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HORVATH ANETT

Kozpolitikai kudarc és lakhatasi valsag
— fogalmi keretek és alkalmazasi lehet6ségek
— Ausztria és Magyarorszag

ABSTRACT

Understanding the concept of public policy failures and how to address them is key to
the study of housing crises, as housing is a fundamental human right and a key economic
determinant. Urbanisation, speculation in the real estate market and inadequate public
policy responses all contribute to housing crises. The aim of this paper is to examine the
nature of public policy failures in addressing housing crises through examples of how
failures manifest themselves in housing policies.
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I. BEVEZETES

A kozpolitikai kudarc fogalma a politikatudomany egyik kdzponti, de
egyben vitatott kategoriaja. Noha a politikai dontéshozatal minden eset-
ben komplex, tobbszereplds folyamat, a nem vart vagy kedvezotlen ered-
ményeket gyakran ,kudarcként” azonositjak. Kdzpolitikai kudarc akkor
all fenn, amikor egy kozpolitikai beavatkozas nem éri el kitizott céljait,
vagy akar ront a kiinduld allapoton. Bovens és ,t Hart meghatarozasa
szerint! kudarc akkor all fenn, ha egy politika nem hatékony, nem ered-
ményes, vagy nem legitim. A kudarc lehet teljes vagy részeredményekkel
jard, valamint lehet percepcionalis, azaz a tarsadalom altal kudarcnak
értelmezett esemény.

A kudarcok tipusai kapcsan McConnell harom dimenzi6t kiilonit el:
politikai, program- és iranyitasi kudarcokat. A politikai kudarc akkor
jelenik meg, ha a dontéshoz6 elveszti a tamogatottsagat, még ha maga

[1] Bovens - 't Hart, 1996.
[2] Ld.McConnell, 2010.
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a program sikeres is. A programkudarc arra utal, hogy az alkalmazott eszkdz
nem alkalmas a probléma megoldasara, mig az iranyitasi kudarc az implemen-
tacid hianyossagaibdl fakad. A kozpolitikai kudarc azonban nem mindig azono-
sithat6 egyes szerepl6k hibajaként. Kingdon szerint!®! a politikaalkotas ,szeme-
teslada”-modelljében a dontések alkalmi, sokszor nem racionalis dsszefiiggések
eredményei. Ezért a kudarc gyakran strukturalis problémak, intézményi érdek-
ellentétek vagy hianyos visszacsatoldsi mechanizmusok kévetkezménye.™ A ku-
darc lehetGséget is teremt a tanulasra és a kozpolitikai innovaciéra. Hall hArom-
szint{i tanuldsi modellt hatadroz meg:®! instrumentalis, célszint{i és paradigma-
valtasos tanulast. Egy kudarc nyoman 1j eszk6zok, Gj célok, de akar teljesen 1j
elvek is bekeriilhetnek a dontéshozatali rendszerbe.

Egyes klasszikus kudarcok, mint az USA-ban bevezetett ,No Child Left Be-
hind” program!® vagy a brit poll tax bevezetésel”! ravilagitottak a tarsadalmi le-
gitimitas, a technikai implementacié és a politikai kommunikacié kozti fesziilt-
ségekre. Magyarorszagon a devizahitel-valsag kezelése vagy a felsGoktatasi
reformkisérletek szintén elemezhet6k a kudarc fogalma mentén.®! A kozpolitikai
kudarc elemzése kvalitativ és kvantitativ modszerekkel is végezhetd. A narrativ
elemzések™ segitenek megérteni, hogyan konstrualédik a kudarc jelentése, mig
az eredményességi mutatok kvantifikalasa objektivabb képet adhat a teljesités-
rél. A kdzpolitikai kudarc nem pusztan hibaként, hanem a tanulas és adaptacio
lehetdségeként is felfoghat6. A fogalom tudomanyos rendszerezése hozzajarul-
hat a hatékonyabb koézpolitikai tervezéshez, a dontéshozatal atlathatésagahoz
és a tarsadalmi felel6sségvallalas erdsitéséhez.

