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LAKASUGYT PARADOXON:
MINEL TOBB A PENZ,

ANNAL KEVESEBB

AZ ESELY LAKASRA?

A fejlett orszdgokban két évtizeddel exelott a lakdsprobléma egyszer és mindenkorra megoldottnak

ldtszott. Az utobbi évtizedben azonban valami szokatlan tortént: a lakdsszektorba vals berubdzdsok

meredeken emelkedtek, és exzel parbuzamosan — néhdny év késéssel — megsokasodtak a lakdsproblémdk.

kozgazdaszok ezt a jelenséget azzal magyardzzak, hogy
A novekedett a lakdspiac t6kemegkdtéshen jatszott szerepe,

a lakés egyre inkdbb befektetési célponttd valt. A lakhatas
Jfinancializaciéjarol” beszélnek, és arrél, hogy a lakdsok pénziigyi ter-
mékke valasukkal parhuzamosan veszitenek szocialis funkcidjukbél. Az dj
beruhazésok a lakhatds dranak gyors emelkedéséhez vezettek, kiszoritva
csalddokat az (j lakdsok megszerzésének lehetdségébdl, és ezen tdlmend-
en nem ritkdn, mar meglévd lakdsaikbél is. Ez a paradox helyzet kihivas elé
allitotta a kormanyokat és helyhatdsagokat: felismerve, hogy a megndve-
ked6 beruhdzasi kedv problémakat is okoz, el kellett gondolkodniuk azon,
hogyan lehet a beruhdzasokat (amelyeket dltalaban pozitivnak tekinte-
nek) tgy befolydsolni, hogy negativ hatdsaik minimdlisak legyenek.

A lakasok pénziigyi termékké valasa

A téma eddigi legjobb dsszeqzését Leliani Farhdtél, az ENSZ megfe-
leld lakhatdssal foglalkozd megbizottjatdl hallottam. A lakdsok Iényegé-
ben drucikké valtak, amelyben az dtmenetileq szabad pénzt lehet par-
koltatni. Kifinomult pénziigyi eszkozok jottek létre, amelyek a lakdsokat
piaci druva teszik. Sok piaci szerepld szabad t6kéje dramlik a lakdsszek-
torba, féleg ,alulértékelt teriileteket” megcélozva, ahol tobb haszon
nyerhetd a befektetéssel, feltéve, hogy ki lehet szoritani a jelenleg ott
lakékat. A politikusok altalaban tdmogatjék ezeket a befektetéseket,
hiszen ,j fejlesztéseket” hoznak a varosba. Mindez torvényes kereteken

Dublin, Clongriffin vdrosrész, iiresen dllo ij ingatlanfejlesztések, 2013, 2014

beliil torténik, amelyeket a korméanyok teremtettek meg, dm elmulasz-
tanak ellendrizni és szabélyozni. Ebben a folyamathan a magantdkeala-
pok a legnagyobb befektetdk, és a magannyugdijalapok a legnagyobb
finanszirozék.

Saskia Sassen amerikai szociol6gus szerint a befektetési célpontta
valt varosokban a lakasarak meredeken emelkednek. Ez sokak szamara,
akik nem voltak jelen lakdstulajdonosként a lakdspiacon, megfizethetet-
lenné teszi a lakdshoz jutdst. A bérleti dijak emelkedése miatt a kozepes
és alacsony jovedelm( haztartasok kiszorulnak a varosszéli teriiletekre,
ahol kevesebb a munkahely és a szolgdltatas. Az Uj befektetések gyak-
ran ires épiileteket eredményeznek a varosok legfrekventaltabb terii-
letein. Emellett, ha a bérbe adott lakdsok vagy jelzélogkdlcsondk tévoli
befektetdk kezében vannak, a pénz kifolyik a helyi kozosségek ellendr-
zése aldl, és a vagyon nagyobb globélis koncentrdcidjat eredményezi. Az
olyan bérldk, akik tavoli tulajdonosoktdl bérlik lakdsaikat, a bérleti dijak
emelkedésére, elégtelen karbantartasra panaszkodnak, és arra, hogy az
elérhetetlenség miatt ezeket a problémakat nehéz barkin szamon kérni.

Orszagos szintii szabalyozasok

Spanyolorszagban Andaluzia és Kataldnia autoném régiéi olyan tor-
vényeket vezettek be, amelyek a lakhatés tarsadalmi fontossdgét hang-
stilyozzdk, és az liresen tartott lakdsok ideiglenes kisajatitasat segitik. A
katalan torvényhozds tovabbd megtiltotta az ingatlanok eldrverezését
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és a kilakoltatdsokat, amennyiben ezek nyoman a lakdk lakéstalan-

nd valnénak. A spanyol alkotménybirésdg azonban mindkét regionlis
kezdeményezést megsemmisitette, arra hivatkozva, hogy ellentétesek
a nemzeti jogszabalyokkal és az orszdg altaldnos gazdasdgi érdekeivel.
Vélaszul Katalénidban a szabdlyozdst néhany mddositassal djra eldter-
jesztették, és a kataldn parlament jra elfogadta azt.

