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ABSZTRAKT: Az elmult évtizedekben a lakhatasi valsag kiilonb6z6 mértékben
folyamatosan jelen volt Magyarorszagon. A tanulméany célja annak bizonyitasa,
hogy a passziv korméanyzati intézkedések (a devizaalapu hitelezés elterjedésé-
nek lehet6vé tétele) messze nem képesek ugyanazokat az eredményeket elérni
a lakhatas teriiletén, mint az aktiv és atfogd kormanyzati intézkedéscsomagok
(CSOK, Otthon Start Program), amelyek a lakaspolitikai célok mellett demo-
grafiai célokat is szolgalnak. A tanulmany a klasszikus szakirodalom mellett
jogszabalyokra, a KINCS vonatkoz6 kutatasaira, valamint kiilonb6z6 banki és
ingatlanpiaci jelentésekre és elemzésekre is tamaszkodik. A devizaalapu hite-
lezés tapasztalatai, valamint a 2010 utani csalad- és lakaspolitikai fordulat azt
mutatjak, hogy a lakhatasi valsag kizardlag aktiv intézkedésekkel kezelhetd.
A passziv intézkedések csupan rovid tavon képesek eredményeket felmutatni,
mikozben jelentds rendszerszintli kockazatokat hordoznak, amelyek egy gaz-
dasagi valsag vagy mas vis maior esemény hatasara konnyen visszafordithatjak
az elért eredményeket, ezaltal tovabb mélyitve a lakhatasi valsagot.
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Bevezetés

Az elmult évtizedekben Magyarorszagon valtozé mértékben van jelen a lakha-
tasi valsag, amely komoly kihivast okoz az éppen aktualis kormanyzat szamara
és napirenden tartja a megfizethet6 lakasok kérdését. A helyzet kiilonésen akkor
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valik igazan kritikussa, amikor a lakhatasi koltségek meghaladjak a haztartasok
jovedelmeinek a 40%-at, megfizethetGségi problémakat okozva (Lutar 2024:104,
Czirfusz-Jelinek 2021:81). Magyarorszagon viszont évszazados hagyomanya van
a sajat lakas tulajdonlasianak, azonban az 1980-as éveket kovetden az 4j lakasok
épitésének szama tartdsan évi 40 ezer ala csokkent, ami elégtelen volt a laka-
sallomany regeneralédasahoz (Kovacs 2013: 183). Ennek kdvetkeztében a *90-es
évek végére-2000-es évek elejére kulcskérdéssé valt, hogy a lakasépitések felpor-
getésével egyuttal a lakasallomany regeneralédasat és - sajat lakas megszerzé-
sének lehetéségével - a megfelel6 lakhatast is biztositsa a kormanyzat. Az elsé
Orban-kormény a megoldast az allamilag kamattamogatott forinthitelekben
latta, amely a mlikddése néhany évében eredményeket tudott felmutatni: 2004-
ben az 1j lakasok épitésének szaima ismét meghaladta a b(ivos 40 000-et (Wagner
2025: 45). Azonban a szocialista kormanyok alatt ezt a konstrukciét kdltségvetési
indokokra hivatkozva megsziintették és az embereket gyakorlatilag a devizahi-
telek felé terelték. Habar ez az 1épés akkoriban elsére racionalis 1épésnek tlin-
hetett (példaul mas kelet-k6zép eurdpai orszaghan is elterjedt volt a lakossagi
devizahitelezés, az ligyfelek a forinthiteleknél alacsonyabb kamatokkal és tor-
lesztérészletekkel szamolhattak, varhatd gyors eurdbevezetés), végiil odaveze-
tett, hogy a haztartasok sulyosan elad6sodtak devizaban (f6ként svajci frankban),
ami rendszerszintl kockazatokkal fenyegetett: a devizahitelek - a kezdeti célok-
kal szemben - csak katalizaltak a lakhatasi valsagot és kozvetetten megterhelték
az allamhaztartast is, amihez nagymértékben hozzajarult a 2007-2008-as gazda-
sagi vilagvalsag is (Farkas 2017: 39, Kolozsi et al 2015: 65, Kolozsi 2018: 19, Lent-
ner 2017: 51-57). Ezt jol mutatja t6bbek kozott az a tény, hogy 2009 elejére 6000
milliard forintra nétt a haztartasok devizahitel-allomanya, a torlesztérészletek
pedig a felvételkori 6sszegekhez képest atlagosan akar 80%-kal is novekedhettek,
ami tébbeket arra kényszeritett, hogy lakasukat eladva visszakoltdzzenek a sziil6i
hazba vagy egyenesen kiilfoldre vandoroljanak (Oeconomus Gazdasagkutat Ala-
pitvany 2021: 25, Berlinger 2019: 43, Csizmady et al 2019: 24-25). A hivatalba 1ép6
maésodik Orban-kormany a rendkiviil stlyos lakhatasi valsdg megoldasa érdeké-
ben els6ként a makroszintd stabilitast allitotta helyre azzal, hogy 2010 és 2014
kozott tobb 1épésben a devizahitelezés de facto kivezetése mellett dont6tt (Wag-
ner 2025: 53-56). Ezzel parhuzamosan viszont lakhatast tamogaté intézkedések
megvalésitasaba kezdett, szamos konkrét cél mentén (otthonok megtartasa, ott-
honok fenntartésa, otthonteremtés, otthonfeldjitas), amelyek tulmutatnak a sz{i-
kebb értelemben vett lakaspolitikan, hiszen a lakhatast tamogat intézkedések
tobbsége a gyermekes csalddokra iranyul, mikézben a lakasok megtartasa, fenn-
tartasa és feltjitasa érdekében is szamtalan intézkedést fogadtak el 2010 utan. A
kormanyzati intézkedések szazezreknek segitettek javitani a lakhatasi koriilmé-
nyeit, amelyek koziil kiemelkedik a csaladi otthonteremtési kedvezmény (tovab-
biakban: csok) és a nemrég elindult Otthon Start Program. Mindkét intézkedés-
ben kozos, hogy szakitva a devizahitelezés rossz tapasztalataival, a konstrukciok
kozéppontjaban nem a devizahitelek, hanem vissza nem téritendd tadmogatas
(csok), illetve allamilag kamattdmogatott forinthitelek (Otthon Start Program) all-
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nak azzal a kiegészitéssel, hogy az el6bbi tamogatasi forma fokozatosan szamos
Uj elemmel is kiegésziilt példaul csok-koleson, falusi csok, csok+ stb. (Flirész-Go-
r6g 2025: 35, 227/2025. (VIL. 31.) Korm. rendelet).

Jelen tanulmanyban els6ként az allam szerepét vizsgaljuk meg a lakasfi-
nanszirozasban és a magyar lakaspiac sajatossagait a devizahitelek elterjedé-
séig. Ennek alapjan latni fogjuk, hogy a 90-es évek végére milyen nehéz helyzet
alakult ki Magyarorszagon a lakhatast tekintve, amely stilyossaga miatt egyre
inkabb kormanyzati beavatkozast igényelt. Ezt kvetéen a devizahitelezés és a
lakhatasi valsag kapcsolatat elemezziik, melynek soran réviden a devizahitel
konstrukcié kérdését is érintjiik. Végiil a a masodik és az azt kdveté Orban-kor-
manyok ,zaszloshajo” intézkedéseit, a csok-ot és az Otthon Start Programot
vessziik gorcesé ala és megnézziik, hogy miben tér el az Orban-korméanyok filo-
z6fidja a szocialista kormanyokétol, tovabba az emlitett kormanyzati intézkedé-
sek milyen hatast generaltak a lakhatasi valsagra, illetve ehhez kapcsoléddan a
gyermekvallalasra. A tanulmanyban a klasszikus szakirodalmi forrasokon tul
jogszabalyokra, a Kopp Maria Intézet relevans kutatasaira, valamint kiilénb6z6
banki/ingatlanpiaci jelentésekre, elemzésekre is tamaszkodunk, mivel - els6-
sorban az Otthon Start Program esetében - szeretnénk a legfrissebb adatokkal,
informdaciékkal dolgozni. Osszességében véve 1atni fogjuk, hogy passziv intéz-
kedésekkel (devizahitelezés elterjedésének engedése) messze nem lehet olyan
eredményeket elérni a lakhatas teriiletén, mint aktiv és atfogd intézkedés-
csomagokkal (csok, Otthon Start Program), amelyeknek a lakaspolitikai mel-
lett demografiai (gyermekes csaladok tdmogatasa) céljai is vannak. Raadasul
ut6bbi esetben a rendszerszintd kockazatok is joval kisebbek.

Az allam szerepe a lakasfinanszirozasban, a magyar
lakaspiac sajatossagai a devizahitelek elterjedéséig

A jelen fejezetben az allam szerepére tériink ki a lakasfinanszirozasban, majd
a magyar lakaspiac sajatossagait tekintjiik at, ami meghatarozé jelentéséggel
bir a devizahitelezés elterjedésével kialakult helyzet megértése szempontjabdl.

