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Bevezető 
 

Minden civilizált ország társadalmában és gazdaságában kitüntetett helyet foglal el a 

lakásszektor.  

 

A lakások tulajdoni jellegéről 1970 óta áll a Központi Statisztikai Hivatal rendelkezésére adat, 

mely szerint a lakott lakások tulajdonosi szerkezetében az ezredfordulót megelőzően lényegi 

változások történtek. A lakott lakások között egyre nagyobb a magánszemélyek tulajdonában 

levő lakások aránya, miközben az önkormányzati tulajdonú lakásoké csökken. Az 1970-es, 

1980-as években még minden negyedik lakás önkormányzati tulajdonú volt. Az ezredforduló 

előtti évtizedekben az önkormányzati tulajdonú lakások bérlőinek nyújtott tömeges, 

kedvezményes lakásvásárlási lehetőség következményeként az önkormányzati tulajdonú 

lakások aránya 2001-re 4 százalék alá csökkent. Az ezt követő években további lényegi változás 

nem történt. A 2011. évi népszámlálás adatai szerint a lakott lakások több mint 96 százaléka 

magánszemélyek tulajdonában van. A kis lélekszámú településeken lényegében nincsenek 

önkormányzati tulajdonú lakások, a községekben arányuk az 1 százalékot sem éri el. Az 

önkormányzati lakásépítés napjainkra szinte teljesen megszűnt. Az önkormányzatok 

tulajdonában elsősorban régi építésű, alacsonyabb komfortfokozatú, kisebb méretű, rossz 

állapotban levő lakások maradtak. Ezek 80 százaléka 1980 előtt, ezen belül 50 %-uk 1946 előtt 

épült. A kétszobásnál nagyobb lakások aránya mindössze 17 százalék, a lakások közel 80 

százaléka 60 m2-nel kisebb alapterületű. Az összkomfortos lakások aránya kisebb, a 

félkomfortos és komfort nélküli lakások aránya duplája a nem önkormányzati tulajdonú 

lakásokénak. Az önkormányzati tulajdonban levő lakások kisebb hányada rendelkezik 

vízöblítéses WC-vel és meleg folyó vízzel, mint a magántulajdonú lakások.1 

 

Az emberhez méltó lakáskörülmények biztosítása ma a társadalom tagjainak jelentős részétől 

komoly erőfeszítést igényel. A lakás fenntartása, a lakhatás hónapról-hónapra, esetleg napról-

napra történő biztosítása egyre növekvő tételként jelent meg az egyén vagy a családok 

költségvetésében. A magyar fogyasztók fizették 2010-ben a legmagasabb díjat a lakossági 

gázszolgáltatásért és a második legmagasabb díjat a lakossági villamos energia szolgáltatásért, 

melynek következtében a családok havi kiadásainak igen jelentős részét tette ki a 

lakásfenntartással járó rezsiköltségek megfizetése. Ezt ismerve fel Magyarország Kormánya 

                                                           
1 Forrás: Központi Statisztikai Hivatal 2011. évi népszámlálási adatok, 12. Lakásviszonyok 
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2013. évben elindította a rezsicsökkentés politikáját, melynek mára számos eredménye 

megmutatkozik, a magyar családoknál havi és így éves szinten is jelentős összegek maradnak. 

 

Ugyanakkor még így is több család lakhatása veszélyeztetett, önerőből lakhatásukat megoldani 

nem képesek, ezért Makó Város Önkormányzata kiemelt feladatai között kezeli a 

lakásgazdálkodást, a helyi lakásstratégia kialakítását és annak továbbfejlesztését. A most 

elkészült koncepció az általános helyzetkép bemutatásán túl tartalmazza az elmúlt években 

végbement folyamatokat, a meglévő problémákat, továbbá javaslatokat fogalmaz meg a város 

bérlakásainak helyzetét érintő kérdések átalakítására. 

 

Makó bemutatása 
 

 városa Csongrád megyében, a Tiszától keletre a Maros jobb partján 

terül el, a magyar-román-szerb közös határpont közelében. A város Szegedtől, 

Hódmezővásárhelytől mintegy 30 km-re, Békéscsabától 75 km-re, Budapesttől 202 km-re 

fekszik. 

 

A múlt igen távolra nyúlik vissza, mivel már az őskorban is lakott volt ez a térség, köszönhetően 

jó elhelyezkedésének. Első írásos említése 1247-ből maradt fenn, amikor a település helyén 

folyami átkelő jött létre. Szerepe a karlócai béke után nőtt meg, 1730-tól Csanád vármegye 

székhelye lett. 1890-ben népessége alapján a történelmi Magyarország 12. legnagyobb városa 

volt. Bár fő megélhetési forrása a kezdetek óta a mezőgazdaság, szellemisége is igen jelentős. 

Kulturális élete a 20. század elején volt a leggazdagabb, amikor a városban élt és tevékenykedett 

József Attila, Juhász Gyula és Móra Ferenc is. 

A rendszerváltás után a város fokozatosan vált egyre élhetőbbé, vonzóbbá a befektetők és a 

turisták számára. Makó főként a makói hagyma révén ismert, ami hungarikum, de turisztikai 

vonzerejét növeli, hogy Magyarország legvirágosabb városa címet is többször elnyerte. 

Legfőbb vendégcsalogató eleme azonban a termálvíz, amelyet a fúrások 1956-ban juttattak 

felszínre. A Termál- és Gyógyfürdőt az évtizedek alatt folyamatosan bővítették, 2012 januárja 

óta pedig teljesen új épületegyüttessel, wellness-, gyógy- és élményelemekkel várja az 

idelátogatókat. A gyógyvíz jótékony hatásait a Marosból származó gyógyiszap egészíti ki. 
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Makó városa egyedülállóan, számos Makovecz Imre Kossuth-díjas építész, a magyar organikus 

építészet egyik meghatározó képviselője által tervezett építménnyel büszkélkedhet.  

Makó város területe 22923 km2, állandó népessége a 2001-es népszámlálás alapján 25 607 fő 

volt. A népszámlálás óta a népesség 2011-re 23 573 főre csökkent, de a folyamat nem állt meg. 

