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01
A lakhatási költségek ugrásszerű nö-

vekedése miatt tömegek számára vált 
elérhetetlen álommá az első saját lakás 
megszerzése vagy a túlzsúfolt otthon na-
gyobbra cserélése. Ez össznemzeti prob-
léma, amennyiben az ország hosszú távú 
gazdasági teljesítményét is visszafogja.

02
A magyar lakáspiac egyik legmegha-

tározóbb sajátossága a lakástulajdonlás 
nemzetközi összehasonlításban is rend-
kívül magas aránya. A magyarok közel 
90 százaléka saját tulajdonú ingatlanban 
él, ami a negyedik legmagasabb arány az 
Európai Unión belül.

03
A kiemelkedően magas tulajdonosi 

arány fő előnye, hogy védelmet bizto-
sít a lakhatási szegénység legsúlyosabb 
formáitól, azonban számos súlyos, rend-
szerszintű problémát is generál. Ilyen 
mindenekelőtt a „házban gazdag, kész-

pénzben szegény” jelensége. Hazánk 
az EU egyik legszegényebb országa, a 
tulajdonosok jelentős részének pedig 
nincs elegendő jövedelme lakása fenn-
tartására, korszerűsítésére vagy a ma-
gas rezsiköltségek kifizetésére. Az in-
gatlanállomány energetikai elavultsága 
súlyosbítja hazánk energiafüggőségét: 
a háztartások „felelősek” a hazai ener-
giafelhasználás egyharmadáért.

04
A lakástulajdonlás magas aránya a 

munkaerő alacsony mobilitásával is ös�-
szefügg: a magyarok kétharmada kisebb 
városokban vagy falvakban rendelkezik 
otthonnal; sokuk anyagi okokból nem 
engedheti meg magának, hogy a több és 
magasabb minőségű munkalehetősége-
ket biztosító nagyvárosokba költözzön, 
illetve ott tanuljon.

05
Míg az átlagot tekintve a magyarok 

lakhatási helyzete nem válságos, a leg-
szegényebb társadalmi csoportok kirí-
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vóan rossz körülmények között élnek. 
A mediánjövedelem 60 százaléka alatt 
keresők 18 százalékát érinti súlyosan a 
lakhatási szegénység. A magyarok 12,6 
százaléka emellett olyan otthonban la-
kik, ahol beázik a tető, vizes a fal vagy 
korhadtak a nyílászárók.

06
A lakhatási problémákban nagy sze-

repet játszik, hogy Budapest és számos 
másik magyar nagyváros lakáskínálata 
szűkös, egyúttal rossz minőségű. 2024-
ben az EU-ban Magyarországon épült a 
legkevesebb új lakás ezer főre vetítve, 
de a lakásállomány megújulási rátája is 
nálunk volt a legalacsonyabb.

07
A lakhatási problémák megoldása 

érdekében elsősorban kínálati oldalon 
kell beavatkozni: nem a meglévő laká-
sállomány keresletét kell fokozni, tovább 
gerjesztve az áremelkedést, hanem az 
elérhető lakásállományt kell növelni. 
Az államnak ugyanakkor a magántőke 
fokozottabb bevonása mellett célzottan 
kell támogatnia a legszegényebbek, vala-
mint a vidékről a fővárosba és más nagy-
városokba költöző diákok és életkezdő 
fiatalok lakhatását.

08
A lakásvásárlás reális, vonzó alterna-

tívájává kell tenni a lakásbérlést. Ennek 
érdekében növelni kell a bérbeadók és a 
bérlők közötti bizalmat és kiszámítha-
tóságot. Tegyük kötelezővé a formaszer-
ződések alkalmazását a magánbérleti 
piacon – ezekben a bérlők és a bérbeadók 
jogait is védjük fokozottabban! Érdem-
ben növeljük a felmondási időt, és szün-
tessük meg a bérleti díj kiszámíthatat-
lan változtatásának jogát! Ugyanakkor 
biztosítsuk, hogy a bérbeadó a lehető 
leggyorsabban visszakaphassa az ingat-
lanát a nemfizető vagy károkat okozó 
bérlőktől!

09
A magánbérleti szektor fehéredése ér-

dekében az állami hatóságok kizárólag 
a regisztrált bérleti viszonyokat ismer-
jék el érvényesnek! A regisztráció elma-
radása esetén az állam sújtsa jelentős 
pénzbüntetéssel a bérbeadót! Hozzunk 
létre nyilvánosan hozzáférhető lakbéra-
datbázist, amely transzparenssé teszi az 
egyes városrészek bérleti díjait és azok 
változását! A hosszú távú bérleti szerző-
dések esetében korlátozzuk az évközbeni 
rendkívüli lakbéremelések lehetőségét! 
Az emelést kössük előre rögzített, objek-
tív mutatókhoz!
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10
A legalább 3 évre szóló lakásbérleti 

szerződések esetében a bérbeadás első 
éve váljék adómentessé, hogy csökkenjen 
a rövid távú lakáskiadás megtérülési 
előnye! Évi 90 napot meghaladó időtar-
tam esetén a plusz napok számával ará-
nyosan növeljük a lakóingatlanok rövid 
távú kiadásának összesített adóterhét! A 
korlátozás azokra a magyarországi nagy-
városokra vonatkozzon, ahol a hosszú 
távú bérleti díjak mediánjának és a helyi 
medián nettó jövedelmeknek az aránya 
alapján a lakáspiac különösen feszesnek 
tekinthető!

11
Egy jelentős méretű, országos bérla-

kásépítési hullám elindítása érdekében 
az állam hozzon létre bérlakás profilú 
befektetési alapot! Az átfogó szemléletű 
stratégiai tervezés érdekében a városok 
lakóingatlan-vagyonának fejlesztésével, 
bérbeadásával és adásvételével erre lét-
rehozott nagyvárosi ingatlanvagyon-ke-
zelő foglalkozzon!

12
Az állam kedvezményes hitelprogra-

mokkal, állami garanciákkal, célzott 
telekátadásokkal ösztönözze olyan 
nonprofit lakásszervezetek létrejöttét, 
amelyek meghatározott csoportok lak-
hatási esélyének biztosítása érdekében 
vállalják a hosszú távú, költségalapú bér-
beadást! Ezek a szervezetek elsősorban 
a nagyvárosi munkaerőpiac működése 
szempontjából kulcsfontosságú, de piaci 
alapon egyre nehezebben lakhatáshoz 
jutó csoportokra, mindenekelőtt a pá-
lyakezdőkre, kisgyermekes családokra 
vagy közszolgáltatásokban dolgozókra 
fókuszáljanak!

13
Szabályozatlan, befektetővezérelt in-

gatlanberuházások helyett szisztema-
tikus várostervezéssel fejlesszük Buda-
pestet és a nagyvárosainkat! Jelentősen 
növeljük az olyan korszerű, megfizethető 
és zöldterületekben gazdag ingatlanok 
számát, ahol minden fontos szolgáltatás 
15 percen belül elérhető a lakók számára! 
Az integrált várostervezés a kompakt vá-
rosi modelleket támogassa, csökkentve 
az autófüggőséget és a légszennyezést, 
emellett kezelje prioritásként a parkok 
és közösségi létesítmények építését!
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14
Az állam hozzon létre kiszámítható, 

kormányzati ciklusokon átívelő város-
fejlesztési és bérlakás-finanszírozási 
rendszert, amelyhez az önkormányzatok 
előre meghatározott, átlátható feltételek 
mellett férhetnek hozzá! A támogatások 
odaítélése ne átláthatatlan politikai al-
kukhoz, hanem objektív indikátorokhoz 
kapcsolódjon: például lakásár-jövedelem 
mutatókhoz, a bérleti díjak alakulásá-
hoz, a népességváltozás előrejelzéséhez 
vagy a munkaerőpiaci koncentráció mér-
tékéhez!

15
Az állam folytasson anticiklikus épí-

tőipar-támogatási politikát! Vagyis ké-
pezzünk célzott költségvetési tartalékot 
a gyengébb gazdasági növekedés éveire, 
és ezekben az években indítsuk el a je-
lentősebb állami beruházásokat!

16
Adjunk sűrűségbónuszt az ingatlan-

fejlesztőknek: abban az esetben épít-
hessenek magasabb házakat, illetve nö-
velhessék a beépíthetőséget, ha cserébe 
száz épített lakásonként legalább egyet 
önkormányzati tulajdonba adnak!

17
A nagyvárosokban ösztönözzük a bér-

lakásállomány bővülését a spekulációs 
célból legalább 12 hónapja üresen álló 
lakások megadóztatásával! Budapesten 
és a nagyvárosokban nem uniós állam-
polgárok ne vásárolhassanak lakást, ha 
azt nem saját lakhatási célra vagy hosszú 
távú kiadásra szánják!

18
2030-ra növeljük 50 ezerről 75 ezer-

re a nagyvárosi kollégiumi férőhelyek 
számát, hogy a lakhatás megoldása ne 
okozzon problémát a vidéki, különösen 
pedig a leszakadó térségekből érkező ta-
nulók számára!

19
Az állam vállalja, hogy legalább 10 

éven keresztül minden évre vonatkozó-
an épületfelújítási keretet határoz meg! 
A program részeként a lakástulajdono-
soknak nyújtott támogatási konstrukció 
két részből álljon: vissza nem térítendő 
támogatásból és támogatott hitelből! 
A támogatásokat kössük energetikai 
feltételekhez! Legyen minimális köve-
telmény a 30 százalékos energiamegta-
karítás! Minél nagyobb a fajlagos ener-
giamegtakarítás, annál nagyobb legyen 
a támogatás!
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20
Mérjük fel, hogy mely kategóriákban 

hány ingatlant kell korszerűsíteni, és 
ez alapján ütemezzük a felújításokat! A 
felújítási hullám ösztönzése érdekében 
az energiahatékony korszerűsítés is ke-
rüljön be a kedvezményes, ötszázalékos 
áfakörbe! Hozzuk létre a Nemzeti Épü-
letfelújítási Központot, amely nagyobb 
volumenben, hatékonyabban tudja ko-
ordinálni a hazai épületállomány fel-
újítását!

21
Növeljük párhuzamosan mind a ma-

gasan, mind pedig az alacsonyan kép-
zett építőipari dolgozók számát, ezzel 
csökkentve a munkaerőhiány okozta 
elakadást a lakásfelújítási piacon! A 
szakképzés megújítását kössük össze a 
felújítási program, illetve a zöld átmenet 
szükségleteinek kezelésével! Készítsük 
elő a felújítási programhoz szükséges 
alapanyagok kiszámítható biztosítását, 
lehetőleg minél nagyobb arányban hazai 
forrásból!

22
Könnyítsük meg a felújításokról és a 

hitelfelvételről szóló társasházi dönté-
seket! Abban az esetben, ha az igennel 
szavazók a kimaradó lakók költségrészét 
is finanszírozni tudják, a tulajdonosok 
kétharmadának hozzájárulása is legyen 
elegendő a beruházásról való döntéshez!

23
Az állam vezesse be újra a támoga-

tott lakás-takarékpénztári konstrukci-
ókat, azonban a korábbinál célzottabb 
és differenciáltabb formában! Az állami 
támogatás mértéke legyen arányos az 
elért energiamegtakarítással, vagyis a 
nagyobb energiahatékonysági javulást 
eredményező beruházások magasabb 
támogatásban részesüljenek! 
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1. MI A PROBLÉMA?

Az elmúlt években Magyarországon robbanásszerűen 
megnövekedtek a lakhatás költségei. A lakás- és albérleti 
árak megugrása miatt országszerte, de főként a nagyváro-
sokban tömegek számára vált elérhetetlen álommá az 
első saját lakás megszerzése vagy a család bővülésekor 
a túlzsúfolt otthon nagyobbra cserélése. Ez egyrészt az 
egyének életét nehezítő, olykor megkeserítő adottság, más-
részt ugyanakkor össznemzeti probléma, amennyiben az 
ország hosszú távú gazdasági teljesítményét is visszafogja.