A lakasfinanszirozasban az allam jelenléte altalanosnak tekinthetd, mely
tobb célt is szolgalhat egyszerre. Egyrészt a kiilonb6z6 intézkedésekkel bizto-
sithatja az érintett kor szamara a (megfizethetd) lakashoz jutast, masrészt az 4j
lakasépitések, lakasfeltjitasok segitségével a gazdasagi novekedést is serken-
teni tudja (az épitéiparon keresztiil). Ugyanakkor az allam be is tud avatkozni a
lakaspiaci folyamatokba példaul kamatfelarak csékkentésével. Nagyon fontos,
hogy az allami beavatkozasnak koriiltekintének és fenntarthaténak kell len-
nie, mivel ellenkezd esetben a kormanyzat olyan hatasokat indukalhat, ame-
lyek az eredeti célkitlizést aladssak és pénziigyi instabilitast okoznak. Utébbira
j6 példa az allamilag kamattamogatott forinthitelek de facto kivezetése a szoci-
alista kormanyok idején, amelynek kdszonhetGen tgy terjedt el a devizahitele-
zés Magyarorszagon, hogy a kormanyzat egyaltalan nem szamolt a potencia-
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lis arfolyamkockazat lehet6ségével. Ez azon tilmenden, hogy rendszerszinten
veszélyeztette a nemzetgazdasagot, a bizalmat is megrenditette a pénziigyi
szektorban. A lakasfinanszirozasban megjelend allami részvétel nemcsak a fej-
16d6, hanem a fejlett orszagokban is megfigyelhetd példaul az USA-ban kife-
jezetten nagy a kormanyzati részvétel a lakasépitések finanszirozasaban. Az
allam lakaspiaci részvétele valtozatos formakban Glthet testet, igy, mint koz-
vetlen allami tAimogatasok nyujtasa (els6 lakasvasarlok vagy alacsony jovedel-
miiek szamara példaul kedvezményes kamatozasu hitellel), lakasépitéseket
kozvetve finanszirozo6 intézmények 1étrehozasa, adékedvezmények biztositasa
(elsGsorban sajat tulajdonosu lakasok épitésére). A kormanyzati részvétel egya-
rant iranyulhat sajat lakas tulajdonadnak megszerzésére vagy bérlakasok épité-
sére példaul Németorszagban (Novoszath 2014: 223-228). Utébbi kérdés kardi-
néalisnak szamit, hiszen mig az Eurdpai Unid szamos tagallamaban a bérlakast
tekintik lakhatasi megoldasnak, addig - ahogy azt kés6bb majd latni fogjuk
- Magyarorszagon a sajat ingatlantulajdon a dominans. Azt, hogy egy allam-
ban melyik modell valik dominanssa, azt - az adott orszagra jellemz6 atlagos
jovedelmi vagy vagyoni helyzeten til - t6bb tényez6 befolyasolja, tigy, mint a
lakasarak jovGbeli alakulasara vonatkozd varakozasok, a lakaspiac intézmé-
nyi kdrnyezete vagy a tarsadalmi-kulturalis kontextus. A tartés dremelkedés, a
kiszamithat6 tAmogatasi rendszer a lakastulajdonszerzés iranyaba hat. Ugyan-
akkor minél elérébb tart az adott orszag iparosodottsaga és a varosiasodas mér-
téke, anndl inkabb jellemzd a bérlakasok tulsulyba keriilése a sajat ingatlan-
tulajdonnal szemben. Azonban ezen a helyzeten a szabalyozasi kdrnyezet és
a tamogatasi rendszerek atalakitasaval valtoztatni lehet. Példaul Németorszag-
ban a sajatingatlantulajdon alacsony mértéke tobbek k6zott arra vezethetd visz-
sza, hogy az allam magas vagyonszerzési illetéket alkalmaz és ezzel parhuza-
mosan kiterjedt szocialis bérlakas szektort iizemeltet, amely sokaknak kedvez6
lakhatasi feltételeket biztosit (Javor 2025). A bérlakasprogramok tamogatasa,
illetve a bérlakasépités mellett felhozhaté érv, hogy a munkavallalék szamara
nagyobb mobilitast biztosit, ezaltal hozzajarul a munkaerépiac rugalmassaga-
hoz és a lakasszegénységet is enyhitheti. Ellenérvként hozhaté fel viszont, hogy
az érintettek kiszolgaltatottak maradnak a piaci &rmozgasokkal szemben (pél-
daul bérleti dijak) és mivel nem halmoznak fel vagyont, igy 6rdokiteni sem fog-
nak tudni. Ezzel szemben a sajat lakasban éléknek a lakasuk a tulajdonukat
képezik, lakasfenntartasi motivacidéjuk nagyobb és az ingatlanuk fedezetként
szolgélhat tovabbi hitelek felvételéhez. Ebbél kifolydlag hosszu tdvon inkabb a
sajatingatlantulajdon felé billen a mérleg nyelve (Kéri 2025a). A lakasfinansziro-
zassal kapcsolatos kormanyzati részvétel kérdésére visszatérve fontos kiemel-
niink, hogy annak mértékére kihat az is, hogy az adott orszagban milyen lakas-
politikai modell terjedt el. Napjainkban - habar tisztan egyik sem jelenik meg
- az allamok kulturalis-térténeti tradiciéja nyoman harom modellrél beszél-
hetiink: baloldali, liberalis és konzervativ. A baloldali modell a lakhatast alap-
veté emberi jogként kezelve az allami beavatkozast és a szocialpolitikai eszko-
z06k alkalmazasat kiemelten fontosnak tartja. Ezzel szemben a liberalis modell
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inkabb a piac 6nszabalyoz6 mechanizmusaiban bizik, mivel az allami beavat-
kozas csak piactorzit6 hatassal jar. Ebbol kifoly6lag a lakhatast az egyén maga-
niigyeként kezeli és - az emberi jogi alapon indokolt szocialis beavatkozasokat
kivéve - elutasitja az allami szerepvallalast. E két széls6 felfogas kozott helyez-
kedik el a konzervativ modell, amely elfogadja az allami szerepvallalast, de
els6sorban gazdasagpolitikai és csak masodsorban szocialis szempontbdl. A cél
a lakhatds biztositasan tul a csaladi élet stabilitdsanak a megteremtése is. Nem
véletlen, hogy a konzervativ modell hivei lakaspolitika helyett otthonteremtés-
r6l beszélnek, amely a csaladok lakhatasi sziikségletein tilmenden a gyermek-
vallalast is 6sztonzi. A stabilitas megteremtéséhez elengedhetetlennek tartjak
a sajat ingatlantulajdont, ezért olyan intézkedéseket szorgalmaznak, amelyek
el6segitik a tulajdonszerzést. A magyar lakaspolitika leginkabb a konzervativ
modell jegyeit viseli magan, mivel a lakaspolitikat nemcsak gazdasagi, hanem
demografiai kérdésnek is tekinti (Kapdebo 2025: 19-20).

Magyarorszagon éppen ezért manapsag — Nyugat-Eurépaval szemben és a
tobbi kelet-kdzép eurdpai orszaghoz hasonldan - a sajat ingatlantulajdon domi-
nél és nem a bérlemény: a legfrissebb Eurostat és KSH adatok 90% feletti érté-
ket mutatnak szemben az uniés atlag 69%-kal (Kapdebo 2025: 21). Ennek oka
az eltéré pénziigyi és fogyasztdi magatartas mellett az eltérd torténelmi hattér-
ben keresendd. Magyarorszagon a 20. szazad elejét6l kezdve a két vilaghaboru
kozotti idészakban mar koran megjelentek olyan politikai torekvések, ame-
lyek a tulajdonszerzés iranyaba hatottak. A magyar lakaspolitika tehat kezdet-
ben konzervativ jellegii volt, azaz er6s allami jelenléttel, de a magantulajdont
Osztonozve (Kovats 2023: 617-641). A masodik vilaghabort idején Eurdpa-szerte
ingatlanok milli6i semmisiiltek meg, csak Budapesten 32 ezer lakas veszett oda,
ami az akkori ingatlanallomény 27%-at jelentette. Ez kifejezetten érzékenyen
érintette a magyar tarsadalmat, mivel az 1945 utani allamositasok miatt 1énye-
gében véve a magantulajdon a lakdingatlanokra korlatozédott. Nem véletlen
tehat, hogy az egyének/csaladok és a sajat lakéingatlan kozotti kapcsolat még
erdsebbé valt, kiilonds jelentGségre tett szert, amely a sajat lakas iranti fokozott
igényben 0ltott testet. A masodik vilaghabord utéani stlyos lakashianyt a part-
allam kiemelt problémaként kezelte és az 1950-es évektdl atfogd lakasprogra-
mot inditott: az 1949-es kozel 2,5 milliés lakasallomany 1987-re elérte a kozel 4
milliét. Ebben az idészakban Magyarorszag eltért a nyugat-eurépai modelltél,
hiszen a lakdspiacot 4llami dominancia jellemezte, a lakaspiaci folyamatokat
(arak, bérleti dijak) kizardlag az allam hatarozta meg. Ennek kiszonhetben a
bérleti dijakat - azok fenntarthatatlansaga ellenére - mesterségesen alacsonyan
tartottak, az 1960-es évektdl beinduld panelprogram pedig politikai és szocialis
szempontokat egyarant szolgalva olcsé lakasokat kinalt az embereknek. Els6d-
leges cél a varosokba araml6 embertomegek lakhatasanak a biztositasa volt. Az
allami dominancia ellenére a korszakban jelen volt az 6nerébél torténé lakas-
épités, amelyet az allam is tAimogatott kiilonféle kedvezmények révén. A szocia-
lista lakaspolitika kivetkeztében a rendszervaltas idején a lakasok 20%-a allami
tulajdonban volt. Hidba keriiltek a korabbi tanacsi kezelésti lakdsok nkormany-
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zati tulajdonba, megfeleld pénziigyi forrasok hijan az 6nkormanyzati bérlakas-
rendszer zsugorodni kezdett. Eppen ezért elétérbe keriilt az a megoldas, hogy
a korabbi bérl6k rendkiviil kedvezményes feltételek kdzepette megvasarolja az
érintett lakast. Ennek kovetkeztében a sajat tulajdonu ingatlanok aranya radika-
lisan megnétt és ezzel parhuzamosan az allam is radikalisan visszafogta a lakas-
céla kiadasait és a nagy allami lakasépitések is ledlltak: az 1989-es, éves szinten
valamivel 50 ezernél t6bb lakashoz képest a 2000 koriil (a mélypont idején) alig
érte el/haladta meg az évi 20 ezer darabot (Jéna 2025a, Czirfusz-Jelinek 2021:
83). Alapvet6en tehat a rendszervaltast kdveté gazdasagi, tarsadalmi és politi-
kai folyamatok egy olyan lakasrezsimet eredményeztek, amelyet a magantulaj-
don dominalt. E tekintetben elegend6 arra visszautalnunk, hogy az el6bb emli-
tett lakadsprivatizacié nyoméan az allami tulajdon fokozatosan 3%-ra csokkent és
csak a rosszabb allapota lakdsok maradtak allami tulajdonban. Komoly kihivast
jelentett ugyanakkor, hogy tovabbra is 2-3 millié embert érintett a lakhatasi sze-
génység valamilyen formaja. Ez egyre inkabb allami beavatkozast kivant, ami
viszont nem a bérlakasépitési programra fokuszalt, hanem - figyelembe véve a
magyar lakossag sajat ingatlantulajdon iranti vagyat is - a kedvezményes hite-
lekben latta a helyzet megoldasat: az els6 Orban-kormany 2000 utan nagyvonalt
lakastdmogatasi rendszert (dllamilag kamattdmogatott forinthitel) vezetett be.
Ennek kovetkeztében el6térbe keriilt a hitelezés, amely mind a lakossag, mind
a politikum bizalmat élvezte (ezt a folyamatot az allami pénzintézetek helyett
fokozatosan a helylikbe 1épé piaci pénzintézetek bonyolitottak le), igy beindult a
lakasépitési kedv az orszagbhan: 2004-re mar 40 ezer f6lé emelkedett Gjra a lakas-
épitések szama. A program sikerét szolgalta a legfeljebb 30 millié forint 6sszegig
nyujtott allami kamattamogatas, a személyi jovedelemadd-kedvezmény, vala-
mint az afa-visszatérités bevezetése is. Habar a hitelezés felfutdsa miatt a jelza-
loghitel GDP-n beliili aranya gyorsan emelkedett 2000 és 2004 kozott, azonban
ezzel parhuzamosan a kamatszintek is radikalisan csokkentek a jelzaloghitelek
esetében, tovabba a devizahitelek aranya is margindlis szinten maradt. Osszes-
ségében véve tehat a bevezetett lakastimogatasi rendszernek sikeriilt kimoz-
ditania a holtpontrdl a lakasépitések szamat és ezzel parhuzamosan lakhata-
si-csaladtamogatasi szempontbdl is pozitivnak értékelhet6 az intézkedéssorozat
(Csizmady et al 2019: 4-9, Oeconomus Gazdasagkutatd Alapitvany 2021: 10-11).
A szocialista kormanyok idején azonban - koltségvetési indokokra hivatkozva
- 1ényegében véve megszilintek az allamilag kamattamogatott forinthitelek, igy
2004-t61 kezdve elterjedtek a devizahitelek. A kovetkezd fejezetben éppen ezért
azt nézziik meg, hogy ennek milyen hatasa volt a lakhatasra.