Néhany orszag szabalyozassal vagy pénziigyi dsztonzokkel a magén
ingatlanbefektetéseket megfizethetd lakasok épitése felé tereli, igy
példaul Franciaorszdghan és Németorszagban kotelezd eldirds, hogy
az (j ingatlanfejlesztések adott hanyadat elérhetd art lakdsokként kell
forgalomba hozni.

Mit tehetnek az 6nkormanyzatok?

A lakhatds financializaciéjanak negativ hatdsai elséként és legerd-
sebben helyi szinten, a varosi lakdspiacokon érzddnek. A kiilonbségek
azonban nagyok az eurdpai varosok kozott: a politikai vezetés jellegétdl
fligg6en egy orszag varosai teljesen kiilonboz6 valaszt adhatnak ugyan-
arra a kihivasra.

Kozdsség-vezérelt lakhatdsi modellek

A kozosségi foldalap (Community Land Trust) egy izgalmas angol-
szasz modell, amelynek keretében a kdzosségek osszefognak, hogy
megold;jdk a lakhatdsi gondokat. (https://cooperativecity.org/wp-
content/uploads/2017/11/Funding-the-Cooperative-City_Community-
Finance-and-the-Economy-of-Civic-Spaces.pdf) A csoport, ha érzéke-

li, hogy a lakhatsi sziikségletek nincsenek kelléen kielégitve, eldszor

is telket keres, példdul Gnkormdnyzati tulajdonu foldért folyamodnak,
esetleg megegyeznek egy helyi gazdalkoddval, t6két egy etikus kol-
s0nz6t6l szerezve. Kovetkezd lépésként (j hazakat épitenek, vagy a
maér meglévdket megfizethetdvé teszik. Amikor a kozosség eléri, hogy
sajat tulajdondban legyen a fold, megfizethet6vé tudjak tenni a lak-
hatdst. Az elkésziilt lakdsokat eladjdk a piaci &r nagyjahol feléért, vagy
megosztott/kozos tulajdont modell szerint hasznositjak, esetleg szo-
cidlis bérlakdsként adjak ki. A kozosséqi foldalap a foldet benn tartja az
alapban, elvélasztva annak értékét az épiiletétdl, és rogziti, hogy milyen
aron adhatok el késébb az épiiletek: minden értékndvekedés a kozossé-
gi foldalapban marad, és a kozdsség javara hasznosul, tehdt a folyamat-
bol a profit motivum ki van zérva.

A kozosségi tulajdonii vdrosi telkek tij hasznositdsi modja

Berlin hires a piacorientdlt ingatlanfejlesztési modell meghaladasat
célz6 torekvéseirdl. Itt dolgoztak ki a ,StadtNeuDenken” kezdeménye-
zést, amelynek lényege az ingatlanok eladdsdnak rendhagyé médja:

a telek nem a legtobb pénzt kindld palydzéé lesz, hanem azé, aki az
eldre meghatarozott funkciét elfogadja, és a legjobb fejlesztési tervet
teszi le az asztalra. (http:/stadt-neudenken.tumblr.com) Ezt az tletet
gyorsan dtvette a pdrizsi onkorményzat, és nem sokkal Anne Hidalgo
2014-es fopolgarmesterré valasztasa utan meghirdették a ,Taldljuk ki
Gjra Pdrizst” (Reinventer Paris) palyazati rendszert 23, az onkormanyzat
tulajdonaban all6 vérosi helyszinre. Nem kozoltek értékesitési iranyarat,
mert az ar nagyban fiiggdtt a jovébeni haszndlat jellegétdl. Nem a leg-
tobbet igérd palyazonak kivantak eladni az ingatlanokat, a palydzatok
elbirdlasakor fontosabb volt a hasznositdsi elképzelés, mint a bevétel.
Ergsitendd az innovativitast, csak multidiszciplindris palyazé csapatok-
nak adtak esélyt, amelyekben kezdettdl fogva részt vettek az ingatlan
majdani hasznéléi. A palydzat nagyon sikeres volt, igyhogy azéta két
Gjabb fordulét bonyolitottak le, hasonlé elvek szerint. (www.reinventer.
paris/en/home/)

A lakhatdsi spekuldcio elleni 6nkormdnyzati szabdlyozds

Bécs 220 ezer vérosi bérleményével a vilag legnagyobb ,hdziura”.

