
We build strength, stability and self-reliance through shelter.

Bérlakások és a 
lakhatás rendszere



Bérlakás és öröklakás (jelenleg 
Magyarországon)
Saját tulajdonú lakás

– biztonságos

– örökölhető

– igény szerint alakítható

– nagy kezdeti tőkebefektetést igényel, de hosszú távon olcsóbb

– (jó befektetés)

Bérlakás
– bizonytalan

– rövidtávú 

– nem kifizetődő 

– rugalmas



Mitől függ, hogy milyen 
lakásban lakunk?

Globális trendek és kialakult nemzeti folyamatok, 
intézmények, gyakorlatok egymásra hatása

• Lakásrezsim
„Ellátás, elosztás és fogyasztás politikai, gazdasági, 
társadalmi szerveződése”

• Lakásrendszer 
Aktuális lakáspolitikai intézkedések összessége

Kemeny, 1981; Kemeny, 2001; Dewilde, 2015 



Mi a lakás?

Áru 

Alapjog 

Családi 
jószág

Forrás: Dewilde 2015; Gecko&Fly; 

Archdaily; Fortepan



Klasszikus lakásrezsim-elmélet

• Lakásbirtoklási formákra koncentrál

• Nagy, sokak számára hozzáférhető non-

profit bérlakásállomány  nagyobb 

egyenlőség, jobb lakásminőség

– Megfizethető, mert a lakásukat piaci alapon 

kiadók versenyeznek az azonos jelentőségű 

non-profit szolgáltatókkal

– Saját tulajdonú lakások iránti kereslet a 

bérlakásállomány minőségétől függ

Kemeny, 1995



Liberális-duális lakásrezsim

• „Szabad piac”

• A lakás áru (befektetés)

• Saját tulajdonú lakások magas aránya

• Kiterjedt magánbérlakás-piac, erős 
szabályozás

• Non-profit bérlakások alacsony minőségben 
szociális rászorultság alapján

Írország, Anglia, Belgium

Kemeny, 1995



Korporatív-unitárius 
lakásrezsim

• Szociális piacgazdaság

• A lakhatás alapjog

• Nagy, univerzálisan hozzáférhető non-profit  
bérlakásállomány  

• Piaci bérlakások lakbérkorlátozás nélkül is 
olcsók

• Különbségek a saját tulajdonú lakáshoz jutás 
támogatásában

Hollandia, Németország, Ausztria, Svédország, 
Dánia, Finnország, Franciaország

Kemeny, 1995



Mediterrán (periferális?)

• Állam szerepe a lakhatás területén korlátozott
– Kiterjesztett család jóléti funkciói fontosak

• A lakás családi jószág (és áru)

• Saját tulajdonú állomány nagy
– Lakáshitelezés szigorú feltételekkel

– Laza építési szabályozás és engedélyezés, kalákás 
építés gyakori

• Bérleti szektor kiterjedt, de alulszabályozott 

• Kis szociális bérlakás-állomány

Görögország, Olaszország, Spanyolország, 
Portugália

Allen et al, 2004



Kelet-Európai (periferális II.?)

• Alakulóban
– Rendszerváltásig a lakhatás alapjog (és családi jószág)

– A lakás családi jószág (és áru)

