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M1 TORTENIK A HAZAI LAKASALLOMANNYAL? MERRE A KIOT, VAN-E MEGHATAROZHATO KIUT A MUEMLEKI
LAKOEPULETEKET ES Az UJ EPITESU INGATLANOKAT EGYARANT ERINTO GAZDASAGI PROBLEMAK KOREBOL.
LETENYEI LASZLO KOZGAZDASZ-SZOCIOLOGUS NEGYRESZES SOROZATA EZZEL A KERDESKORREL FOGLALKOZIK.
S MERT Az IRAS PROBLEMAFELVETESEBEN JELENTOS HELYET KAPNAK AZ OROKSEGI, MUEMLEKI ERTEKKEL BIRO
EPULETEK, FONTOS, HOGY AZ OROKSEG HELYT ADJON, AKAR VITARA KESZTETON IS, A TANULMANYNAK.

Devizanitel-frodlidst
ALLAMI RESZTULAJDONRA !

A CIKKSOROZAT MASODIK FEJEZETE AKTUALIS TEMAHOZ, A DEVIZAHITELESEK MEGSEGITESEHEZ SZOL
HOzzA. CSAK EMLEKEZTETESKEPPEN, AZ ELSO IRAS Az OROKSEGI ERTEKEKKEL RENDELKEZO EPULETEK
VEDELMEBEN ES Az UJ EPITESEK ELLEN EMELTE FEL A SZAVAT.

[LETENYEI [LASZLO

Azok szamara, akik nem szoktak
végigolvasni egy viszonylag hossz(
cikket, ideirjuk, hogy mi az altalunk
javasolt szocialis kormanyzati beavat-
kozas lényege. A végtorlesztés, illetve
az arfolyamgat intézménye a devi-
zahiteles csaladok tobbségének jo
lehet6séget teremt a devizahitel-
csapda elkeriilésére. A haztartasok
egy része azonban a valsag évei
alatt olyan nagy bajba kerdilt, hogy
immar az arfolyamgat sem segit.

A torleszteni képtelen devizahitelesek
esetében egy (j pénziigyi konstruk-
ciot javasolnék a magyar allam, ko-
zelebbrdl a Nemzeti Eszkozkezeld
Tarsasag figyelmébe. Eszerint a baj-
ba jutott lakastulajdonosok lakasanak
csak egy részét vegye meg, a devi-
zahitel erejéig. S6t, még a teljes
devizahitelt sem kell mindig kivasa-
rolni, elég annyit, hogy a maradék
hitelt a hitelfelvevd mar tudja kezel-
ni/torleszteni. Az allam torleszt a

banknak, és forintban szerez tulaj-
doni hanyadot, az ingatlan jelenlegi
piaci értéke alapjan. Az allami rész-
tulajdont bejegyzi a foldhivatal, és
az allami tulajdoni hanyada utan
szed némi bérleti dijat, lizinget stb.
Evek mdlva, a vélsag utdn meger6-
s6d6 ingatlanpiacon, az allami tulaj-
doni hanyad a jelenleginél tobbet ér
majd. Az allam is, a hiteles is jol jar.

Budapest, Szent Istvdn krt. S.




Férum

Budapest, Kirdly utca

Aki nem jutott bajba, nem fogja ezt
a szocialis intézkedést, spekulacios
céllal igénybe venni. A bajbajutottak
szamara viszont lényegesen kedve-
zGbb, mint a mai ,végs6” megolda-
sok: a teljes lakas elarverezése és
szocialis lakasba koltozés, vagy a
teljes lakas kormanyzati kivasarlasa
és szocialis bérlakassa alakitasa.

A javasolt program 6sszhangban all
a jelenlegi kormanyzati intézkedések-
kel (arfolyamgat, bankfelligyelet, bér-
lakasalap), és elsGsorban a Nemzeti
Eszkozkezel6 Tarsasag tevékenységé-
nek kiegészitéseként hasznalhato fel.
A devizahitelesek kapcsan felmerdilt
a kérdés: szilikség van-e ma (j épi-
tésl szocialis bérlakasokra, épito-
ipari programra? Ezzel a kérdéssel
foglalkozott az elsé iras.