A véros gyors novekedése, évente 12-20 ezer ember odakoltozése leg-
alabb évi hatezer Uj lakds épitését teszi sziikségessé. Ez felkeltette a
nemzetkozi befektet6k érdeklGdését, megnétt a kereslet a lakdsépitésre
alkalmas teriiletek irant.

Bécs vezetdi gyorsan felismerték, hogy ha a szabad versenyt rdenge-
dik az ingatlanpiacra, akkor a nemzetkozi befektetk az egekbe hajtjék
fel a lakédsépitésre alkalmas kevés tartalék teriilet arat. Ossztarsadalmi
érdek annak megakadalyozasa, hogy a lakhatdsi piac valtozasai bizo-
nyos rétegeket kiszoritsanak a varoshol. A spekuldcids ingatlanbefekte-
tések irdnti megndvekedett érdeklddésre a véros vezetdi gyorsan Iéptek.
Olyan szabdlyrendszert vezettek be, amely korldtozza a megfizethetd
lakhatdsra alkalmas teriiletekhez val6 befektetdi hozzaférést: megha-
tdrozza az egyes foldteriiletek legmagasabb drdt, maximadlja a lakbért,
tovabba megtiltja, hogy a lakdsokat 40 év letelte el6tt elidegenitsék.
Egy mésik dontés eléirja, hogy az uj lakdsépitési projektek soran épi-
tett lakdsok legalabb fele (késébb kétharmada) meg kell hogy feleljen a
véaros altal megszabott megfizethetd lakhatasi feltételeknek.

Egy specialis eset: az Airbnb

Az Airbnb az innovativ és népszer(i kozosségi (megosztason alapuld, sha-
ring economy) gazdasag eqyik legismertebb példéja. Azonban a lakdsszektort
illet6en a kozosségi gazdasag szinte minden igérete hamisnak bizonyult. Nem
igazolédott be, hogy a kozosségi gazdasag csokkenti az egyenlGtlenségeket,
és hozzdjarul a fenntarthatdsaghoz. Az Airbnb ingatlanok dltalaban ugyan-

Bécs, az dj Hauptbahnhof vdrosrész fejlesztok dltal épitett 1ij lakohdzai, amelyeket a vdros szubvenciondl és ennek fejében

sok a kozosségi haszndlatii rész, 2017
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azokban a negyedekben vannak, mint a széllodék, az ,tigy fogsz lakni, mint
a helyiek” igéret nem teljesiil. Ugyanakkor a varosoknak az Airbnb szabélyo-
zéséra irdnyuld torekvései a legtobb helyen erds korlétokba titkdznek: egyes
aspektusokat (pl. jovedelemadd) nemazeti szinten szabalyoznak, mds kérdé-
sekben (pl. a személyes adatok védelme) pedig tj EU-s szabdlyozésra lenne
sziikség.

Athénban az Airbnb jelenleg a varosi vitdk kereszttiizében éll. A gazdasagi
vélsdg kovetkeztében a vdros lakasalloménydnak mintegy 15-20 szdzalé-
ka iresen all. Ezzel parhuzamosan erésen nd az Airbnb lakas-bérbeadasok
szama, amely most mar 10 ezres nagysagrendd. Az Airbnb hatésa egyrészrdl
pozitiv: sok embernek ad munkat, és hozzdjarul az tiresen 4ll6 lakdsok egy
részének felujitdsahoz és a lakdspiacra vald visszatéréséhez. Ugyanakkor azon-
ban az Airbnb néveli a jovedelmi és vagyoni kiilonbségeket (az adéfizetés
elkeriilésével is), felfelé nyomja a bérleti drakat és monofunkciondlis teriile-
tek kialakulasahoz vezet. Athénban dridsi vitak vannak arrdl, hogy a pozitiv
vagy a negativ hatdsok az er6sebbek. Az azonban egyértelmd, hogy az Airbnb
ugyanazt a lakdsallomanyt célozza meg, amely potencidlisan a raszoruldk
céljait is szolgdlhatnd, kozosségi timogatdsok esetén. Az onkormdnyzatnak
egyre nehezebb bérbe adhatd lakdsokat talalnia, mert a lakastulajdonosoknak
jobban megéri az Airbnb-n keresztiil kiadni a lakdsaikat.