A jól fizető, magas hozzáadott értékű munkahelyek a 
világ többi részéhez hasonlóan Magyarországon is a nagy-
városokban és azok környékén összpontosulnak. Az aktív 
korúak és különösen a pályakezdő fiatalok így egyre nagyobb 
arányban próbálják elhagyni a kisebb településeket, hogy a 
regionális központokban találjanak munkát. Az árak meg-
ugrása épp az ő számukra nehezíti meg vagy lehetetleníti el 
teljesen az előrelépést – és azt, hogy tehetségüknek, képes-
ségeiknek megfelelően gyarapíthassák az országot. Számos 

tanulmány igazolja, hogy a munkaerő mobilitása szorosan 
összefügg a gazdaság termelékenységével és a gazdasági 
növekedés mértékével – Magyarország azonban ma nem 
tud élni ezzel a fontos hajtóerővel.

Bár a közbeszédben gyakran hallhatunk lakhatási vál-
ságról, az adatok némileg árnyalják ezt a képet. Mint 
az alábbiakban látni fogjuk, a releváns tények alapján 
valójában nem beszélhetünk általános, rendszerszintű 
lakhatási válságról. Ennek ellenére is igaz azonban, hogy 
három körülmény az ország egészének élhetősége és ver-
senyképessége szempontjából is megoldandó kihívásokat 
támaszt. A gyorsan növekvő árak, a lakásállomány föld-
rajzi illeszkedési zavarai, valamint az ingatlanok rossz 
minősége jól azonosítható, nagy létszámú csoportok élete-
sélyeit rontja: elsősorban a társadalmi létrán feljebb lépni 
készülő, illetve pályájuk elején álló fiatalokét, valamint 
a legszegényebbekét. Ez a három terület valóban sürgős 
beavatkozást igényel.



11

Egyensúly Intézet – Hogyan legyen mindenkinek lakhatása?

2. A MAGYAR LAKÁSPIAC 
JELLEMZŐI ÉS FŐ KIHÍVÁSAI

I	 2.1. A MAGÁNTULAJDON DOMINANCIÁJA, 
TÚLZSÚFOLTSÁG ÉS EGYENLŐTLENSÉGEK

A magyar lakáspiac egyik legmeghatározóbb sajátossága 
a lakástulajdonlás nemzetközi összehasonlításban is rend-
kívül magas aránya. A legfrissebb, 2025-ös adatok szerint a 
magyarok közel 90 százaléka saját tulajdonú ingatlanban 
él (1. ábra). Ezzel Magyarország a negyedik helyen áll az 
Európai Unión belül (a 27 tagállam átlaga 68,5 százalék), 
és mindössze Szlovákia, Románia és Horvátország előzi 
meg. Emellett mindössze a magyarok 12,5 százalékát ter-
heli valamilyen lakáshitel – ez az ötödik legalacsonyabb 
uniós érték, amely alig több mint a fele az EU átlagának 
(24,3 százalék). Ennek a jelenségnek a gyökerei a rendszer-
váltás utáni időszakra nyúlnak vissza, amikor a korábbi 
tanácsi, majd önkormányzati bérlakásállományt tömegesen 
és rendkívül kedvezményes áron privatizálták – vagyis az 
ingatlanokat a bennük lakók kezébe adták.

A kiemelkedően magas tulajdonosi arány ugyanak-
kor egyszerre áldás és átok. Vitathatatlan előnye, hogy 
nagyban mérsékli a vagyoni egyenlőtlenségeket, hiszen az 
emberek széles rétege rendelkezik a legfontosabb vagyon-
tárggyal, az ingatlannal. Talán ennél is fontosabb, hogy 
a saját tulajdonú lakás megvéd a lakhatási szegénység 
legsúlyosabb formáitól. Biztonsági hálóként funkcionál a 
bérleti díjak ingadozásaival és a kilakoltatás kockázatával 
szemben, ezáltal pedig hatékony gátját képezi a lakhatástól 
való megfosztottság tömeges terjedésének. Némileg árnyal-
ja a képet, hogy a statisztika a saját lakástulajdonban élők 
közé sorolja azokat is, akik valójában nem a saját, hanem 
közeli hozzátartozójuk ingatlanában laknak – jellemzően 
a szüleikkel és egyéb családtagjaikkal együtt. Ez azonban 
nem változtat azon, hogy tízből kilenc magyarnak nem kell 
albérletre költenie, így bizonyos fokú védettséget élvez a 
lakhatási szegénység legszélsőségesebb formáival szemben.
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Tulajdonos

1. ábra: A lakosság megoszlása aszerint, hogy saját tulajdonú vagy bérelt lakásban él (százalék, 2025) 
Forrás: Eurostat

Másrészt azonban a saját lakástulajdon dominanciája 
számos súlyos, rendszerszintű problémát is generál. Mi-
vel Magyarország az EU egyik legszegényebb országa, a 
lakók sokszor nem képesek fedezni a magas fenntartási 
költségeket, ami a lakásállomány folyamatos fizikai rom-
lásához vezet. A tulajdonosok jelentős része egyszerűen 
nem engedheti meg magának a szükséges karbantartásokat 
és korszerűsítéseket, de sokszor még a rossz energetikai 
állapot miatt magas rezsiköltségek fedezését sem – de mivel 
a saját tulajdonukról van szó, a szükséges beruházásokat 
értelemszerűen más sem finanszírozza helyettük. A ház-
tartások pénzügyi rugalmasságát korlátozza az is, hogy az 
ingatlan különösen nehezen mobilizálható vagyontárgy.

A legkritikusabb következmény azonban az ingatlanállo-
mány munkaerőpiaci szempontból rendkívül kedvezőtlen 
földrajzi eloszlása. A magyarok kétharmada kisebb váro-
sokban vagy falvakban rendelkezik otthonnal, miközben 
a magas minőségű és jól fizető munkahelyek elsősorban a 
fővárosban és a regionális központokban koncentrálód-
nak. A lakástulajdonlás magas arányából fakadó „röghöz 
kötöttség” ma a magyarországi munkaerő mobilitásának 
egyik elsődleges gátja.

Hazánkban nemcsak a lakástulajdonlás aránya kimagas-
ló, hanem a lakások túlzsúfoltsága is jóval alacsonyabb, 
mint az uniós átlag. A magyarok 14,7 százaléka él túlzsúfolt 
lakásban, vagyis olyan otthonban, amelyben nem adott az 
egyének magánszférájához szükséges minimális szoba-
szám – ez elmarad az EU 27 tagállamának az átlagától, de 
a visegrádi országok körében is a miénk a legkedvezőbb 
arány. A viszonylag alacsony átlagos érték ellenére azon-
ban néhány csoportot így is kifejezetten súlyosan érint a 
túlzsúfoltság problémája. Az egyik ilyen csoport a gyer-
mekes családoké és általában a fiataloké: a 18 év alatti 
kiskorúak 26 százaléka, illetve a 20 és 24 év közötti fiatal 
felnőttek 24 százaléka él túlzsúfolt lakásban (2. ábra). 
És persze a legtöbb problémához hasonlóan ez esetben is 
a szegények a legkitettebbek: a túlzsúfoltság kiemelten 
jellemző a legszegényebbekre (a legalsó jövedelmi ötödbe 
tartozókra), a községekben élő, valamint a munkanélküli 
és inaktív családokra, illetve általában az önkormányzati 
bérlakások lakóira.
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2. ábra: Túlzsúfolt lakásokban élők aránya (százalék, 2025) 
Forrás: Eurostat

Az egyenlőtlenségek a lakásállomány műszaki állapotá-
ban és infrastrukturális ellátottságában is tetten érhetők. 
Bár az elmúlt években az EU-s átlag alá csökkent a súlyos 
lakásminőségi problémával rendelkező háztartások aránya, 
a magyarok 12,6 százaléka ma is olyan otthonban lakik, 
ahol beázik a tető, vizes a fal vagy korhadtak a nyílászárók. 
Hazánkban továbbra is több mint 86 000 WC nélküli lakás 
található, és a teljes magyar lakóépület-állomány több 

mint fele a rendkívül pazarló GG vagy annál rosszabb 
energiaosztályba tartozik. Márpedig az energiahatékony-
ság és a jól szigetelt ingatlanok nem csupán a komfort és 
a lakhatási költségek, de a klímaváltozás és az energiabiz-
tonság miatt is felértékelődtek. E kritériumoknak azonban 
csak elenyésző arányban felelnek meg a Kádár-kockák, a 
régi vályogépületek, valamint a rendszerváltás előtt épült 
hazai társasházak.



14

Egyensúly Intézet – Hogyan legyen mindenkinek lakhatása?

I	 2.2. SZŰKÖS ÉS ROSSZ MINŐSÉGŰ KÍNÁLAT

A magyarországi lakhatási problémákban nagy szerepet 
játszik, hogy Budapest és számos másik magyar nagyváros 
lakáskínálata szűkös, egyúttal rossz minőségű. A probléma 
első fele főként abból adódik, hogy kevés, a kor követelmé-
nyeinek megfelelő új lakás épül. 2024-ben az Európai Unió 

27 tagországa közül Magyarországon volt a legalacsonyabb 
az új lakásépítések ezer főre vetített száma, de a lakásál-
lomány megújulási rátája is nálunk volt a legalacsonyabb 
(3. ábra).
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A lakásállomány megújulási aránya
Ezer lakosra jutó lakásépítés (jobb tengely)

3. ábra: A lakásállomány éves megújulási aránya (százalék) és az ezer főre jutó lakásépítés (darab) Európában 
(2024) 

Forrás: Magyar Nemzeti Bank, Európai Központi Bank

Bár e tekintetben az elmúlt évtizedben voltak jobb és 
rosszabb évek, összességében elmondható, hogy a rend-
szerváltás óta eltelt három évtized első felében átlagosan 
kétszer annyi lakás épült évente, mint az utóbbi tizenöt 
évben. A kínálat hiánya egyértelműen hozzájárult a lakásár-
robanáshoz. A kínálat szűkössége a nagyvárosokhoz közeli 
településeket is hátrányosan érinti, hiszen a főváros és a 
megyeszékhelyek helyett ezek a kisebb települések váltak 
az országon belüli migráció legfontosabb célterületeivé. Az 
ebből eredő városi szétterjedés fokozza a közlekedési és 
közmű-infrastruktúrára nehezedő nyomást, a környezeti 
terhelést és az ezzel járó közegészségügyi problémákat – így 
a szűkös lakáskínálat árát végül mindannyian megfizetjük.

Az új építésű lakások alacsony számának számos oka van. 
Az első az, hogy Budapest és a nagyvárosok esetében lé-
nyegében egyáltalán nem beszélhetünk szisztematikus 
várostervezési stratégiáról és annak következetes meg-
valósításáról. A magyar településeket a befektetővezérelt 
városfejlesztés jellemzi: a közcélokért tevékenykedő önkor-
mányzatok helyett szinte kizárólag a befektetők döntenek 
arról, hogy hol, mikor és hogyan valósul meg egy ingatlan-
beruházás. Ez a totális szabályozatlanság minden szerep-
lőnek rossz: az önkormányzatok, amelyek rászorulnak 
az ingatlanberuházásokra, mintegy követő üzemmódban 
igyekeznek legalább alapszintű szolgáltatásokat (közösségi 
közlekedés, óvoda stb.) biztosítani az új lakóknak. Az ingat-
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lanberuházók eközben teljesen kiszámíthatatlan közegben 
működnek, mivel nincsenek több évet vagy évtizedet átölelő 
várostervezési irányok, így a beruházások költsége jóval 
magasabb, mint egy előre tervezhető forgatókönyv esetén 
lennének. A legrosszabbul azonban végső soron a lakásvá-

sárlók járnak: vagy drágán, kis alapterületű, kapcsolódó 
szolgáltatásokkal el nem látott lakásokat vásárolnak egy 
elnéptelenedő nagyvárosban, vagy kénytelenek kiköltöz-
ni a még rosszabb helyzetben lévő, de legalább zöldebb és 
olcsóbb agglomerációba.
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4. ábra: Az építőipari termelést gátló tényezők (egyenlegmutató, 2016–2025) 

Forrás: Magyar Nemzeti Bank

Az új lakások építésének emellett a munkaerőhiány és 
a prociklikus állami beruházásösztönzés a legnagyobb 
gátja (4. ábra).

