
Azok számára, akik nem szoktak
vé gigolvasni egy viszonylag hosszú
cikket, ideírjuk, hogy mi az általunk
javasolt szociális kormányzati beavat-
kozás lényege. A végtörlesztés, illetve
az árfolyamgát intézménye a devi-
zahiteles családok többségének jó
lehetőséget teremt a devizahitel-
csapda elkerülésére. A háztartások
egy része azonban a válság évei
alatt olyan nagy bajba került, hogy
immár az árfolyamgát sem segít. 

A törleszteni képtelen devizahitelesek
esetében egy új pénzügyi konstruk-
ciót javasolnék a magyar állam, kö -
zelebbről a Nemzeti Eszközkezelő
Társaság figyelmébe. Eszerint a baj-
ba jutott lakástulajdonosok lakásá nak
csak egy részét vegye meg, a devi-
zahitel erejéig. Sőt, még a teljes
devizahitelt sem kell mindig kivásá-
rolni, elég annyit, hogy a maradék
hitelt a hitelfelvevő már tudja ke zel -
ni/törleszteni. Az állam törleszt a

banknak, és forintban szerez tulaj-
doni hányadot, az ingatlan jelenlegi
piaci értéke alapján. Az állami rész-
tulajdont bejegyzi a földhivatal, és
az állami tulajdoni hányada után
szed némi bérleti díjat, lízinget stb.
Évek múlva, a válság után megerő-
södő ingatlanpiacon, az állami tulaj-
doni hányad a jelenleginél többet ér
majd. Az állam is, a hiteles is jól jár.
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Aki nem jutott bajba, nem fogja ezt
a szociális intézkedést, spekulációs
céllal igénybe venni. A bajbajutottak
számára viszont lényegesen kedve-
zőbb, mint a mai „végső” megoldá-
sok: a teljes lakás elárverezése és
szociális lakásba költözés, vagy a
teljes lakás kormányzati kivásárlása
és szociális bérlakássá alakítása. 
A javasolt program összhangban áll
a jelenlegi kormányzati intézkedések-
kel (árfolyamgát, bankfelügyelet, bér-
lakásalap), és elsősorban a Nemzeti
Eszközkezelő Társaság tevékenységé-
nek kiegészítéseként használható fel.
A devizahitelesek kapcsán felmerült
a kérdés: szükség van-e ma új épí-
tésű szociális bérlakásokra, építő-
ipari programra? Ezzel a kérdéssel
foglalkozott az első írás. 
Az, hogy új építések révén növel-
jük-e a szociális bérlakásállományt,
elvezet egy másik kérdéshez: egyál-
talán, mekkora legyen a bérlakás-
állomány, ezen belül mennyi legyen
a szociális bérlemény? E kérdéssel
foglalkozik a harmadik írás. 
S a befejező tanulmány a magántu-
lajdonú városi lakóépületek két nagy
csoportját, a magántulajdonú bér-
házat és a társasházat veszi górcső
alá. Hazánkban jelenleg a városi
lakások 92 százaléka társasházban
található, a magánbérpaloták kora
nem tért vissza. Ezzel együtt belvá-
rosaink élhetősége sem. Működhet
vajon jól is a társasház, vagy belvá-
rosaink leromlása szükségszerűen
együtt jár ezzel a tulajdonformával? 

A kockázatra, amelyet svájci frank-
ban (kisebb mértékben euróalapú
elszámolásban) felvett, forintban
nyújtott hitelek jelentettek, nem
volt kellő történelmi tapasztalat
Magyarországon a kétezres évek

elején. Ne feledjük, negyven éven át
az ország kötött devizagazdálkodást
folytatott, s az azt megelőző hiper -
inflációk, háborúk, sőt, maga a rend-
szerváltozás is inkább arra tanította
az embereket, hogy a reálvagyont,
azaz például az ingatlant többre ér té -
kelje, mint a pénzügyi konstrukciókat.
Sok százezer, devizahiteles honfitár-
sunk hibájából valószínűleg mind-
annyian tanultunk. Kérdés azonban,