Lepusztult és iiresen dllo épiilet Athén dzsentrifikdlods

Kerameikos-Metaxourgeio negyedében — egyike a potencidlis
Airbnb ingatlanoknak, 2018

Alisszaboni helyzet is hasonld: az Airbnb feltornazta a lakdsarakat és hoz-
zdjarult a dzsentrifikdciéhoz, anélkiil, hogy megfizethetd lakdsokkal vagy
mads mddon szolgdlta volna a helyi lakossdg érdekeit. Példa erre Lisszabon
kozponti fekvésii Alfama negyede, amely kordbban kissé leromlott és kevés-
bé biztonsdgos torténelmi varosrész volt. Mara eltiint az eredeti lakossdg: a
vérosrész teljesen atalakult, megujult, de kizérdlag a turistak szamara. Lissza-

Lisszabon Alfama negyede, még az Airbnb hatds
beinduldsa elétt, 2015
ma—

bon vérosvezetése tisztaban van azzal, hogy sulyos a lakdsprobléma, a helyi
fizetések nem fedezik a lakbéreket. Legdjabban a varos kiilon adét vezetett be
aturisztikai platformokra, mint az Airbnb és a Booking.com, valamint a globd-
lis ingatlanpiaci befektetdkre, és a bevételekbdl remél tjabb forrdsokhoz jutni,
amelyeket a szocidlis lakdsszektorra kolthet. A varos vezetGi azonban tisztdban
vannak azzal, hogy az (j eszkozokkel csak akkor lehet szamottevd eredménye-
ket elérni, ha er6s kooperacid alakul ki az eurépai varosok kozott, és az EU is
egyetért azingatlan platformok szabdlyozasanak sziikségességével.

Nemzetkozi megallapodas sziikséges arrol, hogy a lakaspoli-
tika elsdsorban szocialis kérdés

A 10 évvel ezel6tti helyzethez képest némi valtozas tapasztalhatd abban,
ahogy az Eurépai Unid kezeli a lakhatast. Az EU kormdnyzati eszkozei (tobbek
kozott az Eurdpai Szemeszter, Makrodkondmiai feltételek, Reform Tamoga-
tasi Eszkoz, Jogallamisdgi feltételek) a lakhatdst ma mdr nem kizarélag csak
verseny-politikai perspektivabdl tekintik. Az alapveté emberi jogokon alapulé
megkozelités is kezd teret nyerni és van esély arra, hogy a 2020 utani Kohézios
Politika részévé valjon.

Ugyanakkor azis vilagos, hogy a lakastigy kezelésének neoliberalis orien-
taciéja még mindig nagyon erds. Megfigyeldk szerint folyamatban vannak a
targyaldsok a megosztason alapuld gazdasdg lobbistdi (pl. Airbnb, UBER) és
a Bizottsag kiilonbdzd szervei kdzott a verseny és a szabadpiac értelmezése
targyaban. E targyaldsok kimenetele még nem ismert, fél6 azonban, hogy a
Bizottsdg egyoldalian a megosztason alapuld gazdasdg érdekeit fogja tamo-
gatni a nemzeti és helyi kormanyzatok azon torekvéseivel szemben, hogy eze-
ket a platformokat a megfizethet§ lakdsszektor védelme érdekében korlatozni
lehessen. Ha ez bekdvetkezik, a Bizottség a szabad verseny korldtozdsanak
mindsitheti és visszavonathatja Barcelona, Amszterdam, Parizs, Lisszabon és
mds varosok Airbnb-t korldtozd rendelkezéseit.

Alakhatds azon kérdések egyike, ahol a verseny és a szolidarités elvei
kozotti harc a legélesebb. Nem létszik konnytinek elérni a nemzetkozi befek-
tetk tevékenységének tdrsadalmi szempontok dltal indokolt korldtozasat.
Alakdsszektor financializaciojat raaddsul gy kellene korldtozni, hogy a piaci
szerepldk tovabbra is érdekeltek maradjanak a szocidlis, megfizethetd lakds-
szektorok nem spekulativ alapokon torténd finanszirozasaban.

Epilogus

Ebben a cikkben szandékosan nem esett sz6 Budapestrdl, ahol pedig a jel-
zett tendencidk mind érvényesiilnek, és pl. a lakdsarak emelkedése még nem-
zetkozi dsszehasonlitéshan is kirivdan magas (a 2013-as mélyponthoz képest
atlagosan 70 szdzalékos emelkedést mutat). A lakdsok financializacioja tehat
teljesen érvényesiil, az ennek korlétozéséra iranyuld kozosségi szandékok-
nak azonban a nyomait sem lehet fellelni. Mindezek okaira egy kiilon irdshan
kellene kitérni.

Budapest Belvdrosdban, mint a képen ldthatd Maddch iiti
részen is, egyes lakohdzakban mar tobbségbe keriiltek az Airbnb
keretében vald lakdskiaddsra specializdlodott tulajdonosok, 2019
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