Ez a három tényező együtt olyan volatilis környezetet te-
remt a beruházók számára, amely miatt a kapacitásleépí-
tések és kapacitás-visszaépítések ciklusaiba ragadnak, ami 
számottevő mértékben drágítja vagy akár lehetetleníti el 
teljesen az építkezéseket. A lakhatási problémák kezelésére 
irányuló szakpolitikai beavatkozások csak akkor lehetnek 
hosszú távon hatékonyak, ha figyelembe veszik ezeket az 
akadályokat, illetve az építőipar korlátozott alkalmazko-
dóképességét. Az olyan beavatkozások, amelyek rövid 
idő alatt, sokkszerűen növelik a keresletet egy egyébként 
is kapacitáshiányos piacon, könnyen vezethetnek nem 
kívánt mellékhatásokhoz, sőt az eredeti szándék visszá-

jára fordulásához: tovább gyorsíthatják az árnövekedést, 
fokozhatják a munkaerőhiányt és növelhetik az építkezések 
költségeit.

Vagyis bármilyen szakpolitikai beavatkozás esetében 
számolni kell a szűk keresztmetszetekkel: az államnak 
kiemelt felelőssége, hogy a pénz-, munka- és alapanyag-igé-
nyes beruházások ösztönzésére kizárólag előre tervezhető 
módon, a szükséges kapacitások előzetes bővítésével össze-
hangolva kerülhessen sor. Erre már csak gazdaságossági 
szempontból is szükség van: a kiszámítható szabályozá-
si környezet, az előre ütemezett állami beruházások és a 
hosszú távon tervezhető támogatási rendszer önmagában 
is csökkentheti a lakásépítések költségeit, mérsékelheti a 
piaci ingadozásokat, valamint tartós kapacitásbővítésre 
ösztönözheti az építőipar szereplőit.
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I	 2.3. HÁROM PROBLÉMA: SZEGÉNYSÉG,  
	 MOBILITÁSHIÁNY ÉS ENERGIAKITETTSÉG

Az adatokból tehát jól látszik, hogy Magyarországon egye-
dülállóan magas a lakástulajdonlás aránya, az uniós átlagnál 
alacsonyabb a lakások zsúfoltsága, és (a lakók szubjektív 
értékelése szerint) nem kiemelkedően súlyos a lakások mű-
szaki állapota. Mindezek alapján nem általánosságban van 
probléma a hazai lakhatási helyzettel – sőt ez azon kevés 
szakpolitikai terület egyike, amelyet tekintve Magyarország 
nem sereghajtó az Európai Unión belül.

Ezt támasztja alá az is, hogy hazánk relatíve jól áll a lak-
hatási válság egyik legbevettebb mutatója, a lakhatási 
költségek túlterheltségi rátája tekintetében. Ez utóbbi 

szám azok arányát adja meg egy ország lakosságán belül, 
akik a lehetőségeikhez képest kiugróan sokat (havi jövedel-
mük több mint 40 százalékát) költenek lakhatásra. Ez az 
arányszám Magyarországon többnyire jóval az EU-s átlag 
alatt marad, és bár az utóbbi években növekedésnek indult, 
az elmúlt évtized nagyobbik részében csökkenő tendenciát 
mutatott (5. ábra). Ennek egyik legfontosabb oka éppen 
a magas lakástulajdonlási arány: a magyar háztartások 
jelentős része nem piaci alapú bérleti díjat fizet, hanem 
saját tulajdonú ingatlanban él, ami mérsékli a lakhatási 
költségek közvetlen pénzügyi terheit.
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5. ábra: Lakhatási költségek túlterheltségi rátája a teljes népességben (százalék, 2014–2025) 

Forrás: Eurostat
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Általános lakhatási válság tehát nincs, három specifikus  

problémát azonban így is mielőbb kezelni kell.

SZEGÉNYSÉGI  
PROBLÉMA01

Míg az átlagot tekintve a magyarok lakhatási helyzete 
távolról sem válságos, a legszegényebb társadalmi csopor-
tok kirívóan rossz körülmények között élnek. A magyar 
mediánjövedelem 60 százaléka alatt keresők 18 százalé-
kát érinti súlyosan a lakhatási szegénység – az egész EU-n 
belül egyedül Romániában rosszabb ez az arány (6. ábra). 
Itt olyan háztartásokról beszélünk, amelyek egyszerre 
jellemezhetők túlzsúfoltsággal és súlyos lakásminőségi 
problémákkal. Nyilvánvalóan a világon mindenütt a sze-

gények élnek a legrosszabb körülmények között, azonban 
nem mindegy, hogy ezek a körülmények mennyire teszik 
legalább elméletben lehetővé a szegénységből való kitörést. 
Abban az esetben, ha egy otthon a legalapvetőbb élhetőségi 
kritériumoknak sem felel meg, nehezen elvárható, hogy 
annak lakója jól teljesítsen az iskolában, a munkahelyén 
vagy általában az élet mindennapi kihívásai közepette. 
A magyar lakhatási problémák első kulcspontja ezért 
a legszegényebbek lakhatási körülményeinek javítása.
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6. ábra: Súlyos lakhatási szegénységben élők aránya a mediánjövedelem 60 százaléka alatt élők körében 
(százalék, 2023) 
Forrás: Eurostat
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MOBILITÁSI  
PROBLÉMA02

Más fejlett országokhoz hasonlóan Magyarországra is 
igaz, hogy megfelelő számú, magas minőségű és jól fizető 
munkahelyeket jellemzően a főváros, valamint a regionális 
központok tudnak biztosítani. Ehhez képest ma a magyarok 
mindössze 32 százaléka él nagyvárosi környezetben. Az, 
hogy kétharmadunk kisebb városokban vagy falvakban 
rendelkezik otthonnal, a munkaerő mobilitásának egyik 
fő korlátja. Az elmúlt bő évtizedben a lakásár-jövedelem 
mutató tekintetében Budapest az EU hetedik legdrágább 

fővárosa lett. A területi egyenlőtlenségek rendkívül je-
lentősek: az ingatlanárak Budapesten több mint hétszer 
magasabbak, mint Nógrád megyében, de a külső és belső 
kerületek között Budapesten belül is egyre növekvő kü-
lönbségek figyelhetők meg. Ennek következtében egyre 
kevesebb lehetőségük van a fővárosba vagy más regionális 
központba költözni azoknak, akik ott korábban nem ren-
delkeztek lakástulajdonnal.
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7. ábra: Lakásárak és bérleti díjak változása (2015 = 100, 2025) 
Megjegyzés: Görögország lakásárai nem elérhetők. 

Forrás: Magyar Nemzeti Bank

A nagyvárosi árrobbanásnak (7. ábra) egyszerre több, ha-
tásában egymást is erősítő oka van. Ezek közül a legfonto-
sabb a szűkös kínálat, amellyel fentebb bővebben foglalkoz-
tunk. Az elérhető kínálatot szűkíti az üres lakások magas 
aránya is, vagyis az, hogy a hazai lakásállomány közel 15 

százaléka hasznosítatlanul áll. Végezetül a befektetési célú 
lakásvásárlás elterjedése, valamint az állami keresleti 
ösztönzők (például a CSOK) árfelhajtó hatása is szerepet 
játszottak az áremelkedésben.
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AMORTIZÁCIÓS  
PROBLÉMA03

Mint már szó esett róla, a magas tulajdonosi arány alapve-
tően tompítja lakhatási válság kialakulása felé mutató hatá-
sokat. A lakásállomány rossz energetikai állapota azonban 
felvet egy kritikus, az ország egészének versenyképességét 
érzékenyen érintő problémát: a „házban gazdag, kész-
pénzben szegény” jelenséget. Arról a paradox helyzetről 
van szó, hogy bár az emberek jelentős része rendelkezik egy 
jelentős értékű vagyontárggyal (vagy legalábbis ilyenben 
él), nincs elegendő likvid jövedelme annak fenntartására, 
korszerűsítésére vagy a magas rezsiköltségek kifizetésére. 
A szükséges karbantartások és korszerűsítések elmaradása 

következtében a lakásállomány fokozatosan amortizáló-
dik, miközben az energiahatékonysági lemaradás egyre 
nagyobb rezsiterhet ró a családokra és az államra egyaránt. 
Mindez jelentősen megterheli a költségvetést, hiszen az 
energiaár-támogatásokon keresztül mindannyiunk adó-
forintjaiból finanszírozzuk az önhibájukon kívül pazarló 
háztartások kiadásait. Ez nem csupán fiskális szempontból 
közös teher, de ráadásul extrém mértékben visszafogja az 
energiahatékonysági, illetve -megtakarítási beruházások 
megtérülését, így klímavédelmi szempontból is probléma.
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8. ábra: A fűtésre fordított energia aránya a háztartások teljes energiafelhasználásában (százalék, 2024) 

Forrás: Eurostat

A forráshiányból eredő amortizáció hazánk energiafüg-
gőségét is súlyosbítja: az ingatlanállomány energetikai 
elavultságából fakad, hogy a háztartások „felelősek” a 
hazai energiafelhasználás közel egyharmadáért. A laká-
sonként felhasznált energiamennyiség tekintetében hazánk 
az Európai Unió tíz legtöbbet fogyasztó országa közé tarto-
zik (8. ábra). A probléma súlyosságát tetézi, hogy a magyar 

lakásállomány túlnyomó része a következő évtizedekben is 
használatban fog maradni. A jelenlegi épületek energetikai 
és műszaki állapota ezért hosszú időre meghatározza az 
ország energiafelhasználását, klímaalkalmazkodási képes-
ségét, a háztartások rezsikiadásait és a lakhatás általános 
minőségét is.
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9. ábra: A háztartások részaránya a végső energiafelhasználásból (százalék, 2024) 

Forrás: Eurostat

A fenti problémáknak mindemellett van egy terüle-
ti dimenziójuk is: jellemzően eltérő típusú lakhatási 
problémákkal szembesül Budapest és más nagyvárosok 
lakossága, mint az elöregedő, népességüket vesztő kiste-
lepüléseké. Bár akadnak átfedések és közös problémák, ál-
talánosságban igaz, hogy a nagy városközpontokban inkább 
az elérhető lakások hiánya, az árrobbanás és a mobilitási 
korlátok képezik a legnagyobb kihívást. Ezzel szemben 
a kisebb településeken inkább az alacsony piaci értékű, 
rossz állapotú és sokszor korszerűsíthetetlen ingatlanál-
lomány, valamint a gyenge munkaerőpiaci és közlekedési 
kapcsolatok.

Az elmúlt évtizedek egyik alapvető problémája épp az 
volt, hogy a kormányzati beavatkozások gyakran figyel-
men kívül hagyták az ország gazdasági és demográfiai 
szerkezetének területi különbségeit. Ha az állam ezekről 
a különbségekről tudomást nem véve, településtípustól és 
regionális sajátosságoktól függetlenül, azonos módon tá-
mogatja a lakásvásárlást vagy a lakásfelújítást, az nemcsak 
pazarló és alacsony hatékonyságú beavatkozásokat ered-
ményez, de hosszú távon akár konzerválhatja is a területi 
egyenlőtlenségeket. 
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3. AZ EGYENSÚLY INTÉZET 
SZAKPOLITIKAI JAVASLATAI A 
MINDENKI SZÁMÁRA ELÉRHETŐ 
MÉLTÓ LAKHATÁS LEHETŐSÉGÉNEK 
MEGTEREMTÉSÉRŐL

Az elmúlt évtizedekben a magyarok lakhatási problé-
máinak megoldása érdekében elsősorban keresleti oldali 
beavatkozások történtek. Valamilyen formában közös 
adóforintjainkat osztottuk újra, hogy egy viszonylag szűk és 
nem is feltétlenül rászoruló réteg könnyebben tudjon lakást 
vásárolni. A támogatások eközben nem feltétlenül a legin-
kább rászoruló csoportoknak kedveztek, hanem a kisebb 
településeken és az agglomerációkban otthont keresőknek, 
illetve elsősorban azoknak a gazdagabb honfitársainknak, 
akik már rendelkeztek megfelelő önerővel. Ez nem segített 
a magyar lakáspiac sajátos jellemzőinek fő kárvallottjain: a 
lakhatási szegénységben élőkön és a fiatal pályakezdőkön.

