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I. A kitűzött kutatásom összefoglalása, relevanciája 
 

Magyarországon európai összehasonlításban magas a magántulajdonú saját használatú 

lakások aránya. A hazai háztartások vagyonának magas hányada ingatlan vagyonban testesül 

meg. Az Európai Központi Bank1 szerint ez az arány Magyarországon 85,7%, amiből 62,6% a 

lakott lakóhely értéke. Ez a magántulajdon hazánkban alapvetően 2 tulajdoni típusban, a 

társasházi közös tulajdonban és a családi házas magántulajdonban jelenik meg. Ez adott 

időpillanatban egy adottság, de mintegy 30 éves tapasztalattal a hátam mögött, inkább 

valamilyen determinált fejlődési iránynak látom. Munkámban magyarázatot kívánok 

adni ezen magas tulajdoni arány kialakulására, annak fenntartó okaira és 

jellegzetességeire. Elemzésem sajátossága, hogy mivel a téma több területet fed le, több 

dimenziós, egy átfogó modellt hozok létre. Kiindulásként fontos hangsúlyozni, hogy a 

lakhatás, és lakástulajdon különleges „jószág”, a közgazdaságtanban is különleges helyet foglal 

el, az etika, történettudományok, pszichológia, viselkedéstudományok, szociológia, mérnöki 

tudományok metszetében is elemezhető. Így munkámban ezen tudományok területeire is 

áttévedek, igyekszem az onnan számomra releváns összefüggéseket felhasználni. A 

tézisfüzetemben a könnyebb követhetőség érdekében hivatkozom a disszertációm ábráinak 

számára, és annak fejezeteire is. 

Az ingatlan vagyon segítségével a hazai háztartások megtakarításainak és vagyonának 

nagy részét jellemezni tudjuk (a vagyon kialakulása, ennek fejlődése, vagy akár annak 

területi, vagy életkori megoszlása mentén is), ami a statisztikailag jobban számba vehető 

pénzügyi vagyon mellett komoly magyarázó erőt jelent. Az ingatlan célú megtakarítás, az 

ingatlanban felhalmozott vagyon és az annak fenntartására fordított jövedelem csökkenti a 

fogyasztási célú lakossági jövedelmeket, valamint a lakosság más nemzetgazdasági ágazatok 

(vállalkozások, állam) számára nyújtott finanszírozási képességét. Munkám elsődleges célja 

a lakás, mint különleges gazdasági jószág hazai, magas saját használatú magántulajdoni 

arányának vizsgálata. Ez újszerű elemzési téma, egyrészt a lakáscélú megtakarítások 

motivációinak makrogazdasági jelentősége másrészt az általam alkalmazott átfogó, 

sokszintű megközelítés miatt. 

Az elvárt összefüggések feltárása érdekében a hazai kutatások között egyedi módon a 

következő, különböző szintű megközelítéseket, vizsgálati dimenziókat kapcsoltam össze:  

1.) A hazai lakástulajdonlás és ezzel az öngondoskodás kulturális, történelmi, 

közgazdasági aspektusainak feltárása. Célom annak kiderítése, hogy létezik-e sajátos 

kulturálisan meghatározott magyar minta, vagy a viselkedésünk ennél konkrétabban 

megfogható általános hazai piaci, vagy intézményi okokra vezethető-e vissza? A kulturális 

aspektus vizsgálatában lényeges például a tulajdonláshoz, megtakarításokhoz, pénzkölcsön 

felvételéhez és a családon belüli vagyoni transzferekhez kapcsolódó általános gondolatok- 

elvek felismerése. Témám itt jól kapcsolódik a pénzügyi kultúra, öngondoskodás kutatásának 

általános céljaihoz, sőt azon belül kiemelt helyet foglal el. Értékekről, attitűdökről, tanult 

viselkedési mintáról lesz szó, ami esetében korlátozottan lehetséges objektív méréseken alapon 

történő számbavétel.  

A lakhatással, lakástulajdonnal kapcsolatos hazai narratívák kutatásában egy lehetséges út 

az aktuális sajtócikkek gyűjtése és elemzése. Ezek tapasztalataim szerint mély hatással vannak 

azokra, akik nem elmélyült gazdasági tudással elemzik a napi hazai eseményeket. Véleményem 

                                                           
1 ECB (2020) 
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szerint jelentős ezen a piacon a közgondolkodást és közbeszédet megtestesítő „narratívák” 

egyéni viselkedést befolyásoló szerepe 

2.) A lakhatással, lakástulajdonlással, lakáshitelezéssel kapcsolatos hazai intézményeink 

kialakulásának vizsgálata, nemzetközi kitekintéssel. Célom a magyarországi 

lakásrendszerek intézményeinek vizsgálata a magas lakástulajdonlás esetlegesen itt 

megtalálható okainak feltárása. Elemzem az elmúlt 30 év hazai jogi és intézményi 

szabályozását, azok hatásait. Itt végzem el annak vizsgálatát, hogy a hazai intézményi rendszer 

mennyiben tér el nálunk jobb mutatókkal rendelkező országokétól. A munkám ezen része is 

alapvetően leíró lesz: mind a kulturális háttér megvilágítása, mind az intézményekről szóló 

források bemutatása a kulcsfogalmak és a fogalmak között rögzíthető logikai összefüggések, 

logikai szerkezetek, ok-okozati hatások ismertetését és véleményezését tartalmazza. 

3.) A hazai makrogazdasági keretek elemzése: A háztartások gazdasági viselkedésének 

vizsgálata a közgazdaságtan egyik kiemelt területe. Munkám része a háztartások 

megtakarításainak vizsgálata, ami a gazdasági kutatások egyik központi eleme. A családi 

megtakarítások éppúgy lecsapódhatnak pénzügyi és reál (pld. ingatlan) vagyonban is. A hazai 

magas lakástulajdonlás miatt lényeges az ingatlanban megtestesülő magas hazai vagyon, 

ami korlátozza a lakossági források más célokra történő bevonását. Ez az átváltás, hogy 

pénzügyi- vagy reálvagyonba áramlik-e a megtakarítás, véleményem szerint a fentiek 

miatt nem magyarázható egyszerűen portfólió döntési folyamatként, hanem több szereplő 

döntéseinek, viselkedésének egyidejű eredményeként alakul ki.  

4.) Ezt követően a 6. fejezetben a lakások, mint fizikai egységek számának alakulását, a 

lakásépítések fejlődését vizsgálom: hogyan hat az állam évtizedek óta tartó és hatásos 

támogatási politikája, valamint a lakhatási célú tartós intézményi lakásbefektetések eddig 

megfigyelhető hiánya a lakásépítésre, a lakossági végfelhasználói piac keresletére?  

Ez ismét mennyiségi elemzés, itt célzottan a hazai trendeket és azok okait szeretném feltárni. 

Célom az, hogy találjak magyarázó okokat az esetlegesen a mögöttes makrogazdasági 

mutatóktól eltérő fejlődésekre, fel tudjam tárni a változó intézményrendszer hatásait is (lakás-

tulajdoni és használati formák, támogatási rendszerek).    

5.) Hangsúlyosan foglalkozom az „életciklus elméletek” alkalmazhatóságával: a 7. 

fejezetben elemzem, hogyan lehet az elméletet az öngondoskodás, lakhatás témájában 

alkalmazni, igazolhatók-e ezek a rendelkezésünkre álló statisztikák alapján? A lakhatással 

kapcsolatos döntések az egyén (vagy inkább egyes családok) legfontosabb, legnagyobb 

értékű gazdasági, beruházási döntései közé tartoznak. Kiemelendő a generációk közötti 

vagyon- és jövedelemtranszfer is, ami az ajándékozás körébe tartozik, így kívül esik a 

klasszikus közgazdaságtan eszközrendszerén. A fent említett hazai, történelmi okokból 

kialakult, nemzetközileg magas lakástulajdon arány hogyan hat a családok vagyonának 

felépülésére, annak alakulására, a vagyoni egyenlőtlenségekre? Érdekes kutatási szempont a 

nemzetgazdasági számlákon mért pénzvagyon és a megkérdezéseken alapulóan mért 

pénzvagyon összevetéséből megbecsülni az ingatlanban megtestesülő lakossági vagyon 

nagyságát.  

A C) D) és E) pontokban említett gazdasági folyamatok leírására átfogó, megbízható 

statisztikai adatok állnak rendelkezésünkre. Ezek felölelik a jövedelem, megtakarítások, 

pénzügyi vagyon, lakásállomány, annak minősége, korösszetétele, a lakásépítés, 

lakástranzakciók területeit, amely mutatókat az MNB és a KSH is publikálja.  

6.) Munkám zárásaként a 8. fejezetben felismeréseket, javaslatokat fogalmazok meg egy 

fenntartható(-bb) lakáspolitika irányába, összefoglalom a kutatásból levonható 
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tanulságokat. A jelenlegi lakástámogatási, lakásfenntartási rendszerünk hosszú távon komoly 

kihívásokkal küzd: a megújítási ráta alacsony, a meglévő lakásállomány elöregedett, rossz az 

energiahatékonysága, a lakásfenntartás egyre drágább. A fiatalok lakáshoz jutásukban rá 

vannak utalva az állami transzferekre, azok ciklikusságára és éppen aktuális formájára, 

valamint a családon belüli jövedelemtranszferekre is.   

Az elemzésem intézményi gazdaságtan által befolyásolt logikai kerete, szerkezeti 

felépítése így a következő:  

A determináció szintjei   A változás időtávja  Javaslatok megfogalmazása   

         

egyéni, családi döntések    néhány hónap, életciklus döntések 

makrogazdasági mutatók 1-8 év    lakáshitelezés, lakásépítés  

intézményi szerkezet 1-30 év  intézményi szintű javaslatok  

értékek, attitűdök  100+ év   felismert kulturális elemek 

 

Meggyőződésem, hogy ez az elméleti modellem logikai hierarchiát jelenít meg a gondolati, 

érzelmi szintektől az intézményeken át a konkrét makrogazdasági fejlődésen keresztül az 

egyéni (családi) döntési helyzetekig. E gondolati „modellt” követem elemzésemben 

„bottom–up” megközelítésben, tehát az alapoktól a felépítmény felé haladva azt keresve, 

hogy mely szint(ek) felelősek a hazai magas saját használatú lakástulajdonlásért?    

Véleményem szerint a hazai lakossági lakástulajdonlás okainak és hatásának ilyen jellegű 

átfogó, kulturális, történelmi, intézményi, makrogazdasági és egyéni életciklusokat 

összekapcsoló elemzése újszerű megközelítést jelent, aminek eredményeképpen egy magas 

szintű, modellben ábrázolható áttekintést tudok adni a jelenlegi hazai helyzet 

kialakulásának, fennmaradásának folyamatairól, ennek néhány nemzetközi vetületéről, 

illetve a hazai rendszer szükségszerűen meglévő részben káros következményeiről, 

hatásairól is.   

A kutatásom alapjául az alábbi előzetes hipotéziseket fogalmaztam meg:  

H1: A hazai magas lakástulajdoni arány oka részben kulturális gyökerű, a hazai lakhatás 

intézményrendszere azonban már korábban támogatta és ma is fenntartja a magas 

lakástulajdoni arányt. 

H2: A lakáshitelezés, lakásépítés elmúlt 30 évben tapasztalt erősen ciklikus alakulásában 

kimutatható hajtóerő a lakástámogatási formák és azok volumenének változása.         

H3: Statisztikai adatokon kimutatható a hazai családi életciklus alapú jövedelem-, 

valamint ingatlan- és pénzvagyon alakulása.   

 

Ezen hipotézisek bizonyítását disszertációm 3) - 7) fejezeteinek végén foglalom össze.   
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II. A kutatás leírása, elvégzett elemzések forrásai, felhasználásuk  
 

Munkámban a hazai lakhatáshoz kötődő értékek, intézmények, makrogazdasági mutatószámok 

és a lakhatás mutatóinak összefüggéseit keresem – ezt az 1. fejezetben kifejtettem. 

Meggyőződésem, hogy ezek között ok-okozati összefüggések rejlenek, még ha ezeket nagyon 

nehéz is igazolni. Herger2 írásában egy figyelemre méltó modellt ismertet a pénzügyi rendszer 

fejlődésének, fejlettségének magyarázatára, amely nagyon közel áll az általam választott 

kerethez.  

 
1. ábra: A gazdasági fejlődés útvonala (Herger (2008), saját szerkesztés) 

Az általam választott elemzési szempontok ebben a modellben a következő módosítást jelentik: 

a felfelé mutató nyíl az általam vizsgált determináció irányát jelöli.  

pénzügy   makrogazdaság, lakásépítés-, hitelezés 

intézmények  lakásrendszer intézményei, támogatások  

kultúra, történelem lakásrendszerünk mögöttes értékei, attitűdök, történelem 

2. ábra: A kutatásom logikai szerkezete (Herger (2008) kategóriáival)  

  

                                                           
2 Herger et al. (2008) 559.o. 
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A megtakarítás, hitelezés, lakhatás történelmi, kulturális meghatározottságának 

irodalmai 

Az ókori és klasszikus filozófiai irodalmak nagyon sok hasznos, ma is velünk élő, a tulajdonnal, 

megtakarításokkal, hitelekkel, lakhatással kapcsolatos gondolatot hagytak ránk. Célom annak 

vizsgálata, hogy ezek a többezer éves hagyományok milyen normatív szabályokat fogalmaznak 

meg a témám szempontjából kiemelten fontos tulajdon, hosszú távú öngondoskodás, 

eladósodás, kölcsön, családon belüli támogatások, vagyon transzfer és a kapcsolódó gazdasági 

viselkedés szerepéről. 