Az, hogy Uj épitések révén novel-
jlik-e a szocialis bérlakasallomanyt,
elvezet egy masik kérdéshez: egyal-
talan, mekkora legyen a bérlakas-
allomany, ezen belil mennyi legyen
a szocialis bérlemény? E kérdéssel
foglalkozik a harmadik iras.

S a befejez6 tanulmany a magantu-
lajdon( varosi lakoépliletek két nagy
csoportjat, a magantulajdond bér-
hazat és a tarsashazat veszi gorcso
ala. Hazankban jelenleg a varosi
lakasok 92 szézaléka tarsashazban
talalhatd, a maganbérpalotak kora
nem tért vissza. Ezzel egylitt belva-
rosaink élhetésége sem. Mikodhet
vajon jol is a tarsashaz, vagy belva-
rosaink leromlasa sziikségszeriien
egyltt jar ezzel a tulajdonforméaval?

M1 VEGRE
A SEGITSEG?

A kockézatra, amelyet svajci frank-
ban (kisebb mértékben eurdalapu
elszamolasban) felvett, forintban
nyujtott hitelek jelentettek, nem
volt kelld tOrténelmi tapasztalat
Magyarorszagon a kétezres évek
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elején. Ne feledjiik, negyven éven at
az orszag kotott devizagazdalkodast
folytatott, s az azt megel6z0 hiper-

inflaciok, haboruk, s6t, maga a rend-
szervaltozas is inkabb arra tanitotta
az embereket, hogy a realvagyont,

azaz példaul az ingatlant tobbre érté-
kelje, mint a pénzuigyi konstrukciokat.
Sok szazezer, devizahiteles honfitar-
sunk hibajabol valdszinlleg mind-

annyian tanultunk. Kérdés azonban,
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hogy a tanulopénzt kizarélag a hitelt
felvevok fizessék-e meg, vagy mi,
tobbiek is. Jelen cikk szerzdje egyet-
ért a feleldsség megosztas indokai-
val, ezért méltanyosnak tartja a ma-
gyar allam lépéseit, amellyel koz-
pénzbdl is segiteni kivan a deviza-
hiteleseken.

A 2011 6szén meghirdetett végtor-
lesztés az adosok felsd 20 szazalé-
kanak életét tette sinre. Az arfolyam-
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gat intézménye, mely az év végére
0ltott pontosabb format, a maradék,
kozel egymillié devizahiteles adds
z6mének kiszolgaltatottsagat csok-
kentheti. Azokét, akik képesek ere-
deti teherbirasuk szerint torleszteni.
Végiil a torleszteni képtelen lakas-
hitelesek gondjait a Nemzeti Eszkoz-
kezel6 Tarsasag enyhiti. Az Alap két-
fajta kiutat biztosit a bajbajutottak-
nak: vagy megvasarolja a lakast,
amelyben a volt tulajdonos bérloként
élhet tovabb, vagy szocialis bérlakas-
ba koltozteti a volt tulajdonost.
Jelen iras egy U] lehet6séget, az al-
lami résztulajdonszerzés forgato-
konyvét vazolja fel. Ez a forgato-
konyv kedvezd lehet a torleszteni
képtelen haztartasoknak, amelyeknek
az arfolyamgat sem jelent megoldast.

A7 ALLAM
A TARSAM

Az eddigi elképzelések szerint a
Nemzeti Eszkozkezeld Tarsasag for-
rasaibol a fizetni nem tudokat szo-
cialis bérleménybe koltoztetik, vagy
bérloként élhetnek a sajat lakasuk-
ban. Jelen elgondolas lényege, ne
koltoztessék az embereket sehova,
de ne is vegyék meg kozpénzbdl
egész lakasukat. Annyit (és csak
annyit) vegyen at az allam a lakas
tulajdonjogabdl, amennyi a tulajdo-
nos lakhatasa érdekében feltétlenil
sziikséges, s olyan feltételekkel, hogy
ne legyen vonzod a spekulansok sza-
mara.