Márpedig az adatokból világosan látszik: az igazi prob-
léma az, hogy 

	 Budapesten és a nagyobb regionális központokban 
(vagyis azokon a településeken, ahol nagy mennyi-
ségben elérhetők a megfelelő életszínvonalat bizto-
sító munkahelyek és szolgáltatások) nincs megfelelő 
számban és áron lakhatás;

	 az elérhető lakások és házak elsöprő többsége rossz 
műszaki/energetikai állapotban van;

	 mindezt pedig tetézi a tény, hogy a legszegényebb 
honfitársaink otthonai aránytalanul zsúfoltak, és 
leromlott állapotban vannak. 

A lakhatási problémák megoldása érdekében elsősorban 
a kínálati oldalon kell beavatkozni: vagyis nem a meglévő 
lakásállomány keresletét kell fokozni, tovább gerjesztve 
az áremelkedést, hanem az elérhető lakásállományt kell 
növelni. Az államnak ugyanakkor a magántőke fokozottabb 
bevonása mellett célzottan kell támogatnia a legszegényeb-
bek, valamint a vidékről a fővárosba és más nagyvárosokba 
költöző diákok és életkezdő fiatalok lakhatását.

A lakhatási problémák három legfontosabb 
alapelve: 

A kínálati oldalon kell lépéseket tenni a 
bérleti piac szigorú szabályozásával, az 
építések és felújítások támogatásával, 
bérlakások és kollégiumok építésével, 
valamint az üres lakások lakáspiacra 
történő bevonásával.

Az államnak földrajzilag korlátozottan, 
elsősorban a fővárosban és a regionális 
központként szolgáló nagyvárosokban 
kell támogatólag beavatkoznia a lakás-
piaci folyamatokba.

Emellett országszerte támogatnia kell 
évente legalább 100 000 lakóingatlan 
mélyfelújítását.

01

02

03
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Általános irányelvként azt is szem előtt kell tartanunk, 
hogy a lakhatási problémák területileg rendkívül eltérő 
módon jelentkeznek. Míg Budapest nagy részében és a 
nagyvárosokban döntően a szegényes kínálat és az árrob-
banás okozza a legsúlyosabb nehézségeket, addig számos 
vidéki térségben inkább a lakhatatlanságig rossz állapotú 
és piacképtelen lakásállomány okoz problémát. Ezeket a 
problémákat a szakpolitikai beavatkozásoknak is diffe-

renciáltan, a területileg eltérő szempontokat figyelembe 
véve kell kezelniük. A hazai nagyvárosokban és regionális 
központokban a kínálat bővítésére, a bérlakásépítésre és a 
mobilitás támogatására kell helyezni a hangsúlyt; a leszaka-
dó térségekben pedig elsősorban a meglévő lakásállomány 
felújítására, az alapvető infrastruktúra fejlesztésére és az 
energiahatékonysági korszerűsítésre.

I	 3.1. HOGYAN LEGYEN VALÓS ALTERNATÍVA  
	 A LAKÁSBÉRLÉS?

A lakáskínálat bővítésének legolcsóbb, leggyorsabb és 
legegyszerűbb módja az, ha a lakásbérlés a lakásvásárlás 
reális, vonzó alternatívájává tud válni. Ennek érdekében a 
bérleti piac jelenleginél jóval szigorúbb szabályozására van 
szükség, amelynek kialakítása során a törvény egyszerre 
védi hatékonyabban a bérlő és a bérbeadó érdekeit.

	 A MAGÁNBÉRLETI PIACON TEGYÜK 
KÖTELEZŐVÉ A FORMASZERZŐDÉSEK 
ALKALMAZÁSÁT!

A tulajdonosokat sokszor a hosszú távú lakáskiadás el-
avult szabályozása, a túlzottan magas kockázatok, illetve 
számos jogi bizonytalanság is eltántorítja a lakáskiadástól. 
Gyakran felmerülő panasz például, hogy a jog aránytalan 
mértékben védi a bérlőt, akitől még szélsőséges esetek-
ben, akár lakbér vagy közüzemi számlák fizetésének el-
maradása, a közös használatú házrészek rongálása esetén 
is nehéz megszabadulni. Ez gyakran még akkor is igaz, ha 
előzetesen nem csupán szóbeli, de „házilag gyártott” írás-
beli szerződést is kötöttek a bérbeadásról. Másik oldalon 
a bérlők is rendkívüli módon kiszolgáltatottak például 
az önkényes évközbeni lakbéremeléseknek, a bérleti letét 
vitatott célokból való visszatartásának vagy éppen annak, 
hogy „zsebszerződés” esetén a tulajdonos megtagadhatja 
a bérlő hivatalos bejelentkezését a lakásba. A bérbeadók és 
a bérlők jogait is jóval határozottabban kell védeni, hogy 
a bizalmatlanságból vagy jogi akadályokból fakadóan ne 
állhassanak kiadatlanul lakások.

A bizalom és a kiszámíthatóság növelésével ösztönözzük 
a magánbérleti piac bővülését! Ennek érdekében az állam 

csak a központilag megszövegezett és online elérhető 
formaszerződések alapján kötött bérleti jogviszonyokat 
ismerje el! Ezek a releváns tapasztalatokat figyelembe véve 
egyaránt védelmezzék a bérlők és a bérbeadók jogait! A 
szerződésekben érdemben növeljük a felmondási időt 
(akár 6-9 hónapra), és szüntessük meg a bérleti díj ki-
számíthatatlan változtatásának jogát! Ugyanakkor bizto-
sítsuk, hogy a bérbeadó a lehető leggyorsabban visszakapja 
a lakását a nemfizető vagy károkat okozó bérlőktől! A jog-
szabálynak külön kell kezelnie a szociális bérlakásokat és a 
magán-, illetve vállalkozói bérbeadást – utóbbiak esetében 
(mivel a cél nem a kitett csoportok szociális védelme) több 
lehetőség nyílik arra, hogy a bérbeadói jogok erősebb védel-
mével csökkentsük a hosszú távú lakáskiadás kockázatait.

	 VESSÜNK VÉGET AZ ÖNKÉNYES 
LAKBÉREMELÉSEKNEK!

A hosszú távú kiszámíthatóság és a bizalom megerősö-
dése szempontjából lényeges, hogy a nagyvárosi lakhatási 
költségek növekedése ne szakadhasson el teljesen a helyi 
jövedelmi viszonyoktól. A nagyvárosokban hozzunk lét-
re nyilvánosan hozzáférhető lakbéradatbázist, amely 
transzparenssé teszi az egyes városrészek bérleti díja-
it és azok változását! A regisztrált bérleti szerződések 
alapján az állam rendszeresen publikáljon területi lak-
bérindexet, amely egyszerre segíti a piaci átláthatóságot 
és a szakpolitikai döntéshozatalt! Emellett a hosszú távú 
bérleti szerződések esetében korlátozzuk az évközbeni 
rendkívüli lakbéremelések lehetőségét, és kössük azokat 
előre rögzített, objektív mutatókhoz, mindenekelőtt az 
infláció alakulásához! A kiszámíthatóbb bérleti viszonyok 
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nemcsak a bérlők biztonságát növelik, hanem a hosszú távú 
lakáskiadást is vonzóbbá teszik a tulajdonosok számára.

	 KÖTELEZŐ REGISZTRÁCIÓT A 
BÉRBEADÓKNAK!

A bérlők és a bérbeadók viszonyának biztonságosabbá 
és kiszámíthatóbbá tétele mellett a magánbérleti szektor 
fehéredését, valamint a lakásbérleti piac folyamataival 
kapcsolatos tudás bővülését is szolgálja, ha a bérbeadás 
létrejöttét 30 napon belül kötelezően regisztrálni kell egy 
erre létrehozott központi hatóságnál. A regisztrációt végző 
hatóság egyúttal a bérlők és a bérbeadók közötti esetleges 
viták rendezését is elvégzi, ami növeli a bizalmat a felek 
között. Ezért a hazai magánbérleti piacon is legyen kö-
telező a regisztráció! Az állami hatóságok kizárólag a 
regisztrált bérleti viszonyokat ismerjék el érvényesnek! 
A bérleti szerződés regisztrációjának elmaradása esetén az 
állam sújtsa jelentős pénzbüntetéssel a bérbeadót!

	 ADÓMENTESSÉGGEL ÖSZTÖNÖZZÜK A 
HOSSZÚ TÁVÚ LAKÁSKIADÁST!

Ha az állam közcélnak tekinti, hogy az elérhető lakásál-
lomány minél nagyobb részét a helyi polgárok tartós lak-
hatásának szolgálatába állítsa, akkor célzott lépésekre van 
szükség a bérbeadás adózási szabályainak megváltoztatásá-
ra. Ezért a legalább 3 évre szóló lakásbérleti szerződések 
esetében a bérbeadás első éve váljék teljesen adómen-
tessé, hogy ezáltal is csökkenjen a rövid távú lakáskiadás 
megtérülési előnye! A hosszú távú lakáskiadás összesített 
adóvonzatát a további évek tekintetében is tartsuk alacso-
nyabban, mint a rövid távú lakáskiadásét!

	 KORLÁTOZZUK ÉVI 90 NAPBAN A RÖVID 
TÁVÚ LAKÁSKIADÁST! 

A rövid távú lakáskiadásnak vannak kétségtelen előnyei, 
hosszabb távon azonban szűkíti az egyébként is túl szűkös 
nagyvárosi lakáskínálatot, és árfelhajtó hatást fejt ki a lak-
bérekre és a lakásárakra. Az Airbnb és hasonló közvetítő 
szolgáltatások eredeti koncepciója az volt, hogy kiegé-
szítsék, nem pedig az, hogy helyettesítsék a hagyományos 
szállásadást. Ezt tartják szem előtt azok a külföldi intézke-
dések, amelyek a hasonló üzleti modellek korlátozása révén 
próbálnak tisztább helyzetet teremteni a lakáspiacon. A 

nemzetközi példák 120 naptól (Franciaország nagyvárosai) 
90 napon át (San Francisco) 5 napig (Madrid) terjednek, 
míg Barcelonában például teljesen betiltották a rövid távú 
lakáskiadást. 

Magyarországon is vegyük elejét a rövid távú lakáskia-
dás eredeti céljától eltérő visszaéléseknek! Évi 90 napot 
meghaladó időtartam esetén a plusz napok számával ará-
nyosan növeljük a lakóingatlanok rövid távú kiadásának 
összesített adóterhét! Ugyanakkor arra is ügyelnünk kell, 
hogy egy differenciálatlan beavatkozással ne ártsunk ott, 
ahol a rövid távú lakáskiadás úgy biztosít plusz jövedelmet 
a helyi lakosoknak, hogy nem torzítja aránytalanul a la-
káspiacot. Épp ezért a korlátozás azokra a magyarországi 
nagyvárosokra vonatkozzon, ahol a hosszú távú bérleti díjak 
mediánjának és a helyi medián nettó jövedelmeknek az 
aránya alapján a lakáspiac különösen feszesnek tekinthető!

	 HOZZUNK LÉTRE BÉRLAKÁS PROFILÚ 
BEFEKTETÉSI ALAPOKAT! 

