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....Mig a rendszervdltds elétt a lakdsok z6me dllami pénzbdl, dllami megrendelésre szlletett, az
elmult tizenét évben a lakdsdllomdny tulajdonosi szerkezete teljesen dtstrukturdlddott, az dllami
lakdsokat privatizdltdk, és az Uj lakdsokat szinte csak magantékébdl épitették.

Mintha a tdrsadalom elfeledkezett volna a legszegényebb rétegekrél. Néhdny évvel ezelStt
elindult a szocidlis lakdsépitési program, egy Uj kihivas a déntéshozdknak, énkormdnyzatoknak,
és az épitészeknek is. Erre nem nagyon volt mod felkészUlni, ami részben abbdl ered, hogy
egyfajta volumenszemlélet uralkodott, a lakdsmindség sokfélesége nem szamitott.

...A szegénység 6nmagdban nem jelent k&zbsségformdld erdt. Ahol a szegények laknak,
épitészeti min&ségét tekintve még picit a kérnyezeténél is jobbnak kell lennie, hiszen az amugy is
nehéz helyzetben levd embereknek egyfajta méltésadgot adhat ez, és mdasképp élhetd meg a
szegénység egy kellemesen formdlt éplletben. Ebben a nagyon gyorsan vdltozd vildgban
Ugyelni kell a kdérnyezetre, az értékeinkre, és ahol minden vdltozik, bizonytalan, mozog, az
dllanddsdagot, a tartds értéket taldn az épitészet tudja leginkdbb képviselni.”

Pelényi Margit - 15 év tranzit - 2004!

! Pelényi Margit - 15 év tranzit / kidllitds — 2004, www://tranzit.epiteszforum.hu/hu/projekt/08/8.ntml, 2013.09.26



1.0 ABSZTRAKT

Magyarorszdgon hidnyzik egy a tdarsadalmi felleléség vdllaldsra épUlé, egységes szocidlis
lakdsrendszer. A maindl szélesebb korU lakdspolitika 1étrehozdsdra voltak ugyan kisérletek az elmult
20 évben, azonban erds gazdasdgi hattér és egységes politikai akarat hidnydban nem johetett
létre egy eurdpai szintG rendszer. A k&zelmult eseményei (gazdasdgi vdalsdg, devizahitelek)
azonban rdmutattak, hogy mekkora szUkség is lenne a lakdsrendszernek erre az dgdra.

A kutatds célja, feltérképezni a rendszervdltds utdn épUlt szocidlis, dnkormdnyzati bérlakds
dllomdanyt, &sszegyUjteni a tervezéssel, épitéssel, Uzemeltetéssel és haszndlattal kapcsolatos
tapasztalatokat.
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2.0 BEVEZETES:

Magyarorszdgon hidnyzik egy a tdarsadalmi felleléség vdllaldsra épUlé, egységes szocidlis
lakdsrendszer. Ezt a feladatot jobb hijdn a megmarad &nkormdnyzati bérlakdsok |atjdk el. Mdas,
nyugat-eurdpai orszdgokban az dllamilag tdmogatott lakhatds egy joval differencidltabb
rendszerben t6rténik, ahol a legjobban rdszoruldk nem csupdn tdmogatott bérlakdshoz jutnak,
hanem egy olyan lakékdérnyezethez (szdmos kdzosségi, szocidlis szolgdltatdssal) ahonnan eséllyel
léphetnek tovdbb, allhatnak sajat Idbra.

A dolgozat azt a kevés megvaldsult hazai példdt vizsgdlja, amely a rendszervdltds utdn épult.

2.1 SZIOCIALIS LAKAS FOGALMA:

Magyarorszdgon a rendszervdltast kdvetéden az elsd, ilyen tipusU lakdsok a 2000-es évek elején
épUltek. A velUk kapcsolatos épitészeti fogalmak tisztdzds, ekkor kezdédott, hogy mit is jelent az,
hogy szocidlis bérlakds, mit kell tudni egy ilyen lakdsnak, miben mds egy ilyen lakds.

Errél az id&szakrdél ir Sarkdny Csilla Budapest VIII. kerUletének vdarosrehabilitdcids iroddjdnak (Révs)
épitésze: ,Magyarorszdgon az épitészek kérében is egyre erételjesebben fogalmazddik meg az az
igény, hogy az épitészet eszkbzeivel megfelelé vdlaszokat taldljanak a szocidlis kérdésekre.
Megoszlik a vélemény épitészek és szocioldgusok, vdrostervezdk és szocidlpolitikusok kéz&tt is, hogy
milyen elvdardsoknak kell megfelelnie az épitészetnek szocidlis lakdsok, bérhdzak tervezése sordn.
Meg lehet-e hatdrozni azokat a tervezési szempontokat, alapelveket, amelyekre oda kell figyelni
akkor, amikor Magyarorszdégon még a szocidlis lakds fogalma sincs egyértelmien definidlva.

A kUlféldi folydiratokban megjelent holland, spanyol és észak-eurdépai szocidlis lakdsok példait Idtva
mi, épitészek nem a szocidlis gondolattdl jévink izgalomba, hanem az egyedi, kGlénleges formai,
anyaghaszndlati, térszervezési megolddsoktdl. Ezek a megolddsok teszik egyedivé és izgalmassd az
épuleteket, és jelzik, hogy a szocidlis bérhdzak megrendeldje nem valamely piaci szerepld, hanem
maga a kézdsség. Ezeknél a hdzakndl, lakdsokndl érezzik, hogy a szocidlis épitészet nem a
szegénységet fejezi ki, nem csak ,pure” épitészet. LAthatd, hogy a tervezés, az épiletek
elhelyezése, a kivitelezés sokkal tébb gondossdgot és felelésséget ré az épitészre és a
megrendelbre is, mint sok esetben a piaci fejlesztéseknél, hiszen kézésségi beruhdzdsokrdél van
$z6.” forrds: Epitészférum

A szbvegrészlet épitészeti szempontbdl legfontosabb része, hogy a szocidlis épitészet nem a
szegények épitészete, nem egy fajta szegény épitészet, nem egy esztétikai kategdria, hanem
ugyan Ugy épitészeti értelemben értékelhetd produktum, mint bdarmilyen mds épuUlet, csupdn mads
eszkdztdrat haszndl (egy sokkal szUkebbet), ahogy a szerzé is fogalmaz egyfajta lecsupaszitott
épitészet.

1-3. kép - Szlovén, spanyol és chilei szocidlis lakdsok
——— - |

forrds: www.archdaily.com

A szocidlis lakds fogalma minden orszdgban mds és mds lakhatdsi viszonyokat, szolgdltatdsokat
takar, mely szorosan figg az adott orszdg szocidl-, lakdspolitikdjatél (gazdasdgdtadl,
jogrendszerétdl, lakdsépitési hagyomdanyaitél). Pontos magyar definicidja tébb okbdl sem alakult ki.
Egyrészrél soha nem épiltek ezek a lakdsok akkora volumenben, hogy éndllé kategdridt tudjanak
alkotni. Mdasrészrél a kezdetekben vita volt arrél, hogy lehet-e nevesiteni az ilyen épUleteket, a
,szocidlis” jelz6 nem hat-e vissza a benne élékre, nem kUl6nbdzteti-e meg &ket negativan
(mikdzben létrejottének célja pont ennek az ellenkezdbje). Ez a fajta szemlélet kUldnbdsen fontos volt
a rendszervdaltdst kovetden Ujraformdldédd tdrsadalomban, abban a fiatal demokrécidban, ahol az
eurdépai mintdra kialakulni akard tarsadalmi rend még nagyon térékeny volt.

Ezeket az elézményeket szem elétt tartva a magyar szocidlis lakds fogalmdat a kévetkezéképp lehet
meghatdrozni: Olyan tdrsadalmi felel8sségvdllaldsbdl fenntartott bérlakds, mely megfeleld



lakhatdst biztosit a benne él6k szdmdra, akik kivdalasztdsdndl elsédleges szempont a rdszorultsag
elve.

A meghatdrozdst négy feltétel alkotja, melyek egyUttes megléte garantdlja a szocidlis lakhatds
étrejottét.

1, Tarsadalmi feleldsségvallaldsbdl térténd fenntartds (épités/vasarlds, Gzemeltetés, karbantartds)
a legfontosabb feltétel, mert ez biztositja az egész rendszer alapjdt, hdtterét. Egy olyan szoliddris
szemléletet felételez, ahol kbzb6sség a rdszoruld tagjai szdmdra segitséget nyujt, egy olyan
tarsadalmi berendezkedést, ahol a kézjavak Ujraelosztdsdndl az alsébb tarsadalmi rétegek elényt
élveznek (ezt a rendszert kiegésziti, vagy hidnyossdgait ellenstlyozhatja a civil szféra tdmogatdsa).
2, A rdszorultsdg elve hasonléan fontos feltétel, mivel hidba jon Iétre a lakhatds lehetésége
kdzosségi 6sszefogdssal, ha a kivdlasztdsndl a nem a szocidlis szempontok az elédlegesek, hanem
mint szdmtalan esetben politikai, személyes, munkaviszony, stb.

3, Megfeleléd mindségi lakhatds méltd lakdskoriiményeket feltételez, ami megfeleld méretd és
minéségl lakast jelent, ahol a benne él8k hozzdjutnak a tdrsadalom dltal elvart szolgdltatdsokhoz
(oktatds, egészségUgy, kereskedelem, szoérakozds), valamint munkalehetéséghez.

4, Az el6z8 hdrom kritérium magdval hozza a negyediket feltételt a lakdsok bérlakas jellegét, mely
lakhatdast biztosit és nem tulajdont. Tovdbbd garantdlja, hogy ha valaki mdr nincs abban az
élethelyzetbe, hogy szUksége legyen erre a juttatdsra, akkor a mdas élhessen a lehetéséggel.