A Biblia jelentős gazdasági jellegű írás is. Itt jelenik meg a klasszikus közgazdaságtan sok, 

később is sokat elemzett, lényeges eleme is. A tulajdon kapcsán nagyon fontos, hogy a 10 

parancsolatból 2 is kitér a tulajdonra3, az Újszövetségben Jézus több példázata is a 

gazdálkodással kapcsolatos. A görög filozófia egyik központi kérdése a „mértékletesség vagy 

hedonizmus”, illetve a hasznosság és jó parancsának vizsgálata: „A közgazdaságtan, mint 

tudomány egyértelműen a hedonista iskola képviselője: egyenlőségjelet tesz jóság és 

hasznosság közé.”4. „Aquinói Szent Tamás a XIII. század közepén a hét fő erény között 

kitüntetett helyet szánt a prudenciának, vagyis a hozzáértésnek, a takarékos önzésnek, a tágabb 

értelemben vett „racionalitásnak”.5 A skolasztikusok tüzetes elemzésnek vettették alá a kamatot 

is. Luther megengedőbb a hitelezés, kamatszedés kapcsán, és részben elismeri kamatok 

szedését. E fenti ókori, és keresztény bibliai tanítások számomra nem elsősorban közgazdasági 

irodalomként, gazdaságtudományos tanításként lényegesek (bár ezek dokumentáltan hatással 

voltak A. Smith és J.S. Mill gondolkodására is), hanem azért, mert az évezredek alatt általános 

közgondolkodásunkat a sok évszázados keresztény tanítások a prédikációk elemeként minden 

bizonnyal mélyen befolyásolták, így ezek a közgondolkodásunk erkölcsi alapjait alkotják, így 

a döntéshozó egyének, háztartások számára mélyen meghízódó értékrendszer, hiedelmek 

kiemelt szempont.  

A megtakarítás, öngondoskodás az Ószövetség óta ajánlott, pozitív cselekedet; ezzel 

ellentétben a kamatszedés a reformáció koráig korlátozott, tiltott, bűnös viselkedésnek 

számított.  Lényeges számomra még a lakás áru jellege kapcsán Hippói (Szent) Ágostontól, 

hogy „a javak szabad akaratból nemcsak egy-, hanem kétféle módon is ’átadhatók’: 

’eladás vagy elajándékozás’ útján. Ezért az ’átadhatóság’ kizárólag adásvételre (vagyis 

cserére) korlátozása megmagyarázatlanul hagyja a személyes és közösségi 

ajándékozást.”6 

Keynes tanításaiban is megjelenik egy érdekes, a racionalitáson túlmenő fogalom az „életerő” 

(animal spirit). „…pozitív tevékenységeinknek nagy hányada inkább függ spontán 

optimizmustól, mint erkölcsi, hedonista vagy gazdasági matematikai várakozásoktól… Az 

egyéni kezdeményezés azonban csak akkor lesz kielégítő, ha a józan kalkulációt kiegészíti és 

támogatja az életerő”7. „…akik, amikor a lelki tényezőkről beszélnek, azt firtatják, hogy „…az 

emberek magatartását milyen mértékben befolyásolják nem gazdasági jellegű motivációk…, 

hogy az emberek milyen mértékben irracionálisak vagy félrevezetettek”8. „A mi helyünk tehát 

valahol középen van. Nem adhatjuk meg magunkat a racionális, megmagyarázható homo 

oeconomikusnak, és nem adhatunk teljesen szabad utat a lelki tényezőknek sem.”9. 

                                                           
3 II Mózes 20: 2-17 
4 Sedlacek (2012) 175., 177. o. 
5 Sedlacek (2012) 197.o. idézi McCloskey-t 
6 Mueller (2015) 91. o. 
7 Keynes (1965) 273-274. o. 
8 Sedlacek (2012) 362.o. idézi Akerlof G.A. és Shiller R.J. gondolatát 
9 Sedlacek (2012) 371.o.  
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Az OECD10 nemzetközi elemzéseket és programot folytat a pénzügyi tudatosság mérésére és 

fejlesztésére, amelyekben Magyarország is részt vesz. A 2020. évi felmérés 3 témakörében: 

financial knowledge, behavior, attitude Magyarország a mért 12 OECD ország átlagában, 

vagy enyhén az átlag alatt helyezkedik el.11 Gyenge értékelést kapunk a hosszú távú tervezés 

és a tényleges gazdasági viselkedés témaköreiben. 

A hétköznapi pénzügyi gondolkodásról, a piacok működéséről, a közvélekedés szerepének 

jelentőségéről fontos a narratívák vizsgálata Shiller12 nyomán. A narratívák megnevezéssel a 

pénzügyi eseményekről szóló értelmezések keletkezésével, terjedésével foglalkozik, azokkal a 

közhiedelmekkel, általános közösségi véleményekkel, amik a gazdaság jelenségeihez 

fűződnek. Számomra a narratívák vizsgálata azért lényeges, és szánok ennek ilyen nagy teret 

munkámban, mert úgy vélem, hogy ezekben a narratívákban jelennek meg a közös 

kulturális gyökereinkből is hozott viselkedési tanítások, másrészt ezek modern 

kommunikációs csatornákon keresztül történő terjedése rendkívül hatásos és gyors lehet. 

 

Az intézmények szintjének áttekintése  

 

A lakás magántulajdon okainak elemzéséhez szükségszerű az azt is meghatározó intézményi 

környezet elemzése is. Ebben az intézményi gazdaságtan eszközeit tudjuk használni. 

Munkámban ezen lényeges elemek elemzését végzem el. Az intézményi iskola „hagyományos” 

változata a XIX. század végén, XX. század elején nagy népszerűségre tett szert. A klasszikus 

gazdasági kategóriák mellett új megközelítéseket alkalmazott, új fogalmakat kezdett vizsgálni: 

a fejlődési folyamat jellege, a viselkedési minták jelentősége, az intézmények létrejötte és 

szerepe (ezeknek befolyásoló értelmet tulajdonítottak), a szereplők közötti kapcsolatok 

komplexitása.  

T. Veblen szerint a közgazdaságtan középpontjában álló termelést, elosztást és fogyasztást nem 

szabad csak a szűk „szükségletek” fogalomból kiindulva leírni. Ehhez elemezni kell pld. a 

hitbéli, meggyőződésbeli elveket, a nemekből adódó viselkedési mintákat, az intézmények 

befolyásoló mintáit, az egyes nemzetekben uralkodó spirituális szabályokat és értékeket is.  

Az új intézményi iskola (NIE) a XX. sz. 2. felében jóval közelebb került a neoklasszikus 

iskolákhoz: a NIE vitatja a standard közgazdaságtan lényeges feltételezéseit a piaci szereplők 

teljes informáltságáról, teljes racionalitásáról és a zéró tranzakciós költségről. Hangsúlyosan 

vizsgálja azonban pld. az állam, állami intézmények, a szerződések, jogi környezet, és a 

betöltött adódó következtetéseket. Az új iskola ugyanakkor használja a klasszikus ökonómia 

felépített eszköztárát.  

D. North az intézmények szerepének vizsgálatára fókuszált. Az intézményeket szélesen 

értelmezi: az intézmény számára az a keret, amelyen belül az emberi (gazdasági) interakciók 

lezajlanak, tehát minden, ami az egyes szereplőt motiválja, körül veszi, szabályozza. Az 

intézményi gazdaságtan alapján a gazdaságok teljesítményei között a társadalom belső 

érdekeltségi, motivációs szerkezete, a politikai és gazdasági intézmények és ezek fejlődése 

jelentik a lényeges eltéréseket.  

A kultúra, hiedelmek, minták, értékek lényeges szerepét támasztják alá az emberi (nem 

tökéletes) döntéseket elemző gazdasági, pszichológiai munkák. Bár nem sorolják alapvetően az 

intézményi gazdaságtan képviselői közé, de H. A. Simon is a klasszikus racionális gazdasági 

szereplők döntéshozatali viselkedését szétfeszítő mintákat fogalmazott meg: „Az volt tehát a 

                                                           
10 OECD (2018) (2019) (2020) 
11 OECD (2020) 15.o. 
12 Shiller (2020) 
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feladat, hogy a klasszikus modellt egy olyan modellel helyettesítsük, amely azt írja le, hogyan 

lehet döntéseket hozni (illetve ténylegesen hogyan hoznak döntéseket) akkor, ha az egyes 

alternatívák következményeit…senki sem ismeri tökéletesen”13. 

Kahnemann és Tversky elmélete szerint a várt hasznosságok elmélete14 rendszerszerűen eltér 

az emberek valós („real-world”) döntési viselkedésétől. A „prospect theory” által használt 

hasznosság nem abszolút adottság, hanem az egyének szubjektív várakozásaitól függ”.15 

Kahneman16 a döntések pontatlanságát okozó tényezők (zaj) kapcsán kiemeli, hogy „jobbak az 

embereknél a szabályok, képletek és algoritmusok, ha előrejelzések megfogalmazásáról van 

szó. A közhiedelemmel ellentétben nem azért, mert a szabályok lényegre törőbbek, hanem 

sokkal inkább zajmentességük miatt”. O. E. Williamson megkülönböztette a gyakran 

ismételt „hétköznapi” döntéseket a kapcsolat specifikus (ritka, jelentős) döntésektől. A 

döntésekben ilyenkor jelentős szerepe van a bizonytalanságnak és az opportunizmusnak, 

ahogy a korlátozott racionalitásnak is.  

Az új intézményi közgazdaságtan a gazdasági teljesítmény meghatározásában az intézmények 

Beágyazottság - Intézményi környezet - Irányítási strukturák - Erőforrás allokáció szintjeit 

kezeli17. Ez bottom-up megközelítés, az alapoktól halad a felépítmény, a konkrét látható, 

mérhető gazdasági tranzakciók felé.  Ezekre disszertációmban kitérek a 2 - 7 fejezetekben.  

Hofstede18  kulturális elemzési dimenzióiból (beágyazottság) 4 tartalmaz az általam 

vizsgálandó téma szempontjából lényeges mintákat.  

D. North is hangsúlyozza a gondolati, viselkedési minták, értékek szerepét: „Az egyének 

mentális modellekkel rendelkeznek az őket körül ölelő világ értelmezésére. Ezek részben 

kultúra által meghatározottak, ami a generációk között átadott tudás-, értékek- és normák 

átadásával jön létre, ami radikálisan eltérő különböző etnikai csoportok és társadalmak 

között.”19. Az új intézményi közgazdaságtan elemzéseiből számomra releváns az, hogy miért 

alakulnak ki kisebb – nagyobb, vagy egyenesen óriási szervezetek. Ez az én esetemben a lakás-

, otthon tulajdonlás szervezeti formájának kérdéskörét veti fel: a családi tulajdonban lévő 

épülettel (családi ház) - mint egyik véglet - kezdve a közösségi tulajdonon alapuló társasházon, 

a lakásszövetkezeten át eljutunk a bérelt ingatlanig - mint másik véglet -, ahol elszakad a 

tulajdonlás a használattól. A rendelkezési (hozzáférési) jogok (property right) elmélete a 

javakhoz történő hozzáférést vizsgálja. A klasszikus közgazdaságtan a fizikai javak cseréjét 

tárgyalja, az új intézményi közgazdaságtan esetében a hozzáférési jogok állnak a középpontban. 

Az aszimmetrikus információs helyzet, a szerződések mögött lévő hiányok, torzítások és 

bizonytalanságok, a jogrend által kikényszeríthető vagy ki nem kényszeríthető helyzetek sora 

jelenik meg az ingatlanok esetében is.  

Az új politikai gazdaságtan elmélete az állam, a pártok, a választók, az állam intézményeinek a 

gazdaságtan eszközeivel történő elemzését indította el. A politikusok és a választók között is 

ígéreteken, programokon keresztüli „speciális” csere valósul meg. A politikusok ígéreteit a 

választók „megvásárolják”, de igen kevés eszközük van az ígéretek kikényszerítésére. Bowles20 

célzottan a jó motivációs eszközöket keresi, azokat, ahol a gazdasági szereplő egyéni céljait, 

motivációját nem gyengíti, hanem erősíti az állami beavatkozás. A politikai rendszerből érkező 

                                                           
13 Simon (1982) 35.o. 
14 EUT (Expected Utility Theory) 
15 Heukelom (2007) 13.o. 
16 Kahneman-Tversky (2021) 14.o. 
17 ISNIE /International Society for New Institutional Economics/ 7. konferenciája, Közgazdasági Szemle 2004 
18 Hofstede (2011) 9.-15.o. 
19 North (1993) 
20 Bowles (2018) 
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további impulzusok is nagyon lényegesek a lakáspiac számára. Ismert a jelenlegi kormány 

politikai ciklusokon átívelő aktív családtámogatási, gyermekvállalást ösztönző politikája, ami 

részben erőteljesen a lakhatási támogatásokon keresztül valósul meg.  