A magyarországi bérlakáspiac történelmi okokból alulfej-
lett, és ezen az erősen forrás- és kapacitáshiányos önkor-
mányzatok sem igen tudnak változtatni. A bérlakásépítés 
egyik legfontosabb hátráltató tényezője ma az, hogy sok más 
országgal ellentétben Magyarországon a piaci szereplők 
számára nem éri meg bérlakásba fektetni. Nincs olyan 
finanszírozó szereplő, amely jelentős számban képes lenne 
rentábilisan bérlakást építeni, majd üzemeltetni. Látha-
tóan olyan piaci kudarccal szembesülünk itt, amelynek 
orvoslása az állam felelőssége.

Az állam szerepe azonban az elmúlt évtizedekben elsősor-
ban direkt pénzügyi támogatások kiosztására korlátozódott, 
miközben fokozatosan leépültek azok az intézményi és 
vagyongazdálkodási kapacitások, amelyek lehetővé ten-
nék a hosszú távú, a kiemelt társadalmi szempontok haté-
kony érvényesítését lehetővé tevő jelenlétet. A lakhatási 
problémák kezelése azonban nem merülhet ki a pénzügyi 
ösztönzőkben: az államnak és az önkormányzatoknak 
aktív városfejlesztőként, ingatlangazdálkodóként és 
koordinátorként is fel kell lépniük, különösen azokban 
a nagyvárosi térségekben, ahol a piaci folyamatok önma-
gukban nem képesek biztosítani megfelelő mennyiségű és 
árú lakhatási lehetőséget.
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Egy jelentős méretű országos bérlakásépítés elindítása 
érdekében az állam hozzon létre bérlakás profilú befek-
tetési alapot! A bérlakás-befektetési alap olyan befekteté-
si eszköz lenne, amely több befektető tőkéjét vonja össze 
lakóingatlanok portfóliójának megvásárlására, kezelé-
sére és üzemeltetésére, elsősorban bérleti díjból szárma-
zó jövedelem és tőkenövekedés céljából. Az alaphoz való 
csatlakozás magánbefektetők, intézményi befektetők, 
nyugdíjpénztárak, biztosítók számára is legyen nyitott! 
Az egyes önkormányzatok, állami cégek, egyéb állami 
vagyonkezelők szabadon csatlakozhatnának a befektetési 
alaphoz a tulajdonukban vagy kezelésükben álló, bérla-
kásépítésre alkalmas ingatlanok apportálásával. Így a 
jelenlegi privatizációs folyamatot felváltva a bérlakások 
kialakítására alkalmas telkek és épületek állami tulajdonba, 
de piaci alapú működtetésbe kerülnének – ez számottevő 
mértékben növelné a befektetés megtérülését és vonzerejét.

Az államnak számos lehetősége van arra, hogy a magán-
befektetők számára is vonzóvá tegyen egy ilyen bérlakás 
profilú befektetési alapot. Mivel a bérlakáspiac hozama 
általában alacsony (3-5 százalék), egy ilyen alap kizárólag 
akkor válhat vonzóvá, ha az országot stabil, erős gazdasá-
gi környezet jellemzi, amelyben az alternatív megtaka-
rítások (például az állampapírok) nem nyújtanak jobb 
lehetőséget. Az állam jelentős adókedvezményekkel (az 
osztalékadó vagy a szocho alóli mentesség, áfakedvezmény) 
segítheti a befektetési alaphoz csatlakozó cégeket. Emellett 
arra is garanciát vállalhat, hogy ha a bérlakásokban az üre-
sedési ráta meghatározott szint fölé megy, akkor a lakások 
egy részét az állam bérli ki fix áron, például tanárok, ren-
dőrök, ápolók számára. Az alap a magántőke mellé olcsó, 
támogatott hitelt is kaphat állami bankokon keresztül. 
Ha a hitelkamat alacsonyabb, mint a projekt megtérülése, 
az növeli a saját tőkére vetített hozamot.

	 HOZZUNK LÉTRE NAGYVÁROSI 
INGATLANVAGYON-KEZELŐKET! 

Az átfogó szemléletű stratégiai tervezés érdekében a 
városok lakóingatlan-vagyonával, ezek fejlesztésével, 
bérbeadásával és adásvételével erre létrehozott nagyvá-
rosi ingatlanvagyon-kezelő foglalkozzon! A bécsi mintára 
létrehozott ingatlankezelő fő célja a modern színvonalú 
bérlakások biztosítása és létrehozása alacsony jövedel-
mű, lakhatásra szoruló személyek és családok számára. 
Ez magában foglalja lakóépületek felújítását és kezelését, 

valamint az ezekkel a célokkal összhangban lévő ingatlanok 
vásárlását és eladását. Az ingatlankezelő nyújtson integ-
rált szolgáltatási csomagot a bérlők számára, beleértve a 
bérlési igények átlátható, objektív kritériumrendszeren 
keresztüli elbírálását, a lakások felújítását, a rendészeti 
és szociális tanácsadást, valamint egy online bérlői portál 
biztosítását! Az ingatlanvagyon-kezelő évente elfogadott 
üzleti terv alapján végezné a tevékenységét, amelyet az Ál-
lami Számvevőszék ellenőrizne.

	 SEGÍTSÜK A NONPROFIT 
LAKÁSSZERVEZETEK MEGERŐSÖDÉSÉT! 

A tisztán piaci alapú, illetve a kizárólag állami vagy ön-
kormányzati fenntartású bérlakásrendszerek között létezik 
egy harmadik modell is: a közösségi és nonprofit bérla-
kásszektor. Számos nyugat-európai országban, így például 
Ausztriában, Hollandiában vagy Dániában a megfizethető 
bérlakások számottevő részét nem közvetlenül az állam 
vagy az önkormányzat működteti, hanem szigorúan szabá-
lyozott keretek között tevékenykedő, nonprofit lakásszer-
vezetek. Ezek hosszú távú, mérsékelt hozamelvárás mellett 
működnek, miközben a bevételeiket döntően új lakások 
építésébe és a meglévő állomány fenntartásába forgatják 
vissza. Ennek a modellnek az az egyik legnagyobb előnye, 
hogy célzott társadalmi csoportok lakhatását képes tartósan 
kivonni a rövid távú profitszerzés logikája alól, miközben 
nem teljes egészében az állami költségvetést terheli.

Magyarországon is hozzuk létre a nonprofit lakásfej-
lesztés stabil jogi és finanszírozási kereteit! Az állam 
kedvezményes hitelprogramokkal, állami garanciákkal, 
valamint célzott telekátadásokkal ösztönözze olyan non-
profit lakásszervezetek létrejöttét, amelyek meghatáro-
zott csoportok lakhatási esélyének biztosítása érdekében 
vállalják a hosszú távú, költségalapú bérbeadást! Ezek a 
szervezetek elsősorban a nagyvárosi munkaerőpiac mű-
ködése szempontjából kulcsfontosságú, de piaci alapon 
egyre nehezebben lakhatáshoz jutó csoportokra, minde-
nekelőtt a pályakezdőkre, kisgyermekes családokra vagy 
közszolgáltatásokban dolgozókra fókuszáljanak! Fontos 
kiemelni, hogy a közösségi és nonprofit bérlakásszektor 
megerősítése nem a piaci lakásépítés kiváltására, hanem 
kiegészítésére szolgál: stabilizáló elemként elsősorban a 
piacról kiszoruló, ott hátránnyal induló családok lakhatá-
sának elősegítését szolgálja.
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I	 3.2. HOGYAN NÖVELJÜK A LAKÁSKÍNÁLATOT  
	 BUDAPESTEN ÉS A NAGYVÁROSOKBAN?

Láthattuk, hogy a lakhatási problémák egyik fő tényező-
je a fő- és nagyvárosi ingatlankínálat szűkössége és rossz 
minősége. Ezért földrajzilag korlátozott, elsősorban a 
fővárosra és a regionális központként szolgáló nagyváro-
sokra fókuszáló állami beavatkozásokkal kell kiegészíteni 
a meglévő és a fenti ajánlások alapján a jövőben beveze-
tendő, a lakhatást segítő szakpolitikai intézkedéseket. 

	 SZABÁLYOZATLAN 
INGATLANBERUHÁZÁSOK HELYETT 
SZISZTEMATIKUS VÁROSTERVEZÉST! 

Budapest példája azt mutatja, hogy a közel három év-
tizedes, kizárólag piacvezérelt városi politikák számos 
társadalmi, térbeli és környezeti hiányosságot eredmé-
nyeztek. A fejlesztővezérelt növekedés rövid távú, piaci 
lehetőségekre reagáló jellegű. Ezzel szemben egy állami 
vagy fővárosi várostervezési stratégiái hosszú távú jövőké-
pet és célkitűzéseket fogalmaz meg, amely kulcsfontosságú 
egy város népességének megtartása és a lakhatási helyzet 
javítása érdekében.

Szabályozatlan ingatlanberuházások helyett szisz-
tematikus várostervezéssel fejlesszük Budapestet és a 
nagyvárosainkat! Az integrált várostervezés célja olyan 
korszerű, megfizethető és zöldterületekben gazdag ingatla-
nok számának jelentős növelése legyen, ahol minden fontos 
szolgáltatás 15 percen belül elérhető a lakók számára! Az 
integrált várostervezés a kompakt városi modelleket támo-
gassa, csökkentve az autófüggőséget és a légszennyezést, 
emellett kezelje prioritásként a parkok és közösségi létesít-
mények építését! Az integrált várostervezés kapcsolja össze 
a városi élet különböző aspektusait, biztosítva a hatékony 
tömegközlekedési hálózatok, kerékpáros és gyalogos zó-
nák fejlesztését, valamint az alapvető szolgáltatások (víz, 
szennyvíz, energia, hulladékgazdálkodás, óvodák, iskolák, 
játszóterek, parkok) megfelelő kiépítését!

	 KISZÁMÍTHATÓ, ADATALAPÚ 
VÁROSFEJLESZTÉSI ÉS BÉRLAKÁS-
FINANSZÍROZÁSI RENDSZERT!

A lakhatási problémák településenként nagyon is eltérő 
sajátosságokat mutatnak – ennek ellenére a magyar önkor-
mányzatok ma rendkívül korlátozott pénzügyi és szabályo-
zási mozgástérrel rendelkeznek ezek célzott, differenci-
ált kezelésére. A nagyvárosi lakáshiány, az agglomerációs 
terjeszkedés, a rozsdaövezetek újrahasznosítása vagy a 
leszakadó térségek lakhatási problémái eltérő típusú be-
avatkozásokat igényelnek. Ehhez képest ma sem az állam, 
sem az önkormányzatok számára nem adottak kellőképpen 
stabil, hosszú távú intézményi és finanszírozási keretek, 
amelyek lehetővé tennék a tudatos, rendszerszintű lakás-
politikai tervezést.

Az állam ezért hozzon létre kiszámítható, kormányzati 
ciklusokon átívelő városfejlesztési és bérlakás-finan-
szírozási rendszert, amelyhez az önkormányzatok elő-
re meghatározott, átlátható feltételek mellett férhetnek 
hozzá! Különösen fontos, hogy a támogatások odaítélése 
ne átláthatatlan politikai alkukhoz, hanem objektív in-
dikátorokhoz kapcsolódjon: például lakásár-jövedelem 
mutatókhoz, a bérleti díjak alakulásához, a népességvál-
tozás előrejelzéséhez vagy a munkaerőpiaci koncentrá-
ció mértékéhez! Az önkormányzatok kapjanak nagyobb 
mozgásteret az állami és önkormányzati tulajdonú, alul-
hasznosított ingatlanok lakhatási célú újrahasznosítására, 
valamint a rozsdaövezeti fejlesztések koordinálására!

	 ANTICIKLIKUS ÉPÍTŐIPAR-TÁMOGATÁST!

