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Ahogy szamos mas orszagban, Magyarorszagon is egyre égetdbb problémat jelent a
lakhatasi valsag, vagyis az, hogy sokak szamara nem biztositott és nem is elérhetd a meg-
fizethet8, méltanyos lakhatas. Ennek oka a lakhatas financializaciéjaban keresendd, mely-
nek hatasai jellemz&en az alacsonyabb statuszu tarsadalmi csoportok helyzetére nézve a
leginkdbb hatranyosak. Eppen ezért a lakhatasi valsag kezelése, illetve az a mégdtt huzédod
financializacios folyamat megfékezése, megfelel szabalyozasa, illetve az alternativ lakha-
tasi formak tdmogatasa kulcsfontossaglu annak érdekében, hogy a tarsadalmi és gazdasagi
egyenldtlenségek csokkenhessenek.
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FINANCIALIZACIO

A financializacié nem egy adott terlletre vagy id&szakra jellemzé jelenség, hanem az
egész globalis gazdasag szerkezeti atalakuldsabdl levezethetd folyamat, a jelenleg zajld hulla-
ma pedig nem egyedulallé a vilAggazdasag torténetében. A globalis gazdasag torténetében
ugyanis 100-150 éves ciklusok kuldnithetbek el, melyek elsé szakaszaban a redlgazdasag b6-
vulése jellemzd, majd miutdn a termelé agazatokba fektetett t6ke alacsonyabb hozamokat
termel, a ciklus masodik, un. financializaciés szakaszaban a t6ke pénzpiaci befektetésekbe
vandorol. Ekkor a pénzpiacokon halmozédd t6ke megtérild befektetési lehetéségeket keres,
ilyen tipikus befektetési célpont példaul az ingatlanpiac, azon belll is a lakaspiac.

A tanulmany a financializacié lakaspiaci megjelenésérél és annak haztartasokra gyakorolt
hatasairdl szdl. E tekintetben nem figyelmen kivll hagyhatdé az, hogy a lakhatas financi-
alizacidja jelentés tarsadalmi karokkal jar: a lakaspiacon egyre erdteljesebben megjelend
pénzugyi, befektetési és pénzugyi logika ugyanis globalisan és egyes orszagokon belul is
hozzajarul az egyenlétlenségek Ujratermeléséhez, a lakhatas befektetési termékké valasa,
kommodifikalédasa pedig éppen a legsérulékenyebb tarsadalmi csoportok szadmara jelenti
a legnagyobb problémat.

FUGGO LAKASPIACI FINANCIALIZACIO

KELET-EUROPABAN ES AZON BELUL MAGYARORSZAGON:

DRAGA ES KISZAMITHATATLAN HITELEZES

Az allami szerepvallalas hianya és a rendszervaltast kovetd privatizacidé miatt a magyar
és mas kelet-eurdpai lakaspiacokon magas a magantulajdonu lakasok aranya. Az ingatlanbe-
ruhazok eladasra épitenek csak lakasokat, a bankok pedig vasarlasra adnak egyéni lakashite-
leket, emiatt a tulajdonszerzésen kivll alig lehet kiszamithatd, stabil lakhatashoz jutni, Magyar-
orszagon pedig az allami lakastdamogatasok rendszere is a tulajdonszerzést seqiti eld.

A pénzpiaci folyamatok és a lakaspiac valtozasai Magyarorszagon is egyre nagyobb hatas-
sal vannak az egyes haztartasok lakhatasi helyzetére. Kelet-Kbézép Eurépaban, igy Magyar-
orszagon is fiiggd financializacié jellemz8, azaz egy tdgabb gazdasagi centrum-periféria
flggési viszony keretében bontakozik ki. Ez abban nyilvanul meg, hogy Magyarorszagon és
a hozza hasonld, félperiférias helyzetl gazdasagokban sokkal kevésbé érhetbek el hosszu
tavu pénzugyi forrasok, mint a centrumgazdasagokban, illetve a rendelkezésre alld forrasok
is ingadozod jelleglek. Ez a lakaspiacon ugy jelenik meg, hogy révidebb futamiddvel és ma-
gasabb kamatra lehet hitelt felvenni, és bizonyos idészakokban még ilyen rosszabb feltéte-
lekkel sem elérhetdk a hitelek, a lakaspiac igy instabilla valik.