• Saját tulajdonú lakásállomány nagy 

• Piaci bérleti szektor nagyon alulszabályozott és 
kicsi

• Csökkenő, jellemzően elenyésző szociális 
bérlakás-állomány

Szlovákia, Magyarország, Bulgária, Románia

Hegedüs, 2015



CECODHAS, 2012



A lakásrendszer elemei
Öröklakás Piaci bérlakás Non-profit 

bérlakás

Támogatá-

sok

Lakáshitel 

kamattámogatása, 

Lakástakarékpénztárak, 

Egyösszegű építési 

támogatás,

Lakásfenntartási 

támogatás

Lakásfenntartási 

támogatás

Lakást kiadók 

támogatása

Építési 

támogatás, 

Hitelgarancia,

Kamattámogatás

Adózás Ingatlanadó,

Hitel törlesztőrészelet 

levonható az adóalapból

SZJA, társasági 

adó

Lakbér levonható

az adóból

Társasági adó

Bérlő adózása

Szabályo-

zás

Építési és 

városrendezési 

szabályok,

Hitelfelvétel szabályai

Lakbérszabályoz

ás,

Bérlők és kiadók 

jogai és 

kötelezettségei

Jogosultsági 

feltételek, 

Szervezetek 

gazdálkodásának 

feltételei, 

Jogosultsági 

feltételek



A lakásrendszer elemei (Magyarország)
Öröklakás Piaci bérlakás Non-profit 

bérlakás

Támogatá-

sok

Lakáshitel 

kamattámogatása, 

Lakástakarékpénztá-

rak, Egyösszegű 

építési támogatás,

Lakásfenntartási 

támogatás

Lakásfenntartási 

támogatás

Lakást kiadók 

támogatása

Építés-vásárlási 

támogatás, 

Hitelgarancia,

Kamattámogatás

Adózás Ingatlanadó,

Hitel törlesztőrészelet 

levonható az adóalapból

SZJA, társasági 

adó

Lakbér cafeteria

Társasági adó

Bérlő adózása

Szabályo-

zás

Építési és 

városrendezési 

szabályok,

Hitelfelvétel szabályai

Lakbérszabályo-

zás,

Bérlők és kiadók 

jogai és 

kötelezettségei

Jogosultsági 

feltételek, 

Szervezetek 

gazdálkodásának 

feltételei, 

Lakbér 

meghatározása



Lakhatási formák támogatása a 

2016-os költségvetésben (milliárd 

Ft)

Saját 
tulajdonú 
lakás; 213

Bérlakás; 33



Lakásrendszerek 2015

Öröklakás (nagy 

mértékben)

Öröklakás (közepes 

mértékben)

Neutrális Bérlakás

Belgium, Bulgária, 

Ciprus, Észtország, 

Franciaország, 

Görögország, 

Magyarország, 

Románia, Szerbia,

Szlovákia

Horvátország, 

Csehország, Dánia, 

Anglia & Wales, 

Hollandia, 

Lengyelország,

Lettország, Litvánia, 

Luxemburg, Málta, 

Svédország, Szlovénia

Ausztria, 

Németország,

Svájc

Dinse, 2015



Lakásrendszerek 2015

Öröklakás (nagy 

mértékben)

Öröklakás (közepes 

mértékben)

Neutrális Bérlakás

Belgium, Bulgária, 

Ciprus, Észtország, 

Franciaország, 

Görögország, 

Magyarország, 

Románia, Szerbia,

Szlovákia

Horvátország, 

Csehország, Dánia, 

Anglia & Wales, 

Hollandia, 

Lengyelország,

Lettország, Litvánia, 

Luxemburg, Málta, 

Svédország, Szlovénia

Ausztria, 

Németország,

Svájc

Finnország, 

Írország, 

Olaszország, 

Portugália, 

Skócia

Spanyol-

ország

Dinse, 2015



Lakáshitelezés és 
lakásrezsimek

• Financializáció: pénzügyi liberalizáció 

következtében a háztartások mélyebb 

integrálása a globális pénzügyi folyamatokba 

Lakáshitelezés révén a lakhatás függ a globális 

pénzügyi folyamatoktól

• Erős állami szerepvállalás helyett a 

lakáshitelezés megengedő szabályozása 

Nagyobb kitettség a pénzügyi válságoknak 

• Új törésvonalakat hoz létre a lakásrezsimekben

Raviv, 2008; Schwartz & Seabrooke 2009



Lakáshitel-állomány és lakástulajdon 
(eltérés az OECD-átlagtól)

Schwartz & Seabrooke 2009



Lakáshitelezés és egyenlőtlenség a 

megfizethetőségben (tulajdonosok)

Dewilde & De 

Decker, 2016



Lakáshitelezés és egyenlőtlenség a 

megfizethetőségben (bérlők)

Dewilde & De 

Decker, 2016



Lakhatásra jövedelmük 40%-ánál

többet fordító lakáshitelesek
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Lakhatásra jövedelmük 40%-ánál

többet fordító piaci bérlők aránya
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Főbb összefüggések 

Kis non-profit bérlakásállomány, szabályozatlan 
magánbérlakásállomány, kis mértékű lakáshitelezés 
kisebb kitettség a piaci ingadozásoknak

rossz lakáskörülmények és nagy egyenlőtlenség

Nagy saját tulajdonú állomány, kevés non-profit bérlakás 
és kiterjedt lakáshitelezés

nagy kitettség a piaci trendeknek 

növekvő egyenlőtlenség, javuló lakásminőség

Nagy és megújuló non-profit bérlakásállomány és erősen 
szabályozott lakáshitelezés 

kisebb kitettség a piaci ingadozásoknak

kisebb egyenlőtlenség, javuló lakásminőség



We build strength, stability and self-reliance through shelter.

Köszönöm a figyelmet!

Kováts Bence

bence.kovats@habitat.hu
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