II. KOZPOLITIKAI KUDARC ES LAKHATASI VALSAGOK

A lakhatasi valsagok esetében a kozpolitikai kudarcok gyakran akkor jelent-
keznek, amikor a kormanyzati intézkedések nem képesek megfelel6en kezelni az
ingatlanarak novekedését, a bérlakasok hianyat és a lakhatasi koltségek emelke-
dését. Ezeket a valsagokat gyakran kisérik tarsadalmi és gazdasagi fesziiltsé-
gek, amelyek még tovabb mélyitik a lakossag megélhetési problémait. A lakhatas
biztonsaga a joléti allamok egyik legalapvetdbb célja. Az elmult évtizedekben
azonban vilagszerte egyre tobb jel utal arra, hogy a kormanyzatok nem, vagy
csak rendkiviil nehézkesen képesek hatékonyan kezelni a megfizethetd lakha-

[3] Ld.Kingdon, 1995.

[4] Howlett - Ramesh - Perl, 2009.

[5] Ld.Hall, 1993.

[6] Errél b6vebben ir DeBray, 2006.

[7] Errélld. Butler - Adonis - Travers, 1994.
[8] Ld.]Jenei- Mike, 2015.
[9] Lasd példaul: Roe, 1994.
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tashoz vald hozzaférés problémajat. A kozpolitikai kudarcok - amikor a kézpo-
litikai intézkedések nem érik el a céljaikat, vagy nem szolgaljak a k6zérdeket - a
lakhatasi valsag kulcstényezéi kozé tartoznak.!%

Alakhatasi valsag alatt jellemzden azokat a piaci és intézményi folyamatokat
értjik, amelyek eredményeként a tarsadalom egyre nagyobb része nem képes
biztonsagos, fenntarthat6 és megfizethet6 lakhatashoz jutni.l'*l A koézpolitikai
kudarc e teriileten kiilonosen akkor jelentkezik, amikor:

alakasarak és bérleti dijak elszakadnak a jévedelmi szintt6l;

— aszocialis bérlakas-allomany elégtelen, vagy csokken;

— a szabalyozas 6sztonzi a spekulaciot, példaul rovid tava bérbeadas ré-
vén (pl. Airbnb); vagy

— atamogatasi rendszerek torzitjak a piacot, és nem jutnak el a leginkabb
raszorulékhoz.

A lakhatasi valsag a modern tarsadalmak egyik legnagyobb kihivasa, és
Magyarorszag sem mentes ettdl. Az alacsony jovedelmii haztartasok, az egyre
emelked6 ingatlanarak, a lakasbérleti piac szabalyozatlansaga és az alacsony
kinalat olyan problémak, amelyek az orszag lakossaganak jelentds részét érin-
tik. A lakhatas biztositasa alapvet6 emberi jog, és kdzpolitikai szempontbdl el-
engedhetetlen a tarsadalmi egyenl6tlenségek csokkentése, valamint a gazdasag
stabilitasanak fenntartasa.

III. A LAKHATASI VALSAG OKAI ES HATASAI MAGYARORSZAGON

Az egyik legfontosabb tényezd, amely hozzajarul a magyar lakhatasi valsag-
hoz, az az ingatlanpiac folyamatos dragulasa. Az ingatlanarak az elmult két év-
tizedben jelent6s mértékben emelkedtek, mikozben a jovedelmek nem kovették
ezt az litemet. A 2008-as gazdasagi valsag utan ugyan kisebb mértéki korrek-
ci6 volt megfigyelhetd, de az ingatlanpiaci buborék 2015 kérnyékén ujra felfa-
vodott, és azoéta is folyamatosan emelkednek az arak. A Magyar Nemzeti Bank
(MNB) 2020-as adatai szerint a lakasarak atlagosan 40%-kal néttek a 2015 és
2020 kozotti idészakban.

