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,...Mig a rendszervaltas el6tt a lakdsok zome allami pénzbdl,
allami megrendelésre szlletett, az elmult tizenot évben a
lakasallomany tulajdonosi szerkezete teljesen
atstrukturalddott, az allami lakasokat privatizaltak, és az Uj
lakasokat szinte csak magant&kébdl épitették.

Mintha a tarsadalom elfeledkezett volna a legszegényebb
rétegekrél. Néhany évvel ezel6tt elindult a szocidlis
lakasépitési program, egy Uj kihivas a dontéshozoknak,
onkormanyzatoknak, és az épitészeknek is. Erre nem
nagyon volt mod felkészilni, ami részben abbdl ered, hogy
egyfajta volumenszemlélet uralkodott, a lakdsmindség
sokfélesége nem szamitott.

...A szegénység Onmagdban nem jelent kozosségformald
er6t. Ahol a szegények laknak, épitészeti mindségét tekintve
még picit a kornyezeténél is jobbnak kell lennie, hiszen az
amugy is nehéz helyzetben levé embereknek egyfajta
méltdsagot adhat ez, és masképp élhet6 meg a szegénység
egy kellemesen formalt éplletben. Ebben a nagyon gyorsan
valtozd vilagban tgyelni kell a kérnyezetre, az értékeinkre,
és ahol minden valtozik, bizonytalan, mozog, az
dllanddsagot, a tartds értéket taldan az épitészet tudja
leginkdbb képviselni.”

PELENYI Margit*

! 15 év tranzit — kiallitds (2004)
www.tranzit.epiteszforum.hu/hu/projekt/08/8.html



ABSZTRAKT

Magyarorszagon  hianyzik egy egységes tarsadalmi
felel6sségvallalasra épuld lakdsrendszer. A mainal szélesebb
korl szocidlis lakhatds létrehozasara voltak kisérletek a
rendszervaltast kovetSen, azonban egységes tarsadalmi
hattér hianyaban nem jott létre egy atfogd, kiterjedt
rendszer. A korldtozott szdmu megvaldsult példa
elszigetelten jott létre, kritikus témeg hianyaban a meglévd,
torténeti, jorészt korszerltlen 6nkormanyzati lakasallomany
egy része latja el ezt a feladatot.

A kozelmult eseményei, a gazdasagi valsag, lakashitelek
bedélése, ingatlandrak és bérleti dijak emelkedése, mind
ramutattak, hogy mekkora sziiksége lenne a tarsadalomnak a
lakasszektor ezen agara.

A kutatds célja feltérképezni a rendszervaltds utdn épult
szocialis, o6nkormanyzati bérlakdsallomany épitészetileg
relevans példait, vizsgalni a hazai szocialis lakhatas
kialakulasanak hatterét, torténeti el6zményeit, tarsadalmi
beagyazottsagat. Tovabba Osszegyljteni a tervezéssel,
épitéssel, Uzemeltetéssel és haszndlattal kapcsolatos
tapasztalatokat, melyekre eddig id6ben tdvolsdguk miatt
nem volt lehet8ség.

Az ilyen moddon 0Osszegy(jtott, rendszerezett és értékelt
tapasztalatok alapjan a jovében célzottabb mddon lehet a
szocialis lakhatds problémain épitészeti eszkdzokkel segiteni.

Az értekezés az alabbi tézisek alapjan épdl fel:

Tézis I: A szocialis lakds egy olyan lakds, mely egy atfogo
tdmogatott lakhatasi rendszernek az eleme.

Tézis II: A szocialis lakdsépités egy eszkoz a tobbi lakhatdst
biztosito elem kozdl.

Tézis Ill: A szocidlis alapu bérlakdsrendszer nem pusztan
lakhatdst biztosit, hanem a tarsadalom egyensulyat hivatott
fenntartani.

Tézis IV: Egy szocidlis bérhdz helyszinének, [éptékének,
lakdsosszetételének, kiegészit6 szolgdltatasainak tudatos
megvalasztdsa alapjaiban hatarozza meg a beavatkozas
hosszu tavu fenntarthatdsagat.

Tézis V: A szocidlis bérhdzak tervezésénél cél egy olyan
maédon letisztult épitészet elérése, mely a hatékony tér-,
anyag- és energiafelhaszndlas komplex egymasra hatasanak
az eredménye.

Tézis VI: Egy szocidlis bérlakas épitése nem ér véget a fizikai
kornyezet l|étrehozdsdval, az azt kovetd ’soft’ elemek
elengedhetetlen részét képezik a folyamatnak.



TEZIS | - SZOCIALIS LAKAS FOGALMA

A szocidlis lakas egy olyan lakds, mely egy atfogd tamogatott

lakhatasi rendszernek az eleme.

A szocidlis lakds fogalma minden orszdgban mas lakhatasi
kortlményeket jelent, mely szoros dsszefliggésben &ll tobbek
kozott az adott orszdg szociadl- és lakaspolitikajaval,
gazdasagaval, lakdsépitési hagyomanyaival, éghajlataval.