2000-es évek valasza, avagy hogyan sulyosbitotta a lakhatasi
valsagot a devizahitelezés?

Jelen fejezetben azt vizsgaljuk meg, hogy az eredetileg a lakasvasarlast meg-
konnyitését szolgilé devizahitel hogyan hatott a lakhatasi valsagra. Ennek
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soran pedig latni fogjuk, hogy az eredetileg kedvez6 lehet6ségnek tliné konst-
rukeié hogyan eredményezett végiil rendszerszintl kockazatot és stlyosbitotta
a lakhatasi valsagot.

Miel6tt azonban erre a kérdésre ratérnénk, érdemes réviden foglalkoznunk
magaval a devizahitel konstrukciéval is. E tekintetben fontos megjegyezni,
hogy a devizahitelt mar a XIX. szazad végén is ismerték (Korba 2019: 163).
Magyarorszagon komoly gondot jelentett, hogy a devizahitelezés elterjedése-
kor jogszabaly nem definialta a fogalmat és kés6bb hidba volt t6bb olyan jog-
szabaly, amely tartalmazta a fogalom definicidjat, ez a gyakorlatban - az eltér6
terminoldgia-hasznalat miatt — nem sziintette meg a problémat (Bodzasi 2018:
63-64, Pongracz 2020: 9, Garamvdlgyi 2020: 42, Pomeisl 2017: 73-78). A deviza-
hitel konstrukcié 1ényege, hogy az adds a hitelez6 altal szamara a szerzédés-
nek megfeleléen biztositott Gsszeget kiteles az abban meghatarozott idépon-
tig kamatokkal egyiitt visszafizetni. A konstrukcié kiilonlegessége abban rejlik,
hogy habar az adés a hitelez6t6l jellemzéen hazai valutaban (esetiinkben forint-
ban) kapja az 6sszeget és ebben a pénznemben is fizeti vissza a tartozasat, a hat-
térben ténylegesen deviza all: mind a hitel 6sszegét, mind a torlesztérészletet
devizaban hatarozzak meg, vagyis az arfolyamvaltozas kihat az adés altal visz-
szafizetendd Gsszegre (Gardos-Nagy 2013: 371-374). Ebbdl kivetkezbéen az adds
sziikségszerlien kiteszi magat az arfolyamkockazatnak. Ugyanakkor ez nem
érinti egyik fél kotelezettségét sem, mivel az arfolyamvaltozas a felektdl fligget-
len, objektiv koriilmény (Gardos-Nagy 2013: 376-378). A devizahitel-valsag miatt
elterjedt és hamar népszer( lett az a nézet, hogy itt tulajdonképpen hibas ter-
mékrél van szd, azonban ennek érvrendszere hibas. Ugyanis hiaba nem fix a
torlesztérészlet, a 1ényeg nem ezen, hanem a szerzédés szerinti 6sszegen van,
amit a szerzédés tartalmaz. Emellett az arfolyamkockazat és a kiilféldi forras
hianya sem allja meg a helyét, mivel itt egy specialis, a forinthiteleknél kocka-
zatosabb konstrukcidrél van sz6, amely utan devizakamatot kérni - a forint- és
devizahitelek kamatai kozotti kiillonbség miatt — értelmetlen lett volna (Farkas
2017: 35-39, Erd6dy 2016: 358). Banfi Tamas szavaival élve az addsoknak - tény-
legesen - nem az volt a rossz dontésiik, hogy a forinthitel helyett a devizahitelt
valasztottak, hanem az, hogy az ad4ssagvallalast valasztottak az addssag nem
vallalasa helyett (Banfi 2012: 383).

Adddik a kérdés, hogy ha egy ilyen kockazatos termékrél van szd, akkor miért
valasztottak ezt az emberek. E tekintetben fontos kiemelniink, hogy az allami-
lag kamattamogatott forinthitelek kivezetése utan csak a devizahitel maradt az
egyetlen lehetéség az emberek szamara, hogy - akkor még - kedvezd feltételek
mentén lakasvasarlasra felhasznalhaté szabad forrashoz jussanak (a devizahi-
telek kamatai joval alacsonyabbak voltak, mint a forinthiteleké, amihez alacso-
nyabb torlesztrészlet is parosult). A devizahitelekhez ugyanis olyan alacsonyabb
jovedelmi haztartasok is hozzajuthattak, akiknek erre korabban nem volt lehetd-
ségiik. A cél a sajat lakas vasarlasa volt (kiilénGsen a fiatal hazasok, akik korszer(,
sajat otthonra vagytak), amelyhez a kedvezé kamatozasu devizahitelek komoly
segitséget nyujtottak. Sokan megtakaritasi céllal is vasaroltak lakast ebben az id6-
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szakban. Mar 2000 és 2003 kozott hétszeresére nétt a hitelallomany és a lakashi-
telek GDP-n beliili aranya elérte a 10%-ot. A hitelezési boom hatdsiara megugrott
a lakasépitések és a lakastranzakciok szama. Habar a devizahitelezés elterjedése
(2008-ra a lakashiteleken beliili aranyuk elérte a 63%-ot) megakadalyozta a lakas-
hitelpiac 6sszeomlasat, ennek késébb - ahogy azt kordbban mar részleteztiik —
az arfolyamkockazat realizalédasa kovetkeztében sulyos kovetkezményei voltak,
idékozben pedig a szocialis bérlakasprogram is leallt és a helyette igért lakbér-
tamogatas is kudarcba fulladt. Tovabb sulyosbitotta a helyzetet, hogy a szegé-
nyebb csaladok kdrében megjelent az a gyakorlat, hogy a korabban felvett (sok-
szor forint) hiteleiket az addssagrendezés céljabdl devizahitellel probaltak meg
kivéltani, amely val6jaban nem oldotta meg a problémat, csak elodazta és végs6
soron a lakastulajdon elvesztésével fenyegettek. Olyan csalddok is lakashitelfel-
vétellel éltek, akik egyébként anyagilag nem engedhették volna ezt maguknak.
Ezt a folyamatot elGsegitette a hitelbiralati feltételek fellazulasa is. Noha ebben az
idészakban ugyan sikeriilt a lakasépitések szamat a lakasallomany regeneral6da-
sdhoz sziikséges 40 ezer 4j lakdingatlan kdzelében tartani, azonban a tarsadalom
nagyobb része szamara ez nem eredményezett jobb lakhatasi koriilményeket,
tovabba a 2007-2008-as gazdasagi vilagvalsag nyoman a lakasépitések felfutasa-
nak vége szakadt és drasztikusan visszaesett az 0j lakasok épitésének a szama:
2009 és 2013 kozott 31.994-r61 7.293-ra csokkent (Csizmady et al 2019: 4-9, 11-15;
Bodzasi 2019: 59-61, Czirfusz-Jelinek 2021: 81, 84). Utdbbi nem szamit meglepe-
tésnek, mivel az ingatlanpiacot sulyosan érintette a valsag: a hitelstop miatt 2008
elsé felében alig volt tranzakci6 és a befektet6i kedv is jelent6sen cskkent. 2009-
ben a teljes lakasforgalom a 2007-es adatok minddssze felét tette ki és a lakasarak
is csokkend tendenciat mutattak. Raadasul 2010 végén a lakashitelek allomanya
4284 milliard forint volt, ami a GDP 16%-at tette ki és ebbdl a devizahitelek ara-
nya 66% volt (Lakatos 2010: 16).