A tulkinalat, az 0j lakasok alacsony szama és a magas kereslet kombinacidja
kedvezdétlen piaci kornyezetet teremtett, amely a kozépréteg szamara is elérhe-
tetlenné tette a vasarlast, nem beszélve a szegényebb rétegekrol, akik szamara
a lakasok bérlése is gyakran tul draga. A bérleti piac kiillonosen azok szamara
jelent problémat, akik nem rendelkeznek elég t6kével ahhoz, hogy lakast vasa-
roljanak. A piacon uralkod6 magas arak, a nem megfeleléen szabalyozott bérleti
viszonyok és a bérlk jogainak gyenge védelme tovabb sulyosbitja a helyzetet. Az

[10] Errél bévebben: McConnell, 2010, illetve Bovens - 't Hart, 1996.
[11] Ld. Scanlon - Whitehead - Arrigoitia, 2015.
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elmult években tapasztalt trendek azt mutatjak, hogy a bérleti dijak kiilondsen
a févarosban és a nagyvarosokban emelkedtek dramaian. A bérl6k gyakran nem
rendelkeznek stabil szerz6désekkel és a lakasokat gyakran nem megfelel6 alla-
potban adjak bérbe, ami szintén hozzajarul a lakhatasi bizonytalansag noveke-
déséhez. A lakhatasi valsag nemcsak gazdasagi, hanem tarsadalmi problémava
is valt. A magas lakasarak és bérleti dijak kiilondsen a fiatalokat, a kdzéposztalyt
és a szegénységben éldket érintik hatranyosan. A jovedelmi egyenl6tlenségek
novekedésével paArhuzamosan egyre tobb ember kényszertl arra, hogy a lakha-
tasért tulzott terhet vallaljon, vagy egyaltalan ne tudjon lakast talalni. A prob-
lémat tovabb sulyosbitja a szegregacio, amely a lakasok piaci viszonyain keresz-
tiil jelenik meg: a gazdagok egyre inkabb a belvarosok kornyékén élnek, mig a
szegényebbek periférikus teriileteken, gyakran a nagyobb hatranyos helyzeti
telepiiléseken.

IV. A KOZPOLITIKAI VALASZOK ES INTEZKEDESEK

A magyar kormany az utébbi években tobb intézkedést is hozott a lakhata-
si problémak enyhitése érdekében. Az egyik legismertebb intézkedés a CSOK
(Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény) program, amely lehet6vé teszi a csala-
dok szamara, hogy kedvezményes hitelkeretbdl vasaroljanak ingatlant. A CSOK
kiilonosen a gyermekes csaladokat célozza, és részben sikeres volt a szandékolt
célok elérésében, mivel tobb ezer Gj lakas épiilt a program hatasara.

A kormany ezen kiviil bevezetett olyan intézkedéseket is, mint az Gj épité-
st lakasok afajanak csokkentése, a lakasépitési kedvezmények és a rezsicsok-
kentés, melyek célja, hogy a lakhatas koltségeit a kozéposztaly szamara is elér-
het6bbé tegyék. Azonban, bar az ilyen intézkedések bizonyos rétegek szamara
enyhithetik a terheket, a programok nem oldjak meg a strukturalis problémakat.
A lakhatasi valsag valédi okait, mint példaul a bérleti piac szabalyozatlansaga,
az alacsony kinalat, a tilsagosan magas ingatlanarak és a jovedelmi egyenlot-
lenségek, nem sikeriilt atfogd mdédon kezelni. A kudarcnak szamos oka van: a
lakasépitések iiteme és szama nem volt elegend6 ahhoz, hogy 1épést tartson a ke-
reslettel. A kozpolitikai intézkedések nem voltak elég széleskorliek ahhoz, hogy
az alacsonyabb jovedelmii rétegeket is elérjék. A lakasbérleti piacot tovabbra is
nagymértékben a piaci viszonyok hatarozzak meg, ami lehetGséget ad a speku-
laciora és az arak mesterséges emelkedésére.