3.0 KORTARS SZOCIALIS LAKASEPITES ELOZMENYEI:

A magyar szocidlis lakdsépités tédbb mint 100 éves multra tekint vissza, ez idé alatt hdrom jél
elkUlonithetd periddusra tagolddik. Az |. periddust (1886-1945) a kezdeti [épések jellemzik, az dllam
fokozatosan kezd részt vdllalni s lakdskérilmények javitdsdba. Késébb a szocidlpolitika
megerdsédésével egy Osszetett, szélesebb tarsadalmi rétegeket elérd lakdsrendszer alakult ki.
Ennek az eurdpai szemmel is értékelheté rendszernek a |Il. vildghdbory, illetve az azt kévetd
tadrsadalmi atrendezédés vett véget. Ebben az Ujonnan kialakuld rendszerben az dllam a lakhatds
biztositdsdt sajat feladatdnak tekintette és nem csak a legrdszorultabbak, hanem szinte mindenki
szdmdra. Ennek érdekében el8szor rekvirdlja a magdntulajdony lakdsdllomdany egy jelentds részét,
majd tomeges lakdsépitések irdnyzott el§, mely sordn hatalmas volumenben épultek, féként tipizdlt
lakdsok. A Il. periédussordn (1945-1990) a tdrsadalom jelentds része jut lakdshoz, azonban a
ardnytalan épitkezések siUlyos kdrokat okoztak a lakdsszektor és telepUlések szerkezetében, mely
mdig kihatdssal van.

A rendszervdltdst kévetd lll. periddus (1990-) egy teljesen U] rendszer kezdett kialakulni, mely
eurdpai mintdt kdvetve, szoliddris tdrsadalmi modell alapjdn csak a legelesettebbnek akar lakdst
biztositani. A rendszer megfelelé gazdasdgi hdttér és egységes politikai akarat hidnydban azonban
nem tudott eddig kiteljesedni.

4-6. kép — Allami/dnkormdanyzati lakdsépités az 1940-es, 1970-es és 2000-esben

forrds: www.egykor.hu forrds: www.indafoto.hu forrds: www.epitészforum.hu

3.1 SZOCIALIS LAKASEPITES KEZDETE:

A magyar szocidlis lakdsépités kezdete, 8sszhangban mds eurdpai orszdgokkal a XIX. szdzad
mdsodik felében indult el. Az ezt megelbz8 id&szakban nem létezett dndllé szocidlpolitika, a
lakhatds kérdése elsésorban népegészséglgyi problémdnak szdmitott. A zsUfolt és elégtelen
lakdsviszonyok javitdsdrdl eldsz6r az ipart szabdlyozd térvények (l.-l. lpartérvény?) rendelkeztek,
melyek elsésorban a nagyvdrosi munkdsréteg lakhatdsi feltételeit szabdlyoztdk.

Az elsé lakdsépitésekre 1886-ban kerUlt sor, a févdrosban. Ezek elsésorban szUkséglakdsok voltak,
melyek jarvdnyok idején a fertézo6tt lakossdg elkUldonitésére szolgdltak. A szUkséglakds épitési
akcidk ellenére a févdros tovdabbra is a magdn szektor feladatdnak tartotta a lakdshidny

21872. évi VIII. torvénycikk, Az ipartdrvény, 1884. évi XVII. térvénycikk, Ipartérvény, Ezer év tdrvényei, http://www.1000ev.hu/index.php,
2012.12.27.



lekUzdését, teszi ezt annak ellenére, hogy a XIX. szdzad utolsé évtizedében harmaddval nétt
Budapest lakossdgas, a lakdshidny pedig soha nem I[dtott méreteket &ItotH.

A magdn vdllalkozdék azonban, inkdbb a fizetéképes kbzéposztdly szdmdra épitettek bérndzakat. A
févdaros késébb addkedvezményekkel probdlta eldsegiteni az alsébb réteg lakdshoz jutdsdat. A
kedvezmények hatdsdra, tdmeges (kisméretl, szoba-konyhds, 25-27 m2-es) lakdsépités kezdb6dott. A
szabdlyozds azonban nem terjedt ki a lakbérekre. A bérleti dijak fokozatosan emelkedésnek
indultak, igy alakult ki az dltaldnos gyakorlat, hogy az alacsony keresetl csalddok kezdetben egy
lakdast béreltek, majd fokozatosan mdsik 2-3 csaldddal kellett osztozniuk a szoba-konyhdn. A
bérlakdsépités hamarosan a korrupcié melegdgya lett, ahol a befekteték az a&tlagos haszon
dupldjdra tudtak szert tenni (8-10%-ra).

A novekvd elégedetlenség, a tarsadalmi vdaltozdsok, a nyugat-eurépai tendencidk és az erds6dé
keresztény-szocidlis mozgalmak hatdsdra megérett a helyzet, a probléma dllami és févdarosi szint(
kezelésére. Elsé jelentds elbrelépés 1908-ban tértént, amikor az orszdggyllés rendelkezett az elsé
dllami (ma Wekerle-telep néven ismert) munkdstelep Iétrehozdsdrdl. A kormdny (angol példdat
kdvetve) a lakdsokat kertvdrosi formdban kivadnta elhelyezni, ezdltal példdt (mintdt) akart mutatni
a magdn épittetdk szdmdra. Az dllam a Wekerle-telep felépitést kdvetben sokdig nem vett részt a
lakdsépitésben.

7. tdbldzat - Barczy—féle iskola és lakdasépitési program eredeti tervezete, 1909

épitkezések db tipus

1 Barakktermek 400 lakas

2 SzUkségbarakkok 60 lakds

3 Népszdllok 2.200 fulke

4 Népotthonok - -

5 Kislakdsok 3.000 lakas

6 Tisztvisel8i lakdsok 1.600 lakas

7 Bérlakdsok 500 lakas

8 Iskoldk 90 iskola
Osszesen 7.760 lakds

forrds: Gydri Péter, Umbrai Laura, sajdt szerkesztés

Az akcidszerd dallami lakdsépitéssel pdrhuzamosan a févdaros (Bdrczy Istvdn vezetésével) egy
Osszetett lakdsépitési program elbkészitésébe kezdett. A tervezet eldkészitése sordan figyelembe
vették a 20 éve épilt szUkséglakdsok Uzemletetési tapasztalatait, a varos fejlédésének az irdnydt és
a vdaros tulajdondban alld terlletek elhelyezkedését. A program kUl6énbdzé komfort fokozatu,
méretld és minéségl lakdsok épitését irdnyozta eld.

A program véguUl a tervezetthez képest egy joval szerényebb formdban kerilt elfogaddsra, kikerUlt
belble a bérlakds és tisztviseld lakdsépités, kislakdsok szdma felével csdkkent. Igazdbdl a program
nem puszta sz&mai miatt mérféldké a magyar szocidlis lakhatds térténetében, hanem hogy ez volt
az elsé hatdsdgi szintl rendszer az alsébb tarsadalmi rétegek lakhatdsi problémdinak megolddsara.

8-10. kép - Aréna, Szdzados és Ceglédi Uti kislakdsok fotdja kdzvetlenUl épitésik utdn 1910,1911-bdI

;

forrds: Umbrai Laura, 2004

Az |. vildghdbory kezdete megakasztotta Budapest lakdsépitési programjat. A hdborit kévetéen a
megsziné monarchia, a romokban dallé gazdasdg és az elcsatolt terUletekrdl érzé menekUltek
(426.000 64 U] kihivasok elé dllitottdk a févdrost. A hdborit megelézéen a lakdspolitika

3 ALFOLDI Gyérgy: Budapest gazdasdgi szerepe orszdgos és nemzetkdzi 6sszehosorjll'fc'lsbon. Budapest 2050, TERC, Budapest, 2012.
4 UMBRAI Laura: A szocidlis kislakdsépités térténete Budapesten 1870-1948, NAPVILAG, 2008,



6nkormdnyzati feladatnak szdmitott, hdborUs helyzetre hivatkozva a févdros, azonban az dllamra
hdritotta a sulyosbodd lakdashidny leklzdését. Elsé Iépésként 6 szUkséglakdtelepet épitett az dllam
a févdros telkein. Az orszdggyUlés 1921-ben hatdrozatot hoz dllami lakdsok épitésérdl, a tdérvény
tdmogatdsdaval koézel 1.200 lakds épUlt 29 vidéki vdarosban, kibévilt a Wekerle-telep, tovdbbd
megépllt a févdaros hatardban, Pestszentlérincen az 500 lakdsos Allami lakételep.

Az Uj épitkezések mindésége a szUkds anyagi hdattér és a kapkodds miatt elmaradt a 10-es évek
Bdrczy-program keretében épUlt lakdsok szinvonalatol.

11-13. kép - Képek a Babér utcai és Zita szUkségtelepekrdl

forrds: Umbrai Laura, 2008; www.fortepan.hu

A hdboru kdvetéen a sokkbdl feléledd gazdasdg fellendUlésnek indult, ennek hatdsdra az dllam és
a févdros Ujbdél a magdn befektetdk bevondsdat tervezte a lakdsszektorba. A szdzadfordulds
tapasztalatokat okulva szabdlyoztdk o lakdsépités jogi kornyezetét és tdmogatott hitelt
biztositottak a magdn épitteték szdmdra. A rendelkezéseknek kdszdnhetéen nagymértéky
lakdsépités indult a févdarosban (1926-ra éri el csUcsdt az évi 7.210 lakdst). Az 1929-es gazdasdgi
vildgvalsdg hatdsdra révid idére megtorpan ugyan a lakdsépitést, azonban a rendezett jogi és
hitelezési kdrnyezet tovdbb lenditették a szektort.

A hatdsdgi lakdsépitésnek Ujabb [6kést a tdrsadalom- és nyugdijbiztositds megjelenése hozta, a
toérvényi szabdlyozds kdvetkeztében nagy mennyiségl, dllandd pénz kerllt a szocidlisrendszerben
(aminek 30%-4t kotelezd volt lakdsépitésre forditani). Az 1928-ban alapitott Orszdgos
Tarsadalombiztositdasi Intézet (OTI) fokozatosan kezdett részt venni az otthonteremtésben, elészér a
kislakds-program hagyomdnyait folytatva kertvdarosi formdban (Albertfalva, Magdolna-vdros),
késébb kisebb tarsashdzakbdl alld telepeket (Hamzsabégi Ut) és belvdrosi bérhdzakat (Tisza Kalmdn
tér) épitett. A Il. vildghdborU idejére ismét ledll a lakdsépités, az azt kdvetd dtmeneti idészakban,
pedig egy teljesen Uj rendszer vette kezdetét.