 

 

1. ábra – Makó népessége és közigazgatási területe a Makói Járáson belül 

 

 
2. ábra – Makó város népességének alakulása 2002-2013. 
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A lakosság számának csökkenése sajnos nem egyedülálló jelenség, érinti az egész térséget, sőt 

Magyarországot. Az adatok alapján elmondható azonban, hogy a természetes 

szaporodás/fogyás nem sújtja jobban városunkat, mint a térséget, sőt a Makói járás tekintetében, 

a járás területén tapasztalhatóaknál kedvezőbb számokat mutat. 

 

 
3. ábra – Természetes szaporodás/fogyás 

 

Makó város lakosságának alapfokú ellátását minden intézménytípus, szolgáltató, illetve 

igazgatási funkció tekintetében kielégíti (egészségügyi alapellátás, óvoda, általános iskola, 

szociális és gyermekvédelmi alapellátás, kiskereskedelem stb.). 

A város kistérségi központ szerepköréből adódóan a középfokú funkciók közül minden 

megtalálható, beleértve a bíróságot (Makói Járásbíróság) is.  

2013. január 1-től létrejöttek a járási hivatalok, jelenleg a Makói Járási Hivatal keretében 

működik a hatósági és gyámügyi osztály, a földhivatali osztály, a foglalkoztatási osztály, a 

Hódmezővásárhelyi Járási Hivatal keretében, makói kirendeltséggel az élelmiszerlánc-

biztonsági és állategészségügyi osztály, a népegészségügyi osztály, valamint ügyfélfogadást 

tart a városban a Nemzeti Adó- és Vámhivatal, a megyei egészségbiztosítási pénztár, valamint 

a falugazdász irodája. 
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A kulturális funkciókat, az elsősorban Hagymaházhoz köthető Makó Városi Kulturális-

Közművelődési Nonprofit Kft. látja el. Az épület mára a város jelképévé vált, 

programkínálatával vonzáskörzete az egész kistérségre kiterjed. A városi könyvtár kistérségi 

jelentőségű könyvtár, info-kommunikációs központ és képzőművészeti galéria. A régi 

városháza épületében működik a levéltár. A város múzeumának főépületét 1981-ben avatták 

fel. A múzeum gyűjtőterülete a városon kívül a környező településekre is kiterjed. 

Az önkormányzat által biztosított szociális és gyermekjóléti szolgáltatásokat az Egyesített 

Népjóléti Intézmény végzi. 

 

Makó lakásállománya 
 

Az egyes települések fejlődésének fontos mutatója a lakásállomány, s ezen belül az évente 

megépült és használatba vett új lakások száma. Azokban a társadalmakban, ahol a piacgazdaság 

működik a lakás eredendően a piaci javak része, melynek elosztását is döntően a piac végzi. 

Országos szinten a II. világháború utáni első népszámlálás alkalmával, 1949-ben közel 2,5 

millió lakóegységet mertek fel, ennek 98 százaléka volt lakott. A nem lakott lakások aránya 

kevesebb, mint 2 százalék volt, és alacsony, 0,5 százalékot sem elérő a lakás fogalmának nem 

megfelelő, un. lakott egyéb lakóegységek részesedése. A háború utáni évtizedekben a 

tervgazdaság keretei között, a dinamikus állami lakásépítés következtében a lakásállomány 

gyors ütemben nőtt. Az 1960-as évektől az 1980-as évek végéig a népszámlálások tízéves 

periódusaiban 10 százalékot meghaladó lakásállomány-gyarapodást regisztráltak. A 

lakóegységek között egyre kisebb arányt képviselt a lakott egyéb lakóegységek aránya. 

Ugyanakkor a lakások között nőtt a nem lakott lakások részesedése, 1990-re mar meghaladta a 

6 százalékot a nem lakott lakások aránya a lakásállományon belül. 

 

Az 1990-es évtizedben, a lakáspiaci intézményrendszer kialakulásának éveiben a lakásépítés 

üteme csökkent, a lakásállomány gyarapodása jóval 10 százalék alatt maradt. 2001-től az 

ösztönző állami támogatású hitelprogramok hatására a lakásépítés kimozdult a mélypontról és 

növekedésnek indult. Évről évre nőtt az újonnan épült lakások száma, és 2004-re csúcspontot 

ért el. Ezt követően az állami támogatású lakáshitelezés visszaszorulását a devizahitelezés 

részben ellensúlyozni tudta, de a lakásépítési kedv visszaesett. Az épített lakások száma lassan 

csökkenni kezdett, a csökkenés a 2008-ban kezdődő gazdasági válság hatására felerősödött és 

az évtized végére a II. világháború óta nem tapasztalt mértékben visszaesett. 
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A 2011. évi népszámlálás során 4 millió 395 ezer lakóegységet írtak össze. Ezen belül a lakások 

száma 4 millió 390 ezer volt, 326 ezerrel több, mint 2001-ben.   

Az ország különböző területein a lakásállomány növekedése eltérő ütemű volt az elmúlt tíz 

évben. A legdinamikusabban a fővarosban, a megyeszékhelyeken és a megyei jogú városokban 

bővült a lakásállomány: több mint 10 százalékkal. A többi városban az országos átlagnak 

megfelelően, 8 százalékkal nőtt a lakások száma, a községekben viszont meg az 5 százalékot 

sem érte el a növekedés. 

 

Makón is éreztette hatását az országos tendencia, a település lakásállománya a csekély számú 

épített lakásszám mellett csökkenő tendenciát mutat. 

4. ábra – Makó város lakásállományának alakulása 2009-2013.2 

 

5. ábra – Új építésű lakások arányának alakulása 

                                                           
2 Forrás: (TeIR) KSH-TSTAR 
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6. ábra – Épített lakások száma 2009-2013.3 

Magyarországon 1949-ben a lakások több mint kétharmada egyszobás volt, és a lakások 

mindössze alig több mint 1 százaléka rendelkezett négy vagy annál több szobával. 1980-ra az 

egyszobás lakások száma közel felére csökkent, arányuk már a 30 százalékot sem érte el. A 

tömegesen épített lakótelepi lakások a kétszobás lakások arányát megkétszerezték, de a három 

és annál több szobás lakások aránya is emelkedett, ez utóbbi főkent az ugyancsak bővülő 

magánlakás-építés hatására. 