V. ALTERNAT{V MEGOLDASOK ES JOVOBELI LEHETOSEGEK

A lakhatasi valsag valodi kezeléséhez hosszu tavuy, fenntarthaté kozpolitikai
valaszokra van sziikség. Ehhez elengedhetetlen a lakasbérleti piac szabalyoza-
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sanak szigoritasa, a megfizethetd lakasok épitésének 0sztonzése és a szocialis
bérlakasok szamanak novelése. Emellett fontos a kornyezeti és fenntarthatésagi
szempontok beépitése az ingatlanfejlesztési projektekbe, hogy az 0j lakasok ne
csak gazdasagilag, hanem kornyezetileg is fenntarthatéak legyenek. A magyar
lakhatasi valsag komplex tarsadalmi és gazdasagi probléma, amely a kozpoliti-
kai ciklus kiillonb6z6 szakaszaiban jelenik meg. A valsag megoldasa érdekében a
kormanyzati intézkedéseknek atfogdbbnak és célzottabbnak kell lennitik, figye-
lembe véve a jovedelmi kiilonbségeket és a lakhatas kiilonb6z6 aspektusait. A
megfelel6 kozpolitikai valaszok nélkiil a lakhatasi valsag hosszu tavon is tovabb
sulyosbodhat, és Gjabb tarsadalmi fesziiltségeket okozhat.

VI. BUDAPEST ES GYOR ESETTANULMANYAI

A lakhatas mint alapvet6 emberi jog, valamint a megfelel6 életkoriilmények
biztositasa minden modern allam szocialpolitikai kotelezettségei kozé tartozik.
Az elmult évtizedekben azonban mind Eurépaban, mind Magyarorszagon egyre
nyilvanvalébba valt, hogy a lakhatasi kézpolitikdk nem minden esetben tudjak
hatékonyan kezelni a piaci fesziiltségeket és a tarsadalmi egyenl6tlenségeket és
mindezt illusztraljak Budapest, Bécs és Gyor varosok lakaspiaci helyzetei.

VII. A LAKHATASI PROBLEMAK TERMESZETE

A lakaspiac sajatossagai — mint az alacsony rugalmassag, a magas belépési
koltségek és az id6beli torzulasok - konnyen vezethetnek a kereslet és kinalat
tartds eltéréséhez. Ha ehhez hozzaadjuk az urbanizacié iitemének megndveke-
dését és a befektetési célu lakasvasarlast, akkor a piaci kudarc mellett a kézpo-
litikai kudarc is konnyen feler6sodik.*? Budapest az elmult évtizedben jelent6s
lakaspiaci valtozasokon ment keresztiil. A lakasarak és bérlési dijak meredek
emelkedése™ fgként a turizmus és az Airbnb-hez hasonl6 platformok elterje-
désének kdszonhetd. Ezzel parhuzamosan az 6nkormdanyzati bérlakas-allomany
csokkenése és az allami bérlakasprogramok hianya egyre nagyobb terheket rétt
az alacsony és kozepes jovedelmii csoportokra. A f6varosban a bérleti szektor
deregulalasa, valamint a lakaspiac spekulativ jellege szintén fokozta a kozpoliti-
kai kudarc jeleit. Gy6r az Audi-gyar tarsadalmi és gazdasagi hatasanak koszon-
hetGen jelentds novekedésen ment keresztiil az elmult évtizedekben. Ez azonban
lakhatasi fesziiltségeket is eredményezett, mivel a megnovekedett keresletre a
lakaspiac nem tudott id6ben reagalni. A helyi 6nkormanyzat nem rendelkezik

[12] Errél bévebben: Scanlon - Whitehead - Arrigoitia, 2015.
[13] Ld.aKSH 2023-as jelentését.
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panys

jelentds eszkoztarral a bérlakas-kinalat bovitésére, igy a kozéposztaly szamara
is egyre nehezebben elérhetd a megfizethetd lakhatas. A piaci kudarc mellett itt
is megfigyelhet6 a kozpolitikai reagalas lasstisaga és eszkoztelensége.