Az arfolyamkockazat valosagga valt, melynek kovetkeztében megugrottak a
torlesztérészletek. Ugyanis mig 2008 elején a svajci frank (a magyar csaladok
leginkabb ebben adésodtak el (Gagyi 2022: 79)) csak 150 Ft-ot ért, addig 2010-
ben mar 200 Ft-ot és 2012-ben 250 Ft. Az eurd esetében a gyengiilés - tekintet-
tel arra, hogy a valsag alatt a svajci frank 25%-ot er6s6détt az eurdval szemben
- kisebb mértékii volt: a 2008 elejei 250 Ft-rél az arfolyam fokozatosan 300 Ft-ra
gyengiilt 2012-re. Az arfolyamon tudl a torlesztérészletre negativ hatast gyako-
roltak az egyoldalt banki kamatemelések is, mivel - szemben Lengyelorszaggal
- a devizahitelek arazisa nem volt referenciakamathoz kotve, ami megakada-
lyozta a svéjci jegybank valsag kitorését kovet6 alapkamat csokkentései kedvezd
hatdsainak a megjelenését a torlesztérészletekben. A kumulativ hatds miatt a
torlesztérészletek akar 80%-kal is emelkedhettek. Ez a nem teljesitd hitelek (90
napon tali késedelem) terjedéséhez vezetett (2008: 3,8%, 2013: 19,3%), ame-
lyek nagysaga 2014-re meghaladta az 1200 milliard forintot. Mindez jelentésen
rontotta a magyar haztartasok helyzetét: 1,2 millié ember keriilt addssagcsap-
daba 5000 milliard forint deviza alapu hiteldllomannyal és 300 ezer csalddot
fenyegette a kozvetlen cséd a torlesztérészletek nem fizetése miatt (az adésok
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80%-nal a tartozas meghaladta a hitelfelvételkor igényelt sszeget). Kiilondsen
a nem teljesitd hitellel rendelkezé haztartasoknak volt nehéz, akiknek helyze-
tét az addssag akar évtizedekig is meghatarozhatta: habar az ingatlan eladasaval
elméletileg kiléphettek ebbdl a helyzetbdl, a gyakorlatban ez mégsem volt meg-
valgsithatd, mivel ebben az idészakban a lakdspiac pangott. A probléma sulyat
jol jelezte, hogy még 2013-ban is tobb mint 164 ezer késedelmes jelzaloghitel-
szerzbdést tartottak nyilvan (Jona 2025a, Bodzasi 2019: 62, Dancsik et al 2019:
132-133, Dancsik et al 2019: 139, Oeconomus Gazdasagkutaté Alapitvany 2021:
43-47). Emellett szintén gondot jelentett, hogy 2011-re a jelzalog terhére felvett
nem jelzalog célu hitelek esetében is nagyon sok olyan haztartas volt (23,7%),
amely nem tudta fizetni ezeket a hiteleket, és a koziizemi dijak vonatkozasaban
is jelent6ssé valt a lakossagi hatralék. Példaul 2010-re csak a vizmiszektorban
meghaladta a 12 milliard Ft-ot (Branyiczki et al 2016: 14). Ezt pedig csak nehezi-
tette, hogy 2007 és 2009 kozott jelentGs megszoritasok is voltak, melynek kere-
tében t6bbek kozott két évre befagyasztottak az allami szektor béreit, eltérolték
a tizenharmadik havi nyugdijat és a csaladi adékedvezményt is 1ényegében véve
megsziintették (Branyiczki et al 2016: 16). A kialakult helyzetre az ad6sok szamos
médon reagaltak. Egyesek visszakoltoztek a sziiléi hazba és kiadtak a lakasukat,
mig tébben lemondtak a lakdsukrél. Masok viszont minden eszkdzt megmozgat-
tak annak érdekében, hogy megtarthassak a lakasukat példaul sajat fogyasztas
drasztikus visszafogasaval. Ugyanakkor voltak olyanok is, akik a kiilfldi munka-
vallalasban lattak a kiutat és kivindoroltak (Csizmady et al 2019: 24-25).

Most latszott csak igazan, hogy a haztartasok nagyfoku eladdsodottsaga -
2001 és 2009 k6zott 20%-1d1 35%-ra nétt a valamilyen banki hiteltermékkel ren-
delkez6k aranya és az eladdsodas 70%-ban devizaban, f6ként svajci frankban
tortént - és a hatékony kormanyzati intézkedések hidnya milyen kévetkezmé-
nyekkel jar egy valsag idején (Dancsik et al 2019: 115, Oeconomus Gazdasagku-
tat6 Alapitvany 2021: 16). A devizahitelesek nehéz helyzete miatt a konstrukci-
6val kapcsolatban kordbban megfogalmazott kritikak kitjultak és eredetileg a
lakhatasi valsag enyhitését szolgald devizahitelek nagyon hamar minden baj
forrasava valtak.

Lakaspolitikai fordulat 2010 utan, a csok és az Otthon Start
Program hatasa a lakhatasra, kitérve a csok demografiai
hatasaira is

Jelen fejezetben els6ként - a csaladpolitikai fordulattal Gsszefiiggésben - meg-
nézziik, hogy miként alakult 4t a magyar lakaspolitika 2010 utan és milyen tar-
sadalompolitikai célkit(izések vezérlik. Ezt kovetben a lakaspolitika két zaszlds-
hajéjat, a csok-ot és az Otthon Start Programot vessziik gércs6 ala. Ennek soran
pedig megvizsgaljuk, hogy az egyes intézkedések milyen elemekbdl allnak és —
a tobbi csaladpolitikai célok mellett — hogyan jarultak hozza a lakhatasi valsag
mérsékléséhez.

PENZUGYI SZEMLE, 2026/2 TANULMANYOK 73



2010-ben - tobbek kozott a devizahitel-valsag miatt is - Magyarorszag nehéz
gazdasagi helyzetben volt: a magas munkanélkiiliség alacsony foglalkoztatasi
szinttel parosult és a gyermekvéllalasi kedv is mélypontra keriilt. Eppen ezért a
hivatalba 1ép6 masodik Orban-korméany szakitott az addigi gyakorlattal és csalad-
barat fordulatot hirdetve gydkeresen 4atalakitotta a csaladpolitikat, amely elsza-
kadt a szocialpolitikatol és 6nall6 szakpolitikava: nem pusztan a csaladok anyagi
tamogatasat jelenti tobbé, hanem egy egész rendszert, amely védi és szolgalja a
csaladok biztonsagat (Barz6 2023: 27). Ennek eredményeként a korabbinal jéval
kiterjedtebb csaladtamogatasi rendszer alakult ki, amely az univerzalis timoga-
tasok helyett a biztositasi jogviszonyhoz kotott tAmogatasokat (példaul csaladi
ado6- és jarulékkedvezmény) helyezte a kozéppontba. Ezt j6l mutatja, hogy mig
2010-ben az alanyi jogu ellatasokra forditott koltségvetési kiadasok részaranya
a csaladtdmogatasokon beliil elérte a 76%-ot, addig 2019-re mar 40% ala esett,
ugyanakkor ezzel parhuzamosan a csaladtamogatasok GDP-aranyos kiadasa
2010-es 3,5%-rdl mar 2020-ra 4,7%-ra nétt, majd ezt kévetben elérte az 5%-ot és
azota is tartésan ezen a szinten van (Kormany.hu 2025, Hirado.hu 2025). A csa-
1adi tipust ad6zas valt tehat a meghatarozé elemmé, amit a gyermekes csaladok
95%-a igénybe is tud venni és a csalddoknal maradé jovedelem - a belsé fogyasz-
tas révén - a magyar gazdasagot erdsiti (Flirész-Gorog 2018: 39-42, Flirész-Mol-
nar 2022: 229). Az j magyar csaladpolitika legfébb jellemzbje, hogy a gyermeket
és a csaladot olyan maganiigynek tekinti, ami egyben a legfontosabb koziigy is.
A cél egy olyan kornyezet megteremtése volt, ahol egyre jobb hazassagot kotni,
gyermeket vallalni és nevelni (Flirész-Molnar 2022: 2019). Ezt a célkitlzést a
magyar kormany egy versenyképes, munkaalapu tarsadalom és csaladkdzponti
kormanyzas kialakitasaval kivanta elérni, amelynek kozponti eleme a magyar
csalddok munkahelyteremtéssel és munkahelyvédelemmel is elésegitett élet-
szinvonal emelése, hozzajarulva ezaltal a gyermekvéallalas serkentéséhez is
(Flrész-Molnar 2022: 226-227). Az (j magyar csaladpolitika alapelvei kdzé sorol-
haté tobbek kozott a gyermeknevelés terheinek részbeni atvallalasa, a munka és
a csalad Gsszeegyeztetése, a gyermekvallalas kitolddasanak, halasztasanak meg-
akadalyozasa, a csalad szegénység kockazati jellegének megsziintetése, vala-
mint a csalddok lakhatdsanak tamogatasa (Barz6 2023: 28-39). Utdbbi értelmé-
ben kertilt sor 2010-t6l fokozatosan a lakaspolitikai fordulatra, amely - szakitva a
szlik értelemben vett lakaspolitikdval - nemcsak gazdasagi, hanem demografiai
kérdésként is kezeli a lakaspolitikat (Kapdebo 2025: 19-20). A fordulat sziikség-
szerl volt, mivel a 2010-es évek els6 felében Magyarorszagot a rendszervaltas 6ta
eltelt id6szak legsulyosabb lakéaspiaci valsaga sajtotta: az 0j lakasépitések szama
drasztikusan visszaesett és — ahogy fentebb részleteztiik - a lakossag a deviza-
hitel-valsag utéhatasaival kiiszkodott (Kapdebo 2025: 24). Eppen ezért a lakés-
politika fékuszaba 2010 utan a csaladok biztonsagos lakhatiasanak elésegitése
keriilt (els6sorban az Gj lakdsok épitésének, vasarlasanak, b6vitésének és kor-
szerlsitésének tamogatasa formajaban). A lakaspolitika t6bbé mar nem valaszt-
hat¢ el a csaladpolitikatél. Tekintettel arra, hogy a fiatalok szimara a gyermek-
vallalds szempontjabdl - a biztos munkahely és a stabil parkapcsolat mellett
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- leginkabb a sajat tulajdonu ingatlan megléte a fontos, ebbdl kifolyélag a lak-
hatast timogaté intézkedések tobbsége a gyermekes csalddokra iranyul (pél-
daul csok, babavar6 timogatas, fiatalok kedvezményes lakashitele), mikdzben
a lakasok megtartasa (példaul Kilakoltatasi moratérium, arfolyamgat, forintosi-
tas), fenntartasa (példaul rezsicsokkentés, nagycsalados gazarkedvezmény bévi-
tése) és feltjitasa (példaul Lakossagi Napelem palyazat, Napenergia Plusz Prog-
ram) érdekében is szamtalan intézkedést fogadtak el (Flirész-Gorog 2025: 29-30).
A kormanyzat - szakitva a devizahitelezésb6l fakadd rossz tapasztalatokkal - a
passziv helyett aktiv intézkedések megtétele mellett kitelezte el magat és a 2010-
es évek derekatdl elinditotta azokat a nagyszabasu otthonteremtési programo-
kat, amelyeknek a zaszl6shajo6i a 2015-ben elindult csok és az idén &sszel elindult
Otthon Start Program (Barzd 2023: 32). Ezek a programok - az érintettek igényei-
hez és szilikségleteihez igazodva - tobbszazezer csaladnak segitettek biztositani a
megfeleld lakaskoriilményeket (elsédlegesen a tulajdonszerzéshez tamogataso-
kat nyujtva), eljutva a szegényebb és gazdagabb rétegekhez egyarant (Flirész-Go-
rog 2025: 30). Osszességében véve a magyar lakaspolitika a kozép-eurdpai orsza-
gok koziil az egyik legGsszetettebb és jelents allami elkdtelezédést mutat, mivel
harom meghatarozé tarsadalompolitikai cél (csaladpolitikai megkdozelités, gene-
racids tAmogatas és teriileti fokusz) vezérli, a 2025-2026-o0s idGszakban 900 mil-
lidrd forint all rendelkezésre a lakhatas tamogatasara és elsésorban hazai forra-
sokra tamaszkodik. Ezzel szemben mas kozép-eurdpai orszag esetében a fokusz
messze nem ilyen széleskori(i, tobb esetben csak szektoralis megkdzelitési,
minimalis dllami szerepvallalassal és kevéshé figyelheté meg a csaladpolitikai
motivaci6 (Kéri 2025b). Ugyanakkor utobbi cél indokolhaté, hiszen a lakaspoli-
tika - mind a mennyiségi, mind a min6ségi lakasteremtés révén - serkentheti a
gyermekvallalast, kiilondsen, ha kedvezd hitelfelvételi lehet6séggel is parosul
(P16chl-Obadovics 2021: 81). Az elkdvetkez6kben ratériink a csok, illetve az Ott-
hon Start Program lakhatasi valsagra gyakorolt hatdsanak az értékelésére.