A magyar építőipar megrendeléseinek közel harmadát 
teszik ki az állami megrendelések. Az állam azonban ál-
talános gazdasági szerepvállalásához hasonlóan ebben a 
szektorban is hagyományosan prociklikus politikát folytat. 
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Ez annyit jelent, hogy amikor a piaci beruházások fellen-
dülnek, az állam is plusz megrendelésekkel fűti tovább az 
építőipart; ezzel szemben amikor a piac pangani kezd, a 
gazdasági mutatók romlását az állami beruházások leállása 
is tovább fokozza. Az ilyen típusú ciklikusság fellendülés 
idején munkaerőhiányhoz és építőanyag-dráguláshoz ve-
zet, amikor viszont a piaci megrendelésekkel egyszerre az 
állami megrendelések is visszaesnek, a beruházók leépí-
tik a meglévő kapacitásaikat vagy akár csődbe is mennek. 
Ez a kiszámíthatatlanság jelentősen megdrágítja a hazai 
lakásépítést. Ehelyett az állam folytasson anticiklikus 
építőipar-támogatási politikát! Képezzünk célzott költ-
ségvetési tartalékot a gyengébb gazdasági növekedés évei-
re, és ezekben az években indítsuk el a jelentősebb állami 
beruházásokat!

	 A MAGYAR FŐVÁROS NE KIFELÉ, HANEM 
BEFELÉ ÉS FELFELÉ TERJESZKEDJEN!

Nemzetközi összevetésben Budapest rendkívül ritkán 
lakott város (3250 fő/km2), ami a kínálati oldal szűkösségé-
ből eredő lakhatási nehézségeket figyelembe véve különösen 
visszás helyzet. Számos nagyváros példája igazolja, hogy 
megfelelő várostervezés esetén ennek a népsűrűségnek 
akár a többszöröse sem megy feltétlenül az élhetőség ro-
vására (Koppenhága: 5793 fő/km2, Barcelona: 15 873 fő/
km2, Párizs: 20 359 fő/km2), sőt valójában mind környe-
zeti, mind gazdaságossági szempontból a nagy népsűrűség 
a versenyképesebb modell.

A szétterjedés egyik alternatívája a városok befelé ter-
jeszkedése, vagyis az alulhasznosított területek beépítése. 
Emellett a városok felfelé is terjeszkedhetnek: ehhez hos�-
szú távon felül kell vizsgálnunk az épületmagasság korláto-
zására vonatkozó jogszabályokat. Főszabályként továbbra 
is komolyan kell vennünk a városképi és örökségvédelmi 
szempontokat; ám a lakhatási lehetőségek bővítésének 
célja indokolja, hogy, ahol ez megoldható, magasházak/
toronyházak építésével a lehető legjobban kihasználjuk az 
alulhasznosított területekben rejlő lehetőségeket. Annak 
érdekében, hogy ez ne ad hoc-jelleggel vagy pillanatnyi 
lobbiérdekeknek megfelelően történjék, a főváros öt éven 
belül dolgozzon ki részletes toronyházfejlesztési koncep-
ciót! Ebben egyebek mellett meg kell határozni, hogy hol 
és milyen feltételekkel lehet toronyházat építeni (vagyis el 
kell határolni az ilyen fejlesztések szempontjából előnyös, 

illetve ezektől védett zónákat); hogy egy ilyen beruházás 
során milyen városképi/örökségvédelmi szempontoknak 
kell megfelelni; illetve hogy milyen kötelező infrastruk-
turális fejlesztések révén lehet elkerülni az egyfunkciójú 
területek kialakulását.

	 ADJUNK SŰRŰSÉGBÓNUSZT AZ 
INGATLANFEJLESZTŐKNEK!

Az úgynevezett sűrűségbónusz lehetővé teszi az ingat-
lanfejlesztők számára, hogy adott területen a szokásosnál 
több lakóegységet építsenek, ha azok egy része megfizethető 
lakásként kerül kialakításra. Az ingatlanfejlesztők épít-
hessenek magasabb házakat, növelhessék a beépíthető-
séget, cserébe száz épített lakásonként legalább egyet 
adjanak önkormányzati tulajdonba! Az önkormányzatok 
ezekben az új, korszerű lakásokban biztosítsák a helyben 
közérdekű munkát végző háziorvosok, tanárok vagy más 
közalkalmazottak, köztisztviselők lakhatását!

	 A LAKÁSKÍNÁLAT NÖVELÉSE ÉRDEKÉBEN 
ADÓZTASSUK MEG A SPEKULÁCIÓS 
CÉLBÓL TARTÓSAN ÜRESEN ÁLLÓ 
LAKÁSOKAT ÉS A LAKÁSIRODÁKAT! 

A legfrissebb adatok szerint csak Budapesten több mint 
160 000 üres lakás található – ez a lakásállomány 16,7 
százaléka. Országosan több mint 570 ezer otthont nem 
laknak, vagyis majdnem minden hetedik magyar ingatlan 
potenciálisan hasznosítható lenne bérleti célra. Termé-
szetesen sok oka lehet annak, hogy egy lakás üresen áll: 
például a lakhatatlan állapot, a közeli értékesítési szándék 
vagy az, hogy az ingatlan elnéptelenedő településen találha-
tó. Ha azonban az állam úgy dönt, hogy prioritásként kezeli 
a lakhatási lehetőségek bővítését, indokolt, hogy ezeket az 
erőforrásokat is hasznosítsa. Mivel ilyen esetekben magán-
tulajdonról van szó, értelemszerűen nincs lehetőség közvet-
len szabályozói beavatkozásra: senki sem kényszeríthető 
arra, hogy bérbe adja a lakását. A tulajdonosok döntéseit 
azonban közvetett ösztönzőkkel lehet befolyásolni a köz-
cél érdekében. E célból az Egyesült Államoktól Izraelen, 
Skócián vagy Anglián keresztül Franciaországig számos 
ország rótt ki valamilyen formájú adót a spekulációs célból 
tartósan üresen álló lakásokra.
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A magyarországi nagyvárosokban is ösztönözzük a bér-
lakásállomány bővülését a spekulációs célból tartósan, 
de legalább 12 hónapja üresen álló lakások megadóztatá-
sával! Ezt az adónemet terjesszük ki a magántulajdonban 
lévő lakásirodákra is, hogy ezáltal is ösztönözzük a kisebb 
vállalkozások irodaházakba költözését! Az adó mértéke – 
Franciaországhoz hasonlóan – viszonylag alacsony bázisról 
indulva néhány évenként növekedne. Ezeket a bevételeket a 
települések kötelezően az önkormányzati bérlakásállomány 
fejlesztésére (korszerűsítés, új építés, a magánszektorral 
való együttműködés) fordítsák!

	 KORLÁTOZZUK A NEM EU-S 
ÁLLAMPOLGÁROK SPEKULÁCIÓS CÉLÚ 
LAKÁSVÁSÁRLÁSÁT!

A külföldi, tőkeerős lakásvásárlók hozzá tudnak járulni 
a magyar lakásállomány felújításához, a hazánkba költö-
ző, magasan képzett külföldiek pedig növelhetik a magyar 
gazdaság termelékenységét és kulturális vonzerejét. Ugyan-
akkor a tisztán spekulációs célú, tömeges külföldi lakás-
vásárlás hatása inkább hátrányos, amennyiben szűkíti a 
kínálatot, és felhajtja a lakásárakat. Budapesten például 
2016 és 2022 között a lakásvásárlásoknak már az 5 százaléka 
EU-n kívüli külföldiekhez kötődött.

Számos külföldi ország példája mutatja, hogy a külföldiek 
lakásvásárlásának általános megadóztatása vagy akár teljes 
tiltása marginális hatást gyakorol a lakáspiaci árakra, rá-
adásul egy ilyen megoldás elzárná Magyarországot azoktól 
a tőkeerős, magasan képzett személyektől, akik hazánkat 

választanák lakhelyül vagy ideiglenes munkahelytől. Ugyan-
akkor a külföldi állampolgárok által egyértelműen speku-
latív célokból vásárolt ingatlanok bérleti vagy adásvételi 
piacra való visszaterelése hatékony szakpolitikai intézkedés 
lehet. Ezért a jövőben Budapesten és a nagyvárosokban 
– nem uniós állampolgár – külföldiek ne vásárolhassa-
nak lakást, ha azt nem saját lakhatási célra vagy hosszú 
távú kiadásra szánják! Emellett tiltsuk be a rövid távú 
lakáskiadást külföldiek által tulajdonolt ingatlanokban!

	 NÖVELJÜK 75 EZERRE A KOLLÉGIUMI 
FÉRŐHELYEK SZÁMÁT!

A magas lakhatási költségek jelentős visszatartó hatás-
sal vannak arra, hogy vidéki, leszakadó térségből érkező 
fiatalok a fővárosba vagy más nagyvárosba költözzenek és 
ott tanuljanak. Ez nemcsak társadalmi szempontból igaz-
ságtalan, de a gazdaság növekedési lehetőségeit korlátozza, 
ráadásul a nagyvárosok vonzerejét is csökkenti a kreatív, 
innovatív fiatalok szempontjából. Magyarországon ma 
mintegy 50 ezer kollégiumi férőhely van, ebből 14 ezer Bu-
dapesten – miközben összesen 221 ezer magyar diák tanul a 
felsőoktatásban. A korábbi 25 százalékhoz képest az utóbbi 
évtizedben 18-19 százalékra csökkent a kollégiumban lakó 
diákok aránya. Ezért 2030-ra növeljük 50 százalékkal a 
nagyvárosi kollégiumi férőhelyek számát, hogy a lakhatás 
megoldása ne okozzon problémát a vidéki, különösen pedig 
a leszakadó térségekből érkező tanulók számára! Ezzel egy 
időben indítsunk kollégiumfelújítási programot, hogy 
a lakásbérletet megfizetni nem tudó diákok számára a 
kollégium reális és kényelmes opcióvá válhasson!
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I	 3.3. HOGYAN ÚJÍTSUK FEL A MEGLÉVŐ  
	 LAKÁSÁLLOMÁNYT?

A hazai közbeszédben lakhatási problémák alatt elsősor-
ban a lakások magas árát és a fiatalok lakáshoz jutásának 
nehézségeit szokták érteni. A legnagyobb probléma ezzel 
szemben inkább a meglévő lakásállomány leromlott mű-
szaki, energetikai és esztétikai állapota. Külön kiemelen-
dő, hogy a magyar lakóingatlan-állomány energetikai 
elavultsága nagyban hozzájárul a pazarló energiafelhasz-
náláshoz, a károsanyag-kibocsátáshoz és hazánk tartós 
energiafüggőségéhez. Ez egyszerre biztonsági, gazdasá-
gi-versenyképességi, klímapolitikai, környezetvédelmi és 
politikai kockázat. Ezeknek a kockázatoknak a mérséklése 
kiemelt nemzeti cél. Ezért kulcsfontosságú, hogy az állami 
lakáspolitika fókusza mind programokban, mind költségve-
tésben elsősorban a meglévő lakásállomány mélyfelújítása 
legyen – minden egyéb lakáspiaci beavakozásnak ennek a 
szempontnak kell alárendelődnie.

A hazai ingatlanállomány méretéből és állapotából ki-
indulva a lakóépületek érdemi mértékű megújulásához 
évente legalább 100–150 ezer lakóingatlant kell korsze-
rűsíteni! Ez a beavatkozás olyan „win-win-win” szcenáriót 
kínál, amelyben az állampolgárok, az állam és a piaci sze-
replők egyaránt a folyamat nyertesei. Egy ilyen program a 
lakhatási költségek csökkentésén túl nem elhanyagolható 
mértékben járulna hozzá a gazdasági növekedéshez, segí-
tene talpra állítani a pangó építőipart, és évente százmilli-
árdos nagyságrendű állami bevételt generálna, miközben 
erősítené az energiabiztonságot és -függetlenséget, segítené 
a klímaalkalmazkodást és csökkentené a levegőszennye-
zettséget.