Ez a résztulajdonszerzés harom dol-
got optimalizal:

— A szocialisan raszorulok védelmét
(ily mddon tobb raszoruld kaphat
gyorsabb és kiszamithat6bb tamoga-
tast a kozpénzbdl, mint barmely
mas esetben. Raadasul mas alterna-
tivakkal szemben, a javaslat kizarja
a spekulansokat).

— A fiskalis szempontokat (fontos,
hogy ne a bankok, hanem az allam-
kincstar gazdagodjék).

— A meglévd lakasallomany védel-

mét (ez egyszerre Orokségi, urba-
nisztikai és kornyezetvédelmi szem-
pont).

Ez utdbbi, azaz az 6rokségvédelem
szempontja eddig nem merilt fel

a devizahitelesekrdl sz6l0 kozbeszéd-
ben. Pedig, mint az el6z6 irasban
mar sz6 volt réla, a mar meglévd
lakasallomany megtartasa, fenntar-
tasa alapvetd orokségvédelmi kér-
dés, vagy megforditva: a zoldmez6s
épitkezések tamogatasa ellentétes

a magyar nemzeti érdekekkel, és
nemzeti 6rokségiink, elsésorban

a szazadfordulds épitett 6rokség
rovasara megy.

,El kell érni, hogy ne
az (j épitésu lakasok,
hanem épp ellenke-
z6leg, a régi épitési
ingatlanok vevoi, fel-
ajitoéi kapjanak illeték-
kedvezményt, mint
az Eurdpa-szerte alta-
lanos.”

S ime, a javasolt konstrukcio. A ki-
indulas, a polgarok néhany tucat
milliard forintot a Nemzeti Eszkoz-
kezel6 Tarsasagra (NET) biznak.

A cél kettGs: a devizahitelesek meg-
segitése, és a szocialis lakasallomany
bdvitése. Kozos érdek, a pénz minél
hatékonyabb felhasznalasa.

A bukott devizahitelesek palyazhatnak
a hitellik (vagy egy része) kivasarla-
sara. A palyazat elbiralasa soran

a szokasos szocialis szempontok ér-
vényesilhetnek: gyerekek szama, egy
fore jutd jovedelem, munkavallalasi
hajlanddsag stb. A nyertes palyazok
hitelét, vagy a hitel egy részét az
allam kivasarolja a banktdl. Ezzel az
el6torlesztéssel megsziinik a banki
kamat, jutalék, eljarasi dij stb.

A bankoknak jelen pillanatban ez
kedvez0, hiszen épp a legbizonyta-
lanabb kihelyezéseiktdl szabadulnak

meg. Az adott helyzetben az allam
még akar alkudozhat is ,rossz ado-
sok” hitelének arfolyamarol.

A konstrukcio legfontosabb eleme,
hogy az allam nem az egész ingat-
lant vasarolja meg, hanem csak egy
részét. S a kivasarolt hitel aranya-
ban tulajdont szerez.

Az allam altal megszerzett allami
tulajdon aranya: az elOtorlesztett
tdke (forintban, napi arfolyamon)
és a lakas mai értékének aranya.
Az ingatlanbecslés alapja a bank
altal a hitelfelvétel idépontjaban
megallapitott ingatlanérték korrigalt
értéke, a KSH-adatok alapjan szami-
tott atlagos ingatlanérték-valtozas
alapjan.

A hitelvasarlas révén szocialis célu
allami tulajdonrész jon létre. A la-
kast a benne lakd csalad hasznalja,
azaz megvalosul az, amit a kozgaz-
dasagtan kinyilvanitott preferencia-
nak nevez. mindenki ott lakik, ahol
fizetett érte.