hogy a tanulópénzt kizárólag a hi telt
felvevők fizessék-e meg, vagy mi,
többiek is. Jelen cikk szerzője egyet -
ért a felelősség megosztás indokai-
val, ezért méltányosnak tartja a ma -
gyar állam lépéseit, amellyel köz-
pénzből is segíteni kíván a deviza-
hiteleseken.
A 2011 őszén meghirdetett végtör-
lesztés az adósok felső 20 százalé-
kának életét tette sínre. Az árfolyam-
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gát intézménye, mely az év végére
öltött pontosabb formát, a maradék,
közel egymillió devizahiteles adós
zömének kiszolgáltatottságát csök-
kentheti. Azokét, akik képesek ere-
deti teherbírásuk szerint törleszteni.
Végül a törleszteni képtelen lakás-
hitelesek gondjait a Nemzeti Esz köz -
kezelő Társaság enyhíti. Az Alap két-
fajta kiutat biztosít a bajbaju tot tak -
nak: vagy megvásárolja a lakást,
amelyben a volt tulajdonos bérlőként
élhet tovább, vagy szociális bérlakás-
ba költözteti a volt tulajdonost. 
Jelen írás egy új lehetőséget, az ál -
lami résztulajdonszerzés forgató-
könyvét vázolja fel. Ez a forgató-
könyv kedvező lehet a törleszteni
képtelen háztartásoknak, amelyeknek
az árfolyamgát sem jelent megoldást.

Az eddigi elképzelések szerint a
Nem zeti Eszközkezelő Társaság for-
rásaiból a fizetni nem tudókat szo-
ciális bérleménybe költöztetik, vagy
bérlőként élhetnek a saját lakásuk-
ban. Jelen elgondolás lényege, ne
költöztessék az embereket sehová,
de ne is vegyék meg közpénzből
egész lakásukat. Annyit (és csak
annyit) vegyen át az állam a lakás
tulajdonjogából, amennyi a tulajdo-
nos lakhatása érdekében feltétlenül
szükséges, s olyan feltételekkel, hogy
ne legyen vonzó a spekulánsok szá-
mára. 
Ez a résztulajdonszerzés három dol-
got optimalizál: 
– A szociálisan rászorulók védelmét
(ily módon több rászoruló kaphat
gyorsabb és kiszámíthatóbb támoga-
tást a közpénzből, mint bármely
más esetben. Ráadásul más alterna -
tívákkal szemben, a javaslat kizárja
a spekulánsokat). 
– A fiskális szempontokat (fontos,
hogy ne a bankok, hanem az állam-
kincstár gazdagodjék). 
– A meglévő lakásállomány védel-

mét (ez egyszerre örökségi, urba-
nisztikai és környezetvédelmi szem-
pont). 
Ez utóbbi, azaz az örökségvédelem
szempontja eddig nem merült fel 
a devizahitelesekről szóló közbeszéd-
ben. Pedig, mint az előző írásban
már szó volt róla, a már meglévő
lakásállomány megtartása, fenntar-
tása alapvető örökségvédelmi kér-
dés, vagy megfordítva: a zöldmezős
építkezések támogatása ellentétes 
a magyar nemzeti érdekekkel, és
nemzeti örökségünk, elsősorban 
a századfordulós épített örökség
rovására megy. 

S íme, a javasolt konstrukció. A ki -
indulás, a polgárok néhány tucat
milliárd forintot a Nemzeti Eszköz -
ke zelő Társaságra (NET) bíznak. 
A cél kettős: a devizahitelesek meg-
segítése, és a szociális lakásállomány
bővítése. Közös érdek, a pénz minél
hatékonyabb felhasználása. 
A bukott devizahitelesek pályázhatnak
a hitelük (vagy egy része) kivásárlá-
sára. A pályázat elbírálása során 
a szokásos szociális szempontok ér -
vényesülhetnek: gyerekek száma, egy
főre jutó jövedelem, munkavállalási
hajlandóság stb. A nyertes pályázók
hitelét, vagy a hitel egy részét az
állam kivásárolja a banktól. Ezzel az
előtörlesztéssel megszűnik a banki
kamat, jutalék, eljárási díj stb. 
A bankoknak jelen pillanatban ez
kedvező, hiszen épp a legbizonyta-
lanabb kihelyezéseiktől szabadulnak