Ebben a fejezetben felhasználtam a saját mintegy 30 éves tapasztalataimat is az intézményi 

rendszer kialakulásának jellemzésére. Szakaszokra bontva az 1980-as évek közepe óta eltelt 

évtizedeket elemzem a lakás- és finanszírozási rendszer intézményeinek átalakulását, 

fejlődését, külön vizsgálva a „path dependency” megfigyelhető hatását is. Lényeges, hogy a 

tömeges lakossági hitelezés hazánkban nem hosszú időre visszatekintő tevékenység.  

Németország és Ausztria mintájával ellentétben az MNB21 alapján is elmondhatjuk, hogy a 

lakossági hitelezéssel, hitelfelvétellel kapcsolatosan nincsenek hosszú generációkon átívelő élő 

tapasztalataink, megtanult történelmi gyakorlatunk.   

 

A makrogazdaság, lakásépítés, -hitelezés fejlődésének, az otthonteremtési ciklusok 

elemzésének eszközei 

 

A lakásépítés, -vásárlás, -hitelezés nem választható el a makrogazdaság aktuális fejlettségétől, 

állapotától, annak ciklusaitól, ezért ennek áttekintése számomra is elengedhetetlen. Bozsik22 

(2002) számos makrogazdasági mutató hatását elemezte a lakáshitelezés, lakáspiac alakulására 

európai országok összehasonlításával. A lakáspiac monetáris transzmisszióban betöltött 

szerepét vizsgálta Kiss23 a következő csatornákra vonatkozóan: kamatcsatorna, eszközárak és 

vagyonhatás csatorna, hitelcsatorna. Mérő24 szerint „a lakáspiaci modell makrogazdasági 

modellbe való ágyazásával pontosabb képet kaphatunk a hitelezés, a lakáspiac és a reálgazdaság 

közötti visszacsatolási mechanizmusok hatásáról.”  

A gazdasági folyamatok leírására átfogó, részletes, megbízható statisztikai adatokat tudunk 

használni. A KSH részletes adatokkal rendelkezik a makrogazdasági folyamatokról (GDP, árak, 

jövedelmek, foglalkoztatás, lakáspiaci tranzakciók…) és a lakhatás részletes vizsgálata25 is 

része az elmúlt évtizedek statisztikai felméréseinek. Ezek sajnos korlátozottan tartalmaznak 

életkor alapú életciklus célú adatokat, de pld. adott évekre jövedelem adatokat igen. Az MNB 

statisztikái és rendszeres jelentései részletesen felölelik a jövedelem, megtakarítások, pénzügyi 

vagyon, lakáshitelezés, lakások elérhetősége, annak minősége, korösszetétele, a lakásépítés, 

lakástranzakciók területeit26. Az MNB jelentései (Pénzügyi stabilitási; Lakáspiaci; Hitelezési 

folyamatok; Makroprudenciális)27 részletes, rendszeres, a megjelenés időpontjában releváns 

témákkal aktuálisan bővített elemzéseket tartalmaznak. Az adatbázisok további összefüggések 

feltárására, megjelenítésekre alkalmasak, így ezek használata indokolt volt számomra is. 

Ismereteim szerint azonban az ingatlan tulajdonra, annak értékére nincs nemzetgazdasági szintű 

makrogazdasági számlákon alapuló számbavétel, ennek meghatározása megkérdezéses, 

statisztikai számbevétel illetve ezek makrogazdasági adatokkal történő egybevetésén alapul.  

                                                           
21 MNB (2018) 
22 Bozsik (2002) 
23 Kiss-Vadas (2006) 
24 Mérő-Vágó (2018) 1146-1147 o. 
25 pld: Miben élünk? (Mikrocenzus 2016) 
26 lásd pld. MNB A nemzetgazdaság pénzügyi számlái pld. itt: https://www.mnb.hu/statisztika/statisztikai-

adatok-informaciok/adatok-idosorok) https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek (letöltve 2021. november) 
27 korábban az FHB, ma a Takarékbank is gyűjt a lakásárak alakulásával kapcsolatos adatokat is 

https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek
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Az EU statisztikái jól strukturáltak és kiterjedtek28. Így ezek a mutatók (legalábbis a pénzügyi 

jellegűek) rendelkezésre állnak az EU más tagállamai tekintetében is, így jól alkalmazhatóak 

nemzetközi összehasonlító elemzésekre. Az egyes országok érdekképviseleti szerveinek 

szakmai szervezetei hasznos adatokat nyújtanak a szabályozás kereteiről (pld. lakás-

takarékpénztárak, jelzálogbankok). Lényeges az European Value Survey adatainak 

megjelenése, ebben a felmérésben Magyarország is részt vett.29 

 

A megtakarítások, életciklus jövedelem elemzései   

 

Az életciklus kifejezést a modern műszaki- és gazdaságtudományok több formában is 

használják. Kutatásom céljához közelebb visz a pszichológia által használt egyéni- családi 

életciklus fogalma, ami a családdá válás különböző szakaszait (párkeresés, házasságkötés, 

kisgyerekes családok, többgyerekes családok, gyerekek kirepülése, időskor…) és ennek 

jelenségeit vizsgálja. Ezen családi életciklus szakaszokhoz eltérő jövedelmi, vagyoni 

képességek és gazdasági szükségletek, célok kapcsolódnak. Számomra a megtakarítások (ami 

lényegében elhalasztott vagy „negatív” fogyasztásként is értelmezhető), az eladósodás és a 

vagyon alakulása fontos. A családi-, egyéni életciklusokhoz kapcsolódó gazdasági viselkedési 

jellemzőket vizsgálom, pld. jövedelem, megtakarítás, hitelfelvétel, pénz- és ingatlan vagyon 

alakulása.  

A klasszikus közgazdaságtan a megtakarításokat (amik jellemzően a tőkés megtakarításai 

voltak) kívánatosnak és hasznosnak tekintette, hiszen ez jelentette a tőkefelhalmozás és ezáltal 

a növekedés forrását. A Keynes-i forradalom szerint a lakossági kereslet meghatározója a 

jövedelem, az elkölthető jövedelmet pedig a megtakarítás csökkenti. A lakossági 

megtakarítások és lakossági jövedelmek vizsgálata így összekapcsolódik, a lakossági 

fogyasztás és a megtakarítások így egymást kiegészítő kategóriákká váltak. Keynes szerint a 

fogyasztást a jelenbéli jövedelem határozza meg (abszolút jövedelemhipotézis), de elmélete 

szerint a megszerzett jövedelem csökkenésével a háztartások nem csökkentik arányosan a 

fogyasztásukat. Keynes is használt bizonyos megtakarítási motívumokat, pld. óvatossági 

motívum (tartalékolás), életciklus motívum (jövedelem és fogyasztás várható értékének 

összehangolása), fukarsági motívum, önerő fejlesztési motívum, örökséghagyási motívum. 

Duesenberry30 nevéhez kapcsolódik a relatív jövedelem hipotézise, ami alapján a háztartások 

fogyasztása azok korábbi jövedelmétől is függ, valamint a háztartások kiválasztott, megcélzott 

referencia csoporthoz viszonyítják megtakarításaik és fogyasztásaik szintjét. Ezzel T. Veblen 

„leisure class” elméletét is tovább vitte. Fontos megjegyezni, hogy az ő elméletében ezzel 

megjelenik a fogyasztók által mások viselkedésének követése, egyfajta „narratív hatás” is, amit 

később részletesen tárgyalok. Friedman így definiálja a relatív jövedelem hipotézist: „A relatív 

jövedelem hipotézis azt feltételezi, hogy a mért fogyasztás mért jövedelemhez viszonyított 

aránya a fogyasztónak a jövedelem elosztásban betöltött relatív pozíciójának függvénye”31.  

Friedman32 permanens jövedelem hipotézise alapján a fogyasztás nem a jelenlegi, hanem a 

hosszabb távon kialakuló átlagos jövedelemtől, az ún. permanens jövedelemtől függ. Az 

átmeneti jövedelem „windfall income” az, ami a fentiekhez képest az ingadozást jelenti. Az 

                                                           
28 https://ec.europa.eu/eurostat/web/housing-price-statistics/overview 
29 EVS-WVS (2017) 
30 Duesenberry (1951) 
31 Friedman (1957 b) 158.o. 
32 Friedman (1957 a) 

https://ec.europa.eu/eurostat/web/housing-price-statistics/overview


12 

 

átmeneti jövedelem véleménye szerint nincs hatással a fogyasztásra, az lecsapódik a mért 

megtakarításban. A jövedelem egy részét a „simítás” formájában az állandó életszínvonal 

megtartása érdekében is megtakarítják az egyének. Friedmannál is megjelennek a különböző 

megtakarítási motívumok, és változóként lehet definiálni az egyénként várt élettartamot, a 

tervezett aktív kor végét, esetleges örökhagyói szándékokat is. Friedman matematikai 

megalapozású elméletében fontos szerepet játszik a vagyon is, ideértve a fizikai és szellemi 

vagyont is. A megtakarítási ráta így jövedelem mellett a vagyon függvénye is.  

Friedman elméletének bővítéseként fogható fel Ando, Brumberg, és Modigliani életciklus 

hipotézise33. Modelljük szerint az egyén életében jól elkülöníthető periódusok vannak, ahol a 

jövedelem és fogyasztás aránya ingadozik, de mindezek mögött az egyén intelligens tervezése 

áll. Az egyén, család tudatos döntést tud hozni arról, hogy a különböző életkorokban mennyit 

akarnak fogyasztani, egy teljes életciklusra optimalizálnak, és így hatékonyan használják fel az 

erőforrásaikat. Ezen elmélet szerint az egyének, családok figyelembe veszik a teljes tervezett 

életpályájukat, számolnak a gyermeknevelés várható költségeivel, az idősebb korban elérni 

kívánt életszínvonallal, és arról döntenek, hogy ennek eléréséhez most mennyit kell 

megtakarítaniuk, vagy mennyit köthetnek el.                  

Balestra34 OECD adatokon az életkor és a lakhatási elégedettség erős összefüggéseit mutatta 

ki. Vastagh35 Veblen elmélete alapján azok fogyasztási kiadásaik alapján klaszter analízis 

segítségével 6 jövedelmi/fogyasztási csoportot definiál.  Tóth36 és Árvai a pénzügyileg releváns 

háztartások meghatározását és az eladósodási hajlandóságát, ezen belül a likviditási- 

hitelfelvételi korlátok létét vizsgálták a permanensjövedelem hipotézis segítségével. „Eközben 

a magyar lakosság többsége elfogadta a „takarékoskodást” mint önértéket”. Vizsgálatuk 

eredményei alátámasztják az életciklus-elmélet hazai relevanciáját, szerintük is kimutatható a 

különböző korosztályok eltérő fogyasztási és megtakarítási viselkedése. Megerősítették a 

permanensjövedelem-hipotézis váratlan jövedelem felhasználására vonatkozó predikcióját, 

miszerint a váratlan jövedelem, „windfall income” nagy részét félretennék a megkérdezettek.  

Mosolygó37 disszertációjában szintén használja az életciklus elméletet, de célja az elöregedés 

nemzetgazdasági hatásainak vizsgálata a megtakarítások, vagyon és befektetési formák 

alakulásán keresztül. „A tetőpontok különböző életkorban következnek be, a vagyon 

maximuma a nyugdíjba vonulás idejére tehető. A munkajövedelmek például az életciklus 

folyamán ifjúkorban alacsonyak, majd emelkednek, míg az életciklus vége felé már nincs 

munkajövedelem. Ezek alapján a megtakarítási hajlandóság is változik az életpályaszakasz 

függvényében: fiatalkorban és időskorban alacsony, míg az életpálya közepén magas a 

megtakarítási hajlam.” Hegedűs38 szerint a megkérdezett idősebb szülők több mint 50 százaléka 

segített valamilyen módon a gyermeke lakáshoz jutásában. Eszerint az első lakást vásárlók 

felénél a megtakarítások és a jövedelem kiegészülnek a szülői generációs transzferekkel. 