Az allam a tulajdoni hanyada utan
bérleti dijat szamol fel. Ez lehet sze-
rény (szocialis) dij, vagy épp piaci
alap(, az Eszkdzkezeldnek mindene-
setre egy Uj, szocialis eszkoz kerdl
a kezébe. Piaci alap( lakbérfizetés
esetén is jobban jar a tarstulajdo-
nos (azaz a bérld), hiszen a fél la-
kas utan bizonyara kevesebb bérleti
dijat fizet, mint a banki torlesztd-
részlet lenne, hiszen kezelési koltség,
kamat sth. nem terheli.

Ezaltal jol jarnak a beddlt hitelesek:
kisebb lesz a havi rezsi, alapvetden
a sajat lakasukban maradnak, amely-
ben (osztatlan k6zos) tulajdoni ha-
nyaduk is van, és elGvasarlasi joguk
a tobbi hanyadra. Indokolt esetben
szocialis bérletidij-tdmogatast igé-
nyelhetnek, amelyet az Eszkozkezelb
jovahagyhat.

A tulajdonrészt a tarstulajdonos visz-
szavasarolhatja az allamtol, illetve,
ha a lakds eladasra keriil, akkor
tulajdoni hanyaduk aranyaban osztoz-
nak a tulajdonosok. Az allam azért
jarhat jol ezzel a konstrukcioval,
mert alapvetéen ma, a valsag mély-
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pontjan, olcson vesz ingatlant, majd
a valsag utan relative dragan érté-
kesitheti. (Eladaskor megint csak
szempont lehet, hogy az ingatlan
eladasi ara nem lehet alacsonyabb,
mint a KSH-adatok alapjan korri-
galt ar; vagy, ha ennél alacsonyabb,
akkor nyilvanos arverésen kell érté-
kesiteni stb.).

A varhat6 értéknovekedés kovetkez-
tében az Eszkozkezel6 jar jol, még
pontosabban mi, polgarok: az Alapba
tett forrasaink egyre tobbet érnek,
amit az Eszkozkezeld tovabbi szoci-
alis célok megvaldsitasara fordithat,
vagy legalabbis nem igényel tovabbi
kozpénzt a mikodéséhez.

Hasonlo konstrukciot cégek tamo-
gatasara alakitottak mar ki.

ELETSZERG
SZAMITAS

A tulajdonos 2007-ben lakast vett
10 millio forintért, ebbdl 5 millid
volt CHF alapd hitel. A hitelt 6t éve
torleszti, de mivel frankalapd, a t6ke-
tartozasa forintban immar 6 millio.
A hiteles csalados ember, két gye-
rekkel, elveszitette a munkajat, se-
gitségre szorul.

Az allam beavatkozik: megveszi a
bankt6l a 6 millié forintos tarto-
zast, azaz elGtorleszt. (Kettds célt
ér el egyrészt megakadalyozza az
ados terheinek novekedését, mas-
részt ,rossz” hitelt vesz at, stabili-
zalja a bankszektort, esetleg kedve-
z6bb konstrukciot kap.)

Ha feltételezziik, hogy a lakas értéke
nem valtozott a beavatkozas id6-
pontjara, akkor az allam 60 szazalék
tulajdont szerez az ingatlanban.

(A 2012. marciusi ingatlanpiaci ada-
tok alapjan azonban a 2007-ben 10
millié forint érték{ ingatlan ma csak
9,2 milliot ér, ezért az allami rész-
tulajdon aranya 64 szazalék lenne).
Az allam nevében a NET bérleti
dijat kér 60 szazalékos tulajdoni
hanyada utan, amit a mindenkori
lako fizet. Ez a dij még piaci alapon

is alacsonyabb, mint a bankhitel
lenne, de a NET raadasul még szo-
cialis szempontokat is érvényesithet,
amelyet félévente kell megpalyazni,
elbiralni. A NET konnyen adhat szo-
cialis kedvezményeket, hiszen alap-
vetéen nem a bérleti dij, hanem a
tulajdonrész jelent fedezetet a biz-
tonsagos mikodéséhez.