meg. Az adott helyzetben az állam
még akár alkudozhat is „rossz adó-
sok” hitelének árfolyamáról. 
A konstrukció legfontosabb eleme,
hogy az állam nem az egész ingat-
lant vásárolja meg, hanem csak egy
részét. S a kivásárolt hitel arányá -
ban tulajdont szerez. 
Az állam által megszerzett állami
tulajdon aránya: az előtörlesztett
tőke (forintban, napi árfolyamon) 
és a lakás mai értékének aránya.
Az ingatlanbecslés alapja a bank
által a hitelfelvétel időpontjában
megállapított ingatlanérték korrigált
értéke, a KSH-adatok alapján számí-
tott átlagos ingatlanérték-változás
alapján. 
A hitelvásárlás révén szociális célú
állami tulajdonrész jön létre. A la -
kást a benne lakó család használja,
azaz megvalósul az, amit a közgaz-
daságtan kinyilvánított preferenciá-
nak nevez: mindenki ott lakik, ahol
fizetett érte. 
Az állam a tulajdoni hányada után
bérleti díjat számol fel. Ez lehet sze-
rény (szociális) díj, vagy épp piaci
alapú, az Eszközkezelőnek mindene-
setre egy új, szociális eszköz kerül
a kezébe. Piaci alapú lakbérfizetés
esetén is jobban jár a társtulajdo-
nos (azaz a bérlő), hiszen a fél la -
kás után bizonyára kevesebb bérleti
díjat fizet, mint a banki törlesztő-
részlet lenne, hiszen kezelési költség,
kamat stb. nem terheli. 
Ezáltal jól járnak a bedőlt hitelesek:
kisebb lesz a havi rezsi, alapvetően
a saját lakásukban maradnak, amely-
ben (osztatlan közös) tulajdoni há -
nyaduk is van, és elővásárlási joguk
a többi hányadra. Indokolt esetben
szociális bérletidíj-támogatást igé-
nyelhetnek, amelyet az Eszközkezelő
jóváhagyhat. 
A tulajdonrészt a társtulajdonos visz-
szavásárolhatja az államtól, illetve,
ha a lakás eladásra kerül, akkor
tulajdoni hányaduk arányában osztoz-
nak a tulajdonosok. Az állam azért
járhat jól ezzel a konstrukcióval,
mert alapvetően ma, a válság mély-
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„El kell érni, hogy ne
az új építésű lakások,
hanem épp ellenke -
zőleg, a régi építésű 
in gatlanok vevői, fel-
újítói kapjanak illeték-
kedvezményt, mint 
az Európa-szerte álta-
lános.”
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pontján, olcsón vesz ingatlant, majd
a válság után relatíve drágán érté-
kesítheti. (Eladáskor megint csak
szempont lehet, hogy az ingatlan
eladási ára nem lehet alacsonyabb,
mint a KSH-adatok alapján korri -
gált ár; vagy, ha ennél alacsonyabb,
akkor nyilvános árverésen kell érté-
kesíteni stb.). 
A várható értéknövekedés következ-
tében az Eszközkezelő jár jól, még
pontosabban mi, polgárok: az Alapba
tett forrásaink egyre többet érnek,
amit az Eszközkezelő további szoci-
ális célok megvalósítására fordíthat,
vagy legalábbis nem igényel további
közpénzt a működéséhez. 
Hasonló konstrukciót cégek támo-
gatására alakítottak már ki.

A tulajdonos 2007-ben lakást vett
10 millió forintért, ebből 5 millió
volt CHF alapú hitel. A hitelt öt éve
törleszti, de mivel frankalapú, a tő ke -
tartozása forintban immár 6 millió.
A hiteles családos ember, két gye-
rekkel, elveszítette a munkáját, se -
gítségre szorul. 
Az állam beavatkozik: megveszi a
banktól a 6 millió forintos tarto-
zást, azaz előtörleszt. (Kettős célt
ér el: egyrészt megakadályozza az
adós terheinek növekedését, más-
részt „rossz” hitelt vesz át, stabili-
zálja a bankszektort, esetleg kedve-
zőbb konstrukciót kap.) 
Ha feltételezzük, hogy a lakás értéke
nem változott a beavatkozás idő-
pontjára, akkor az állam 60 százalék
tulajdont szerez az ingatlanban. 
(A 2012. márciusi ingatlanpiaci ada-
tok alapján azonban a 2007-ben 10
millió forint értékű ingatlan ma csak
9,2 milliót ér, ezért az állami rész-
tulajdon aránya 64 százalék lenne). 
Az állam nevében a NET bérleti
díjat kér 60 százalékos tulajdoni
há nyada után, amit a mindenkori
lakó fizet. Ez a díj még piaci alapon