A félperiférias allamok lakaspolitikai intézkedései pedig sok esetben nem mérséklik, hanem
erdsitik ezt az ingadozast. Magyarorszagon példaul az elmult évtizedekben jellemz&en olyan
id&szakokban jelentek meg a hitelkihelyezést tamogaté lakaspolitikai eszkdzok, amikor a pi-
acon tékebdség volt, és egyébként is b&vilt a lakashitelezés. Ez komoly problémat jelentett
a valsagot kdévetben, amikor az altaldanos megszoritasi politikdk erbteljesebben sujtottak az
eurdpai periféria orszagait: a megszoritasi politikakbdl fakadd bércsdkkentések végss soron
a haztartadsok csokkend jolétét okoztak, a valsagot megelbz8en kihelyezett devizahitelek
koltségeit az emelkedd kamatszinteken keresztll pedig szintén jelentds részben a félperifé-
ria haztartasaira terhelték. lly médon Eurdépan belll a félperiféria orszagainak haztartasai (és
azon beldl is kUldnodsen az alsé-kdzéposztalybeli haztartasai) nyelték el az eurdpai valsagke-
zelés aranak egy jelentds részét.




LAKASPIACI FINANCIALIZACIO MAGYARORSZAGON
A 2000-ES EVEKTOL NAPJAINKIG

A valsag elbétti években a devizahitelezés a lakhatas fliggd financializaciéjanak a haz-
tartdsokra nézve egyik legkockazatosabb formajat hozta Iétre Magyarorszagon. 2001 és
2008 kozott a haztartasi hitelallomany gyorsan ndvekedett, melyben elébb nagyobb részt
allami tamogatasu forinthiteleket, majd a kamattdamogatott hitelek kivezetése utan egyre
nagyobb aranyban devizahiteleket talalunk. A devizahiteleken keresztul a haztartasok koz-
vetlenul kiszolgaltatotta valtak a pénzpiaci valtozasoknak, a valsag utan pedig ki is Utkoztek
ennek rendkivul sulyos tarsadalmi-gazdasagi kovetkezményei, amikor az arfolyamvaltozas
és a kamatszint-emelkedések miatt sokan fizetésképtelenné valtak. 2011-t8l kezdve intézke-
dések sorozata szuntette be az Ujonnan folydsitott devizahitelezek nagy részét, illetve biz-
tositott kuldnbdzb kedvezményes kiszallasi lehetdségeket. Tévedés azonban azt gondolni,
hogy a devizahitelezés leépitésével és a kuldnbdz4 devizahiteles-mentd intézkedésekkel a
pénzpiacok hatasa nem érvényesll tovabbra is a lakhatasban. A lakhatas financializacidja
tovabbra is jellemzd, csupan Uj formakban jelenik meg.

A FINANCIALIZACIO UJ FORMAI MAGYARORSZAGON

A devizahiteles-ment8 intézkedésekkel (pl.: végtorlesztés, a hitelek forintositadsa) féként a
jobb helyzetliek tudtak élni, igy azok nem oldottdk meg az &sszes adds problémajat: a rosszabb
anyagi helyzetl adésok jellemz&en ezek ellenére is addssadgcsapdaban maradtak. Az adéssagok
nagy része tehat Uj formaban, de megmaradt. A bankok példaul portfélidtisztitas céljabol kovete-
léskezel6 cégeknek adtak el nem teljesité hiteleket, ami azt jelentette, hogy az addsok tartozasa
nem szlint meg, csupan mas szereplének tartoztak. Masok a hagyomanyos lakashitelnél jellemz&en
joval dragabb személyi kélcsonok felvételével és mas pénzintézetektdl felvett kdlcsdnnel igyekez-
tek fedezni a lakhatasi kdltségeiket (pl.: lakashitelhez szikséges dnerét, feldjitast, hiteltorlesztést).
Emellett elterjedtté valt a befektetési célt lakasvasarlas is, f6ként az eleve keresettebb varosré-
szeken, ami a lakas- és albérletarak emelkedésével jart, bévlilt a ro-

vid tavd, turisztikai szallashely-szolgaltatasra felhasznalt ingatlanok
kore, amivel egyrészt csdkkent a lakhatasi célra elérheté lakasok

szdma, masrészt ezeken a varosrészeken sokak szamara megfi-
zethetetlenné valt a lakhatas.

Osszességében tehat a valsag utani években
Magyarorszagon is atalakult az, hogy a lakhatas
pénzpiaci kitettsége milyen csatornakon keresztul
és milyen intézményi keretben jelenik meg.
Ezek az intézményi valtozasok azonban nem
jelentik azt, hogy a tagabb financializaciés
tendencia csokkenne.