Medgyesi39 tanulmányában a TÁRKI Háztartás Monitor vizsgálatainak adatain szintén az 

életciklus elméletét támogató megállapításokat tett. A „bankhitelek esetén azonban 

meghatározó az életkor szerepe... A szükségletek szerepét mutatja, hogy az egyszemélyes 

háztartásokhoz képest a párkapcsolatban élők, illetve a gyermekesek nagyobb eséllyel 

törlesztenek bankhitelt”. A KSH40 is felhívja a figyelmünket az idősek magas ingatlan 

tulajdonlásával kapcsolatos hatásokra. A 2015. évi adatokon alapuló lakásfelmérésében a 

                                                           
33 Modigliani-Brumberg 1954, Ando-Modigliani (1963) 
34  Balestra-Sultan (2013) 
35 Vastagh (2013) 
36 Tóth-Árvai (2001) 1017.o 
37 Mosolygó (2011) 39.o. 
38 Hegedűs-Somogyi (2004) 
39 Medgyesi (2016) 181.-182.o. 
40 KSH Miben élünk? (2016) 39.; 42; 44.-45.o. 
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lakásváltoztatás költözési indokai közül a legfontosabbak életciklus szemléletben 

értelmezhetők és tervezhetők. „A felfelé mobilitás a legnagyobb arányban a gyerekes 

családokra jellemző, általában ebben az életszakaszban fogalmazódnak meg a nagyobb lakótér 

vagy a jobb lakókörnyezet iránti igények. Az egyedülállók többsége, ha lakást változtat, a 

korábbinál olcsóbb lakásba költözik”. Az idős egyedülállók között közel megduplázódott azok 

aránya, akik olcsóbb lakásba költöztek. Érdekes jelenség, hogy „..a közelmúltban lezajlott 

lakásváltoztatások között a házasságkötés és a párkapcsolat létrejötte a leggyakoribb ok, a 

költözést tervezők legnagyobb csoportját az önállósodásra vágyó fiatalok adják.” „A három 

éven belül költözést tervező háztartások 59%-a megtakarít lakáscélra…Az összes háztartás 

12%-nak, mintegy 480 ezer háztartásnak van lakáscélú megtakarítása.”  Kézzel foghatók azok 

a statisztikailag is rögzíthető élethelyzetek, amik az életciklus elmélethez köthetők, így ezek a 

megállapítások az életciklus alapú megközelítés helyességéről szólnak, rögzítik a tipikus 

háztartás gazdálkodási fordulópontjait, döntési helyzeteit.  A Tárki41 kutatása is háztartások 

szintjén értelmezi a fogyasztást és - ugyan a sérülékenység oldaláról - vizsgálja a 

megtakarításokat, háztartások vagyonát. „Az életkor fontos szerepét emeli ki a háztartások 

megtakarítási viselkedésének magyarázatára kidolgozott legismertebb elmélet, az 

életciklus elmélet.” Ugyanakkor, elemzésének középpontjában nem az életkori, hanem a 

jövedelmi, vagyoni megoszlások állnak.  A HFCS42 adatainak logikáját Simon43 részletesen 

ismertette. Az adatok egy része átlagra vonatkozik, de pld. a HFCS az átlag és medián értékek 

mellett bizonyos adatok megoszlását is megadja percentilisek és életkor szerint. A 2020. évi 

felmérés részletes adatai még nem állnak rendelkezésünkre, erről az MNB 2022 márciusban44 

publikálta az első összefoglaló eredményeket. Így elemzési mélységben a 2017. évi felmérés 

eredményeire tudunk támaszkodni. Simon szerint45 ”Az első átfogó hazai háztartási pénzügyi 

felmérés lehetőséget teremt arra, hogy a háztartások jövedelmi, fogyasztási, finanszírozási és 

vagyoni helyzetét összefüggéseiben vizsgáljuk. A felvétel nagysága és minősége alkalmassá 

teszi a háztartási vagyon szerkezetének, eloszlásának bemutatására, amire eddig nem volt 

adatforrás”. Boldizsár46 szerint a lakóingatlannal rendelkező háztartások aránya 

Magyarországon a felmérésben részt vevő 22 ország közül 2. legmagasabb. „A nemzetközi 

összehasonlításban a magyar háztartások nettó vagyona (a pénzügyi eszközöket és 

tartozásokat, valamint reáleszközöket is figyelembe véve) relatíve egyenlően oszlik el a 

háztartások között, amely leginkább a relatíven magas ingatlanbirtoklással van 

összefüggésben. … A szegényebb társadalmi rétegek számára az ingatlanvásárlás a 

megtakarítás legfontosabb formája”. Nagyon érdekes az MNB47 elemzése a HFCS újabb 2020. 

évi háztartások megkérdezésén alapuló adatainak és a nemzeti számlák adatainak 

összehangolására. A HFCS 2017. évi fent említett felméréseinek adatain alapul a hazai 

lakossági pénzügyi életciklus kimutathatóságát igazoló, a disszertációmban elvégezett elemzés. 

A KSH48 is több dimenziójú adatközlést ad, pld. szintén életkori megoszlás szerint. Sajnos ezek 

a KSH életkori csoportok nem azonos számú, és nem azonos életkori határokkal határolt 

kategóriát képeznek, mint a HFCS megosztása, így közvetlenül csak részben hasonlíthatók 

össze.    

 

                                                           
41 Tárki (2014) 86.o. 
42 ECB (2017) 
43 Simon-Valentiny (2016) 
44 MNB (2022a) 
45 Simon-Valentiny (2016) 733.o. 
46 Boldizsár et al. (2016) 123.o. 
47 MNB (2022 a) 6.o. 
48 KSH (2016) 
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III. Az eredményeim összefoglalása, azok hasznosításának lehetőségei   
 

A kulturális háttér vizsgálatának eredményei  
 

A kulturális háttér vizsgálata számomra rendkívül izgalmas folyamat volt, aminek 

eredményeképpen lényeges megállapítások tehetők. A vonatkozó ábrákat a disszertáció 

mellékletében gyűjtöttem össze (Melléklet 2). A szakirodalom feldolgozásának 

összefoglalásaként az alábbi állításokat emelem ki:    

Hofstede 6 dimenziójából kiemelkedően magas hazánkban az Individualizmus, a Férfiasság 

és a Bizonytalanság kerülés értéke.  

Beugelsdijk49 alapján megfigyelhető az egykori posztszovjet államokban a    

• magas individualizmus értéke; 

• idősebbek körében alacsony Joy („élet élvezete”) értéke, ez összefüggésben lehet a „szigorú 

életvezetéssel”; 

• az 5 vizsgált országcsoport között a 4. legalacsonyabb Bizalom érték; 

• nemzeti kulturális különbségek fele írható az egyes országok sajátos földrajzi 

elhelyezkedésének és történelmének számlájára; 

• a nemzeti kulturális különbségek hosszú időn keresztül meglehetősen tartósak. 

Breuer50 alapján Közép-Kelet Európára az autonómia, és a harmónia a jellemző domináns 

értékek. Fleck 51 elemzése alapján   

• a Privát Bizalmi Index Magyarországon közepesen alacsony (a 8 fokozatú skálán alulról a 

3.) értéket ért el; 

• a Közösségi Bizalmi Index esetében Magyarország ismét közepesen alacsony (a 8 fokozatú 

skálán alulról a 3.) értéket ért el; 

• a közösségi intézményekbe vetett bizalom 1%-kal történő növekedése átlagosan 0,8-3,4%-

kal csökkenti a likvid vagyon tartásának igényét, ezt megfordítva a magas lakossági 

készpénzállomány hazánkban rendkívül alacsony intézményi bizalomra utalhat; 

• a többi magánszemélybe vetett bizalom növekedése 9,1-10,4% ponttal növeli a lakások 

jelzálog segítségével történő megvásárlását, a magasabb bizalommal bíró háztartások 4-6%- 

ponttal magasabb LTV értéket érnek el. 

Németh52 szerint a „rend értéket teremt dimenzió”, valamint a „tervezők dimenzió” 

egyértelműen azok, amelyek alapján a legnagyobb valószínűséggel rendelkezik valaki pozitív 

pénzügyi személyiséggel. Az OECD53 felméréséből kitűnik, hogy  

• a pénzügyi viselkedés (behavior) kategóriában lényegesen rosszabb eredményeket (49,9) 

értünk el az OECD átlagánál (59,2); 

• nagyon alacsony hazánkban a hosszú távú pénzügyi célokkal rendelkezők aránya 

(35,2%), miközben az OECD átlaga 44,9%;   

                                                           
49 Beugelsdijk-Welzel (2018) 
50 Breuer-Salzmann,(2012) 
51 Fleck-Monninger(2020) 
52 Németh et al. (2016.) 
53 OECD (2020) 
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• hazánkban alacsony az aktív megtakarítók aránya is (51,3%), az OECD átlaga 68,9. 

A kulturális háttér elemzéséről összefoglaló következtetésem, hogy léteznek, és elérhetőek a 

vizsgálat szempontjából releváns tanulmányok és olyan dimenziók, fogalmak, amelyekből a 

hazai kulturális jegyekre, nemzetközi összehasonlítások nyomán a magántulajdon 

fontosságára, a megtakarítások, hitelfelvétel elfogadottságára a háttér alapján is 

következtethetünk. Ezek mutatnak lényeges nemzetközi eltéréseket, azonban Magyarország 

nem különül el markánsan egy-egy szomszédos vagy közeli országtól, illetve a használt 

fogalmak nem elég élesek, szétválasztók. A hazai magas lakástulajdoni arány oka azonban 

részben kulturális gyökerű: kiemelendő hazánkban a bizalom közepesen alacsony foka, a 

magas szintű individualizmus és a hosszú távú tervezés hiánya. Ezek a kulturális 

meghatározottságok azonban semmiképpen nem jelentenek mérhető közvetlen ok-okozati 

kapcsolatokat a kulturális jellemzők és a pénzügyi viselkedés vagy a lakástulajdonlás magas 

szintje között. A kultúra magyarázó erejét leginkább a pénzügyi kultúra tudományos 

keretein belül, ott kiemelt fontosságú tudás, beállítottság, viselkedés fogalmainak 

elemzésén keresztül (pld. a bizalom, hosszú távú tervezés, rend, előrelátás...); valamint az 

ezekhez a fogalmakhoz kapcsolódó köznapokban megjelenő narratívák vizsgálata 

tárhatja fel.     

 

A történelmi múlt, „path dependency” vizsgálatának eredményei 
 

Kutatásom lényeges eleme annak felismerése, hogy a jelenlegi intézményeink megértése nem 

lehetséges csak egy pillanatfelvétel alapján, tehát a jelenlegi viselkedési mintáink, 

lakásrendszerünk sem érthetők meg a rendszerváltozás előtti gazdaságtörténetünk vizsgálata 

nélkül. Erre a következő indokok miatt is szükségünk van:  

• az alaposabban megvizsgálható elmúlt szűk száz év több lényeges kényszerű törést, változást 

is magával hozott, sajnos nem volt egyenes vonalú egyenletes hazai fejlődésünk az 

intézmények szintjén sem; 

• a rendszerváltozás előtt épült a hazai lakásállomány jelentős része;  

• ekkor jött létre a hazai lakásállomány lényeges szegletét kitevő nagyvárosi, ma már 

túlnyomóan társasházi lakástömeg;  

• a rendszerváltozás idején alakult ki a jelenleg is dominánsan magas arányú lakás 

magántulajdoni arány;  

• és nem utolsósorban ekkor alakultak, jelentős mértékben formálódtak a lakáshoz annak 

tulajdonlásához kötődő mai viselkedési mintáink is.        

Hegedűs 54 és Kornai munkáira is támaszkodva a történelmi gyökerek elemzését követően a 

téma egyúttal átvezet minket dolgozatom következő, a lakásrezsim intézményi rendszerét 

vizsgáló fejezetébe is. A rövid áttekintésemben Kornai55 sokat hivatkozott56 művére 

támaszkodom.  A rendszerváltás előtti magyar gazdasági rendszer témám szempontjából 

legfontosabb jellemzői a következők:  

                                                           
54 Hegedűs (2018) 
55 Kornai (1982) 
56 ld.: Csaba L. (2018) alapos, áttekintő írását  
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• Magyarországon a 2. világháború előtt sem létezett magas arányú bérlakás állomány, ez 

néhány nagyobb városra koncentrálódott; 

• a lakások államosítása a kommunizmus idején szűk körű maradt (pld. villák, bérházak, 

társasházak);   

• az ötvenes években még több magánerős építés történt (családi ház és a szövetkezetieket is 

ide sorolom), mint állami bérlakás;  

• a lakásrendszer szinte minden elemét (kivéve talán a kaláka) az állam uralta: építőanyagok, 

hitelezés, engedélyezés, tulajdon szerzése, az állam „rátelepült” a lakásszektorra;    

• a 70-es években a jelentős részben a vidéki, mezőgazdaságra épülő „2. gazdaság”, és a 80-

as évek kvázi piaci megoldásai fokozatosan lazították az állami – önkormányzati szektor 

primátusát;    

• a lakás-magántulajdon egyfajta legális „vagyonszerzési, vagyonmentési úttá” vált; 

• a kádári konszolidációtól (1960-1980 évek) vált jellemzővé a bérlakások tömeges építése 

(társasházak és lakótelepek) a városi lakáshiány enyhítésére;  

• a bérlakás szektorban is kialakult a bérleti jogokkal történő, sokszor a kenőpénzre épülő 

szürke- fekete tranzakciók köre (lakások kiutalása, bérleti csere, albérletbe adás…);     

• kettős lakásrendszer alakult ki: a városokban megugrott a „panel” bérlakások száma, míg 

vidéken domináns maradt a magántulajdonú családi ház, ezen családi házak építésének 

segítségével a lakhatási helyzet jelentősen javult (városok peremén, falvakban);  

• Magyarországon 1990-re lényegében megszűnt a mennyiségi lakáshiány;      

• ezek az évtizedekben gyűjtött családi, egyéni tapasztalatok, tudások hiedelmek ma is velünk 

élnek; 

• az állam számára fontos a polgárok boldogulása, támogatása, a polgárok pedig számítanak 

az állami „segítségekre”, így kialakul a paternalizmus állami és privát, családi oldala is. 