2001-ben mar csak a lakások alig több mint 10 százaléka volt egyszobás, miközben a 

háromszobás vagy annál nagyobb lakások aránya 40 százalék fölé nőtt. Az elmúlt tíz évben – 

az új, jellemzően nagyobb szobaszámú lakások építése következtében – tovább folytatódott a 

lakások szobaszám szerinti összetételének javulása. További 6 százalékponttal csökkent az egy- 

és kétszobás lakások aránya, a háromszobás lakások részesedése lényegében nem változott, 

viszont 5 százalékpontot meghaladóan nőtt a négy és annál több szobás lakásoké. 

 

Makón a lakások szobaszáma a következők szerint alakult 2013-ban4: 

 

7. ábra – Makó lakásállományának 

szobaszám szerinti megoszlása 

 

 

 

 

 

 

                                                           
3 Forrás: (TeIR) KSH-TSTAR 
4 Forrás: (TeIR) KSH-TSTAR 
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Az előző adatokból látszik, hogy Makón is megindult a nagyobb lakások építése, de a 

lakásállomány 44,5 %-át még mindig a 1,5, illetve 2 szobás lakások teszik ki. 

 

Önkormányzati tulajdonú lakásállomány és azok szerződései 
 

Makó Város Önkormányzat tulajdonában jelenleg 210 db lakóingatlan van, számuk az elmúlt 

években nem változott jelentős mértékben. Ez a település lakásállományának csak 1,86 %-a, 

mely igen csekélynek mondható. 

 

A jelenleg használt lakások száma 196 db, 13 db lakás 

üresen áll, melyből 5 db lakhatásra alkalmatlan állapotú.  

 

 

 

8. ábra – Befalazott nyílászárójú, lakhatásra alkalmatlan állapotú lakás 

 

A lakásokat Makó Város Önkormányzata szociális alapon (78 %), költségelven (12 %), illetve 

szabadpiaci feltételekkel (10 %) adja bérbe. 

 

9. ábra – Makó bérlakás-állományának hasznosítás szerinti összetétele 

 

A lakások átlagos alapterülete 51 m2. 90 %-uk egy, másfél, illetve kétszobás. Ez összhangban 

van a valós kereslettel, hiszen elsősorban a kisebb alapterületű lakásokat keresik a majdani 

bérlők, remélve, hogy ezeknek a lakásoknak a havi fenntartásuk is kisebb költséggel jár. A 

lakások nagyobb része rendelkezik valamilyen komfort fokozattal is, de jelenleg még mindig 

igen magas a komfort nélküli (56 db), valamint a félkomfortos (8 db) lakások száma. Ez 

153
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visszavezethető arra, hogy az elmúlt évek során az önkormányzat sem figyelmet, sem pedig 

anyagi eszközöket nem fordított arra, hogy ezen lakások komfortfokozatát növelje, valamint a 

korszerűsítésre a lakókat sem ösztönözte. 

 

10. ábra – Bérlakások szobaszám szerinti összetétele és azok aránya 

 

11. ábra – Bérlakások komfortfokozat szerinti összetétele 

 

Sajnálatos tényként megállapítható, hogy számos komfort nélküli lakás a belvárosban, sőt a 

városközpontban található, ami nagymértékben rontja annak színvonalát. Ezek a lakások sok 

esetben az utcán közlekedve is észrevehetőek, rontják az arra járók városról alkotott képét. 

 

 

12. ábra - Hunyadi utca 2/A. udvara  13. ábra – Úri utca 3. belső házfala 
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Az önkormányzati bérlakás állomány műszaki állapotát meghatározza egyrészt az építés éve, 

az építéskor alkalmazott építési technológia, a határoló falak, nyílászárók hőszigetelése, a 

gépészeti berendezések minősége és állapota, másrészt annak karbantartottsága, 

berendezéseinek, szerelvényeinek minősége és állapota. Összességében megállapítható, hogy 

sem a bérlők, sem pedig az ingatlanok tulajdonosa, az önkormányzat nem gondoskodott 

kötelességeiről, az ingatlanokat nem a „jó gazda gondosságával” használták és hasznosították, 

így azok műszaki állapota kevés kivételtől eltekintve rendkívül leromlott. 

 

A bérleti szerződéseket határozatlan időre, vagy később már 5 évre kötötték, azonban a 

lakáshasználat ellenőrzése nem történt meg, így a felszólítások sem történtek a karbantartások 

elvégzésére, vagy a bérlemények visszaadására. 

 

14. ábra – Lakáshasználat a bérleti szerződés időtartama szerint 

 

A lakáshoz jutás feltételei Makón és a lakbérek mértéke 
 

A lakáshoz jutás feltételeit egyrészt a lakások és helyiségek bérletére, valamint az 

elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény, másrészt 

annak helyi végrehajtására kiadott az önkormányzat tulajdonában lévő lakások és nem lakás 

céljára szolgáló helyiségek bérbeadásáról és elidegenítéséről szóló 24/2013. VIII.29.) 

önkormányzati rendelet szabályozza. 

 

A rendelet szabályai alapján az önkormányzat tulajdonában lévő, a bérbeadás célját szolgáló 

lakás (továbbiakban: önkormányzati bérlakás) bérbe adható: 

86; 44%

92; 47%

18; 9%

határozatlan idejű határozott idejű szerződés nélküli
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a) szociális helyzet alapján; 

b) szabadpiaci feltételekkel; 

c) költségelven; 

d) bérlőkijelölési jog alapján; 

e) lakáscsere útján; 

f) a rendeletben meghatározott közérdekű célból, önkormányzati érdekből; 

g) otthonházban lévő lakáshoz jutás útján; ezen belül 

ga) garzonlakáshoz jutás útján; 

gb) nyugdíjasházban lévő lakáshoz jutás útján. 

 

Az a), b), c) és g) pontjában meghatározott jogcímen bérbe adandó lakásra a kérelmezőnek 

pályázatot kell benyújtania az önkormányzat pályázati felhívását követően. A bérbeadásról a 

képviselő-testület dönt. A megüresedő önkormányzat bérlakás jogcím szerint történő 

kijelöléséről, valamint a pályázati kiírásról az Egyenlő Esély Bizottsága dönt. 