is alacsonyabb, mint a bankhitel
lenne, de a NET ráadásul még szo-
ciális szempontokat is érvényesíthet,
amelyet félévente kell megpályázni,
elbírálni. A NET könnyen adhat szo-
ciális kedvezményeket, hiszen alap-
vetően nem a bérleti díj, hanem a
tulajdonrész jelent fedezetet a biz-
tonságos működéséhez. 
Ha a tulajdonos nem fizeti a bérleti
díjat, tartozása fejében az állam
további tulajdoni hányadot szerez.
Ha a lakó ki tudja vásárolni az álla-
mot, akkor ezt bármikor megteheti,
mindenkori piaci értéken. Az elszá-
molás alapja a hitelfelvétel időpont-
jának ingatlanérték-becslése és a
KSH ingatlan árindex. A mindenkori
piaci értéket egy internetes kalkulá-
torral bárki számára könnyen kiszá-
míthatóvá lehet tenni.
Ha a lakást el akarják adni, az állam
megkapja a maga tulajdoni hányada
után járó részt, amely nem lehet
kisebb, mint a kalkulátorral számí-
tott piaci érték. 
Apró, de fontos elem: az objektív,
KSH-adatokon alapuló árkalkulációra
azért van szükség, hogy spekulációs
célból senki ne vegye igénybe az
adott támogatást. Ellenkező esetben
előfordulhatna, hogy valaki kivásá-
roltatja a devizahitelt az állammal,
majd fiktív vásárlással, kis összegért
eladja a lakást, az állam kis össze-
get kasszírozhatna a tulajdoni há nya -
da után, a tulajdonos pedig vissza-
vásárolná az ingatlant: se hitel, se
állami tulajdonrész. 
Az intézkedés várhatóan népszerű
lenne: a legtöbb hiteles olcsó, forint-
alapú konstrukcióvá tudná alakítani
a hitelét, még ha az állam, mint
társtulajdonos, jelent is némi kocká-
zatot. Az évi 14–20 milliárd forin-
tot, ami erre a célra költhető1, ha -
tékonyabban használhatná fel, mint
bérlakásépítéssel, vagy teljes lakás
kivásárlásával. Így több adóst tá mo -
gat, lehetővé teszi, hogy a tulajdo-
nos a lakásban maradjon, és valóban
csak a bajbajutottakon segít. S, ha
így a bankok megszabadulnának a

rossz hitelektől, az elméletileg még
a többi hiteles helyzetét is javíthatná.
Hiszen most a hazai bankok éppen
a jelentős, rossz hitelállománnyal
magyarázzák, hogy Magyarországon
miért magasabb 1,5–2 százalékkal 
a frankhitel kamata, mint Lengyel -
országban.