A parth dependency, a történelmi múltunk vizsgálata határozottan magyarázza a hazai 

magas saját tulajdonú lakásállományt. Ez a tulajdoni forma volt hazánkban domináns a 

2. világháború előtt, és paradox módon ez lett az államszocializmus idején a 

vagyonfelhalmozás egyik elterjedt, legális hazai módja, ezt erősítette a vidéki családi 

házas építkezések támogatása a tervutasításos rendszerben, illetve a rövid ideig fennálló 

városi társasházi forma gyors és szinte teljes privatizációja is.  Így megállapítom, hogy a 

hazai lakhatás intézményrendszere már korábban is támogatta a saját használatú 

magántulajdon formáját.   

 

A hazai lakhatás mai intézményrendszerének kialakulása, szakaszai   
 

A jelenlegi lakásrendszer (lakásrezsim) nagy részben a rendszerválást követően jött létre. Ennek 

vizsgálata így számomra is kiemelten fontos cél. Az átmenet éveiben (1990-1995) 

megfigyelhetjük az intézmények és állományok történelmi örökségét, a makroszintű 

gazdaságpolitika döntéseinek hatásait, illetve a lassan felépülő piacgazdasági tudástranszfer 

egyidejű mozgató erejét is.     

Ebben az időszakban, a ’80-as évek második felében és az Antall kormány idején lezajló 

tömeges lakásprivatizációt követően kijelenthetjük, hogy 

• kevés bérlakás és kevés szociális bérlakás maradt a közösségek tulajdonában;  

• a magas lakástulajdon mellett jelentősen csökkent a felújítások mértéke;  

• az új tulajdonosok körében jelentősen nőttek a folyó lakhatási terhek; 
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• a magas infláció és a bankrendszer újra szerveződése miatt nem volt tere a lakossági 

hitelezésnek.  

Az ezredforduló előtti éveket (1995-től) az intézményrendszer kiépülése (pld. lakossági üzlet 

felemelkedése, lakás-takarékpénztárak, jelzálog-hitelintézetek elindulása) és a lakossági 

hitelezés elindulása jellemezte. Az állam jogalkotóként felismerte, hogy hatékony 

intézményrendszer híján nem tud a lakáshitelezés újjáépülni, az állam intézményeket támogató 

lépései nélkül a piac és a polgárok nem tudják a rendszerváltás előtti években, évtizedekben 

felhalmozott hátrányt ledolgozni. A ’90-es évek megemlítendő szabályozási „bakija” a 

szociálpolitikai támogatás megemelése volt 1994 végén, aminek célja a 3 vagy több gyerekesek 

új lakás építésének támogatása volt. 1996-97-ben berobbant az igénybevétel és 2-3 évig sok 

nagycsaládos háztartás saját erő nélkül jutott új, de gyakran rossz minőségben, rossz fekvésű 

telkeken, hanyatló régiókban megépített, gyakran befejezetlen lakáshoz. A csupán 

szociálpolitikai alapú megközelítés nem tudott tartós fellendülést elérni a lakásépítések 

tekintetében.  

Ezen időszakban „a lakáspolitikai döntések mögött tipikusan rövid távú, közvetlen intézményi 

érdekek húzódtak meg”57. Ez a szocpol boom rövid időre megemelte a lakásépítés szintjét, 

amely aztán ismét visszaesett az ezredfordulóra. „Magyarországon 1994 és 1998 között a 

lakástámogatási rendszer lényegében szabályozási hiba miatt átmeneti fellendülést okozott a 

lakásépítésben”58. A hitelező intézmények versenyének intenzitása alacsony volt, másrészt a 

sok kézi munkát (papír alapú szerződések nyomtatása, aláírása, papír alapú földhivatali fedezeti 

eljárások) igénylő back office folyamatok, továbbá a kockázatok rossz mérhetősége okozta az 

alacsony volumeneket. A startvonalon, 2001-ben a lakáshitel állomány nem haladta meg a 

GDP 2%-át. A 2000 utáni lakáspolitikát már hangsúlyosan az aktív, tudatos politikai döntések 

határozták meg. Az 1998-tól megválasztott Fidesz-FKGP kormány kormányzása alatt 2000. 

elején fordulat következett be a lakáspolitikában: a Kormány úgy érzékelte, hogy javulnak a 

makrogazdasági mutatók és a 2000 februárjában elindított Otthonteremtési Programmal célul 

tűzte ki a lakossági lakáshitelezés fellendítését. A program központi eleme a 12/2001. Korm 

rendelet volt, a terv egyik legmélyrehatóbb intézkedése a kamattámogatás elindítása lett, amire 

kettős jelzálog támogatás jött létre. 

A 2002. évi kormányváltás után a fenntarthatóság vizsgálata került előtérbe, több kutató59 is 

fenntarthatatlannak ítélte a kamattámogatás rendszerét.  Hegedűs szerint a lakástámogatások 

GDP-n belüli aránya 1998 és 2003 között 0,8-ről 1,7%-ra nőtt.60  

A lakásügyet program szintjén kiemelten fontosnak tartotta a Magyar Szocialista Párt 2002-

ben, amikor programjában kinyilvánította, hogy „Négy év alatt 150-180 ezer lakás épül, ebből 

legalább 25 ezer állami támogatással készülő önkormányzati bérlakás lesz.”61. Itt hangsúlyosan 

szerepelt a bérlakás építés célként. Hegedűs62 becslése szerint a lakástámogatások 1998 (58,9 

mrd. Ft) és 2005 között (239,3 mrd. Ft) mintegy négyszereződtek. Ezen belül a jelzálog 

kamattámogatások aránya 0-ról 63%-ra emelkedett. 2003-tól a szabályozás már főleg 

megszorításokat tartalmazott a fenntarthatóság elérése érdekében. Ezzel egyidőben és 

                                                           
57 Hegedűs (2006) 
58 Augustyniak et al. (2019) 989.o. 
59 pld.: Városkutatás (2002) 
60 Hegedűs-Struyk (2006) 16.o. 
61 az MSZP 2002. évi programja, idézi Mádi (2008) 
62 Hegedűs (2006) 
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ellentétesen, 2004-ben vetette fel Gyurcsány Ferenc a bankokat 2005-ben és 2006-ban évi 30-

35 mrd. Ft-tal sújtó kamatadó ötletét.  

A sokszínű, de szétaprózódott, forint alapú támogatás mellett 2003-2004-től egy a bankrendszer 

által „importált” meghatározó újítás határozta meg a hazai lakáshitelezés következő éveit: a 

deviza alapú hitelezés. A deviza alapú hitelezés mintája Ausztriából érkezett, (EUR helyett 

CHF alapú hitelek), itthon először a gépjárműhitelezést, majd a lakáshitelezést hódította meg. 

„A devizahitelezés fő okának a nemzetközi irodalom is a külföldi és a belföldi kamat 

különbözetét tartja”63. A 2004 és 2009 közötti időszakban a CHF kamatok 0,25% és 2,75% 

között, az EUR kamatok 1,00 és 4,00% között, a Ft kamatok 6,00 és 12,00 % között alakultak64. 

A háztartások hitelállománya 2002 és 2010 között több mint ötszörösére bővült, elérte a 11.000 

mrd. Ft. értéket. A 2008-at követő gazdaságpolitika 3 fő ágon hajtott végre lényeges 

változásokat a lakásfinanszírozás érdekében. Véleményem szerint a mai szabályozói helyzet 

ezek együtthatásának erdőjeként alakult ki, így ezeket egymás kölcsönhatásában célszerű 

vizsgálni:   

• Devizahitelek kivezetése  

• Makrogazdasági és makroprudenciális alapok megerősítése 

• Lakástámogatások rendszerének markáns újra szabályozása   

 

2014 decemberében végül a Nemzetgazdasági miniszter a kormány céljaként évente 40.000 új 

lakás megépülését hirdette meg.  

Hegedűs65 megfogalmazásával egyetértve „A lakásrendszer (lakásrezsim) formáját a 

gazdaságpolitikai modellből kell levezetni …A lakáspolitikának ezen belül van mozgástere, 

amelyet azonban a globális tényezőkön kívül a lakáspolitikai eszközök korlátozott 

hatásmechanizmusai is befolyásolnak”. A lakáspolitika nem tud túllépni tartósan a makro 

társadalmi feltételeken. A 2008. évi válságot követően kialakult rezsimről megállapítható, hogy 

az újjáépült lakástámogatási rendszer a piaci koordinációjú magánlakás szektorra, és 

ezen belül is kiemelten a gyermekvállalás támogatására koncentrál, abban nincs jelentős 

súlya a közösségi lakhatási formáknak (pld. szövetkezeti szektor), vagy a szociális célú 

lakhatásnak. Ez immár mintegy 15 éves jellemzője a hazai lakáspolitikának.     

A rendszerváltozás körüli privatizációval domináns forma lett a lakás magántulajdon; 

megszűntek, és azóta sem alakultak ki széles körben használt alternatív lakhatási 

tulajdonosi formák. A magántulajdonú saját használatú lakás vált a családok legfőbb 

vagyontárgyává, aminek fenntartása azonban komoly kiadásokkal jár. A fiatal családok 

lakhatásának támogatása, a lakhatási magántulajdon elérése és ennek központi 

támogatása vált a lakáspolitika fő fókuszává. Láttuk, hogy a rendszerváltást megelőzően, 

majd azt követően tovább csökkent a nem magántulajdonú lakások száma, amit a lakáspolitika 

legfeljebb félszívvel igyekezett szociális és bérlakás programokkal lassítani.  

Ezzel a disszertációm 3) és 3.1 fejezetekben és a 4) fejezetében kifejtettekkel együtt 

igazoltnak látom a H1 hipotézisemet: „A hazai magas lakástulajdoni arány oka részben 

kulturális gyökérrel rendelkezik, a hazai lakhatás intézményrendszere azonban már 

korábban támogatta és ma is fenntartja a magas lakástulajdoni arányt.” 

 

                                                           
63 Bánfi (2012) 382.o. 
64 Jegybanki Közlemények alapján 
65 Hegedűs (2018) 103. o. 
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A makrogazdasági keretek, fejlődése, ciklusainak elemzése 
 

A makrogazdasági környezet vizsgálata 2 fontos célt szolgált számomra: egyrészt feltárni a 

lakásépítésre ható főbb összefüggéseket, másrészt elemezni, hogy mik okozzák annak 

látványos ingadozását, ezek mennyire a gazdasági környezet által vezéreltek? A fejezet ábráit 

a könnyebb összevethetőség érdekében a disszertációban használt számozással mutatom be.  

Magyarországon az elmúlt 30 évben, és különösen 2000-t követően jelentős intézményi 

fejlődésen ment át a hitelpiac. Ekkortól mondhatjuk, hogy tényleges számot tevő lakáshitelezési 

piac alakult ki. A kamatok hitelpiacra gyakorolt hatását ilyen időtávban a jegybanki alapkamat 

mértékével mutatom be, tudva azt, hogy ezek nem a valós, megfizetendő hitelkamatokat 

mutatják. A disszertációm 16. ábrája66 jól szemlélteti a jelentős kamat ingadozást, akár már 

néhány éven belül is. Az elmúlt 30 év során néhány rövid időszaktól eltekintve (2002-2003; 

2005-2006) gyakorlatilag a 2013-t követő időszakban volt az alapkamat 5%/év közeli, vagy az 

alatti. Ebből a kamatmértékből adódhat egy olyan piaci banki hitelkamat (+ kereskedelmi banki 

kamat marzs + hitelkockázati felár), ami már egy nem támogatott, megfizethető piaci 

hitelkamatot lehetővé tett. Láttuk, hogy 2002-2008 időszakban éppen a kamat mértékének 

arbitrázsa vezetett az FX hitelezés berobbanásához. A hitelkamatok mértéke mellett lényeges 

elem a kamatok volatilitása, és ennek különösen a hitelfelvevők által átélt „megtapasztalt” 

ingadozása. A kamatok mértékének változása az alábbi változókon keresztül befolyásolja a 

törlesztőrészlet nagyságát:  

• a teljes futamidőből hátra lévő időtartam: az annuitásban ugyanis eltérő arányú a kamat és 

tőke része; 

• a kamatperiódus hossza: a rögzített kamatmérték miatt;  

• a rögzített kamatperiódusból még hátralévő időtartam: még mennyi ideig törleszthető a 

tőketartozás alacsonyabb kamatokat tartalmazó törlesztőrészletekkel; 

• az átárazódás mértéke: mennyit nő a fennálló tőketartozás kamatterhe.  