3.2 ALLAMI LAKASEPITES IDOSZAKA:

A 1l. vildghdbory utdni dtmenti idészak, majd azt kdvetd dllamszocialista berendezkedés fontos
célkitGzése volt, a tarsadalom minél szélesebb rétegeinek lakhatdshoz juttatdsa. Kezdetben komoly
vita alakult ki az épitészszakma és a politika kdzo6tt, hogy kevesebb, de j6 mindségl, korszerd és
megfeleld méretd vagy minél tébb csdkkentett minéségl lakdst kell-e épiteni. VégUl pdr kivételtdl
eltekintve a mennyiségi szemlélet gyézott. Kezdetét vette a tdmeges lakdsépités, mely mas politikai
célokkal kardltve f&két a vdarosokban, azon belll is az Ujonnan kijeldlt ipari kdzpontokban valdsult
meg. Hidba épllt az elézd periddushoz képest tdbb dllami lakds az erdltetett iparositdst kdvetden
dtalakulé gazdasdg, megvdltozott tdrsadalom viszonyok hatdsdra, 1958-ra 400.000-re duzzadt a
lakdshidny.

Ez az id&szak egybe esett a Kdddr-korszak kezdetével, ami hatalmdnak legalizdldsdnak egyik
kulcsat a tdrsadalom életminéségének javitdsdban latta. Ennek hatdsdra ez addig is kdzponti
kérdésnek szdmitd lakdsépités, Ujabb politikai tdmogatdast kapott. A tdmeges lakdsépitésnél
tovdbbra is a mennyiségi szemlélet uralkodott, a koltségek lefaragdsdnak lehetdségét, azonban
mdr nem a lakdsméretek csdkkentésében, hanem a korszer(d, technoldgiai Ujitdsokban I[4tta
politika, illetve a koér0l6ttUk 1évE épitészek. Ez a fajta Ujitd szemlélet a lakdsépités minden részére
kihatott, a buUtortervezéstél kezdve, a lakds alaprajzokon keresztil, egészen a kivitelezési
technoldgidkig. A korszerUsités jegyében elért eredmények k6zUI a kisebb, varidlhatdé butorok,
beépitett butorok, flexibilisen haszndlhatd alaprajzok, kisebb méretld konyhdk, kdtelezd firddszoba,
kisméretl kdd, csdkkentet belmagassdg, tipizdlt alaprajzok, tipizdlt nyildszardk, eldregydrtott
szerkezetek voltak a legfontosabbak.

Az Ujitds hada azonban nem érte el a vart eredményt, a lakdsok ugyan kisebb-nagyobb hibdktél,
hidnyossdgoktdl eltekintve jéI mUkddtek, a kdltségek viszont nem csdkkentek az elvart mértékben.
A koltségcsdkkentés tovdabbi lehetéségét a politika, az eddigi tapasztalatok alapjéan a tipizdldsba



és az eléregydrtdsban latta. Ami kiterjedt az alaprajzokra, a szerkezetekre és az épitési
technolégidra. Ez a szemlélet egybe esett a szovjet politikai térekvéssekkel, igy megnyilt a
lehetéség a paneles épitési technoldgia elbtt.

Ez az Uj kivitelezési mod kiegészUlve a nemzetkdzi, modern vdarosépitészeti irdnyzatokkal egy fajta
[épték vdltozdst eredményezett. Hatdsukra az 1970-es évektdl kezdve U vdrosrészek néttek ki a
foldbél, kézel 500.000 panellakds épUlt. Ezek a lakdsok érokre megvdltoztattdk az orszdg vdrosainak
képét, hatdsuk eltorzitotta mind a lakdsszektor, mind a telepUlések szerkezetét.

A 80-as évekre nem volt tarthatd a lakdsépités dllami finanszirozdsa, ezért a kozel félmillid
panellakds egy része, mdr nem kerUlt dllami tulajdonban. Ennek ellenére a rendszervdltdst
megelézéen t&bb mint 700.000 lakds volt dllami vagy dnkormdnyzati tulajdond.

Lakdspolitika szempontjdbdl dsszetett idészak volt, egy részrél soha nem épuUlt ennyi dllami lakds,
mdsrészrél viszont nehéz elvdlasztani a moégdtte dllé célokat, melyek kdzdtt inkdbb a politikai
szempontok domindltak, mint a tarsadalmi felelésségvdllalds, igy a feldllitott meghatdrozdas szerint
nehéz értékelni a korszakot.

14-16. kép - Allami lakdsépitések az 1950-es, 1960-as és 1970-es évekbdl

www.lakotelep.blogspot.hu www.hg.hu www.ametiszt-hold.blogspot.hu

3.3 RENDSZERVALTAST KOVETO LAKASPOLITIKA:

Magyarorszdg a rendszervdltdssal és a demokratikus dtmenettel egy olyan id&szakot élt meg,
amikor Ugy tdnt minden lehetséges; az idedk uraltdk a tdrsadalom mindeni szegmensét, a
lehetéségek erésebbek Idtszottak az adottsdgokndl. Nem volt ez mdasként a lakdspolitika tertletén
sem, ahol mindenki sajat tulajdonU lakdsra vdagyott, kUléndsen a vdrosi lakossdg, ahol a
lakdsdllomdany fele volt immdron 6nkormdnyzati tulajdonban. A magdntulajdony lakdsmodellt
szdmtalan tényezd erdsitette olyanok, mint a jogdllam l|étre jotte, a magdntulajdon védelme, a
piacgazdasdgi modell bevezetése, stb.

Az Ujonnan megalakuld &nkormdnyzatokra szdllt a tébb mint 700.000 dllami/tandcsi lakds
tulajdonjoga. Ezzel a I1épéssel nem csak hatalmas vagyonra és folyamatos bevételekre tettek szert,
hanem szdmtalan kotelezettséget is a nyakukba vettek. A lakdsdllomdny jelentds része
rosszminéségl volt, a vildgpiacihoz koézelité energia drak elbérevetitették fenntartdsi koltségek
elszabaduldsdt, tovabbd a kialakulé &nkormdnyzati rendszerben még nem lehet 1dtni a
finanszirozds pontos modjat, ezért a telepUlések megprébdltak minél elébb tuladni a tulajdonukban
lévé ingatlanokon. Ezt a folyamatot a lakossdgi igényeken tul fGtotte a létrejové vadkapitalizmus,
valamit a privatizacid kérdl kialakuld korrupcid is.

17. szbvegrészlet - A lakdstorvény az dnkormdnyzati lakdsok eladdsdrdl sz616 része:

45. § (1) A hatdrozatlan id8re bérbe adott 6nkormdnyzati lakdsra vételi jog illeti meg:
a) a bérlét;

b) a béridtdarsakat egyenlé ardnyban;

c) a tdrsbérlét, az dltala kizarélagosan hasznalt lakétertlet ardnydban;

d) tovdbbd az a)-c) pontban felsoroltak hozzdjdruldsdval, azok egyenesdgbeli rokondt.

(5) Nem dll fenn vételi jog:

b) az e térvény hatdlybalépése utdn &nkormdnyzati eszk6z6kbdl létesitett vagy vdasdrolt
énkormdnyzati
lakdsra;

d) a mdemléképUlletben 1évé;

47. § (1) A vételi joggal 1994. janudr 1-jétél szdmitott 6t évig lehet éIni.

(2) A vételi jog gyakorldsdra vonatkozd elézetes nyilatkozatot a vételi jog jogosultja a tulajdonos
énkormdnyzatnak azon év mdarcius 31-ig k&teles bejelenteni, amely évben az addsvételrdl
szerzédést kivan kétni.

(3) A tulajdonos énkormdnyzat a bejelentéstdl szadmitott 180 napon belll kételes a jogosultat a
lakds vételdrdardl és megfizetésének feltételeirdl tajékoztatni, tovabbd a szerzédéses nyilatkozatot a
jogosultnak megkuldeni.



(4) A jogosulttal kézdélni kell a vételdr alapjdul szolgdlé forgalmi értéknél figyelembe vett
kérilményeket és a tényleges forgalmi értéket.

(5) A tulajdonos &nkormdnyzat kételes az épUletben Iévé lakdsra beérkezett elsé eldzetes
nyilatkozat bejelentésekor az épdilet tdrsashdzzd alakitdsdhoz szUkséges feladatokat elvégezni. A
vételrdl vald megdllapodds Iétrejéttével egyidejlleg az éplletet tarsashdzzd kell alakitani.

48. § (1) Annak a bérlének a lakdsdt, aki nem él vételi vagy el8vdsdrldsi jogdval, az e jogdnak
gyakorldsara megdllapitott hatdridd elteltétdl, illetSleg az eladdsi ajdanlattételtdl szamitott 6t évig
harmadik személynek csak a bérlé irasbeli hozzdjdruldsdaval lehet elidegeniteni.

49. § (1) A vételi és az elévdsdrldsi joggal érintett 6nkormdnyzati lakés értékesitési és fizetési
feltételei azonosak.

(2) Az nkormdnyzati és az dllami lakds vételdrdt a hasonld adottsdgu lakdsok helyi forgalmi értéke
alapjdn, kUlénésen az épdllet telepllésen bellli fekvése, az épUlletben lévd lakdsok szdma, az
épullet felszereltsége, dllapota, a felujitasa ota eltelt idé figyelembevételével kell megdllapitani. A
lakds bekéltézhetd forgalmi értékét csékkenteni kell a bérlének a lakdsra forditott és meg nem
téritett értékndveld beruhdzdsai értékével.

(3) Ha az &nkormdnyzati lakdst a bentlakd jogosult vagy egyenesdgbeli rokona vdsdrolja meg, a
vételdr nem lehet magasabb a bérlé dltal a lakdsra forditott és meg nem téritett értéknéveld
beruhdzdsok értékével

cs6kkentett bekdltézhetd forgalmi érték felénél. Ha a felek mdsképpen nem dllapodtak meg, a
szerz8dés megkdtésekor a megdllapitott vételdr legfeljebb tiz szdzalékdnak egy &sszegben vald
megfizetése kéthetd ki.

50. § (1) Ha a lakdst a vételi vagy az el8vdsdrldsi jog jogosultia vasdrolja meg, részére legaldbb
huszonét évi részletfizetési kedvezményt kell adni. Az elsé vételdrrészlet befizetése utdn
fennmaradd hdtralékra a havonta fizetendd részleteket egyenléd mértékben kell megdllapitani.