Ha a tulajdonos nem fizeti a bérleti
dijat, tartozasa fejében az allam
tovabbi tulajdoni hanyadot szerez.
Ha a laké ki tudja vasarolni az alla-
mot, akkor ezt barmikor megteheti,
mindenkori piaci értéken. Az elsza-
molas alapja a hitelfelvétel idopont-
janak ingatlanérték-becslése és a
KSH ingatlan arindex. A mindenkori
piaci értéket egy internetes kalkula-
torral barki szamara konnyen kisza-
mithatova lehet tenni.

Ha a lakast el akarjak adni, az allam
megkapja a maga tulajdoni hanyada
utan jard részt, amely nem lehet
kisebb, mint a kalkulatorral szami-
tott piaci érték.

Apro, de fontos elem: az objektiv,
KSH-adatokon alapul6 arkalkulaciora
azért van sziikség, hogy spekulacios
célbdl senki ne vegye igénybe az
adott tdmogatast. Ellenkezd esetben
eléfordulhatna, hogy valaki kivasa-
roltatja a devizahitelt az allammal,
majd fiktiv vasarlassal, kis osszegért
eladja a lakast, az allam kis Ossze-
get kasszirozhatna a tulajdoni hanya-
da utan, a tulajdonos pedig vissza-
vasarolna az ingatlant: se hitel, se
allami tulajdonrész.

Az intézkedés varhatéan népszer(
lenne: a legtobb hiteles olcsd, forint-
alap( konstrukciova tudna alakitani
a hitelét, még ha az allam, mint
tarstulajdonos, jelent is némi kocka-
zatot. Az évi 14—20 milliard forin-
tot, ami erre a célra kolthetd!, ha-
tékonyabban hasznalhatna fel, mint
bérlakasépitéssel, vagy teljes lakas
kivasarlasaval. Igy tobb addst tdmo-
gat, lehetdvé teszi, hogy a tulajdo-
nos a lakasban maradjon, és valoban
csak a bajbajutottakon segit. S, ha
igy a bankok megszabadulnanak a
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rossz hitelekt6l, az elméletileg még
a tobbi hiteles helyzetét is javithatna.
Hiszen most a hazai bankok éppen
a jelentds, rossz hitelallomannyal
magyarazzak, hogy Magyarorszagon
miért magasabb 1,5—2 szazalékkal
a frankhitel kamata, mint Lengyel-
orszagban.

KERDES — FELELET

Mire elég évente 20 milliard forint?
Atlagosan 5 millié forint értéki hitel-
kivaltassal szamolva évi 4000 lakast,
azaz 4000 kétségbeesett csaladot
lehet megmenteni. Ezek a csaladok
kiillonben az utcara keriilnének, vagy
kényszerl lakhelyvaltasra adnak

a fejliket.

Miért kedvezGbb a résztulajdon-
vasarlas, mint (j szocialis lakasokat
épiteni, vagy egész lakasokat meg-
venni bérlakas célra?

A tulajdonosnak nem kell atkoltoz-
nie egy Uj kornyezetbe, ami messze
eshet a munkahelyétdl, tarsadalmi
kapcsolataitol.

Nem alakul ki szocialis gettd, szegé-
nyek lakoparkja.

A szocialis résztulajdon rugalmasabb,
mint a szocialis lakas. Nincs éles
hatar a raszorulok és a ,normalis”
lakok kozott, hanem a raszorultsag
mértékét tekintve kisebb vagy na-
gyobb az allami beavatkozas (és az
allami tulajdon) mértéke.

A szocialis bérlakasok fenntartasa
kozpénzbdl nagyon draga és nem
hatékony. A szocialis lakasok min6-
sége, értéke jellemzben gyorsan rom-
lik. A résztulajdon-konstrukcioban
viszont a lakast a benne lako rész-
tulajdonos sajatjaként kezeli (csak-
Ggy, mint frankhiteles koraban),
nem hagyja leromlani, mikozben
az allam nem kolt a fenntartasra.
Szocialis bérlakast venni vagy épite-
ni sokkal tobbe keriil, mint a laka-
sok egy részét megvenni. Epp ezért
résztulajdon-vasarlassal sokkal tobb
emberen lehet segiteni.