	 INDÍTSUNK VÁLASZTÁSI CIKLUSOKON 
ÁTÍVELŐ ÉPÜLETFELÚJÍTÁSI PROGRAMOT!

A kormányzati ciklusokon átívelő kiszámíthatóság és 
szükséges ösztönző erő kialakítása érdekében az állam 
vállalja, hogy legalább 10 éven keresztül minden évre 
vonatkozóan épületfelújítási keretet határoz meg! Az 
épületfelújítási beruházások költségigénye és komplexitása 
miatt az felújítási hajlandóság csak intenzív állami szerep-

vállalással, az állam és a piaci szereplők hosszú távú együtt-
működésével növelhető a megfelelő szintre. A hosszú távú, 
kiszámítható és a lakossági terhek érezhető csökkentését 
célzó állami beavatkozás a felújítási hajlandóság növelé-
sének leghatékonyabb eszköze. Az ebből fakadó, hosszabb 
távú tervezhetőség a piac felbolydulását és a támogatások 
árfelhajtó hatását képes lenne tompítani. Ha a tulajdono-
sok és az építőipari szereplők is tudják, hogy hosszú távra 
lehet és érdemes tervezni a lakásfelújítási támogatásokkal 
és megrendelésekkel, akkor időben jobban el tud oszlani a 
kereslet, tompítva a piacra nehezedő nyomást.

A program részeként a lakástulajdonosoknak nyújtott 
támogatási konstrukció két részből álljon: vissza nem 
térítendő támogatásból és támogatott hitelből! A kettő 
arányát a jövedelemszint alapján, differenciáltan hatá-
rozzuk meg, hogy a jómódú tulajdonosok is motiváltak 
legyenek, de a kiszolgáltatottabb helyzetben élők is bele 
tudjanak és merjenek vágni az energetikai felújításba! A 
kedvezményes hitelek kihelyezése a bankszektornak is ér-
deke, hiszen a portfóliózöldítési törekvések és a befektetői 
preferenciák egyre több zöld befektetést igényelnek. Ezért 
az MNB indítsa újra Zöld Otthon Programját ingatlanon-
ként minimum 10 millió forint támogatási értékkel, de 
kizárólag energiahatékony felújításokra!

	 AZ ÁLLAMI TÁMOGATÁSOKAT KÖSSÜK 
ENERGETIKAI FELTÉTELEKHEZ!

Minden állami támogatásnak legyen előfeltétele az 
energiahatékonyság növelése! Ahhoz, hogy egy épület-
felújítás finanszírozása a környezeti szempontból fenn-
tarthatónak tekinthető befektetésekre vonatkozó EU-s 
taxonómiarendelet alapján fenntarthatónak minősüljön, 
a felújításnak legalább 30 százalékos energiamegtakarí-
tást kell eredményeznie. Ez az uniós forrásokra vonatkozó 
előírás energiahatékonysági, energiabiztonsági, kibocsá-
tás-csökkentési és klímaalkalmazkodási szempontból is 
lényeges. Ennek megfelelően minden állami programban 
legyen minimális követelmény a 30 százalékos energi-
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amegtakarítás! Ez a küszöb biztosítaná, hogy kizárólag 
érdemi hatékonyságjavulást eredményező beruházások 
kapjanak támogatást, miközben az uniós források bevo-
nása is lehetővé válna. Ennek a követelménynek minden 
államilag támogatott felújításra érvényesnek kell lennie, 
függetlenül a program elsődleges céljától, legyen az akár a 
családok támogatása vagy a gazdaság élénkítése.

Magyarország energiabiztonsága és klímacéljai fényében 
azonban érdemes ambiciózusabbnak lenni a minimális 
cél elérésénél. A legalább 60 százalékos megtakarítást 
eredményező mélyfelújítás távlati célként való kitűzése 
praktikus okból is fontos lenne: az a tulajdonos, aki ma 
belevág egy felújításba, ezt követően belátható időn belül 
nagy eséllyel nem fog újabb költséges folyamatba kezdeni. 
A mostani beavatkozásoknak ezért hosszú távon is „idő-
tállónak” kell lenniük. Ezért minél nagyobb a fajlagos 
energiamegtakarítás, annál nagyobb legyen a támogatás! 
Vagyis mind a vissza nem térítendő támogatások, mind a tá-
mogatott hitelek esetében a beavatkozás eredményeképpen 
elért energiamegtakarítás mértékéhez kössük a támogatás 
mértékét, méghozzá sávos rendszerben!

	 KÉSZÜLJÖN RÉSZLETES FELÚJÍTÁSI 
ÚTITERV AZ INGATLANÁLLOMÁNY 
KORSZERŰSÍTÉSÉRE!

A Nemzeti Energia- és Klímatervben is használt épület-
tipológia alapján mérjük fel, hogy mely kategóriákban 
pontosan hány ingatlant kell korszerűsíteni – ez alapján 
ütemezzük a felújításokat! Az eredmény kiértékelése során 
tekintettel kell lenni arra is, hogy fizikai és településdemo-
gráfiai szempontból mely épületeket érdemes felújítani 
– vagyis hogy melyek azok az épületek, amelyek húsz év 
múlva is állni fognak, és lakni is fognak bennük. Készüljön 
útiterv az állomány fokozatos megújítására, finanszíro-
zási programokkal!

	 5 SZÁZALÉKOS ÁFAKULCCSAL SEGÍTSÜK 
AZ ÉPÜLETFELÚJÍTÁSOKAT! 

Az adózási környezet ma nem ösztönzi az építőipari sze-
replőket az energetikai korszerűsítések tömeges elindítá-
sára. Az 5 százalékos áfakulcs miatt például az új építések 
jelentős előnyt élveznek. Olyan adózási környezetet kell 
kialakítani, amelyben a felújítás megtérülési szempontból 

is legalább annyira vonzóvá válik, mint az új építés! Ezért 
a felújítási hullám ösztönzése érdekében az energiaha-
tékony felújítás is kerüljön be a kedvezményes áfakörbe!

	 HOZZUK LÉTRE A NEMZETI 
ÉPÜLETFELÚJÍTÁSI KÖZPONTOT!

A magyar épületállomány állami forrásokkal történő fel-
újítását nagyban gátolja a támogatások elaprózottsága. 
Nehezen kivitelezhető minden egyes ingatlantulajdonossal 
külön-külön támogatási szerződést kötni például egy agg-
lomerációs település valamelyik utcájában, egy belvárosi 
társasházban vagy egy lakótelepi panelház esetében. Ezzel 
szemben ha egy családi házas övezetben egyszerre több 
ingatlan felújítására nyílik lehetőség, növelhető a munka-
folyamatok összehangolásában rejlő költséghatékonyság, 
de a nagyobb volumenű rendelés esetében érvényesít-
hető alapanyag-kedvezmény is. Ugyanez vonatkozik egy 
társasházra is: hatékonyabb, ha nem lakásonként más-
más kivitelező dolgozik a felújításon. Ezért hozzuk létre 
a Nemzeti Épületfelújítási Központot, amely nagyobb 
volumenben, hatékonyabban tudja koordinálni a hazai 
épületállomány felújítását!

	 BIZTOSÍTSUNK ELEGENDŐ MUNKAERŐT 
ÉS ÉPÍTŐANYAGOT A FELÚJÍTÁSI 
HULLÁMHOZ!

Egy jelentős lakásépítési és -felújítási hullám lehetőségeit 
korlátozza, a költségeit pedig jelentősen megnöveli, ha nin-
csen megfelelő számú és megfelelő képzettségű építőipari 
dolgozó Magyarországon. Ezért növeljük párhuzamosan 
mind a magasan, mind pedig az alacsonyan képzett épí-
tőipari dolgozók számát, ezzel csökkentve a munkaerő-
hiány okozta elakadást a lakásfelújítási piacon! Eközben 
a szakképzés megújítását kössük össze a felújítási prog-
ram, illetve a zöld átmenet szükségleteinek kezelésével! A 
fenti beavatkozás beéréséig már középtávon is elérhetünk 
eredményeket az ideiglenes munkanélküliséggel küzdők 
bevonásával. A munkaerőhiány rövid távú enyhítése érdeké-
ben vonjuk be az ideiglenes munkanélküliséggel küzdőket: 
az álláskeresési járadék folyósítási idejének 10 hónapra 
emelése mellett adjunk lehetőséget alacsony vagy köze-
pes képességet igénylő építőipari szakmák kitanulására! 
Az építőipari hiányszakmák elsajátítása kapjon nagyobb 
teret a közmunkaprogramhoz kapcsolódó átképzésben is!
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Egy, a hazai lakóingatlan-állomány átfogó korszerűsítését 
célzó, államilag támogatott program hirtelen keresletnö-
vekedést generálna olyan termékcsoportok iránt, mint 
például a szigetelőanyagok, a nyílászárók, a hőszivattyúk 
vagy a háztartási napkollektorok és napelemrendszerek. Az 
alapanyaghiány leküzdésére készítsük elő a felújítási prog-
ramhoz szükséges alapanyagok kiszámítható biztosítását, 
lehetőleg minél nagyobb arányban hazai forrásból! Ennek 
érdekében a hazai vállalkozások piaci részesedésének 
vagy az importnak a célzott növelésével szélesítsük az 
épületenergetikai beruházásokhoz szükséges termékek 
kínálatát! Az alapanyagigény megfelelő kielégítéséhez 
fejlesszük tovább a hazai kapacitásokat, szem előtt tartva, 
hogy ezek kiépítése legalább 3-4 évet vesz igénybe! 

	 A TÁRSASHÁZAKBAN MÁR A 
TULAJDONOSOK KÉTHARMADA 
DÖNTHESSEN A KORSZERŰSÍTÉSI 
BERUHÁZÁSOKRÓL!

Könnyítsük meg a felújításokról és a hitelfelvételről 
szóló társasházi döntéseket! Az elavult ingatlanállomány 
megfelelő ütemű korszerűsítését nagyban akadályozza a 
társasházi törvény merevsége: ez ma alapvető fontosságú 
beruházások megvalósítását is a tulajdonosok 100 száza-
lékának egyetértéséhez köti. A gyakorlatban ez azt jelenti, 
hogy adott esetben akár egyetlen lakó is blokkolni tudja 
az energetikai korszerűsítést vagy éppen a homlokzat- 
felújítást. Abban az esetben, ha az igennel szavazók a ki-
maradó lakók költségrészét is finanszírozni tudják, a 
tulajdonosok kétharmadának hozzájárulása is legyen 
elegendő a beruházásról való döntéshez! A döntésből ki-
maradó lakóknak nem kellene viselniük a megnövekedett 
terheket – ugyanakkor a lakásuk értékesítése esetén az így 
elmaradt költségrészt be kellene építeni az ingatlan árába, 
majd sikeres értékesítés esetén be kellene fizetni a háznak.

	 AZ ÁLLAM VEZESSE BE ÚJRA A 
TÁMOGATOTT LAKÁS-TAKARÉKPÉNZTÁRI 
KONSTRUKCIÓKAT! 

A magyar lakásállomány rossz műszaki és energetikai 
állapota miatt hosszú távon kulcsfontosságú, hogy a háztar-
tások nagyobb arányban tudjanak célzott megtakarításokat 

képezni a szükséges korszerűsítések finanszírozására. Erre 
alkalmas eszköznek bizonyultak a korábbi lakás-takarék-
pénztári konstrukciók, amelynek egyik legnagyobb előnye 
az volt, hogy kiszámítható módon ösztönözték az önerő 
felhalmozását. A támogatási rendszer megszüntetésének 
hatására az utóbbi években jelentősen visszaesett a hosszú 
távú, lakáscélú öngondoskodás szerepe.