(2) A vételdr egy Gsszegben vald megfizetése, illetSleg az eldirtndl révidebb térlesztési idé vdllaldsa
esetén, az (1) bekezdésben emlitett vevét drengedmény, illetéleg a vételdrhdtralékbdl engedmény
illeti meg.

(3) Az e térvényen alapulé vételi és el6vdsdrldsi jog alapjdn kététt addsvételi szerz6déseknél a
vevét a megdllapodds megk6tésétél szdmitott hatodik év utolsé napjdig kamatfizetési
kételezettség nem terheli.

51. § Onkormdnyzati rendeletben kell meghatdrozni az 8nkormdnyzati lakds:

a) vételdrat;

b) megvdsdrldsdra k6tétt szerz6déskor befizetendd vételdrrészietet;

c) vevdje részére biztositott részletfizetés idétartamat;

d) elidegenitéséhez és megterheléséhez vald hozzdjdrulds feltételeit;

tovdbbd a lakdsra megdllapitott

e) drengedmény, illetéleg a vételdrhdtralékra adott engedmény feltételeit és mértékét; valamint

f) az drengedmény és a vételdrhdtralékra adott engedmény megtéritésének, illetéleg a megtérités
aldli

felmentés feltételeit.” forrds: 1993. évi LXXVIIL. térvény

A kb6z6sségi vagyon rohamos csdkkenését Idtva a térvényhozds, megdllitani ugyan nem prébdlja a
lakdsprivatizdciét, azonban megfeleld térvényi keretek kdzé szoritdsdat igen. igy sziletik meg 1993-
ban tébbek k6z61t az dnkormdnyzati lakdsallomany privatizaciéjarél szél6 jogszabaly, a
LAKASTORVENY. A kormdnyzat azért sem akarja megdllitani a folyamatot, mivel nem tudja teljes
egészében finanszirozni a telepllések mikodését, ennek ellenére a jogszabdlyban rendelkezik a
befolyt &sszeg kUldn szdmldn 16rténd  elkUldnitésérdl, melyet csak lakhatdssal kapcsolatos
feladatokra lehet kélteni olyanokra, mint fenntartds, karbantartds, vasarlds, épités.

18-19. diagram/szdévegrészlet — Az dnkormdnyzati lakdsdllomdny eladdasdrdl
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4Az &nkormdnyzati lakdsdllomdny alakuldsdban meghatdrozé jelentéségld volt a
lakdstérvényben 1994. évidl bevezetett vételi jog, melynek alapjén a bériék alanyi
jogon kaptak vdasdrldsi lehetéséget. A lakdsok privatizdcidja mdr 1991-1993-ban
megindult, amikor orszdgosan évenként 60-80 ezer lakdst adtak el az dnkormdnyzatok.
A térvénymddositdst kévetden ez a folyamat felgyorsult, ... 6sszességében 1991-1995.
kozott 413 ezer lakdst értékesitettek, vagyis a KSH adatai szerint 1990. év végén — tehdt
az énkormdényzatok megalakuldsdnak idépontigban — meglévd, az Enkormdnyzatok
dltal  fenntartott 703 ezer db-os lakdséllomdnynak az 58,6%-Gt. Az egyéb
cs6kkenésekkel egyUtt 1995. év végére az dllomdny 284 ezer db-ra csdkkent, ... . A
kévetkezé 6t évben, 1996-2000-ben az 6nkormdnyzatok  lakdsdllomdnydnak
cs6kkenése folytatddott, de Uteme folyamatosan lassult. 1996-ban ugyan még az
eladott lakdsok szdma 47 ezer db volt, de &t év alatt sszesen csak 104 ezer lakds kelt
el. Igy a 2000. év végi Gnkormdnyzati lakdsdllomdny az egyéb csékkenéssel egyitt 176
ezer db-ra, az 1995. évinek a 62%-dra, az induld 1990. évinek a negyedére esett vissza, s
mdr csak 4,3%-os részarényt képviselt az ésszes lakdson belil.”

forrds: ASZ, 2003; Social Housing Europe, 2007; sajat szerkesztés

Az ily moédon kerOlt értékesitésre a lakdasdllomdany jé, kdzepes és kevésbé jO mindségU része, és
maradt az dnkormdnyzatok tulajdondban (kevés kivételtdl eltekintve) a lakdsok legalacsonyabb
nivoju része, mely vagy nem kellett senkinek olyan rossz dllapotban volt, vagy a bérléi annyira rossz
anyagi koérdlmények k&z6tt voltak, hogy a kedvezményes feltételek mellett sem tudtdk
megvdsdrolni az ingatlant.

A megmaradt &nkormdnyzati dllomdny minéségén tuUl, az is komoly problémdat jelentett a
tovabbiakban, hogy az addig egységes, egy (kdz)tulajdonU bérhdzak, egy tdmbben 1évé lakdsok,
szétaprézédtak, fenntartdsi koltségeik tdbbszdrdsére emelkedte. A helyzet elbrevetitve a
megmaradt lakdsok tovdbbi privatizdcids/szandldsi kényszerét.

A lakdstorvény létrejottével, illetve az azt kévetd lakdsprivatizdcid a varosi lakossdg jelentds részét
jutatta magdntulajdony lakdshoz. Tavolrél nézve a 90-es évek kdzepére megoldottnak tint a
lakhatds kérdése, illetve a formdlédd demokrdcia mdas terlletein (gazdasdg, munkanélkUliség)
sulyosabb problémdk addédtak, igy a lakdskérdés egy idére lekerUlt a politika napirendjérdl.

4.0 SZOCIALIS LAKASEPITES IIl. PERIODUSA:

A 1990-es évek végére Magyarorszdg kezdett rdtaldlni a rendszervdltdskor kijeldlt Otra, a gazdasdg
beindult, hatalmas mennyiségy kiIfoldi téke érkezett az orszdgba, [étrejott a NATO-csatlakozds, az
eurdpai-uniés csatlakozds pedig beldthatd tdvolsadgra kerllt. Azonban a piacgazdasdg szdmos
nem vart hatdst generdlt, a tarsadalmi kildnbségek tovdbb néttek, a munkanélkiliség még mindig
10% korUli volt, és lakossagnak volt egy része, amelyik nem tudott megbirkdzni a vdaltozdsokkal, és
ekkora teljes leszakadds hatdrdra sodrédott.

A lakdsprivatizdcié sordn nem mindenkinek jutott lakds, akinek jutott nem mindenki tudta
fenntartani/megtartani lakdsdt és kialakult a tdrsadalomnak egy része, amelyik nem tudta
sajdterébdl megoldani lakhatdsdt, a megmaradt dnkormdnyzati bérlakds allomdny mérete, pedig
nem alkalmas ekkora tdmegek befogaddsdra. Ez a probléma folyamatosan fenn d&ll, egészen
napjainkig, csillapitdsdra az elmult idészakban tdbb megoldds is szUletett, ezek k&zUl hdrmat
vizsgdltam, a Széchenyi Terv Allami Tdmogatdsy Bérlakds Programjat (2000-2006), a Corvin-Szigony
Projekt lakdscsere programjat (2005-2009) és a Xlll. kerdlet &nkormdnyzati bérlakdas-épitési
programjdt (2001-2014).

4.1 SZECHENYI TERV - ALLAMI TAMOGATASU BERLAKAS PROGRAM :

Az ezredforduldn a lakdskérdés tdbb problémdja is felszinre kerUlt, egy részrél a privatizdlt
lakdasdallomdny korszerUsitése a tulajdonosok korldtozott anyagi lehetdségieik miatt nem indult el, az
energiadrak vdart emelkedése azonban bekdvetkezett. Tovdbbi nehézséget jelentett, hogy a
lakdsszektor bévilése minimdlis volt, az épitdipar sem tartott 1épést a gazdasdg ndvekedésével, a
magdntulajdony lakdsmodell gdtolta a gazdasdg szempontjdbdl fontos mobilitds |étrejottét. Ezen



problémdk hatdsdra az aktudlis kormdnyzat egy komplex lakdsprogramot irdnyzott elé Széchenyi
Terv keretében Nemzeti Lakdsprogram néven, mely érinti a lakdsszektor egészét.

A Nemzeti Lakdsprogram célja eldsegiteni a lakdsdallomdany bdévilését, Uj és korszer(G lakdsok
épitését, a vdllalkozdsszerU lakdasépitést; a meglévd dllomdny korszerUsitését, energiatakarékossagi
beruhdzdasokkal, tdmbhdaz-rehabilitdcidkkal; lakdshitelezés fellenditését, dallamilag tdmogatott
kélcséndkkel; valamint a bérlakds szektor ardnydnak névelését, bérlakdsok épitésével’.

20. szovegrészlet - Farkas Jdnos, HegedUs Jdézsef, Székely Gdborné a 1999-2003 k&z46tti lakdshelyzetrdl és
lakdstdmogatdsokrdl irott tanulmdanyukbdl

»,A tdmogatdsi programok kézil a legjelentésebb a bérlakdsépitési program volt, amely keretében
az 6nkormdnyzatok a kimutatott (pdlydzott) beruhdzasi kéltség mintegy 75%-at dllami
tdmogatdsként kaptdk meg. A szocidlis elhelyezésen alapulé bérbeadds mellett lehetdség nyilt
kéltségalapu bérlakdsok épitésére is, aminek lényege, hogy az igy épdult lakdsok Uzemeltetése ne
legyen veszteséges, de ugyanakkor nem szUkséges, hogy a megdllapitott lakbér elérie a piaci
lakbér szintjét. A pdlydzati kiirds e lakdsok minimdlis lakbérét a kivitelezési kéltség 2%-daban
dllapitotta meg. A bérlakdsépitési program sikeres volt, a pdlydzatok értéke meghaladta a
rendelkezésre 4llé forrdsokat. ...
Az nkormdnyzati bérlakdsépitési program egy tovdbbi tapasztalata, hogy az énkorményzatokon
1évd8 privatizdciés nyomds hatdsdara elidegenitésre keril lakdsok szdma meghaladja az épitett
lakdsok szamdt. Eppen ezért a programnak fontos eleme, hogy egy 15 éves elidegenitési (illetve a
lakdsok hasznositdsi céljanak dtsoroldsdt tekintve tilalmi) idé szakot hatdroztak meg.
HangsUlyozni kell, hogy a bérlakdsprogram jéval célzottabb volt, mint barmelyik mds program -
ellentétben a kamattdmogatdsokkal, a tdmogatds valéban az alsé és als6-k6zép jévedelm(
rétegekhez jutott és jut el. Az is vildgos azonban, hogy a program hosszy tdvon nem oldja meg a
bérlakdshidny problémdit, és ezen a terlleten Uj megolddsokat kell keresni, ennek egyik példdja a
készUl lakbér-tdmogatdsi program.”

forrds: TARKI, 2003

A program elérte céljat, tébb mint 50 6nkormdnyzat nyert tdmogatdst dnkormdanyzati bérlakds
épitésére, a megitélt 35 millidrd forintos tdmogatdsbdl 7550 lakdsépUlt, tébbségében szocidlis
bérlakds, kdzel 25.000 ember jutott kedvezményes lakhatdshoz. A lakdsépitések megforditani nem
tudtdk a dnkormdnyzati lakdsdllomdany csdkkenését, azonban ldthatdan lassitottdk, stabilizaltdk.