A szocialis bérlakasprogram igazsag-
talan. Néhany tizezer bajbajutotthoz



képest legfeljebb néhany szaz szoci- tikai tdmogatast kapott 1948-t4l
alis bérlakas épiilhet belathatd idon kezdve, illetve a rendszervaltozas

bellil. Egyesek joggal kérdezhetik: 6ta is. Erthetetlen médon a kom-
én miért kerll6k az utcara, mas munista rezsim, majd a szabad, de-
pedig a kisbérl lakasban nevet mokratikus Magyarorszag egyarant
a vilagra? a zO6ldmezos épitéseket tamogatta.
Mi torténik tdljelentkezés esetén? A korabbi lakotelep-épitések, akar-
Palyazati rendszerben a leghatranyo- csak az utdbbi lakopark és egyéni
sabb helyzetlieket, leginkabb raszo- Gjlakas-épitések olyan filtracios ha-
rultakat lehet el6térbe helyezni. tast valtottak ki, amelyek végsd so-
Jelent6s tlljelentkezés esetén mér- ron a szazadfordulds épiiletekbdl,
legelhet6 a NET forrasainak meg- a régi belvarosokbdl csaltak el a
emelése. fiatal, munka- és gyerekvallalasra
Mi lesz, ha idovel megoldodik kész lakossagot. Fordulatra van sziik-
a frankhiteles kérdés? ség. El kell érni, hogy ne az (j épi-
A recept aktualitdsat ugyan a CHF tésl lakasok, hanem épp ellenkezd-
arfolyam adja, de a modell m{kod- leg, a régi épitésl ingatlanok vevdi,
het a valsagmentes napokban is. felGjitdi kapjanak illetékkedvezményt,
Van, akinek nincs pénze egy sajat mint az Eurdpa-szerte altalanos.
lakasra, de egy fél lakasra lenne Minden lehetséges modon akada-
elegendd megtakaritasa. Iddvel meg- lyozni kell a tovabbi varosi vagy
vasarolhatnd a masik (allami, 6nkor- agglomeracios zoldfellletek beépi-
manyzati) felét, addig bérleti dijat tését. Kiilonosen elejét kell venni
fizet. annak, hogy kormanyzati forrast
Hogy fiigg 6ssze mindez a nemzeti z06ldmezbs beruhazasra koltsenek,
orokséggel és a Kulturalis Orokség- mindegy, hogy lakas vagy mas céllal.
védelmi Hivatallal? Kik a nyertesei és kik a vesztesi
Mint részletesen bemutattuk, az Uj a résztulajdon-vasarlasnak?

lakasok épitésének erdltetése és A kormanyzatnak, a devizahitelesnek,
tamogatasa szinte egy toretlen, poli- a bankoknak, a nemzeti 6rokségnek

Budapest, Andrdssy it 96.

egyarant kedvezd a javaslat. Sértheti
viszont az Ujlakas-épitésben szerep-
16 épitbipari lobbi érdekeit. Ezt az
ellentétet azonban vallalni kell. Ugy
gondolom, sem az épitdanyag-nagy-
kereskedelem, sem az alapvet6en
multinacionalis cégek tulajdonaban
allo, hazai épitbanyag-ipar sem je-
lenthet olyan biztos pontot az alap-
vetd gazdasagpolitikai célok elérése
érdekében, amely miatt kormanyzati
megrendelésekkel kellene piacot biz-
tositani résziikre. Epp ellenkezGleg.
A kis-, kozép- és mikrovallalkozasok
fellenditését, a nagyobb aranyd fog-
lalkoztatast és nagyobb hozzaadott
értéket épp a régi lakasok felGjitasa
biztositja, nem pedig 0] lakasok
épitése, fliggetleniil attol, hogy az
Uj épités szocialis funkciot tolt be
vagy sem. W

1 A Nemzeti Eszkozkezel6 Térsasig
becslése szerint 2011-ben vérhat6an mint-
cgy 5 millidrd forintot kell ingatlanvasér-
lasra forditania, 2012-t6l ez évi 14 milliard
forint lehet. (MTT, 2011. julius 18.)
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