A magyar szocidlis lakds fogalma nincs pontosan
meghatarozva.

A nemzetkozi példak és a hazai torténeti el6zmények,
kortars tapasztalatok alapjan a magyar szocialis lakas
épitészeti fogalma a kovetkez6képpen hatadrozhatd meg:

Tarsadalmi felel@sségvallalasbol fenntartott bérlakds, mely a
raszorultsdg elve alapjan megfelel6 és megfizethetd
lakhatasi viszonyokat biztosit egy atfogd rendszer részeként.

A meghatdrozast hat feltétel alkotja, melyek egyuttes

megléte garantalja hazai viszonyok kozott a szocidlis lakhatas
|étrejottét.

120 lakasos pécsi szocidlis bérhaz (épitész: PELENYI Margit)
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TEZIS Il - ESZKOZ

A szocidlis lakasépités egy eszkdz a tobbi lakhatdst biztositd

elem kozdl.

A szocidlis lakdsépités az ingatlanarak, lakdsbérleti dijak,
kozlekedési tavolsagok fuggvényében elsésorban a vérosok
lakhatasi problémaira ad célzott megoldast.

Megoszlanak a vélemények, hogy szlikség van—e szocialis
lakhatdsra, milyen mértékben térsadalmi feladat a lakhatas
biztositasa a XXI. szazadban? Azonban minden id&szakban
adddnak olyan egyedi élethelyzetek, amikor valaki nem tudja
biztositani a sajat vagy csaladja lakhatasanak megfelel6
kortlményeit, ilyenkor valik szikségesé egy szolidaris
tarsadalomban a k6z6sség tamogatasa.

Orczy Uti szocialis bérhdaz, Budapest (épitész: BACH Péter, MOLNAR Csaba)

forras: M Epitész Iroda / source: M Architect



TEZIS Il - ELTEROG SZEMLELET

A szocidlis alapu bérlakds rendszer nem pusztdn lakhatast

biztosit, hanem a tarsadalom egyensulydt hivatott
fenntartani.

Egy szocidlis lakds nem egyéni célokat szolgal, hanem
kozosségit; nem tulajdont biztosit, hanem szolgdltat. A
tarsadalom szempontjabdl nézve egy szocidlis bérhaz
jellegében  inkdbb  hasonlit  kézintézményre,  mint
hagyomdényos értelemben vett lakéépiiletre.

A szocialis lakdsépitést és a piaci alapu beruhazasokat eltérd
mechanizmusok mUkodtetik. A piaci lakasépités célja
kiszolgalni az aktualis fizet6képes kereslet igényeit és minél
nagyobb hozamot realizdlni. A szocidlis lakdsépités célja
lakhatadst nyujtani a tarsadalom alacsony jovedelm( rétegei
szamara, ezentul a bérlakas jellegébdl addddan a hosszu
tdvu és gazdasagos fenntartas biztositasa.

A szocidlis lakasrendszernek egy sokkal kiterjedtebb lakhatas
tdmogatd eszkoznek kell lennie ahhoz, hogy az valds,
tarsadalmi lépték( segitség tudjon lenni. Ennek hidnyaban, a
jelenleg korlatozott méretld rendszer feszlltségeket szil
azaltal, hogy a rendszerbe torténd bekerilés inkdbb
kivaltsdg, mint semhogy alapvet6 lehetéség lenne. Ez a
fesziltségekkel teli helyzet korlatozza a rendszer tarsadalmi
tdmogatottsagnak kialakuldsat.

Prater utcai szocialis bérhdz, Budapest (épitész: KIS Péter, VALKAI Csaba)

fotd: BATAR Zsolt / photo: Zsolt BATAR



TEZIS IV - PROGRAMALKOTAS

Egy szocialis bérhaz helyszinének, |éptékének,
lakdsosszetételének, kiegészit6 szolgdltatasainak tudatos

megvalasztdsa alapjaiban hatdrozza meg a beavatkozas
hosszu tavu fenntarthatdsagat.

Hatékonysdg és érzékenység: egy szocidlis bérhaz
programjanak Osszeallitdsat ez a két alapvet6 és részben
ellentételesnek hatdé szempontrendszer hatdrozza meg. A
ketté kozotti optimdlis egyensily megtaldldsa a hosszu tévu
fenntarthatésag egyik alappillére.

A hatékonysagra vald torekvés, a minél nagyobb Iéptékd,
minél tobb és kisebb lakast magdba foglald épllet iranydba
mozditja el a programalkotas folyamatdt. Nagyon sok bérhaz
tervezésénél szinte csak ez a szempont érvényesil. A tulzott
hatékonysagra vald torekvés egy szint utdn azonban
kontraproduktivva valik, tulzottan feszes lesz, tul sok
kompromisszummal  jar, mely a hosszu tavu
fenntarthatdsagot veszélyezteti, nem megoldja a lakhatas
problémajat, hanem Ujratermeli azt.