21. tdblazat — Széchenyi Terv dllami tdmogatdsy bérlakds-program keretében épilet szocidlis lakdsok

év varos lakds épitész
2003 Pécs 120 Pelényi Margit
2003 Szentendre 36 Vizér Péter - Dénes Tibor
2004 Csepel 73 Csernydnszky Gdbor
2005 Jozsefvaros n.a Gunther Zsolt
2006 Pécs 116 R&th Miklos

forrds: www.epiteszforum.hu

22-24. kép - Pécsi, csepeli és jozsefvdarosi szocidlis bérlakdsok

forrds: www.epiteszforum.hu / www.3h.hu

4.2 CORVIN-SZIGONY PROJEKT LAKASCSERE PROGRAM:

Budapest VIII. kerUlete az egyik leghdtrdnyosabb helyzetd része a févdarosnak, mely térténelme
sordn mindig is a legszegényebb tdrsadalmi csoportok lakdhelye volt. A rendszervaltdst kdvetden a
terGlet mds vdarosrészekkel ellentétben nem indult fejlédésnek, sét a kdrdton kivili részei tovdbb
romlottak. Az 1990-es évek végére a Kilsé-Jbézsefvaros komoly kihivdsokkal kellett szembenéznie,
épUletdllomdanya teljesen leromlott, mindennapossd valt a bdnbdzés, belvdrosbdl kiszorult a
hajléktalanok, prostitudaltak, drogfiggdk egy része itt taldlt menedéket. Ebben az idészakban
alakult meg a Rév8 vdarosrehabilitdcids iroda, melyet a terUlet problémdinak kezelésére hozott 1étre
az dnkormdnyzat. Az iroda egyik elsé munkdja a Corvin-Szigony projekt elb8készitése volt, mely
magdntéke bevondsdval egy Uj vdrosrész kialakitdsat tGzte ki célul. A beruhdzdasbdl befolyt

5 Jelentés a helyi Snkormdnyzatoknak bérlakdsépitésre és korszerUsitésre juttatott pénzigyi tdmogatdsok ellendrzésérd|,
Allami Szdmvevészék, 2003. december



Osszegbdl tervezte az dnkormdnyzat a kérnyezd terlletek rehabilitdcidjat, mely késébb a Magdolna
Negyed Program 1 nevet kapta.

A beruhdzdsra végil a 2004-ben sikerllt befektetdt taldlni, a megvaldsitds ezt kdvetden indult el. A
Corvin-Szigony Projekt keretében 15 szdzadfordulds (rendkivUl rossz dllapotban [évé) dnkormdanyzati
bérndz bontottak el, dsszesen 230 lakdste. Joézsefvdaros volt a lakdsprivatizdcid idején a kevés kivétel
egyike, aki megtartotta (nem tudta eladni) lakdsdllomdanya jelentds részét, igy a bontdsra itélt
lakdsok tulnyomd tdébbsége dnkormdnyzati tulajdony volt. A bérlék/tulajdonosok szdmdara az
dnkormdnyzat hdrom lehetéséget ajdnlott fel, egyrészt a bérleti/tulajdonjoguk pénzbeli
megvaltasat, mdsrészt mdsik  dnkormdnyzati  lakdst a  kerUletben, illetve  (jépitésy
bérlakas/lakdsokat. A legtébb bérlé/tulajdonos az utdbbi lehetdséget vdalasztotta.

25. tabldazat — Corvin-Szigony projekt lakascsereprogramjdnak tervpdlydzati kiirdsdnak vdaziata

1. Beépités, épilet

1.1 Telek terUlet, szintterUleti mutatd, beépités megengedett OTEK, KSZT alapjan
mértéke, min. ill. max. épitmény magassdg, tervezett féldszinti
padiészint, tervezhetd foldszinti szintmagassdg, lakdsok
elhelyezkedése

Lakdasok
2.1 Tervezett lakds nagysdgok és ezek megoszidsa
a) 35 m2-es netto alaptertletd lakds 30%
b) 70 m2-es netto alapterilety lakds 20%
c) 50 m2-es netto alapterilety lakds 50%
2.2 A lakds terUletének funkciondlis megoszldsa
a) lakéfunkcid: ebbe értendd szUkség szerint de nem teljes 80-85 %

kérden- szoba, étkezd, konyha
b) kiegészité funkcidk: ebbe értendd szUkség szerint de nem 15-20 %
teljes kérden - firdészoba, we, kézlekedd, gardréb

2.3. A lakdsok szUkséges felszereltsége

a) OTEK szerint

b) fGtés egyedi, v. épUletenként
3. Kereskedelmi teriletek

Kereskedelmi terUletek elhelyezkedése foldszint, 1.emelet

Tervezhetd funkcidk
Iroda, galéria, vendéglatds, kiskereskedelem, szolgdltatds ... énallé kdzterileti megkdzelitéssel

Ko6z0s teriletek

4.1 Szint alatt
a) gépkocsi tarold azigény 50%-a
b) egyéni téroldk lakdsegységenként 3 m2/lakdsegység
5. Az ingatlan 6sszkézmives

forrds: Rév8

A Rév8 2005-ben irt ki tervpdlydzatot 5 szocidlis bérhdz megtervezésére. A pdlydzatok az idé
rovidsége miatt egyszerre lettek kiirva, azonos hatdridével, azonos tervezési programmal (annak
ellenére, hogy nem mindegyik épUlet lett végUl bérhdz, a Prater utcai épllet ma tdrsashdz, ahol a
tulajdonjoggal rendelkezd lakdk kaptak magdntulajdond lakdst). A tervpdlydzat sajdtossdga volt,
hogy nyilt jellege mellett, egy-egy épilletre a kiird 5-5 tervezdt kUI6n is meg hivott. A pdlydazati kiirds
viszonylag pontos elvdardsokat fogalmazott meg, ez féként a kerUlet két kordbban (a Széchényi Terv
keretében) épuUlt bérhdzdnak Uzemeltetési tapasztalataira épUl. Ezzel kapcsolatosan a kdvetkezd
hangzott el a Rév8 egy késbbbi konferencidjdn: ,A tapasztalatok azt mutatjdk, hogy a magyar épitési
el8irdsoknak és szakdgi szabvdnyi irdnyelveknek megfelelé tervezés és megvaldsitds csak korldtozott
mértékben biztositia a szocidlis bérlakds hosszG tdvon valé Uzemeltethetéségét, azokban az élhetd
lakdkérnyezet biztositdsdt. A szabdlyosan tervezett éplletek és szerkezetek a lakdk specidlis haszndlati

¢ Ertelmiségi kdnnyek nélkil, www://epiteszforum.hu/ertelmisegi-konnyek-nelkul, 2013. szeptember 27.



mddjainak kévetkeztében ijeszté gyorsasdggal avulnak, amortizdlédnak - a lakdsok és maga az épilet alig 3-
4 hénap alatt 50-60%-os dllagromldson megy keresztil.” (forrds: Rév8).

A tervpdlydzat elbkészitésével kapcsolatban csak a lakdsok mérete volt egyedUl kifogdsolhatd,
melyek tdbb mint fele 1 szobds 30-35 m2-es. Ismerve a kdriiményeket, feltételezve a kerlletben é16
csalddok méretét a lakdteriletek nagysdga messze alatta maradt az elvarhatétdl. A tervezési
program &sszedllitdsdndl azonban alapelv volt, hogy mindenki akkora méret( lakdst kap, amekkora
az eredeti, elbontdsra itélt bérleménye/lakdsa volt. igy 6réklédsétt at a szdz évvel kordbbi, mar
akkor korszerGtlen szabdlyozds a XXI. szdzadba.

26. tablazat — Corvin-Szigony projekt lakdscsereprogramjdnak a keretében épulet bérhazak

év cim lakds épitész
2007 Magdolna ufca 33. 28 Janesh Péter
2007 Préater utca 30-32. 50 Kis Péter — Valkai Csaba
2007 Jozsef utca 47. 41 Szécsi Zoltdn - Vdancza Laszlo
2007 Vajdahunyad utca 23. 33 T66s Gyodrgy — Sdndor Gergely
2007 Orczy Ut 31. 30 Bach Péter — Molndr Csaba
182

forrds: Rév8

A pdlydazat sikerek volt, kdzel 50 pdlyam{ érkezett, a zslri pedig mind az 5 épUletnél |. dijast tudott
hirdetni. Az hd&zak tobbségét a meghivott épitészek nyerték, ez aldl egy hdaz volt kivétel, a
Vajdahunyad utcai. A nyertes tervek’ alapvetéden j6 mindségl éplleteket tUkroztek, a kiirdsban
megfogalmazott szocidlis jelleg azonban nem minden h&zon volt tetten érhetd.

27-30. kép - Vajdahunyad, Jézsef, Prater és Orczy utcai bérhdzak

www.artonic.hu www.epiteszforum.hu www.epiteszforum.hu www.meitesziroda.hu

Az épUleteket terveit a nyertes pdlydzok készitették el, kivitelezéslkre a kdvetkezd évben kerdllt sor.
A kivitelezé kivdlasztdsdt az dnkormdnyzat mind az 5 éplletet egy kbérben pdlydztatta, a
bérhdzakat igy egy cég (Hérosz) kivitelezte végUl. Ez azért is érdekes, mert kivitelezd eltérd
minéségl éplleteket épitett, egyes éplletek a pdlydzati tervekhez képest kevésbé j6 mindségi
anyagokbdél, mdsok az eredeti terveknél jobb mindségben éplltek meg (ez valdszing
OsszefUggésben dllt az egyes épitészek érdekérvényesité képességével).