 

Önkormányzati bérlakásra – fő szabályként – csak legfeljebb 5 évre, határozott idejű vagy 

valamely feltétel bekövetkezéséig tartó lakásbérleti szerződés köthető. 

 

Szabadpiacon, valamint költségelven történő bérbeadás esetén a lakás bérlőjének óvadékot kell 

fizetnie, melynek mértéke a lakás két havi lakbérének megfelelő összeg. Bánatpénzt köteles 

fizetni az önkormányzat részére minden pályázó, melynek összege szociális alapon bérbe 

adható önkormányzati bérlakás esetén 2.000,- Ft, költségelven történő bérbeadás esetén 8.000,- 

Ft, illetve szabadpiaci feltételekkel történő önkormányzati bérlakás bérbe adása esetén 16.000,- 

Ft.  

 

Szociális alapon történő bérbeadás 
Önkormányzati bérlakás szociális alapon csak annak a nagykorú Európai Közösségi 

állampolgár pályázónak adható bérbe, aki megfelel a rendeletben előírt feltételeknek, és akivel 

szemben nem áll fenn kizáró ok. 

 

Szociális alapon pályázat akkor nyújtható be, ha a pályázó: 

a) és a vele együtt költöző családtagjainak egy főre eső havi nettó jövedelme nem haladja 

meg: 
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aa) egy vagy két gyermeket nevelő vagy gyermektelen család esetén a mindenkori 

nyugdíjminimum kétszeresét; három vagy több gyermeket, illetve fogyatékos 

gyermeket nevelő család esetében a mindenkori nyugdíjminimum másfélszeresét; 

ab) egyedülálló esetén a mindenkori nyugdíjminimum két és félszeresét. 

b) legalább 5 éve bejelentett lakóhellyel rendelkezik Makó Város közigazgatási területén 

vagy munkahelye legalább 5 éve a városban van; 

c) továbbá a vele együtt költöző személyek együttesen 500.000 forint forgalmi értéknél 

nagyobb ingó vagyonnal továbbá vagyoni értékű joggal nem rendelkeznek, valamint; 

d) a maga és vele együtt költöző családja lakhatását önerőből biztosítani nem képes. 

Nem jogosult szociális helyzete alapján önkormányzati bérlakásra az a személy: 

a) aki, valamint a vele együtt költöző családtagja az ország területén bárhol rendelkezik, 

vagy már rendelkezett önálló beköltözhető lakástulajdonnal, önálló lakásnak minősülő 

tulajdoni hányaddal, üdülővel, beépíthető lakótelekkel, üdülőtelekkel, és azt a pályázati 

ajánlat benyújtását megelőző 5 éven belül elajándékozta, vagy elidegenítette. 

b) aki Makó városban önkormányzati bérlakás lakásbérleti jogviszonyáról 5 éven belől 

pénzbeli térítés ellenében lemondott; 

c) akinek bérleti jogviszonya neki felróható okból szűnt meg. 

d) akinek jövedelme nem nyújt fedezetet a lakbér és közüzemi díjak megfizetésére. 

A képviselő-testület különös méltánylást érdemlő esetben üresen álló vagy megüresedő 

önkormányzati bérlakást szociális helyzet alapján bérbe adhat, ha 

a) a két - vagy többgyerekes családok esetében a család- és gyermekvédelmi, a család 

egyben tartását célzó szempontok érvényesítése indokolja azt, 

b) a saját és a vele együttköltöző családtagjai lakhatási feltételei nem felelnek meg a 

közegészségügyi feltételeknek, és azt önerejükből nem képesek megoldani, 

c) a kérelmezőnek és a vele együttköltöző családtagjainak az egy főre eső havi nettó 

jövedelme legfeljebb 10%-kal haladja meg a fentebb részletezett jövedelemhatárokat. 

 

Szabadpiaci feltételekkel történő bérbeadás 

Szabadpiaci feltételekkel bérbe adott lakásnak minősül az az önkormányzati bérlakás, melyet a 

képviselő-testület ezen jogcímen ad bérbe. 

 

Költségelven történő bérbeadás 
Költségelven azok az önkormányzati bérlakások kerülhetnek bérbeadásra, melyeket a 

képviselő-testület 
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a) a bérlakás-állomány növelését szolgáló központi költségvetés Állami Támogatású 

Bérlakás Program előirányzatából pályázat útján, ezen a jogcímen nyert támogatás 

segítségével vásárolt, vagy épített, illetve 

b) kifejezetten erre a célra kíván bérbe adni. 

 

Bérbeadás bérlőkijelölés alapján 

A Képviselő-testület - megállapodás alapján- legfeljebb kétszeri bérlőkijelölési jogot biztosíthat 

más - nem önkormányzati - vállalat, intézmény, társadalmi és gazdasági szervezet részére. 

 

Lakáscsere útján történő bérlet 

Az önkormányzati bérlakás bérlője a bérlakása vonatkozó bérleti jogát kizárólag másik lakásra 

cserélheti. Az önkormányzat a lakáscseréhez történő előzetes írásbeli hozzájárulás megadása 

előtt a cserepartnertől bekéri 

a) a meglévő lakástulajdonát tanúsító tulajdoni lap hiteles másolatát, illetve 

b) lakásbérlet esetén a lakásbérleti szerződés másolatát, valamint a bérbeadó írásbeli 

nyilatkozatát arról, hogy az önkormányzati lakás jelenlegi bérlőjével lakásbérleti 

szerződést kíván kötni. 

 

Bérbeadás közérdekű célból 

A képviselő-testület közérdekű célok megvalósítása érdekében illetve önkormányzati érdekből 

bérbe adhat önkormányzati bérlakást, ha erre: 

a) városrendezési célok megvalósítása érdekében lefolytatott kisajátítás, 

b) katasztrófa helyzet, közveszély elhárítása miatt, 

c) közfeladatot ellátó vagy az önkormányzati alapellátás magasabb színvonalú ellátása 

érdekében felsőfokú végzettségű szakember (köztisztviselő, közalkalmazott) 

elhelyezése miatt van szükség 

 

Garzonházban történő bérlet 

Önkormányzati bérlakás fiatalok garzonházában annak adható bérbe, aki: 

a) állandó jellegű kereső tevékenységet végez, és lakáscélú elő-takarékosságot vállal és 

teljesít, ha a 35. életévet még nem töltötte be, és házastársi, vagy élettársi kapcsolatban 

áll, vagy 
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b) felsőfokú oktatási intézmény nappali tagozatos házas, vagy élettársi kapcsolatban álló 

hallgatója, és 

c) az érintett fiatal vagy házastársa, illetőleg élettársa lakástulajdonnal, vagy 

önkormányzati bérlakás lakásbérleti jogviszonyával nem rendelkezik. 