A csok a lakasépitési tamogatasrol szold 256/2011. (XII. 6.) Korm. rende-
let moédositasaval keriilt bevezetésre a magyar jogrendbe, melynek célja ket-
t6és volt: a gyermekvallalasi kedv novelése, illetve az épitéipar és az ingatlan-
piac fellenditésével hozzajaruljon a gazdasag erésédéséhez (Barzd 2023: 32-33,
Csizmadiané 2024: 5). A csok az évek soran egy folyamatosan b6viilé lakasta-
mogatasi konstrukciéva valt, amelynek jelentéségét az adja, hogy ezzel indult
el a kormany orszagos szintli Otthonteremtési Programja. A csok eredeti for-
majaban 2015. julius 1-t6] 2023 végéig volt elérhetd, amely gyermeket neveld
vagy vallalé csaladok részére (utdbbi esetben csak hazasok szamara, viszont
akar harom gyermeket is lehetett elézetesen vallalni) biztositott vissza nem
téritendd allami tdmogatast. A konstrukci6é végsé forméjaban felhasznalhatd
volt Gj és hasznalt lakas vasarlasdhoz (el6bbihez atlagosan négyszer magasabb
tamogatast biztositott), valamint épitéshez és bivitéshez is. A szabalyozas el4-
irta, hogy az igényl6nek tb-jogviszonnyal kell rendelkeznie, nem lehet koztar-
tozasa, biintetlen el6életiinek kell lennie és 10 évig a tamogatott ingatlanban
kell laknia. Kezdetben ugyanakkor a tdmogatas Gsszege a gyermekszam és a
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lakas nettd alapteriiletének kombinacidja alapjan minddssze 500 ezer forint-
t6l 2,5 millié forintig terjedt. 2015 novemberében kormanyzati bejelentésben
elhangzott, hogy a konstrukcidt atalakitjak és akar 10 milli6 Ft-ot is elérheti a
tdmogatds Gsszege (3 gyermek esetén). Erre végiil 2016. februar 11-ei hatallyal
keriilt sor, amikor is a korabbi korményrendeletet két (1j kormanyrendelet val-
totta fel: az 0j lakasok épitéséhez, vasarlasdhoz kapcsol6do lakdscélu tamoga-
tasrol szol6 16/2016. (I1. 10.) Korm. rendelet, valamint a hasznalt lakas vasar-
lasahoz, bévitéséhez igényelhet6 csaladi otthonteremtési kedvezményrél sz6ld
17/2016. (II. 10.) Korm. rendelet. Az elébbi alkonstrukcié kifejezetten kedvezd
volt a gyermekes csaladok szamara, hiszen a vissza nem téritend$ tamogatas
mellett igénybe lehetett még venni afa-visszatéritést (5 millié forintig) és alla-
milag kamattdmogatott hitelt (fix 3%-on, 25 éves futamidével, max. 15 millié
forintig) is, tovabba az elézetes gyermekvallalas lehet6sége miatt - 3 gyermek
esetén - a vallalasi id6szak egészen 10 évig kitolodhatott. A méasik alkonstruk-
ci6 tekintetében is méltanyos volt a szabalyozas, mivel a meglévd lakdingatlant
mar 12 négyzetméteres lakdszobaval is lehetett béviteni, a timogatds mértéke
négy gyermekig folyamatosan nétt (6sszesen 2,75 millié forintot lehetett igy
igényelni), tovibba megelblegezett timogatassal és allamilag kamattdmogatott
hitellel is lehetett élni (Flirész-Gorog 2025: 35-36, Csizmadiané 2024: 5-7). A csok
eredeti konstrukci6jat 2023 végén megsziintették, amelyet gyakorlati értelem-
ben a csok plusz valtott fel 2024. januar 1-ei hatéllyal. A valtoztatis oka abban
rejlett, hogy ekkor a vissza nem téritend6 tamogatas és az allamilag kamatta-
mogatott hitel Gsszege mar messze nem volt olyan vonzd a gyermekes csala-
dok szamara. A csok plusz konstrukcié - afa-visszatérités lehet6sége nélkiil -
csak allamilag kamattdmogatott hitelt tartalmaz (3%-os kamattal, legfeljebb 50
millié forintig, gyermekszam fiiggvényében), kizardlag az tjabb gyermeket val-
lal6 csaladok szamara elérhet6 (a feleség 41. életévét nem toltheti be), ami a
teljesiilt gyermekvallalast tovabbi kedvezményekkel honoralja példaul az elsé
gyermek érkezésekor legfeljebb egy évig sziinetel a hitel torlesztése, a maso-
dik és minden tovabbi gyermek érkezésekor 10-10 millié Ft dsszegi tartozase-
lengedés kérhetd. A konstrukeié fontos elemei kozé tartozik, hogy - ameny-
nyiben még nem érkezik a gyermek - a hitel felvétele utani els6 évben csak
a kamatrészt kell megfizetni a torlesztérészlet utan, illetve, ha a csok plusszal
lakast venne a fiatal hazaspar, akkor elsé kozos lakas esetén 80 millié forint,
mig egy masik, dragabb lakasba koltdzéskor 150 millié forint értékhatarig vehe-
tik igénybe a hitelt (Flirész-Gorog 2025: 37-38). Még az eredeti csok konstrukeid
idején vezették be a 17/2016. (II. 10.) Korm. rendelet 2019. jalius 1-ei mddosita-
saval a falusi csok-ot, amelyet a csok plusz 2024-es indulésa 6ta a kistelepiilése-
ken nyujthat6 otthonteremtési tamogatasokrol sz6l6 302/2023. (VIL. 11.) Korm.
rendelet szabalyoz (falusi csok plusz). Az Gjabb csok konstrukcié megsziileté-
sének oka az volt, hogy magasabb 6sszegeket lehessen igényelni az un. prefe-
ralt kistelepililéseken (t6bb mint 2600, hatranyos helyzet(i, 5000 f6 alatti tele-
piilések) a hasznalt ingatlan vasarlasdhoz és/vagy korszertsitéséhez. Ezt jol
mutatja t6bbek kozott, hogy a hasznalt lakdsok esetében is ugyanakkora tdmo-
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gatasi 0sszeg jart, mint az 4j lakasok esetében, illetve a timogatas felét az ingat-
lan korszerUsitésére, bévitésére kellett forditani (meglévé ingatlan esetében az
ut6bbi célra igényelhetd tamogatas 50%-kal csdkkent). Szintén kedvezé szaba-
lyozasi elem volt, hogy az allamilag kamattamogatott hitelt (3%-os kamat, 25
év futamidb) minden falusi csok formara (hasznalt/tj/korszerisités-bévités) fel
lehetett venni, ha a gyermekek szama elérte a legalabb kett6t. Fontos kiemelni,
hogy a 2024-es atalakitassal - amelynek indoka t6bbek k6zott a vidék népesség-
megtarté erejének, illetve az ingatlanallomany korszer(sitése volt - még ked-
vezGbb lett a szabalyozas a gyermekes csalddok szamara. Ugyanis a 302/2023.
(VII. 11.) Korm. rendelet kiterjesztette a falusi csok igényelhet6ségét — bizonyos
megkdtésekkel - az Gj lakasok épitésére és vasarlasara is, a korabbi - gyermek-
szamtol fliggd - vissza nem téritend6 tdmogatasi Gsszegeket jelentésen, 50%-
kal megemelték (ennek nyoman a meglévé lakasok korszertisitése/bovitése
esetében a korabbi 5 millié forint helyett 7,5 millié forint lett a fels6 hatar, mig
a tobbi forma esetében 10-r6l 15 millidra nétt az 6sszeg), az allamilag kamatta-
mogatott hitel felsé hatarat minden falusi csok forma esetében egységesen 15
milli6 forintra emelték, tovabba az afa-visszatéritést mar az 0j csaladi haz épi-
tése vagy Uj lakas vasarlasa esetén is igényelni lehet, szintén 5 milli6 forintig
(Csizmadiané 2024: 7, Flirész-Gorog 2025: 36-37). Végezetiil érdemes megemli-
teni, hogy 2021. januar 1-t6] valamennyi csok forma vonatkozasaban otthonva-
sarlas esetén teljes egészében mentesiilni lehet a 4%-os visszterhes vagyonat-
ruhazasi illeték megfizetése aldl, illetve 2021 oktdber és 2022 szeptember vége
kozott 1étezett a z6ld CSOK-hitel, amely allami kamattdmogatast nyujtott az
MNB altal elinditott Z6ld Otthon Program fix 2,5%-o0s kamatozast, max. 70 mil-
li6 forintig terjedd, 25 éves futamidejl hiteléhez. Utébbi keretében a kétgyer-
mekesek 10 és a legalabb harom gyermekesek 15 millié forintig 0%-os kamato-
zasu hitelt vehettek fel alacsony energiaigényl Gj ingatlanok vasarlasara vagy
épitésére (Flirész-Gordg 2025: 38, MNB 2025).