A 2014-ig alapvetően csökkenő kamatpályán belül is rengeteg kisebb nagyobb fel-le irányú 

mozgás történt, így 2014-ig nem is szokhattak hozzá a hitelfelvevők a stabil, tartós kamatokhoz. 

Ez 2014 után valósult meg először. Az 5% -ot meghaladó kamatok esetén a törlesztő részleten 

belül megemelkedő kamat arány jelentősen nyújtja a visszafizetés időtartamát.  

Disszertációmban a 17. ábrán a GDP alakulását euróban vizsgáltam, mert ez kiküszöböli a 

forint árfolyamának ingadozását, ezzel simítja a fejlődést. Másrészt a lakásépítésben, 

felújításban magas az import részesedése, így az árfolyam hatás kiküszöbölése pontosabb 

reálértékhez vezet. Látható, hogy így vizsgálva az egy főre jutó GDP mértéke 2 töréssel 

monoton növekvő.  Az MNB67 is rávilágít arra, hogy a lakossági megtakarítások között 

alacsony a biztosan hosszú távú befektetések részaránya. A mintegy 5000 mrd. Ft készpénz 

vagyon mellett csak mintegy 10000 mrd. a kötvény, és mintegy 7500 mrd. Ft a hosszú távúnak 

tekinthető részvény, valamint az életbiztosítás és önkéntes nyugdíjpénztári megtakarítások 

összege. A háztartások pénzügyi eszközeinek és kötelezettségeinek alakulása szétnyíló 

fejlődést takar: a pénzügyi eszközök/GDP arány 1990Q4 (55,7%) és 2021Q1 (145%) között 

fokozatosan emelkedett. A háztartások kötelezettsége/GDP arány változása izgalmasabb: 

1990Q4-ben 23% az arány, ami 1998Q3-ra lecsökken 8,4%-ra: látható, hogy új hitelezés híján 

a régi támogatott hitelállomány leépülése gyorsan megtörtént. Innen 2010Q2-ig folyamatosan 

emelkedik az arány 45,1%-ra, ami a deviza alapú hitelezés felfutásának hatása. 

                                                           
66 Az MNB jegybanki alapkamat alakulása 1990-2020 (saját szerkesztés) 
67 MNB (2021 c) 
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Európai összehasonlításban is jól megfigyelhető a hazai háztartási hitelezés és eladósodottság 

mértékének hullámzása: 2010-ig a hazai hitelállomány fejlődése besimult a cseh és osztrák 

értékek közé (mint tudjuk, egy HUF fizetőeszköz használatával nem fenntartható FX alapú 

hitelezés mellett), majd jelentősen visszaesett, és 2018-ot követően indult ismét növekedésnek.   

 

24. ábra: Háztartások tartozásának és jövedelmének alakulása nemzetközi összehasonlításban 

2009-2020 (Eurostat (2022b) TEC00104, saját szerkesztés) 

Ennek másik nézetében68 hazánk GDP-arányos lakáshitelállománya 2020-ban európai 

összehasonlításban továbbra is a legalacsonyabb volt: 7,7%. A V4 országok átlaga 20,6% 

(Csehország 23,6%), az EU átlaga 42,9% (Ausztria 30,3%). Elmondható tehát, hogy a 

történelmi ingadozások mellett is alacsony e mutatónk. Véleményem szerint ennek okai között 

a magas infláció miatt elvesztegetett piaci hitelezés évei szerepet játszanak, amit nem tudtak a 

sokszor nagyon nagyvonalú támogatási rezsimek sem kiegyenlíteni. 

 

A lakásépítések, a lakhatás fejlődése, a lakástámogatások hatása   
 

A rendszerváltás óta folyamatosan egyre kevesebben élünk egy-egy szobában. Nincs tehát a 

népesség növekedéséből eredő demográfiai nyomás, a hazai urbanizáció lelassult, az üres 

lakások száma elérte az 550 ezret, a lakásállomány 12%-át. Az új lakások kérdése véleményem 

szerint nem a mennyiség, hanem a minőség oldaláról vetődik fel. Ha megvizsgáljuk a 

mennyiségileg elegendő lakásállományunk korösszetételét69, akkor szomorú a kép: A 

lakásállomány kora elképesztő ingadozásokat mutat: építési év szerint az 1961-1990 –es évek 

építései 2,4 millió lakást képviselnek a 4,4 milliós állományból. A lakásaink mintegy 7%-a 

1919 előtt épült, és több mint 2/3-a (68,2%) 1980 előtti. A legnagyobb számban -majdnem 1 

millió db- 1971 és 1980 körül épültek lakások. Ezek már elmúltak 40 évesek és csak nagyon 

kis mennyiségen végeztek átfogó felújítási munkákat (pld. 2002 után, a Medgyessy-Gyurcsány-

Bajnai kormányokhoz kötődő „Panelprogram” keretén belül).       

A lakásépítések és/vagy felújítások száma rendszeresen komoly szakpolitikai dilemmát 

hordoz: a lakásépítések számbavétele adott, a KSH rendszeresen publikálja. Egy a szakértők 

                                                           
68 25. ábra: Lakáshitel / GDP arány európai unió országaiban 2020 Q2 (MNB (2020) saját szerkesztés) 
69 28. ábra: A lakásállomány tulajdoni jelleg és építési év szerint 2016 (KSH 2.1.1., saját szerkesztés)  
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között használatos hüvelykujj szabály szerint a lakásállomány várható élettartama 100 év, így 

az azonos mennyiségű megújítása érdekében évente 1%-át célszerű újonnan megépíteni. Egy 

ilyen 100 éves forgási ciklus megvalósítása is már nehézségekbe ütközik. Sokkal nehezebb 

azonban a helyzetünk, ha a meglévő lakásállományon elvégzett felújítások számát akarjuk 

megállapítani: ezekre nincs kötelező adatszolgáltatás, ezek minősége, kivitelezésük „mélysége” 

csak becsülhető, illetve a másik oldalról az építőipar, építőanyag kereskedelem árbevétele felől 

közelíthető meg a különböző szakmai szervezeteken keresztül.         

 

30. ábra: A lakásállomány megújulási rátája nemzetközi összehasonlításban 2006-2018 (MNB 

(2019a), saját szerkesztés) 

A lakásállományunk építési événél megfigyelhető tartósan meglévő ciklikusság70 az elmúlt 20 

év (az azt megelőző 10 évben a rendszerváltást követően alig épültek új lakások) lényeges 

jellemzője maradt: évi 30-40 ezer közötti új lakás épült 2002-2008 között, majd az FX válság 

kapcsán is ez lecsökkent évi 7-10 ezerre, majd 2018-tól visszakapaszkodott évi 20 ezer körüli 

értékre. Az építési engedélyek számának alakulása megtévesztő: ez ugyan hamarabb 

emelkedik, vagy csökken, mint az építéseké, de rendre túl is reagálja annak valós alakulását. A 

KSH legfrissebb adatai szerint71 2021 évben 19.898 db lakás épült. A nemzetközi 

összehasonlítás is azt mutatja, hogy míg Ausztria tartja az évi 1% „ökölszabály” mértéket, és 

Csehország 0,5% – 0,92% mértékkel stabilan magas eredményeket mutat fel, addig 

Magyarország 0,86% (2007) és 0,17% (2013 és 2015) értékek között ingadozik, ami 500% 

terjedelemnek felel meg. A Lechner Tudásközpont által rögzített lakóingatlanok energetikai 

besorolása hosszabb időszakot áttekintve (több év), a mennyiségét (több százezer darab) is 

figyelembe véve, jó megközelítést ad az ingatlanok általános állapotára. Ez alapján72 a hazai 

lakóingatlanok állománya a több mint 500 ezer elemű minta alapján a közepes és gyenge CC-

JJ energetikai kategóriákba esik. A medián az FF kategóriában található. 

A teljes lakáshitel állomány alakulásában73 lecsapódik a korábban már ismertetett 

események hatása:  

• a 2000 évek elején elinduló, és felfutó kamattámogatások;  

• ez a fellendülés CHF és EUR alapokon további, még erősebb lendületet vesz 2004-től; 

                                                           
70 29. ábra: A kiadott lakásépítési engedélyek és az átadott új építésű lakások száma 2001-2020; (MNB (2020) 

saját szerkesztés)  
71 https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/gyor/lak/lak2112.html 
72 Deloitte által készített elemzés a szerző birtokában 
73 33. ábra: A lakáscélú hitelek állományának alakulása 2001-2020 (KSH 18.1.116., saját szerkesztés) 
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• 2008 után látható a forintosítás állománynövelő hatása a megemelkedett árfolyamok miatt, 

majd a kiváltással kapcsolatos visszaesés;  

• 2016 környékén a kedvező makrogazdasági környezet hatására újra növekedésnek indul az 

állomány is. 

 

A H2 hipotézisemben megfogalmazott első állításom bizonyítására igazoltnak látom, hogy 

a lakáshitelezés, lakásépítés elmúlt 30 évben erősen ciklikusan alakult: láttuk a 

rövidtávon, akár már néhány éven belül is jelentős, erős - többször több száz százalékos - 

ingadozásokat. Ez igaz az építésekre, a tranzakciók számára, a megújítási rátára, a 

hitelezés volumenére, az ingatlanárak alakulására is. A hitelezés volumenének ilyen 

mértékű ingadozása nem indokolható csak a makrogazdasági feltételek alakulásával, 

ennek bizonyára intézményi, szabályozási oldala van. Feltételezésem szerint az ingadozás 

feltételezhető hajtóereje a szabályozási preferenciák, formák és intenzitás változása. 

  

Az állami támogatások hatása a lakásépítésre 
 

A családtámogatások mértéke (ebben találhatók a családtámogatás keretében nyújtott 

lakástámogatások is), a 2010. évi 3,5% GDP arányról 2017-re a GDP 4,7%-ra emelkedett, 

majd 2019-ben annak 4,4%-ra mérséklődött74. Ez azt jelenti, hogy a családtámogatások 

GDP aránya 2010-és 2017 között 34%-kal emelkedett, miközben a GDP mértéke is jelentősen 

növekedett.         

A hitelezési volumen 2021-ben korábban nem látott csúcsokat ért el, nominálisan 2021. év lett 

minden idők legjobbja75. A havi 220-230 milliárd Ft hitelösszeg folyósításban mintegy 50% 

aránnyal szerepelnek a lakáshitelek, és mintegy 40-60 milliárd forinttal jelentős részt hasítanak 

ki a Babaváró hitelek. A többi hitelt a személyi kölcsönök és egyéb hitelek teszik ki.  

A lakásépítésekhez kapcsolódó lakástámogatások76 tényleges teljesítési összege 2016 és 

2021 között rendre emelkedik: a 2016. évi 150 mrd. forintról 2020-ban 250 mrd. forintra. Az 

előirányzatok rendre magasabbak a teljesítésnél, tehát „nincs költségvetési korlát” azok 

kifizetésére. 2021-ben az előirányzat követi a megelőző év teljesítési értékét.     

Banai77 kimutatása nagyobb időtávot fog át, így témám szempontjából még több fontos 

összefüggésre mutat rá:  

• a lakásépítések száma együtt mozog a támogatások összegének változásával; 

• a lakástámogatások összege 50 (2000) és 230 (2005) mrd. Ft/év között jelentősen ingadozik 

(2015: 110 mrd. Ft; 2018: 190 mrd, Ft);  

• látható, hogy időben 3 típusú támogatás is „váltja egymást”:  

a)  kifut a kamattámogatás 2001-2018 között;  

b)  majd növekszik (de a 2018 végén történt, felmenő rendszerű megszűntetését követően 

ez is kifut majd) az LTP betétesek támogatása;  

c)  ezt követően 2015-től berobban viszont helyettük a CSOK támogatás.       

A lakáspiacon a felújítások számára nincsenek statisztikai kimutatások, a tranzakciók száma 

pedig nem jelzi a megújulás mértékét (jobb minőségű ingatlan vásárlása a régi helyett), így a 

                                                           
74 Állami Számvevőszék (2021c) 14. ábra alapján 
75 megállapítás 2022 májusában vizsgálva 
76 35. ábra: A pénzbeli lakástámogatások 2016-2021 (Állami Számvevőszék (2021a, 2021c), saját szerkesztés) 
77 36. ábra Lakástámogatások összegének, és építések mennyiségének alakulása 2000-2018 (Banai et al. 2019)  
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lakásépítések számának alakulását tudjuk figyelni. Az építések számának alapvetően az azt 

befolyásoló makrogazdasági feltételek alakulásától kellene függeni: 2014-et követően stabil, 

alacsony kamatkörnyezet, kínálati hitelpolitikai környezet, növekvő foglalkoztatás és 

jövedelem jellemezte a gazdaságunkat.  

 

41. ábra: A lakásépítést meghatározó mutatók éves változása 2000-2018 (MNB, KSH, Banai et 

al. (2019), saját szerkesztés)  

Látjuk, hogy mind a háztartások rendelkezésre álló jövedelme, mind a nettó pénzügyi vagyona 

lényeges mértékben nőttek, de ezt nem követte a lakásépítések számának hasonló alakulása, az 

2004 és 2013 (7209 db-ra) között jelentősen csökkent, majd 2014-től már ismét emelkedett.  