 

Az a) pont alapján történő bérbeadás további feltétele, hogy 

a) az érintett fiatal vagy házastársa, illetőleg élettársa Makón éljen vagy Makón dolgozzon; 

b) a bérlő vagy házastársa illetőleg élettársa, mint bérlőtárs vállalja, hogy Magyarországon 

bejegyzett pénzügyi intézménnyel - legalább a bentlakás időtartamára - lakáscélú elő-

takarékossági szerződés köt, és azt a szerződésben foglaltak szerint folyamatosan fizeti; 

c) a bérlő vagy házastársa illetőleg élettársa, mint bérlőtárs hozzájáruljon ahhoz, hogy a 

lakáscélú elő-takarékossági szerződés teljesítését az Egyenlő Esély Bizottsága 6 

hónaponként ellenőrizze; 

d) tulajdonukban nincs beköltözhető lakástulajdon, önálló lakásnak minősülő, 

beköltözhető tulajdoni hányad; és nem rendelkeznek önkormányzati bérlakás bérleti 

jogával; 

 

A fiatalok garzonházába történő elhelyezés időtartama legfeljebb 5 év. Lejártával a lakást 

üresen, tisztán és rendeltetésszerű használatra alkalmas állapotban kell bérbeadó számára 

visszaadni, és elhelyezéséről a bérlő maga köteles gondoskodni. 

 

A lakbérek mértéke 
a) szociális alapon történő bérbeadás esetén:  

 összkomfortos, iparosított technológiával épült lakás: 190,- Ft/m2,  

 összkomfortos nem iparosított technológiával épült lakás: 210,- Ft/m2,  

 komfortos lakás: 165,- Ft/m2,  

 félkomfortos lakás: 80,- Ft/m2,  

 komfort nélküli lakás: 48,- Ft/m2 

b) szabadpiaci feltételekkel bérbe adott ingatlanok esetén (a lakbér pontos összegét az 

Egyenlő Esély Bizottság határozza meg a lakás állapotának és elhelyezkedésének 

figyelembe vételével):  

 összkomfortos lakás: 688,- Ft/m2,  

 komfortos lakás: 625,- Ft/m2,  

 félkomfortos lakás: 563,- Ft/m2,  
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 komfort nélküli lakás: 500,- Ft/m2  

c) költségelven történő bérbeadás esetén:  

 összkomfortos, iparosított technológiával épült lakás: 380,- Ft/m2,  

 összkomfortos nem iparosított technológiával épült lakás: 420,- Ft/m2,  

 komfortos lakás: 330,- Ft/m2,  

 félkomfortos lakás: 160,- Ft/m2,  

 komfort nélküli lakás: 95,- Ft/m2 

 

A bérlakás-állomány kapcsán fennálló problémák 
 

Az előző fejezetekben vázolt helyzet már előre vetíti a bérlakás-állománnyal kapcsolatban 

felmerült problémák jelentős részét, melyek nem az elmúlt pár hónapban alakultak ki, hanem 

hosszú évek, évtizedek elhanyagolásának, a téma mellőzésének következményei. 

 

A következőkben ezeket kívánjuk bemutatni. 

 

Amint az már a korábban mutatott diagramból is jól 

látszik a 210 db önkormányzati lakáshoz viszonyítva 

rendkívül magas a komfort nélküli lakások száma. Ezt 

a XXI. században semmi nem indokolja, a fejlesztések 

elmaradásának következménye, ugyanakkor jelentős 

egészségügyi kockázatot hordoz magában. 

 

15. ábra – Udvari WC a Hunyadi utca 2/A. szám alatti ingatlan komfort nélküli lakásaihoz 

 

Rendkívül magas a határozatlan idejű bérleti szerződések száma, valamint a határozott idejű, 

de 5 évre kötött szerződések száma. Ennek eredményeként nehéz a lakókat az ingatlanból 

tartozás felhalmozása esetén kitenni. A határozatlan idejű szerződéseket önkormányzati 

bérlakások esetén semmi nem indokolja, csak az, hogy így még kevesebbet kell a kérdéssel 

foglalkozni, valamint hosszú távú támogatás szerezhető az adott ingatlan lakójától. 
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Nem minden esetben történtek meg az éves 

lakástörvényben előírt bérlemény ellenőrzések, 

így sem a bérlemények állapotát, sem az abban 

lakókat nem tudták nyomon követni, több esetben 

évek óta nem lakik senki az ingatlanban, de 

számlázás történik és így más részére sem adható 

az bérbe. Amennyiben ellenőrzés volt is, az annak 

során tapasztaltaknak nem volt következménye. 

16. ábra – Évek óta lakatlan lakás az Úri utca 3. szám alatt 

 

A lakásellenőrzések elmaradása miatt, valamint a nem megfelelő szerződések és 

hátralékkezelés eredményeként hatalmas összegű lakbér, illetve lakáshasználati díj hátralékok 

halmozódtak fel: 2015. július 31. napján az erre vonatkozó hátralék összege: 21.542.520,- Ft 

volt. Ebből jelenleg is az ingatlanban lakó szociális alapon bérbe adott lakás esetében a hátralék 

7.013.806,- Ft, költségelven bérbe adott lakás esetében a hátralék 2.222.691,- Ft, szabadpiaci 

feltételekkel bérbe adott lakás esetén a hátralék 7.585.677,- Ft volt.  

 

A bérlemények műszaki állapota rendkívül leromlott, sem a bérlők, sem az önkormányzat, mint 

azok tulajdonosa nem tett eleget karbantartási, illetve felújítási kötelezettségének. 