Az eredeti csok konstrukcidval és annak késébbi valtozataival az elmult
években szamos kutatas foglalkozott, melynek soran tébb kritikat is megfogal-
maztak a szakért6k. E tekintetben kiemelték, hogy a csok a gazdagabb rétegek
érdekeit (kiilénosen a jo koriilmények kozt €16 haromgyermekes csalddokat)
szolgalja, mig a lakhatasi valsagban él6k ebbdl nem részesiilnek. Emellett a
teriileti egyenlGtlenségeket fokozza, a tAmogatas igénylése miatt eldrehozott
gyerekek azonban hosszu tdvon nem javitjak a termékenységi adatokat, éppen
ezért demogréafiai fordulat az intézkedést6l nem varhatd. Olyan kritikak is meg-
jelentek, hogy valas esetén pénziigyi cséd veszélye fenyegeti az igényl6t, a beru-
hazasok novekedésével dragitja a beépithetd lakasok és a munkaerd arat vagy a
lakasépitGcégek kifejezetten a csok megjelenése miatt fognak arat emelni
(Lentner et al 2017: 119-120, Plochl-Obadovics 2021: 103-105). Egyes kutatasok
szerint a csok bevezetése miatt megemelkedett ingatlanarak a timogatas 6ssze-
gének akar a 75%-at is felemészthetik, ami neheziti a fiatal parok lakasszerzési
lehetGségeit (Plochl-Obadovics 2021: 86). Szintén kritikaként fogalmazddott
meg, hogy a csokhoz kapcsolddé allamilag kamattamogatott hitelek atlagos tel-
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jes ligyleti kamatldba érdemben meghaladja a piaci alapt lakashitelek atlagos
kamatlabat: a kamatkiilonbozet mar 2021 els6 felében is meghaladta az 1%-ot
és 2022 masodik negyedévében mar elérte a 3,6%-ot is. Ez elsésorban a banki
verseny hianyabol adodik a tAimogatott hitelek piacan, amely a jogszabalyi kere-
tek sajatossaganak koszonhet6. A helyzet mind az allam, mind az igénylék sza-
mara kedvezdtlen: el6bbi szamara indokolatlan kéltségekkel jar, mig utébbiak
szamara a negativ hatasok a gyermekvallalds elmaradésa esetén jelentkezik:
ekkor ugyanis nekik visszamendlegesen is az emelt kamatlabat kell megfizet-
niiik (Dancsik et al 2022: 1499-1506). A felhozott kritikdkkal szemben, illetve a
konstrukcié (beleértve a kés6bbi valtozatait is) védelmében azonban tébb elle-
nérv is felhozhatd, amelyek arnyaljak ezeket a kritikakat és ravilagitanak arra,
hogy a csok egy rendkiviil komplex intézkedéscsomag, amely kifejezetten nép-
szerll a gyermekes csaladok korében és - az egyes kiragadott részelemek érté-
kelése helyett - csak a maga Gsszességében érdemes vizsgalni. Ennek kapcsan
nem értlink egyet azzal, hogy a vidék népességmegtartasat szolgalé kormany-
zati intézkedésekkel kapcsolatban altalanosan megfogalmazott kritika (rugal-
matlansag) a csok-ra is irdnyadd lenne, mivel utébbi esetében - ahogy lathattuk
- a jogalkot6 az elmult években folyamatosan médositott az eredeti szabalyoza-
son, figyelembevéve a gyermekes csalddok potencialis igényeit, az ingatlanarak
valtozasat, illetve - a falusi csok bevezetésével - a telepiilésméretbdl fakadd
kiilonbségeket is (Czibere et al 2021: 76-78). Ezt j01 mutatja tobbek kozdtt az is,
hogy a csok 2015-6s bevezetését kiveté négy honapban egyes kormanyhivata-
loknal akar 30%-kal is megnovekedhetett a bej6vé iratok mennyisége, ezzel
egylitt az ligyek szama is, a falusi csok elindulasaval pedig felporgott a falusi
ingatlanok eladasa (Csizmadiané 2024: 5, 7). Ehhez kapcsolddik az a tény, hogy
a csok-ot mar a bevezetését kovetd hat és fél év utan 645 milliard forint érték-
ben igényelték a gyermekes csalddok, amely kiegésziilt még az afa-visszatéri-
téssel (116 milliard forint), tobbgyermekesek kamattdmogatott hitelével (679
milliard forint), valamint a tébbgyermekesek jelzaloghitelének cs6kkentésével
is (57 milliard forint) (Flirész-Molnar 2022: 233). 2025 elejére pedig a vissza nem
téritendd tdmogatas elérte az 1100 milliard forintot, mig a kamattamogatott
hitel az 1300 milliard forintot (Flirész-Gorog 2025: 41). A jelentbs Gsszegek elle-
nére a csok varhatéan nem boritja fel a koltségvetést: egy, az intézkedésbol
fakadé koltségvetési terheket - a demografiai adatok és a vonatkozo szabalyo-
zas alapjan - a 2020-2040-es idGszakra el6reszamité, még 2019-ben késziilt
tanulmany szerint ugyanis - valtozatlan makrogazdasagi palya esetén - a csok
fenntarthat6 kiadast jelent a koltségvetés szamara (Tatay et al 2019: 197-210).
Emellett - mindent figyelembevéve - mind a lakhatasra, mind a gyermekvalla-
lasra kedvez6 hatast gyakorol. El6bbi tekintetben érdemes kiemelni, hogy csak
a2016-2020-as id6szakot nézve a 741 ezer lakastranzakciobdl minden 6t6diknél
vették igénybe a csok-ot (ezen belill az épitkezések kétharmadanal, az Gjla-
kas-vasarlasok tobb mint felénél és a hasznaltlakas-vasarlasok 15%-nal) és 2025
elejére valamennyi csok tdAmogatasi format mar 6sszesen 260 ezren igényelték
(Flrész-Molnar 2022: 233, Flirész-Gordg 2025: 41). Amennyiben az igénybevé-
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telt a kérelmezbk jovedelmével Osszefliggésben vizsgaljuk, akkor az latszik,
hogy a kérelmezdk zome (71,6%) a 2. és 3. jovedelmi 6t6dhoz tartozik (KINCS
2025a: 8). Ehhez kapcsoloddan tovabbi érdekesség, hogy az orszag lakossaga-
nak 3,1%-at kitev6 300 felzarkdzoé telepiilésen (1404/2019. (VIL. 5.) Korm. hata-
rozat) az igénylések szama (hitelszerz6désekkel egyiitt) — a 2019-2023-as idGsza-
kot vizsgalva - jelent6sen meghaladta az orszagos atlagot, kiiléndsen a falusi
csok volt nagyon népszerii (2023-ban ezer fére vetitve 4,6-szeres volt a kiilonb-
ség az orszagos atlaghoz képest). A tamogatasok Gsszegét tekintve pedig az lat-
szik, hogy a vizsgalt idészakban a felzarkdzod telepiiléseken ezer fére vetitve
folyamatosan sokkal nagyobb volt a névekedés dinamikéja, mint az orszagos
atlag. Példaul 2023-ban az igénybe vett Gsszeg - az altalanos csdkkend tenden-
cia ellenére is - t6bb mint masfélszer nagyobb volt, mint 2019-ben, ezzel szem-
ben orszagosan az igénybe vett 6sszeg - a 2019-es értékhez képest — 90%-ra
csokkent (Székely et al 2025: 97-101). Az ingatlanarak felhajtasara vonatkozo
kritikak tekintetében pedig meg kell emliteni, hogy amennyiben a nagycsala-
dosok (legalabb harom gyermeket vallalék) 0j lakas vasarlasa mellett dontenek,
akkor esetlikben a vissza nem téritendd tamogatas és az allamilag kamattamo-
gatott hitel egylittesen akkora Gsszeget jelent, hogy az t6bbszorésen ellensu-
lyozni tudja a nagyobb lakasigényb6l fakadé magasabb ingatlanarat (Bereczki
et al 2025: 75). A gyermekvallalas serkentésének, illetve altalanossagban véve a
demografiai folyamatokra gyakorolt hatas kérdésére térve els6ként fontos meg-
emliteni, hogy a kormanyzatok altal bevezetett gazdasagi 6sztonzék (példaul
otthonteremtési timogatasok) kedvezben befolyasolhatjak a demografiai folya-
matokat, ha az adott timogatas a kérelmez6k szamara kiszamithaté és (gazda-
sagilag) fenntarthaté (Tatay et al 2019: 195-196). A csok (és egyes valtozatai) ese-
tében pedig ezek a feltételek - mint lathattuk - alapvetéen fennéllnak, hiszen
példaul az eddigi jogszabalyvaltozasok a kérelmezdk szdmara egyre inkabb
kedvezébbek lettek. A konkrétumok kapcsan elmondhatd, hogy a csok-ban
részesiilé csaladok esetében az figyelheté meg, hogy a 2016-2020-as idészakot
tekintve egyharmaduk, mig a 2016-2023-as id4szakot nézve mar 40%-uk (2023:
46%) tjabb gyermek vallaldsa fejében igényelte a tamogatast, ami 8 év alatt 120
ezer gyermek vallalasat jelenti. Ez pedig azt jelezheti, hogy - a kritikakkal szem-
ben - a csok (és annak valtozatai) pozitiv hatast gyakorolhat a gyermekvallalasi
kedv novelésére (Flrész-Molnar 2022: 233, Flirész-Gorog 2025: 36). Ez még
akkor is sikernek tekinthetd, ha a sziil6képes kort n6k szamanak csdkkenése
miatt a csok 6nmagaban véve csak mérsékelt hatassal lehet a sziiletések szama-
nak névekedésére (Tatay et al 2019: 197-210). A varhat6 kedvezd hatast tamasztja
ala tobbek kozott az a tanulmany is, amely a falusi csok-nak a telepiilések népes-
ségére gyakorolt hatasat elemezve - els6sorban a 2019-2020-as évekre féku-
szalva - arra a kovetkeztetésre jutott, hogy azokon a telepiiléseken, ahol elér-
het6 a falusi CSOK, ott a sziiletésszam és a vandorlasi egyenleg, mint magyarazd
valtozé mutatdszamaiban javul6 tendencia lathaté (Uhljar et al 2023: 41-52).
Alapvet6en hasonld kovetkeztetésekre jutott egy masik — a 2018 és 2022 kozotti
adatokat vizsgald - tanulmany is, amely megallapitotta, hogy a csok igénybevé-
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telének névekedése pozitivan befolydsolhatja egy adott telepiilés vagy varme-
gye népességdinamikijat. E tekintetben figyelemremélté Pest, Gy6r-Mo-
son-Sopron varmegye és a Balaton kornyéke, ahol népességnivekedés volt
lathat6, de kiemelend6 Borsod-Abatj-Zemplén varmegye és a Dél-Dundntuli
térsége is, ahol a csok a negativ népesedési folyamatok mérsékléséhez jarult
hozza (Uhljar et al 2025: 78-90). Mindezek tiikrében nem véletlen, hogy a csok
(és annak valtozatai) hamar nagy népszeriliségre tett szert a magyar csaladok
korében, amely az évek soran folyamatosan fent maradt (Kapitany 2016, KINCS
2024, Gyorgyovich-Reg6s 2022: 294-299), ezzel is arnyalva azokat a kritikdkat,
amelyek az intézkedést diszkriminativ, a gazdagabb rétegeknek kedvezo konst-
rukciénak tekintik vagy az ingatlanarak felhajtasa miatt a tAmogatas jelentds
részének felemésztésével szamolnak. Osszességében véve tehat a csok széles
tarsadalmi rétegeket érint, amely kedvez6 hatast gyakorolhat mind a lakhatési
valsagra, mind a gyermekvallalasra.