A lakhatasi kozpolitikai kudarcok gyakran nem technikai, hanem politikai
eredetiliek. Az elitérdekek, a lobbitevékenységek és a hosszutavu tervezés hianya
mind hozzajarulnak a nem megfelel6 beavatkozasokhoz.[**! Bécs esetében latha-
t6, hogy a politikai akarat és az intézményi kapacitas megléte jelentésen csok-
kentheti a kozpolitikai kudarc esélyét. A nemzetkdzi tapasztalatok azt mutatjak,
hogy a lakaspiac szabalyozasa, a szocialis bérlakas-rendszerek megerdsitése és
az atlathato és inkluziv tervezés csokkentheti a kozpolitikai kudarcok mélysé-
gét. Magyarorszagon a decentralizalt, de koordinalt lakaspolitikakra, valamint a
lakaspiaci adatgy(ijtés és elemzés megerssitésére van sziikség. A lakhatasi koz-
politikai kudarcok komplex, tobbszintii problémat jelentenek, amelyek struktu-
ralis, politikai és gazdasagi komponensei egyarant jelentések. Budapest, Bécs és
GyOr példai szemléltetik, hogy a kiilonb6z6 varosok miként kiizdenek meg e ki-
hivasokkal, s hogyan hatarozza meg az intézményi struktura, a politikai akarat
és a tarsadalmi tamogatas a lakhatas teriiletén elért eredményeket.

VIII. KOMPARATIV ELEMZES

Budapesten és Gy6rben is megfigyelhet6ek azok a jelenségek, amelyek a koz-
politikai kudarcok tipikus esetei. A lakhatasi valsagok mindkét varosban a ko-
vetkez6 tényez6k hatasara alakultak ki:

— Ingatlanpiaci spekulacié: A lakasok ara folyamatosan emelkedik, és ez-
zel parhuzamosan a bérleti dijak is megugrottak, kiilonosen a fiatalok
és alacsony jovedelmiiek szamara. A piacon val6 spekulacio, példaul az
Airbnb rovid tava bérbeadasa, még inkabb csokkenti a hosszua tavu bér-
let lehetdségét.

— Szocialis lakasok hianya: Bar mindkét varosban vannak préobalkozasok
a szocialis lakasallomany névelésére, a kormanyzati és 6nkormanyzati
intézkedések nem bizonyultak elegenddnek. A lakasépitési programok
és az allami tamogatasok nem tartottak 1épést az ingatlanpiac dinami-
kajaval.

— Bérlakas-piaci reformok: A bérlakas-piaci reformok gyakran csak kor-
latozott eredményeket hoztak. Az ingatlanpiaci valtozasok gyorsabb
iiteme, mint a koézpolitikai valaszok, tovabb sulyosbitotta a helyzetet.
A kormanyzati valaszok, mint példaul a bérleti dijak szabalyozasa, nem
bizonyultak elég hatékonynak. A fenti tényez6k miatt Budapest és Gyo6r
esetében a lakhatasi valsagok nemcsak a lakasok elérhetGségére, hanem

[14] Errdlir részletesen: Hall, 1993.
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azok fenntartasanak koltségeire is negativan hatottak. A kozpolitikai
valaszok tehat a kudarc jeleit mutatjak, mivel nem sikeriilt tartés megol-
dasokat kinalni a problémakra.

IX. ABECSI LAKASPOLITIKA MODELLJE

Bécs lakaspolitikaja vilagszerte ismert, mint a szocialis lakasellatas és az el-
érhet6 bérlakasok etalonja. A ,Red Vienna” (Voros Bécs) idGszaka 6ta fennallo,
szocialista ihletés(i lakaspolitikai gyakorlat a mai napig meghatarozza a varos
strukturalis lakaspiaci jellemzdit. A bécsi lakaspolitika gyokerei az 1920-as
évekbe nyulnak vissza, amikor a Voros Bécs idészakaban a szocidldemokrata
vezetési varos atfogd lakasépitési programot inditott. Ebben az idészakban
tobb mint 60 ezer 6nkormanyzati lakas (Gemeindewohnung) épiilt, amelyek
maig meghatarozé részét képezik a bécsi lakasallomanynak. E korai programok
jellemzdje volt az integralt varostervezés, a kozosségfejlesztés és a lakhatas szo-
cialis jellege.