Mire elég évente 20 milliárd forint?
Átlagosan 5 millió forint értékű hitel-
kiváltással számolva évi 4000 lakást,
azaz 4000 kétségbeesett családot
lehet megmenteni. Ezek a családok
különben az utcára kerülnének, vagy
kényszerű lakhelyváltásra adnák 
a fejüket. 
Miért kedvezőbb a résztulajdon-
vásárlás, mint új szociális lakásokat
építeni, vagy egész lakásokat meg-
venni bérlakás célra?
A tulajdonosnak nem kell átköltöz-
nie egy új környezetbe, ami messze
eshet a munkahelyétől, társadalmi
kapcsolataitól. 
Nem alakul ki szociális gettó, szegé-
nyek lakóparkja. 
A szociális résztulajdon rugalmasabb,
mint a szociális lakás. Nincs éles
határ a rászorulók és a „normális”
lakók között, hanem a rászorultság
mértékét tekintve kisebb vagy na -
gyobb az állami beavatkozás (és az
állami tulajdon) mértéke. 
A szociális bérlakások fenntartása
közpénzből nagyon drága és nem
hatékony. A szociális lakások minő-
sége, értéke jellemzően gyorsan rom-
lik. A résztulajdon-konstrukcióban
viszont a lakást a benne lakó rész-
tulajdonos sajátjaként kezeli (csak-
úgy, mint frankhiteles korában),
nem hagyja leromlani, miközben
az állam nem költ a fenntartásra. 
Szociális bérlakást venni vagy építe-
ni sokkal többe kerül, mint a la ká -
sok egy részét megvenni. Épp ezért
résztulajdon-vásárlással sokkal több
emberen lehet segíteni. 
A szociális bérlakásprogram igazság-
talan. Néhány tízezer bajbajutotthoz
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képest legfeljebb néhány száz szoci-
ális bérlakás épülhet belátható időn
belül. Egyesek joggal kérdezhetik:
én miért kerülök az utcára, más
pedig a kisbérű lakásban nevet
a világra? 
Mi történik túljelentkezés esetén? 
Pályázati rendszerben a leghátrányo-
sabb helyzetűeket, leginkább rászo-
rultakat lehet előtérbe helyezni.
Jelentős túljelentkezés esetén mér-
legelhető a NET forrásainak meg-
emelése. 
Mi lesz, ha idővel megoldódik 
a frankhiteles kérdés? 
A recept aktualitását ugyan a CHF
árfolyam adja, de a modell működ-
het a válságmentes napokban is.
Van, akinek nincs pénze egy saját
lakásra, de egy fél lakásra lenne
elegendő megtakarítása. Idővel meg-
vásárolhatná a másik (állami, önkor-
mányzati) felét, addig bérleti díjat
fizet. 
Hogy függ össze mindez a nemzeti
örökséggel és a Kulturális Örökség-
védelmi Hivatallal? 
Mint részletesen bemutattuk, az új
lakások építésének erőltetése és
tá mogatása szinte egy töretlen, po li -

tikai támogatást kapott 1948-tól
kezdve, illetve a rendszerváltozás
óta is. Érthetetlen módon a kom-
munista rezsim, majd a szabad, de -
mokratikus Magyarország egyaránt
a zöldmezős építéseket támogatta.
A korábbi lakótelep-építések, akár-
csak az utóbbi lakópark és egyéni
újlakás-építések olyan filtrációs ha -
tást váltottak ki, amelyek végső so -
ron a századfordulós épületekből, 
a régi belvárosokból csalták el a
fiatal, munka- és gyerekvállalásra
kész lakosságot. Fordulatra van szük-
ség. El kell érni, hogy ne az új épí-
tésű lakások, hanem épp ellenkező-
leg, a régi építésű ingatlanok vevői,
felújítói kapjanak illetékkedvezményt,
mint az Európa-szerte általános.
Minden lehetséges módon akadá-
lyozni kell a további városi vagy
agglomerációs zöldfelületek beépí -
tését. Különösen elejét kell venni
annak, hogy kormányzati forrást
zöldmezős beruházásra költsenek,
mindegy, hogy lakás vagy más céllal.
Kik a nyertesei és kik a vesztesi 
a résztulajdon-vásárlásnak? 
A kormányzatnak, a devizahitelesnek,
a bankoknak, a nemzeti örökségnek

egyaránt kedvező a javaslat. Sért he ti
viszont az újlakás-építésben szerep-
lő építőipari lobbi érdekeit. Ezt az
ellentétet azonban vállalni kell. Úgy
gondolom, sem az építőanyag-nagy-
kereskedelem, sem az alapvetően
multinacionális cégek tulajdonában
álló, hazai építőanyag-ipar sem je -
lenthet olyan biztos pontot az alap-
vető gazdaságpolitikai célok elérése
érdekében, amely miatt kormányzati
megrendelésekkel kellene piacot biz -
tosítani részükre. Épp ellenkezőleg.
A kis-, közép- és mikrovállalkozások
fellendítését, a nagyobb arányú fog-
lalkoztatást és nagyobb hozzá adott
értéket épp a régi lakások felújítása
biztosítja, nem pedig új lakások
építése, függetlenül attól, hogy az
új építés szociális funkciót tölt be
vagy sem. 

1 A Nemzeti Eszközkezelő Társaság
becslése szerint 2011-ben várhatóan mint -
egy 5 milliárd forintot kell ingatlanvásár-
lásra fordítania, 2012-től ez évi 14 milliárd
forint lehet. (MTI, 2011. július 18.) Fo
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