                    
17. ábra – Utcai homlokzat  18. ábra – Elhanyagolt udvarbelső 

 19. ábra – Beázás a „Csipkesoron” 



19 
 

Éves szinten rendkívül kevés pénzt fordítottak felújításra, karbantartásra5. 

 

 
 

Ebből is látszik, hogy 2013-ban pl. mind javításra, mind karbantartásra éves szinten 80-80.000,- 

Ft-ot költöttek, azaz mindösszesen 160.000,- Ft-ot 1 év alatt a 210 lakásra, felújítás pedig 

egyáltalán nem történt. 

 

Nem ösztönözte az önkormányzat a bérlőket sem felújítási munkák végzésére, a jó gazda 

gondosságával történő lakáshasználatot pedig nem ellenőrizte. 

 

Szociális bérlemény esetében a lakás átvételekor óvadék 

megfizetésére nem kötelesek a leendő bérlők, így a bérlemény 

visszaadásakor sincs arra lehetőség, hogy legalább az esetleg 

részben fedezze a bérlemény helyreállításának költségét. 

20. ábra – Leomlott mennyezet szociális alapon bérbe adott önkormányzati 

bérlakásban 

 

Lakás átadásakor, illetve visszavételekor sok esetben nem készült leltár, nem került rögzítésre 

a bérlemény állapota, nem lehet mit számon kérni a volt bérlőktől, mely nagyban megnehezíti, 

de legfőképp megdrágítja a további bérbe adást. 

 

                                                           
5 Forrás: (TeIR) KSH-TSTAR 

2009 2010 2011 2012 2013

Felújítás 330000 0 0 1693000 0

Javítás 0 0 3267000 3165000 80000

Karabtartás 0 0 3267000 1472000 80000
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Felújításra, javításra, karbantartásra fordított összegek 2009-2013.
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A bérlemények túlnyomó többsége társasházi ingatlanban található, melyre egyáltalán nem 

fordítottak figyelmet, nem érvényesítették a tulajdonosi vagyonvédelmet, képviseletet, sok 

esetben nem ismert, esetleg nincs is adott társasháznak közös képviselője. A társasházak vízóra 

főmérője több esetben az önkormányzat nevén szerepel, holott nem is 100 %-ban 

önkormányzati tulajdonú az ingatlan.  

A közös költség részét képező üzemeltetési költség a bérlők részére nem kerül 

továbbszámlázásra, annak ellenére, hogy az őket terhelné és az önkormányzat azt megfizeti a 

társasházak részére. A társasházak működése sok esetben nem felel meg a vonatkozó 

jogszabályi előírásoknak, a jegyzői hatáskörbe tartozó társasházak felügyeletét nem 

működtették. Találkoztunk olyan társasházzal, ahol a közgyűlés olyan határozatot fogadott el, 

hogy a bérlemények, és így az önkormányzati lakások esetén magasabb közös költség 

fizetendő. Ezt, tekintettel arra, hogy a közgyűlésen az Önkormányzat nem képviseltette magát, 

a jegyzői társasházi felügyelet pedig nem működött, nem kifogásolták meg, annak ellenére, 

hogy jogszabályba ütköző, az Önkormányzat fizeti a magasabb összegű közös költséget. 

 

Az önkormányzat, mint a lakások tulajdonosa nem ismeri a társasházak költségvetését, az éves 

elszámolásokat, a társasházi közgyűlésekre meghívót nem, vagy csak késve és akkor is 

hiányosan, előterjesztések nélkül kap, a közgyűlésen nem képviselte, képviseli így senki az 

önkormányzat érdekeit. Ennek eredményeként is sok esetben hiányzik az a hiteles dokumentum 

(társasházi közgyűlés jegyzőkönyve, határozat), ami alapján az önkormányzat az őt terhelő 

közös költség fizetési kötelezettségét teljesíti. 

 

Társasházi lakások esetén a szemétszállítás díja a közös költség részeként kerül 

meghatározásra, azonban az a lakók részére nem került továbbszámlázásra (annak ellenére, 

hogy ez közüzemi költség). A 100 %-ban önkormányzati tulajdonú ingatlanok esetében az 

épületre vonatkozó költségek továbbszámlázása sem történt meg a bérlők részére, 

különszolgáltatási díjat nem határoztak meg, mely fedezhetné pl. a lépcsőházi világítás, a 

felvonó használat, vagy a főmérős víz költségét. 

 

A hátralékkezelési, behajtási tevékenységre sem fordítottak figyelmet, nincsenek 

nyilvántartások. Jogi képviselő végezné a tartozások behajtását, de részükre az anyagok 

átadásra nem kerültek, nem volt tisztázott a feladat ellátásának helye (vagyoncsoport, pénzügy, 

adócsoport, jogi képviselő), a részes felek nem kommunikálnak egymással. 
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Nincs nyomon követés és után követés; a kibocsátott fizetési meghagyásokkal a későbbiekben 

nem foglalkoztak, sorozatosan elhunyt személyek részére küldtek felszólító levelet, „nem 

kereste” jelzéssel visszaérkezett levelekkel a továbbiakban semmi nem történt, részletfizetési 

megállapodásokat nem kötöttek, vagy ha igen nem ellenőrizték azok betartását, valamint az 

esetlegesen megindított végrehajtások költségét nem terhelték az adósokra. 

 

Joggal feltételezhető, hogy jelentős számú bérlőnek közüzemi tartozása is van, mely a későbbi 

bérbeadást tovább nehezíti, azonban a hosszú, vagy adott esetben határozatlan idejű 

szerződések következtében erről az Önkormányzatnak nincs hivatalos tudomása. 

 

Bírósági végrehajtási eljárások nem indultak, kilakoltatásra nem került sor, így nincs elrettentő 

példa, mely figyelmeztetné a bérlőket arra, hogy a rájuk vonatkozó előírásokat tartsák be, 

fizetési kötelezettségüket teljesítsék, bérleményüket a „jó gazda gondosságával” tartsák karban 

és használják, a közösségi együttélés szabályit tartsák be. 

 

Több bérleményben nincs hitelesített vízmérő, így a lakáson belüli vízdíj elszámolása is 

problémás, általában el is maradt, azon lakások víz- és csatornadíját az Önkormányzat fizeti. 