A mai bécsi lakaspolitika kettds rendszeren alapul: egyrészt az 6nkormany-
zati tulajdonu lakasokon, masrészt az allamilag timogatott non-profit lakasépi-
t6 egyestileteken keresztiil.' A lakadstdmogatasok allami és tartomanyi szinten
oszlanak meg, ahol a finanszirozasi rendszer kombinalja a pénziigyi timogata-
sokat, alacsony kamatozasu hiteleket és szigoru bérleti szabalyozast. Bécs lakas-
piacan a lakossag kozel 60%-a nem a szabadpiacon, hanem valamilyen formaju
szocialis bérlakasban €111 A bérleti piac szigortian szabalyozott, a bérlgk védel-
me kiemelt szempont, és a lakaspiac spekulativ miikodését korlatozzak. A sza-
balyozas stabilitast biztosit mind a lakék, mind a fejleszt6k szamara, mikdzben
az allami és non-profit szektor dominanciaja alacsonyan tartja az arakat. Tébb
tanulmany is ramutatott arra, hogy a bécsi modell egyediilall6 a neoliberalis ur-
banizmus kontextusdban.['”l Mig Nyugat-Eurépa sok varosaban csékkent a szo-
cialis bérlakasok aranya, addig Bécsben ez a tendencia nem érvényesilt. A lakas
nem kizarolagos piaci termékként, hanem kozjoléti szolgaltatasként jelenik meg.
Bar a bécsi modell miikod6képesnek bizonyult, az utébbi években névekvd ki-
hivasokkal néz szembe. A lakasépités finanszirozasa egyre nehezebbé valik a
magas épitési koltségek és a gazdasagi nyomasok miatt. Emellett a bevandorlas
és a népességnovekedés miatt egyre tobb lakasra van sziikség, ami teret adhat
a piaci szerepl6k er6sodésének is. A kritikak szerint a modell fenntarthatésaga
megkoveteli a folyamatos politikai elhivatottsagot és az intézményi rugalmas-
sagot. A bécsi lakaspolitika tanulsaga, hogy a hosszutavu allami elhivatottsag,
az intézményi stabilitas és a lakhatas kozjoléti megkozelitése kulcsfontossagu

[15] A témaval kapcsolatban 1d. még: Amann - Mundt, 2005.
[16] Errdl bévebben: Kadi - Musterd, 2015.
[17] Ld. példaul: Scanlon - Whitehead - Arrigoitia, 2015.
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a megfizethetd és inkluziv varosfejlédéshez. Még ha a modell teljes mértékben
nem is adaptalhaté mas kontextusokban, alapelvei - mint a bérleti piac szabalyo-
zasa, az atlathato finanszirozas és az integralt varospolitika - irdnymutatasként
szolgalhatnak mas varosok szamara is.

X. KOVETKEZTETESEK

A kozpolitikai kudarcok és a lakhatasi valsagok elemzése soran vilagosan lat-
szik, hogy a lakhatasi problémak kezelése osszetett és hosszu tavii megoldaso-
kat igényel. A kozpolitikai kudarcok - kiiléndsen a piaci alapi megkozelitések és
a szocialis lakasépitési programok elhanyagolasa - nemcsak gazdasagi, hanem
tarsadalmi problémakat is generalnak. A jov6ben az olyan kozpolitikai valaszok,
amelyek integraljak a szocialis lakasok épitését, a bérleti piac szabalyozasat és a
megfizethetd lakhatas elGsegitését, képesek lehetnek hatékonyabban kezelni a
lakhatasi valsagokat.
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