A LAKHATAS FINANCIALIZACIOJANAK HATASAI

A MAGYAR HAZTARTASOKRA

Magyarorszagon és mas térségbeli orszagokban nagyon magas a magantulajdonu la-
kasok aranya, részben a rendszervaltast kdvetd privatizacio és a lakhatas terlletén azéta is
alacsony allami szerepvallalas miatt. A haztartasok jellemz8en els6sorban a sajat és kdzvetlen
kornyezetlk eréforrasaira tamaszkodva teremtik meg lakhatasukat, mindenféle piaci forras-
tol, pénziugyi terméktsl figgetlenll. Ezt azonban neheziti, hogy a financializacié idészakara
jellemzé ingatlanar-emelkedést nem koveti megfelelé mértékben a haztartasi jovedelmek
boéviilése. A haztartdsok szamara elérhetd lakhatasi lehet8ségek kore igy szlkll, a lakas-
szerzéshez egyre nagyobb mértékben van sziikség az onerot kiegészité piaci forrasokra
(pl.: lakashitelre), melynek megszerzésére sok esetben a tdgabb rokonsag eréforrasait is
mozgodsitani kell, a hiteltorlesztés miatt pedig sokszor a haztartas dontései is alarendeléd-
nek a pénzpiaci logikanak. J6 példa erre, amikor a csaladtagok egy masik rokon hiteléért
vallalnak kezességet, vagy amikor a csaladban felvett hitel visszafizetése hatarozza meg a
csaladtagok munkavallalasi mintazatat (pl.: munkavallalas kulféldon magasabb bérért, hogy
a magyarorszagi hitelt torleszteni tudjak).

A lakhatas financializaciéja soran a lakhatas tehat bekerul a tagabb pénzpiaci logikaba, a
haztartas tag értelemben vett eréforrasai becsatornazdédnak kulénbézé piaci szereplbk felé.
Ennek kovetkezménye az is, hogy egyre dragabb a lakhatas el6teremtése, és né a kiilonb-
ség azok kozott, akik szamara ez konnyen hozzaférhetd, és akik szamara nem. Az eladdso-
das, az emelkedd lakasbérleti arak, a teruleti kiszorulas, a haztartasok mozgasterének be-
szUikllése a hosszutavu hitelhez igazitott életpalya-tervezés csak néhany példa arra, hogy a
lakhatason keresztul hogyan csatornazdédnak a haztartas széles értelemben vett eré6forrasai
a piaci szerepl6k felé.

MEGOLDASI JAVASLATOK

A financializacié megfékezése érdekében kulcsfontossagl a koéztulajdon és k6zos-
ségi tulajdonu lakasallomany megléte, az hogy ne a magantulajdon legyen az egyetlen hosz-
szU tavu lakhatasi megoldas, hiszen az jelenleg Ujratermeli az addssaggal klizdb és szegény
(vagy elszegényedd) lakastulajdonosok korét. Erre megoldast jelentene tobb jé mindségli
bérlakas, ami biztosithatd lenne a bérlakasba vald befektetések 6sztonzésével és szabalyo-
zasaval, valamint a bérlakasokat fejleszt8, tulajdonld és kezeld szervezetek |étrehozasaval,
megergsitésével.

Egy masik megoldas lehet a hosszu tavu, megfizethetd lakhatas széleskorl biztositasara bizo-
nyos lakasok kozodsségi tulajdonba vétele, ily médon vonva ki azokat a piacrél. Ennek igéretes
formaja a kollektiv tulajdonu / bérldi tipusu lakasszovetkezet vagy az angolszasz orszagokra
jellemzd kdzosségi foldalap. Tovabbi financializacidot mérséklé intézkedés lehet bizonyos ese-
tekben az ingatlaneladas utan szerzett profit erételjesebb megadéztatdsa vagy az eladas
bizonyos tipusu szerepl6k szamara valé korlatozasa, a lakbérszint-korlatozasok vagy a ki-
lakoltatas korlatozasa.

A lakhatasi financializacié megfelel6 kezelése elengedhetetlen ahhoz, hogy gazdasagi-tar-
sadalmi helyzettdl fliggetlenll mindenki szamara biztositott legyen a biztonsagos, megfizet-
hetd, méltanyos lakhatas, ami az emberi méltésaghoz, biztonsaghoz, békéhez vald alapvetd
jogok érvényesulésének egyik alapfeltétele, és az egyenlbtlenségek csdkkentésének elen-
gedhetetlen eszkoze.
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Jelen 6szefoglalé a DemNet Alapitvany A lakhatas financializaciéja és ennek kévetkezményei
a haztartasokra c. tanulmanyanak kivonata.

A tanulmany szerzdje: Posfai Zsuzsanna /a Periféria Kozpolitikai és Kutatokdzpont munkatarsa

A tanulmany az Eurdpai Unié tdmogatasaval, a Citizens for Financial Justice projekt keretében készUlt.
https./citizensforfinancialjustice.org

DemNet Demokratikus Jogok Fejlesztéséért Alapitvany
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