Az állam vezesse be újra a támogatott lakás-takarék-
pénztári konstrukciókat, azonban a korábbinál célzot-
tabb és differenciáltabb formában! A támogatási rendszer 
elsődleges célja ne általában a lakáskereslet ösztönzése 
legyen, hanem a hosszú távú felújítási és energiahatékony-
sági beruházások támogatása! A jövőbeli rendszer több, 
eltérő célú megtakarítási sávból álljon: külön támogatási 
sáv ösztönözze 1) az energiahatékonysági korszerűsítéseket; 
2) az általános lakásfelújításokat; 3) és kisebb támogatási 
intenzitású sáv segítse az első lakás vásárlásához szükséges 
önerő megteremtését. A legerősebb ösztönzők az energe-
tikai korszerűsítésekhez kapcsolódjanak, mivel ezek egy-
szerre csökkentik a háztartások rezsiköltségeit, mérséklik 
az ország energiafüggőségét, valamint javítják a lakásállo-
mány hosszú távú műszaki állapotát! Az állami támogatás 
mértéke legyen arányos az elért energiamegtakarítással, 
vagyis a nagyobb energiahatékonysági javulást eredmé-
nyező beruházások magasabb támogatásban részesülje-
nek! A konstrukciókat hosszú távú megtakarításokra kell 
optimalizálni: a támogatási rendszer elsősorban azokat 
ösztönözze, akik több éven keresztül előre tervezetten ké-
peznek lakhatási célú megtakarítást! Ez kiszámíthatóbbá 
teszi a felújítási piacot és mérsékelheti az építőipar ciklikus 
kilengéseit is.

Annak érdekében, hogy a rendszer költségvetési szem-
pontból is fenntartható legyen, a korábbi rendszerrel szem-
ben az állami támogatást ne a megtakarítási időszak alatt, 
hanem kizárólag a lakáscél megvalósulásakor, a kifizetés 
végén biztosítsuk! Ez egyszerre csökkentené a költségvetés 
rövid távú terheit és növelné a rendszer hatékonyságát, 
hiszen a támogatás csak valóban megvalósult beruházások 
esetében lenne kifizetve. Az ilyen beruházások jelentős 
részben azonnali költségvetési bevételeket is generálnak 
áfa-, illeték- és egyéb adóbevételek formájában – vagyis az 
állami támogatás egy része rövid időn belül visszaáramlana 
a költségvetésbe.
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	 TEREMTSÜK MEG AZ ESCO-
FINANSZÍROZÁS KERETEIT A TÁRSASHÁZAK 
SZÁMÁRA!

A lakóingatlanok tömeges energetikai korszerűsítésé-
nek felgyorsítása érdekében a társasházak részére is hoz-
zunk létre az ESCO-konstrukcióhoz hasonló megoldást! 
Az úgynevezett ESCO-cégek (Energy Service Company) 
energiamegtakarításból megtérülő beruházásokat való

sítanak meg. A modell lényege az, hogy az ESCO-vállalat 
finanszírozza egy épület energetikai felújítását, majd az 
abból származó energiamegtakarítás nyomán keletkező 
költségmegtakarítást előre meghatározott séma alapján 
elosztják az energiafogyasztó és a beruházó között. Ennek 
az eddig jellemzően a közszférában, illetve a vállalkozási 
szektorban elterjedt megoldásnak a fő előnye az, hogy a 
tulajdonos részéről nem igényel kezdőtőkét, valamint hogy 
az ESCO-vállalat mind a kockázatot, mind a felújítási mun-
kálatok megszervezését magára vállalja.



AZ EGYENSÚLY INTÉZET  
SZAKPOLITIKAI JAVASLATAI

TERÜLET JAVASLAT

A MAGÁNBÉRLETI 
PIAC ERŐSÍTÉSE

Kötelező formaszerződésekkel védjük a bérlők és a bérbeadók jogait!

Kötelező regisztrációt a bérbeadóknak!

Hozzunk létre nyilvánosan hozzáférhető lakbéradatbázist, amely 
transzparenssé teszi az egyes városrészek bérleti díjait és azok 
változását!

Korlátozzuk az évközbeni rendkívüli lakbéremelések lehetőségét, és 
kössük azokat előre rögzített, objektív mutatókhoz!

Adómentességgel ösztönözzük a legalább 3 évre szóló lakáskiadást!

Korlátozzuk évi 90 napban a rövid távú lakáskiadást!

Hozzunk létre bérlakás profilú befektetési alapokat

Hozzunk létre nagyvárosi ingatlanvagyon-kezelőket!

Segítsük a nonprofit lakásszervezetek létrejöttét!

A NAGYVÁROSI 
LAKÁSKÍNÁLAT 
BŐVÍTÉSE

Szabályozatlan ingatlanberuházások helyett szisztematikus várostervezést!

Alakítsunk ki kiszámítható, kormányzati ciklusokon átívelő városfejlesztési és 
bérlakás-finanszírozási rendszert!

Anticiklikus építőipar-támogatást!

Az ingatlanfejlesztők száz új építésű lakás után legalább egyet adjanak 
önkormányzati tulajdonba – ezekből legyenek szolgálati lakások!

TERÜLET JAVASLAT

A NAGYVÁROSI 
LAKÁSKÍNÁLAT 
BŐVÍTÉSE

Adóztassuk meg a tartósan üresen álló lakásokat és a magántulajdonú 
lakásirodákat!

Korlátozzuk a nem uniós állampolgárok spekulációs célú lakásvásárlását!

Emeljük 50 ezerről 75 ezerre a kollégiumi férőhelyek számát!

A LAKÓINGATLAN-
ÁLLOMÁNY 
MEGÚJÍTÁSA

Indítsunk választási ciklusokon átívelő épületfelújítási programot!

Az állami felújítási támogatásokat kössük energetikai feltételekhez!

Készüljön részletes felújítási útiterv az ingatlanállomány korszerűsítésére!

5 százalékos áfakulccsal segítsük az épületfelújításokat!

Hozzuk létre a Nemzeti Épületfelújítási Központot !

Biztosítsunk elegendő elérhető munkaerőt és építőanyagot  
a felújítási hullámhoz!

A társasházakban legyen kötelező felújítási alapot képezni!

Az állam vezesse be újra a támogatott lakás-takarékpénztár-konstrukciókat!

A társasházakban a tulajdonosok kétharmada dönthessen  
a korszerűsítési beruházásokról!
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RÓLUNK
Az Egyensúly Intézet Magyarország független agytrösztje. A magyar 

politikai gondolkodásmód megújítása érdekében országvíziót alkotunk, 
valamint részletes szakpolitikai javaslatokat és stratégiákat dolgozunk ki. 
Folyamatos párbeszédben vagyunk a legfontosabb politikai, gazdasági és 
kulturális döntéshozókkal. Meggyőzzük őket szakpolitikai javaslataink 
megvalósításának fontosságáról, és szakmai segítséget biztosítunk ehhez 
a munkához.

VÍZIÓNK
Az Egyensúly Intézet olyan Magyarországban hisz, ahol a közbeszédet 

nem a politikai hatalmi harc, hanem az ország jövőjéről szóló szakmai 
vita és az ezekből kialakuló konszenzus uralja. Az Egyensúly Intézet 2020-
ban jelentette meg politikai-gazdasági-társadalmi vízióját Magyarország 
2030 – Jövőkép a magyaroknak címmel, amelyben kijelölte a gazdagabb 
és boldogabb Magyarország felé vezető út fő irányait.

MISSZIÓNK
A Magyarország 2030 című jövőkép és a Magyarország-kézikönyv alapján 

az Egyensúly Intézet a magyarok közösségére épülő, okos és tiszta ország 
megteremtésén dolgozik. Ennek érdekében az ország fejlődését szolgáló, 
vonzó és megvalósítható szakpolitikai javaslatokat írunk és vitatunk meg, a 
legjobb hazai és nemzetközi szakértőkkel közösen. Célunk, hogy a jelenlegi 
és leendő politikai és gazdasági döntéshozók megismerjék, elfogadják és 
megvalósítsák javaslatainkat.



ALAPÉRTÉKEINK
Az Egyensúly Intézet jövő- és megoldásorientált szakpolitikai agytröszt. 

Minden hazai és külföldi párttól, politikai, gazdasági érdekcsoporttól 
független, autonóm intézmény. Kizárólagos célja, hogy vízióalkotó 
munkájával, a vélemények békés ütköztetésével, valamint szakpolitikai 
megoldási javaslatainak határozott képviseletével hozzájáruljon egy 
sikeresebb és boldogabb Magyarország megteremtéséhez. Az Egyensúly 
Intézet minden olyan döntéshozóval és véleményformálóval kész 
együttműködni, aki azonosulni tud Magyarország 2030 című országvíziónk 
alapértékeivel.

CSAPATUNK
Az Egyensúly Intézet munkatársai és tanácsadó testületének tagjai olyan 

nemzetközileg elismert szakértők, akiket saját területükön a legjobb kutatók 
és elemzők között tartanak számon. Agytrösztünk munkáját több mint 
30 szakértő segíti, köztük közgazdászok, szociológusok, politológusok, 
nemzetközi szakértők, urbanisták és klímakutatók.
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SZAKÉRTŐINK

Az Egyensúly Intézet klíma-, energia- és környezetpolitikai igazgatója. 
Tanácsadóként dolgozott a Környezetvédelmi és Vízügyi Minisztériumban, a 
Jövő Nemzedékek Országgyűlési Biztosának Hivatalában és a Közigazgatási 
és Igazságügyi Minisztériumban, ahol Magyarország álláspontját képviselte 
különböző EU, ENSZ és OECD fórumokon. Később a Klímapolitika Kutató 
és Tanácsadó Kft. nemzetközi fejlesztésekért felelős igazgatójaként, majd 
független környezet- és klímapolitikai szakértőként kamatoztatta tudását. 
Fő szakterülete a klímapolitika, a levegőtisztaság-védelem és a vízvédelem.

Klíma-, energia- és környezetpolitikai igazgató
CSERNUS DÓRA

A z Eg yensúly Intézet igazgatója és társa lapítója . Korábban a 
Külügyminisztériumban, az Európai Parlamentben és az Európai Bizottságban 
dolgozott, majd társalapítója volt a Policy Solutions elemző intézetnek. A 
Magyarország 2030 – Jövőkép a magyaroknak és a Magyarország-kézikönyv 
– 33 megoldás 33 égető problémára című könyvek társszerzője. Gyakori 
vendége szakpolitikaielemző-műsoroknak, több száz interjút adott magyar 
és nemzetközi médiumoknak, így a BBC-nek, The Economist-nak, és The 
Financial Times-nak. Az alapítása óta az Egyensúly Intézet igazgatójaként 
dolgozik, ahol az intézet munkájának operatív irányításán túl tucatnyi 
szakpolitikai javaslatcsomag kidolgozásában vett részt, valamint gyakran 
ír publicisztikákat vezető magyar médiumok számára.

Igazgató és társalapító

BOROS TAMÁS

Az Eg yensúly Intézet kutatási igazgatója. Korábban országg y űlési 
szakértőként, majd a Magyar Progresszív Intézet politikai elemzőjeként és 
vezető elemzőjeként dolgozott. Elemzései, kommentárjai számos hazai és 
külföldi sajtótermékben megjelentek, televíziós és rádiós műsorok gyakori 
vendége. Kutatási területe az európai, valamint a magyar szélsőjobboldal, 
az antiszemitizmus és az iszlamofóbia története és jelene, illetve a modern 

autokráciák működése.

Az Egyensúly Intézet vezető elemzője, politikai pszichológus. Az ELTE-n 
politológia BA-t, a BME-n kommunikáció és médiatudomány MA-t, a University 
of Kenten pedig politikai pszichológia MSc-t végzett. Korábban a NielsenIQ 
junior elemzőjeként dolgozott. Jelenleg az ELTE PPK doktorandusza, kutatási 
témája a nosztalgia és a rendszerkritika kapcsolata. Kommunikációt, 

statisztikát és módszertant oktatott az ELTE-n.

Kutatási igazgató

Vezető elemző

FILIPPOV GÁBOR

MAREK BERTRAM
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