb mellett. Ez a tamogatds, a csa-
ladvédelmi intézkedésekkel ellentétben, nem gyermekval-
laldshoz kotott, a hozzaférést és az 6sszegét nem befolya-
solja, hogy az igénylé hazas-e, van-e gyermeke, vagy ter-
vez-e gyermeket vallalni (Kormany.hu, 2025). Tovabbi
fontos kulénbség, hogy az ingatlandrakra vonatkozéan van
felsé hatar: 100 millié forint feletti lakdsra és 150 millié fo-
rint feletti hdzra nem vehet6 igénybe, tovabba az ingatlan
fajlagos ara nem haladhatja meg a 1,5 millié forintot négy-
zetméterenként. (Kormany.hu, 2025).

Bar az Otthon Start nem szocialis célu, lehetéséget nyujt
arra, hogy a piaci ar alatt juthatunk jelzaloghitelhez.

A Portfolio. hu szamitasai szerint az Otthon Start jelzalog-
hitel havi torlesztérészlete 29,8%-kal alacsonyabb, mint

a piaci alapu jelzaloghiteleké (Portfolio.hu, 2025). Panyi
Miklés, a Miniszterelndkség dllamtitkara szerint az Otthon
Start Program szeptember 1-jei induldsa és oktéber 15-e ko-
z6tt tobb mint 50 ezer potencidlis résztvevd figyelmét kel-
tette fel. Mintegy 3000 hiteligénylésb6l mar megkotott
szerz6dés és folydsitds is tortént. Tovabbi 14.000-15.000
igényl6 irt alda addsvételi szerzédést és varja a hitel jovdha-
gyasat, mig tovabbi 8.000-10.000 esetben mar megtoértént
az el6zetes kapcsolatfelvétel a bankokkal. (HAC 30.10.25)
Az MBH, az egyik magyar bank szerint az indulé igénylék
atlagéletkora 38 év, az igénylék mintegy fele kizardlag

az Otthon Startra palyazik, de sokan haszndljak fel arra,
hogy masodik lakdst vdsdroljanak maguknak vagy gyerme-
keiknek (Portfolio.hu, 2025).

Az elmult évtized valamennyi jelzaloghitel-tdmogatasahoz
hasonléan az Otthon Start bevezetése miatt megnoveke-
dett lakdspiaci kereslet a piaci arakat a lakdsallomany je-
lent6s novekedése nélkil is felhajtotta (Pénzcentrum,
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2025). Ez lehet az oka annak, hogy az Otthon Start prog-
ram kevésbé népszerd, mint az Otthonteremtési kedvez-
mény volt: 2025 szeptemberében a lakossdg 41 szazalé-

ka egydltalan nem vagy inkdbb nem értett egyet az Otthon
Start bevezetésével (IDEA, 2025). Osszefoglalva: mikézben
a kormdnyzat eltavolodik a pronatalista-familitarista politi-
kai irdnyvonaltdl, az allami finanszirozdas tovabbra is a nem
célzott jelzdloghitel-tdmogatasokra irdnyul. Ezzel szemben
a szocialisan célzott politikakat gyakran kiszervezik a val-
lasi jotékonysagi civil szervezeteknek, amelyek lényegesen
kisebb koltségvetéssel és korlatozott hataskorrel rendelkez-
nek.
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