4.3 XIll. KERULET - LAKASGAZDALKODASI KONCEPCIO:

Budapest Xlll. kerUlete a kevés kivétel egyike, mely az dllami tdmogatds, dszténzés megszinésével
pdarhuzamosan nem dllitotta le dnkormdnyzati bérlakds épitési programjdt. A 2000-es évek elején, a
Széchényi terv keretében minden td,ogatott dnkormdnyzatnak kotelezé volt egy hosszU tavuo
lakdsgazddlkoddasi koncepcid kidolgozdsa, ebben az Angyalféldi 6nkormdnyzat négyévenként 200
db lakds megépitését irdnyozta eld. Az évi dtlagosan 50 lakds épitését azdta is tartja, annak
ellenére, hogy idékdzben megszintek az dllami tdmogatdsok, sét az orszdg gazdasdga komoly
vdalsdgon esett at.

A Xlll. kerUlet sokdig, Jézsefvdroshoz hasonléan Budapest nem tul frekventdlt részeihez tartozott,
azonban az ingatlanpiaci befekteték gyorsan felfedezték vdrosrészt. Kedvezd infrastrukturdlis
kapcsolati, nagyméretl beépitetlen terlletei, barna 6vezeti zéndi, olcsd telekdrai vonzottdk az
irodai és lakdingatlanokkal foglalkozd befektetéket. A 2000-es évek eleji épitési boom
kovetkeztében az dnkormdnyzati terlletek felértékelédtek, felgyorsitottdk az addig lassan haladd
alacsony beépitésy, rossz mindségl tombdk szandldsdat. A lakdsok eladdsdbdl befolyt 6sszeget az

7 Onkormdnyzati lakdépiletek tervezése a Corvin-Szigony Projekt keretében, www.epiteszforum.hu/onkormanyzati-lakoepuletek-
tervezese-a-corvin-szigony-projeki-kereteben, 2013, szeptember 27.



6nkormdnyzat a lakdstérvénynek megfeleléen U bérhdzak épitésére (és a meglévé dallomdny

felGjitdsdra) koltotte.
31._diagram - XIlI. kerUleti dnkormdanyzati lakdsdllomany vdltozdsa

10.000

==

1999 2002 2003 2007 2011 2012

forrds: XIIl. kerUlet, sajét szerkesztés

Annak ellenére csdkken a kerUlet tulajdondban 4&llé lakdsok szdma, hogy az dnkormdnyzat 10 év
alatt kilenc bérhdzat, kézel 600 lakdst épitett. Azonban, ha jobban megnézzik a lakdsok szdmdnak
vdaltozdasdt jél latszik, hogy a csdkkend tendencia az elmult 10 évben lelassult, kdzel stagndl. A
kerUlet lakds- és helyiség gazddlkoddsi koncepcidjat olvasva az is kiderdl, hogy a csdékkenést az
alacsony komfortfokozaty, rossz minéségy, kis alapteriletl szUkséglakdsok tervszer( szandldsa vagy
értékesitése okozza. Errél igy nyilatkozik a 2011-ben frissitett lakdskoncepcid: ,,A szandldsokkal és a
gazdasdgos lakdsprivatizdcidval a kévetkezd négy évben folytatni kell a szUkséglakdsok teljes és a komfort
nélkUli lakdsok fokozatos és folyamatos kivondsdt a lakdsgazddlkoddsbdl. A meglresedd komfort nélkUli
lakdsokat a jévében sem pdlydzat, sem szandlds miatti elhelyezésekhez nem adjuk bérbe.

A szandldsra kerUlé csalddokat jobb, komfortosabb, feldjitott lakdsokba helyeztik el, mely jelentd8s mértékben
javitotta életkériiményeiket. A rossz mdiszaki dllapotban 1évé épiletek bontdsdnak eredményeként csékkent
az Onkormdnyzat vesztesége, mivel ezeknek az épileteknek a fenntartdsdra, iGzemeltetésére nagyobb
6sszeget kellett forditanunk, mint ami a lakbérekbdl befolyt. Az épUletek bontdsdt kévetden megiresedd
ingatlanok értékesitésével és beépitésével fejlédik kerUletink és az adott ingatlan kézvetlen kérnyezetében
tovdbbi ingatianfejlesztéseket indukdl.” (forrds: XlIl. kerUlet).

32. tabldzat - Xlll. kerUlet dltal épitetett dGnkormdnyzati bérhdzak

év cim lakas épitész
2002 Petnehdzy utca 61-63. 67 Téth Tibor
2005 Bulcsy utca 11. 66 Nieder Ivdn
2005 Dévai utca 5-7. — Szabolcs utca 12-16. 107 Neddr Ferenc - Déczy Pal
2006 Béke utca 7. 34 Vaddsz Bence - Miltényi Miklds
2008 Léportdr utca 7. 54 Neddr Ferenc - Déczy Pal
2008 Reitter Ferenc utca 13. 34 Lukdcs Istvan - Vikdar Andrds
2010 Ambrus utca 6. 45 Roth J&nos — Vizér Baldzs
2010 Zsin6r utca 38-40. 70 Roth J&nos - Vizér Baldzs
2014 Jdsz utca 91. 100 Nagy Csaba

577

forrds: Xlll. kerUleti &nkormdanyzat

A szOveg is emliti, hogy a lakdsok fenntartdsdt megneheziti a lakdsprivatizdcid sordn elaprdozédott
&llomdny. Altaldnos az a szitudcié, mikor az 1-2 szintes épiUletben 8-10 alacsony komfortfokozaty
lakads van, melynek fele lakatlan, egy-ketté magdntulajdony, a tdbbi &nkormdnyzati; a
megvadltozott gazdasdgi koérUimények és szabdlyozdsi tervek miatt viszont telek értékébdl 30-40
lakdsos bérhdzat lehetne épiteni. Ennek tUkrében a Xlll. kerllet folyamatos bérlakds-épitése egy
fajta raciondlis vagyongazddlkodds.



33-35. kép - Vajdahunyad, Jézsef, Prater és Orczy utcai bérhdzak

)

sajét fotd www.epiteszforum.hu sajét fotd

A kerllet a meglévd lakdsdllomdanydnak Uzemeltetése és az U] bérhdzi épitése sordn komoly
tapasztalatot halmozott fel. Megnézve az egyes épulleteket Iatszik a folyamatos fejlédés. Eleinte
nem logtak ki a kérnyezd piaci lakdsépités atlagdbdl, majd egyre raciondlisabb lakéépUletek
kdvetkeztek, napjainkra pedig elértink oda, hogy a kerUlet épiti az orszdg legnagyobb passzivhaz
mindsitésy tarsashdzat.

5.0 VIZSGALAT:

A rendszervdaltds utdn épdllet szocidlis/onkormdnyzati lakdsdllomdny vizsgdlatakor |adthatd, hogy
kOldbnbség van az egyes elszigetelt példdk és azok a helyek ko6z6tt, ahol valamilyen
folyamatossdgot lehet felfedezni (Jézsefvdros, Angyalféld), ahol az egymdst kovetd példdk
tapasztalatai beépUltek a rendszerbe. Ez arra enged kdvetkeztetni, ha &sszességében vizsgdljuk az
elmult 20 (10) év tapasztalatit, akkor azok segitségével a késébbiekben sokkal célzottabban lehet
majd szocidlis bérlakdsok tervezésébe kezdeni.

A vizsgdlat az el6z6 fejezetekben felsorolt példdk tapasztalatait rendszer szinten prébdlja meg
OsszegyUjteni, fokuszdlva a Dbérlakdsok programalkotdsdra, tervezésére, haszndlatdra és
Uzemeltetésére.

5.1 PROGRAMALKOTAS

A kezdeti |épések alapvetéen minden vizsgdlt épilletnél hasonléan zajlott, az &énkormdnyzat,
megdllapitotta mekkora &sszeget szdn az épitésre/6nerbére, ebbdl meglehetett dllapitani, mekkora
épUletet lehet épiteni, majd j6tt az ehhez passzold telek kivdlasztdsa az &nkormdnyzati portfélidbadl.
[tt azonban kUlénbség mutatkozott az dllamilag tdmogatott és az dnerdbdl t6rténd épitések kdzotH,
a tdmogatott bérlakdsok esetében sokkal nagyobb programok lettek megcélozva (a minél
nagyobb tdmogatds reményében), ennek ellenére kevésbé voltak elbkészitve (a réovid pdlydzati
hatdaridék miatt). Ez tédbb helyen is hatdssal volt az épUletekre, nagyobb méretl bérhdzak jottek
létre, tobb lakdssal (73-120), az &sszes vizsgdlt épUletet tekintve az dtlag dupldja. Ezek a nagyobb
méretl hdzak dltaldban a telepUlések peremén taldltak mdar csak helyet, tdvolabb az alapvetd
szolgdltatasoktdél, kdzlekedési lehetdségektdl.

Tovdbbd a tdmogatott bérlakdsok a tervezetthez képest jéval drdgdbban épilltek meg. ,A
tdmogatott programok forrdsésszetétele - pdlydzati szinten, dtlagosan - megegyezett a pdlydzati kiirdsban
meghirdetettel (70% tamogatds, 30% sajat forrds). A tényleges bekerllési kéltségek azonban lényegesen
meghaladtdk a tdmogatds elnyerése érdekében alultervezett kbltségeket. Ennek eredményeként a sajat forrdsok
ardnya 44,8%-ra névekedett a tdmogatds ardnydnak 55,2%-ra valé csékkenése mellett.” (ASZ, 2003).
Osszességében nem az dllami tdmogatds tényével van a baj (hiszen a Széchenyi Terv teremtette
meg a lehetdéségét hosszU idéd utdn eldszdr, hogy Ujra szocidlis bérlakdsok), hanem a tdmogatds
maoédjdval, a roévid hatdridékkel és az ezt eredményezdé elégtelen elékészitéssel.