A fenti összefüggésből kiragadva, a lakásépítések és lakástámogatások mozgása már 

figyelemre méltó: ezek görbéje azonos ciklusban és irányokban mozog. Megvizsgáltam, hogy 

statisztikailag is kimutatható-e az összefüggés a lakásépítések száma és a 

lakástámogatások mértéke között. A fenti adatsoron végzett korrelációszámításom 

eredménye r=0,441+ (p=0,059) vagyis a támogatások értéke és a lakásépítés közötti 

tendenciaszerű kapcsolat pozitív, a mértéke közepesen erős. Ennek további elemzése 

rámutathat a részletekre, de a kapcsolat erősségének vizsgálatakor annak nehézségeként ismét 

meg kell említenem, hogy a támogatások folyósításának időpontja és annak tényleges 

reálgazdasági hatásmechanizmusa a támogatások formájától függően időben lényegesen eltérő, 

így a független és függő változó közötti hatásmechanizmus többféle és ezek keverednek az 

eltérő támogatási formák miatt: a támogatás megelőzheti (pld. LTP), lehet azonos idejű (CSOK 

egyösszegű tőketámogatás), vagy követheti is a tényleges lakáspiaci hatást időben (Babaváró 

kamattámogatása).   

A disszertációm 43. ábrája a lakástámogatás és a lakásépítés év/év alakulását mutatja78. Ezen 

változások aránya (elaszticitás) azt mutatja, hogy a támogatás növelése nem vezet a 

lakásépítés ezt meghaladóan nagyobb arányú növekedéséhez, csak 2007-2008-ban, és 

2014-et követően. Ez utóbbi azt jelenti számomra, hogy kedvező makrogazdasági 

körülmények között a támogatások stimulálják a lakásépítéseket, de nem képesek további 

multiplikátor hatást kiváltani.    

                                                           
78 43. ábra: A lakásépítés és lakástámogatás változása év/év 2000-2018 (KSH, Banai et al. (2019), saját 

szerkesztés)  
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Lényeges összefüggés, hogy a jelenlegi lakásrezsim célja - a gyermekek vállalását elősegítendő 

lakástámogatási rendszer kialakítása - jelentős eszközök bevonásával nagyon nagymértékű 

beavatkozást jelent a lakáspiacon. A támogatások formájának, mértékének gyakori változásai, 

és az ezzel kapcsolatos szabályozói türelmetlenség (azonnali elvárt hatás igénye) az elmúlt 

ciklusokban felfokozott ügyfélvárakozásokhoz, komoly piaci ingadozásokhoz vezetett. A 

támogatásokban megtakarítás oldali támogatás, kamattámogatás, tőketámogatás követték 

egymást, és élnek egymás mellett (pld. CSOK, Babaváró), mindezt determinálják a 

lakástámogatásokon keresztül elvárt gyermekvállalás céljai. A családpolitikai célok 

meghatározzák a lakáspolitika eszközeit, mindez maga szabályozási ciklusok kialakulásához 

vezet.  A Babaváró hitel79 2019 2. félévében 471 mrd. Ft hitelösszeggel „robbant be” a lakáspiac 

keresleti oldalára, 2020-ban 618 mrd. Ft összeget jelentett egymaga. Ezek a támogatások 

lakáshitelezési „vezértermékként” magukkal húzzák a teljes piacot: a CSOK-hoz kapcsolódó 

hitelek részaránya80 9,1%-ról (2016Q1) 5 év alatt megháromszorozódott, 28,4%-ra nőtt 

(2021Q2).    

Az egymást követő lakásrezsimek összegében és hatásmechanizmusában is gyakori és 

mély tartalmi változásokat generáltak a lakástámogatások intézményeiben, a 

támogatások eszközeiben és mértékében is. Ide sorolom a 90-es években domináns 

lakástámogatások megszűnését, 2004-től a deviza alapú hitelezés elterjedését, ami a 

szabályozó által megtűrt, elfogadott piaci, banki termékinnovációként jelent meg.  

Megvizsgáltam az azóta eltelt évek támogatási rendszereit és okozati összefüggést találtam 

a támogatások és a lakáshitelezési kereslet, valamint a kínálat merevsége miatt az árak 

alakulása között is. Így igazoltak látom a H2 hipotézisemet: „A lakáshitelezés, lakásépítés 

elmúlt 30 évben tapasztalt erősen ciklikus alakulásában kimutatható hajtóerő a 

lakástámogatási formák és azok volumenének változása.”  

Ez azonban nem jelenti azt, hogy ezek a támogatási formák a kizárólagos mozgatórugók: nem 

lehet természetesen eltekinteni az alapul szolgáló makrogazdasági környezet jellemzőitől, 

keretétől, de a támogatások nélkül bizonyára alacsonyabb szinten és kisebb ciklusokkal is 

történne a lakásfinanszírozás fejlődése. 

 

Az életciklus alapú jövedelem, pénzügyi- és ingatlanvagyon vizsgálatának eredményei 
 

A munkámban elemzett, vonatkozó hazai kutatásokról elmondható, hogy azok életciklus 

elmélet alapú megközelítéseket használnak, azt érvényesnek, meglévőnek, tovább 

vizsgálandónak veszik. Ugyanakkor egyik kutatás sem foglalkozott az életciklus alapú 

jövedelem és a vagyon kialakulásának, a hitelfelvétel esetleges kapcsolatával, ok-okozati 

összefüggéseivel. Ezért most a rendelkezésre álló adatok alapján ezt részletesebben elemzem. 

A KSH adataiból rendelkezésünkre állnak egy adott felmérési időpillanatban különböző 

korcsoportok jövedelmére vonatkozó adatok. A KSH életkori bontásai a következő 

korcsoportokra készülnek: -25 / 25 – 54 / 55 – 64 / 65+ életkorúakra (összesen 4 korcsoport).  

                                                           
79 40. ábra: A háztartások lakáscélú és babaváró hitelállomány negyedéves tranzakciói 2011-2021 (MNB 

(2022b), 16. ábra alapján, saját szerkesztés) 
80 38. ábra A CSOK-hoz kapcsolódó hitelek aránya a lakáshiteleken belül 2016-2021 (MNB (2021d) 41. ábra, 

saját szerkesztés) 
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Ezeket évről évre egymás mellé helyezve már kialakul egy olyan „átlagos” görbe, ami az adott 

korcsoportokra - és ez által az egyének átlagos életciklusára is - általános megállapításokat tesz 

lehetővé.    

A KSH adatai alapján81 számomra önmagában minden egyes naptári évhez tartozó életkori 

jövedelem görbe alakja, annak életkori alakulása érdekes. Meggyőző, hogy minden év hasonló 

mintát mutat.  Jól látható az életciklus alakulása szerint az egy főre jutó jövedelmeknek 

minden év adatain tipikus hasonló jellemző lefutása: A <25 évesekhez viszonyítva 64 éves 

korig nő, majd stagnál, vagy enyhén csökken a jövedelem. Az egyes években más-más a 

növekedés mértéke, de hasonló a görbék formája. A 64 év felettiek jövedelme itt évente is eltér, 

vannak emelkedő és csökkenő évek is, átlagban pedig stagnál. Fontos, hogy ezen ábrázolásban  

• hiányzik az éves inflációs bérnövekedés, hiszen minden év adataiban 100% az induló érték;  

• hasonló a „minta”, ami ebben az esetben a teljes népesség jövedelme; 

• az egyes évek között vannak (vélhetően a makrogazdaság ciklusától függő) ingadozások; 

• itt már az egyes életkorok inflációtól, gazdasági ciklusoktól is megtisztított jövedelmeit 

látjuk, tehát az egyes görbék önálló alakulását az egyes életszakaszokban. 

 

 

46. ábra: Háztartások egy főre jutó jövedelme a referenciaszemélyek életkori csoportjait 

egymáshoz viszonyítva 2010-2020 (KSH 14.1.1.9, saját szerkesztés)  

Egy másik adatforrás, az ECB HFCS felmérése82 a fenti KSH statisztikához hasonló 

megközelítésű adatokat szolgáltat. A felmérést 22 EU országban összesen 91 200 háztartás 

mintáján azonos módszerek alapján (bár a nemzeti sajátosságok ebben többféle korlátot 

állítottak) háztartási adatfelvétellel 2016-2017-ben végezték el. Ebben a felmérésben 

Magyarország is részt vett. A KSH fenti adataihoz képest eltérés, hogy a HFCS a teljes háztartás 

jövedelmét vizsgálja, és ugyan a teljes mintára megadja a háztartások méretét, azt azonban nem 

köti össze az egyes családtagok életkori bontásával, így az egy főre eső jövedelem és vagyon 

az adatokból nem számítható.  

                                                           
81 45. ábra: Háztartások egy főre jutó jövedelme a referenciaszemély kora alapján 2010-2020 (KSH 14.1.1.9, 

saját szerkesztés) 
82 ECB (2020) 
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Az I2 tábla adatai83 azt mutatják, hogy a háztartások jövedelme a referencia személy (aki a fő 

családfenntartó) 54 éves koráig folyamatosan emelkedik. Itt is mintegy 1%-t tesz ki a tisztán 

életciklus alapú jövedelem emelkedés, nem tekintve a végzettségben, lakóhelyben, jövedelem 

szerzés formájában fennálló eltéréseket.  

A vagyon reál- és pénzügyi vagyon közötti megoszlását a HFCS által publikált mediánok 

által elemezhetjük. A nettó vagyon medián értéke84 a 45-54 éves korcsoportnál éri el 

maximumát, utána monoton csökkenő. Az ingatlan eszközök vizsgálatakor a fentihez hasonló 

életciklus görbe fogad minket: 54 éves korig folyamatos emelkedés, majd enyhe csökkenés 64 

éves korig, és erősebb csökkenés 74 éves korig, majd a felett. Ez azt jelenti, hogy a megfigyelt 

háztartások 54 éves korukig növelik az ingatlan vagyonukat, úgy, hogy közben gyerekeket 

nevelnek.  

 

50. ábra: A háztartás ingatlan eszközei a referencia személy kora szerint medián 2017 (ECB 

(2020) B5, saját szerkesztés) 

Az ezt követő csökkenés oka lehet a generációk közötti vagyontranszfer, az ajándékozás, 

örökségül hagyás erős motívumai alapján85. 

Kiemelten fontos az ingatlanvagyon mértéke az „LTV86” fedezeti mutató miatt is, tehát a 

hitelképesség egyik makroprudenciális szabályozó eszköze szempontjából is. Ez az életciklus 

eloszlás azt is jelenti, hogy ingatlan fedezet oldaláról 54 éves korig nő, 64 éves korig stagnál a 

fedezeti oldalon mért hitelképesség.  

                                                           
83 48. ábra: A háztartás éves bruttó jövedelme a referenciaszemély kora szerint 2017 (ECB (2020) I2, saját 

szerkesztés) 
84 49. ábra: A háztartás nettó vagyona a referenciaszemély kora szerint medián 2017 (ECB (2020) A3, saját 

szerkesztés) 
85 ld. KSH (2016) megállapításait 
86 Loan to Value 
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52. ábra: Hitellel rendelkező háztartások aránya a referenciaszemély kora szerint 2017 (ECB 

(2020) E5, saját szerkesztés) 

A reálvagyon és a pénzügyi vagyon összehasonlítása ismét megmutatja, milyen fontos az 

ingatlanvásárlás, ingatlanfinanszírozás szerepe a magyar háztartások életében: a medián 

30-45 ezer euró értékű ingatlanvagyonhoz 0,8-1,4 ezer euró medián pénzvagyon társul a 

háztartások megkérdezése alapján. A hazai 2017.évi HFCS felmérés adatait összegezve:  

• a jövedelmek 45-54 éves korig emelkednek, majd azt követően csökkennek;  

• először emelkedik, és kiugróan magas a hitelfelvétel aránya 35-44 éves kor között; 

• 44 éves korig a hitelfelvétellel azonos dinamikával felépül a háztartások ingatlan vagyona; 

• alacsony szintről 54 éves korig gyorsan emelkedik, majd lassan csökken a nettó medián 

vagyon: megtörténik a hitelek törlesztése, majd a generációk közötti vagyon továbbadása.     

60. ábra: A jövedelem, a vagyon és a hitelfelvétel alakulása életkor szerint 2017 (ECB (2020), 

saját szerkesztés)  

A fentiek alapján összefoglalásként megállapítható, hogy  

• statisztikai adatokon kimutatható az életciklus alapú jövedelem és vagyon (pénzbeli és 

ingatlanban megvalósuló is) alakulása, felépülése; 
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• a statisztikai adatok igazolják, hogy megtörténik a családokon belüli generációs vagyon 

transzfer: időseknél csökken, a fiataloknál jelentősen növekszik a nettó és ingatlan vagyon; 

• az ingatlan vagyon felépülésében lényeges a hitelfelvétel, és a korábban elemzett állami 

támogatások szerepe; 

• az életciklus alapú jövedelem támogatja a fiatalok magasabb szintű eladósodását a magasabb 

jövedelmeken alapuló törlesztési képességen keresztül.   