A magyar kormany 2025 jiliusaban jelentette be az Otthon Start Programot
(227/2025. (VIL. 31.) Korm. rendelet), amely a korabbiaknal jéval szélesebb bazi-
son kindl valaszt a lakhatasi nehézségekre. Az intézkedés hatterében az allt,
hogy az elmult években mind Eurépaban, mind Magyarorszagon jelentds ingat-
lanaremelkedés kovetkezett be, amely komoly kihivast jelent a lakdsvasarlok
szamara, kiilondsen azoknak, akik éppen az elsé lakasukat kivanjak megvenni.
A kialakult helyzetet jol szemlélteti, hogy 2010 és 2024 kozott 234%-kal emelked-
tek a lakasarak, ami atlagosan évi 9,1%-o0s emelkedést jelent. Habar az ingat-
lan-aremelkedéssel a jovedelmek alapvetGen 1épést tudtak tartani és 2010 ta a
kormanyzat szamos lakhatassal kapcsolatos intézkedést vezetett be, egyes tar-
sadalmi rétegek szamara (fiatal els6 lakasvasarlok, nem hazasok, tovabbi gyer-
meket nem vallaldk, varosokban él6k) ezek az 6sztonz6k nem vagy nem olyan
mértékben voltak elérheték, mint az elsédleges célcsoportok szamara, igy
tovabbra is voltak olyan nagyobb tarsadalmi rétegek, amelyek lakhatasi nehéz-
ségekkel kiiszkddtek. Ezt tobbek kozott jol mutatja az a tény, hogy a 18-40 éves
korosztaly esetén a sajat lakastulajdonnal rendelkez6k aranya csak 40% (Javor
2025). Ennek hatasara dontott gy a kormany, hogy 2025 szeptember elsejét6l
bevezeti az Otthon Start Programot, amely a korabbi intézkedésekkel szemben
- a lakhatas mellett - els6dlegesen nem demografiai, hanem gazdasagpoliti-
kai célokat szolgal (ingatlanpiac élénkitése) és {6 célja a fiatalok otthonterem-
tésének elésegitése, kivandorlasuk megakadalyozasa (Pasztor 2025). A Program
értelmében fGszabaly szerint 10%-os 6neré mellett legfeljebb 50 milli6 forin-
tot lehet hitelként felvenni 3%-os kamattal, 25 éves futamidével és a piaci hitel-
hez képest 30-40%-kal alacsonyabb torlesztérészlettel azoknak akik elsé laka-
sukat vasaroljak (pontosabban: akik eddig nem rendelkeztek lakbingatlanban
50 szazalékot meghaladé tulajdonrésszel). A szabalyozas mind a vételar, mind a
négyzetméterar tekintetében korlatokat allit fel. E16bbi esetben ugyanis a lakas
nem haladhatja meg a 100 milliét, mig csaladdi haznal az 6sszeghatar 150 millio
forint. Tovabba valamennyi lakbingatlan esetében a négyzetméterar nem lehet
t6bb, mint 1,5 milli6 forint. A tamogatas igénybevétele nincs életkorhoz kotve
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és nincs gyermekvallalashoz kotve, illetve mas kedvezményekkel (példaul csok
plusz) is 6sszevonhatd, ugyanakkor a kérelmezdének biintetlen el6életlinek kell
lennie és 2 éves th-jogviszonnyal kell rendelkeznie (Jéona 2025a, Javor 2025).
Habar a kormany legfrissebb intézkedése igen kedvezé feltételekkel kinal
hitelt a fiataloknak elsé otthonuk megvasarlasahoz, mar a bejelentése utan
szamos kritikat fogalmaztak meg a szakért6k és egyes kozvéleménykutatok
az intézkedéssel kapcsolatban. Ennek kapcsan az egyik legerGsebb ellenérv
az Otthon Start Program lehetséges arfelhajt6 hatasa volt, amely a kormany-
zati tervekkel ellentétben nem javitana, hanem rontana a megfizethetd lakha-
tas lehet6ségét (Kopint-Tarki 2025: 10, Publicus 2025). Tekintettel arra, hogy ez
komoly kockazat volt, ezért a kormany beépitette a rendszerbe az Un. kettGs
féket, amellyel elejét venné az arrobbandsnak azaltal, hogy a kinélat 6sztonzé-
sével fogna vissza a keresletet. Ennek értelmében a keresletet tébbek a korab-
ban mar emlitett abszolut értékkorlat és a négyzetméterar-limit, tovabba az
elidegenitési és terhelési tilalom (a hitelfelvétellel az allam 5 évre elidegenitési
és terhelési tilalmat jegyez be az ingatlanra) és a szigora szankcidk (jogosulat-
lan igénybevétel esetén a teljes kamattamogatast a jegybanki alapkamat 5%-kal
megemelt mértékével névelten kell visszafizetni) segitségével tartanak korda-
ban, de szintén visszatart6 er6ével bir az is, hogy a programnak nincs zaré hatar-
ideje (igy az ingatlanvasarlasok id6ben eloszlanak). Ezzel egyidejlileg a kinalat
élénkitését olyan eszk6zok segitik, mint a gyorsabb és kiszamithatébb engedé-
lyezés vagy az Gj épitést lakasok 5 szazalékos afajanak meghosszabbitdsa 2026
végéig. Ez pedig Osszességében véve azt eredményezheti, hogy ugyan révid
tavon a vasarlok aremelkedéséket tapasztalhatnak (azonban a korabbi lakhatasi
tdmogatasok elinditdsa utan tapasztalt évi 6-9% helyett ez csak 1,5-2,5% lesz),
de hosszt tavon - a lakasépitések szamanak novekedése miatt - a dragulas mér-
séklédni fog és a tarsadalmi haszon (fiatalok elsé lakasvasarlasa) meghaladja
az aremelkedésbdl fakad6 negativumokat (Makroném 2025). Szintén kritika-
ként jelent meg, hogy az Otthon Start Programot nem G6vezi nagy tarsadalmi
tamogatottsag és érdemben nem fogja segiteni a fiatalok lakdsvasarlast (Publi-
cus 2025). E tekintetben érdemes kiemelni, hogy a Program lényegesen alacso-
nyabb hitelkamatot kinal, mint a jelenlegi hazai lakashitel-kamatlab (kb. 7%)
vagy a kérnyezd orszagok kamatszintjei (példaul Csehorszag: 4,69%, Romania:
5,83%, Lengyelorszag: 7,09%). Ugyanis az intézkedéssel az EU-ban a 8. legala-
csonyabb kamatszinten vasarolhatnak ingatlant a fiatalok. Emellett ugyancsak
kedvez6 elem, hogy a kdrnyez6 orszagokban alkalmazott 15%-o0s vagy 20%-o0s
onrész helyett az Otthon Start Program keretében a fiataloknak fGszabaly sze-
rint csak 10%-o0s onrészt kell vallalniuk (Javor 2025). Az elérhetd lakhatast sokat
segiti az abszolut értékkorlat és kiilonosen a négyzetméterar-limit: a program
elinduldsa utan ugyanis épp a legkeresettebb févarosi garzonlakasok dragulasa
lassult le, ami azt jelzi, hogy az ,arsapka” miikddik. Uj lakasok esetén a buda-
pesti kiilsé keriiletek és a Budapesten kiviili 4j lakaspiac lehet igazan népszer(i
a vasarlok kérében (MBH 2025a: 6). Raadasul - mivel a hitel torlesztéje alacso-
nyabb, mint a bérleti dij - sok albérletben é16 fordulhat az ingatlanvasarlas felé,
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ami viszont lejjebb is viheti akar az albérletarakat (Jéna 2025b). Ezt mas kuta-
tas is alatdmasztja, amely kiemeli, hogy a kedvezményes hitel miatt Budapes-
ten fél évvel, mig vidéken 0,3 évvel csdkken a fedezeti id6tav (az az idétav, amit
az adott lakdsban t6ltve a bérlés és a vasarlas koltségei megegyeznek) a piaci
hitelekhez képest (MBH 2025b: 3-4). A Dunahouse oktéberi barométere pedig
azt allapitotta meg, hogy az alacsonyabb jévedelm és fiatalabb vevik szamara
is elérhet6bbé valt a vasarlas, mikézben a piac egészére a stabilitds jellemzb
(Dunahouse Barométer 2025). Ezt igazolja a GKI elemzése is, amely 0sszessé-
gében arra a kovetkeztetésre jut, hogy az Otthon Start Program mind a k6zepes
és magasabb jovedelmd, mind az alacsonyabb jévedelmii vasarlok helyzetén
javithat. Utébbiak szamara els6sorban a kozségi és kisvarosi, alacsonyabb aru
ingatlanok megvasarlasanak lehetGsége nyilhat meg (GKI 2025). A K&H adatai
alapjan az latszik, hogy az igényl6k - akik f6ként tarsashazi lakasok irant érdek-
16dnek - fele a f6varosbdl és a megyeszékhelyekbdl érkezik, azonban a vidéki
térségek is gyorsan zarkéznak fel. Az altaluk felvett atlagos hiteldsszeg 35 mil-
li6 forint, amelyhez atlagosan 25 szazalékos 6ner6 tarsul (K&H 2025). A kérel-
mez6k korilbeliil 40%-a hazas, atlagéletkoruk 34 év. Mind Budapesten, mind
vidéken nétt a program elinditasa el6tthoz képest az els6 lakast vasarlok ara-
nya: el6bbi esetben 12-15%-rd1 40%-ra, mig utobbi esetben 20-25%-r6l 40-45%-
ra (Laszl6 2025). Mindezek alapjan arra lehet kovetkeztetni, hogy a program
érdemi segitséget nyujt a fiataloknak és a csaladoknak.