Ezzel ellentétben a sajat t6kébdl torténd épitkezések esetén az dnkormdnyzatok jéval elére tudnak
tervezni (részben k&szénheté a Széchényi Terv keretében készOlt lakdsgazddalkoddsi
koncepcidknak), ezdltal jobban el tudjdk késziteni a beruhdzdsokat. A Xlll. kerlletben példdul
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egy-egy ilyen tervezett kapcsdn tdbb telket is megvizsgdinak, beépitési tanulmdnyokat
készitettnek, hogy a sajdat tulajdony telkek kdzUl, melyik felel meg legjobban az adott programnak.
S6t, joval el6bb meg tudjdk terveztetni az éplleteket, igy be lehet drazni a beruhdzdst, és ennek
koltségét bele lehet tervezni a kbvetkezd évi kdltségvetésbe.

A sajat tékébdl torténd épitkezés a jo elbkészitésen 1Ul, emberibb |éptékl (30-50 lakdsos)
bérhndzakat eredményezetett a korldtozottabb anyagi lehetéségek miatt. A kisebb [épték(y épllet
lakdsosszetétele is célzottabb tudott lenni, az &nkormdnyzathoz érkezé lakdsigénylések
feldolgozdasdval és a tervezett szandldsok szem elétt tartdsaval.

[tt meg kell emliteni a Corvin-Szigony projekt lakdscsere programjdt, ahol a lakdsok méret és
szdma, a bontandd éplletek fuggvényében adott volt, azonban az egyéb elvardsait a kiiré a
pdrévvel megelédzéen épitett lakdsok Uzemletetése kapcsdn elég pontosan meg tudta hatdrozni.

36. szb6vegrészlet - A Corvin-Szigony Projekt Lakdsprogram tervpdlydzati kiirdsdnak részelte.

,2.3.1. Az épdllet kialakitdsdnak dltaldnos elvei

Az éplletek felépuUlésével elsésorban az alacsonyabb jé6vedelmd, de nem homogén tdrsadalmi
rétegek szadmdra készilnek megfizethetd, mai igényeknek megfeleld korszerd lakdsok (fiatal
hdzasok, egyedildllé nyugdijasok, nagycsalddosok, stb. )

A lakdsok épitési programjdnak kialakitdsa sordn &ssze kell hangolni a mdszaki, technoldgiai
kévetelményeket és a tdrsadalmi adottsdgokbdl fakadd  elvdrdsokat: az  alacsony
épitési/fenntartdsi kéltségek elérése mellett mindenképpen cél, hogy az alacsonyabb jévedelmd
csalddok szdmdra is elfogadhatd és hosszabb tdvon is redlisan fenntarthatd lakékdrnyezet kerlljén
kialakitdsra.

= A lakdsok tébbsége relative kis alapteriletd (dtlagosan 40 m2) legyen, kiegészUlve kisebb

alapterdletd (30-35 m2-es) ill. nagyobb alap-teriletd lakdsokkal (45-55 m2). A megépiteni kivant
lakdsésszetételt a 2.szadmu tdbldzat tartalmazza.

2. sz. tabldzat - Megvaldsitani kivant lakdsésszetétel

Bérlakdsok &sszetétele

szobaszédm alapterdlet ardny
I szobds 30 m2 40%
1 szobds 35 m2 20%
1,5 szobds 40 m2 10%
1,5 szobds 45 m2 15%
2 szobds 55 m2 15%
dsszesen 100%

= Az éplletek szerkezeteinek kivdlasztdsakor a kéltség-hatékonysdgot és az alacsony karbantartdsi
kéltséget kell szem eldtt tartani.

= A lakdsok alaprajzi szervezésének flexibilis teret kell tudni biztositania, a leendd eltérd kulturdlis és
szocidlis helyzetd lakdknak, és amely az dllandd haszndlati vdltozdsokat kévetni tudja.

= Az épllet kézponti kazdnhdzzal rendelkezi, a lakdsokba hdmennyiség mérdét kell tervezni.

= A lakdsok felszereltségének minden szempontbdl ki kell elégitenie a mai kévetelményeket de ezt
egyszerd megolddsokkal kell megvaldsitani. A lakdsok és az épUletek Uzemeltetési rendszereinek az
alacsony kéltségl Uzemelést kell biztositania.

= Az OTEK, valamint a Budapest Jézsefvdros Onkormdnyzatdnak 34/2004. (VI.15.) 6k. szdmy
rendelete a keruUleti parkoldsrdl szdlé 55/2003. (X1.21.) 6k. szdmU rendelet mddositdsardl alapjan
szdmitott gépkocsi parkold szUkségelt 50%-a biztositandd telken belll, akdr terepszint alatti gardzs
tervezésével.

2.3.1. Az éplletek épitészeti kialakitdsa

Az épulletek alaprajzi kialakitdsakor, szerkezeteinek kivdlasztdsakor, épitészeti megfogalmazdsakor
pdlydzdknak sajat épitészeti elveiknek megfelelen térekednilk kell az egészséges nyitott strukturdk
alkalmazdsdra. Az épdlleteknek megjelenésikben szerénységet, ugyanakkor emberkézeli
megjelenést, a kéz&sség kdérnyezeti megujitas irdnti elkételezettségét kell sugdroznia, a mai kor
épitészeti elvardsainak megfeleléen.

Az épdlletek kidolgozdsa, felépitése és Uzemeltetése egyfajta kisérletnek is tekinthetd, mely
szélesebb kérben is haszndlhaté mdszaki és tdrsadalmi tapasztalatokkal szolgdlhat a hasonld
lakdsépitési programokhoz.”

forrds:Rév8



A programalkotdssal kapcsolatban &sszességben az a tapasztalat, hogy a megfeleld elékészités
rendkivil fontos, ennek hidnydban a kevésbé tud célzott segitséget nyljtani a rdszoruldk szédmdra.
Fel kell mérni a lakdsigényléseken keresztUl a leendd bérlék helyzetét, csalddi osszetételét; az
anyagi lehetéségekhez méreten kell megdllapitani a program méretét; a megfeleld helyszin
kivalasztdsdban pedig célnak kell lenni az olyan lakdkdérnyezet kialakitdsdnak lehetésége, ahol a
mélté mdédon élhetnek és az alapvetd szolgdltatdsok (oktatds, munkalehetdség, egészséglgy,
kereskedelem, tomegkdzlekedés) elérhetd tdvolsdgban vannak.

5.2 TERVEZES

Az épitészeknek szocidlis bérlakdsok tervezésénél kicsivel nagyobb szabadsdguk volt, mint piaci
lakdépUlet esetében. Ez leginkdbb, abbdl eredt, hogy az épittetd dnkormdnyzatok nem szdmoltak
megtériléssel, nem befektetésként kezelték a beruhdzdst (éves lakbér az épitéskdliségének kb. 2%-
a), hanem mint hidnypdétld szolgdltatast. Példdul nem kell teljes mértékben kellett kihaszndlni a
telek adottsdgait (beépithetéségét), lehetett egy fajta raciondlis kompromisszumot koétni, az
optimdlis lakdsszdm, beépités, szintszdm, benapozds, parkolds, stb. szempontok koéz6tt. Ezeket az
elénydket, azonban sokszor ellensUlyoztdk a soros épitési kdliségek, de ez nem feltétlenil jelentett
dtlagosndl alacsonyabb drakat.

Az O6nkormdnyzathoz hosszG tavon tervezik fenntartani az UOjonnan épitett lakdéplleteiket
(ellentétben a piaci befektetékkel, akik eladdsra szdnjdk a lakdsokat), ezért jobb mindségben is
kellett megépiteni &ket, hogy csdkkentse késébbi Uzemeltetési koltségeiket. A magasabb
minéségen tul, a kotelezd kdzbeszerzési rendszer is drdgitotta a beruhdzdsokat, ezért sem lehet a
szocidlis lakdsépitést egy fajta ,olcsd” épitészetként kezelni.

Az épitészek kivdlasztdsa megbizds, meghivdsos pdlydzat, nyilt tervpdlydzat Utjdn, vegyesen
tortént. Epitészeti mindség szempontjdbdl egyértelmlen a pdlydztatott éplUletek a jobban,
haszndlati szempontbdél, azonban nem feltétlenll. A pdlydzatok sordn néha eldényt élveztek az
épitészeti, esztétikai szempontok, a haszndlhatésdggal, fenntarthatésdggal szemben. Tovdbbd
tobb esetben felesleges anyagok és szerkezetek drdgitottdk az épitést, illetve spodrolta ki
mdshonnan a kivitelezd a szUkséges dsszeget.

Ezeknek az éplleteknek a tervezése sordn egy fajta aldzatra, empdtidra és racionalitdsra van
szUkség. Ennek nagyon j6é példdja Pelényi Margit 120 lakdsos pécsi bérhdza, melyrél Somogyi
Krisztina igy ir: ,,Pelényi szemiéletére jellemzd8, hogy kilénbéz8, egyszerd és gazdasdgos megolddsok varidldsdra
térekedett a sivarsdg és a jellegtelenség elkertlése végett.

Epitészeti aspektusbdl nézve az épilet sikere jésolhatd. Szocioldgiai szempontbdl azonban sok a kérdés. Amikor 30
négyzetméteres lakdsban té6bb emeletes dagy is dll, s az ajtéban hamarosan Ujra szUI6 fiatalasszony fogad, az
ember erésen elgondolkodik.

Hidba a beépitett szekrény, a rafindlt alaprajz, az Ugyes buUtorozdsi terv, bizonyos helyzeteken ez nem segit.
Szomordan gondolok arra, hogy egy ilyen program kidolgozdsakor sem foglalkoztat a megbizé olyan
szocioldgust, aki a szubkultUrdk sajdtos szokdsainak elvdrdsait megfogalmaznd. Erzékenység ide, tapasztalat oda,
az idedlis feltételek megteremetésében az épitész igy nagyon magdra marad.” (forrds: 15 év tranzit).