A hatékonysag nem feltétlendl a |épték maximalizalasbol és
lakdsméret minimalizalasbol kell; hogy eredjen, hanem okos
mdszaki és térbeli megoldasokbdl, a bérhazak hosszu tavra
vetitett fenntartdsdbdl és a minimalizdlt Uzemeltetési
koltségbdl.

Osszességében cél egy olyan program, lépték és helyszin
megvalasztdsa, ami a szocidlis lakhatds szempontjabdl
optimalis viszonyokat teremt, ezdltal garantdlja a hosszu
tavu fenntarthatosagot.

Ambrus utcai szocidlis bérhaz, Budapest
(épitész: ROTH Janos, LASZTOCZI Péter, VIZER Baldzs)

forras: Epitészférum / soure: Epitészforum



TEZIS V - EPITESZETI-MUSZAKI KOMPLEXITAS

A szocidlis bérhazak tervezésénél cél egy olyan moddon
letisztult épitészet elérése, mely a hatékony tér-, anyag- és

energiafelhasznalds komplex egymdasra hatasanak az
eredménye.

Magyarorszagon az el6képek korlatozott szamdabdl addéddan
minden Gj épllet tervezése magaban hordozott egyfajta
kisérleti jelleget.

Annak ellenére, hogy az épitési koltségek minimalizalasa
nem elsédleges cél, a szocidlis lakdsépitések minden
paramétere nagyon feszes. Olyan, sokszor ellentétesnek
haté szempontokra kell reagdlni, mint gazdasagos épités és
Gzemeltetés, kompaktabb tér és tomegképzés, maximalis
befogaddképesség, tovabba megfelelni az altalanostdl eltéré
hasznélatbél addéddé extrém igénybevételeknek. Ezen
korilményeknek torténé komplex megfelelés ohatatlanul
magaval hozza az épitési koltségek atlagos piaci szint folé
emelkedését. Az épitési koltségek optimalizdlasa a
nemzetkozi gyakorlatban a hagyomanyostél eltéré épitészeti
és mUszaki megolddsokat eredményezett, olyanokat, mint
egyedi, flexibilis térszervezés; hatékony tarto-,
épuletszerkezetek; el6regyartas;  szerkezeti  elemek
tipizalasa.

A hazai példak korladtozott szama miatt nem volt mad, hogy
kialakuljon a magyar szocidlis lakasépités egyedi épitészeti és
mUszaki eszkdzkészlete. Ennek hidnydban minden épllet
tervezése vagy magaban hordozott egyfajta kisérleti jelleget
vagy megrekedt az altalanos piaci lakasépités szintjén.

100 lakdsos angyalféldi passzivhaz (épitész ARCHIKON)

fotd: SZENTIRMAI Tamas / photo: Tamds SZENTIRMAI



TEZIS VI - UTOELET

Egy szocidlis bérhaz épitése nem ér véget a fizikai kornyezet

|étrehozdsaval, az azt kovets ’soft’ elemek elengedhetetlen
részét képezik a folyamatnak.

A lakhatasi rendszer intézkedéseinek mikodtetése, mint a
bérl6k kivalasztasa, a bekoltozés koordinalasa, szliikség esetén
a szocialis munka és felligyelet mind a beavatkozds sajatja.

Felkeresve a rendszervdltds utan épullt  szocialis
bérlakasallomany meghatdrozd részét, beszélve bérlékkel,
épittetdkkel, UzemeltetSkkel, épitészekkel; megallapithato,
hogy alapvetéen j6 mindségli és megfizethet6 lakhatast
biztosit a hazai rendszer, a jogi garancidk kovetkeztében
pedig valddi otthonukként kezelik a bérl6k. Teriletileg
azonban vannak kilonbségek mindségben, szocidlis
utdmunkaban és befogaddképességben.

Téarsadalmi szempontbdl egy hosszi tavon fenntarthato
modell képe rajzolodik ki, tovabbi bdévitése szamtalan
elénnyel jarna. Célzott segitséget nyujthatna a nagyvarosi
leszakadod alsd, alsé-kozép térsadalmi réteg szamadra; nem
tenné ki a legvédtelenebbeket piaci folyamatok
szeszélyeinek, kiegészit§ szolgdltatdsai révén idejében
kezelni lehetne a szocidlis problémak jelentds részét.

Végul a nagyvarosi lakhatds terén az oOnkormanyzatok
meglévd tapasztalataikat felhasznalva célzottabb
megoldasokkal tudnak elSallni, érdekérvényesitd képességik
révén jobb minGségben tudnak épiteni; valamint meglévé
intézményi  hatterlkkel, nonprofit jellegli gazdasagi
modelljikkel olcsébban tudjak Gzemeltetni a lakasokat, mint
az atlagos piaci szerepl6k. A nemzetkozi tapasztalatok
tikrében egy kell6en kiterjedt kozosségi lakasrendszer a
kedvezd lakhatdsi feltételeivel hatast tud gyakorolni a piaci
alapu bérleti dijakra is.

Jdzsef utcai szocialis bérhaz, Budapest (épitész: SZECSI Zoltan, VANCZA Laszlo)
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