 

Az előző fejezetben vázoltak alapján is a helyi rendelet néhol túlszabályozott, olyan esetekben 

tartalmaz részletszabályokat, ahol nincs rá szükség, a lakáshoz jutás kérdésköre túlszabályozott, 

bonyolult, ráadásul később az egészet a kivételes méltányosság gyakorlásának lehetőségével 

annulálja, így feleslegesség is teszi, más kérdést pedig egyáltalán nem szabályoz, amire szükség 

lenne. 

 

Pályázat esetén bánatpénz fizetés előírása nem célravezető, ennek megfizettetése kevesebb 

embert tart vissza a pályázat benyújtásától, mint amennyivel megnöveli a befizetéssel, illetve a 

visszafizetéssel járó adminisztrációs terheket. 

 

Megoldási javaslatok, lehetőségek 
 

A következőkben vázolt elképzelések, melyekkel az Önkormányzat az előbb részletezett 

problémákat orvosolni, de mindenekelőtt kezelni szándékozik jelentős anyagi erőforrásokat 

kívánnak, melyet nem lehet rövid időn belül, 0,5 – 1 éven belül megoldani. Meg kell találni a 

megoldások anyagi forrását, hisz más önkormányzati kötelező feladat sem hanyagolható el. 
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A lehetőségek egy része azonnali cselekvésre ad lehetőséget, nagyobb anyagi ráfordítást nem, 

csak kellő odafigyelést igényel. Amennyiben a kintlévőségek volumene eredményes behajtási 

tevékenységgel csökken, úgy a befolyt összeg alapot teremhet a bérlemények korszerűsítésére. 

 

A lakásokkal és helyiségekkel foglalkozó Innovációs és Városfejlesztési Iroda 

Vagyoncsoportjának személyi állománya elegendő ahhoz, hogy a hátralékok és az elmaradások 

felszámolását követően a napi feladatokat ellássa, terhet a jelenlegi, a korábbi évtizedekből itt 

maradt kaotikus állapot mielőbbi felszámolása jelent. 

 

A megoldások időbeli ütemezése három fő csoport köré tehetők: 

- azonnali teendők, 

- a koncepció elfogadását követően, az abban foglaltak helyi rendeletbe való átültetése, 

ennek határideje 2015. október hó, 

- hosszabb távú, nagyobb agyagi ráfordítást igénylő megoldás, a 2016. évi költségvetés 

tervezésekor, elfogadásakor teremthető meg az alapja. 

 

Azonnali teendők 
Azonnal el kell kezdeni az összes ingatlan felmérését, el kell végezni a lakásellenőrzéseket, 

melynek során ellenőrizhető a lakásban életvitelszerűen lakók száma, valamint az ingatlanok 

állapota, ezzel a nem lakott lakások is kiszűrhetőek, azok pályázat útján újból hasznosíthatóak. 

A 210 lakás ellenőrzését a 2015-ös év folyamán be kell fejezni, így a 2016. évben már a 

megoldásokra lehet koncentrálni. 

 

Azon bérlők esetében, ahol az ellenőrzés a karbantartási kötelezettségük elhanyagolását tárja 

fel, fel kell szólítani annak rendezésére, a teljesítés elmaradása esetén bérleti szerződésüket fel 

kell mondani. Ez elengedhetetlen feltétele annak, hogy a bérlemények műszaki állapota ne 

romoljon tovább, valamint hogy rászoruló családok részére az Önkormányzat lakhatást tudjon 

biztosítani. 

 

A bérlemények átadásakor, visszavételükkor tételes leltárt kell készíteni, jelezni szükséges a 

jegyzőkönyvön, a mérőóra állásokon kívül, hogy az ingatlanból mely tartozékok hiányoznak, a 

meglévőek állapota milyen. Ingatlan leadás esetén, amennyiben az átvett tartozékokhoz képest 
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hiány mutatkozik, illetve nagy értékű károkozás, rongálás esetében a rendőrkapitányságon a 

feljelentést a bérlőkkel / volt bérlőkkel szemben meg kell tenni. 

 

Nyilvántartást kell kialakítani, mely a társasházak főbb adatait tartalmazza, be kell kérni a közös 

képviselőktől a hatályos közös költségre vonatkozó hiteles döntéseket (társasházi közgyűlés 

jegyzőkönyve, határozatok). Meg kell követelni a társasházi közgyűlések szabályszerű 

összehívását, azon az Önkormányzat képviselőjének jelen kell lenni, hogy képviselni tudja az 

Önkormányzat érdekeit. 

Amennyiben egy társasház nem a jogszabályokban foglaltaknak megfelelően működik, 

kezdeményezni kell a szabályszerű működés helyreállítását (eljárás kezdeményezése a jegyzői 

társasházi felügyeletnél). 

Rendezni kell a vízóra főmérők helyzetét, amennyiben nem önkormányzati tulajdonú az egész 

épület, nem lehet a főmérő az önkormányzat nevén.  

Minden önkormányzati ingatlanba hiteles vízóra almérőt kell szereltetni, mely egy hiteles és 

korrekt elszámolás alapja lehet (a vízóra felszerelése, felszereltetése és hitelesítése, valamint 

hitelesítés miatti cseréje a tulajdonos önkormányzat kötelezettsége és költsége). 

Az előzőekkel összefüggésben fel kell venni a kapcsolatot az Alföldvíz Zrt-vel a számlázás 

mielőbbi javítása, valamint a munkálatok elvégzése érdekében. 

 

Tételes nyilvántartást kell készíteni a fennálló hátralékokról, a behajtások állásáról, a 

kintlévőségek csökkentése érdekében a szükséges intézkedéseket meg kell tenni. Tisztázni kell 

a feladat- és hatásköröket, kinek a feladata a behajtás, ki készíti a felszólításokat, ki indítja a 

végrehajtási eljárást, a behajtásban résztvevőknek kommunikálni kell egymással. 

 

Folyamatosan figyelemmel kell kísérni a hátralékok alakulását, a fizetési felszólítások 

kiküldését követően ellenőrizni kell a megtett intézkedéseket, részletfizetési megállapodások 

esetében számon kell kérni a teljesítést, állandó visszacsatolással kell rendelkezni az aktuális 

helyzetről. 