Az épitészeket dltaldban nem vontdk be a programalkotds folyamatdba, feladatuk az adott
lakdasszdm és koltségek ismeretében a legjobb mindségl lakdkdérnyezet megteremtése volt.
KUldndsen fontos volt az adott négyzetméterek j6l haszndlhatd alaprajzokkd vald transzformdldsa,
melyek megfelelnek a Xl. szdzad elvdrdsainak és leendd lakdk szUkségleteinek. Tovabbd olyan
részletek tervezése, melyek ellensUlyozni tudjdk a szU0kds négyzetmétereket és a visszafogott
architektdrdt. Van ahol ez okos szellézést (gravitdcidés akna, résszell6z8k), van ahol kibdvilé
kdzlekedb/kdzdsségi terek, van ahol természetes anyagok haszndlata jelzi az odafigyelést.



5.3 HASZNALAT

A Dbérlékkel beszélgetve alapvetéen az derUl ki, hogy mindenki elégedett az Ujonnan épUlt
bérhdzakkal. Ennek tobb oka is van, egy részrél bérleti dijaik és fenntartdsi kdliségeik messze
alacsonyabbak az datlagos piaci lakdsokndal. A bérleti dijak kb. a piaci drak fele, harmada-fele
(300-500 Ft/m2). A rezsikoltségek szintén alacsonyak, a j6 mindségl kivitelezés, a folyamatos
karbantartds és az jol megvdlasztott fGtési rendszereknek (hdzkdzponti, egyedi mérbvel)
kdszénhetéen.

Azonban az ilyen Ujépitésd bérlakdsokba nehéz bekerUini. A Xlll. kerGletben példdul évenként 3-4
alkalommal ~60 lakdst pdlydaztat, a tuljelentkezés mértéke 7-10 szeres. Ezeknek a lakdsoknak, pedig
csak egy része Ujépitésy. Egy U] bérhdz feltdltése tobb irdnybdl térténik, lakdsok egy része a
szandldsokbdl atkoltdzé bérldk szdmdra van fenntartva; elédnyt élveznek mdar régdta a rendszerbe
lévs (bérleti joggal rendelkezd) lakdk, akiknek nincs lakbérhdtraléka; tovdbbd minden bérhdzban
vannak akaddlymentesitett lakdsok, ide rdszoruldk soron kivil kerUlhetnek be, és csak a maradék
helyeket toltik fel az igényl&k.

Ez a folyamat ravildgit a magyar szocidlis/6nkormdnyzati lakhatas viszdlysdgaira. Olyan a rendszer,
hogy ha valaki egyszer bekerll, azaz jogot szerez dnkormdnyzati lakds bérleti jogdra, akkor az
onnantdl szerzett jognak mindsil, azaz nem lehet téle elvenni (csak lemondhat rdla). Megeshet az,
hogy valaki rossz anyagi helyzetbe van és bekerll a rendszerbe, hozzdjut egy j6 helyen lévé
O6nkormdnyzati lakdshoz, késébb azonban jobbra fordul a sorsa, akkor sem tehetd ki onnan, esetleg
kivasarolhaté (~ az ingatlanértékének a harmaddért). Ez a jogi szabdlyozds nagyban akaddlyozza
a mobilitds létrejottét, amely az egyik alapvetd célja volt a bérlakds-dllomdny bdvUlésének.

A felkeresett bérhdzakndl a lakdék cseréje minimdlis volt (1-2 lakds / év), legfébb oka a fizetési
hdtralék halmozdsa volt. Ennek eredményeként, volt laké aki alacsonyabb komfortfokozatu lakdsba
vagy kisebb méretl lakdsba kérte dt magdt és volt olyan aki egyszerlen lelépett.

N. szovegrésziet - Nagy Didna - 10 éves a szocidlis bérhdz Szentendrén cim{ TDK. dolgozatdbdl

,...Az dnkormdnyzattdl vald figgés, és a szocidlis segélyre valé tdmaszkodds nem kelt bennik
kUlénbsebb feszUltséget, igy nem is érzik azt, hogy térekednilk kéne arra, hogy sajdat Idbakra
tudjanak dlini. A lakds szdmukra a biztonsdgot nyujtja egy bizonytalan vildgban. Lehetdséget a
csaldd nyugalmdnak és harmodnidjdnak megteremtésére. Igényeik nem igazdn névekedtek a
biztos tdmogatds megszerzésével.”

A lakdék tdbbsége azonban ragaszkodik megszerzett otthondhoz, melyet az emlitett jogi
szabdlyozdsbdl kifolydlag hosszitdvon magénak tudhat, ténylegesen az otthondnak tekinthet. Ez
érzé6dik a lakdkdrnyezeten is, meglepden tisztdk és j6 dllapotUak voltak a kdzdsségi terek, az
alapvetéen j6 mindségben megépitett éplleteken, pedig l|dtszott a rendszeres karbantartds
nyoma. Ezek a viszonyok féként ott igazak, ahol van dllandé gondnok, aki folyamatosan takaritja a
kdz8s terUleteket, gondozza a zdéld felUleteket, és ha bdarmi probléma adddik, akkor értesiti a
vagyonkezelét. A gondnok dltaldban a hdzban élnek, kedvezményesen bérlik a lakdst, tovdbbd
fizetést is kapnak, cserében a felsorolt feladatokon tUl kapcsolatot teremtenek a lakdk és az
Uzemeltetd kdzo6tHt.

A gondnoki munka mindenhol szUkséges a hdzak Uzemeltetéséhez, de nem minden esetben
elégséges, szélséséges korUlmények kdzo6tt szocidlis munkdsok ideiglenes vagy dllandé segitsége is
kell a mindennapi problémdk lekUzdéséhez. A VIIl. kerUGleti dallapotokrdl Sarkdny Csilla, igy ir:
.Jozsefvdrosban a lakdk kivdlasztdsdndl sikerUlt érvényesiteni a rdszorultsdg elvét; a lakdsokra azok a
jelentkezhettek, akiknek nem volt lakdsuk, és az egy fére esé j6vedelmUk alacsonyabb volt 60 ezer forintndl. A
lakdsokra té6bb mint huszszoros volt a jelentkezés. A lakdk a bekéltézést kévetden magukra maradtak, nem j&tt
Iétre k6z6ttUk kapcsolat, kommunikdcié. Elmaradt a lakdsok haszndlatdnak ,megtanitdsa”. Informdcid és
segitség hidnydban az éplletben nagyon hamar megjelentek a helytelen haszndlatbdl fakadd problémdk.”
(forrds: Epitészférum).

A Jozsefvdrosi példdbdl is 1atszik, nagyon eltéré mindségl lakdkdrilmények biztositanak az egyes
bérndzakban, mely nagyban figg a bekdltdzé csalddok hozzddllasatdl és a kdzvetlen kdrnyezettdl
hatdsaitdl. Pozitiv példa a Xlll. kerUleti és szentendrei épUletek, amik kimondottan jé min&ségU
lakhatdast feltételeznek, a lakdsokat t6bb kdzdsségi funkcid egészit ki, olyanok mint kdzds kert,
kdz8sségi helyiség, széles kdzlekedd fellletek (taldlkozdsi pontok).



Vannak azonban problémdk, amik mindenhol megjelennek. Elsédleges probléma a nem fizetd
(fizetni nem tudd) lakdk sz&dmdnak ndvekedése, mely nem bénitja meg ugyan a bérhdz mikodését,
az egyéni mérdoérdk és az dnkormdnyzati fenntartds miatt, mint mds tarsashdzakban, de rdnyomja
bélyegét a lakdkdzosség hangulatdra. Ezen tUl szinte mindennaposak a betdrések, melyek féként a
taroldkat érintik, de lakdsokat sem kimélik.

6.0 OSSIEZES

Felkeresve a rendszervdltds utdn épuUlet szocidlis/&nkormdnyzati bérlakdsok egy részét,
beszélve a lakdkkal/épittetdbkkel/épitészekkel elmondhatd, hogy alapvetbden jé mindségU
lakékoriiményeket biztositanak, sét az piaci dtlagndl jobbat és teszik ezt, nagyon
kedvezd bérleti dijért cserébe.

A vizsgdlat rdmutatott az 6nkormdnyzati lakhatds jogi hdttérnek viszdlysdgaira, mely
szerzett jogként kezeli a lakdsrendszerbe térténd bejutdst és a tovdbbiakban nem
vizsgdlja a kedvezményezett szocidlis helyzetét. Ezdltal egyrészt nem &szténzi a bérldket a
tovdbblépésre (sajdt tulajdon, piaci bérlet, elétakarékossdg), mdsrészt a rendszerbe
nagyon kevés rdszoruld szdmdra nyilik meg a belépés lehetdsége. Szinte csak
kikoltoztetés, elhaldlozds, vdasdarlds/épités kovetkeztében lehetséges kedvezményes
lakhatdshoz jutni, akkor is hosszU vdarakozdsi idé utdn. Osszességben a jogszabdlyok,
akaddlyozzdk a rdszorultsdg elvének érvényelsUlését, tovdbbd kiegészilve a lakdsok
kritikus szdmdnak hidnydaval akaddlyozzdk a megfeleld mobilitds [étrejottét.

Az Onkormdnyzati lakdsrendszer vizsgdlva elmondhatdé, hogy egy hosszi tdvon
fenntarthatd modell. Bévitése szdmtalan elénnyel jdrna, célzottan segitséget nyuUjthatna a
alsd, alsé-kdzép tdrsadalmi réteg szdmdra; fenntartdsa munkalehetéséget biztositana
benne élék szdmdra; kiegészitd szolgdltatdsokkal (oktatds, csalddgondozds, szocidlis
munka) idejében kezelni lehetne a tdrsadalmi problémdk egy részét. Tovdbbd Idthatd,
hogy az 6nkormdnyzatok meglévé tapasztalatikat felhaszndlva személyre szabottabb
lakdskoncepcidkkal tudnak elé dllni, mint a piac, érdekérvényesité képesik révén jobb
minéségben tudnak épiteni, hatdsdgi infrastruktirdjukat felhaszndlva olcsébban tudjdk
Uzemeltetni a lakdsokat.

Amennyiben végig nézzUk az elmult 20 év lakhatdsra, féként lakdstdmogatdsokra
(szocidlpolitikai tdmogatds, kamattdmogatds) elkoltdott kdzpénzek Utjat, akkor kiderUl,
hogy ezeknek az &sszegeknek a felhaszndlva a maindl, egy sokkal kiterjedtebb
szocidlis/dnkormdnyzati bérlakds rendszert lehetett volna létrehozni, mely kevesebb
kockdzati elemet és tobb szocidlisan célzott segitséget tartalmazott volna.
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