Nem meglep6 tehat, hogy az Otthon Start Program - egyes felmérésekkel
szemben - kifejezetten népszeri a magyarok korében: egy friss KINCS kuta-
tas alapjan a megkérdezettek kétharmada (68%) szerint jobban megéri felvenni
ezt a hitelt, mint albérleti dijat fizetni; kzel kétharmaduk (64%) szerint bizton-
sagot nyujt az elsé lakas vasarlasa esetén; tobb mint feliik (56%) szerint ennek
révén azok is sajat lakashoz juthatnak, akiknek nem, vagy csak még hosszt évek
mulva lett volna lehet6sége erre (KINCS 2025b). Végezetiil érdemes megemliteni,
hogy az Otthon Start Program nemcsak a fiataloknak, hanem masoknak is segit-
séget nyujthat: egyediilallok (a hazassag nem feltétel), kiilféldon dolgozok (Sze-
gedi 2025). Ut6bbi azt is el6revetitheti, hogy cs6kken a fiatalok kivandorlasi haj-
landéséga, illetve tobben haza is térhetnek. Ez azonban inkabb annak lehet majd
koszonhetd, hogy az Otthon Start Program olyan korabbi timogatasokat egészit
ki, mint a 25 év alattiak SZJA-mentessége, a munkashitel vagy a csok (Jéna 2025b).

A fentiek fényében azt mondhatjuk, hogy mind a csok, mind az Otthon Start
Program arra vilagit ra, hogy aktiv intézkedésekkel jelentGs 1épéseket lehet
tenni a lakhatasi valsag mérséklése érdekében.

Kovetkeztetések

Az elmult évtizedekben folyamatos kihivast jelentett Magyarorszagon a lakha-
tasi valsag, amelyre az egyes kormanyok esetenként mas és mas valaszt adtak.
A megoldast nagyban befolyasolta az a tény, hogy Magyarorszagon évszazados
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hagyomanya van a sajat lakastulajdonnak, illetve a ’80-as évek utan drasztiku-
san lecsokkent az Gj lakasok épitésének a szama, amely a lakdsallomany regene-
ralodasat veszélyeztette. Az els6 Orban-kormany a kihivast allamilag timogatott
forinthitelekkel kezelte, amely néhany év alatt eredményt mutatott: a lakasépité-
sek szama ismét meghaladta a 40 ezret. Azonban a szocialista a kormanyok alatt
ezt az intézkedést - koltségvetési indokokra hivatkozva - kivezették és a deviza-
hitelek felé terelték az embereket. Habar ez kezdetben és rovid tdvon j6 meg-
oldasnak tlnt (a devizahitel kamatok alacsonyabbak voltak a forinthitelekénél,
varhatd gyors eurdbevezetés sth.), azonban kozéptavon mar jelentkeztek azok
a rendszerszintl kockazatok, amelyet a 2007-2008-as gazdasagi valsag kirobba-
nasa csak sulyosbitott. Igy a devizahitelezés nem megoldotta a lakhatasi valsé-
got, hanem annak katalizatora lett: rengetegen keriiltek ad6ssagcsapdaba, jelen-
té6sen megnétt a nem torlesztd hitelek ardnya, sokan otthonukat is elvesztették.
A 2010-ben hivatalba 1ép6 masodik Orban-kormany szakitott a devizahitelezés-
sel: a 2010 és 2014 kozott hozott intézkedésekkel 1ényegében véve kivezette a
devizahiteleket. Ezzel pArhuzamosan egy csaladpolitikai és ahhoz kapcsolédéan
lakaspolitikai fordulatot is végrehajtott, amelynek kovetkeztében Magyarorsza-
gon megerdsddott a konzervativ lakaspolitikai modell, amely a csaladok lakha-
tasi sziikségletein tilmenden a gyermekvallalast is 6sztonzi és a sajat ingatlan-
tulajdont preferalja. Osszekapcsolédott tehat a csaladpolitika és a lakaspolitika.
A lakhatast tamogaté intézkedések elsésorban a gyermekes csaladok megsegité-
sére iranyulnak. A 2010 utani korszak két zaszl6shajoja a csok és az Otthon Start
Program. El6bbi az évek soran egy folyamatosan béviilé lakastamogatasi konst-
rukciéva valt, amely fokozatosan igazodva a potencialis kérelmezok igényeihez,
egyre kedvezdbb feltételeket kinalt szamukra (vissza nem téritendd tdmogatas,
allamilag kamattamogatott hitel, afa-visszatérités). Az Otthon Start Program
ugyanakkor a korabbi intézkedésekkel szemben - a lakhatas mellett - elsGdle-
gesen nem demografiai, hanem gazdasagpolitikai célokat szolgal (ingatlanpiac
élénkitése) és {6 célja a fiatalok otthonteremtésének elGsegitése kedvezményes
hitelkonstrukci6 nyujtasaval (3% kamat, 10%-os 6nrész, hogy csak a legfonto-
sabbakat emlitsiik). Ez abban is megnyilvanul, hogy nincs gyermekvallalashoz
kotve és mas kedvezményekkel (példaul csok plusz) is 6sszevonhatd. Az arrob-
banas megakadalyozasa érdekében a jogalkoté beépitette a rendszerbe az un.
kett6s féket, amely a kindlat 6sztonzésével kivanja a keresletet kordaban tartani.
Habar mindkét kormanyzati intézkedéssel szemben szamos kritikat fogalmaz-
tak meg a szakérték (példaul gazdagabb rétegeknek kedvez, arfelhajté hatasu,
nem javitja a demografiat, nem segiti a fiatalok lakhatasat), ténylegesen inkabb
az latszik, hogy az egyes intézkedések egy-egy részelemét vizsgaltak csupan és
nem értékelték az adott konstrukciot a maga teljességében. Ut6bbit jol mutatja,
hogy a magyar lakossag kdrében mindkét kormanyzati intézkedés széles korben
ismert, kifejezetten népszert és konkrét eredményeik is vannak. Példaul a csok
esetében kideriilt, hogy a koltségvetés szamara fenntarthato terhet jelent, amely
egyuttal a tarsadalom széles részét érinti, a nagycsaladosok szamara jelentds
segitséget ad a megfelel lakhatas biztositasahoz, tovabba pozitiv hatast gyako-
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rol a gyermekvallalasra és egy-egy térség népesedési dinamikajara. Az Otthon
Start Program esetében - mivel idén szeptemberben indult - még az eredmé-
nyek kevésbé latszanak, de ennek ellenére komoly potencial van az intézkedés-
ben: az alacsonyabb jovedelm és fiatalabb vevék szamara is elérhetébbé valik a
vasarlas és csokkentheti a fiatalok kivandorlasi hajlanddsagat. Hasonl6an a csok-
hoz, az Otthon Start Program esetében is varhato, hogy a j6vében a kérelmezbk
igényeihez igazodva valtozni fognak a szabalyok és akar - igy, mint a csok eseté-
ben - alvaltozatok alakulnak ki (Bankmonitor 2025). Ez utébbi kapcsan érdemes
megemliteni, hogy a kormanyzat mar tervezi, hogy a tanyak és birtokkézpon-
tok mellett az egyéb kiilteriileti lakdingatlanokat is bevonja az Otthon Start Prog-
ramba, amelynek kdszonhetGen tobb tizezer olcsé ingatlannal béviilne a kinalat
(Ingatlan.com 2025). Osszességében véve a devizahitelezésbdl fakadé tapaszta-
latok és a 2010 utani fordulat azt mutatjak, hogy érdemben csak aktiv intézkedé-
sekkel lehet a lakhatasi valsagot kezelni, mig passziv intézkedésekkel csak révid
idére, jelentés rendszerkockazatok mellett lehet eredményeket elérni, amelye-
ket viszont egy gazdasagi valsag vagy mas vis maior esemény nagyon konnyen a
visszajara fordithat, katalizalva ezzel a lakhatasi valsagot.
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