 

Fizetési meghagyásokat folyamatosan kell kibocsátani, a szabad piaci feltételekkel bérbe adott 

lakások esetében a bérlőknek munkahellyel és így letiltható jövedelemmel kell rendelkezniük, 

ezen felül a megindított végrehajtások költségét minden esetben az adósokra kell terhelni, 

tekintettel arra, hogy az Önkormányzat költségvetése erre fedezetet nem biztosít és nem 

biztosíthat. 
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A határozatlan idejű szerződéseket nem teljesítés esetén fel kell mondani, amennyiben az 

ingatlant a benne lakók nem hagyják el, bírósághoz kell fordulni, meg kell tenni a szükséges 

intézkedéseket annak érdekében, hogy az önkormányzat az ingatlant újra birtokba tudja venni.  

 

Rendeletmódosítás után alkalmazható megoldások 
A helyi rendelet átfogó felülvizsgálatot kíván, ennek érdekében a témában új rendeletet kell 

alkotni, melyben pontosítani kell a koncepcióban meghatározottakat, a túlszabályozottságot 

pedig le kell redukálni. 

 

Általános elvként rögzítendő a rendeletben, hogy a bérleti szerződéseket 1 évre köti az 

Önkormányzat, lehetőséget biztosítva azok évenkénti meghosszabbítására, maximum 5 év 

időtartamra. A hosszabbítás feltételeként elő kell írni, hogy azt a bérlőnek írásbeli kérelemben 

bérleti szerződése lejártát megelőzően kérni kell és ezzel egyidejűleg igazolnia szükséges, hogy 

nincs közüzemi tartozása, valamint az önkormányzat felé a lakbér és az egyéb költség fizetési 

kötelezettségének eleget tett. 

 

A helyi rendeletben szabályozni kell a bérbeszámítás lehetőségét, ösztönözni kell a bérlőket, 

hogy végezzenek felújítási és korszerűsítési munkákat a bérleményen, mely lakbérükből a 

műszaki ellenőrzést követően, külön megállapodás alapján, az abban meghatározott, elismert 

költség erejéig teljes egészében lelakható. 

 

A társasházi lakásban lakók részére a közös költség üzemeltetési költségrészét tovább kell 

számlázni, akárcsak a szemétszállítás díját, valamint a víz átalánydíjat, melyet a hiteles 

almérővel nem rendelkező lakók részére kell megállapítani. Bérlőket terhelő közüzemi költség 

fizetést az Önkormányzat nem teljesíthet. 

 

A 100 %-ban önkormányzati tulajdonú épületben lakók terhére különszolgáltatási díjat kell 

megállapítani, mely fedezi az épület fenntartásával járó költségeket, amik lehetnek pl. a 

lépcsőházi világítás, a felvonóhasználat, a főmérős vízfogyasztás, a lépcsőházi karbantartások. 

A különszolgáltatási díjat körültekintően, számadatokkal alátámasztva kell a képviselő-testület 

elé terjeszteni. 

 

A pályázat feltételeit egyszerűsíteni kell, a jelenlegi túlszabályozott rendszert az új rendelet 

megalkotásakor egyszerűsíteni kell, hogy az életszerű és kivitelezhető legyen.  
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A lakáspályázatok esetében a bánatpénz megfizetése nem indokolt, azt meg kell szüntetni. 

 

A pályázatokban való döntés előkészítése érdekében létre kell hozni egy lakásügyi 

szaktanácsadó testületet, mely a Polgármester Asszony és a Képviselő-testület munkáját tudja 

segíteni. 

 

2016. év folyamán megvalósítandó feladatok 
Az elmaradások felszámolását követően a végrehajtási feladatból a jogi képviselőt ki kell vonni, 

a behajtási tevékenységet a Hivatal személyi állományával kell folytatni. 

 

Kiemelten fontos kérdés a lakások műszaki állapota. A Makói Városgazdálkodási Nonprofit 

Kft-n belül létre kell hozni egy Városgondnoksági egységet, akik a város ingatlanainak 

karbantartását ellátják. Meg kell vizsgálni ennek személyi és tárgyi feltételeit, hogyan és mi 

módon lehet azt elérni, hogy csak anyagköltségen a javítások, karbantartások, felújítások 

kivitelezhetőek legyenek. Szabad kapacitás esetén az egység a város többi ingatlanánál is 

végezhetne karbantartói feladatokat. A Városgondnokság létrehozása alapot teremthetne arra 

is, hogy a lelakott, leromlott állapotban az önkormányzat birtokába visszakerült ingatlanok 

felújításával járó költségeket a volt bérlőktől polgári jogi igény érvényesítésével követeljük. 

Ehhez a lakás visszavételekor műszaki felülvizsgálat és a helyrehozatal költségéről felmérés 

szükséges, melyre jelenleg sem a Műszaki Csoportnak, sem pedig a Városgazdálkodási NKft-

nek nincs kapacitása. 

 

Összegzés 
Összességében megállapítható az előzőekben részletesen taglalt adatok és tények alapján, hogy 

Makó város bérlakás-gazdálkodása az elmúlt években, évtizedekben nem működött jól, sem 

figyelmet nem fordítottak a feladat ellátására, sem anyagi erőforrásokat nem biztosítottak a 

fenntartásra, így még nagyobb anyagi kárt is okoztak.  

 

Évtizedes elmaradást azonnal nem lehet felszámolni, azonban kellő határozottsággal, és 

figyelemmel évek alatt a probléma kezelhető és orvosolható. Az elmúlt hónapokban a 

problémák felmérésén túl már azok felszámolására is jelentős figyelmet fordítottak, a folyamat 

elindult, jó úton halad, a nyilvántartások felfektetése folyamatban van, a közszolgáltatókkal és 

a társasházi közös képviselőkkel a kapcsolatot felvették. 
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Amennyiben a meglévő lakásállomány helyzete rendeződik, megfontolandó lehet annak 

bővítése, akár ingatlanvásárlással, akár új ingatlanok építésével, vagy a már meglévőek 

átalakításával, korszerűsítésével, ezzel elérhető lehetne az az igen fontos cél, hogy a fiatalok és 

a pályakezdők első lakáshoz jutását kellő módon és mértékben támogatni tudja a város, így 

ösztönözve őket a településen maradásra. 
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