Összefoglalóan a fenti adatok markáns jövedelmi és vagyon életciklus görbéket mutatnak. 

Ez az életkorral 54 éves korig emelkedő jövedelem, a fiatal családosok esetén kiemelkedő 

hitelfelvételi hajlandóság (amit jelentős mértékben támogat a családtámogatás rendszere, 

és a lakáspolitika), az életkorral 54 éves korig szintén emelkedő vagyon és idősek esetén 

kiugró arányú pénzvagyon formájában mutatkozik meg. A KSH adataihoz hasonlóan a 

HFCS háztartási adatokon is leírható az életciklus elmélet a lakossági jövedelem és 

vagyon alakulásában és a hazai lakossági hitelek tekintetében is. Ezzel bizonyítottnak 

vélem H3 hipotézisemet: ”Statisztikai adatokon kimutatható a hazai családi életciklus 

alapú jövedelem-, valamint ingatlan- és pénzvagyon alakulása”.   

 

Feltárt hatásmechanizmusok, javaslatok   
 

A disszertációm kezdetéhez visszakanyarodva egy saját ábrával foglalom össze az általam 

feltárt modellt. Lényeges természetesen, hogy egy ilyen modell, gondolati konstrukció egy 

absztrakciós folyamat eredménye: amennyire erénye lehet az érthető ábrázolás, annyira el is 

fedhet részleteket. 

 

63. ábra: A magas lakástulajdon kialakulására ható tényezők (saját modell) 

A kultúra hatása véleményem szerint létező, de a közgazdaságtan mai eszközeivel közvetlenül 

kevéssé bizonyítható, viszont a kultúra elemeinek célzott vizsgálata a pénzügyi kultúra 

fogalmai által, illetve a kultúra által kialakított, és táplált közkeletű vélekedések, narratívák a 

közbeszéd és a sajtó, vagy szociális média által is érzékelhetők és lényegesek. 

Felismert hatásmechanizmusok a hazai magas lakástulajdonlásban

1. az elmúlt 100 évben hazánkban dominált a lakástulajdon forma

2. rövid kivétellel az állam folyamatosan támogatta a lakás magántulajdont  

3. a bőkezű lakástámogatások erőteljesen növelik a fiatalok lakás-tulajdon keresletét 

4. a lakás magántulajdon elfogadottsága magas, élő, erős mintát jelent 

5. a családon belül vagyontranszfer (ajándékozás) továbbra is jellemző  
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A lakáscélú állami támogatások léte és hatásai bennünk élnek: az állam az elmúlt 30 évben is 

feladatának látta a magántulajdonú lakáshoz jutás támogatását, valamint a ma felnövő fiatal 

generációk is „elvárják” a támogatások létét. Az állami támogatások jelentős hitelezési pro 

ciklikus hatásúak (CSOK, Babváró, ZOP), ezeket jellemzően az állam megfelelő források 

birtokában konjunktúra élénkítő hatással használja fel.    

A tartós hitelezés alapfeltételeként szolgáló stabilan alacsony kamatok időszaka az elmúlt 30 

évben sajnálatosan rövid volt, ehhez várakozásaik szintjén még nem szoktak hozzá a 

hitelfelvevők, így domináns eszköz maradt a lakáscélú állami transzferek követése és 

használata.  

Az életciklus jövedelem markáns, életszakaszokra vonatkozó következményeit további 

kutatások keretein belül érdemes tovább is vizsgálni:     

I. A fiatalok esetén (az ingatlantulajdon „bemeneti” oldalán) a saját tulajdonú lakás 

megszerzésének nincs tartós és elterjedt intézményi működő lakhatási alternatívája, így a 

fiatalok lényegében belekényszerülnek a magántulajdonú lakás mielőbbi megszerzésébe. 

Ebben a családi transzfereken (pld. vagyoni transzferek az önerő megteremtésére, illetve 

jövedelmi transzferek a hitelképesség jövedelmi feltételeihez) túlmenően az állami 

támogatásokhoz (vagyonjuttatás vagy kamattámogatás) történő hozzáférés is lényeges feltétel. 

II. Az életciklus közepén az aktív családos felnőttek esetén lényeges a megszerzett 

magántulajdon megtartásának, fenntartásának, korszerűsítésének vizsgálata. Elmondható, hogy 

a megszerzett lakástulajdon nagyon jelentős részt képvisel a családok vagyonában, aminek 

elérésére komoly tőkefelhalmozási erőfeszítéseket tettek. Az elavult (láttuk, hogy átlagban és 

mediánban is mintegy 50 éves) lakóingatlan állomány fenntartása és szükséges korszerűsítése 

jelentős pénzügyi terheket ró a tulajdonosokra. Mindezen túl, a hazánkban domináns társasházi 

forma nem támogatja az esetleges felújításokat, modernizálásokat. 

III. Az életciklus „másik végén” az idősek speciális helyzete vizsgálandó, mert a magas 

lakástulajdoni arányuk egyedi, gyakran nehezen kezelhető terheket is jelent. Mindenképpen 

elemzendő az idősek magas lakástulajdonból adódó terheinek hatása. ”A legidősebb 

korcsoportok élnek a legmagasabb arányban nem komfortos lakásokban.”87. 

30 évvel a rendszerváltást követően, nagyon nagy vargabetűkkel és törésekkel a hátunk 

mögött, a magyar lakáspolitika több Achilles sarkát mutatom meg. Ezeket a munkám elején 

felvázolt gondolati logikai keretben helyezem el, megadva azt, hogy milyen típusú változást 

igényel, és véleményem szerint mekkora időtávot jelentene ennek megvalósítása. Ezen 

összefüggések további kutatása mindenképpen hasznos további felismerésekhez vezethet 

bennünket a hazai lakhatás fejlesztésében, így ezek vizsgálata véleményem szerint a 

jövőben további erőfeszítéseket érdemel.  

A) Magántulajdon és bérlakások hosszú távon egészséges aránya:  

A rendszerváltozás óta – mint láttuk- jelentősen csökkent a piaci- és szociális bérlakások száma, 

aránya, gyakorlatilag a saját tulajdonú lakás lett a hazai kizárólagos lakhatási forma. Ennek 

következtében megoldandó a 30 éve hiányzó, visszaszorult önkormányzati- és 

magánbérlakásszektor megteremtésének lehetősége, meghatározandó annak célszerűen 

szükséges mérete. E mögött két kérdés is meghúzódik: az egyik a magántulajdon vs. bérlet; a 

másik a piaci vs. szociális bérlakások dilemmája. A magántulajdon vs. bérlet mögött alapvető 

filozófiai, társadalompolitikai dilemma húzódik. Ezek ráadásul hosszú évtizede húzódó 

problémák, ennek megfelelően hosszú megoldási idővel, így a politikai oldalakon, a 
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váltógazdaságon átívelő megoldások is szükségesek hozzá. Megválaszolandó, hogy intézményi 

bérlakások esetén mely piaci szereplők milyen szabályozással, várható megtérüléssel (ami 

determinálja majd a bérlakások árait), intézményi garanciákkal milyen időtávra foghatnak bele, 

hogyan hat ez pld. a munkaerő mobilitásra.  

 

B) Új lakások építése versus felújítás, modernizálás:  

Láttuk, hogy a hazai lakásállomány zöme 50-60 éve épült, ezek nagy részben elavult, energia 

pazarló épületek. Tudjuk, hogy az energiaellátásunk forrásai egyre bizonytalanabbak, pld. az 

orosz gázszállítás ma már egyre jelentősebb, immár háborús bizonytalanságai miatt is. Mintegy 

800 ezer - 1 millió otthon (alapos, a gépészetet, nyílászárókat, hőszigetelést is magában foglaló) 

mélyfelújítása lenne szükséges. Ezeket részben elfedi a rossz minőségű lakások vidéki, 

kisfalvas – az elvándorlás által terhelt térségekben meglévő elhelyezkedése. Mi lesz a meglévő 

lakásállománnyal, mik a szükséges (energetikai) felújítások lehetséges céljai és eszközei? Ide 

tartozik a meglévő lakásállomány energetikai javítása, és ennek a „csúcsát” támogató „zöld 

lakhatás” MNB által hangsúlyosan felvállalt célrendszere is. Egyre többen végzünk otthoni 

munkát a lakások új funkciói (munkahely + iskola + élet tere) a meglévő lakásállománnyal 

szemben egészen új elvárásokat támasztanak, ami még erősebben felértékeli annak minőségét 

és fenntartási költségeit is. 

  

C) Jelentősen változó makrogazdasági- inflációs környezet hatásai:  

2021 végétől egy markánsan emelkedő kamattrend határozza meg gazdaságunkat, aminek 

hatása érezhető lesz a hitelezési volumeneken is. Izgalmas kérdés, mikor keményedik a 

lakástámogatások költségvetési korlátja, és ezzel kapcsolatban mikor indul el a támogatásoktól 

elvárt hatások, azok hatékonyságának, célszerűségének fenntarthatóságának szakmai és policy 

alapú vitája? A támogatási rendszerben ma több beépített határidő is ketyeg, így néhány jelenleg 

élő támogatás jogi hatálya lejár 2022-ben. A magasabb piaci kamatokhoz történő 

alkalmazkodás több hónapot, több évet is igénybe vehet, az MNB ebben ma inkább optimista. 

Célszerű lenne annak elemzése, hogy a támogatások az állam kiszámíthatóságának biztosítására 

akár céltól függően fix. kamat% formájában legyenek meghatározva.  

 

D) Lakáskereslet és -kínálat összhangja, árak alakulása:  

„Ennek lett a következménye a mai fenntarthatatlan lakáspolitikai és ingatlanpiaci helyzet, ahol 

a kizárólag a kereslet élénkítésére fókuszáló jószándékú családpolitikai intézkedések száguldó 

ingatlanpiaci inflációt eredményeztek, elégtelen új lakáskínálat mellett.”88 Láttuk, hogy a fiatal 

családalapítók keresletének támogatására összpontosító gazdaságpolitika és támogatási 

rendszerek a kínálat változatlansága mellett áremelkedéshez, és így egyre nehezebb 

megfizethetőséghez vezetnek: mindennek az a tanulsága, hogy a hatékony lakáspolitika a 

politikailag dominált keresleti támogatási céljai mellett el kell érje a kínálat megfelelő bővülését 

is.  

 

E) Az általános gazdasági- és lakástámogatási ciklusok összehangolása:  

A kontraciklikus (vagy anticiklikus) lakáspolitika szükségességének felismerése sürgető 

felelősségünk. Ez bizonyára alkalmas lenne arra, hogy a hitelezés és az építőipar keretein belül 

csökkentse a meglévő ciklikus jelenségeket. Lehetséges eszközeinek és ennek keretén belül a 

ciklusokon átívelő támogatási eszközök használatának ma azonban nincsnek meg a politikai 

oldalak közötti, a politikai váltógazdaság keretein belüli konszenzusos elemei: milyen 

mértékben szükséges a lakástámogatási eszközök diverzifikációja, az eltérő politikai irányú 

kormányzatok által végrehajtandó irányváltások „mélysége”?  
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F) A lakáspolitika és a kapcsolódó egyéb fejlesztési politikák összehangolása:  

Ez az összehangolás látszólag egy policy-ket összehangoló kormányzati feladat, de annál több 

is. Az elmúlt 3 évtized történelme azt bizonyítja, hogy pld. a pénzügyi lakástámogatások, az 

őket kiszolgáló pénzügyi intézmények fejlesztése, a lakáskínálat feltételeinek megteremtése, 

ennek érdekében az építési energetikai szabályozások, településrendezési szabályozások (pld. 

barna övezetek felszámolása nagyobb városokban, Budapest és Balaton agglomerációinak 

építési helyzete), ipartelepítés és regionális fejlesztések mind-mind egymást determináló 

elemek. Ezek az elemek jelenleg több ponton is feszültséget jeleznek.    

G) Az életciklusok kezelése a támogatás, piac eszközeivel: Elemzésem szerint a hazai 

lakásfinanszírozás intézményei nem (eléggé) veszik figyelembe az életciklus jövedelem 

pozitív hatásait. Ide sorolom az életciklus alapú jövedelem hatásosabb figyelembevételének 

lehetőségét, és ide tartozik a történelmi okokból a főleg egyedül élő időseknél kialakult 

értékes, de magas rezsivel terhelt ingatlantulajdon miatt kialakuló „relatív” lakhatási 

szegénység dilemmájának intézményi, piaci megoldása is. Az MNB a fiatalok első lakáshoz 

jutásának megkönnyítésére a HFM hitelfedezeti mutatójának lehetséges oldását elemzi, és a 

vonatkozó nemzetközi összehasonlítást bemutatja89
. Az idősek helyzetét támogató 

energetikai, akadálymentestő hitelprogramok megjelenése szabályozási, intézményi szintű 

feladat.  

                                                           
89 MNB (2021b) 
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